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1. PREMESSE, QUESITI

I sottoscritto Arch. llaria Babini iscritto all'Ordine degli Architetti deffa Provincia di Ascoli Piceno al n. 987, con studio in
San Benedetto del Tronto in Via A. Ristori n°5, nelludienza del 27/09/2018, ha ricevuto dal Giudice Delegato
delPEsecuzione Dr. Simona D'Ottavi del Tribunale di Ascoli Piceno, lincarico con i relativi quesiti da espletare, prestando
in corso di udienza il giuramento di rito quale CTU nel procedimento di esecuzione immobiliare di che trattasi.

Il Giudice dellEsecuzione concedeva per il deposito in Cancelleria della relazione peritale il temine fino a trenta giomi
prima dell'udienza per la vendita fissata per il giorno 01/02/2018.

In occasione del giuramento venivano formalizzati | quesiti nei seguenti termini:

1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE INFORMAZIONI PER
L'ACQUIRENTE

Specificando se il pignoramento riguarda lintera proprieta del bene o una quota di esso (evidenziando, in tale

evenienza, | nominalivi dei comproprietari) o alfro diritto reale, descriva I'esperto limmobile pignorato (comune, localita,

via, numem civico, pzano numero :ntemo caratteristiche infeme ed esteme, contesto in cui si trova - ad es. parte di un
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condominio o alfro complesso immobiliare con parti comuni -, caratteristiche generali della zona e servizi da essa offerti)

con indicazione:

a) della superficie, dei confini e dei dati catastali atluali verificando la cbmlspondenza di tali dali con quelli iportati
nell‘atto di pignoramento;

b) degli accessi;

¢) delle eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (es. posti auto comuni, giardino, ecc.);

d) dellimporto annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (spese condominiali ordinarie), delle eventuall
spese condominiali straordinarie gia deliberate ma non ancora scadule, delle eventuali spese condominiali scadute
e non pagate negli ullimi due anni anteriori aila data della perizia;

e) della utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

f)  se il debitore esecutalo é coniugato, ed, in caso affermativo, relazionando sullo stafo patrimoniale dei coniugi e

tiferendo se immobile pignorato faccia parte del fondo patrimoniale eventualmente costituito daf coniugi e/o se,

per sua provenienza, debba ritenersi facente parte della comunione dei beni ex arfl. 159 e ss. cod. civ.,

2) SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA DELLIMMOBILE

Acquisisca il cerlificato df destinazione urbanistica ove ricorra il caso previsto dallart. 30, comma 2 del D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380. Fomisca gii estremi della concessionellicenza ad edificare o del permesso di costruire nonché della
eventuale concessionefpermesso in sanatoria o dichiaii che la costruzione é iniziata prima del 1 settembre 1967; indichi
eventuali pratiche edilizie in corso; verifichi la regolanita del bene solto il profilo urbanistico e, in caso di esistenza di
opere abusive, accetti 'eventuale sanabilita degli abusi riscontrati ai sensi delle leggi 47/1985 e 724/1994 e 326/2003
calcolando i relalivi costi della sanatoria; accerli la situazione sanitaria dellimmobile fomendo gli estremi dei

prowvedimenti di abitabilita/agibilita.

3) STATO DI POSSESSO

Accerti se l'immobile ¢ libero ovvero occupato precisando se e occupalo da terzi ed a che tifolo o dal debitore; ove esso
sia occupalo in base ad un confratio di affitto o di locazione, verifichi la data di registrazione del contratto e la sua
scadenza, la dala di scadenza per l'eventuale disdetfa, l'eventuale data di rilascio fissata ¢ lo slafo della causa

evenfualmente in corso per il rilascio.

4) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Indichi I'esistenza sul bene pignorato di vincolf ed oneri giuridici distinguendo, mediante elencazione separata, quelli che
resteranno a carico dell'acquirente e quelii che saranno invece cancellali o regolarizzati dalla procedura, menzionando,
per questi ultimi, i costi a cid presumibilmente necessarn; 'esperto dovrd, in ogni caso, pronunciarsi esplicitamente, in
senso affermalivo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincol:
che resteranno a carico dellacquirente

- Vincoli (soli in quanto trascritti) ed oneri di natura condominiale;

.- Domande giudiziali (precisando se la causa si ancora in corso ed in che stafo) ed altre frascrizioni;

- Vincoli artistici, storici, di inalienabitita o indivisibilita;

- Esistenza di diritli demaniali (diritti di superficie o servitu pubbliche) o di usi civici;

- Atti di asservimenio urbanistici e cession! di cubalura;

- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
che saranno cancellali o reqofarizzati al momento della vendita a cura della procedura

Via A. Ristori n°5 — 63074 S. Benedetto del Tr. (AP)
Mob: 333/6117708
Email: ilaria.babini@archiworldpec. it
iscrizione Albo C.T.U. Tribunale Ascoli Piceno n. 133

Pag. 4



ARCH. ILARIA BABINI
S R e A e A e e e e e P A e

- lIscrizioni (a spese dellacquirente),
- Pignoramenti ed affre lrascrizioni pregiudizievoli (a spese dell'acquirente);
- Difformita catastali (a spese della procedura);

5) STIMA DELLIMMOBILE

Determini il valore commerciale delfimmobile secondo la migliore scienza ed esperienza del setfore immobiliare di
riferimento, per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatto ed epoca di alienazione indicando, comunque, il criterio di
stima utilizzato nonché le fonti di informazioni Utilizzate per la stima; esponga, aifresi, anaiiticamente i dovuli
adeguamenti e le necessarie comezioni della stima precisando, in maniera distinta, (a) quelli per Iabbatiimento forfettario
in relazione alla differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e l'assenza della
garanzia per vizi occulti e le eventuali spese condominiali insolufe (decurfazione minima del 10% cel valore
dell'immobile), (b) per lo stato d'uso e manutenzione dell'immobile, (c) 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 eliminaii ma a spese
dell'acquirente (sopra sub 4), (e) per l'eventuale necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi, e (f) per
altri oneri e pesi; se del caso, il valore finale del bene, al netfo 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 lasciali interamente a carico delfacquirente; rediga, infine, una detiagliala descrizione riepilogativa del
bene ai fini della formazione del bando d'asta e del decreto di trasferimento dellimmabile.

! Giudice dell Esecuzione dispone, nofire, che I'esperto:

a) prima di ogni altra attivité controlli la completezza dei documenti di cui ali’art. 567, secondo comma c.p.c. segnalando
immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonef e sospendendo temporaneamente le operazioni peritali;

b) comunichi per isciitto a mezzo raccomandata con ricevuta di ritomo al debifore, al credifore procedente e ai
comproprietari la data ed il luogo di inizio delle operazioni peritali;

¢) ove il pignoramento abbia ad oggetto picz beni, valuti l'opportunita di formare per la vendita uno o pil lotti; in caso
affermalivo, predisponga i lotti e, ove necessario, identifichi i nuovi confini e provveda altresi, previa autorizzazione
del Giudice, alla realizzazione del relativo frazionamento, ove siano formati pitr loffi, 'esperto redigerd, dopo aver
descritto, in termini generali, l'intero compendio immobiliare pignorato, in fascicoletti separali, tante relazioni quanti
sono i lotfi individuati rispondendo in ciascuna di esse ai quesiti sopra rportali;

d) ove il pignoramento abbia a oggetto una quota, fornisca il proprio motivato parere sulla comoda divisibilita del bene
individuando, in caso affermativo, gli enti che pofrebbero essere separati in favore defla procedura; in caso negativo
al fine di assumere determinazioni ex art. 600 comma 2° c.p.c. fomisca brevi osservazioni in ordine alla riuscita
della vendita defla quota indivisa stessa, owero alla probabilita che essa frultera ricavi pari o maggion del valore
delia quota, determinalo ai sensi dell'art. 568 ¢.p.c.

e) se limmobile o gli immobili non risultano accatastati (il che, salva I'potesi di vendita in un unico lotlo dellintera area
pignorata e di tutte le edificazioni soprastanti, & d'impedimento alla stessa pronuncia dell'ordinanza di vendita)
sospenda le operazioni pertali e, prontamente, informi il creditore procedente presentando istanza al Giudice per
l'autorizzazione all'accatastamento, precisando fammoniare della spesa da sostenere;

f) qualora non risuliino corretti o siano incompleti i dati contenuti nella visura catastale atluale, esegua le variazioni
necessatie o determini i valori mancanti procedendo all'aggiomamento del catasto;

g) acquisisca - a cio espressamente autorizzandolo - diretftamente presso i rispettivi competenti uffici | documenti
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mancanti che sianc necessari o ufili per l'espletamento dellincarico (visure, certificati, planimetne, ecc.) con l'unica
esclusione deila documentazione df cui all'ait 567, comma 2, ¢.p.c. che deve essere prodolia dafla parie a pena di
tdecadenza; l'espertc é altresi aulonzzalo a servirsi della propris aufovelfura per i sopraliuoghi e per gl accessi
presso i competenti uffici;

h) in caso di impossibilité di accedere allimmobile autorizza lo stesso ad accedere all immobile pignorato avvalendos,
ove necessario, delfausilio della forza pubblica, di cui viene chiesta in questa sede ['assistenza ex arl. 68 comma 3
c.p.c. & 14 R.D. 30/01/1941 n. 12, e di un fabbro o di un falegname, indipendentemente dalla volonta e dalla
presenza in loco del debitore esecutate o di terzi occupanti senza titolo. In caso di sfondamento della porta, veira
cambiata la seralura e la relativa chiave, per la mancanza di persona disposta a riceverla, verra consegnata al
Cancelliere che la custodira e di cio sara dafo awiso mediante affissione allingresso dellimmobile a cura
dell'ausiliario;

i) ecceftuali le evenienze sopra indicate subb a) ed ) non sospenda. in nessun caso, senza [‘autonizzazione del
Giudice, le operazioni peritali; in caso di richiesta di sospensione e/o dj differimento defle operazioni peritali ad
opera delle parti non assuma alcuna iniziativa (sopratiutfo non sospenda le operazioni peritali) ed informi soltanto la
parte interessata che, a tal fine, deve essere presentata istanza al Giudice il quale, qualora non sussistano ragioni
obiettivamente ostative alla prosecuzione dell'esecuzione forzata e/o delie operazioni peritali, pofra sospendere
f'esecuzione solfanto su istanza di tutfi i creditori muniti di titolo esecutivo (art. 624-bis c.p.c.);

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

k) almeno trenta giomi prima della sopraindicata udienza fissata per la vendiia, invii copia della relazione peritale al
debitore a mezzo posta ordinaria nonché a {utli i creditori della procedura (non soltanto a quelia procedente) a
mezzo fax, posta o e-mail;

1) alleghi aliz relazione almeno due folografie esteme del bene e almeno due infemme, nonché Ia planimetria del bene,
visura calastale atfuale, copia della concessione edilizia o della licenza edilizia ed atli di sanaloria, copia
dell'eventuale coniratto di locazione o verbale delle dichiarazioni del terzo occupante e gli eventuali documenti

- rifenuti necessari,

m) depositi un cd-rom o dvd avente i seguenti files: fa) file contenente la relazione per 'ufficio del G.E. contenente futtii
dati, anche personali delle parti (perizia.doc); fb) file contenente la penizia, per uso pubblicazione, eliminando tutfi i
dati personali (generalita del debitore, comproprietari, confinanti, affituari, ecc. e ogni altro dato personale idoneo a
rilevare T'identita di quest! ultimi e/o di eventuali soggetti terzi, non previsto dalla legge e comunque eccedente e non
pertinente rispefto alla procedura di vendita in corso, fc) file contenente planimetria (planim.doc); alleghi, inolfre, gli
awvisi di ricevimento delle raccomandate degli awisi di inizio delle operazioni peritali e l'aftestazione di aver
{rasmesso afle parii copia della relazione peritale.

Il Giudice delf Esecuzione avverte, infine, l'esperfo che:

a) perla sollecita conclusione della procedura, risulta essenziale il rigoroso rispetto del termine concesso per il deposiio
della relazione pentale sicché e fondamentale che If professionista accetti lincanico solfanto se sia cerfamente in
grado di osservare tale termine;

b) richieste di proroghe dei termini non verranno accolie salve quelle tempestivamente formulate e dovule a cause
ogqetiive di carallere eccezionale e, quindi, non imputabili al consulente diversamente si procedeta alla sua
immediata sostituzione; si evidenzia, poi, come sia di straordinaria importanza che l'esperto depositi la relazione nei
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termini assegnati onde evitare un rinvio delludienza con evidente aggravio per le paiti e per 'Ufficio; l'indebita
sospensione delle operazioni peritali ed il mancato rispetto dei termini da parte del consulente sono ostafivi al
conferimento o nuovi incanichi e verranno segnalati al Presidente del Tribunale per le valutazioni di sua
competenza;

¢) in caso di risposte non esaustive sui quesiti formulali efo di carenze nella documentazione deposifata saré disposta
l'integrazione della perizia senza alcun compenso, non sard, inoffre, liquidato alcunché sino allacquisizione dei
suindicati elementi integrafivi;

d) assegna a litolo di fondo spese la somma di € 400,00 da porre a carico del creditore procedente.

2. OPERAZIONI PERITALI

Si riportano, di seguito, le varie fasi delle operazione peritali svolte, il tutto cosi come si evince dalla leftura del relativo
verbale (V. All. B - Verbali operazioni peritali). ‘

Il giorno 22/10/2018 il sottoscritto inviava due raccomandate alr con prova di consegna ai debitori —
_ e contestualmente al legale del creditore procedente nonche intervenuto, per awvisare che
avrehbe effettuato il sopralluogo presso gli immobili oggetto della presente procedura di esecuzione immobiliare in data

14/11/2018. (V. All. A - Copia lettera inizio operazioni peritali).

In data 07/11/2018, i debitorc. [N iri2v2, 2 mezzo PEC, anche in nome e per conto |

, tichiesta di differimento delle operazioni peritali per sopraggiunti motivi improcrastinabili,

I| sottoscritto prendeva atto della comunicazione e posticipava il sopralluogo alla data del 20/11/2018 ore 9.30
inviandone comunicazione a mezzo PEC sia ai debitori che al legale del creditore nonché intervenuto.

In data 20/11/2018, alle ore 8.30, avevano inizio le operazioni presso Fimmobile sito nel Comune di Ascoli Piceno in Via
S. Emidio Rosso n®5.

Il sottoscritto dava inizio alle operazioni peritali accedendo all’appartamento sito al terzo del condominio per poi
procedere con Il locale fondaco al piano primo sottostrada effettuando il rilievo metrico e fotografico e verificando [a
rispondenza dei luoghi ai documenti depositati al Catasto Urbano ed al’U.T. Comunale per aftestarne la reale
consistenza.

Nel contempo e anche prima dei sopralluoghi, presso gli uffici competenti, venivano effetiuate visure, reperite
planimetrie degli immobili, richieste certificazioni, provvedendo, in sostanza, ad acquisire tutti gli elementi ritenuti utili per
l'espletamento dell'incarico.

FORMAZIONE LOTTO UNICO - Sulla base di quanto disposto al sopra riportato punto 5, sub ¢}, preso atto che il
pignoramento ha per oggetto un'unica unitd immobiliare con annesso fondaco, il sottoscritto procedera alla
formazione di un lotto unico descrivendo il compendio immobiliare e rispondendo ai quesiti come sopra

formulati,

AP)
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Lo scrivente CTU ha fornito anche la descrizione riepilogativa dell'immobile ed il suo valore stimato per la
formazione del bando d'asta e del decreto di trasferimento dell'immobile.

(V. All. C - Visure clo Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno - Termitorio - Catasto Fabbricati
del Comune di Ascoli Piceno)

I lotto di che trattasi, come riportato neli‘atto di pignoramento, é cosi individuato:

LOTTO UNICO

Bene intestato a;

Catasto Fabbricati:

Unita immobiliare di civile abitazione sita nel Comune di Ascoli Piceno (AP) in Via S. Emidio Rosso n°5, situata al piano
terzo con annesso fondaco al piano primo sottostrada e distinta catastalmente al N.C.E.U. al foglio n. 69 part, 552

sub 10,

L'unita immobiliare ad uso abitativo & sita al piano terzo del condomino di Via 8. Emidio Rosso n°5 ed ha altezza interna
paria 3,00 m,

E' articolata tutta su di un piano ed & composta da un ingresso/corridoio che distribuisce tutte le stanze delabitazione
ovvero una cucina, due camere matrimoniali di cui una con balcone, una camera singola ed altra stanza entrambe con
balcone, un soggiorno ed un bagno. L'appartamento affaccia per due lati (prospetti nord ed ovest) sulla pubblica via, i
lato sud confina in parte con una corte interna al fabbricato ed in parte con alira proprieta e scala condominiale, mentre il
lato est confina con altra proprieta. Il tutto & descritto al Catasto Fabbricati al Foglio 69, Particella 552, Sub. 10, Zona
Censuaria 1, Categoria A/2, Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Superficie Catastale tot. 134 mq, Superficie Catastale tot.
escluse aree scoperte 132 mq e Rendita Catastale € 537,12,

L'appartamento & accessibile dalla scala condominiale interna che serve tutti i piani del fabbricato.

(V. All 1.a- Planimetria catastale -Scala 1:200)

3. DESCRIZIONE, IN TERMINI GENERALI, DELL'IMMOBILE PIGNORATO

LOTTO UNICO
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Come risulta dagli atti di pignoramento & oggetto di procedura esecutiva il seguente immobile:

Unita immobiliare di civile abitazione sita nel Comune di Ascoli Piceno (AP), in Via S. Emidio Rosso n°5, situata al piano
terzo, con annesso fondaco, e distinta catastalmente al N.C.E.U. al foglio n. 69 part. 552 sub 10.

Il complesso di cui fa parte il condominio dove € situata I'unita immobiliare oggetto di procedura & composto da due
fabbricati con impianto planimetrico rettangolare, cui si accede dalla pubblica via atiraversando una corte pavimentata.

Il fabbricato che ospita I'unita immobiliare oggetto di esecuzione & composto da quattro piani fuori terra e da un piano
interrato che ospita fondaci e garage. Il piano terra ospita principalmente attivita commerciali. Estemamente l'edificio &
sia rivesto in mattoncini che intonacato con colori chiari ed ospita i balconi degli appartamenti, alcuni con balaustre piene
ed altri con balaustre in metallo, Il piano terra & invece rivestito con fastre di travertino. Il condominio & orientato con i lati
maggiori in direzione nord-ovest e sud-est e presenta un unico corpo scala che distribuisce gli appartamenti ed una scala
secondaria che conduce &l piano interrato raggiungibile anche attraversando una rampa posta sul lato sud-est del
fabbricato. Non & presente I'ascensore. Internamente i piani sono distribuiti dalla detta scala condominiale che confina
con due pozzi luce a tutta altezza coperti in sommitd, siti rispettivamente ad est e ad ovest della scala, ed accessibili dal
piano terra per mezzo di due porte, La corte ad ovest della scala ed il corridoio di accesso ospitano i contatori di acqua,
fuce e gas degli appartamenti. _

Il fabbricato, nel quartiere di Porta Cappuccina del Comune di Ascoli Piceno, & situato a circa 1 Km dalla Circonvallazione
Ovest di Ascoli Piceno ed a circa 10 Km dalla svincolo “Ascoli — Zona Marino - Folignano” sito sul Raccordo Autostradale
11 di collegamento con l'Autostrada A14.

L'edificio, con struttura portante in cemento armato, nel suo complesso € composto da quattro piani fuori terra e da uno
interrato; il lotto in questione é situato al terzo piano. :

L'appartamento ha una superficie lorda di circa 131,15 mq ed altezza interna paria 3,00 m olfre a tre terrazzini (due di
dimensioni analoghe con esposizione a nord-ovest ed uno pill grande esposto ad est) con superficie complessiva di
10,80 mq circa.

I} lotto & composto da una zona ingresso, un soggiomo, un cucinino, due camere matrimoniali, una camera singola, un
bagno, uno studio, un corridoio di distribuzione e tre terrazzini. Lo studio & attualmente arredato per ospitare una camera
singola.

L 'appariamento & occupato e regolarmehte abitato dagl esecutati.

Uappartamento & pavimentato con marmettoni di diverso colore, i terrazzini sono pavimentati in klinker, mentre nel bagno
prevalgono piastrelle di colore blu a pavimento e di colore bianco a parete.

Gli infissi esterni sono in legno verniciato di colore chiaro con vetro singolo ad eccezione di quelio del bagno che affaccia
sul pozzo luce ed & in alluminio con vetro doppio satinato, le tapparelle sono in legno verniciato, le porte interne sono
anch'esse in legno con maniglie color metallo. (V. All. 1.d - Documentazione fotografica).

Il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria sono demandati ad una caldaia sita nel bagno.

L'appartamento & dotato di termosiloni e di impianto a pompa di calore con split singolo nel locale soggiorno.

Le utenze (acqua, luce e gas) risultano connesse e | contatori si trovano come premesso nel pozzo luce al piano terra.
Durante il sopralluogo sono emerse le seguenti difformita: diversa distribuzione di alcune tramezzature interne, chiusura
di una finestra dallinterno (con lastra di cartongesso intonacata e tinteggiata nel prospetto nord-ovest della camera
matrimoniale) e diversa dimensione e posizione di una finestra del locale cucina, rispetto al elaboralo “stato attuale”
delfultimo precedente edilizio. I proprietario ha specificato in fase di sopralluogo che i lavori previsti dalla DIAE del 2007
non sono stali eseguiti. Per quanto premesso non si & potuto prendere in considerazione l'elaberato grafico “stato

Via A. Ristori n°5 = 63074 5. Benedetto del Tr. (AP)
Macbh: 333/6117708
Email: ilaria.babini@archiworldpec.it
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riformato” come di norma si farebbe.,

Il lotto e composto anche da tin fondaco con superficie lorda di circa 7,10 mq autorizzati ed altezza interna di circa 2,75
m. E’ pavimentato con gres porcellanato di colore chiaro ed & presente una finestra sul prospetto sud-est. Presso I'U.T.
Comunale, relativamente al piano interrato, sono stati rinvenuti solamente gli elaborati grafici della prima Licenza di
Costruzione n°281/62 che non rispecchiano I'attuale distribuzione complessiva del piano interrato.

Per quanto riguarda la regolarita edilizio-urbanistica del locale fondaco, confrontando lo stalo dei luoghi con la
planimetria catastale, € emersa la sola difformitd delfapertura di una finestra, di fatto non autorizzata anche se il
proprietario ha comunicato di averne concordato la realizzazione con ['U.T. Comunale.

Si pud pertanto concludere che la consistenza dellunita (finestra a parte) & quella della planimetria catastale anche se la
medesima riporta una distribuzione delle parti comuni difforme dal precedente edilizio.

(V. All.1.e - Difformita catastali ed edilizie) ed (V. All. 1.b - Rilievo planimetria stato attuale).

4. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

LOTTO UNICO

Catasto Fabbricati
Dalle visure effettuate presso PAgenzia defle Enfrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno ~ Temitorio - Catasto

Fabbricati del Comune di Ascoli Piceno - risulta guanto segue;

Unita immobiliare N.1 - foglio 69, particelia 552, sub. 10, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 4, consistenza 6,5
vani, superficie catastale tot. 134 maq, superficie catastale tot. escluse aree scoperte 132 mq, rendita Euro 537,12, Via S.
Emidio Rosso n. 5 - piano: §1-3;

(nota: | dati presenti in visura sono parziaimente coretti: il civico dell'immobile & il n°5 e non n°3 come riportato in visura
- vedi certificato di residenza). '

Dati derivanti da: Variazione del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

Intestati

1 _
Diritti & oner reali: proprieta per 1/2 |

Dati derivanti da: Instrumento (atto pubblica) del 28/10/1994 Voltura in atti dal 22/04/1997 Repertorio n. 14103 Rogante:

Notaic [ NN - istrazione: Compravendita (n. 6560.1/1994)

2

Diritti & oneri reali: proprieta per 1/ A R

Dati derivanti da: Instrumento (atto pubblico) del 28/10/1994 Voltura in atli dal 22/04/1997 Repertorio n. 14103 Rogante:

Notaio N - o istrazione: Compravendita (n. 6560.1/1994)

(V. AILF - Elaborato planimetrico) |
(V. All. C - Visure clo Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascali Piceno - Territorio - Catasto Fabbricati

del Comune di Ascoli Picena).

5. SITUAZIONE DI CONSERVATORIA RR.IL

Dalle visure effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno - Termitorio - Servizio

Via A, Ristori n°s — 63074 5, Benedetto del Tr. (AP]
Mob: 333/6117708
Email: ilaria.babini@archiworldpec.it
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Pubblicita Immabiliare - risulta quanto segue (il sottoscritto ha estratto copia della situazione del_
_ con successiva restrizione sull'immobile oggetto di pignoramento; & risultata la medesima lista di
trascrizioni ed iscrizioni. Si procede pertanto a riportare una situazione della conservatoria univoca. In allegato &
possibile constatare quanto sopra esposto):

51 TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI

1. Nofa di trascrizione a favore del 29/10/1994
Reg. Gen. n. 6431- Reg. Part. n. 4601
pubblico ufficiaic NG Rcpertorio 14103 del 28/10/1994
ATTO TRA VIVi— GCOMPRAVENDITA

Quadro B ~ Immobili
Comune: A462 — ASCOL] PICENQ (AP); Calasto: Urhano; Foglio: 69; Part. 552, Sub. 10, Natura: A/2: N. Vani:

6,5, Indirizzo: VIA SANTEMIDIO ROSSO N 5; Piano §1-3;
Quadro C — Soqgelti

A FAVORE

Soggetton. 1

Soggetlon. 2

CONTRO
Soggetio n. 1

Soggetto n. 2

2. Nota diiscrizione contro del 29/10/1394
Reg. Gen. n. 6441 - Reg. Part. n. 963
pubblico ufficiale NG -socrorio 14104 del 28/10/1994
IPOTEGA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ
Immobili siti in ASCOLI PICENO (AP)
SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 51 del 30/01/1896 (CANCELLAZIONE TOTALE)

3. Nota di iscrizione contro del 06/09/1395
Reg Gen. n. 5277 - Reg. Part. n. 817

Via A. Ristori n°5 — 63074 5. Benedettc del Tr. (AP}
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Pubbiico Utticiale GG Repertorio 14442 del 05/09/1995

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Immobili sifi in ASCOLI PICENO (AP)

SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlali:

1. Annotazione n. 986 del 18/11/1995 (EROGAZIONE SALDO);

2 Annotazione n. 2059 del 24/11/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE).

4. Nofa di iscrizione contro del 12/11/1999
Reg. Gen. n. 8632 - Reg. Part. n. 2049
Pubbiico Uficiale || Reperioro 127824 del 10/11/1999
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in ASCOLI PICENO (AP)
SOGGETTQ DEBITORE
Documenti sticcessivi correlati
1. Annotazione n. 2060 def 24/11/2004 (CANCELLAZIONE TOTALE).

5. Nofa di iscrizione contro del 30/07/2004
Reg. Gen. n. 7859 - Reg. Part. n. 1842

Pubbiico Ufficiale I - - ctoro 85791 del 26/07/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUG FONDIARIO

Immobili siti in ASCOLI PICENQ (AP)

SOGGETTO DEBITORE

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 107 del 04/07/2007 di estinzione tolale dell'obbligazione avvenula in data
17/02/2007. Cancellazione totale non eseguibile.

2 Comunicazione n. 120 del 06/07/2007 di estinzione tofale delfobbligazione awenuta in data
17/04/2007. Cancellazione totale eseguita in data 09/07/2007 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2017

~ Art. 40bis D. Lgs 385/1993.

6. Nota di iscrizione contro del 19/04/2007
Reg. Gen. n. 4502- Reg. Part. n. 958
Sezione A~ Generalifa
Descrizione: SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA
Data: 17/04/2007 Numero di repertorio; | ENEGEEEE
Notaio: NG Codice Fiscaie: I NEG_G_—_———
Sede: Ascoli Piceno (AP)

Dali relativi allipoteca o al privilegio

Specie dellipoteca o del privilegio: IPOTECA VOLONTARIA

Derivante da: 176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Capitale: € 150.000,00  Tasso interesse annuo: 5,89%  Tofale: € 300.000,00

Via A. Ristori n°5 — 63074 S. Benedetto del Tr. (AP)
Mob: 333/6117708
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Durata: 30 anni Stipulazione contratto unico: S!
Sezione B — Immobili
Unita negoziale n. 1
Immabile n. 1
Comune: A462 - ASCOL! PICENO (AP); Catasto: Fabbricali; Sezione Urbana - Foglio: 69; Part. 552; Sub. 10,
Natura: A/2 - Abitazione di tipo civile; Consistenza: 6,5 vani; Indirizzo: VIA S. EMIDIO ROSSQ N 3; Piano S1-3;
(nota: | dati presenti nella nota di iscrizione sona parzialmente corretti: il civico dellimmobile & il n°5 & non n°3
come riportato in visura — vedi certificato di residenza).
Sezione C— Soqqetti
A FAVORE
Soggeffon. 1 Inqualita di-

Banca delle Marche s.p.a. con sede [ RN

Relativamente allunita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
CONTRO
Soggetton. 1 Inqualita di-

Relativamente alfunita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2
Soggelfon. 2 Inqualita di -

Relativamente allunita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/2

7. Nota di iscrizione contro del 03/06/2009

Reg. Gen. n. 4563 - Reg. Part. n. 884

Sezione A— Generalité

Descrizione: ATTO NOTARILE PUBBLICO

Data: 28/05/2009 Numero di repertorio: GGG

Noraio‘— Codice Fisca!e:_

Sede: Ascoli Piceno (AP)

Dati relativi allipoteca o al privilegio

Specie dell'ipoteca o del privilegio: IPOTECA VOLONTARIA

Derivante da: 0176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ FONDIARIO

Capitale: € 85.000,00  Tasso interesse annuo: 3,619%  Tolale: € 170.000,00

Importi variabili: S! Durata: 28 anni Stipulazione contratto unico: SI

Sezione B~ Immobiii

Unita negoziale n. 1

Immobile n. 1

Comune; A462 — ASCOLI PICENO (AP); Catasto: Fabbricali; Sezione Urbana - Foglio: 69; Part. 552, Sub. 10;

Natura: A/2 — Abitazione di lipo civile; Consistenza: 6,5 vani; Indirizzo: VIA S. ROSSO N §; Piano S1-3;

Sezione € — Soggetti

A FAVORE
Soggetto n. 1

In qualita di A FAVORE

Via A. Ristori n°5 — 63074 5. Benedetto del Tr. {AP)
Meb: 333/6117708
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8.

Banca delle Marche s.p.a. con sed [

Relativamente allunita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1
CONTRO

Soggefton. 1 Inqualita di CONTRO

Relativamente all unita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quola di 1/2
Soggeiton. 2 Inqualita di CONTRO

Relativamente all'unita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la quota df 1/2

Nota di trascrizione contro del 13/12/2017
Reg. Gen. n. 8580 - Reg. Part. n. 5996
Sezione A- Generalita

Descrizione: ATTO GIUDIZIARIO
Data: 30/11/2017 Numero di reperforfo_

pubbiico Utticiale: TRisunALE 0! E G Codice Fiscale TG
o [ O

Dati relativi alla convenzione

Specie: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione: 726 VERBALE DI PIGNORAMENTQ IMMOBIL!
Voliura catastale automatica: NO

Sezione B — Immobili

Unita negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune: A462 - ASCOLI PICENQ (AP), Catasto: Fabbricati; Sezione Urbana - Foglio: 69; Parl. 552; Sub. 10;

Natura: A/2 — Abitazione di tipo civile; Consistenza: 6,5 vani; Indirizzo: VIA S. ROSSO N §; Piano §1-3;
Sezione C— Soqggetti

A FAVORE

Soggetion. 1 Inqualita di -

Purple spv arl con sede

Relativamente all'unila negoziale n. 1 per il diritfo di proprieta per la guota di 1/1
CONTRO
Soggefton. 1 Inqualita di -

Reialivamente aifunita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per fa quota di 1/2
Soggetton. 2 In qualila di-

Relativamente allunita negoziale n. 1 per it diritto di proprieta per la quota di 1/2

{V. All. D - Visure clo Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno ~ Territorio - Servizio di

Pubblicita Immobiliare).
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PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 14212017 R.G.E.

PURPLE SPV SRL (creditore procedente) rappresentala e difesa o O R N TG

FEE R R ST T P s C ) B

INTERVENTO

PURPLE 8PV SRL (creditore procedente) rappresentata e difesa PRRRRRHN -5 6% AT 5 pop oo S N 0 5 A

RS - - O R S T 1 0 G i Ty A ey

Gi_urameaio del CTU: 27/09/2018

Prossima udienza: 01/02/2019 Giudice: Dott. SIMONA D'OTTAVI

6. LOTTO UNICO - IMMOBILE SITO NEL COMUNE DI ASCOLI PICENO, VIA S. EMIDIO ROSSO N. 5,
CENSITO AL CATASTO FABBRICATI DI DETTO COMUNE AL FOGLIO 69, PARTICELLA 552 SUB 10.

6.1 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE PIGNORATO

6.1.1 DATI CENSUARI E CONFINI
Dalle visure effetiuate presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno ~ Territorio - Catasto

Fabbricati del Comune di Ascoli Piceng - risulta quanto segue:

Catasto Fabbricati

Unita immobiliare N.1 - foglio 69, particella 552, sub. 10, zona censuaria 1, categoria A/2, classe 4, consistenza 6,5
vani, superficie catastale tot, 134 mq, superficie catastale tot. escluse aree scoperte 132 ma, rendita Euro 537,12, Via
Sant’Emidio Rosso n.5 - piano: $1-3;

(nota: | dati presenti nella nota di iscrizione sono parzialmente corretti: il civico delfimmobile & il n°5 e non n°3 come
riportato in visura — vedi certificato di residenza)

Dati derivanti da. Variazione def 08/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.

Intestati

1 SR T T b e T T S P R R
BT oA SR A R 2 2 CER TR L

Dati derivanti da: Instrumento (atto pubblico) del 28/10/1934 Voltura in atti dal 22/04/1997 Repertorio n. 14103 Rogante:

Notaiol N - - iitrazione: Compravendita (n, 6560.1/1994)
> R T e R 8 S o S S e o e o G s |
R A T R R S A R N T T N A S B Ry s,

Dati derivanti da: Instrumento (atto pubblico) del 28/10/1994 Voltura in atli dal 22/04/1997 Repertorio n. 14103 Rogante:

Notaio [ NG - istrazione: Compravendita (n. 6560.1/1994)

Via A, Rlstori n’s - 630745 Benedetio del Tr. {AF']
Mob: 333/6117708
Email: Haria.babini@archiworldpec.it
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(V. AILF - Elaborato planimetrico)
{V. All. C-Visure clo Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno - Territorio - Catasto Fabbricati

del Comune di Ascoli Piceno).

Confini: U'unita immobiliare (appartamento) confina lateralmente con la scala condominiale, un pozzo luce interno al
fabbricato e due unitd immobiliari di tipo residenziale. Sopra e sotto confina con alfre due unitd immobiliari di tipo

residenziale.
L'annesso (fondaco) confina con I'esternc ed altri fondaci. Sopra confina con una unita immobiliare di tipo residenziale.

§.1.2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
Come risulta dagli atti di pignoramento & oggetto di procedura esecutiva il seguente immobile:

Unita immobiliare di civile abitazione sita nel Comune di Ascoli Piceno (AP), in Via S. Emidio Rosso n°5, situata al piano
terzo, con annesso fondaco, e distinta catastalmente al N.C.E.U. al foglio n, 69 part, 552 sub 10.

Il complesso di cui fa parte il condominio dove é situata I'unita immobiliare oggetto di procedura & composto da due
fabbricati con impianto planimetrico reftangolare, cui si accede dalla pubblica via atiraversando una corte pavimentata,

Il fabbricato che ospita Funita immobiliare oggetto di esecuzione & composto da quattro piani fuori terra e da un piano
interrato che ospita fondaci e garage. !l piano terra ospita principalmente attivita commerciali. Esternamente ['edificio &
sia rivesto in mattoncini che intonacato con colori chiari ed ospita i balconi degli appartamenti, alcuni con balaustre piene
ed altri con balaustre in metallo. Il piano terra  invece rivestito con lastre di travertine. Il condominio & orientato con i lati
maggiori in direzione nord-ovest e sud-est e presenta un unico corpo scala che distribuisce gfi appartamenti ed una scala
secondaria che conduce al piano interato raggiungibile anche attraversando una rampa posta sul lato sud-est del
fabbricato. Non & presente I'ascensore. Internamente i piani sono distribuiti dalla detta scala condominiale che confina
con due pozzi luce a tutta altezza coperti in sommita, siti rispetfivamente ad est e ad ovest della scala, ed accessibili dal
piano terra per mezzo di due porte. La corte ad ovest della scala ed il corridoio di accesso ospitano i contatori di acqua,
luce e gas degli appartamenti. |

Ii fabbricato, nel quartiere di Porta Cappuccina del Comune di Ascoli Piceng, é situato a circa 1 Km dalla Circonvallazione
Ovest di Ascoli Piceno ed a circa 10 Km dalla svincolo “Ascoli - Zona Marino - Folignano” sito sul Raccordo Autostradale
11 di collegamento con FAutostrada A14.

Ledificio, con struttura portante in cemento armato, nel suo complesso & composto da quattro piani fuori terra e da uno
interrato; il lotto in questione & situato al terzo piano.

L'appartamento ha una superficie lorda di circa 131,15 mq ed aliezza interna paria 3,00 m olfre a tre terrazzini (due di
dimensioni analoghe con esposizione a nord-ovest ed uno pill grande esposto ad est) con superficie complessiva di
10,80 mq circa. -

Il lotto & composto da una zona ingresso, un soggiomo, un cucinino, due camere matrimoniali, una camera singola, un
bagno, uno studio, un corridoio di distribuzione e tre terrazzini. Lo studio & attualmente amedato per ospitare una camera
singola,

L'appartamento & occupato e regolarmente abitato dagli esecutati,

L’appartamento & pavimentato con marmettoni di diverso colore, i terrazzini sono pavimentati in klinker, mentre nel bagno
prevalgono piastrelle di colore blu a pavimento e di colore bianco a parete.

ori n°5 — 63074 5. Benedetto del Tr. (AP)
Mab: 333/6117708
Email: ilaria.babini@archiworldpec.it
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Via A. Rist

Pag. 16



ARCH, ILARIA BABIN|
B e e L R P R P e e T B e e e T
Gli infissi esterni sono in legno verniciato di colore chiaro con vetro singolo ad eccezione di quello del bagno che affaccia
sul pozzo luce ed € in alluminio con vetro doppio satinato, le tapparelle sono in legno verniciato, le porte interne sono
anch’esse in legno con maniglie color metallo. (V. All. 1.d - Documentazione fotografica).
I riscaldamento ¢ la produzione di acqua calda sanitaria sono demandati ad una caldaia sita nel bagno.
L"appartamento & dotato di termosifoni e di impianto a pompa di calore con split singolo nel locale soggiorno.
Le utenze (acqua, luce e gas) risultano connesse e i contatori si frovano come premesso nel pozzo luce al piano tera,
Durante il sopralluogo sono emerse le seguenti difformita: diversa distribuzione di alcune tramezzature interne, chiusura
di una finestra dalf'interno (con lastra di cartongesso intonacata e tinteggiata nel prospetto nord-ovest della camera
matrimoniale) e diversa dimensione e posizione di una finestra del locale cucina, rispetto al elaborato “stato attuale”
dell'ultimo precedente edilizio. Il proprietario ha specificato in fase di sopraliuogo che i lavori previsti dalla DIAE del 2007
non sono stali eseguiti. Per quanto premesso non si & potuto prendere in considerazione I'elaborato grafico “stato
riformato” come di norma si farebbe.
Il fotto & composto anche da un fondaco con superficie lorda di circa 7,10 mq autorizzati ed altezza intema di circa 2,75
m. E" pavimentato con gres porcellanato di colore chiaro ed & presente una finestra sul prospetto sud-est. Presso 'U.T.
Comunale, relativamente al piano interrato, sono stati rinvenuti solamente gli efaborati grafici della prima Licenza di
Costruzione n°281/62 che non rispecchiano I'attuale distribuzione complassiva del piano interrato.
Per quanto riguarda la regolarita edilizio-urbanistica del locale fondaco, confrontando lo stato dei luoghi con la ¢
planimetria catastale, & emersa la sola difformita dell'apertura di una finestra, di fatto non autorizzata anche se il
proprietario ha comunicato di averne concordato la realizzazione con 'U.T. Comunale.
Si puo pertanto concludere che la consistenza dell'unita (finestra a parte) & quella della planimetria catastale anche se la
medesima riporta una distribuzione delle parti comuni difforme dal precedente edilizio.
(V. All.1.e - Difformita catastali ed edilizie) ed (V. All. 1.b - Rilievo planimetria stato attuale).

6.1.3. CONSISTENZA
La consistenza dellimmobile pignorato & desumibile dalfa planimetria catastale (V. All. 1.a - Planimetria catastale in

scala 1:200), dalla planimetria reperita presso il Comune di Ascoli Piceno (V. All. 1.c ~ Titoli edilizi reperiti presso
Comune di Ascoli Piceno) e dal rilievo effettuato in loco da cui risulta:

- Superficie utile lorda (SUL) =mq 131,15 circa;
- Terrazzini =mq 10,80 circa;
- Fondaco =mq 7,10 circa;

6.1.4, SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA

Agli atti del Comune di Ascoli Piceno relativamente allimmobile pignorato & stato possibile reperire la seguente
documentazione:

- Licenza di Costruzione n°281/62 rilasciata dallAutoritd Comunale in data 11/05/1963 - Progetto di Cosfruzione di due
Fabbricati in Via S. Emidio Rosso per conto della Ditta U. Alesi con elaborati grafici;

- Variante a Sanatoria n°230/64 alla Costruzione di un Fabbricato di Civile Abitazione in Via Cappuccini (perpendicolare
a Via S, Emidio Rosso) gia autorizzato con Licenza n°281 del 11/05/1963 (elaborati grafici non rinvenuti);

- Autorizzazione di Abitabilita del 31/12/1964;
- Denuncia di Inizio Attivita Edilizia (D.LAE.) con prot. n°18355 del 31/03/2007 per “opere inteme, modifica della

b ]
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distribuzione intema, nuovi pavimenti, infissi intemi ed esteri, revisione impianti idrotermico saniten ed eleftrico,
realizzazione di nuovo bagna”.

Durante il sopralluogo sono emerse le sequenti difformita: diversa distribuzione di alcune tramezzature interne, chiusura
di una finestra dall'interno (con lastra di cartongesso intonacata e tinteggiata nel prospetto nord-ovest della camera
matrimoniale) € diversa dimensione e posizione di una finestra del locale cucina, rispetio al elaborato “stato attuale”
dell'ultimo precedente edilizio. Il proprietario ha specificato in fase di sopralluogo che i lavori previsti dalla DIAE del 2007
non sono stati eseguiti. Per quanto premesso non si & potuto prendere in considerazione Felaborato grafico “stato
riformato” come di norma si farebbe.

i lotto & composto anche da un fondaco con superficie forda di circa 7,10 mq autorizzati ed altezza inferna di circa 2,75
m. E' pavimentato con gres porcellanato di colore chiaro ed & presente una finestra sul prospetto sud-est. Presso I'U.T.
Comunale, relativamente al piano interrato, sono stali rinvenuti solamente gli elaborati grafici della prima Licenza di
Costruzione n°281/62 che non rispecchiano l'attuale distribuzione complessiva del piano interrato.

Per quanto riguarda la regolarita edilizio-urbanistica del locale fondaco, confrontando lo stato dei luoghi con Ia
planimetria catastale, & emersa la sola difformita dell'aperiura di una finestra, di fatto non autorizzata anche se |l
proprietario ha comunicato di averne concordato la realizzazione con 'U.T. Comunale,

Si pud pertanto concludere che la consistenza dellunita (finestra a parte) & quella della planimetria catastale anche se la
medesima riporta una distribuzione delle parti comuni difforme dal precedente edilizio.

(V. All.1.e - Difformita catastali ed edilizie) .

Destinazione urbanistica
Dal PRG del Comune di Ascoli Piceno Fedificio ricade nel “Tessuto Prevalentemente Residenziale ad Alta Densita” art.

48 delle N.T.A. {V. All. G - Stralcio di PRG Comune di Ascoli Piceno).

6.1.5. STATO DI POSSESSO
L'immobile & occupato dagli esecutati.

6.2 STIMA DELL'IMMOBILE

QOlire alle informazioni in possesso dello scrivente e/o disponibili presso operatori accreditati del settore per la presente

relazione di stima sono stati utilizzati alcuni parametii di valutazione tenendo conto delle seguenti condizioni e

limitazioni;

- Fimmobile & stato considerato nello stato di fatto e di diritto in cui atiualmente si frova e la stima € riferita alla data
odierna;

- | parametri dimensionali sono stati rilevati dai disegni e planimetrie acquisite e dalle misurazioni effettuate in loco.

Cio posto, si e tenuto conto dei seguenti fattori caratterizzanti limmobile in questione:

- I'ubicazione, la posizione e l'orientamento;

- la presenza dei servizi essenziali;

- le caratteristiche funzionali e ambientali de! lerrtorio;

- la tipologia edilizia, le caratteristiche strutturali, il grado di finitura e o stato di conservazione e di manutenzione,
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Il sottoscritio, al fine di pofer stabilire il piti probabile valore di mercalo degli immobili oggetto di pignoramenio
immobiliare, ritiene di poter applicare il procedimento sintetico, basato sulla comparazione di parametri tecnico -
economici (€/mq.) di beni di analoghe caratteristiche, prendendo in esame i seguenti termini:

1) Superficie lorda: la metratura complessiva dellimmobile, comprensivo dei muri interni, esterni e di meta dei
muri di confine con altre unita immobiliari o parti condominiali e della superficie dei balconi;

2) Coefficiente perequativo: e un numero moltiplicatore, espresso in percentuale, che sinteticamente tiene conto
delle diverse caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'unita immobiliare in oggetto rispetio sia alle altre
dello stesso immobile, sia con le unita immabiliari prese come base di riferimento;

3) Parametro tecnico — economico: & quello raffrontabile prendendo a paragone sul mercato locale i prezzi di
compravendita di immobili con analoghe caratteristiche a quello oggetto di valutazione; | valori cosi ricavat
subiranno delle considerazioni perequative in modo da adeguarli ai beni oggetto di valutazione in modo da
tenere in considerazione il loro stato di manutenzione e della loro posizione.

Assunte le opportune informazioni concernenti l'individuazione dei prezzi reali praticati in zona, si & rilevato che per gli
immobili usati con la stessa vetusta dellimmobile oggetto di pignoramento sono stafi compravenduti con costi fra €
900,00 e € 1.400,00 al mg.

Il tecnico, vista 'ubicazione dell'unita immobiliare oggetto di valutazione, viste le dimensioni, le caratteristiche costruttive,
il livello di finiture e manutenzione, lo stato di possesso e dei vincoli, ritiene congruo un parametro tecnico economico
pari a 1.150,00 €/mq.

.+ STIMA'DEL VALORE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE -

Destinazione Foglio | Part. | Sub | Piano S.U..L. Coeff ‘I ‘Sup | Valoreal | Valore
d'uso “arrot. | Pereq. ragg. | €img Commerciale
Abitazione 89 | 552 (10| B3 | 13145 | 1 13115 | 1.450,00 | € 150.822,50
Balconi 69 [552| 10| P3 | 10,80 030 | 1080 | 1.450,00 | € 3.726,00
Fondaco 69 | 552 10 | PS1 | 7,40 0,35 740 | 145000 | € 2857.75

TOTALE € 157.406,25

I valore del LOTTO & quindi pari a € 157.406,25
Con gli adeguamenti e le opportune correzioni come di seguito esposto:

a) per 'abbatlimento forfettario in relazione alla differenza fra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori
catastall e I'assenza della garanzia per vizi occulti e le eventuali spese condominiali insolute - decurtazione del 10%;

b) per lo stato d'uso e di manutenzione dellimmobile - decurtazione del 0% in quanto in parte gia considerato in sede
di stima;

¢) per lo stato di possesso - decurtazione 0%;

d) perivincoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura e per quelli che saranno eliminabili ma a spese dell'acquirente -
2.600,00 € (500,00 € circa per cancellazione ipoteca volontaria + 1,000,00 € per scia in sanatoria + 100,00 € per
diritti di segreteria) e 3.244,18 € (per spese condominiali ~ vedi All. M - Documentazione Condominiale).

In definitiva la valutazione complessiva dell'immobile, risulta;
€ 157.406,25-10% = € 141.665,62
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edinc.t € 141.665,60 (euro Centogquarantunomilaseicentosessantacinque/60)

6.3 RISPOSTE Al QUESITI

1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Specificando se il pignoramento riguarda l'intera proprieta del bene o una quota di esso (evidenziando, in tale
evenienza, i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale, descriva Pesperto I'immobile pignorato (comune,
localita, via, numero civico, piano, numero interno, caratteristiche interne ed esterne, contesto in cui si trova -
ad es. parte di un condominio o altrc complesso immobiliare con parti comuni, caratteristiche generali della
zona e servizi da essa offerti):

Si specifica che il pignoramento riguarda Fintera proprieta del bene.

Si specifica inoftre che per quanto concerne la descrizione del bene immobile pignorato (comune, localita, via, numero
civico, superfici, accessi, caratteristiche interne ed esterne, contesto in cui si trova, caratteristiche generali della zona e
servizi da essa offerti) si rimanda per maggiori dettagli al capifolo 6.1, della presente relazione.

Per gli altri punti espongo quanto segue:

a) della superficie, dei confini e del dati catastali attuali verificando la corrispondenza di tali dati con quelli
riportati nell’atto di pignoramento;
- lo stato di fatto dellimmobile oggetto della procedura corrisponde con le planimetrie catastali ed i dati catastali
corrispondono con quelli riportati nell’atto di pignoramento; '
- 51 osserva che I'appartamento € collocato al piano terzo fuoriterra;
- i confini corrispondono con quelli riportati nell'atto di pignoramento € sono quelli indicati al capitolo 6.1 della

presente relazione,
- Le frascrizioni ed iscrizioni gravanti sul bene pignorato risultano invece elencate al capitolo 5 della presente

relazione;

b) degli accessi;

All'unita immobiliare si accede da Via 8. Emidio Rosso al civico 5, dal cancello fronte strada si accade alla corte
condominiale e quindi al portone di ingresso posto sulla sinistra.

Il condominio presenta un unico corpo scala interno che distribuisce gli appartamenti ed una scala secondaria che
conduce al fondaco nel piano interrato raggiungibile anche attraversando una rampa posta sul lato sud-est del

fabbricato.

c) delle eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (es. posti auto comuni, giardino, ecc.);
- Appartamento (dati catastali: Foglic 69 Part. 552 Sub 10) millesimi di proprieta: 55,5514;
- Fondaco {dati catastali: Foglio 69 Part. 552 Sub 211) millesimi di proprieta: 0,2031.
| dati sono stato forniti dallamministratore con comunicazione del 18/12/2018.
Nota: il sub. 211 indicato dal’Amministratore non & corretto. l Fondaco & un annesso dell Appartamento, pertanto sono
accatastati insieme, owero sono un unico subalterno (sub. 10).

(V. All. M - Documentazione Condominiale)
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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, delie eventuali spese
condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia;

L'immobile risulta facente parte di condominio per cui si specifica quanto segue:

- l'importo annuo delle spese condominiali ordinarie & pari a circa 490,00 € all'anno;

- Fimporto per le spese condominiali stracrdinarie scadute ammonta a 226,62 € (rata lavori impermeabilizzazione)

mentre le spese non scadute di lavori straordinari non sono state ancora deliberate;

- il saldo degli anni precedenti delle spese condominiali approvate e non pagate ammonta a 2.227,23 €,
L'amministratore ha comunicato che alfattuale saldo a carico del condomino [ NN 202 chivsura
dell'esercizio, verranno rendicontate anche le spese personali imputate a suo carico pari ad € 1.016,95 per il decreto
ingiuntivo ¢ le spese di transazione avute nel corso dell'attuale esercizio. | dati sono stato forniti dall’amministratore con
comunicazione del 18/12/2018. (V. All. M -~ Documentazione condominiale).

e) della utilizzazione prevista dalio strumento urbanistico comunale;
Dal PRG del Comune di Ascoli Piceno I'edificio ricade nel “Tessuto Prevalentemente Residenziale ad Alta Dengita™

art. 48 delle N.T.A. (V. All, G - Stralcio di PRG Comune di Ascoli Piceno).

f} se il debitore esecutato & coniugato, ed, in caso affermativo, relazionando sullo stato patrimoniale dei
coniugi e riferendo se Pimmobile pignorato faccia parte del fondo patrimoniale eventualmente costituito dai
coniugi efo se, per sua provenienza, debba ritenersi facente parte della comunione dei beni ex artt. 159 e ss.
cod. civ.;

{V. All. L - Estratto di Matrimonio)

2) SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA DELL'IMMOBILE ;
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. Fornisca gli estremi della concessioneflicenza ad edificare o del permesso di costruire
nonché della eventuale concessionelpermesso in sanatoria o dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1
settembre 1967; indichi eventuali pratiche edilizie in corso; verifichi la regolaritd del bene sotto il profilo
urbanistico e, in caso di esistenza di opere abusive, accerti I'eventuale sanabilita degli abusi riscontrati ai sensi
delle leggi 47/1985 e 724/1994 e 326/2003 calcolando i relativi costi della sanatoria; accerti la situazione sanitaria
dell’immobile fomendo gli estremi dei provvedimenti di abitabilita/agibilita.

Titoli edilizi autorizzativi

Agli atti del Comune di Ascoli Piceno relativamente alfimmobile pignorato & stato possibile reperire la sequente
documentazione:

- Licenza di Costruzione n°281/62 rilasciata dall'Autorita Comunale in data 11/05/1963 ~ Progetto di Costruzione di due
Fabbricati in Via S. Emidio Rosso per conto defla | N Sl con elaborati grafici;

- Variante a Sanatoria n°230/64 alla Costruzione di un Fabbricato di Civile Abitazione in Via Cappuccini (perpendicolare
a Via S. Emidio Rosso) gia autorizzato con Licenza n°281 del 11/05/1963(elaborati grafici non rinvenuti);
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- Autorizzazione di Abitabilita del 31/12/1364;

- Denuncia di Inizio Aftivita Edilizia (D.LAEE.) con prot. n°18355 del 31/03/2007 per “opere inteme, modifica della
distribuzione interna, nuovi pavimenti infissi interni ed eslemni, revisione impianti idrofermico saniteri ed elelfrico,
realizzazione di nuovo bagno”.

Durante il sopralluogo sono emerse le seguenti difformita; diversa distribuzione di alcune tramezzature interne, chiusura
di una finestra dallinterno (con lastra di cartongesso intonacata e tinteggiata nel prospetto nord-ovest della camera
matrimoniale) e diversa dimensione e posizione di una finestra del locale cucina, rispetto al efaborato “stato attuale”
dell'ultimo precedente edilizio. Il proprietario ha specificato in fase di sopralluogo che i lavori previsti dalia DIAE del 2007
non sono stali esequiti. Per quanto premesso non si & potuto prendere in considerazione l'elaborato grafico “stato
riformato” come di norma si farebbe,

fl Iotto & composto anche da un fondaco con superficie lorda di circa 7,10 mq autorizzati ed altezza interna di circa 2,75
m. E' pavimentato con gres poreellanato di colore chiaro ed & presente una finestra sul prospetto sud-est. Presso 'U.T.
Comunale, relativamente al piano interrato, sono stati rinvenuti solamente gli elaborati grafici della prima Licenza di
Costruzione n°281/62 che non rispecchiano l'attuale distribuzione complessiva del piano interrato.

Per quanto riguarda la regolaritd edilizio-urbanistica del locale fondaco, confrontando lo stato dei luoghi con la
planimetria catastale, & emersa la sola difformita dell'aperfura di una finestra, di fatto non autorizzata anche se il
proprietario ha comunicato di averne concordato la realizzazione con 'U.T. Comunale.

Si pud pertanto concludere che la consistenza dell'unita (finestra a parte) & quella della planimetria catastale anche se la
medesima riporta una distribuzione delle parti comuni difforme dal precedente edilizie.

Le difformitd sono sanabili presentando una pratica di “SCIA in sanatoria” attraverso il pagamento di una
sanzione di 1.000,00 € oltre spese di avvio del procedimento e del tecnico che compilera la pratica.

(V. All.1.e - Difformita catastali ed edilizie).

3) STATO DI POSSESSO
Accerti se 'immobile & libero ovvero occupato precisando se & occupato da terzi ed a che titolo o dal debitore;

ove esso sia occupato in base ad un contratto di affitto o di locazione, verifichi la data di registrazione del
contratto e la sua scadenza, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo
stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.

Limmobile & occupato dagli esecutati.

4) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Indichi Pesistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri giuridici distinguendo, mediante elencazione separata,

quelli che resteranno a carico dell’'acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla
procedura, menzionando, per questi ultimi, i costi a cio presumibilmente necessari; I'esperto dovra, in ogni
caso, pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
che resteranno a carico dell'acquirente

- Vincoli (soli in quanto trascritti) ed oneri di natura condominiale;

- Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni;

- Vincoli artistici, storici, di inalienabilita o indivisibilita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitl pubbliche) o di usi civici;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;
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- Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura della procedura

- Iscrizioni (a spese deil’acquirente);

- Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (a spese dell’acquirente);

- Difformita catastali (a spese delia procedura);

Dalle ricerche effettuate circa Fesistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico
dell'acquirente si specifica quanto segue:

- non sono presenti vincoli, mentre sono presenti oneri di natura condominiale (V. All. M - Documentazione
condominiale);

- non risulta la sussistenza di domande giudiziali, né risulta che sussistano altre frascrizioni oltre quelle gia riportate al
paragrafo 5.1 della presente relazione;

- non risulta che sussistano vincoli di alienabilita o indivisibilita, mentre per quanto riguarda altri vincoli (storici, artistici)
vedasi quanto detto circa la destinazione urbanistica;

- non risulta l'esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitit pubbliche) o di usi civici, né atti di asservimento
urbanistici o cessioni di cubatura;

- non risulta che sussistono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione dellimmobile al coniuge;

Circa Fesistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati al momento della vendita a cura

della procedura si specifica quanto segue:

- non risultano iscrizioni, né pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli oltre quelli gia riportati al capitolo & della
presente relazione; le relative spese di cancellazione a carico dellacquirente sono state indicate in cifra pari a circa
500,00 € (diritti ed onorari} per la cancellazione di ogni ipoteca volontaria.

Alla data della stesura della presente relazione non risulta possibile fissare la spesa necessaria per la registrazione del
decreto di trasferimento, in quanto le aliquote da applicare sono diverse, e stabilite in base al regime fiscale a cui &
sottoposto 'aggiudicatario degli immobili.

Come premesso sono state riscontrate difformita catestali ed edilizie che possono essere sanate presentando una
*SCIA in sanatoria” di importo pari a 1.000,00 €, oltre diritti di segreteria pari a 150,00 € e marche da bollo.

5) STIMA DELL'IMMOBILE
Determini il valore commerciale del’immobile secondo la migliore scienza ed esperienza del settore immobiliare

di riferimento, per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatto ed epoca di alienazione indicando, comunque, il
criterio di stima utilizzato nonché le fonti di informazioni utilizzate per la stima; esponga, altresi, analiticamente i
dovuti adeguamenti e le necessarie correzioni della stima precisando, in maniera distinta, {a) quelli per
I'abbattimento forfettario in relazione alla differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui
valori catastali e I'assenza della garanzia per vizi occulti e le eventuali spese condominiali insolute
(decurtazione minima del 10% del valore dell'immobile), (b) per lo stato d’uso e manutenzione del'immobile, (c)
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
honifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi, e (f) per altri oneri e pesi; se del caso, il valore finale del
bene, 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 dell’acquirente; rediga, infine, una dettagliata descrizione riepilogativa def bene ai fini della formazione
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del bando d’asta e del decreto di trasferimento dell'immobile.
Per la stima dellimmobile oggetto di pignoramento si rimanda per maggiori dettagli al capitolo 6.2. della presente
relazione, da cui risulta un valore di mercato di € 141.665,60 euro Centoquarantunomilaseicentosessantacinque/60.

6.4 DESCRIZIONE RIEPILOGATIVA DEL BENE PIGNORATO

Per la formazione del bando d'asta e del decreto di trasferimento dellimmobile si riporta la seguente descrizione

riepilogativa del bene ed il valore stimato:
“Unita immohiliare ad uso civile abitazione sita nel Comune di Ascoli Piceno, Via S. Emidio Rosso n.5, al
piano terzo sottotetto composta da una zona ingresso, un soggiomo, un cucinino, due camere
matrimoniali, una camera singola, un bagno, uno studio, un corridoio di distribuzione e tre terrazzini, il
tutto descritto al Catasto Fabbricati al Foglio 69, Particella 552, Sub. 10, Zona Censuaria 1, Categoria Aj2,
Classe 4, Consistenza 6,5 vani, Superficie Catastale tof. 134 mq, Superficie Catastale tot. escluse aree
scoperte 132 mqg, Rendita Catastale € 537,12, con annesso fondaco al piano interrato.

- L'unita immobiliare (appartamento} confina lateraimente con la scala condominiale, una corte interna al
fabbricato e due unita immobiliari di tipo residenziale. Sopra e sotto confina con altre due unita immobiliari
di tipo residenziale. L’annesso (fondaco) confina con P'esterno ed altri fondaci e sopra con una unita
immobiliare di tipo residenziale.

Valutazione dellimmobile € 141.665,60 (euro Centoquarantunomilaseicentosessantacinque/60)”.

In fede.
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