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RELAZIONE DEL CTU

< con provvedimento in data 31/01/2020 il Giudice dell'Eseeunzione Dolt.ssa SIMONA I'OTTAVI
del Tribunale di Ascoli Piceno ha incaricato il sottoseritto Ing. Fernando Mistichelli, iseritto
all'Ordine degli Ingegneri della Provineia di Ascoli Piceno e all'Albo dei Consulenti Teenici del
Tribunale di Ascoli Piceno, quale CTU nel procedimento di esecnzione immobiliare di che

trattasi;

-

# alludienza del 12/02/2020 lo scrivente ausiliario ha aceettato Uincarico prestando il
siuramento di rito ed il Giudice dell'esecuzione ha concesso, per il deposito in Cancelleria della
relazione peritale, i temine di gg. 30 (trenta) prima dell'ndienza fissata per la vendita

(19/09,/2020);

% nella stessa udienza il sottoseritto C.1.U. & stato formalmente incaricato di rispondere al

seguenti quesiti:

1] IDENTIFICAZIONE E  DESCRIZIONE  DEL BENE _ OGGETTO  DELLA VENDITA, ALTRE
INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE E

“Specificando se il pignoramento riguarda Vintera proprietd del bene o una quota di esso £ =
(evidenziando, in tale evenienza, i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale, descriva inj :t
Pesperto Vimmobile pignorato (comune, locality, via, numero civico, piano, numero mlerna, E%It:
caratteristiche interne ed esterne, contesto in cui si trova - ad es. parte di un condominio o altro :; E:
eomplesso immobiliare con parti comuni -, earatteristiche generali della zona e servizi da essa % :;
offertl) con indicazione: J i

H# iy

a) della superficie, dei confini @ dei dati catastali attuali verificando la corrispondenza di tali dati

con quelli riportati nell'atto di pignoramentao;

alf

b} degli accessi;

QUESITO 1]

¢} delle eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (es. posti autocomuni, giardine,
ece. )

d) dell'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (spese condominiali ordinarie),

CA D FIRMA QUALIFICATA S

s MISTIGHELLI FERNANDOS Efmesso Da ARUBAPEC Z.P.A NG CAI Ser

delle eventuali spese condominiali straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute, delle
eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla perizia;
g) della utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
f) se il debitore esecutato & coningato, ed, in caso affermativo, relazionando. sullo stato
patrimoniale dei coniugi e riferendo se F'immobile pignorato faccia parte del fondo patrimoniale
eventualmente costituite dai coniugi efo se, per sua provenienza, dehba ritenersi facente parte

della comunione dei beniex artt. 159 e ss. cod, eiv.;

VIRGIMNIA Emeaseo Dal ARUBAFEC FER

Ao Da

PROCEDIMENTD DI ESECUAIONE IMMORBILIARE R.G. 1062009 E.L
LK YT A5A SIMONA IVOTTAVI
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RELAZIONE DEL CTU

2] _SITUAZIONE EDILIZIQ-URBANISTICA E SANITARIA DELL IMMORILE

“Acquisisea il eertifiealo di destinazione urbanistica ove ricorra il caso previsto dall’art. 30, comma
2, del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380. Fornisca gli estremi della concessione/licenza ad edificare o

del permesso di costruire nonché della eventuale concessione/permesso in sanatoria o dichiari che

la costruzione & iniziata prima del 1 settembre 1967; indichi eventuali pratiche edilizie in corso; g
verifichi la regolarita del bene sotto il profilo urbanistico e, in vaso di esistenza di opere abusive, a
aceerti Veventuale sanabilith degh abusi riscontrati ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994 ¢ )
326/2003 caleolando i relativi costi della sanatoria; accerli la situazione sanitaria dell'immobile
fornendo gl estremi dei provvedimenti di abitabilitd /agibilita”
31 STATO DI POSSESSO
“Accerti se I'immobile & libero ovvero occupato precisando se ¢ oceupato da terzi ed a che titolo o o
dal debitore; ave esso sin occupato in base ad un contratto di affitto o di locazione, verifichi la data E
di registrazione del contratto e Ja sua scadenza, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, g
Feventuale data di rilascio fissata o lo stato della cavsa eventualmente in vorso per il rilascio” -
4] VINCOLIED ONERI GLURIDICE =
“Indichi I'esistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri giuridici distinguendo, mediante ;; N
elencazione separala, quelli che resteranno a carico dell'acquirente ¢ quelli che saranno invece n' c':
cancellati o regolarizzati dalla procedura, menzionando, per questi ultimi, i costi a cid ; 3
presumibilmente necessari; lesperto dovrd, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso :
affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli: 13
che resteranno a carieo dell'acquirente ﬁ
— Vincoli (solo in quanto traseritti) ed aneri di natura condominiale ’=
— Domande gindiziali (precisando se la cansa sia ancora in corso ed in che skato) :
ed altre trascrizioni; - 58
—+ Vineoli artistic, storici, di inalienabiliti o indivisibilita: E fi r"
+ Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitis pubbliche) o di usi E -; g
civiel; = ? :{
— Afti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; :‘; '4_5
—  Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della easa coningale :r'_ 1§
al coniuge. E l:
che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura della procedura ? :
~+ Iserizioni {a spese dell acquirente); :‘b :'j
— Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (a spese dell'acquirente); E %
— Difformita catastali (a spese della prﬁr.edumjﬁ’ z 1
& -
w3
s 23 = s =gy =
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE R.6. 106/2019 E.I. ._ :

GLE: DOTT.S5A STMONA D'OTTAVI
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RELAZIONE DEL CTU

5] STIMA DELLTMMOBILE

Determini il valore commerciale dell immobile seeondo la mighore scienza ed esperienza del settore
immuobiliare di riferimento, per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatta ed epoca di alienazione
indicando, comundgue, il criterio di stima utilizeato nonché le fonti di informazioni utilizzate per la
stima; esponga, altresi, analiticamente i dovuti adeguamenti ¢ le necessarie correzioni della stima
precisando, in maniera distinta, () quelli per labbattimento forfettario in relazione alla differenza
tra oneri tributari caleolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e 'assenza della garanzia per
vizi occulti e le eventuali sp{ége_ mnddminiali insolute (decurtazione minima del 10% del valore
dellimmobilz), (b) per lo stato d'uso & manutenzione dell'immobile, (¢} per lo stato di possesso
(sopra sub 3), (d) per i vincoli e gli oneri non-eliminabili dalla procedura (sopra sub 4) e per quelli

che saranno eliminati ma a spese dell'acquirente (sopra sub 4), (e} per I'eventuale necessita di

QUESITO 5]

honifica da eventuali tifiuti, anche f:_}ﬁﬁi(:i.u nocivi, e (f} per altri oneri e pest; se del caso, il valore
finale del hene, al netto di tali decurtazioni e eorrezioni, deve essere espresso prefigurando le due
diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione catastale siano assunti dalla procedura
ovvero siano lasciati interamente a carico dell acquirente; rediga, infine, una dettagliata descrizione
riepilogativa del bene ai fini della formazione del bando d'asta e del decreto di trasferimento
dell'immobile”.

134afy

Il Giudice dell’esecuzione dispone, inoltre, che esperto:

abbTeldab

a) prima di ogni altra attivith controlli la completezza dei documenti di e all’art. 567, secondo

comma c.p.c., segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei e sospendendo

374 2bed A3

temporaneamente le operazioni peritali;

Sdd S

b) comunichi per iseritto a mezzo raceomandata con ricevuta di ritorno al debitore, al creditore

procedente e ai comproprietari la data ed il lungo di inizio delle operazioni peritali;

WTA Senals: TF222ed cddSid 5004024 3d 20068

I#: TAd445003

¢) oveil pignoramento abbia ad oggetto piit beni, valuti l'opportunita di formare per la vendita uno

o pii lotti; in caso affermativo, predisponga i lotti ¢, ove necessario, identifichi | nuovi confini &
provveda altresi, previa autorizzazione del Giudice, alla realizzazione del relativo
frazionamento; ove siano formati pin lotti, lesperto redigerd, dopo aver deseritto, in termini

generali, I'intero compendio immobiliare pignorato, in fascicolelli separati, tante relazioni

PISPOSIZIONL

quanti sono i lotti individuati rispondendo ciascuna di esse ai quesiti sopra riportati;

d) oveil pignoramento abbia a oggetto una quota, esprima il proprio motivato parere sulla comoda
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divisibilita del bene individnando, in caso affermative, gli enti che potrebbero essere separati in

ARLIBAS

favore della procedura; in caso negativo al fine di assumere determinazioni ex art. 600 comma
29 ¢ p.c. fornisea brevi osservazioni in ordine alla riuscita della vendita della quota indivisa

stessa, ovvero alla probabilith che essa frutterd ricavi pari o maggiori al valore della quota,

determinato ai sensi defl’art. 568 c.p.c.;

e} selimmobile o gli immobili non risultano accatastati (il che, salva l'ipotesi di vendita in un unico

HELL| FE

lotto dell’intera area pignorata e di tutte le edificazioni soprastanti, & d'impedimento alla stessa

pronuncia dell'ordinanza di vendita) sospenda le operazioni peritali ¢, pronlamente, informi il

Firmatn Da: POLISE VIRGIMIA Emassno. Da:

Firmate 13a: MISTE
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RELAZIONE DELCTT

creditore procedente presentando istanza al Giudice per Vautorizzazione all'accatastamento,
precisando Fammontare della spesa da sostenere:

f) qualora non risultine corretti o siano incompleti i dati contenuti nella visura catastale attuale,
esegua le variazioni necessarie o determini i valori maneanti procedendo all'aggiornamento del
calasto;

g) acquisisca - a cio espressamente autorizzandolo - direttamente presso i rispettivi competenti
uffici i documenti mancanti che siano necessari o utili per l'espletamento dell'inearico (visu re,
certificati, planimetrie, ecc.) con Punica eselusione della documentazione di cui allart, h67,
comma 2, c.p.c. che deve essere prodotta dalla parte a pena di decadenza; 'esperto & altresi
autorizzato a servirsi della propria autovettura per i sopralluoghi ¢ per gli accessi presso i
competenti uffic;

h

et

in caso di impossibilitd di accedere allimmabile autorizza lo stesso ad aceedere all'immobile

pignorato avvalendosi, ove necessario dell’ausilio della forza pubblica, di cui viene chiesta in

DISPOSIZTON]

questa sede Fassistenza ex art. 68 comma 3 c.p.c. e 14 R.D. 30/1/1941 n. 12 e di un fabbro o di
un falegname, indipendentemente dalla volonta e dalla presenza in loco del debitore esecutato
o di terzi occupanti senza titolo. In caso di sfondamento della porta, verra eambiata la serratura
e le relative chiavi, per I'ipotesi di mancanza di persona disposta a riceverla, verrh consegnata al
Cancelliere che la custodird e di ¢id sard dato avviso mediante affissione all'ingresso
dell'immaobile a cura dell ausiliario:

1) eccettuati le evenienze sopra indicate subb a) ed e). non spspenda, in nessun caso, senza

lautorizzazione del Giudice, le operazioni peritali: in caso di richiesta di sospensione efo

differimento delle operazioni peritali ad opera delle parti non assuma aleuna iniziativa
(soprattutto non sospenda le operazioni peritali) ed informi soltanto la parte interessata che, a
tal fine, deve presentare istanza al Gindice il quale, qualora non sussistono ragioni
obiettivamente ostative alla prosecuzione dell’esecuzione forzata efo delle operazioni peritali,
potra sospendere l'esecuzione soltanto su istanza di tutt i creditori muniti di titolo esecntivo
(art. 624-bis c.p.c.);

1) depositi la perizia telematicamente (cod: deposito perizia CTU; cod. per allegati: atto non
codificato; cod. per deposito nota spese: Istanza Liquidazione CT1):

k) almeno trenta giorni prima della suindicata udienza fssata per la vendita, invii copia della
relazione peritale al debitore a mezzo raccomandata a/r, nonché a tutti i creditori della
procedura (non soltanto a quello procedente) a mezzo raceomandata a/r o pec;

1) alleghi alla relazione almeno due fotografic esterne del bene e almeno due interne. nonehé I
planimetria del bene, visura catastale attuale, copia della concessione edilizia o della licenza
edilizia ed atti di sanatoria, copia dell'eventuale contratto di loeazione o verbale delle
dichiarazioni del terzo occupante e gli eventuali documenti ritenuti necessari,

m} depositi un CI) avente i seguenti files: fa) file contenente 1a relazione per I'ufficio del G.E,
contenente tutti i dati, anche personali delle parti (perizia.doc); fb) file contencnte la periia,

per uso pubblicazione depurando tutti i riferimenti personali e dati sensibili anche negli allegati
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Firmato Dia: MISTICHELL! FERNAMDD Emesso Da: ARUBAPED S P.A. NG CA 3 Sanatd: T4 400133457 42 0oa Bie SaBh Tabdab
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RELAZIFONE DEL CTU

[esempio nota di traserizione e iserizione ete), eliminando tutti @ dati personali (generaliti del
debitore, comproprietari, confinanti, affittuari, ecc. e ogni altro dato personale idoneo a rilevare
I'idoneita di questi ultimi efo di eventuali soggetti teral, non previsto dalla legee & comungue
eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita in corso); fe) file contenente
planimetria (planim.doc); alleghi, inoltre, le ricevute degli avvisi di inizio delle operazioni
peritali (raceomandata a/r o pee) e dell'avvenuta trasmissione, a mezzo raceomandata a/r, della

copia della relazione peritale alle parti.

Il Giudice dell'esecuzione avverte, infine, I'esperto che;
a) per la sollecita conclusione della procedura risulta essenziale il rigoroso rispetto del termine
concesso per il deposito della relazione peritale sieché & fondamentale che il professionista

accetti I'incarico soltanto se sia certamente in grado di osservare tale termine;

AVVERTENYR

-
W

richieste di proroghe dei termini non verranno accolte salve, guelle tempestivamente formulate

¢ dovute a cause oggettive di carattere eccevionale e, quindi, non imputabili al consulente

diversamente si procederd alla sua immediata sostituzione; si evidenzia, poi, come sia di
straordinaria importanza che esperto depositi la relazione nei termini assegnati onde evitare
un rinvio dell'udienza con evidente aggravio per le parti e per I'Ufficio; T'indebita sospensione
delle operazioni peritali ed il ripetito mancato rispetto dei termini da parte del consulente sono

ostativi al conferimento di nuovi incarichi e verranno segnalati al presidente del Tribunale per

B134ara

le valutazioni di sua competenza;
c) in caso di risposte non esaustive sui guesiti formulati efo di carenze nella documentazions

depositata sara disposta Iintegrazione della perizia senza aleun compenso; non sard inoltre
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liquidato aleunché sino all’acquisizione dei suindicati elementi integrativi;

d) assegna a litolo di fondo spese la somma di Fure 400,00 da porre a carico del creditore
procedente.
Le parti possono depositare note ai sensi dell'art. 713-bis c. 4 disp. att.

Il termine per il deposito telematico della Relazione, previsto come per legge, fino a trenta glorni

prima della suddetta ndienza fissata per la vendila.

GA 3 Berall Tod440053 3045743

QUALIFICATA Serl
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B] OPERAZIONI PERITALI E
a

Inizio operazioni peritali in data 08/06/2020 - Cio premesso, previo avviso seritlo-a mezeo
raccomandata con ricevuta di ritorno per 1 debiton eseeutati ed a mezzo pec per il ereditore

procedente, in data 08/06/2020 il sottoseritto CTU ha dato inizio alle operazioni peritali

FERMANDC Emessd

cffettnando visita di sopralluego presso gli immobili oggetto di pignoramento siti in Comune di

ARGINIG Empsso Da’ ARUBAPED PER CA DI FIRK

Ascoli Piceno, Contrada Fosso Riccione, redigendo relativo verbale (V. Allegaio 1 - Verbali

operazioni peritali].

1 POLISE v
@ MISTICHELL
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RELAZIONE DEL.CTH

E'intervenuta Vesecutata signul"‘_

Alla presenza continua dell’nniea intervenuta il soltoseritto CTU ha effettuato una ricognizione
completa estesa alle segnenti unitd immaobiliar:

- apperzamento di terreno distinto al eatasto terreni del Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa
62, particella 11;

- unith immaobiliar distinte al catasto fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa 62,
particella 12, subalterni 2 e 3.

Durante il corso della visita lo serivente ausiliario ha effettuato un circostanziato rilievo fotografice
con riprese fotografiche sia interne che esterne agh immaobili e.- sulla scorta delle planimetrie
catastali in precedenza acquisile, ha effeltuato verifiche e riscontri finalizzati ad aceertare la
conformita delle planimetrie stesse con lo stato dei lnoghi.,

Nella circostanza la signoraJRs f2ito presente che tutte e unita immaobiliar di eui sopra
(foglio di mappa 62, particella 12, sub, 2 ¢ sub 3) sono nella disponibilith della AsyrsesssEdy;
_lu guale societa vi esercita la propria
attivitd in forza di specifico contratto che la stessa debitrice esecutata si impegna a recapilare al
ETLE

Dopo di che il sottoseritto consulente, di concerto con la signora -m stabilito di proseguire
le operazioni peritali il giorne 12/06/2020 alle ore 10,30 presso gh immaobili sit in Aseoli Preeno,

via Loreto, chindendo aliresi il verbale che & stato letto confermalo e sottoscritto.

Prosecuzione operarioni peritali in data [2/06/2020 - Come in precedenza stabilito in data

12/06/2020 il sottoseritto CTU ha proseguilo le operazioni peritali effettuando visita di
sopralluogn presso gh immobili oggetto di pignoramento st in Comune di Aseoli Pieeno, via
Loreto, redigendo relativo verbale [V, Alfegado T - Verball operaziont peritali].

E'intervenuta Pesecutata signora S EEGG.

Alla presensa continua dell'unica intervenuta il sottoseritto CTT ha effettuato una ficognizione
completa eslesa a tutte le unita immaobiliari site in Ascoli Piceno, via Loreto,

In particolare bo serivente ausiliario ha effettuato prima visita sopralluogo all'appartamento distinto
il Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al fogho di mappa 104, particella 426, sub, 3,
procedendo altresi a verificare la conformitd dello stato ded luoghi con la relativa planimetria
catastale preventivamente acquisita, Quindi lo serivente CTU ha effettuato ana vistta all'umiti
immobiliare censita dl Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli Piceno al foglio &1 mappa 104,
particella 426, sub. 7, procedendo, anche qui a verificare T conformita dello stato dei luoghi con
la relativa planimetria catastale preventivamente acquisita.

Durante il corso della visita lo serivente aosiliario ha effettuato un cireostanziato rilievo fotografico
con riprese [otografiche sia interne che esterne.

Dopo di che il sottoseritto CTU ha effettuato ona visita completa estesa alle unith immobiliar
facenti parte del fabbricato sito in via Loreto, numero civico 15, ovvern at beni immabili siti al piano
terra e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa 104, partieella
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RELAZIONE DEL CTU

425, subalterni 13, 14, 15 e 18, dove, sempre sulla scorta delle relative planimetric eatastali, sono
state effettuati misurazioni e rilievi finalizzati a verificare la conformita dello stato dei lnoghi con le
planimetrie stesse, effettuando, nel contempo, rilievo fotografico,

Cmindi, il sottoseritlo ausilianio, ritenendo coneluse le operazioni peritali ha chiuso 1l verbale che &

stato letto eonfermato e sottoseritio,

C] AGGIORNAMENTT CATASTALI

Difformita eatastali rilevate - Durante il corso delle operazioni peritali, effetiuate, come detto,

sulla scorta delle planimetrie catastali preventivamente acquisite, @ stato riscontrilo quanto segue:

* il locale fondaco al piano seminterrato deffabbricato sito in Aseali Pieenn, via Lorelo, numero
civico 18, facente parte catastalmente dell’appartamento distinto al Catasto Fabbricati del
Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa 104, particella 426, sub. 4, risulta di fatto accorpato,
ovvers costituente un tuttuno con Nunith immobiliare adsuso garage, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa 104, particella 426, sub. 7.
Inoltre lo stesso locale garage non risulta rspondente con la planimetria catastale a causa della
presenza, sul lato ovest dello stesso locale, di un piceolo w.e. ed un picenlo lacale ripostiglio,
non presenti nella planimetria, ricavati per mezzo di una parete divisoria posta in direzione
nord-sud.

* il locali ad uso garage al piano terra del fabbricato sito in Aseoli Piceno, via Loreto, numero
eivico 15 - censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio di mappa 104,
particella 425, subalterni 13, 14,15 ™18 come unith immobiliari distinte - non risultano
rispondenti con le relative planimetria catastale.

Le difformiti consistono nella accorpamento del subalterno 14 con il subalterno 15 mediante
I'eliminazione della parete divisoria e nella presenza di apertura praticate nei muri divisori del
sub. 18 eon il sub, 15 e del sub 14 con il sub. 13, il tutto con la conseguente creazione di un

unico ampio locale,

Autorizzazione del Giundice e aggiornamenti catastali - Successivamente, previa

antorizzazione del 07/07/2029 del G.E. - concessa dal G.E. su istanza in data L5/06/2020 - 1l

sottoseritto CTU ha provveduto ad effettnare gli opportuni aggiornamenti catastali,

N.B. - Lo scrivente ausiliario specifica pertanto che i dati catastali degli immobili e le relative |,
planimetrie catastali allegate alla presente relazione peritali sono quelli risultanti da detti

Aggiormanenty,

. e - Sy S MU e i s
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D] COMPENDIO IMMOBILIARE WGEETTO DI PIGNORAMENTO

Gl immobili oggetto della presente procedura, sono costituiti da enti immobiliari posti in Comune
di Ascoli Piceno, il tutte cosi come di seguito riportato: al Catasto Fabhricati e Terreni di detto

Comune:

1] Unith immobiliare censita al Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli Piceno al foglio 62,
particella 12, sub 2, zona censuaria 2, categoria 1D/ 10, rendita Euro 3.282,00, indirizzo: Frazione
Fosso Riceione n. 13 piano: 5-T-1;

21 Unith immobiliare censila al Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli Piceno al foglin 62,
particella 12, subalterno 3, catesnria A2 (ahitazione di tipo economien), classe 4, vonsistenza 5
vani, superficie catastale totale 97 m?, superficie catastale totale escluse aree seenette B9 m,
rendita Furo 161,91, indirizeo: Frazione Fosso Riccione n. 13 piano: 1;

41 Unita immaobiliare eensita al Catasto Terreni del Comune di Ascoli Piceno al foglio 62, particella
11, qualita vigneto, classe 3, superficie ha I are 55 ca 70, rendita Euro 72,37,

4] Unith immaobiliare censita al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio 104,
particella 425, sub 13, zona rensuaria 1, categoria C/6, classe 6, comsistenza 41 mo, superficie
catastale totale 49 m, rendita Euro 135,52, indirizzo: Via Loreto piano: T:

5]  Unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio 104,
particella 425, sub 14, zona censuaria I, categoria C/6, ¢ isse B, consistenza 2.3 my, superficie
catastale totale 23 m?, rendita Euro 76,02, indirizzo: Via Loreto plano: T;

6] Unita immaobiliare censita al Catasto Fabhricati del Comune di Ascoh Piceno al foglio 104,
particella 425, sub 15, zona censuaria 1, ci tegoria /6, classe 7, consistenza 37 may, superficie
catastale totale 45 m?, rendita Furo 143,32, indirizzo: Via Loreto piano; T:

7] Unita immobiliare censita al Catasto Fabhricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio 104,
particella 425, sub 18, zona ceraaria 1, categoria (6, classe b, consistenea 17 may, superficie
catastale 17 me rend™ s Buro 56,19, indirizzo: Via Loreto plano: 1

a1 Uniti immobiliare censita 1] Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Picene al foglio 104,

particella 426, sub 7, zona censuania 1, categoria C/6, classe 4, consistenza 16 m, superficie

catastale 23 m?. rendita Furo 38,84, indirizzo: Via Loreto piano: T;

9] Unitd immobiliare eensita al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio 104,
particella 426, sub 4, zona censuaria 1, categoria A/3, classe 6, consistenza 7 vani, superficie
catastale totale 144 m?, superficie catastale totale escluse aree scoperte 139 m?, rendita Euro
650,74, indirizzo: Via Loreto piano: 81-2.

Cli immobili sopra riportati ed indicati nell'atto di pi noramento immohiliare, cosi come
trascritto con nota di traseriziome registro generale n. 7430, registro  parl icolare 0. 5470,
presentazione n. 18 del 18/09/201Y, corrispondono con quelli riportati nella certificazione notarile
A sensi dellarl. 567 c.p.c. dell’ Avv, Dotl, mu s ———" ), il tutto come

verificato sia nel suddetto verbale di pignoramento immobili, sia nella istanza di vendita.
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E] RISULTANZE DELLE VISURE IPOTECARIE

Come da “Relarione Notarile” dell’ Avy, < mmm | | | TS 1 |
41/10/2019 [V. Allegato 2 - Relazione Notarile] e come da suecessiva verifiea effettuata dal
sottoseritio CTU presso ['Ufficio Provineiale di Ascoli Piceno - Territorio - Servizio di Pubbliciti
Immobiliare [V, Allegato 3 - Ispezioni ipotecarief, risultano a carico degli immobili oggetto della
procedura, le seguenti formaliti (traserizioni e iscriziond pregindizievoli), riportate in ordine

cronologico:

5.1] TRASCRIZIONI

S W e A A A

MWota di traserizione del 22/09/2009

Reg. gen. n. 8117 - Reg. part. n. 5227

Daii redativi al titolo

Descrizione: Atto amministrativo; Dala: 03/08/2009 Numero di repertorio: 33/79%9/9

Pubblico ufficiale; Ufficio del registeo; Sede: Aseoli Pieena

Dait relativi alla convenzione

Specte: Atto per causa di morte; Data di morte: 21/08/2008;

Deserizione: Successione testamentaria

Immohili

Unita negoziale o, 1

Immobile n. 20 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglin 62, particella 12,
subalterno 2, categoria D10 (fabbricati per attivitd agricole);

Immobile n. 21 - 4462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - fogho 104, particella
12, subalterno 3, categoria A3 (abitazione di tipo economicn), consistenza vani 5;

Immobile n. 22 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Calasto terreni - fogho 62 particella 11,77

- Terrenao, consistenza 1 ettaro 3570 contiare;

Soggetti a favore

| S o R, ol Piceno, codice fiseale: NG
relativamente all'unith negoziale 1 per il diritto di proprieti per la quota di 1/6;

2 . i (5ol
relativamente all'unita negoziale 1 per il diritto di proprietd per la quota di 1/6;

3. v Mﬁd‘ﬁ fiscale o
L3 '

relativaimente all'unita negoziale 1 per il diritto di proprietd per la quota di 1/6;

Sogpetli contro
relativamente all'uniti negoziale 1 per il diritto di proprieti per la quota di 1722

Ulteriort informazioni
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Nota di traserizione del 27/06/2010
Reg. gen. n, 5398 - Reg. part. n. 3427

Dati relativi al titolo

Diescrizione: Atto amministrative Data: 02/05/2011 Numero repertorio: 242/9990/11
pubblico uff.: Ufficio del registro DPAP UT 8, Benedetto del Tronto.

Dati relativi alla convenzione

Specie: Alto per cansa di morte Data di morte: 01 (052010 Descrizione:

Successione testamentaria

Tmmaohili

Unith negoziale o, |

Immobile n. 1 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabhricati - foglio 104, partieclla

476, subalterno 4, categoria A3 (abitazione di tipo peonomico], consistenza 7 vant;

Immobile 0. 2 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Uatasto fabbricati - foglin 104, particella
475, subalterno [5, categoria C6 (Stalle, scuderie, rimesse, antorimesse), consistenza 37 metri
quadri;

Immuohile n. 3 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fahhricati - foglio 104, particella
496, subalterno 7, categoria C6 (stalle, scuderte, rimesse, aulorimesse), consisteng 16 mer
quadri;

Immabile n. 5 - A462 Comune di Aseoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - togho 104, particella
425 suballerno 13, categoria C6 {stalle, scuderie, rimesse, antorimesse), consistenza 41 meri
quatdri;

Immaobile n. 6 - A462 Comune di Ascoli Fieeno (AT) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425, subalterno 14, categoria C6 (stalle, senderie, rimesse, antorimesse), consistenza 23 metr
quadei;

Immobile n. 7 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425, subalterno 18, eategoria C6 (stalle, scuderie, rimesse, autorimesse), consistenza 17 metrl
quadri;

Unita negoziale n, 2

Immobile i, 3 - A462 Comune di Ascoli Piceno [AF) - Catasto fabbricati - foglio 62, particella 12,
subalterno 2, categoria D10 (fabbricati per attiviti agricole)

Immobile n. 4 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella 12,
subalterno 3, categoria A3 (abitazione di tipo economicol, eomsistenza vanl 5;

Immobile n. 9 - A462 Comune di Ascoli Piceno {AP) - Catasto terreni - foglio 62 partu ella 11,7
Terreno, consistenza 1 ettaro 5570 cenliare;

Sogpetti a favore

e T

velativamente al'unita negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota dil/2;
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relativamente all’ unith negoziale 2 per il diritlo di proprietd per la quota di 1/2;
| ERESeR TR R fiscal
ke
relativamente all'unith negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2;
relativamente all'uniti negoziale 2 per il diritto di proprieth per la quota di 1/2;
Spgeett] conlro
| i At o iscalc S
relativamente all'unita negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1;
relativamente all'unita negoziale 2 per il dirvitto di proprieta per la quota di 1/1.

Ultertort informagioni

Eredita devoluta per legge ai due figli.

Nota di trascrizione del 18/09/2019
Reg. gen, n. 7430 - Reg. parl. n. 5470

Dati relativi al litolo

Descrizione: Atto giudiziario Data: 29/07/2019  Numero di repertorio: 1718

Pubblico uff.: Tribunale di Ascoli Piceno Cod, fise.: 80005330446 Sede: Ascoli Pieeno

Pati relativi alla convenzione

Specie: Atto esecutivo cautelare  Descrizione: Verbale di pignoramento immohili

FL L e, S S e s

Trvmohili

Unitd negoziale n. 1

1. Immobilen. 1 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 62, particella
12, subalterno 2, categoria D10 (fabbricati per attiviti agricole);

2 Immohile n, 2 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fubbricati - foglio 62, particella
12, subalterno 3, categoria A/ (Abitazione di tipo economico);

Unita negoziale n. 2

1. Tmmobile n. 1 - A462 Comune di Ascoli Piceno [AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425, subalterno 13, categoria C6 (stalle, scuderie, rimesse, antorimesse);

. Immobile n. 2 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella

e

425, subalterno 14, categoria C6 (stalle, scuderie, rimesse, anlorimessc);

3. Immobile 1. 3 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425 subalternn 15, categoria Co (stalle, scuderie, rimesse, autorimessel;

4. Immohile n. 4 - A462 Comune di Ascoli Piceno [AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425, subalterno L8, categoria C6 (stalle, seuderie, rimesse, autorimesse);

Unita negoziale n. 3

| Immobile n, | - A462 Comune di Ascoli Picena (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
426, subalterno 7, categoria C6 (stalle, seuderic, rimesse, autorimesse );

9 Immobile 0. 2 - A462 Comune di Ascali Piceno (AP) - Catasto fabbrieati - fogho 104, particells
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426, subalterno 4, categoria A3 (Abilazione di tipo ECOTOMIeH);
Unita negoziale n. 4
| Tmmobile n, 1 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto terreni - foglio 62, particella 11,
consistenza 1 ettari 53 are 70 centiare,
Soggetti a favore
| D - G
relativamente all'uniti negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota i 171
relativamente all'unith negoziale 2 per il diritto di proprieta per laquotadi 1/1;
relativamente allunith negoziale 3 per il diritto di proprieth per la quota di 1/1;
relativamente all'unita negowiale 4 per il diritto di proprieti per la quota dil/1;
Soggetti conlro
| R | | < | R
relativamente all'uniti negoziale 1 per il diritto di proprieta per Ta quota di 1/2;
relativamente all'umita negoziale 2 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2;
relativamente all unita negoziale 3 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2;
relativamente allunith negoziale 4 per il diritto di proprieta per Lo qquota di 1725
) S i ™ ic fisci|c
B

relativamente allunith negoziale 1 per il diritto di proprieth per la quota di 1/2;
relativamente all' unita negoziale 2 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2;
relativamente all’unith negoziale 3 per il diritto di proprieta per L guotadi 1/2;

relativamente all'unith negoziale 4 per il diritto di proprieti per la quota di 1/2.

5.2] ISCRIZIONT PREGIUDIZIEVOLI
W

Nota di iscrizione del 017022006

Reg. gen. n. 1125 - Reg. part. 1. 164

Dati relativi al titolo

Deserizione: Atto notarile pubblico  Data: 18/01/2006  Numero di repertorio: 13400
Notaio: S o fise.: W, S Ascoli Piceno
Dati relativi alla convenzione

Specie: Tpoteca volontaria  derivante da: concessiong a garanzia di mutoo

Capitale: € 409.000,00 Tolale: €818.000,00 Durata: 18 anni

Trvmohilt

Unita negoziale n. 1

lmmobile 1. 1 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto terreni - foghio 62, partieella 11,

consistenza | ettari 55 are 70 centiare, localith Fosso Riceione,

Uniti negoziale n. 2

Immobile n. 1 - A462 Comune di Ascoli Pieeno (AP) - Catasto fabbricati - foulio 104, particella
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426, subalterno 4, categoria A3 (Abitazione di tipo economien), via Lorelo Piano: 51-2,
tmmobile 1. 2 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AF) - Catasto fubbricati - foglio 104, particella
426, subalterno 7, categoria Co (stalle, senderie, rimesse, autorimesse), via Loreto, Piano T;
Immobile n. 3 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP} - Catasto fabbricati - foglio 104, particella
425 subalterno 13, categoria C6 {stalle, seuderie, rimesse, autorimesse), consistenzi 41 melrl

guadri, via Lorelo, Piano T

Immobile n. 4 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, particella

I 425, subalterno 14, eategoria C6 (stalle, senderie, rimesse, aulorimesse); consistenza 23 melr
| gquadri, via Loreto, Plano T
Immobile 1. 5 - A462 Comune di Ascoli Piceno {AP) - Catasto fabbricati - foglio 104, part wella
425, subalternno 15, eategoria Ch {stalle, senderie, imesse, autorimesse), comsistenya 37 metri
quadri, via Loreto, Piano T;
immobile 0. 6 - A462 Comune di Ascoli Piceno (AP) - Calasto fubbricati - foglio 104, particella
425, subalterno 18, categoria C6 [stalle, ceuderie. rimesse, autorimesse); consistenza 17 mele

quadri, via Loreto, Mano T;

Soggetti a favore

| e B S = e
relativamente a tutte le unith negoziali per il diritto di proprieta per la quota di 1/1;

Soggetti contro

1.‘3’::1"1 Ascoli Piceno, oty

celativamente all'unith negowiale 1 per il diritto di proprieta - Terzo datore Si, per la quota di

/2
I relativamente all'uniti negoziale 2 per il diritto di propricta - Terzo datore S, per la quota di Ve,
l [V, Allegato 3 - Ispezioni Ipotecarie]

¥l FO

In ottemperanza con guanto disposto al sopra riportato pumnio sub ¢) dei quesiti posti dal
Gindice. considerato che il pignoramento ha ad oggetto pitt beni, lo scrivente CTL ha rilenuto
apporiung formare, per la vendita, pin lotil ¢ precisamente n .3 lotti, identificando per ciascunao
di essi i nuovi confini & provvedendo a redigere, 1n faseicoli separati, tante relazionl guanti sono i
I lotti individuati ¢ rispondendo in ciaseuna di dette relazioni ai quesiti formulati,
In assequio al prineipio ispiratore che ¢ quello di determinare le migliori condizioni di vendita
e di realizzo dalla vendita stessa, il enterio adoltato per la formazione dei lotti & consistito
sostanzialmente nellindividuare i beni immobili che, per guanto singolarmente considerati,

presentano maggior appetibilita comme reiale e maggior suscettibilith diessere immessi sul merceato
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immobiliare rispetto alla vendita dell'intero compendio, tenendo conto defla loro localizzazione,

dello stato di fatto attuale, delle diverse caratteristiche intrinseche ed estrinseche e della lore

autonomia e/ o indipendenza.
Cit posto, nel caso di specie, considerato che:

- gli immobili ubicati in Comune di Ascoli Piceno, frazione Fosso Riccione sono costituiti da
fabbricati distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio 62 particella 12,
subalterni. 2 ¢ 3 e dal terrena distinto al Catasto Terreni dello stesso Comune allo stesso foglio
62, particella 11, cui siaccede dalla particella 12 e con la quale detto terreno confina su pit lati;

- Tunith immahiliare (appartamento} distinta al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 104,
particella 426, sub. 4 ¢ Tunith immaohiliare distinta al Catasto Fabbricati di detto Comune al
foglio 104, particella 426, sub. 7, piano: T sono porzione deflo stesso fahbricato sito nel Comune
di Aseoli Piceno, Via Loreto, numero civieo L5;

- ibeni immaobili facenti parte dello stesso fabbricato in Ascoli Piceno, via Loreto, numero civico
15 (n. 4 locali ad uso garage) costituiscono, di fatto, un’unica unita immohiliare, cosi come
riscontrato sul posto e risultante dall apposito aggiornamento catastale effettuato

il sottoseritto CTU ritiene che Vintero compendio immobiliare debba opportunamente essere

suddiviso nei seguenti n. 3 lotti in cui i beni immobili sono individuati con i dati catastali attuali

agpiornati:
LOTIO N DESCRIZIONE RIEPILOGATIVA
e e AR R R R L S——— ==ﬂ===

LOTT(1] Immohili siti in Comune di Ascoli Piceno, Frazione Fosso Rieclone e srecisamente:
1

Appezzamento di lerreno sito nel Comune di Ascoli Piceno, Frazione Fosso

Riccione. distinto al Catasto Terreni di detto Comune al foglio 62, particella 11,
qualiti vigneto, classe 3, superficie ha | are 55 ea 70, rendita Euro 72,37,
Fabbricato distinto al Catasto Fabbricati di detio Comune al foglio 62, particella -
12, sub. 2, categoria D/ 10 (fabbricali per funzioni produttive connesse alle attivith
agricole), rendita Furo 3.282,00 , piano: 5-T-17

Fabbricato distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 62, particella 12,
sub. 3, categoria A/3 (abitazione di tipo economico), classe 4, consistenza 5 vani,
superficie catastale totale 97 m2, superficie catastale totale escluse aree scoperte 8Y

m?, rendita euro 161,91, piano: 1.

LOTTO 2] Porgioni immebiliari facenti parte del fabbricato sito in Comune di Ascoli
Piceno, via Loreto n. 18 e precisamente:
Appartamento sito al plano secondo distinto al Catasto Fabbricati ;_11 detto
Comune al Foglio 104, parficella 426, subalterno 8, categoria A/3, classe 6,
consistenza & vani, superficie catastale totale 142 m2, superficie catastale totale
eschise aree scoperte 136 m?; rendita euro 557,77, plano: 2;

Locale ad uso autorimessa sita 4l plano terra distinta al Catasto Fabbricati di

' detto Comune al Foglio 104, particella 426, sub. 9, catcgoria /o, classe 4.
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consislenza 40 m*, :_qupc-.rf"wie catastale totale 51 m*, rendita eurn 97,00, piano:
51,

5 LOTTO 4] Porzione immobiliare facente parte del fabbricato sito in Comune di Aseoli Piceno,
via Loreto 15 e precisamente locale ad uso autorimessa sito al piano terra distinto al.
Catasto Fabbricati al foglio 104, particella 425, sub. 19, categoria /6, classe 6,

consistenza 121 mq, suoerficie catastale 135 my. rendita euro 399,94, piano T

Individuati ilotti, si riportano, a seguire, in fascicoli separati, tante relazioni quanti sono i lotti

individuati rispondendn, per clascuno di essi, ai quesiti formulati,

LOTTI E RELAAIOMNT DY STIMA ---»
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TRIBUNALE DI ASCOLL PICENO

OEGETTE Procedimento: Esecnzione immobiliare
Numero di ruolo generale: 106/201Y9
Giudice: Dott.ssa SIMONA DYOTTAVI

DERITORI o
ESECLTATI I —

CREDITORE
ala e difesa dall gE_—

PROCEDENTE

domiciliata presso 11 suo studio §

TERMIN] Gruramento CTT . e L 20220200
Inizio operazioni perilall .o e L A BB B
Trasmissione alle parti relazione peritale. .o 12708/ 2020
Deposito in cancelleria della relazione di CTU 1208,/ 2020

Udienza fissata per la vendita........o.. i sy OREE0E0
11 LOTTON. 1 - RELAZIONE DESTIMA

Immobili siti in Comune di Ascoli Piceno, Fradone Fosso Riccione ¢ precisamente: _
Appezzamento di terreno sito nel Comune di Ascoli Piceno, Frazione Fosso Riceione, distinto al |

Catasto Terreni di detto Comune al foglio 62, particalla 11, qualita vigneto, elasse 3, superficie ha |

I are 55 ca 70, rendita Euro 72,37;

Fabbrieato distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 62, particella 12, sub, 2,

categoria D10 (fabbricati per funzioni produtiive connesse alle attivith agricole), rendita Euro |
3.282.00 , piana: 5-T-1; _
Fabbricato distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 62, particella 12, sub. H,;
catcgm’iaﬁ,}'ﬂ (abitazione di tipo economico), classe 4, consistenza 5 vani, superficie catastale totale

97 m?, superficie catastale totale escluse aree seoperte B9 m-, rendita euro 161,97, plano: 1. i

1.1] RISULTANZE DELLE VISURE CATASTAL]

Al Catasto Terreni del Comune di Ascoli Piceno risulta quanto segue:

Unita immobiliare dal 12/12/2007

Foglio 62 particella 11, qualiti: vigneto, classe: 3, superficic ha I are 55 ca 70, R.D. Euro 72,37,
RA Eurn 7237 - Doti derivanti da: Tabella di variazione del 12/12/2007 protoeollo o
AP0352768 in atti dal 12/12/2007 Trasmissione dati AGEN ai sensi del DL 03/10/2006 n. 262
[m. 44352.1/2007)

Situazione Intestati dal 01,/05/2010

R T M i v PR

per i diritti della proprietad per la quota di 1/2;

> P : - | 16/11/195 e

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMORBILIARE R.G. 1062019 E.L

GE DOTT.S5A SIMONA D'OTTAVI

1adam

FTE2Redcdd Shd 50024 302 a0E8

A Seriali

TOd4.40

5
7]
=
L5

A, OF FIRMA QUALIFICA

C PER C.

5 D ARUBAFE

SE VIRGIMIA Emesse

21

Ferpatn Da: POL
Firmale Da: bIS



RELAZIONE DEL CTU

Z6140Q - per i diritti della proprieta per la quota di 1,2,
Dati derfvanti da: Denunzia (nel passaggi per causa morte) del 01/05/2010 protocollo n,
APO134940 in atti dal 31/05/2011 Registrazione: UR Sede: Ascoli Piceno Volume: 9990 1, 249

del 02/05/201 1_4—1‘}5.1 f20L1) [V, Allegato 1.1 - Visure catastali -

fotte 1],

Al Catasto Fabbrieati del Comune di Aseali Piceno risulta quanto segue:
Unitd rmmobiliare dal 20/09/2006

Foglio 62, particella 12, sub 2, zona censuaria 2, categoria /10, rendita Euro 3,282 00,
mdirizzo: Frazione Fosso Ricelone, piano: $1-1-1 - Dati derivanti da: Variazione nel classamento
del 20/09/2006 protocollo n. AP0118499 Variazione di classamento (n. 9751.1/2006),

Unita immobiliare dal 09/11 /2005

Foglio 62, particella 12, sub 3 zona censuaria 2, categoria A/3, classe 4, consistenza 5 vani,
superficie catastale totale 97 m?, superficie catastale totale escluse aree seoperte 89 m®, rendita
Euro 161,91, indirizzo: Frazione Fosso Riccione, n. 13, piano: 1 - Dati derivanti da: Variazione
del 09/11/2005 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Situazione Intestati dal 01 /05/2010

| R — i i G —

per i diritti della proprieta per la quota di 1/2;

B R S —
W o i diritti della proprieti per la quota di 1/2
Dati derivanti da: Denunzia {nei passaggi per causa morte) del 01/05/2010 protocollo n.

APO134940 in atti dal 31/05/2011 Registrazione: UR Sede: Ascoli Piceno Volume: 9990 . 242

del 2/05/2011 Suce. -(ll. 4495, L/2011) [V, Allegato 1.1 - Visure calusiali -

Lotto 1]

Localizzazione - Gli immobili eggetto di pignoramento consistono in un appezzamento di terreno
e1n n, 3 corpi di fabbrica, il tutte ubicato in Comune di Ascoli Piceno in una zons posta a monte
della strada S54 e distante da questa 2 km circa.

La zona & facilmente raggiungibile grazie ad un tratto di strada secondaria, dal fondo asfaltato,
che siinnesta nella predetta S84 a valle e che, proseguendo verso monte conduce al centro abitato
di Appignano del Tronto,

L'immagine satellitare che segue eonsente di mquadrare territorialmente la zona e visualizzare:
- sulla sinistra l'appezzamento di terreno oggetto di pignoramento distinto al foglio di mappa 62
con la particella 11, avente un’estensione pari a 15.570 metri uadri;

sulla destra ed a confine di esso la particella 12 dello stesso fogho di mappa 62 sulla quale

FROCEDIMENTD 1] ESECUZIONE TMMOBILIARE R42 1062010 F.1
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insistono n. 3 fabbricati, nonché ghi accessi dalla strada comunale limitrofa che conduce ad
Appignano del Tronto,
Dal punto di vista della geomorfologia larea si presenta in declivio con una leggera pendenza del
terreno in direzione verso Ovest {verso il Torrente Bretta), eon il Fosso Riccione che corre in

direzione Nord-Sud, a destra della strada che dalla $54 porta anche ad Appignano del Tronto.

aseguire, l'estratto di mappa del foglio 62, particella L1, in cui Pappezzamento dil erreno e

L0 DI NCAT A h
ARTRELLA 1

L&
"
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evidenziato in tutta la sua estensione e fino alle linee di confine con colore di riempimento verde,

Detto terreno ha forma geametrica irregolare, con giaciturea in lieve pendio e con esposizione Ovest.
[ lati Nord e Sud, corvispondenti
ai lato pin lunghi, confinano per
tutta la lore lunghezza con altre
proprieta; il lato Est confina ed e
direttamente  ecollegato  con la
particella 12 (stessa proprieti) e
su due tratti con la strada
comunale di collegamento con la
854 a 8nd eeon il eentro abitato
di Appignano del Tronto a Nord.

Per quanto riguarda Pambiente

naturale larea s1 trova in zona

collinare & panoramica e, dungue,
di ottima salubrita, eollinare; inoltre, eome i detto, la viabilita di accesso per raggiungere la zoma
¢ abbastanza efficiente, con strada comunale asfaltata e scorrevole che slinnesta nella vieina strada
provinciale Salaria Inferiore, da cul dista cirea 2 km.

Adispetto della qualiti catastale (vigneto) il terrena, allo stato attuale, risulta praticamente ineolio
e privo di plantagioni arboree. avendo perso, in buona sostanza, la sua originaria unica coltura
“vigneto”. Esso, inoltre, nisulta privo di un ordinato sistema di canalizzazione di irrigazione e di
impianti fissi per lesercizio dell’attivita,

La vicing presenza della 354 assicura eollegamenti viari agevoli sia con il centro urbano di Ascoli
Picenno, sia con D'inlero comprensorio, nonché con le pit importanti infrastrotture viarie della

costa.

Tdentificativi eatastali - Come gia detto Vappezzamento di terveno in esame risulta identificato al

Catasto Terreni al Foglio 62.
Dall'ispezione della banca dati informatizzata per la suddetta particella si rilevano 1 seguenti dati
CEOSUAr:

Oaliti: vigneto, classe: 33 Superficie ha 1 are 55 ca 70;

- Reddito Dominicale: Furo 72,37; Reddito Agrario: Euro 72,37

I fabbricati - Anche qui per I'inquadramento della zona dal punto di vista della cartografia catastale
si riporta, a seguire, Pestratto di mappa dello stesso foglio 62 con la particella 12, sulla quale
insistona i fabbricati nggetto di pignoramento, evidenziata in tutta la sua estensione @ fino alle linee

ii confine con colore di riempimento celeste.

FROUEDEMENTO D ESEULUZIONE IMMOBILIARE BL.G. [06/2019 E.1.
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FOMGLIC DL MAPPA vz
FARTIHLEA =

Come si puo rilevare anche dalle planimetrie eatastali allegate [V, Allegato 1.2 - Planimetric
catastali - Lotto {1 beni immobili sone i numero di 3, contrassegnati nelle stesse planimetrie uno
eon la lettera “B” (fabbricato rurale esistente), il secondo  con la lettera “C" (fabbricato di
costruzione pin recente), il terzo con la lettera “D” (tettola aperta anch'essa di costruzione pin
recente), mentre la corte di pertinenza e contrasseenata con la lettera “A”, il tutto come di seguito

desceritto:

intono agli anni 20/307 e che nell’anno 2006 & stato oggetto di un intervento di manutenzione
straordinaria che ha intercssato
parsialmente anche Ta strutiura,
Detto  edificio. dal connotati
tipiei  dell'edilizia  rorale
dell’'epoca, presenta  struttura
portante in muoraiura, con i

solal di plano e di copertura a

travetti  armati tipo SAP e
laterizio [V, foto a lato),

[l fabbricato & articolato su doe
piani fuori terra, ovvero © plani

terra e primo, collegati da una

scale esterna posta sul lato sud.

FROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE BoG, T06/200% 161,
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Nelrimandare alla documentazione fotografica allegata alla presente relazione peritale [V, Allegato

L5 - Fascicolo fotografico — Lotto 1] si relaziona quanto appresso.

Piano terra - 1l piano terra, distinto al foglio 62, particella 12, sub. 2 - contrassegnato con la lettera
“B17 nella planimetria catastale - & costituitn da un ampio locale destinato a frantoio (locale
maolitura olive), un Iocale adibito a spogliatoio, un we con anti we e una porzione ad un unico piano
adihita a locale di deposito olio e ingresso olive da maoliturs, con coperia a terrazao.

Per quanto concerne le finiture interne la pavimentazione ¢ costituita da massetto in caleestruzzo
con finitura al quarzo trattalo con resing epossidica, Uintonaco intermo @ del lipo civile; le paret
sono  linteggiate con pittura
lavabile con vernice epossidica
sulle pareli ¢ con idropittura
sulla soffittatura, ad eccerione
dello  spogliatoio, dei locali
antibagno ¢ bagno  che somo
mveee interamente tinteggiati
con idropittura,

Gli infissi sono in alluminio con
vetro camera e presentano grate
metalliche all esternn.

Le porte esterne ¢ le porte

interne  sono del  tipo

tagliafuoco; 1 servizi  izienici
sona dotati delle usuali apparecchiature idrosanitarie.

Invece, per quanto coneerne gli impianti il piano terra e dotato degli usuali impianti tecnologicd,
ovvero impianto elettrico ed idro-sanitario e Fimpianto di illuminazione interna presenta COrp

luminanti a soffitto costituiti da plafoniere rettangolari.

Piano primo - 1 piano primo, eui si accede da una scala esterna a due rampe dotata di balaustra
metallica, & eostituito da due porsdoni distinte eui si accede dal pianerottolo di plane tramite due
accesst distinti: Ia porzione maggiore - distinta al Catasto Fabbrieali al toglio 62, particella 12,
subalterno 3 - & destinata ad appartamento: la restante porgione - distinta al Catasto Fabbricati al
foglio 62, particella 12, subalterno 3 e contrassegnata con la lettera “B2” nella planimetria catastale

- & composta da due locali destinati uno ad ufficio e Usltro ad a rehivi, oltre ad un we ed anti we,

Appartamento - Lappartamento & composto da cucina soggiorno, bagno, disimpesno, n. 3 eamere
ed un terrazzo.

Per quanto concerne le finiture interne Vimmobile & intonacato al civile ¢ tinteggiato a tempera,
Esso, inoltre, presenta pavimentazione in piastrelle di traverting levigato e lucidato, fatta
eccevione del bagno che ¢ pavimentato e rivestito con piastrelle in monocottura ed il terrazzo che &

pavimentate con piastrelle tipo eotto. Gli infissi sono in alluminio con vetro came rit, le porte interne
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sono in legno di tipo tamburato. T1 portone d'ingresso & di tipo blindato, ma presenta ba superficie

esterna fortemente danneggiata. Il terrazzo & dotato di halaustra metallica.

Il bagno ¢ dotato delle usuali
apparecchiature  idro-sanitarie,
nonche  di doceia con relativo
piatto doccla,

Per quanto concerne gli impianti
Iappartamento ¢ dotato  degh
usuali  impianti  tecnologicl,
ovvern: impianto elettrico ed
idro-sanitario del tipo
soltotraceia; impianto termico di
tipo antonemo, con caldaia di tipo

murale, a  servizio  dellintero

piano e installata nel locale
ingresso  della porzione destinata ad uffici, la rete di distribuzione & in rame e i radiatori sono

in ghisa a pin colonne,

Ufficio ed archivi - La porzione destinata ad uffieio & archivio & composta da un picenlo Ingresso,
unwe e due locali tra loro comunicanti destinati il primo ad ufficio ed il secondo ad archivio,

Per quanto concerne le finiture interne anche questa porzione ¢ intonacata al eivile e tinteggiato a
tempera e presenta pavimentazione in piastrelle di travertino levigato lueidato, fatta eceezione

del bagno che @ pavimentato e rivestito con piasirelle in monocottura,

Gli infissi sono in alluminio con
vetro camera, le porte interne
somo inlegno ditipo tamburato.
Il portone d'ingresso & anche qui
di tipo blindato, ma, come laltro
portone,  con la  superficie
esterna fortemente degradata.

11 bagno & dotato delle usuali
apparecchiature idro-sanitarie,
Anche  questa  porzione @
dotata  degli usuali  impianti

teenologicl, ovwern  impianlo

elettrico ed idro-sanitario  del
tipo  sottotraceiaimpianto termico di tipo autonomo, con caldaia di tipo muryle (a servizio
dell'intern piano} installata nel locale ingresso, rete di distribuzions in rame e radiator in ghisa a

pin colonne,
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Fabbricato “C" - ‘Trattasi di un fabbricato realizzato nel 2006 in struttura  interamente in
conglomerato cementizio armato normale di lipo intelaiato, con fondazioni anch’esse o e, solal

di piano e di copertura di tipo misto laterizio e c.a, ¢ tamponatura in blocehi termic,

Detto fabbricato ¢ costituito da

un piano interrato ed un piano

terra, comn:

=il piano terra - distinto al
Catasto Fabbricati al foglio 62,
particella 12, sphalterno 2 -
costituito da un ampio locale -
contrassegnato con la lettera
“C2% nella planimetria - e
destinato alla lavorazione di
olive verdi ed un’anbistante
tettola aperta - contrassegnala

con la lettera “C37 nella stessa

planimetria - destinata alle
operazioni  di scarico  dei
prodotti — di produzione
dell’azienda;

- il piano interrato - distinto al
Calasto Fubbricati al foglio 62,
particella 12, subalterno 2 -
contrassegnato con la letlera
“C1" nella planimetria -
costituito da un unico locale
destinato o deposito.

Dietto piano, interamente allo
stato BEERLD, prresenta
laceesso  esterno sul  lato
Nord dotato di serranda
metallica di tipo

avvolgibile, mentre |l

collegamento con il piano

avviene per mezzo di una seala interna posta sempre sul lato Nord.
La pavimenlarione & costituita dal massetto in caleestruzeo cementizio; inoltre, il corpo
di fabbrica & dotato di impianto elettrico luce & FM, nonche di collegamento alla rete

idrica ¢ fognaria.
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Nel rimandare alla doeumentazione fotografica allegata alla presente relazione peritale [ V. Allfegaio
1.5 - Fascicolo fotografico - Lotto 1| per maggiori dettaghi, si specifica quanto segue,
11 piano terra (V. foto a seguire) & inveee intonacato al civile ¢ tinteggiato a tempera.
Trattasi di un unico, ampio locale dotato di n. 3 accessi prospicienti il lato Ovest, di cui due di essi

dotati di serrande metalliche di tipo avvolgibile, mentre il terzo & dotato di porta tagliafuoco,

La pavimentazione & costitnita
dal massetto in  caleestruzzo
cementizio,

Sempre sul fronte Ovest il corpo
di fabbriea & costituito da una
tettoia  aperta, formata da
gquattro pilastri e dalla
copertura, interamente
pavimentata in caleestruzzo
cementizio.

Lunico, ampio locale &
dotato di impianto elettrico

con  canalizzazioni a vista e

impianto di illuminazione costituito da plafoniere a soffitto di tipo rettangolare.

s

Fabbricato *D” - Trattasi di una
tettoia aperta - distinta al Catasto
Fabbricati al foglio 62, particella
12, subalterno 2 - contrassegnato
eon la lettera  *D7 nella
planimetria catastale - realizzata
anch’essa nel 2006 in struttura
portante in elevazione in acciaio
sincato e copertura con pannello
sundwich da utilizzare per lo
stoccaggio  delle  acque i

lavorazione ed il rimessaggio di

macchine agricole (V. Foto alato)

Consistenza degli immobili - superfici ed altezze - 1 corpi di fabbrica di che trattasi hanno le seguent;

superfici ed altezze:

Fabhricato “Ij"' superficie [m?| altesra [m|
Pianoterra  (frantoio “B1”) m 15,00 x 9,90 = M8.50me  H=295m

Piano terra  (deposito olio) . 530 5,95= 3,54m2  [1=370m
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Piano primo {nfficio - archivio "B27) m 10,80 x 4,60 = 49,68 m? 11 =295m
Biano primo: {appartamenta) m.(12,90%5,30)+(4,60x4,50) = 87,78 m?  H=295m
Piano primo (terrazzo) m. 6,30%540 = 32,54 m2
Fabhricato “C" superficie [m?] altezza [m]
Piano interrato (deposito "C27) m. 14,00 x 14,00 = 176.00me  H=315m
Piana Lerra (lavoraz, olive "C17) m 1400 % 8.00 = G2 00 m? H=5,50m
Piano terra {Lettoia aperta “C37) . 14,00 x 6,00 = H44,00 m?

Fabbricate “D" Superficie [m?] Alterza [m]
Pianoterra  [(leftoia aperta“D™)  m 11,55 %5,70 = p5.84m2 1 =450m

,3 I'l'UNF EDILIZIO-UR BAN lTI DEGI “IMUII{}N .-‘kTI

1.3.1] I_}nstinazigng urbanistica - Terreno

Come risulta dal certificato di destinagione urbanistica Timmobile (foglio 62, particella 11}
possiede la destinazione urbanistica di seguito riportata:

Denominazione strumento urbanistico di riferimento: PRG in adeguamento al PPAR;
Denominazione della zona di destinazinne urbanistiea: Aree agricole tutela 1 {art. 58 NTA).
Inoltre, secondo il Regio Decreto 3267/1923 e s,m.i. la particella ¢ sopgetta al "wincolo
ilrogeologico”,

Per lo straleio delle Norme Tecniche del PRG in adeguamento al PPAR approvato definitivamente
con delibera di Consiglio Comunale n. 2 del 26/01/2016, in specifico allart. "ART. 58 - ARER
ACRICOLE CON LIVELLI DI TUTELA"  si rimanda all'allegato certificato di destinanione urhanistica

[V, Allegato 1.4 - Certificato di destinazione urbanistica terveno — Lotto 1 !

1.3.2] Documentazione edilizia - Fabbricati

Gl aceessi aghi atti effettuati presso il Comune di Aseoli Piceno hanno consentito di reperire la

sesuente documentazione edilizio-urbanistica interessante 1 fabbricati oggetto di pignoramento:

= permesso di costruive n. 67/2004 del 24/05/2004 - pratica edilizia n. 2001/23377 per cseguire
in Comune di Aseoli Picena, sull immaobile distinto al catasto terreni al fogho 62, mappali nn.
11 e 12 ubicato in localith Fosso Riccione i lavori di ristrutturazione ed ampliamento i
complesso rurale per realizzazione di frantoio aziendale — permesso di costruire rilasciato alla
olit ey titolare dell'azienda agricola _{in qualiti di affittuario e
eommittentel;

= certificato di agibiliti protocollo n. 2006/33903 del 07/11/2006 - pratica edilizia n.
2001 /23377 relativo all'immobile distinto al eatasto fabbricati al foglio 62, mappale n. 12 sub

2 ¢ 3 ubicato in Frazione Fosso Riccione:
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*  Denuncia Inizio Attivith Settore Alimentare ai Find della Registrazione (arl. 6 del regolamento
CEn. 852/2004 ¢ della DGR, n. 339 del 27/03/2006) protoeollo o, 53030 del 25,09/ 2007 —
presentata da-iu qualita di titolare fiel]“i

-— sede attivith: Comune di Aseoli Piceno, Frazione Fosso Ricclone [V Allegate 4 -

Documentazione edilizia fabbricati - Lotto 4

1.4] STIMA DELLTMMOBILE PIGNORATO - TERRENO

1.4.1] PROCESSO DI VALUTAZIONF,

Per la scelta del eriterio di stima da adottare & necessario premettere che si tratta di determinare il
piir probahile valore venale in comune commercio dell immaobile in esame, cioé quel valore che i
una libera contrattazione tra una pluralith di operatori economiet ha la maggiore possibilita di
seanare 'ineontroe tra domanda e offerta.

Gl aspetti economiel attraverso i quali pud essere stimato un determinato hene sono connessi allo
seopo per il quale la valutazione viene effettuata e, nel caso in esame, risulta evidente che questo é

individuato “nel pin probabile valore di mercato™ riferito all attualita,

1.4.1.1] Criteri e metodologie estimative

Per la determinazione del pinn probabile valore di mereato la dottring estimale indica due diversi

procedimenti, aventi per fondamento logico la comparazione (unicitd del metodo estimale): il

primo diretto o sintetico, il secondo indiretto od analitieo,

Le metodologie vtilizzate per determinare il valore di mereato di vn bene immobile sono

essenzialmente i due tipi:

- metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetiei, basata sulla comparazione, si
esplica attraverso il metodo comparativo, declinato secondo tutt 1 divers: procedimenti che ad
ess0 possono ricondursi (moneparametric ¢ pluriparametrici);

- metodologin indiretta, attuata attraverso procedimenti analiticl ed vtilizeate in assenza di una
o pit condizioni necessarie all'uso della metodologia dirvetta; & basata sulla ricerca indiretta del
valore di mercato tramite uno degli altri eriteri di stima utilizzato cone procedimento.

[T metodo diretto pud trovare applicazione secondo diversi procedimenti estimali tra 1 quali si puo

utilizzare quello del “confrontn”™ eon prezz nmitan di bent assimilabili a guello nggetto di stima. Per

poter adottare questo procedimento & condizione assoluta la sussistenza dei seguenti presupposti,
propri della stima sintetica comparativa:
che si conoscano i preszi di mercato di immobili analoghi a quello da stimare (I'analogia ¢

aceertata attraverso Fesame delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili);
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- the i prezzi degli immobili assunti per la comparazione siano recenti, vale a dire siano riferiti ad
un’epoea in cui il potere di acquisto della moneta ed il volume della domanda e dell’ offerta sul
mercato di quei tipi di immaobili siano gli stesst di quelli attuali;

- the 'immobile da stimare e quelli assunti per il confronto siano situati nella stessa zona;

- che i prezzi degli immobili venduti recentemente siano ordinari e non viziati, cioé siano stati
realizzati in normali contrattazioni di compravendita ¢ non influenzate da particolar

condizioni;

che 1 paramelri teenici siano uniformi sia per immobile da stimare ¢he per quelli assunti per la
COmparazions,
Il procedimento indiretto invece pud Irovare pratica ¢ razionale applicazione nella determinazione
del valore per capitalizzazione dei redditi, in base ul costo di produzione, al costo di trasformazione
e al costo di surrogazione,
Sulla base di quanto esposto, per il terreno in questione, in considerazione delle caratteristiche del
bene oggetto di stima e dello seopo della valutazione (determinazione del valore di mercato ai fini
di un‘alienazione), atteso che il mercato locale, ha permesso di rilevare un congruo numero di beni
simili da utilizzare per una comparazione diretta, si é ritenuto opportuno procedere a valutare gli
stessi attraverso il metodo sintetico comparative.

Tale procedimento si concretizza nel reperimento di prezzi o valori noti riferiti a terreni simili od

assimilabili a quello oggetto di valutazione, mediante Findividuazione, I'omogeneizzazione ¢ la
suecessiva ponderazione, di tutte le caratteristiche che li contraddistinguono ai fini di una
appropriata comparazione, qualitativa e quantitativa, con il bene da valutare.

Ordinariamente nella valutazione di un terreno si tiene conto delle condirioni morfologiche del
territorio, dei servizi e delle infrastrutture presenti nella zona (strade, lerrovie, aeroporti cec, |,
della caratterizzazione dei luoghi (zone rurali, residenziali, industriali, artigianali ecc.), oltreché
della sua destinazione urbanistica Ta quale costituisce la caratteristica pin rilevante ai fini

dell'appetilality commerciale del bene.

1.4.1.2] Scopo della stima
Seopo della presente relazione estimale ¢ lattribuzione di un valore che rappresenti il piii probahile

valore di mercato del bene, all'attuality, al fine di una vendita,

1.4.1.3] Analisi del mercato immobiliare

Prima di procedere al gindizio di stima concernente Iimmobile in questione & opportuno
soffermarsi sull'andamento del mercato immobiliare loeale, riferito sia all'epoca che alla tipelogia
immobiliare oggetto della presente relazione, Un‘attenta analisi del mereato locale, integrata da
puntuali indagini riferite al medesimo segmento di mercato, costituisee un importante sostezno
nella scelta della metodologia di stima da adottare al fine di determinare il piic probabile valore del
bene.

I dati riguardanti i volumi di compravendita segnano ormai da tempo un frend in continua discesa,
sia per quanto attienc il mereato residenziale sia per quanto riguarda gli altri segmenti di mereato,

evidenziandeo segni di solferenza.
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La crisi finanziaria e quella legata al eredito si sono manifestate durante il 2003-2014 in tutta la
lore gravita e permangono nei primi mesi del 2015 anche se in quest’ultimo periodn si sono
registrati dei timidi segnali di ripresa del numero delle compravendite; inoltre la presenza di
un‘abbondante offerta immebiliare nel merealo e la contemporanea carenza delle richieste ha
favorito il prolungamento di una fase di stagnazione del mercato stesso, gid iniziata da tempo. 1
tempi di attesa nella trattazione delle compravendite si sono sensibilmente allungati comportando
un calo anche dei prezzi, soprattutto nei casi in cui il venditore per motivi di necessita si vede
costretto a cedere 1 beni,

1 segmenti di mercato che interessano il bene oggetto di stima sono quelli relativi ad arce rieadenti
in “zone rurali” che, come ¢ noto, non sono caratterizzate da un particolare dinamismo e la e
appetibilita commerciale & di fatto dettata dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche di ciaseun
cespite, dal eontesto urbanistico su eui st trovano e dalle effettive esigenze di infrastruiture ed

impianti nel tempo,

1.4.2] METODOLIGLA ESTIMATIVA

Come sopra accennalo, il procedimento adottato ha lo scopo di determinare all'attualith il pin
probabile valore di mereato del cespite, supposto libero da persone (come accennato in premessa),
cose e gravami, nonehé in regola con le norme urbanistiche.

Per il terreno a destinazione agricolu si procedera con ecriterio di stima diretto sintetico-
comparativo, che, nella sua formulazione classiea, consiste dapprima nella formazione di una serie
di dati storici noti (scala dei prezzi), riferiti a beni analoghi a quello da stimare, verificatisi sulla
stessa plazza ed in regime di libero mercato in epoca prossima a quella di riferimento della stima,
cui segue linserimento del bene nella posizione della serie che presenta con 1l medesimo maggiori

analogie, in modo da determinare direttamente il valore di stima incognito,

L4.3] VALUTAZIGNE TERRENO CON PR OCEDIMENTO SINTETICO COMPARATIVO

1.4.3.1] Indagini di mercato

Dall'esame dello strumento urbanistico ed in particolare dalla lettura delle NT.A. che
regolamentano gl interventi nella zona oggetto di valutazione si evinee una destinazione legata
esclusivamente allagricoltura.

Quindi lo specifico segmento di mercato nel quale si pud collocare il bene ogeetto di stima ed in
riferimento all'attualith & quello dei terreni o destinazione agricola che presenta nno scarso
dinamismo sia negli scambi che rispetto all'appetibilith commereiale riscontrabile in generale
nell’ambito del territorio del Comune di Ascoli Piceno.

Al fine di reperire una serie di dati di mereato si sono condotte indagini su terreni agricoli rieadenti
nel Comune nell'ambito di atti di compravendita relativi a terreni agricoli siti in contesti analoghi
a quello in esame e con pari grado di appetibiliti, Tali dati sono stati confermati da informazioni

assunte in loco presso operaton del settore della sona (agenzie immobiliari).
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1.4.3.2] Determinazione del valore di mereato unitario

Per le specifiche relative agli atti di compravendita presi a confronto si ¢ fatto riferimento a

transazioni relative a terreni ricadenti nel medesimo Comume dei terreni oggetto di valotazione, |

valori unitari dei terreni reperiti sono stati omogeneizzati attraverso coefficienti di ponderazione
in considerazione delle effettive caratteristiche rispetto a quelle dei terreni oggetto di stima, posto

1,00 il valore dindifferenza,

Infatti non si é ritenuto opportunc aggiornare 1 prezz rilevati poiché non i sono state apprezeabili

modificazioni del mercato dei terreni, mentre si p provveduto a valorizzare le caratleristiche

intrinseche ed estrinseche rispetto a quelli oggetto di valutazione. Tali caratteristiche risultano
essere e seguenti:

- ubicazione di dettaglio: rappresenta la posizione del terrena all'interno del COMPrensorio
comunale:

- accessibilita: rappresenta la facilith di accesso al terreno (strade prineipali, strade sterrate,
interclusioni, ete.):
forma: rappresenta la forma geometrica del terreno: -

- coltura: rappresenta la tipologia eolturale in atto;

- consistenza: rappresenta la superficie del terreno, Tra 'altro il valore di un terreno & SPESLTH
inversamente proporzionale alle sue dimensioni o meglio lotti con ridotta superficie risultano
normalmente pii appetibili sul mereato della compravendita e viceversa,

Tenuta conto di quanto sopra e tenuto conto, altresi, dei valori agricoli medi disponibili {annmalita

2012) che per la regione agraria n. 3, tipo di eoltura “seminativo™ - eni il terreno in nggelto pun

Essere comparato avendo perso oramai la sua coltura vriginaria di “vigneto” - indicano un valore di

Euro/Ha 14800,00, si ritiene che, nel caso d; specie, il pitt probabile valore unitario di mereato del

terreno oggetto di valutazione viene determinato in Euro L5.000,00 per ettaro in eifr: tonda.

1.4.3.3] Piii probabile valore di mercato del terreno
Ne consegue: il seguente pitt probabile valore di mercatn: my. 15,570 x €/m. 1,50 =
il probabile valore di mereato terrenn mel. 15.570 x €/m. 1,50 € 245.355,00
Incifratondas € 23.500,00

1.5] STIMA DEGLI IMMOBILI PIGNORATT - FABBRICATI

1.5.1] PROCESSO DI VALUTAZIONE

Per la sceltu del eriterio di stima da adottare & necessario premettere che si tratta di determinare il
pii probabile valore venale in comune commercio del compendio immobiliare in esame, cioé quel

valore che, in una libera contrattazione tra una pluralita di operatori economici, ha la maggiore
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possibilita di segnare Uincontro tra domanda e offerta. Gl aspett economici attraverso i qual puo
essere stimato un determinato bene sono connessi allo scopo per il quale la valutazione viene
effettuata e, nel caso in esame, risulta evidente che questo & individuato "nel pit probabile valore

di mereato” riferito all'attualita.

1.5.1.1] Criteri e metodologie estimative

La dottrina estimale indica per la determinazione del pini probabile valore di mercato due diversi

procedimenti, aventi per fondamento logico la comparazione (umicita del metodo estimale); il

primo diretio o sintetico, il secondo indiretto od analitico.

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immaobile sono

essenzialmente di due lipi:
metodologia diretta, attuata atlvaverso procedimenti sintetici, basata sulla comparazione, &1
esplica attraverso il metodo comparativo, declinato secondo tutli i diversi procedimenti che ad
esso possone ricondursi {monoparametrici e pluriparametrici);

- metodologia indivella, attuata attraverso procedimenti analitiel e utilizzate in assenza di una
o piit condizioni necessarie all'uso della metodologia divetta; & hasata sulla ricerca indiretta del
valore di mereato, tramite uno degli altri eriteri di stima wtilizzato come procedimento.

Il metodo diretto pud trovare applicazione secondo diversi procedimenti estimali tra i quali si pud

utilizzare quello del “confronto” con prexzi unitari di heni assimilabili a quello oggetto di stima. Per

poter adottare questo procedimento ¢ condizione assoluta la sussistenza dei seguenti presupposti,
propri della stima sintetica comparativa:

- che si conoseano i prezzi di mercato di immobili analoghi a quello da stimare (I'analogia &
accertata attraverso esame delle caratieristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili);

- che i prezzi degli immobili assunti per la comparazione siano recenti, vale a dire siano riferiti ad
un'epoca in cui il potere di acquisto della moneta ed 1l volume della domanda e dell'offerta sul
mercato di quei tipi di immobili siano gh stessi di quelli attuali;

~ ¢he limmobile da stimare & quelli assunti per il confronto siano situali nella stessa zona;
che i prezzi degh immaohili venduti recentemente siano ordinari & non viziati, cioé siano stati
vealizzati in normali contrattazioni di compravendita e non influenzate da particolari
eondizioni;
che i parametri teented siano uniformi gia per Fimmaobile da stimare che per quelli assunti per la
comparazione,

Il procedimento indiretto invece pud trovare pratica ¢ razionale applicazione nella determinazione

del valore per capitalizzazione dei redditi, in base al costo di produzione, al costo di trasformazione

e al eosto di surrogazione,

Sulla base di quanto esposto, per gli immaobili in questione, in considerazione delle caratteristiche

dei heni oggetto di stima e dello scopo della valutazione {determinazione del valore di mercato ai

fini di un‘ahienazione), attesa che il mereato locale non ha permesso di rilevare un congruo numero

di beni simili da utilizzare per una comparazione diretta, si @ ritenuto opportuno procedere 4

valutare gli stessi attraverso il metodo del costo (Cost Approach]), che mira a determinare il valore

S ST > —
PROCEDM ENTO DT ESECEAIONE IMMOBILIARE R0 1062000 Bl
GoE DOTT.S54 SERMONA D'OTTAY]




RELAZIONE DELCTU

di un immobile attraverso Ta somma del valore del suolo e del costo di reostrozione dell’sdificns

eventualmente deprezzato e al quale normalmente si ricorre per la valutazione di immaobili,

1.5.1.2] Seopo della stima
Scopo della presente relasione estimale ¢ Pattribuzione di un valore che rappresenti il pin probabile

valore di mereato del bene, all’attualith, al fine di una vendita.

1.5.1.3] Analisi del merecato immobiliare
Prima di procedere al gindizio di stima concermente gl immobili in questione & opportuno
soffermars sull andamento del mereato immobiliare locale, riferito sia all'epoca che alla tipologia
immaobiliare oggetto della presente relazione. Un‘attenta analisi del mereato locale, integrata da
puntuali indagini riferite al medesimo segmento di mereato, costituisee un importante sostegno
nella seelta della metodologia di stima da adottare al fine di determinare il pin probahile valore del
bene, 1 dati riguardanti i volumi di compravendita segnano ormai da tempo un frend in continua
diseesa, sin per quanto attiene il mercato residenziale sia per quanto riguarda gli altri segmenti di
mercato, evidenziando segni di sofferenza,
Lit crisi finanziaria e quella legata al credito si sono manifestate durante i1 2013-2014 in tulta la
loro gravith e permangono nei primi mesi del 2015 anche se in questultimo periodo 51 sono
registrati dei timidi segnali di ripresa del nomern delle compravendite; inolire la presenza di
un’abbondante offerta immaobiliare nel mercato e la contemporanea carenza delle richieste ha
favorito il prolungamento di una fase di stagnazione del merealo stesso, gid iniziata da tempao, 1
tempi di attesa nella trattazione delle compravendite si sono sensibilmente allungati comportando
r un calo anche dei prezzi, soprattutto nei easi in coi il venditore per motivi di necessita s1 vede
b costretto a cedere 1 bend.
I segmenti di mercato che interessano il bene oggetto di stima sono quelli velativi ad avee vicadenti
in “zone rurali” che, eome & noto, non seno caratterizzate da un particolare dinamismo ¢ la cul
appetibilita commerciale & di fatto dettata dalle caratteristiche intrinscche ed estrinseche di ciaseun
cespile, dal contesto urbanistico su eni 51 trovano ¢ dalle effettive esigenze di infrastrotture ed

implanti nel lempao,

1.5.2] METODOLOGIA ESTIMATIVA

Come sopra aceennato, 11 procedimento adottato ha lo seopo di determinare all’attualita il pin
probabile valore di mereato del cespite, supposto libero da persone (come accennato in premessa),
cose e gravami, nonché in regola con le norme urbanistiche,
Per gli immobili di che trattasi si & proceduto facendo reorso al eriterio di stima del costo (Coslt
Approach), che, come accennato, mira a determinare il valore di un immobile attraverso 1a somma
del valore del suolo e del costo di ricostruzione delledificio eventualmente deprezzato e al quale
normalmente si ricorre per la valutazione di immohili per 1 quali;

sia impossibile far ricorso all'approceio di mercato per assenza o insufficienza dei dati
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eompravenduti rilevabili;
vi sia scarsa disponibilith di dati e/o eccessiva incertezza sui parametri teenico-economicl da

porre alla base di procedimenti valutativi di tipo finanziario:

sia impossibile ipotizzare una trasformazione in beni suscettibili di apprezzamento sul mereato.

Il metodo 51 basa sul principio di sostituzione secondo il quale un compratore non & disposto a
pagare per un immobile una somma maggiore del costo di costruzione di un immobile sostituto che
presenta la stessa utiliti funeonale ¢ che, dungue. il compratore & disposto a pagare nna somma
pari al valore del terreno edificabile e al costo i ricostruzione dimiooito del livello di
deprezzamento ragmiunto dall'immaebile esistente; in base al principio di sostituzione, al costo di
riproduzione viene sottratto il deprezzamento maturato al momento della stima.
Limpiego del metodo del costo ¢ suggerito, oltre che nella stima di immaobili speciali o complessi
(ad esempio axiende agricole o industriali} che hanne goindi on mercato lmitato, anche per gh
immobili situati in zone con assenza di mercalo, come per Vimmaobile in ooggetto, dove non
essendoct altre unitd immobiliari nelle vicinanze, non @ possibile trovare immobili comparabili per
perter adottare il metodo del confronto (market comparison approach),
La stima del valore dell’area ¢ data dalla disponibilita di aree edificabili nello stesso segmento di
mercato dell'immobile da stimare o, in assenza, in un segmento prossimo e dei prezai di mercato,
mentre la stima del eosto di costruzione a nuove va reercata nei pregd di mereato degli appalti,
quindi reperendo dei dati tra le imprese edili.
La stima del deprezeamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento funzionale ¢
I'obsolescenza economica della enstruzione. 1l deperimenta fisico @ dato dall'uso ¢ dal conseguente
logorio delle parti dell'immaobile con il trascorrere del tempo, dove per aleune parti il deperimento
pud essere recuperalo con inferventi di manutenzione, mentre per altre parti pud non esservi la
giustificazione cconomica ad intervenire. 11 deperimento funzionale & legato alla tipologia e agh
standard costruttivi dell'immobile non pit idonei alle esigenze dei fruitori; Vobsolescenza
economica ¢ relativa alle condizioni esterne all'immobile quali cambiamenti nelle desti- nazioni

delle aree di insediamento, inguinamento e con- gestioni, urbanizzazione della zona, ece,

Valore dell’area - Nel caso in questione non si dispone di dati di riferimento in numero sufficiente
che consentano di dedurre il valore dell'area per comparazione diretta con alire aree ad analoga
destinazione ¢ i prezzo noto compravendute in epoca recente, pertanto Ta determinazione del
valore dell'area sarii effettuata in forma sommaria individuandn il rapporto di complementarieta
lra il valore del fabbricato ¢ il valore del suolo,

Oceorre pertanto dapprima caleolare il valore 0 Aprodugione a nuove dell'edificio (Ve), con la
procedura esplicitata nei paragrafi seguenti, e successivamente ¢ possibile dedurre i1 valore del
suolo (Vi) come percentuale p del valore complessivo V di eui il valore a nuovo del fabbricato é la
partc restante.

V=Vi+Vr = Vi=p%V = Vi=V(l-p%) = V=V/[(I-p%)

La percentuale p, che esprime la quota parte di valore riferibile all’area edificabile incorporata

nell'insieme suolo-edificio, cresce ordinariamente passande da ambiti perifericl ad ambiti di
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consolidato assetto urhanistico, nei quali Ta cosiddetta rendita di posizione di un fabbriealo e pii
clevato, in quanto maggiore & il contributo dato dalla localizzazions - e quindi indirettamente
dall'area &i sedime - al valore complessivo dell' immobile,

Per Ta destinazione d'uso terziaria la banea dat dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare niporta
an'incidenza dell’area compresa tra il 7% e il 10%. In considerazione dell'ubicazione del lotto, sié

Lo d r T

valutata un incidenza dell'area sul valore complessivo pari alla percentuale minima del 7%,

1.5.5] VALUTAZIONE IMMOBILI

1.5.3.1] Indagini di mercato

Dall'esame dello strumento urbanisticn ed in particolare dalla lettura delle NTAC che
regolamentano gli interventi nella zona oggetto di valutazione si evinee upa destinasone legata
esclusivamente all agricoltura.

Cuindi lo specifico segmento di mercato nel quale si pud collocare il bene oggetto di stima ed in
riferimento all'attualith & quello der lerreni a destinazione agricola che presenta nno searso
dinamismo sia negli scambi che rispetto allappetibilith commerciale riscontrabile in generale

nell' ambito del territorio del Comune di Aseoli Piceno.

1.5.4] DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

1l procedimento consta sostanzialmente delle seguenti fasi:

1] determinazione del costo di costruzione totale, delle spese teeniche, degli oneri comunali [onerl
di urbanizzazione primaria ¢ seccondarial;

2] determinazione del valore dell’area (come percentuale del costo di costruzione o a metro quadeo
e successivamente 'utile del promotore:

3] caleolo del deprezzamento, stabilendo, dapprima, le percentuali di incidenza delle varie
componenti dell’'edificio sul totale, imputando anche le relative vite ntili (in annt) e gl anni di
vetusti '

L'algoritmo da ntilizzare per esprimere il valore di mercato come coste di riproduzione deprezzato

é:

V=Va+C+1p-D

dove:

Vo =Valore di mercato;

Va = Valore dell’area;

C = Costo di costruzione;

UIp = Litile del promotore;

D = Depresame.io,

Per il caleolo del deprezzamento si applica la segnente formula (caleolo del deprezzamento lineare ):

b= Cx(1-t/n)
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dove
= Costo dell'vmpianto, strattura, finilure;
{ = Vetusta dell impianto, struttura, hiniture

= vita utile dell'impianto, struttura, finiture.

Stanti le superfici di cui al capitolo 2] della presente relazione peritale e tenuto conto delle
caratteristiche tipologiche, strutturali, impiantistiche e di finitura dei corpi di fabbrica, si
riportano, i seguire le seguenti tabelle repilogative di stima:

Fabbricato B

Piana terra

Superficl [m?] Rapp. mercantili {Costo costr.ne

frantoio “R17

{48 5 m# (1,50} {E.:',."mq] S, 00
Plano terra deposito olio 31,54 m*? (.50 {C/me) SO0.00
Piano primo - appartamento H7. 7R m? 1.00 {€/mg) #0000
Piano primo uff, - archivie “B2° 49 68 m2 1.0} (€ mg) BO0,00
Pilano primo lerrageo 32,54 m* 0.25 (£ mey) B00,00

Costo di costruzione

Piano terra - frantoio “B1”" meg. 14850 x 0,50 x € /mg. 800,00 e S0 400, (1)
Piang terra - deposito olio mag. 31,54 x 0,50 « € /iy, 800,00 & 12,616,010
Sup. p. primo - appartamento ma. 8778 x 1,00 x € /mag. 800,00 £ 70,224,00
Sup. p. primo archivio ufficio “B17 mey. 49,68 x 1,00 x €/mg. S00,00 £ 39.744,00
Sup. plano primo - terrazzo ma. 3254 % (4,25 x €/meg. BOD00 £ f,508,00

Totakbe 1] £ 18849200
Valore dell'area [a] £ 18R A9200x TH = € 1319444

Deprerzamento lineare

[neidenza % Vehusti (anni) Vila ulile (anni)

Strutture b 28 Al
Impianti 20% 14 2{)
Finiture 0 14 K1l
Incidenze
Struture € 188.492.00 % 0,50 £ 94.240,00
Impianti € 188,492, 00 % 0,20 € 37.RY8.40
Finitire € 1BE.492,00 5 0,50 € 5654760
Totale € 18349200
Deprezzamenti
Strutture €04 2496,000x [1 - 28/50] € 4146824
Impianti € J6.098,40x[1-14,20] € 11.084.52
Finiture £ 56.547.600x [1 - 14/30] € 3019642
[h] Totale B2.740 18
Oneri urbanizzazione | 0% di 1] € 18849200 % 0% = £ 0,00
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Spese tecniche [d]
Utile del promotore | e|

VALORE IMMOBILE "B”

Fabliri o
Piano inlerrato [deposito "C27) :
Piano terra (lavoraz, olive “C17)

Piano terra [Lelloia aperta "CA")

Costo di costruzione

Piano interrato [deposito “C27)
Piano terra (lavoraz. olive “C1Y)
Piano terra  [tettola aperta *C37)
Valore dell’area [&]

Deprezzamento lineare

Strutlure
Impianti
Finiture
Ineidenze
Strutlure

Limpianti

Finiture

Depreszamenti
Strutture
Impianti

Finiture

Oneri urbanizeazione  [¢]
Spese tecniche [d]

Utile del promotore [e]

VALORE IMMOBILE “B"

0% di[1]
20% di [ 1]

€ 18849200 10% =

€ 18549200 x 10% =
{a] + b} +[e| +[d] + [e]
Ln cifra tonda

Superfici [m#] Rapp. mereantili

176,000 m= a0
92,00 m? 1.0
H4.00 me 0,30

mg. 176,00 x 0,50 x €/meg. 650,00
IThe]. 42 00 % 100 % €/ mg. 630,00
B4, 000% 0,30 % € mug. 650,00

Totale 1]

mi.

€ 133.380,00 x 7% =

Incidenza % Vetusta {anni)

bl 14

15% 14

25% 14
€ 133.380,00 % 0,60

C 133.380,00 x0,15
€ 153.580,00 10,25

Tolale
€ B0LD2E.00 % [1-14/50]
€ 2.007.00x[1 - 14/20]
CO33.545,00 1 - 14/30]
[h] Totale

0% di[1]
10% di [1]
20% dif1]

€ 133380, x 0% =
€ 133.380,00 % 10% =
€ 150.280,00x 10% =

lal + [b] + [e] +Ed] + [e]

i citra tonda

Rapp. mereantili
0,30

Superficl [m?]
B B8 m?

RELAZIONE DEL (77U

3 LE.8449,20
3 18.849,20
133,642,02
£ 133.500,00

m

Costo costrne
(€ mgg) AR0.00
(€/mg) 650,00
(€ /mg) 650,00

€ 572000
€ H9R00.00
¢ 16.380.00
€  133.380,00

€ 933660

Vita utile {anni)
i)
20
30

HOLU2E,00
20.007,00
3334500
1353, 380,00

P i i i e

£ S7620L16

6.002,10
€  17.806.23
€ 81.42849
€ 0,00
€ 13.338,00
€ 1334800

€ 117.441,08
€ 117.500,00

Costo costrone

(€/mq) 250,00
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mi. 64,83 x 0,30 x €/mg. 250,00 (3 4.862,25
Tertabe [1] ¢ 4. 862 25

Costo 41 costruzione

Valore dell'area [a] € 4.86225xTh = 3 340,536
Deprezzamento lineare
Ineidenza % Vetustd {anni) Vita utile (anni)
Strutiure 00)% 14 afl
Tmpiant % 14 20
Finiture 1% 14 il
Tncidenze
Strutture € 4.862,25 x 0,90 € 4.176,03
Impianti £ 4,862,251 0,00 € 0,00
Biniliira € 4.862,25 x 0,10 € 486,22
Totale € 486225
Deprezzamenti
Strntture € 4.373.03x[1-14/50] X 3. 148,58
Impianti
Finiture € 486,22 % (1 - 14/30] £ 239,64
[h] Tolale ¢ 340823
COmert di urbanizzazione ¢l Quadi 1] € 4.862,25x 0% = £ (1,000
Spese teeniche [d] 10% di[1] € 4.862.25x 10% = € 486,25
| Utile del promotore [e] % di[1] € 486225 x 10% = f‘ 486,25
| VALORF, DELL' IMMOBILE D~ [a] + [b} = [e] +[d] +[e] € 472109

In eifra tonda € 5, 000,00

per lutto quanto sopra espresso il pit probabile valore di mereato dei fabbricati (con esclusione

delle attrezzature rimovibile presenti nel frantoin) risulta dal seguente prospetto repilogativo:

Fubbricato “B”  Frantoio, deposito olio, ufficio-archivio, appartamento € 13350000
Fabhricato “C"  Deposito, lavorazione olive, tetfoia aperta € 117.500,00
Fabbricato “D"  Tettoia aperia € 5.000,00

Totale “A" + “B" +°C" € 25600000

1.6] RISPOSTE Al QUESITI FORMULATI

1.6.1] IDENTIFICAZIONE F DESCRIZTONE DL BENE  OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE
INFORMAZIONI PER I ACOUIRENTE

“pecificando se il pignoramento riguarda Uintera proprieta del bene o una quota di exso |

(evidenziandu, in tale evenienza, 1 nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale, deseriva |

E—
e v B
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l'esperto I'immobile pignorato (comune, lacalith, via, numern ¢ivico, plano, AUMEro mterno,

caratteristiche interne ed esterne, confesto in cul si trova - ad es. parte di un condominio o altro

complesso immobiliare con parti comiuni -, caratteristiche generali della zona e servizi da essa

offerti) con indicazione:

a) della superficie, dei confini e dei dati catastali attuali verificando la corrispondenza di tali dati
con guelli riportati nell'atto i pignoramento;

b

¢} delle eveninali pertinenze, acepssor e millesimi di parti comuni {es. posti auto comuni, piarding,

deghi aceessi;

e

d) dellimporto annuo delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione {spese condominiali ordinarie),

delle eventnali spese condominiali sfraordinarie g deliberate ma nom ancord seaduote, delle
eventuali spese condominiali seadute e non pagate neph ultimi due anni anterion alla perezia;
e} della utilizzarione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
f) se il debitore esecutato & coniugalo, ed. in caso affermativo, relazionando sullo stato
patrimoniale dei coniugi e aferendo se limmobile pignorato faccia parte del fondo patrimoniale

eventualmente costitnito dai coniugi €/o se, per sud provenienza, dehba ritenersi facente parte

della comunione dej beni ex artt. 159 e ss. cod, civ_;

M lotto dei beni immobili oggetto di pignoramento, cosi come descritto al capitolo 1.2] della

presente relazione peritale - eui si rimanda per tutto c¢io che concerne la localizzazione degh

| immobili, il contesto in cui essi si trovano, s deserizione, le caratteristiche e ghi aceessi - & silo in
r Comune di Aseoli Picenao, Frazione Fosso Riccone ¢ consisie (o un apperzamento di ferrena e n. 3
fabbricati.

Diati catastali attuali - Al Catasto Terreni del Comune di Aseoli Pleeno risulta quanto segu,

Unita immohiliare daf 12/12/2007

Foglio 62 particella 11, gqualita: vigneto, classe: 3, superficie ha 1 are 55 ca 70, R.D. Euro 72,47,
R.A. Buro 7237 - Dati derivanti du: Tabella di variazione  del 12/12/2007 protocollo n,
APO352768 in atti dal 12/12/2007 Trasmissione dati AGEA ai sensi del DLL. 03/ 10/2006 n. 262
(n. 44352.1/2007)

Situazione Intestatl dal 01/05/2010

| e

' per i diritti della proprieti per la quota di 1/2;

9

-- per i diritti della proprieta per la quota dilf2.
Dati derivanti da: Denunzia (nei passaggl per causa morte) del 01/05/2010 protocollo n.
APOL34940 in atti dal 31/05/2011 Registrazione: UR Sede: Ascoli Piceno Volume; 9990 n. 242

del 02/05/2011 wl-' Allegato 1.1 - Visure catastall -

Lotto 1],

Al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno risulta quanto segue:
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Unita immobifiare dal 20/09/ 2000

Foglio 62, particella 12, sub 2, zona censuaria 2, categoria D/ 10, rendita Euro 3.282,00,
indirizzo: Frazione Fosso Riceione, piano: $1-T-1 - Dati derivanti da: Variazione nel classamento
del 20/09/2006 protocollo n. APO118499 Variazione di classamento (n. 97511 /2006).

Unitd immobiliore dal 09/11 /2005

Foglio 62, particella 12, sub 3 zona censuaria 2, categoria A/3, classe 4, vonsistenza 5 vani,
superficie catastale totale 97 m?, superficie catastale totale escluse aree scoperte H9 m?, rendita
Euro 161,91, indirizzo: Frazione Fosso Riceione, n. 13, piano: 1 Dati derivanti do: Varlazione

del 09/11/2005 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Situazione Intestatl dal 04/05/2010
N R S NSNS
per i diritti della proprieta per la quotadi 1/2:

-— per 1 diritti della proprieta per la quota di 1/2,
Dati derivanti do: Denunzia (nei passaggi per causa morte) del 01/05/2010 protocollo .
APO134940 in atti dal 31/05/2011 Registrazione: UR Sede: Aseoli Piceno Volume: 9990 n, 242
del 02/05/2011 Suce, - 4495.1/2011) [V, Allegato 1.1 - Visure catastall -

Lotie 1],

Confini - L'unitd immobiliare (foglio 62, p.lla 11 - terreno) confing con stessa propricti, strada
B e T T L S ]
Luniti immobiliare (foglio 62, particella 12 - su cui ingistono i fabbricati) confina con stessa

proprieli, strada pubblica, salvo alve,

Verifica rispond - za cclastale - In sede di sopralluogo & stata verificata la conformita delle
planimetrie catastali (estratto di mappa per il lerreno ¢ planimelrie catastali per i fabbricati) con
lo stato di fatto e le risultanze di dette verifiche consentono di ritenere ehe sussiste piena

conformiti tra 1o stato dei luoghi e i detti elaborati catastali.

Accesso all immobile - Risuardo all accesso allimmebrle - di coialla letiera b del quesito - s1
evidenzia che, cosi come rilevabile dall’estratto di mappa della zona e dalle planimetric allegate,
esistono. allo stato 1. 2 accessi dalla strada pubblica, con quello pii ageveole posto a monte e con

quest'ultimo che consente anche 'aceesso al terreno distinto al foghio di mappa 62, pirt icella 11,
w ke
P_i_%_rTU:mnzLu accessori, millesimi di parti comuni -Per quanto eoncerne la fettera o del gquesito,

nel caso di specie non sussistono pertinenze, accessori, millesimi di parti comuni.

Spese condominiale ordinarie ¢ straordinarie - In riferimento alla lettera d) nel caso di specie

nom sussistono spese condominiali.

Utilizzazione urbanistica prevista  Tn risposta al quesito di cui alla lettera e), cirea V'utilizzazione

prevista dallo strumento urbanistico conunale, dal cerlificate di destinazione urbanistiea [V

e - -~ e T - T, . - ===
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Allegato 1.3 - Certificato di destingzione urbanisiica terreno - Lotto 1f Pimmabile, ovvero il
| terreno distinto al foglio di mappa 62, particella 11 possiede Ia destinazione urbanistica di "Area

agricola tutela 17 di eui all'art, 58 delle NTA (Norme Teeniche di Attuazione del PRG in

adeguamento al PPAR.

Dallo stesso strumento urbanistico generale del Comune di Aseoli Piceno risulta che la particella

12 dello stesso foglio di mappa 62, sulla guale insistono i fabbricati oggetto di procedura, ha la

stessa destinazione urbanistica di “Area agricola tutela 17 di eui all’art, 58 delle NTA (Norme

Teeniche di Attuazione del PRG in adeguamento al PPAR.

Regime e stato patrimoniale degli esecutati - Per quanto concerne infine la fettera f) del quesito,
si specifica quanto segne:

- la debitrice esecutat S ioata. Lo stato patrinioniale dei coniugi risulta

4

essere in regime di separazione di beni [V. Allegato 4 - fistratio per sunto dell'atio i
J matrimonio S |

L'immohbile pignorato non risulta facente parte di fondo patrimoniale costituito dai coniugi.

- il debitore esecutato NG visulta coniugato.

1.6.2] SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA DELL IMMORBILE

“Acquisisca il certificato di destinazione urbanistica ove ricorra il caso previsto dall’art, 30, comma
2. del D.P.R. 6 giugno 2001 n, 380. Fornisea gh estremi della concessione/licenza ad edifieare o
del permesso di costruire nonché della eventuale concessione/ permesso in sanatoria o dichiari che
la costruzione é iniziata prima del 1 settembre 1967; indichi eventuali pratiche edilizie in corso;
verifichi la regolariti del bene sotto il profilo urbamstico e, in caso di esistenza i opere abusive,
accerti 'eventuale sanabilith degli abusi riscontrati ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994 ¢

326/2003 caleolando 1 relativi costi della sanatoria; accerti la situaione sanitaria dellimmabile

fornendo gli estremi del provvedimenti di abitabalith/agibilits”

[ Destinazione urbanistica - Terrenn - Come risulta dal certificato di destinazions urbanistica il

terreno (foglio 62, particella 11) possiede la destinazione urbanistica di seguito riportata;
Denominazione strumento urhanistico di riferimento: PRG in adeguamento al PPAR;
Denominazione della zona di destinazione urbanistica: Aree agricole tutela 1 {art. 58 NTA).
Inoltre, secondo il Regio Decreto 3267/1923 ¢ s,m.i. la particella ¢ soggetta al “vineolo
idrogenlogicn™,

Per lo straleio delle Norme Teeniche del PRG in adeguamento al PPAR approvato definitivamente
con delibera di Consiglio Comunale n. 2 del 26/01/2016, in specifico all’art. “ART. 38 - AREE
AGRICOLE CON LIVELLI DI TUTELA"  si rimanda all'allegato certificato di destinazione urbanistica

(V. Allegata 1.3 - Certificato di destinazione urbamistica tervens — Lotfo 1],

Documentazione edilizia - Fabbricati - Gli avcessi agli atti effettuati presso il Comune di Ascoli

Piceno hanno consentito di reperire la seguente documentazione edilizio-urbanistiea interessante |

fabbricat: ozgetio di piznoramento:
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= permesso di costruire n. 67,2004 del 24 /052004 - pratica edilizia n. 2001/23377 per eseguire
in Comune di Aseoli Piceno, sull'immobile distinto al catasto terrent al fogho 62, mappalt nn.
11 e 12 ubicato in localith Fosso Riccione 1 lavori di rmistrutturazione ed ampliamento di
complesso rarale per realizzarione di frantoio aziendale — permesso di costruire rilasciato alla

ditta Guidotti Pino, titolare dcl]_ {in qualita di affittuario ¢

committente);
= certificato di agibilith protocollo oo 2006733903 del 07/11/2006 - pratica edilizia n.
2001 /23377 relativo all'immobile distinto al catasto fabbricati al foglio 62, mappale n. 12 sub

2 3 ubiecato in Frazone Fosso Bieclone:

= Denuncia Inizio Sntettmmeiainbesteaiy © (/1. O el regolamento

CEn. 852/2004 ¢ della DGR n. 359 del 27,/03/2006) protocollo o, 53030 del 250972007 —
presenlala {1:._ qualith di titolare dell - —— e —————
‘ sede attivith: Comune di Aseoli Pleeno, Frazione Fosso Riccione [V Allegato 7.9 -
Diocumentazione edilizia fabbricati - Lotte 1.

Per tutto quanto sopra i fabbrieati possono ritenersi regolari sotto il profilo edilizio -

urbanistico.

|.6.3] STATO D POSSESSO

*Accerti se I'immobile & libero ovvero oceupato preeisando se ¢ occnpato da terzi ed a che titolo o

dal debitore: ove esso sia oceupato in base ad un contratto di affitto o di loeazione, verifichi la data
di registrazione del contratio e la sua scadenza, la data di scadenza per 'eventuale disdetta,

l'eventuale data di nlascio fissata o lo stato della causa eventualmente in eorso per il rilascin”

Gli immobili di che trattasi risultano essere oceupati da S ERGG————————

R i SRR |
T R I Rt W
‘ in base a comtratto di affitto agrario [V, Allegato 1.6 - Contratio di affitto egrario

dodto 1]

Da detto contratlo risulta;
data di stipula del contratio: 26/04/2017;  data di registrazione L1/05/2017:
durata del contratto: 15 annate agrarie con seadenza senza bisogno di preavviso o disdetta con
la fine dell'annata agraria 2030,/2031 e precisamente in data 10/11/2031;
canone annuo di affitto stabulite in € 1,500,000
Riguardo al suddetto contratto di affitto agrario si fa rilevare, altresi, quanto segue:

esso non risulta trascritto presso I'Agenzia del Territorio [ex Conservatoria dei Registri

Tmmaohiliari), il che lo rende opponihile per il termine del quindicennio,

_— — e
La Corte di Cassazione ha stabilito, con diverse promunee (Cass, See. 11 ordinanza 13.2.2018
m. 3410 Cass, Sex. (1 3.11.2006 n, 4760 Cass, 8.1.2016 0. 132: Cass, 29.5.2015 n. 11162}
che Vart. 41 defla L. 20371982 deroga alla diseiplina di eui all'art. 1350 n. 8 ed art. 2043 n. 8

Cod, Civ, (in forza dei quali tutti i contratti di locazione ultranovennali, anche quelli agrard,
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| devono farsi, apena di nulliti, con atto pubblico o serittura privata) consentendo che il contratto

di affitto di fondo rustico, anche se quindicennale, possa essere stipulato in forma verbale e non

traseritto, tuttavia I'art. 2923 Cod. Civ. e lart. 560 c.p.c. prevalgono sulla normativa speciale.

sicché in caso di pignoramento del bene, oggetto del rapporto agrario, il contratto ulira

novennale & opponibile all'aggindicatario solo se recante data verta anteriore al pignoramento

{ciné se redatto in forma seritta e registrato all’Agenzia delle Entrate] e E‘Mi limiti_del
‘h...:-“‘v\"

nW! nizio d:*i]\lﬂcwrme- almcnu che mon sia stato trascritto presso UAgenzia del

g e B Ty e = o, S e T,

Territorio (ex Conservatoria dei Registri Inmmhﬂmr:} ilche Io rende opponibile per il termine

S
del qumdn ennio.

Ne consegue che, in assenza di traserizione alla Conservatoria dei BRI, la durata di detto
contratto non pud bl
215,:’[14!2!]2!5, 7 it

il canome pattmtu contrattualmente non appare in 0gni caso congrio secondo i dettami cilati

nersi superiore-ai nove anai con la seadenza che andrebbe a cadere al

dalla normativa di eui all'art. 2922 e.e. il che potrchbe consentire sin alla procedura che

all'aggindicatario Veventuale risoluzione anticipata del contratto.

1.6.4] VINCOLIED ON IRIDLCT
“Indichi Tesistenza sul bene pignorato di vincoli ed eneri giuridic distinguendo, mediante
elencazione separata, quelli che resteranno a carico dellacquirente ¢ quelli che saranno invece

cancellati o regolarizzati dalla procedura, menzionando, per questi ultimi, i costi a cio

presumibilmente necessan; Pesperto dovra, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso
affermativo o negalivo, sulla esistenza dei seguenti oneri ¢ vincol:

che resteranno a carico deil acquirente

— Vineoli (solo in quanto traseritti) ed oneri di natura condominle

—+ Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corse od in che stato)
ed altre traserizioni;

—+ Vincoli artistici, storiei, di inalienabilitd o indivisibilit:

. Fsistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servith pubbliche} o di usi
civiel;

—+ Alli di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

. Convenzioni matrimoniali e provedimenti di assegnazione defla ecasa conivgale

al mniuge

—+ Iserizioni {a spesc d{*.]l’anquirenlf]:

—+ Pignoramenti ed altre traserizioni pregindizievoli (a spese dell'acquivente);

— Difformiti catastali (a spese della procedural.”

Cirea Tesistenza sul bene piznorato di vineoli ed oneri giuridici che resteranno a carico

Al wequirente si specifica quanto seguc:
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non risultano né vineoli traseritti né oneri di natura eondominiale;
non risulta la sussistenza di domande gindiziali, né di altre traserizioni oltre muelle gia riporiate
al punto 2] “Risultanze delle visure ipotecarie” della relazione generale;
non risulia la sussistenza di vineoli artistict, storied, di alienabilith andivisibilita:

- non risulta Fesistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o serviti pubbliche) o di usi eivie,
né, atti di asservimento urhanisticl o cessioni di cubatura;

- per quanto riguarda le eventuali convenzioni matrimoniali ¢/o i provvedimenti di assegnazione
dell'immobile al coninge, si rimanda a tutto quanto detto in ordine al regime ¢ stato patrimoniale
degli esecutati.

Circa 'esistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri siuridici che saranno cancellati o regolarizzati

4l momento della vendita a cura della procedura si specifica quanto segue:

~ non risultano iserizioni, né pignoramenti ed altre traserizioni pregiudizievoli oltre quelli gia

riportati al punto 2] della relazione generale; di seguito si riportano e spese stimale per la

cancellazione del pignoramento e delliserizione:
traserizione del 18/09/2019 (Reg. Gen. 7430, Reg. Part. 54707 - Verbale di pignoramento
immobili; € 500,00,

- iserizione del 01/02/2006 (Reg. Gen. 1125, Reg. Parl. 164) Ipoteca volontaria derivante
da concessione a garanzia di mutuo : € 500,00

rosi per un totale di spesa forfetlaria, a carico dell'aequirente, stimato n € 1,000,000,

- non risultano difformita catastali.

1.6.5] STIMA DELLIMMORILE.

Datermind il valore commerciale dell immobile secondo la migliore scienza ed espe rienza del settore
immobiliare di fiferimento, per tipologia, classe, ubieazione, stato di fafto ed epoca di alienazione
indicanda, comunque, il eriterio di stuna utilizzate nonché le fonti di informazioni utilizzate per Ia
stima: esponga, aliresi, analiticamente i dovuti adeguamenti ¢ e necessarie correzioni della stima
precisando, in maniera distinta, (a) quelli per Pabbattimento forfettario in relagione alla differenza
tra oneri tributari caleolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali ¢ 'assenza della garanzia per
vizi ooculti @ le eventuali spese condominiali insolute (decurtazione minima del 10% del valore
dell'immabile), (b) per lo stato d'uso e manutenzione dell'immobile, (¢} per lo stato di possesso
(sopra sub 3), (d) perivineoli e gl oneri non eliminabili dalla procedura (sopra sub 4) ¢ per quelli
¢he saranno eliminati ma a spese dell'acquirente (sopra sub 4], (e} per Feventuale necessith di
bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi, ¢ () per altri oneri ¢ pes; se del caso, il valore
finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correziont, deve essere espresso prefigurando le due
diverse ipotesi in cui eventuali onert di regolarizzazone catasiale siano assunti dalla procedura
ovvero siano Tasciati interamente a carico dell’acquirente; rediga, infine, una dettagliata descrizione
riepilogativa del bene ai fini della formazione del bando d'asta ¢ del decreto di trasferimento

dellimmobile™,

b
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Per la stima delle unita immobiliari che formano il lotto 1 si rimanda:
- per il terreno (foglo di mappa 62, particella 11) al capitolo 1.4] della
presente relazione, da cui risulta un valore di stima paciac. € 23.500,00

[ - per i fabbricati al capitolo 1.5] della presente relazione, da eui risulta un

o [T ¢ Aoy 1117 17 - O B B B AR e B e € 256.000.00
cosi per un valore di stima totale pari a: ... dn et € 28950000

Con gli adeguamenti e le opportune correzioni come di seguilo esposto:

a] per I'abbattimento forfettario in relazione alla differenza tra oner tributari calcolali sul prezzo
pieno anziché sui valori catastali e I'assenza della garanzia per vivi oceulti: decurtazione del 0%

] per lo stato d'uso e di manutenzione degli immobili, decurtazione dello 0%:

¢] per lo stato di possesso: decurtazione dello 30%:;

d| per i vineoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura e per quelli che saranno climinabili a
spese dell nequirente: decurtazione stimata pari ad € 1.000,00;

¢] per necessita di bonifica da eventuali rifinti, anche tossici o nocivi - decurtazione 0%

i1 per altri oneri e pesi: decurlazione 0%

si perviene alla seguente valutazione:

Valore di stima = Furo  289.500.00

A dedurre adeguamenti e correzioni

- di eui al punto a) - € 28950000 % 10% Furo  28.950,00
- dicui al punto ) € 289.500,00 5 30% Furn  86.850,00
- dli cui al punto d) - aforfait Furu L0, ()
sommano adeguamenti e correzioni Fure 116.800,00 - Euro 1 16.800,00
restano Furo 17270000

In e.l. Euro  173.000,00

1.7] DESCREAIONE RIEPILOGATIVA DEL BENE E VALORE STIMATO

Per la formazione del bande d'asta ¢ del decreto di trasferimento dell'immobile si riporta la
seguente descrizione repilogativa del bene ed il valore stimato:
Immobili siti in Comune di Ascoli Piceno, Frazione Fosso Riceione e precisamente:
Appezzamentno di terreno sito nel Comune di Ascoli Piceno, Frazione Fosso Riccione, distinto al
Catasto Terreni di detto Comune al foglio 62, particella 11, qualit vigneto, classe 3, superficie ha
1 are 55 ea 70, rendita Huro 72,37;
Fabliriealo distinto al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 62, particella 12, sub. 2,
categoria D/ 10 {fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole), rendita Kuro
3,282 00, piano: 5-T-1; .
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Fabbricato distinto al Catasto Fabbricati di detto Conmune al foglio 62, particella 12, sub. 3,
categoria A/3 (abitazione di tipo economieco), elasse 4, consistenza 5 vani, superficie catastale totale |
97 m2, superficie catastale totale escluse aree scoperte 89 m2, rendita euro 161,91, piano: 1. |
Conpfini - L'unith immobiliare (foglio 62, p.lla 11 - terreno) confina con stessa proprieta, strada |
bl e R e T A e B
TS

L'unitd immobiliare (foglio 62, particella 12 - su cul insistono i fabbricati) confina con stessa
proprieta, strada pubblica, salvo altr,

Valutazione: Furo 173.000.00 (Euro centosettantatremila/00).

Prr— R e ———————————
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TRIBUKALE PLASCOLI PICEND

OGGETTO Procedimento: Esecuzione immaobiliare
Numero di ruolo generale: 10672019
Giudice: Dott.ssa SIMONA D'OTTAV]

DEBITORI
RSECUTATI

CREDITORE
PROCEDENTE i a : ’

TERMINI Giuramento CTU. RS RRNS I.) | o.41 17 | |
Inizio operazioni peritali ... OO o L1 . 1.1
Trasmissione alle parti relazione peritale ... e L2 08 2020
Deposito in cancelleria dells relazione ACTU. 1200872020
Udienza fissata perlavendita. ... o 11/09/2020

31 LOTTON. 3 - RELAZIONE DI STIMA

“Parzione immohiliare facente parte del fabbricato sito in Comane di Ascoli Piceno, via Loreto,
numerd civico 15 ¢ precisamente locale ad uso autorimessa sito al piano terra distinto al Catasto
Fabbrieati al foglio 104, particella 425, subalterno 19, categoria C/6 (stalle, scuderie, rimesse,
alitorimesse) classe 6, consistenza 121 mq, superficie catastale totale 135 mg, rendita eyro 399,94,

0GB 34atd

8]

prano: 1"

3 SIS0 24342

J:1] RIBULTANZE DELLE VISURE CATASTALL

i g
Al Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli Picenao gli immobile risultano deseritti con i seguenti E
dati identificativi: ::
Unita immaobiliare dal 22/07/2020) E
Foglio 104, particella 425, sub 19, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6, consistenza, 121 m®, : ;
superficie catastale totale 1:35m?, rendita Euro 399,94, indirtzzo: Via Loreto piano: T - Daft .'-f-; :
derivanti da: Fusione del 22/07/2020 protocollo n. APOO46152 in atti dal 2270772020 =: j,'
FUSIONE (n. 24688.1/2020) b3

-
Situazione degli intestati dal 22/07 /2020 % {

R . |

IMIA Emesso [ka
FERMAMDO Erm

er i diritti della proprieta per la quota di 12 -

Dati derivanti da: Fusione del 22/07 /2020 protocollo n APOO46152 in ath dal 22 /0772020 { T
FUSIONE (n. 24688.1/2020 [V. Allegato 3.1 - Visura catastale Lotto 5], kf ;—
o=

PROCEDIMENTO I ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G, LD6/201% F.L L E

GUE: DOTT.SSA STMONA TVOTTANT



RELAZLIONE DEL CTT

]
Localizzazione - Come accennato in precedenza. Uimmaobile oggetto di pignoramento & ubicato
in Comune di Aseoli Pieeno, alla via Loreto, numero civieo 15, i una zona posta nelle immediate
vicinanze della via Napoli ed a Sud di questa, ovvero in una  zona residenziale satura e
completamente urbanizzata, posta inzona semi-periferica e a Sud-Tst rispetto al centro della citta
[V. Immagine satellitare].

|

Immagine satellitare della zona

Il contesto urbano & in prevalenza residenziale con presenza dei maggiori servizi (attivith

commerciali, ristorazione, banche, seuole e strutture sportive),

Ledificio - di cui & porgione F'oniti immobiliare ogeetto di pignoramento - individuato dal riguadro
’ di colore blu nell immagine satellitare - & diretlamente prospiciente, sul lato Est, alla via Loreto.

Per un migliore inquadramento della loealizzazione del fabbricato in questione si riporla a seguire

anche Nestratto di mappa della zena, con la particella 426 evidenziata in rosso.
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FOGLIO T MAPEA 104 |
FPARTICELEA 425

Descrizione del fabbricato - L'unitd immobiliare formante il lotto in questione & porzione di un

edificio plurifamiliare, multiproprietd, di forma planimetriea regolare sia in pianta che in altezza,
artieclato su o pin livelll
fuori terra (i piani terra,
prime,  secondo, terzo e
soltotette], tutt collegati da
una seala interna comune {V,
foto a latg),

L'edificio & dotato di una
corle  eomuone che o
citconda  su tottd i lab e
laccesso ad esso avviene dal
portone di ingresso pasto sul

fronte Ovest, opposto alla

via Loreto.

Caratleristiche costruttive e stato di manutenzione del fabbricato - L'immobile in oggetto ¢ parte di
un edificio che presenta earatteristiche costruttive tipiche del periodo di costruzione risalente ai
primi anni "6, ovvern;

- struttura portante in cemento armato normale;

-solai di piano e di copertura di tipo misto literizio e ...

- infissi esterni in alluminio, tapparelle avvolgibile e vetri semplici,
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Lo stalo generale di manutenzione dell’edificio puo definirsi disceeto, soprattufto per quanto
rignarda le finiture esterne,

Servizi - L'edificio & fornito dei sesuenti servizi: allaccin alle reti elettrica, idrica e gas i tipo
sottotraceia, allaceio alla rete fognaria pubblica, allacein antenna TV sottotraceia, impianto

ASCCNS0TE,

Descrizione dell'immohbile - 1.a proprieta oggetto di stima comprende un immaobile al plano terra,

prospiciente la via Loreto sul lato Ovest, composto da tre locali tutti posti in comunicazione tra loro
mediante aperture non rifinite praticate sulle parveti divisorie interne [V, Alfegato 5.2 Plunimetria
catastale aggivrmataf. La distribuzione degli ambienti interni é costituita da un locale posto
sull'angolo Nord-Est dell'edificio, quindi da un ampio locale centrale ad esso attiguo e da un terzo

locale posto sul lato Est-Sad dello stesso edificio,

Wel rimandare alla documentazione
fotografica allegata alla presente
relazione peritale per la visione
d'insieme  sia del  labbricato e
relativa area di perlinenza, sia
dell immaobile nggetto i
pignoraments [V, Allegato 3.4 -
Fascicolo fotografice] st specifica
ﬂ[l!llf]l!].ﬁ{‘.l:’"lli':

- per quanio concerne le finiture
esterne  'edificio presenta al
pmano terra un rivestimento 0
travertino, menire al  plani
soprastanti ¢  rivestito a
mattoncini;
come si evinee dalla foto di e
sopra  Uimmobile  pignorato
presenta  selle accessi, tutti
prospicienti via  Lorveto, ad
eccezione di un unico accesso
che prospetta sul lato Nord.
Dottt accessi sono tutt dotaty Qi
serrande metalliche e,

allinterno, i wvelrine con

intelaiatura in alluminio:

per quanto concerne le fintture interne 'immobile si presenta nel complesso m uno sepdente

stato di conservazione e di manutensione. Esso risulta pavimentato in piastrelle di graniglia di
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grosse dimensioni e presenta delle aperture, prive di finiture, praticate sulle pareti interne
divisorie che pengono in collegamento i tre locali da cui esso ¢ attualmente costituito.

per quanto concerne gli impianti 'immaobile & dotato soltanto dell'impianto elettrico del tipo

sottotraceis,
Difformiti catastali riscontrate - Le verifiche ed 1 riscontri effettuati in corso di GpeTaZioni

peritali hanno consentito di riscontrare quanto segne:

ilocali ad uso garage al piano terra del fablricato sito in Ascoli Piceno, via Loreto, numero civieo
L5 - gid distinti al Catasto Fabbricati del Comune i Ascoli Piceno al foglio di mappa 104,
particella 425, subalterni 13, 14.15 e 18 come unitd immobiliari distinte - non risultano del
tulti rispondenti con le relative planimetria catastale.

Le difformita eonsistono nella aceorpamento del subalterno 14 con il subalterno 15 mediante
Teliminazione della parete divisoria, nella presenza di un‘apertura praticata nel muro divisorio
del sub. 18 con il sub. 15 e nella presenza di un'altra apertura praticata nel muro divisorio del
sub 14 con il sub. 13, il tutto con la conseguente creazione di un unico ampio locale.

Dette difformita catastali rilevate hanno richiesto apposito aggiormamento catastale che ha
compartato la soppressione dei precedenti subalterni (sub. 13, sub.14, sub, 15 e sub. 18) ¢ la
creazione di n. 1 nuovo subalterno (sub. 19), cost come risulta dalla visure catastale aggiornata
(V. Allegato 3.1 - Visura catastale aggiornate - Lotto 2] e dalla relativa planimetria catastale

aggiornata [V. Allegato 3.2 - Planimetria catastale aggiornata - Lotto 3,

Consistenza, superfici ed altezze - La consistenza complessiva dellimmobile pignorato,

desumibile dalla planimetria catastale sopra richiamata ed allegata alla presente relazione, risulla,
con tollerabile approssimacione, la seguente:

* Piano Sﬁﬁe']'"ﬁcic lorda [m#]  Altezza [mm]

Piano terra N 135,00 m? H=3m

3.3] SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARLA DELLTMMORILE

Gli aceessi agli atti effettuati presso il Comune di Aseoli Piceno non hanne consentito di reperire
aleuna documentazione edilizio-urbanistica interessante il fabbricato di cui é porzione limmobile
oggetlo della presente procedura esecutiva,

La data di costruzione del fabbricato e, conseguentemente dell'immobile ogoetto di pignoramento

¢ comundgue antecedente anno 1967,

PROCEDTM ENTU 1] ESFECTZIONE IMMOBILTARE &G, 1062019 F.T.
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3.4] STIMA DELLTMMORILE PIGNORATO

3_.4.1] SCELTA DEL PROCEDIMENTO — PROCEDIMENTO MONOPARAMETRICO

Nell'amhito dei procedimenti estimativi si & scelto di adottare il procedimento mono- parametrico,
ovvero un procedimento di stima del prezzo di mereato degli immobili che si basa sullimpiego di
un unico parametro e di un'unica relazione elementare che lega il valore i stima al parametro in
termini di diretta proporzionalith, come prodotto del prezzo unitario per la consistenza
dell' immaobile:

V=Px5

dove ¥V & il valore dell'immobile da stimare, P & il prezzo medio di un intormo di mercato
immabiliare prefigurato, S @ la consistenza commereiale dell immobile da stimare, con il prezzo
medio caleolato come rapporto tra la sommatoria dei prezzi totali e la sommatoria delle superfies
di comparabili ricadenti nello stesso sepmento di mercato dell'immobile da stimare,

Questo procedimento richiede la rilevazione di un campione di compravendile riguardo al prezzo
di mereato e all'ammontare del parametro teenico seelto, sotto il vineolo ipotetico della parita di

condizioni per tutte le alire caratteristiche diverse dal parametro considerato,

Le fasi principali dell'procediments mono-parametrico sono:

- analisi di mereato per la rilevazione di contratti recenti di immaobili appartenenti allo stesso
segmento di mercalo;

- rilevazione dei dati immobilian (prezzo di mercato, superficl prineipali e secondarnic);

- seelta delle cavatteristiche immobilinrt stimabili ed inestimabili;

- caleolo del prezzo medio unitario;

- stima dellimmobile da valutare & presentazione del risultato.

ﬁi] ANALTST DI MERCATO, RILEVAZIONE DATT, SCELTA DELLA CARATTERISTICA

Il presupposto fondamentale del procedimento mono-parametrien ¢ che si disponga di un
campione significativo di immobili confrontabili (comparabifi) con quello da stimare (subject).
Si & proceduto dapprima ad analizzare il segmento del mercato immaohiliare a cui appartiene
Fimmobile oggetto di stima, in base ai seguenti principali parametri:
la localizzazione, il tipo ed il periodo di contratto di compravendite recenti:
- la destinazione d'uso al quale & adibito I'tmmaobile e la consistenza;
- il livelle di prezzo unitario medio del segmento individuato;
lat fase che il mercato immobiliare sta attraversando nella zona e nel eomune i appartenenza
dell'immolile oggetto di stima.

Si & proceduto con la rilevazione dei dati immobiliars, mediante un’aceurala ricerea dei comparahili

N A A e e S P U AR AL R uee SRR
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presso le Agenzie Immobiliari operanti nella zona, trovando poi riscontro e supplemento di
informazioni nella visione degli atti di compravendita presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari della Provineia di Ascoli Piceno.
Analizzando il segmento di mereato, sono stati identificati dei Comparabili che avessero nguali
caratteristiche al Subject, per poter rispettare il vineolo della pariti di condizioni per tutte le altre
caralteristiche diverse dal parametro considerato. Infatti i Comparabili identificati:

sitrovimo nello stesso segmento di mereato di Ascoli Piceno:

- sono ubieati in zone hmitrofe all immolile da stimare,

4.3 COMPOSIZIONE DELLA TABELLA DATI

Sié proceduto ad analizzare 1 comparabili trovati, per determinare le caratteristiche di elaseuno di
essi. Si riporta ora una breve descrizione per gli immobili presi a eonfronto, indicando anche li
estremi degli atti di compravendita. Si riporta infine una sintetica deserizione del subject nggetto
della shima,

Comparabile 1

Immobile sito in via Loreto, numero civieo 7/ A, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli
Piceno al Foglio 104, Particella 475, Subalterno 21,

Compravendita in data 10/04/2018 e trascritta al Registro Generale 3148 e Registro Particolare
2337 in data 23/04/2018; Prezzo della compravendita: € 196, 300,00;

Superficie esterna lorda: 112,00 my. cirea - Superficie baleoni: 21,50 maq. cirea.

Comparabile 2

Immobile sito in via Loreto, numero civieo 15, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli
Piceno al Foglio 104, Particella 491, Subalterno 24:

Compravendita in data 20/02/2017 e trascritta al Registro Generale 1109 ¢ Registro Particolares
766 in data 22/02/2017; Prezzo della compravendita: © L4L000,00):;

Superficie esterna lorda: 116,00 mq cirea - Superficic fondaco: 10,50 mi. cirea

Superficie baleoni: 10,50 mq. eirca

Comparabile 3

Immobile sito in via Loreto, numero civico 7, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Aseoli
Piceno al Foglio 104, Particella 475, Subalterno 18&;

Compravendita in data 13/06/2017 ¢ trascritta al Registro Generale 4010 ¢ Registro Particolare
2850 in data 14/06/2017: Prezzo della compravendita: € 142.500,00:;

Superficie esterna lorda: 114,00 mi. cirea - Superficie del fondaeo: 17,00 ma cirea

Superficie baleoni: 38,50 cirea - Superficic magazzino: 15,00 virca

Subjeet (Immobile pignorato oggetto di stima)

Immuobile sito in via Loreto, numero civico 15, censito al Catasta Fabbricati del Comune di Aseoli

Piceno al Foglio 104, Particella 425, Subalterno 19

FROCEEMMERTO T ESECUZIONE IMMORILIARE R.G 1062019 F.1
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Superficie esterna lorda: 134,00 mq. circa;  Superficie halconi: mq. 19,00 circa:

Superficie garage: 48,00 mq. circa

Tutto i dati sopra riportati sono riepilogati nella sottostante tabella:

Tabella dei dati

Compravendite Subject

Comparahile 1 Comparabile 2 Comparahile 3

Indirizzn Via Larelo, 7/A Via Loriela, 22/4 Yia Loreto, 7/ A Via Lorelo, 15
Dati catastali Fi. 104, plla AT5, subs 21 ¥ 104, plla 490, 50k 24 Fu, Lod, plls 475, sub 18 Fg, 104, plla 425, sub 19
Prezan lolale PRX €196, 300,00 € 140,000,00 LA A A e

[ata DAT LO/O4720TH 20/02/2017 132007 e

Sup. lorda SEL me. 112,00 eivey mi. L1600 eivea g 114,00 cirea

gy, baleoni BAL my. 21,50 cirea my, 10500 cirea ), 38,50 cirea

Sup. fondaen FON me. MLAheirea mg. 17 MWeirea 0 -

Sup. parage. GAR =0 e e S mi, 135060 eirea
Sup, magazz, MAG . 15,00 cirea

3.4.4] INDICI MERCANTILI

L'obiettivo degli indici mercantili & quello di ragguagliare le caratteristiche di un immohile per

trasformarle in quelle in dotazione dell immobile da stimare.

J.4.4.1] Data del contratto

La data del contratto & una caratteristica economica che ha il compito di aggiornare alla data di
stima (nel easo in oggetto Agosto 2017), i prezsi dei comparabili.

W prezzo marginale della data “p(DAT)" & stato stimato mediante un saggio di variazione che @
stato delinito sulla base dell'andamento di mereato nel Comune di Ascoli Picenao.

Si & proceduto dungue a stabilive una pereentuale di variazione del prezeo di mercato, anaglizzando
le tabelle riportate di seguito cirea I'andamento del mereato immobiliare nel Comune di Aseoli

Ficeno negli ultimi due anni.

Prezeo medio vichiesta i vendila nel Comune i Aseali Fieeno
LAprile 2017 - Aprile 2020)

e e
PROCETHMENTD DI ESECUZIONE IMMOBILIARE B.G_ 1062000 F.1.
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51 & cosi rilevato che nel Comune di Ascoli Piceno vi ¢ stato un decrements del valore di mereato

del 1,80% negli ultimi tre anni; pertanto si puo stimare un decremento annuo pari a eirea il 0,6%,

3.4.4.2] Superfici principali ¢ secondarie

Nell'analisi dei comparabili adottati e nel loro confronto con il subject da stimare, si e dedicata
molta attenzione alla determinazione delli consislenza commerciale degli immobili.  Tale
comsistenza si ¢ ealeolata con la somma tra la superficie principale (vvvero quella esterna lorda) e
le superfici secondarie (ovvern quelle dei baleoni o dei magazzini o dei fondaci o dei garage] queste
ultime moltiplicate ciascuna per i rapporti mercantili superficiali. Bisogna quindi utilizzare la
seguente formula:

Superficic commerciale = (SEL + BAL x r.N, + MAG. x N, + FONxr.N. + GARx1.N,

Risulta dungue importante la definizione dei rapporti mereantili superficiali, definiti come
rapporti tra 1 prezzi delle superfici secondarie e il prezzo della superficie principale. In questo
modo le superfici secondarie entrano a far parte della superficie commereiale in base a rapporti
mercantili stabiliti nella pratica degli affari immuobiliari.

Per la stima in oggetto si é deeiso di adottare i rapporti mercantili superficiali del fondaco e del
sarage definiti dal Sistema Italiano di Misurazione (SIM), il quale indica rispettivamente le
percentuali del 20% e del 50%,.

Riguardo inveee al rapporto mercantile dei baleoni e dei magazzini, analizzando il loro valore
medio nel segmento di mereato in questione, si & deciso di adottare le seguenti pereentuali:

- superticie baleoni: 30%:;

- superficie magezzin: $0%.

Tale seelty & stata dettata dal riconoseimento per i magazzini di un valore maggiore rispetto ai
baleoni {in quanto i primi sono locali di deposito utili alla gestione i qualsiasi appartamento), ma
comunque inferiore a quello dei garage (in quanto questi ultimi oltre a poter essere di deposito
permettono anche Iingresso dei veicoli, questione spesso non eonsentita dalle serrande minute dei

magaz#in),

1.4.4.53] Compilazione tabella degli indici mercantili
Dopo aver analizzato, per ciascuna tipologia di caratteristica, gli indici mercantili, si ¢ proceduto a

compilare la seguente tabella:

Tabhella degli indici mereantili

Parametri Cruantiti
P{ALY 11,006
Rapporto mercantile baleoni p{BAL)/ p{SEL} .3
Rapporto mercantile magazzino (p(MAG) plSEL) .4
Happorto mercantile londaco p{FON)/plSEL) i L
Rapporto mercantile garage plGAR) piSEL) . L5

TROCEDTMENTO DT ESECUATONE IMMOMBTEIATRE G 1620
Ll DOTTSRA SION A IVOITTAVT

79



RELAZIONE DEL CTU

3.4.5] RIVALUTAZIONE DEI PREZZT RILEVATI

I 'ohiettivo della rivalutazione det presz rilevati & quello di aggiornare alla data di stima (nel caso
in oggetto Agosto 2017, i prezet dei comparabili,

Tale rivalutazione & stata stimata mediante quel saggio di variazione che, sulla base dell'andamento
di mereato nel Comune di Ascoli Piceno, ¢ stato precedentemente definito pari al 2,8% annuo, e,
con questo saggio, si @ determinata la svalutazione mensile per ciascun comparabile, mediante il
prodotto tra il prezzo di compravendita ed il rapporto tra 1] Saggio percentuale annuale od 1 mesi

dell’anno:

Svalutazione mensile = Pregzo compravendita x Saggio percentuale annuale / 12 mesi
Si & poi determinata la svalutazione complessiva per ciaseun comparabile, mediante il prodotto tra
la svalutazione mensile e il numero dei mesi trascorsi tra la data di compravendita dei comparabile
o b data della stima:

Svalutazione complessiva = Svalutazione mensile x 1. mes

Si riporta di seguito la tabella di Rivalutazione dei prezzi rilevati;

Rivalutazionp dei preza rilevati

Saggio snnuale di svalulazione 13, (HEs
Comparabile | Comparghile 2 Comparabili 3

Svalut, mese 196,500,000, 0067 122 €08 15 L40.000,00x0,006,12= € 70,00 142,500,0000,006/ 12= £ 71,25
Svalut, totale UR,I5 € x P8 mest = € 27400 TH00 € x40 mesi = 280000 TL25 €% 38 mesi - 2A50,00

3.4.6] STIMA DELLTMMOBILE K PRESERNTAZIONE RISULTATO

Si & proceduto infine ad applicare la formula finale del procedirmento monoparametrico, ovvero a
caleolare il valore dell'immobile da stimare, come prodotto tra il preszo medio dell'intorno di
mercato immobiliare e la consistenza dellimmobile da stimare. Si precisa che il prezzo medio
dell'intorno di mereato immohiliare & stato a sua volta caleolato come rapporto tra la sommatoria
dei prezzi rivalutali {determinati come somma tra il preweo di compravendita e la svalutazione
complessiva) e la sommatoria delle superfici dei comparabili (ottenute sommanda le superficie
principali alle superfici secondarie, quest ultime con 1 dovati rapporti mercantili).

In conclusione, si ha la segpnente formula:

VALORE STIMA = [P1+P2+P3) / (81+52+53) x Ssubject

Le fasi appena deseritte, ciascuna con i relativi caleoli, hanno portato a determinare la seguente

Lalella:

TR
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Procedimento monoparametrico

Uniti Preszo rivalutato Superficie commerciale
Comparabile | P1-€ 193.551.80 51- 118,45 mq.
Comparabile 2 P2-€ 137.200,00 52-121.25 mq.
Comparahile 3 13- € 13%.6a0,00 53 - 134,95 my.
Subject Ssubject - 6750 mq.

Valore di stima = (193.551,80+ 137.200,00+139.650,00)/(118,45+121,25+134,95) x 67,50=
Valore di stima = 470.401,80/374,65 x 67,50 = € 84,751 43 einet € 8500000
| VALORE DM STIMA = € 85.000,00

4.5] RISPOSTE Al QUESTTI FORMULATI

3.5.1] IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE  DEL BENE  OGGETTO  DELLA VENDITA, ALTRE
INFORMAZIONT PER LACOUIRENT

“Specificando se il pignoramente riguarda Vintera proprietd del bene o una quota di esso '
(evidenziando, in tale evenienza, i nominativi dei comproprietart) o altvo diritto reale, deseriva
Fesperto Vimmobile pignorato (comune, locality, via, numers civico, plano, aumero interno,
caratteristiche interne ed esterne, contesto in cui 4 trova - ad es, parte di un condominio o altre
complesso immobiliare con parti comuni -, caratieristiche geuerali della zona e servizi da essa

offert]) con indieazione:

a) della superficie, dei confini e dei dati catastali attuali verificando la cormspondenza di tali dati
con queth riportati nell'atto di pignoraments; |

b1 deghi aecessi;

¢} delle eventuali pertinenze, aceessorie nyillesinn di part comuani (es. posh aito comuni, clarding,
eee.);

d) dell'importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (spese condominiali ordinarie),
delle eventuali spese condominiali straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute, delle
eventuali spese condominiali seadute e non pagate negh ultimi due anni anterion alla perizia;

el della utilizzazione prevista dalle strumento urbanistico com mnale;

) se il dehitore eseentato & coningato, ed, in caso affermativo, relazionando sullo stato

patrimoniale dei coniugi ¢ riferendo se 'immaobile pignorato faccia parte del fondo patrimoniale

eventualmente costituito dai coniugi e/o se, per sua provenienza, debba ritenersi facenle parte

della comunione dei beni ex artt. 1539 e 55, eod. civ,;

L'immaobile pignorato, ¢ sito in Comune di Aseoli Piceno, in via Loreto e consiste in un ununita
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immaobiliare sita al piano terra di un maggiore fabbricato.
Nel rimandare al capitolo 3.2] della presente relazione peritale per tulto cit che concerne la
localizzazione dell'immobile, il contesto urbano in eui si trowa, 1o sua deserizione, le earallenstiches

interne ed esterne e gli accessi, in risposta al quesito si specifica quanto segue:

Consistenza, superfici ed altezze - Ta consistenza complessiva dellimmobile pignorato,
desumibile dalla planimetria catastale sopra richiamata ed allegata alla presente relazione, risulta,
con tollerabile approssimazione, la seguente;

Piano Superficie lorda [m2] Altezza [m]

Piano terrs 135,000 m2 H=3,00m

Diati catastali attuali - Al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno Fimmaohile risulta

deseritto con i seguenti dati identificativi;
Unita immobiliare dal 22/07 /2020

Foglio 104, particella 425, sub 19, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 6, consistenza, 121 m?,

superficie catastale totale 135m?, rendita FEuro 399,94, indirizzo: Via Loreto piano: T - Dati
derivanti da: Fusione del 22/07/2020 protocollo n. APODAGTS2 in atti dal 227072020 —
FUSIONE (n. 24684.1/2020)

Situazione degli intestat! dal 22 /07 /2024

LGRS e SR T e A S S,
per i diritti della proprieta per Ia quota di 1/2:
IR i oo OSSR PSS
-mri diritti della propricta per la quota di 14 -

Dati derivanti du: Fusione del 22/07/2020 protocolle n, APOG46152 in atti dal 22/07/2020 -
FUSIONE (n. 24688.1/2020 (V. Alleguto 3.1 - Visura catustale Lotto 1],

Confini - L'unitd immobiliare confina con vano seala, la corte comune da piit [ati, salvo alir,

Verifica rispondenza catastale - Le verifiche ed i riscontri effetiuati in corso di nperazioni peritali

hanno consentito di riscontrare quanto segue:

i locali ad uso garage al piano terra del fabbricato sito in Aseoli Piceno, via Loveto, numero civico
L3 - gid distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Ascoli Pieeno al foglio di mappa 104,
particella 425, subalterni 13, 14,15 e 18 come unita immobiliari distinte - non risultano del
Luthi rispondenti con le relative planimetria catastale,

Le difformita consistono nella accorpamento del subalterno 14 con il subalterno 15 mediante
Veliminazione della parete divisoria, nella presenza di un’apertura praticata nel mure divisorio
del sub. 18 con il sub. 15 e nella presenza di un’altra apertura praticata nel muro divisorio del
sub 14 con il sub. 13, il tutto con la conseguente erewzione di un unico ampio locale.

Dette difformitd catastali rilevate hanno richiesto apposito aggiornamento catastale che ha
comportato la soppressione dei precedenti subalterni {sub. 13, sub.14, sub. 15 ¢ sub, 18) ¢ la

creazione di n. 1 nuovo subalterno (sub. 197, cosi come risulta dalla visure catastale aggiornata

DYTIA54 S1ALONA IOTTAV



RELAZIOINME DEL CTT

[V. Allegato 3.1 - Visura catastale aggiornate - Lotto 3] e dalla relativa planimetria catastale

aggiornata [V. Allegato 3.2 - Planimetria catastale aggiornata - Lotlo 3.

evidenzia che U'accesso al fabbricato, di eui fa parte I'immaobile in questione, avviene da via Loreto,

mentre aceesso all immobile avviene direttamente dall’area di pertinenza dello stesso fabbricato.

Pertinenze, accessori, millesimi di parti comuni - Per quanto concerne la letterg ¢} del quesito |

specifica che riguardante le eventuali pertinenze-aceessori-millesimi di parti comni, si specifica

che non esistono pertinenze ed accessori condominiali (quali ad es. posti auto cormini, giardini,

eee.), oltre alla corte di pertinenza ed alle scale condominiali.

Spese condominiale ordinarie e straordinarie - In riferimento alla letfera d), cirea le spese
condominiali ordinarie e straordinarie si precisa che alla data del 24/07 /2020 risulta a carico

degli esecutati un debito di € 1.963,07 [V. Allegato 3.4 - Comunicazione dell Amministratore del

condominio.

Utilizzazione urbanistica prevista - In risposta al quesito di i alla lettera e), cirea L utilizzazione

prevista dallo strumento urbanistico comungle, nel Piano Regolatore Generale del Comune di

Ascoli Piceno, I'area in cui insiste il fabbricato di cui & porzione I'immobile oggetto di

5154af0

pignoramento ha la seguente destinazione urbanistica: Zona omogenea: zone di completamento -

LI

tessuto prevalentemente residenziale a media densiti - di e all’art. 49 delle N.T AL

Regime e stato patrimoniale degli esecutati - Per quanto concerne infine la leftera ] del quesito,

AFAS0E024 3429

1 specifica quanto segne:
- la debitrice D:sctutat_ comiugata, Lo stato patrimoniale dei eoningi risulta E ;1
™ W

essere in regime di separazione di beni [V. Allegato 4 - Estratio per sunto dellatto di f :‘;
mairimonio ’i:

E

Iimmohile pignorato non risulta facente parte di fondo patrimoniale costituito dai coniugi.

- il debitore esecutato (P o risulla coniugato.

rial#

3.5.2] SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA . SANITARIA DELLITMMOBILE

*Acquisisea il certificato di destinazione urbanistica ove ricorra il caso previsto dall’art. 30, comma |

ARLIBAPEC

2, del DLP.R. 6 gingno 2001 1. 380. Fornisea gli estremi della concessions/licenza ad edificare o |
del permesso di costruire nonché della eventnale concessione/ permesso in sanatori o dichiari che

la costrozione & iniziata prima del 1 settembre [967; indichi eventuali pratiche edilizie in corso;

verifichi la regolariti del bene sotto il profilo nrbanistico e, in easo di esistenza di opere abusive, |
accerti Peventuale sanabilith deghi abusi riscontrati ai sensi delle leggi 47/1985 ¢ 72471994 e '
326/2003 caleolando i relativi costi della sanatoria; accerti a situazione sanitaria dell'immobile |

fornendo gh estremi dei provvedimenti di abitabilits/agibility”

ISE ViRGINIA Emesao Da: ARUBAPEC PER CA DIFIRMA QUALIFICATA Sanam

STHIHELLI FERNANDO Emesss Da

Gli accessi agli atti effettuati presso il Comune di Ascoli Piceno non hanno consentito di reperire

i
&
]
a
=

i}
ic

Firmato Da:
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aleuna documentazione edilizia ed urbanistica dell immobile nggetto della presente procedura, né
provvedimenti di abitabilita/agibilita.

Ad ogni buon eonto le notizie reperite presso 1 condomini consentono di dichiarare che Uepoea di
costruzione del fabbricato di cui & porzione limmohile oggetto di pignoramento ¢ antecedente il 1
settembre 1967,

Per effetto delle difformiti catastali riscontrate - accorpamento del subalterno 14 con il subalterno
15 mediante l'eliminazione della parete divisoria, presenza di un’apertura praticata nel muro
divisorio del sub. 18 con il sub. 15 e presenza di un‘altra apertura praticata nel muro divisorio del
sub 14 con il sub. 13, il tutto con la conseguente creazione di un unico ampio locale - ¢he hanno
richiesto apposito aggiormamento catastale - si deve ritencre che il bene immaobile non sia regolare
sotto il profilo edilizio urbanistico.

Le irregolarith riscontrate possono essere coniungue sanate in applicazione del DPR 380/2001
recante “Testo Unico Edilizia 2020 - aggiornato con L. 1562019 - art, 37 “Interventi eseguitl in
assenza o difformita della segnalazione certificata di inizio attivila e aceertamento di conformita”,
I costi della sanatoria, comprensivi di sanzione pecuniaria pari € 1.032,00, possono essere

quantificati nella somma complessiva di € 2.500,00, inclusiva i spesc teeniche,

3.5.3]  STATO D] POSSESS()

“accerti se l'immobile & libero ovvero oceupato precisando se & occupato da ters ed a che titolo o |
dal debitore: ove esso sia oceupato in base ad un eontratto di affitto o di locazione, verifichi la data
di registrazione del contratto ¢ la sua scadenza, la data di scadenza per Veventuale disdetta,

I'eventuale data di rilaseio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilaseio”

Limmobile di che trattasi & libero.

3.5.4| VINCOL] EB ONERLGITRIDICL

“Indichi esistenza sul hene pignorato di vineoli ed oneri giuridiel distinguendo, mediante
elencazione separata, quelli che resteranno a eavico dellacquirente e guelli che saranno invece
cancellati o regolarizzati dalla procedura, menzionando, per questi ultimi, i costi a cid
presumibilmente necessari; Vesperto doved, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso
affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vineoli;

che resteranno a carico dell’acquirente

— Vineoli (solo in quanto traseritti) ed oneri di natura condominiale

— Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato)

edf altre trascrizioni;
— Vineoli artistici, storici, di inalienabiliti o indivisibilita; l
— Kgistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o serviti pubbliche] o di ust
civied;
WW
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» At di asservimento urbanistici e cessioni di enbatura;
+ Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di  assegnazione della casa coniugale
il eomiuge,
che saranno cancellati o regolarizati al momento della vendita a cura della procednra
+ lserizioni (a spese dell acquirente);

— Pignoramenti ed altre traserizioni pregindizievoli (a spese dell'acquirentel;

— Difformitd catastali (a spese della pracedura).”
Circa lesistenya sul bene piznorato di vincoli ed onerl giuridicin che resteranno a carico

dell'acquirente si specifica quanto segue:

- non risultano né vineoli traseritti né onert di natura eondominiale:

non risulta I sussistenza di domande gindiziali, né di altre trascrizioni oltre apuelle g riportale
al punto 2] “Risultanze delle visure ipotecarie” della relazione generale;
non risulla la sussistenza di vineoli artisticd, storiet, di alienabiliti andivisibiliva;

- non risulta lesistenza di diritti demaniali (divitti di superficie o servith pubbliche) o di usi eivied,
né, atti di asservimento urbanistici o cession di cubatura,

- per quanto riguarda le eventuali convenzioni matrimoniali &/o 1 provvedimenti di assegnazione
della casa coniugale al coniuge si rimanda 3 tatto quanto detto in ordine al regime e stato
patrimoniale deghi esecutati.

Circa l'esistenza sul bene pignorato di vineoli ed oneri giuridici che saranno cancellatio regolarizzati

al momento della vendita a cura della procedura si specifica quanto segue:

- non risultano iscrizioni, né pignoramentt ed altre traserizion pregindizievoli oltre quelli gia

riportati al punto 2] della relazione generale: di seguito si riportane le spese stimate per la
cancellazione del pignoramento e dell'iserizione;
- traserizione del 18/09/2019 (Reg. Gen. 7430, Reg. Part. 5470) Verbale di pignoramento
immuobili: € 500,00;
- iserizione del 01/02/2006 (Reg. (Gen. 1125, Reg, Part. 164) Ipoteca volontaria derivante
da concessione a garanzia di mutno : € 500,00
cosi per un totale di spesa, a carieo dell acquirente, stimato in € 1,000,00.

- non risultano difformita eatastali oltre a quelle riportate net precedenti paragrafi.

355 STIMA DELL'IMMOBILE
Determini il valore commerciale dell'immobile secondo la migliore scienza ed esperienza del settore
immobiliare di riferimento, per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatto ed epoea di alicnazione

indicandeo, comungue, il eriterio di stima utilizzate nonché le fonti di informazion: utilizzate perla |

stima; esponga, altresi, analiticamente 1 dovuti adeguamenti e le necessarie correzioni della stima |
precisando, in maniera distinta, (a) quelli per labbattimento forfeitario in relazione alla differenza

tra omeri tributasi caleolati sul prezzo pieno anziché sui valor catastali ¢ lassenza della garanaia per

vizi ocrolti e fe eventuali spese condominiali insolute (decurtazione minima del 10% del valore
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dell'immobile), (b} per lo stato d'uso e manutenzione dellimmobile, (c) per lo stato di POSSESSH
(sopra sub 3), (d) perivineoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura (sopri sub 4} e per quelli
che saranno eliminati ma a spese dell'acquirente (sopra sub 4), (o) per Ueventuale necessita di
bomifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi, e (f) per altri oneri e pesi; se del caso, il valore

finale del hene, al netto di tali decurtazioni e correzioni, deve essere espresso prefigurando le due

diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione catastale siano assunti dalla procedura
ovvero siano lasciati interamente a carico dellacquirente; rediga, infine, una dettagliata deserizione

riepilogativa del bene ai fini della formazione del bando dasta e del decreto di trasferimento

dell immobile”

Per la stima dell'immobile nggetto di pignoramento, costituente il Latte 3, si rimanda al capitolo

3.4] della presente relarione, da cui risulta un valore in eifra tonds Jdi € &5,000,00,

Con gli adegnamenti e le opportune correzioni come di seguito esposto:

a] per l'abbattimento forfettario in relazione alla differenza tra oneri tributari caleolati sul prezzo
pieno anziché suivalori catastali e I'assenza della garansia per vizi occulti: decurtazione del 10%:

bl per lo stato d’uso e i manutenzione dell'immobile: decurtazione dello 5%:

¢| perlo stato di possesso: decurtazione dello 0%, in quanto lNimmobile ¢ libero:

d] per 1 vineoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura e per quelli che saranne eliminabili a
spese dell’acquirente: decurtazione stimata pari ad € 1.000,00:

¢] per necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi - deeurtazione dello 0%

f] per altri oneri e pesi: per spese di sanatoria edilizia € 2.500.00
si perviene alla seguente valutazione:

Valore di stima (capitolo 2.4) Eurg  85.000,00

Adedurre adeguamenti ¢ correzioni

-dicvial puntoa) - € 85.000,00 % 10% Lura  8.500,00
- di cuial punto h) - € 85.000.00 x 5% Euro  4.250,00
- i et al punto d) - a forfail Furve  1.000,00
- di cud al pumto ) - o forfait Furo  2,500,00

sommano adeguamenti e correzion] Furc 16,250,000 - Enro 16,050,00

restano Eura 6E.950,00

Ined, Euro &Y. 000, 1)

3.6] DESCRIZIONE RIEPILOGATIVA DEL BENE E VALORL STIMATO

oo

Per la formazione del bando d'asta ¢ del decreto di trasferimento dell'immobile si riporta la
seguente descrizione riepilogativa del bene ed il valore stimato:

PROCEDIMENT D1 ESECUZIONF IMMOBILIARE B0 106/2010 .1,
G B DT 554 STMONA IVOTTAYT



RELAZIONE DEL CTU

Porzione immobhiliare facente parte del fabbricato sito in Comune di Aseoli Piceno, via Loreto n. 15
distinta al Catasto Fabbricati di detto Comune al Foglio 104, particella 425, subalterno 19, zona |
censuaria 1, eategoria C/6, classe 6, consistenza, 121 m?, superficie eatastale totale 135 m?, rendita
Euro 399,94, indirizzo: Via Loreto piano: T

Confini - L'unitd immobiliare confina corte condominiale su pii lati, salvo altri;

Valutazione: Euro 69.000,00 (Euro sessantanovemila/00),

In fede ILCTU
[Ing, Fernandao Mistichelli}
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