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Tribunale di Ascoll Ficeno - Frocedimento di Esecuzicns Immobiliace
R.G.E. N. 112/202]1

TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO

CANCELLERTA DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DEL C.T.U. IN MERITO ALL'INCARICO RICEVUTO DALLA
DOTT.SSA CLAUDIA DI VALERIO, GIUDICE DELL'ESECUZICHNE, in
data 26 Aprile 2023

Procedimento di esecuzione immobiliare (R.G.E 112/2021)

promosso da i e per essa = -

Cancro:

PREMESSA

La sottoscritta arch. Donatella Di Paolo nata & San Bene-
detto del Tronto (AP) ed ivi residente in wvia Piemonte, 158
con studio tecnico in San Benedstto del Tronto, in wvia Co-
lombo, 70 iscritta all"Albo degli Architetti di Asecll Pice-
no al n.381,& stata nemingta dal Giudice del procedimento
Cr.ssa Claudia Di Valeriao, guale Consulente Tecoloo
A'0fficia con l'incarico di determinars il walpre commar—
clale degli immobili di proprieta della societa’

¢ dell"immobile di proprietd dedi signori £
I gquesiti per i1 guali la scrivente & stata chiamata a ri-
spondere sono Allegati alla presente (all.m.1)

CAPITOLD 1 - OPERAZIONI PERITALI

1.1 — Operazioni Peritali

L.a sottoscritta; previoc accordo con il Custode Giudiziario
Dott. Romolo Baroni, con lettere raccomandate del 5/07/2023
convocava le parti interessate per il glorns 2170772023 per
1'inizio delle operazioni peritali, presso 1l condominic
gito nel Comune di Acqguasanta Terme, in Via Bucnamici;1d
fall.n.2)

Nei giormi 21 Luglio, 25 Luglioc e il 26 Settembre la sotto-
soritte ed 1 Custode hanno effettuato 1'accas=s mragga Lut-
ti gli immebili di preoprieta della societa

srl e del signori : .

La sottoscritta nei corso del sopralluoghi ha eseguito ,
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Tribunale di Ascoli Floeno - Procedimente di Esacuzione Immobiliare
R.G.E. M. 11272021

rilievi metrici e fotografici degli immobili.

(Varbale all, 3)

Contestualmente ai soprallucghi;, si effettuavance gli acces-
8i al pebbligi uffici, guali; Agenzia delle Entrate ufficio
del Territorio, Sportelloc Unico per 1l'Edilizia del Comune
di Acquasanta Terme e presso il Genio Ciwvile di Asceli Pi-
ceno Sektore Risachis Siasmico [(Richlesta all.dqd)

1.2 = ldeniificazlone e descrizione del bene

Gl immoblli oggetto della presente esecuzione immobiliare
agonslstone nel diritte 4di plena proprietca di 15 appartamen=
ti residenziali e 13 bex autos (catastalimente risultanpo 11
box in guanto due box: sub3l e sub 20, sono statl suddivisi
conr wvariante al Pxc 35707 prot.f085 del 23/704/2010 szenza
aggiornamento catastale]

Gli immobili sono tutti ubicati all’interno di un condomi-
nio sito nel Comune di Acguasanta Terme in Via Buonamici,
n.1l0. Tale condominic compostc da un pianc terra dove si
trovano tutti i box auto e tre piani fuori terra dove insi-
stono © appartamenti per piang, servitl da due diffaranti
gcale ed ascensori condominiali.

Gli immobilil oggetto di stima sSono situati in zona preva-
lantemente residenziale, dotata di servizi esgenziali e 4di
tutte le opere di urbapizzazlone, distante circa 300 m dal
cantry del paese.

L' immobile completatso nell’anno 2011, (data di deposito del
collaudo strutturale) & stato costruito con una struttura
portante in cemento: armato € tamponamenti in laterizioc, 1
golai sono in latero cementao, le pareti interne sopng in fo-
rati di laterizio; La finitura esterna della costruzione é
realizzata ad intonaco color giallo, i balconi sono realiz-
zpti in gemento armato lasciato faccia wista, la copertura
& a due faglde con orientamento eat=-owvest;

Ell dimpianti elettrici ed idraulici delle wunita i1mmobiliar:
sono tuttl autenomli. I1 riscaldamento degli appartamenti &
del tipo a radiatori, alimentatl da singole caldaie a gas
autonome.

Documentazione fotografica (all.n.5)

1.3 — DATI CATASTALI

51i immobili oggetto di esecurione immobiliare, consistona
in appartamenti e box auto siti nel Comune di Acquasanta
Terme im Via Buonamici, n.l0 e 16 cosl identificati al ca-
tazto urbano;

CTH Donatella D Paclo
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Tribunale di Ascoil Ploeno - Procedimente di Esecuzione Immobiliare
E.G.E. M. 1122021

Foglic €0 FPart.72% sub.l0 cat. A2 glasse 3 consistenze 3;3 wani
Superficie Catastale Totale &4 mg Totdle escluse aree scopsrte 58
mg rendita euro 114,61 Wia Paclo Buonamici ang piana 1 scela A
int. 2

Foglis 60 Part.Vi9 sub.1ll cat., AS? classe ¥ consistenza 5 wani Su=
perficls Catagktale Tatale 87 mg Totale esclusse aree scoperkbe B2 mg
rendita euroc 206,58 via Paolo Buomamici =nc piane 1 scala A int. 3

Foglias 60 Part.729 sub.13 cat. A/Z clasee 3 consistenza 3,5 wand
Zuperficie Catantals Totale 65 mg Totele escluee ares ascoperte 59
Mg  rendlbtas surs 144,681 Vie Paslo Buanamici anc plano 2 scala A
ink. 5

Foglio 60 Part,729 sub,l4 cat. AFZ clasae 3 consistenza 5 wani Bo-
perficie Catastale Totala 49 mg Tatale psaluss ares SCODEELCE 31 mig
rendita suro 20§, 58 Via Paslo Buonamici =nc pians 2 acala A int. 6

Foglio &0 Part.72% sub,18 cac, A2 classe 3 consistenza 3,5 vani
Superficde Catastals Totale &5 mg Totale escluse aree scoperte 50
my rendita eurc 144,61 Via Paplo Buanamici snc piang 3 acala A
int. 8

quliu B} Fart,729 gub,26 cat. AT oclasse 1 consiskenza 5 wanl Su=
perficie Catastale Totale 47 mg Totale escluse arge stoperke BE e
rendita eure 206,58 Via Paolo Bugnamici sog pians 1 assala B Ing, 1

Foglic 60 Fart.729 aub.27 cat. A/Z classe 3 gongistenza 1 wvani Su=
perficle Catastale Totale 37 mg Totale escluse aree scopsrte 52 =g
rendita euro 123,95 via Paglo Buonamicd snc plang 1 scala B int. 2

Foglio A0 Part.729 sub.28 cat. cat. A/? classe 3 consiatenza 5 wve-
nl Superfielis Catastals Tatale E7 mg Totale escluse aree scoparcts
BE mey repndits éore 206,58 Wla Paols Buonamiel sne pianc 2 scala B
int. 3

Foglic 60 Part.729 sub,.30 cat. AS2 slasas 3 ponsletenza 3 wvani Su-
perficie Catastala Totala 57 mg Totale escluse ares scoperte 52 mg
rendite euco 123,95 Via Paplo Bucnemici sno plans & scala B int. 5

Foglio 60 Part.729 sub.33 cat. A/Z classe 31 zonslatenga 3 wana Su-
perfigie Catastala Tobale 57 mg Totale escluge apse scaperte 52 mig
rendite euro L23,95 Via Paclo Buonamici snc plans 3 scala B int. €
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Tribunale di Bscoli Piceno - Frocedimento di Egecuzione Immobilizre
R.G.E. H. 11272021

= Foglio 60 Part.T2% aub.34 czat. A/2 classe 3 censlabsanza 5 vani Ju-
perficie Catastale Totale 91 mg Totale eacluse aree acoperte H3 mg
rendita euro 206,58 Via Paole Buonamlel ane plano 3 scala B ink, 9

* Foglieo 60 Part 729 sab.l8 cat. C/6 classe 4 consilstenza 20 &g To-

tale: Totale escluse aree scoperte 22 mg rendics ewpo 35,12 Via
Fraloa Bushamiel sns piana T scala B

s  Poglia 60 Part.729 sub,.l® cart. CF6 classe 4 consistenza 19 mg To-
tale: Totale escluse aree scoperte 21 mg rendita eurp 33,38 Via
Faolo Bucnamicl anc plana T scala B

« Foglisc 60 Pact.729 sub.20 cat. C/6 classe 4 consiatenza 22 myg To-
tale: Tetale escluse aree Scoperte 25 mg rendica evra 38,83 Via
Pasla Buohnamiel sne plana T =cala B

s« Foglio €60 PBart. 729 sub.21 cakt. CfE classe 4 consist=nza 19 mg Ta-
cale: Tobale esclise area Scopecte ¥l ng readica eura 33,36 Vie
Pasle Buonamicl =nc pianc T scala B

s TFoglio 60 Fart.T72% sub.3 cab. C/4 classe 4 consistenza 22 mg Tota-
le: Totale escluse arse acoperte 25 mg rendita ecro 38,83 Via Paalo
Buonamici sne plano T scala &

= Foglis 60 Park.T72% gub.4 cat. Cff cleasse 4 conslstenza 19 mg Tota-
le: Tokale escluae aree scopercte 21 mg rendita euco 33,34 Via Paole
Buonamicli anc plana T scala &

# Foglic 60 Part.T289 subh.5 cat. C/6 pclasse d consistenza 20 mg Tota-

l=: Totale escluse arce scoperte 23 mg rendite eure 35,12 Wig Paclo
Bucnamici sne piang T szala A

Le predette u.i,n, risultano intestate catastalmente:

- =« Comuina
- PIEHA PROFRIETA’

R EH )
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Tribunale di Ascoll Ficeno - Procedimento di Esecozionse Immobiliare
E.G.E. M. 11272021

La predetis u,i.u, risulta intestats caktastalmente a:

F

(Visure a1l 6 e all.7)

1.4 -Pertinenze ed acecessori

Il condominio dove scno distribuiti gli appartamenti di ti-
po civile ed 1 box auto, dispone di BENI COMIUNI MON CEDIBI-
LI ed in particolare risultanc dalla wvisura catastale:

— Foglio 60 Part.72% sub.3% Piano T gsgala B: Beng comans non codibile
ai sub 18,1%, 20, F1, 22, 23,24,25,

— Foglio 60 Part.729 sob, 36 Fiano T-1-2-3- scala 3: Bens comuns non
cadibile ai sub 26,27,268,208,30,31,32,33,34;

— Foglie 60 Part.729 sub.37 Piano Terra scala A: Bene comune non ce-
dibile oi sob 1,2:3,4,5,6:7,:87

— Faglie 60 Pact.729 sub. 3B Pianc T-1-2-3 scala A:; Bene comune non
padiblile al sob 9,.10,11,12,13,24,15,16,17;

— Fogllie 60 Part.729 sub.39 Pianc Tecra scela AJB: Bene comune non
peadibile ai sub 9,10,11,1%,13,14.15,16,17,26,27,28,%28,30,31, 32,33, 34,
36, 38;

= Foglie &0 Part.T29% eub.3% Plance Terra acala ASB: Scarpats Eene comu-
ne non  cedikile ai suh 1,%,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,
16,17,18,19,20,21,22,23,24,25,26,27,28,248, 30,3%,32,33,34,35,36,37,38,
35

(Elab. Planimetrico all.B)

1.5 — CONFIMI

L' immebile aggette di stima, confina ad ovest su strada
pubblica; ad est & nord su corte privata, a sud su edificio
posto in aderenza,

1.8 - RCCESSI

Lfaccesso agli immobili @ direttamente dalla strada Comuna=
le Via Bucnamici numeri civici 10 = 16; risulta ottimamente
collegato alla rete Wiaria principale del Comuns di acgua=-
santa Terme ed alla strada Salaria lungo lfasse dl collega=-
mento Roma= Bscoll Piceno.

CAPITOLO 2 -
SITUAZIONE EDILIZIO-URBANISTICA E SANITARIA DEI BENI

2.1 Begolarita’ urbanistica

Al fine di walutare la regolaritd urbanistica delle u.i.u.

oggetto di esecuzicne, la scrivente ha provvednto ad inol-

trare apposita richiesta .alla Sportelle Unico per

1"Edilizia del Comune di Acguasanta Terme Ih Segulto & g
CTO Donatalla Bi Faolo

ARrchitetba
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Tribunale di Rscali Pleers = Procediments di Execurzione Immehiliare
F.G.E. H. 112/2021

tale richiesta 1 tecnici delle Sportelle Unleo per
1"Edilizia hanno forpnito la seguente documentaziens= dagli
skessi reperita.

* Permesso di Costruire n. 305/07 del 1B-06-2007 con il
quale & stata autorizzata la costruzione dell’edificsio
a pome della ditta l.-cooperativ a a r.l.

*» L'antorizzazione di Veltura numerc 7913 del 05/8/2008
in cul 81 velturava il pxo costErirs alls ditcta
con sede in oo

# L'autorizzazione di Voltura DUmero 12085 del
02/12/2008 in cui =i wolturava il pxc costruire alla
ditta 2 con sede a '

i

= Variante in corsc d'opera prot. 03972010 variante che
ezgenzialmente riguarda 17auments delle unitd resziden-
ziald 4da 15 a 18; la distribuziaone interna degli ap-
partamenti; 1'aumento del numerc di avtorimesse che da
16 passanno ad essere 18.

s Certificate di Agibilita' parziale prot. 12471 dal
29.089.2016 (che riguarda 1 18 appartamenti autorizza-
£1).

{allegate n.9)

La sottoscritta al fipe di werificare 1'esistenza del un

collavdo strutturale dell’intero edificio ha richiesto ac-

cesso agli atti preso lfufficic del Genieo Ciwvile di Ascoli
Piceno ed ha estratto la segquenti pratiche depositakte:

= Pratica 126741 del 29-06-2007 prot. N. 4B44 relativa

glla cestruzione di n. 15 alleggi condominiali, in

area P.E.E.P. [fex TIBER) Co =0c.

# Pratica 126741 del 19-03-2009 prot. N. 19387 relativa
alla costruzione 4i n. 15 alloggi condominizli, in
Area P.E.E.P. /[fex TBEA)- 1" VARIANTE Committente ~°
1

s Pratica 126741 del 28-07-2009 prot. N. 51432 relatiwva
alla cosztruzione di n. 15 alloggl condominiali, in
area P.E.E.P. /ex IBEA)- 2" VARIANTE Committente

» Pratica 126741 del 3-10-2011 prot. N. 47094 Collaudo
Statico e di Conformita’ del 1B.10.2011
fall. n. 10)

2.2 TRASCRIZIONI & ISCRIZIONI

CIU Donatella DL Paolo
Architetta
Via Celombo, 70 - S5an Benedettao del Tronto
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Tribunale di Ascoli: Picenp - Froocedimento di Esecuzione Immobiliare
BR.G.E. W. 1122021

Wisure ipotecarie effettuate dallas sottoscritta im data BO-059-

2023:

s MNota di igeriziens 20837417 del 16-03=2010
Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia
di mutuo Condizionato, del 12/03/2010

Hum. Rep., 108185 /28321 Hotalo CAPPELLI MAZEABENG
a favore dell= 7

Grava su Acguasanta Terme Foglios BQ Partiecells 550 & 551

® Nota di igcrizione 1520/26]1 del Z29-0F-2012
FRAETONAMENTO IN QUOTA del 29%.12.2011
WATAIO CAPFELLI MAZZARENG smade di Ascoli Piceno
Num. Rep. 113328/30654
Grava immobili siti nel Comune di Acguasanta Tecrme
Diztinti al Foglio &0 particella 729 sub  3,4,.5,6,8,9%,10,
11:,13;14,1%6,;18,19,20,21;23,24,26,27,28,29,30,31,32,33,34;

"« Nota di trascrizicme n. 272 del 3/01/2022 Wascente da
VERBALE DI PIGHOBAMENTO IMMOBILI DEL 3-12-2021
W. BREP. 1993 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO TEIBUNALE
DI ABCOLI BPICENO

& Favare PIT s Sede di Sk e i

Canteao = !

31 N R T prTep—

per 11 diritto di PIEHA FROPRIETA’

Grava lmmobili siti nel Comune di Acguasanta Terme
Distinti al Poglio B0 particella 729 5UB.3.4,5,6,8,9,10,11,
13,14,16,18,1%,20,21,23,24,26,27,28,29,30,31,32,33,34;

(visura ipotecaria all. n.1ll)

2.3 = DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI OGGEETTO DI ESECTUZIONE
E COSTITUZIONE LOTTI DI VENDITRHL
Gli immobili oggetto di esecuzione, come rilevabile dalla

descrizione catastale, consisteone in 15 appartamsntl e 11
autorimesse, considerando lo stateo deli luocghl; non essendo-

ci collegamenti diretti Cra appartamenti ed autorimesse,
14

CTO Donatella Di Pacla
hrochitebtao
Vvia Calemba, 70 = San Beapedstto del Tronta
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Tribunale dl Bscoll Picenn = Procedimsnta dl Esscuzions Immobiliaxze

R.G.E. WN. 112/2021

la sottoscritta ha wvalutato al fine di rendere pit accessi-

bile la possibilitd di partecipazione allfasta di formare

28 lottl distinti:
L re e paos

LOTTO 2 costituito da
particella 729 sub 10

ILOTTO 3 po=mtituita da
particella 72% sub 11

LOTTO 4 costitoito da
particella 729 sub 13

LOTTO 5 costituito da
particella 725 sub 14

LOTTO & costituito da
particella 7259 sub 16

LOTTO 7 cestituito da
particella 729 sub 26

LOTTD B costituito da
particella 72% sub 27

LOTTO 8 costituiteo da
particella 729 sub ZB

9

LOTTO 11 costituite da appartamento distinto

particella 729 suk 30

appartamento

appartamantao

appartamento

appartamanto

appartamento

appartamsnto

appartamanto

Appartamento

T Rt fd i B

digtinto

diztinto

distinto

distinte

distinto

distinto

distinteo

distinto

al

al

&l

al

al

- 'u"‘:l-'--" -

Foglio

Foglio

Faglio

Foglin

Foglio

Foglio

Foglio

Foglic

Foglio

LOTTO 14 costituiteo da apparktamento distinto al Foglio

particella 729 subk 33

LOTTO 15 costituito da apparktamento distinto al

particella 729 sub 34

Foglio

CTU Donatella Di Paolo

wia Colombo, 70 — 3an Benedetto del Trontbo

Architetto

L

&0

60

60

FTN

B0

6l

6l

&

6l

6O

11
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LOTTO 16 cootitulto da BOX auto distinta al Foglio 60 par-
ticelle 729 sub 3

LOTPO 18 costituito da BOX auto distinte al Foglieo &0 par-
eicella 729 sub &

LOTTO 21 costituito da BOX suto distinto al Foglio el par-
ticella 729 sub 18

LOTTO 22 costituito da BOX auto distinto al Foglia &0 parc-
timella 729 sub 19

LOTTO 23 costituito da BOX auto distinto al Foglie B0 par-
tipalia 729 sub 20

LOTTO 24 costituito da BOX auto distinto al Foglio 60 par-
tigella 729 sub 21

Per le risposte ai gueaiti, riferitid ai =ingoll lokti cosi
come costituiti, si rimanda ai relativa fascicnsli allegati
zlla presenta.

f211 17 Planimetrie rilevate dell’interc adifiria
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LOTTO 2
Appartamento di civile abitazione
sito in Via Buonamici, n.l1l0 Acquasanta Terme
Censito al Foglic &0 particella 729 sub 10

CAPITOLO 3 — IDEMTIFICAZIONE E CESCRIZIONE DEL EBENHE
3.1. Descriziona del bhene

La proprietd cggetto di esecuzione immabiliare consiste ne:i
diritti di piena proprieta, in un appatrtaments di civile
apitazione sito al pianc primo scala &, di una palazzina
condominiale, composta da guattre pilani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.

L' immoblle & sitpato in una zona residenziale pocd diztante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di nrbanizzazione.

Lfimmohile completate nellfanno 2011 (anno di depesito del
callauds gtrutturale) & stato costruito con struttura poer-
tapte in Cements armato, i solai sono in latero-cemento e
le paretl perimetrali sono del tipe in laterizioc & cassa
waota, i tramezzi interni sono in laterizio forato.

L’ appartamento dispone sul lato est di una grande cortLe
privata completamente recintata e pavimentata.

L’ appartamento si compone di un ingrassa su soggiorno-
eucina a che affacciane sulla corte privata. Dal soggiorno
attrawverso un piccolo disimpegno sono distribuite una came-
ra matrimenizle & un bagno. (Documentazione fotografica
all. 13.2)

3,2, Dati catastalil

» Foglio &0 Part.720 gub .10 eat. A/2 clazse 3 consiatenza 3.3 sani
guparficie Catastale Totale &4 mq- Totale éacluse aree scoperte 5B
wmy rendita eure 114,61 Via Paclo Bugnamici snoc piano 1 scala A
ine, 2
La predetta u.i.u. risults intestata catastalmente a:

(Visura e plenimetria all. 14.2)

3_.3. Confini e superfici

Lf immobile aggetto di stima, cenllna a sud ed a Hord con
anita immobiliari di proprieta della

sd Owest con scala condominiale; La superficie sotio ripor—
tata, individua 1la superficie esterna lorda comprensiva
delle spperfici ocoupate dai muri esternl e da guelli con-
finanti con spazi condominiali & con 1'esternao e dal 50%?9

CTO Donatella D1 Pacla
nrchitetto
via Colombs, 70 - San Benadetio del Troalo

Firmain Da- O PADLD DEMATELLA Emasso D ARUBAPEL 3 P, WG DD Senali: 451067151 0T dch BacSRI N EoG T ndl

, Firmain Da: TETA FABRIZIA E rasan Da; Ga 0 FIRKA QUALIFICATA PES WOOELLD ATE Sl S840 RFe ST -



Tribunale di Ascali Picens - Procedimsnto di Esecuzions Immobiliars
R.G.E. N. 11272021

della superficie occupata dai muri o divisori di Eeparazio-
ne con altre vnitd immobiliari.

Superficie appartamento E4,00 mg
superficie corte privata 53,6839 mg

3.4 -Spese Condominiali e di manutenzione eventualmente de-
liberate

La sottoscritta ha richiesto all"amministratore del condo-
minio sig. Di Benedetto Gianluca, titolare dells studic
Millesime, il consuntive delle spese condominiale dellfanno
2022 par poter dedirre una spesa media delle pnita immobd-
liari; Lo stesso ha dichiarato che pon sono state delibera-
te spese straprdinarie per gli annl a wenire.

Le =pese & conguntivo per l'unitd immobiliare di cui al sub
10 per 1'annc 2022 sono state pare ad € 230,94,

3.5 — Situazione manutentiwva dall’ immobile

L* immobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricognizions visiva, & pogsibile wverifica-
re la presenza di alcune macchie superficiali dovute ad
umidita e piccole zone in cul & avvenuto il distacego di
porzioni di intenaco. Internamente 1 lacali condominiali e
le agbitazicne risultano possedere un livello di finiture
medie, ed con grade manutentive buono, considerando 1'anno
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggstto di ese-
cuzione immobiliare, risultano tutti ocoupatl da ingquilini
ed anche per guesto mantenuti ad un buon livells igienico-
ganitarlo,

3.6 Difformita’

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati

agli atti avntorizzativi e lo stato dea luoghi, =ono sState

riscontrate le seguenti difformitd urbanlistiche ed edili-

Zie.

jono state riscontrate le seguentl difformitd urbanistiche

ed edilizie:

enno state riscontrate le seguenti difformita urbanistiche

ed edilizie:

a) Modeste difformita nel posizionamento e dimensionamento

delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte senc sanabili ai sensi

del DPR 380/3001 previc pagamentc della sanzione di legge.

La spesa complessiva che i1 future acguirente dovra Soste-

nere per la presentazione della pratica di sanatoria edi-3q
CT0 Dematella Di Pacla

Architetto
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lizia, per la variazione catastale, per dei bolli, diritti
di segreteria e sanzioni di legge sard parl a circa E.
2.000, 00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - 5tato di possesso

In merito al possesso della proprietd in esame si riferisce
guanto segue:

Al fine di verificare l'eaistenza di eantrattl di affitto o
di cemedate riguardanti le unitd immobiliari eoggette di
esecuzione, il Custode Giudiziario Dott. Romolo Baroni ha
ineltrate apposita istenza all’Agenzia delle Entrate di
Ascoll Flcoeno.

Per l'unitd immebiliare in oggetto risulta registrato un
centratte 41 locazicone con il signor nato 4
T ', La Logazione ha una durata
a1 4 amnil

Con deccrrenza dal 01/09/2022 rinnovabili per ulteriori 4
anni in assenza di disdetta.

(Contratto di locazionea all. 15.2)

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= Vineali ed oneri di natura condominiale:

Mon risultane vincoli trascritti oneri 'di patura condomi=-
niale;

- Domande Giudirziali ed altre trascrizioni:

5i rimanda alla Certificato Motarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenceo delle iscrizio-
ni e trascrizioni gravanti suolle v.i.u. oggetto di esecu-
ziona

- Vincoli artistieci, storicli, di inalienabilita o indivisi-
bilita

In base al Certificato HNotarile allegato alla presente pro-
eedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici = gitata nel presente elabprato

— Won risultano wincoli artistici o atorici;

— Hon risultanc wincoli di inalienabilitd o indivisibiliti;

- Egistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
servitd pubbliche) o di usi civiel

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
ogedura esecutiva, =8d alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

— Wan risultano diritti demariali o di usi ciwvicl; i

CTU Dwnatella Di Faole
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= Btti di asservimento uvurbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Notarile allegate alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fiei pubblici e citata nel presente elakorato

- Mon risultano atti di asserviments urbanistici e cesslond
di cubabues;

5.2 - Vinceli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momente della wendita a cura della procedura ad a
spase dell’acquirente.

Lo scrivente, alla luce della documentazione acquisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a Firma del Notalc Dott. Giulia Messina
vitrano Wotaio in Corlecne del 03,01.2022, richiama le ipg-
teche € i vincoali pregiudiziewnli elencati nella documenta-
zione appena citata. Esistono Trascrizicone e Iscrizienil che
davranno essere cancellate a spese dell’acquirente cen un
costd previsto pari a Euro 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle apese tecniche. Ei elencano di seguito le
trascrizieni e iscrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
esecuziones;

CAPITOLD 6 - STIMA DELL® IMMOBILE
6.1 Determinazione wvalore di mercate

Scopo della stima & la determinazions del pid probabile va-
lore di mercate da atteibulre agli immeobili in precedenza
descritti, cigé 1findividuazione di gquellfimporto che
avrebbe la maggicre probabilitd d1 segnare il punto
dfincontro tra la domanda & l'efferta, in una libera con-
trattazione tra una pluralitid di operatori economici.
Sono state pertanto eseguite tutte guelle indagini prelimi-
nari atte all’individuazicne dei caratterl preminenti del
bene in argomento. Fattorxi che l'usuale metodologilia estima-
tiva suple definire come caratteristiche intrinseche e
estrinseche.
Dall'analisi metodologica di gueste caratteristiche, che
distinguono nettamente il bene oggetto di valutazicnae ri-
spetto agli altri, si pud pervenire al suo pia probabile
valare di mercato.
Il pit probabile wvalors di mercate attribuibile
alirimmobile in esame, in possessc di destinazione residen-
ziale, & stato individuato con una metodelegia diretta ba-
gata sulla comparazione e attuata attraverso procedimenti
gintetici. In particolare & stato uvtilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparisaon Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico fonda-
to sull’assunto che il prezzo di un immohile pud essere
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considerato come la somma di una serie finita di prezzi
compenenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri-
gtica apprezzata dal mercato.

In particolare, le caratteristiche considerate possono es-
sere suddivige nei seguenti tipi:

. gquantitative — poiché la loro entitd & stata mi-
surata secondo una Scala cardinale continua o di-
screta, mediante ung specifica uniti di misura
corrente (metri quadri, percentuale, numero,
aca. )}

. qualitative ordinabill - guande la loro entitd &
stats apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discreta, mediante apposziti nomenclatori
(ad esemplo: scadente — normale - ottimeo):

. qualitative non ordinabili — guande si & determi-
nata la loro entitad attraverso una varlabile di-
cotomica {ad esempio: presente - non presente).

L'entita con cul una caratteristica & presente
nell’immokile (nel caso di caratteristica gquantitativa),
cvverdo 11 grado con il guale egsa & posseduta (nel caso di
caratteristica gualitativa), determina l'entiti del prezzo
componente corrispondente poiché quest’ultime & legato alla
quantita o al grado della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginale”,. Tale prezio esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa.

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, =i
g proceduto alla costruziona di una scala di merite, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mercats immobiliare lecale. Detta scala associa un pun-
tegglo (gquantitd) ai suvddetti apprezzamenti, attraverso 11
quale 51 effettua il confronte tra 1l immobile in stima
(subject] e gli immeblli di confronto (comparable).
Pertanto, ai finl della suddetta comparazione, da un lato
51 ha il gubject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dall’altro un campicne
omogenee e significativeo cestitulto dal comparable, dei
quall devono essere pnoti il prezzo, l'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in considerazione
par il subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il camplone necessaria
all*applicazione del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un'indagine di mercato che ha rigpnardato le se-
guentl compravendite di unitd immobiliari ad use residen—
ziale situate nel Comune di Acguasanta Terme:

<Comparable a
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Atto di compravendita notaio Calwvelli del 06/03/2023 rep.
10497778,
Indirizzo: Localita Paggese n. 241/b
Dati Catestali: Foglio &0, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138793} mg 26
Prezzo dichiarato: € B5.000

%Comparable b

Atto di compravendita notaic Stefani del 23/02/2022 rep.
245171780
Indirizzo: Via San Giacomo
Datl Catastali: Foglio 59, particella &6, sub. 3
Superflicie catasztale {(DPE 138735} : mg 85
Prezzo dishiarato: € BE.OOO

%Comparable o

Atto di compravendita notaioc Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11778,9034.,

Indirizzo: Localitd Paggese n. 199/c

Dati Cataztali: Foglio 60, particella T253, sub. 31
Superficie catastale {[(DPR 138/98): mg 89

Prezzo dichiarato: € 92,000

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnico-economicl raccolti per il subject e per 1
comparable sopra indicatl sono stati inseriti in una appo-
sita scheda di riepiloge allegata (tabella riepilogatiwva
dati), dove sono riportate le principali caratteristiche
estrinseche esd intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della foarmazione del prezzo.

Tali caratteristiche sono dl segulto sinteticamente de-
scritke:

. CONSISTENZA RAGGUAGLIATA: per il dato della con-
gistenza s8i wutilizza la superficie commerciale
ragguagliata, caloolata ai sensi del D.P.R.
138/28;

L LOCALIZZAZICNE LI 2 DETTAGLIO: fa riferimento
all'ubicazione dell'immobile, tenende conte dal
livello di servizi & Jdi uprbanizzazione dells Zo-
na, nonché della presenza nellfintorne di situa-
zioni di degrado o di ricercatezza ambientale.
Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-
tori:

- degradata = ]

- pormale = 2
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- rioerecata = 3

- TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-

pologia e alle caratteristiche architettonicha
dell”immobile.

Fer tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

— economica = 1
— givile = 3
— gignorile - 3

e STATO MANUTENTIVO DELL'UNITA IMMOCBILIARE: fa ri-
ferimento allo state di conservarione & manuten-
zione dell'unitd immobiliare considerata, anche
in base ad eventuali ristrutturazioni & manuten-
zicnol.

Per tale caratteristica sl definiseono i segquenti

nomenclatori:

— scadente = 1
— normals = 7

- otbtims = 3

- LIVELLD DI PIAND: fa riferimentoc alla differente
appetibilitd commerciale che il mercato locale
presenta nei confrontl di immobili inseriti ned
diversi livelli di pdiana, tenendo conto della
presenza o meno dell’impianto ascensore nel fab-
bricateo,

Per tale caratteristica si definiscono i segquenti
nomenglatord; con “"a" pari al livells owve risulta
ubicata 1'unitid immebiliare considerata.

3 hacenaare
Fiano
COon FENIa
Seminterrata 0 0
Terrca | 3
Rialzaka 5 g

35

CTU Danatella Di Baole
Architetkn
Wia Colombo, 0 - San Benedetto dal Tronto

Frralo De: TETA FARRIZIA Erassn D 04 01 FIRWAS QUALIFICATS PER MODELLO ATE Berall: AMIE2:HETE T - Fimalo Dac 0 PAOLD DOMATELLA Emsaio Da ARLBSFED S.PA WG A3 Soriahi: 451082161005 TS ch M acsal Ba0EhE 7ol

=




Tribunels dl Ascall Piceno — Frocedimenta i Execuzicne Immoblliare
R.G.E. K. 112/2021

Primo &
S=condo 7
intermedio (p® o=l piapa fuori terra per lmmoblll senza B
SFERNEATE]
pltima ¢n" del plane fuprl terra per fmmobili eenga g
E-E:I'.'E'EIH-E'QIE'J
aftica (n® aal planps Fuard farra per immaobill sanza 1%
aEceasorel
L] ORIEMTAMENTD PREVALEHTE: fa rifarimenta

aliforientamanto prevalente dell’unita immobilia-
re considerata,
Per tale caratrteristica si definiscono i seguenti nomencla-
tori:
Hord = 1

- Hord-E=st / Hord=Owvest -2

— Est [/ Ovest = 3
- Sud-Est J Sud=0west = 4
= Bid =] 5

. QUALIEﬁ DELL* AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimentas
alla gualitid dellfaffaececio prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazione della weduta o, al contra=
rig, di particolare panoramicita.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti

nomenclatori:

= sCadente -

- marmale - 2
— di pregio = 3

. QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grade di appetibilitd commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
lazione all’altezza interna e alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivo.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-
tari:

— scadente = 1

— normale =
36
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— otbtima = 3

. MUMERD BAGNI: valorizza la presenza di una mag-
giore dotazione dei servizi igienici.

Per tale caratteristica si definisconoe 1 seguenti

pnomenclatori:
= 1 - 1
- w3
_}2 [ -] 3

Dal punte di vista operative si procede all®anallsl dei da-
ti precedentemente raccolti, la cui elaborazione & esplici-
tata artraverso la compilazions di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campicne di dati sufficlente, a gquesto punto
& possibile procedere alla valutazione del subject attra-
verso 11 confronte del comparable con 1'immobile in stima.
Cparativamente, individuate le caratteristiche ritenute pid
influenti sulla Formazione del prezzo e descritte al prece-
dente paragrafao, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immeblli di confronto, sis per 1'immobile in stima.
Per ciascun immobile & per ogni caratteristica si inseri-
ace:

. nel caso di caratteristica guantitstiva, 11 walo-
re numerico che esprime la quantits di quella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile stesso {ad
es.! la consistanza della superficie)y

. nel casa di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado con il guale ls caratteristica & posseduta
dall’immobile [ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio asscciate al corrispon-—
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 3).
L*esito dellfanalisi eseguita & espligitato nell’allegato
{tabella dei dati).

6.5 Taballa dei prezzi marginali

Considerando 1*intero campione selezionato, per guantifica-
ra i prazzi marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento:

s al prezzo unitario minimo (Pemi) vel caso della consistenza ragguagliata,

. alla consistenza del subject (S7) per lo stato manutentivo,

a7
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«  al prezzo complessiva del singole comparable (Po) per le altre carattern-

stiche,
In particolare, il prezzo marginale & stato determinate ap-
plicando a tali wvoei i ceefficienti K (rapporti mercantila,

costi unitari e coefficienti) coeme esplicitato nella tabel-
la del preggi marginali allegata.

6.6 Tabella di walutazione @ sintesi walutatiwva

La tabella di valutazione ¢ guella dowve si effettuanc
i galecoli che permettons di operare il eonfronto, ca=
ratteristica per ecaratteristica, tra ciascuon compa-
rahle & il subject.

Si tratta. in pratica di correggere il prezzo del com-
parable suppenendo che ciascuna carakteristica possa
variare fino ad assumere la stessa guantitd (o lao
stesso punteggio) che possiede il subject.

Blla fine del processo si awra il prezzo corretto del
corparable, una wolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di ciascun comparable, come sopra
determinati, costituiscono altrettanti probabili wva-
lori dell’immobile in stima e pertanto su tall prezzi
& lecito effettuare la aintesi walutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cwi =i ottiene 1l ri-
cercato valore dell’ immobile oggetto di walutazione.

Per warificare l'attendibilita del wvalore cosl otte-
nuto, wiene accertato che nessun prezzo corretto si
discosti oltre una certa perxcentuale (individuata ma-
diante l'applicazione di uwn coefficiente adottato e
ritenuto appropriate in relazione alla tipologia di
gtima & natura del bene) dalla media dei prezzi cor-
reitl;

I wvalori dei comparable che eccedono tale alea di
goostamento sono esclusi dal calcolo del valere fina-
e

Sulla base di guanto esposto, si compila la tabella
di walukbazione allegata.
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Mella tabella saottostante si riportanc 1 valeori degli

appartamenti oggetto di walutazicne.

dati catastali valutazione ‘
lowe foglio | particella |sub| valore |mg v:::;;r:t alEgato
1 60 729 1.062 16.1
2 B0 729 1.034 16.2
3 B0 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 B0 729 1.045 16.7
8 60 729 1.052 16.8
g B0 729 1.045 16.9
10 | 60 729 1.089 16.10
11 60 729 11259 16.11
12 60 728 1.087 16.12
13 B0 729 1.187 16.13
14 B0 729 1.284 16.14
15 B0 729 1.184 16.15

Per quanto riguarda il wvalore di mercato delle auto-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed 1 tecnici
liberi professionisti che operanc nel settore, 81 @
rilevato che la prassi di mercato comune & guells di
actribuire alle auvtorimesse un valore unitario pari
al 50% del valore dell’unita abitativa.

Palla tabella sovrastants si evince che 1l valore me-
dio unitaric dellas porzione residenziale & parl &
circa €/mg 1.110, s8i ritiene pertanto equo un valore
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €£/mg
& ¥
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alla luce di guanto eaposto nella sottostante tabella
vergone riportati i walori delle avtorimesse oggatto
di valutazione.

dati catastali valutazione

lotto _ | val.unit
foglio |particella [sub| valore |mqg £/mq

16 60 725 25 555
17 | 60 729 21 555
18 60 7128 23 555
19 | 60 729 165| 23| 555
20 60 749 35| 23 555
21 | 60 729 210| 22 555
22 | 60 729 B55| 21| 555
23 | 60 729 | 25| 555
24 60 129 a5 21 555
25 | 60 | 729 10] 22| 555
26 60 729 23 555
Alla wvalutazione sopra ricavata wengono appliecati i

seguentl abbattimenti

forfettari:

a) abbattimento in relazione allfassenza della garan-
zia per vizi e servitld ocoulte e le eventuali spese
condominiali inesoluter si decurtera 11 5% del Eatsle;)

B} abbattimento per lo state dfuso e manutanzlione

dell’immobile: considerate che le diversa caratteri-

stiche dei beni presl a paramebtro song gla state con=

siderate nella sopra indicata walutazione del pif
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probabile valore di mercate, non si applichera alcuna
decurtazione;

c} abbattiments per lo stato di possessal

viato guanto sopra esposto in merite allo stato di
possesso, gli immobili risultano logatl e pertanto si
applicherda una riduzione del 5% del totale;

d) per altri oneri e pesi; non avendo riscontrato al-
tri oneri e pesi nen si applicherd alcuna decurtazio-

ne

I1 totale degli abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di gquanto esposto nella sottostante tabells
vengono rlportati i valeori di tutti gli immobili og-
getto di valutazione.,
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valare finale
arrotondato

dati catastali valutazione

fott foglio |particelia | sub | valore |abbattimenta| valore
finale

p ! &0 749 g 83.872 10% 75.485
2 a0 729 10 66.155 10% 59,540
3 i) 129 11 90,944 105 B1.850
4 al 728 13 71457 10% B4.311
5 G0 729 14 |1 97.129 10% B7.416
] &0 728 16 BO.275 10% ¥2.248
T a0 729 Pi 90,944 10% B1.450
2 a0 729 27 | 59.945 10% 53.951
] a0 7249 28 90.944 10% 21,850
10 &0 729 29 | 98.010 10% B2d.209
11 B0 724 30 Bd.372 10% 57.935
12 G0 729 31 858 587 10% 88.998
13 B0 729 37 |10e.830 10%, 05,147
14 L] 729 33 73,207 10% 5. BA6
15 &0 729 34 [107.714 10% 96,943
16 &0 729 3 13.875 10% i2.488
17 &0 729 4 11.655 10% 10.430
18 &0 729 ) 12.765 10%% 11.485
19 E0 729 B 12765 10% 11.488
20 &0 729 2] 12,765 10% 11.489
21 &0 729 18 12,210 10% 10929
22 E0 725 13 11.655% 10% lo.4a0
23 G0 729 20 13,875 10% 12488
24 B0 725 21 11.655 10% 10,490
25 G0 729 73 12.210 10% 10.9849
2a B0 729 24 12.765 10% 11.489

Lranaligi effettuata ha permesso di ricavare il piu’ proba-

hile walore di mercato della singola unita immobiliare in

nggetto che & risultats parl ad € 66.155,00(Burc Sessanta-

geimilacentoc :.I.nqlla.ﬂta.ﬂil'lq_'l.'lﬁfl Q)

1la walutazione sopra ricavata wvengono
battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OQOGGETTO DI STIMA

€ 86.155,00 - 10% = ARROTONDATO

applicati gli ab-

42

CTU onatella D Paglo
Architetta

via Colombo, 70 - San Bensd=tto del Tronto

’ Firmets g TETA FABRITIA Emessn D CA D0 FIRMA DUALFICATA PER MODELLG ATE Sersli: 4840922587 E3Ts - Smmai Do: B PAOLE DOMATELLA Emasss Da: ARUBAPEL 5. A MG CA 1 Seiaf: 4550521610057 4chi e 8R0S LET el



Tribupnale di Ascoli Piceno - Procediments di Egscuzions Immoblliarce
R.G.E., M. 112/2021

€ 59.500,00 (CINQUANTANOVEMILACTNQUECENTO)

(all.16.2 Tabelle dati e calcoli per stima)

6.7 — Precisazioni

51 precisa che per la redazicne del presentce aelahora-
to peritale non sono stati eseguiti i seguenti acecer—
tamenki:

whon sono state eseguite indagini gealogiche, chi-
miche o fisiche sull’immobile oggette di wendi-
ta;

*Hon sono state eseguite wvarifiche di carattere
statico sull’immobile pggetto di esecuzione;

SMNon sono stati wverifieati i econfini della pPEo=
prietda oggetto di wvendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D"RASTA

La proprietd oggetto di esecuzions immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd, in un dppartamenteo di civile
abitazigne sito al piano primo acala &, di una palazzina
condominiale, compeosta da guattro plani, per complessivi 18
appartamenti & 18 Garage.
L'immobile & situato in una zona residenzigle poco distante
dal centro del paese di Rogquasanta Terme, dotato di tutte
le opera di urbanizzazicne.
Limmebile completate nellfanns 2011 (anno di deposito del
collaudo strutturale) & stato costruito con struttura POE=
tarte in Cemente armato, i solal song in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizis a cassa
vuota, i tramezzi interni sono in laterizioc forato,
L'appartamente dispone sul lato est di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
L'appartamento i compone di un ingressc su soggiorno-
cucina a che affacciane sulla corte privata. Dal soggiorna
attraversc un pigcolo disimpegne sono distribuite una came-
ra matrimoniale e un bagne. Gli impianti dellfunica tmmobd=
liare sono tutti autenomi, il riscaldamento & del Eipo ad
elementi radiantl alimentati da caldaia a gas .
Sono state riscontrate le seguenti difformita urbanistiche
ed edilizie:
Sona state rlscontrate le seguenti difformita urbanisticha
ed edilizie: 43
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a) Modeste difformitd nel posizionamento e dimensionamento
delle pargeti interne;

Le opere difformi sopra descritte scno sanabili ai sensi
del DPE 380/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futuro acquirente dovra soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoris edili-
zia, per la variazione catasztale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di legge sara pari a girea €.
2.000,00

Per maggicri e necessarie informazioni =si rimanda
all’elaborate peritale ed ai relativi allegati, il tuttes
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunzle
di Asecoli Piceno.

Lfimmobile in oggetto risulta locato un contratto con de-
correnza dal 01/12/2016 per gquattro anni rinnovabili per
glteriori 4 anni in assenza di disdetta.

Lunitd immobiliare oggetto di vendita & distinta
all*Agenzia delle Entrate di Asceoli Piceno come segue:
Catastn Fabhricati del Comune di Acguasanta Terme:

¢ Foglio 60  Part.729 sub.l0 cat. ASY clazse 3 conslsrenza 3,3 wvani
Superficie Catastals Totala &4 mg Totale esclose arse scoperte 38
P randita suro 114,51 %ia Paclo Husnamici sngo piano 1 Boals A
ipt, 2
La predetta u.i.u. risults intestata catastalmente &:

PREZZ0 BASE D’ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 59.500, 00 (CINQUANTANOVEMI LACINQUECENTO,/00)

LOTTO 3
Appartamento di civile abitazione
sito in Via Bucnamieci, n.10 Acgquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 11

CAPITOLO 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
3.1. Descrizione del bane

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nel
dirittl di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione sito al pianc prime scala A, di una palazzina
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condominiale, composta da gquattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.

Lfimmohile & =situate in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acguasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L' immobile completato nell’anne 2011 {anno di deposito del
gollaudo strutturalel & stato costruito con ptruttura por-=
tanke in Cemento armate, i solai sono in latero-cemento a
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, 1 tramezzi interni sono in laterizieo forato.

L' appartamento dispone sul lato eat di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
Lfappartamento Si compone di un ingresso SU sogglorna che
affaccia ad Owvest e disimpegna su un corrideio da cul Ba
accede a due ampie camere da letto, due bagni ed un ripo-
stiglio. L'appartamento dispone di un balcone sul late
Ovest e di un’ampla corte sul lateo Est (Documentazione fo-
tografica all., 13.3)

3.2, Dati Catastali

s Poglio &0 Part. 729 sub.ll cat. AS2 classe 3 econslstenza 5 wapi SHu-—
perficie Catastale Totale 87 mg Totale escluse aree Scoperte 32 mg
rendita eoro 206,58 Via Pasls Buonamici sne pianc 1 &cala & int. 3
La predetta uw.i. uw, risulta intestata catastalmente a;

(Visura e planimetria all. 14.3}

2.3, Confini e superfici

L*immobile oggetto di stima, confina a sud ed a Nord con
unlitd immebiliari di proprieta della . = e
con scala condominiale; La superficie sobto riportata, ain-
dividua la superficie esterna lorda comprensiva delle su-
perfici occupate dai muri esterni e da quelli confinantl
con spazi condeminiali e con l'esternoc e dal 50% della au-
perficie occupata dal mori o diviseri di separazione con

altre unitd immobiliari.

Superficie appartamento 87,00 mg
Suparflicie corte privata 27,81 mg
Superficie balcone 785 myg

3.4 -Spese Condominiali e di manutenzione eventualmente de-
libarate

La sottoscritta ha richiesto all'amministratore del condo-
minio sig. Di Benedetto Gianluca, titolare dells studio
Millesimo, il consuntiveo dellé spese condominiale dell’anno
2022 per poter dedurre una spesa media delle unita 1mmo-,g
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biliari; Lo stesso ha dichiarate che non spono state delibe-
rate spese straordiparie per gli anni a venira.
Le spese a consuntive per 1'unitd immobiliare di cui al sub
11 per 1'anno 2022 sono state pare ad € 234.72.

3.5 — Bituazione manutentiva dell’immobile

Lfimmobile risulta esternamente in discrete state di manu-
tenzlone, da una ricognizione wisiwva, & possibile verifica-
r&# la pressnza di alcune macchie superficiall dovute ad
umiditd e piccole zone in cui & avvenute 11 distacco di
porzlonl di intonaco. Internamente i locali condominlall e
le abitazione risultano possedere on livello di finituore
medie, ed eon grado manutentivo buono, considerando 1'anno
di costruzione. Gli appartamentl ed 1 box, oggetto di ese-
cuzione immobiliare, risultano tutti occupati da inguilini
ed anche per guesto mantenuti ad un bueon liwella igienico-
sanitariao.

3.6 Difformita’'

In sagquite al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli aktil auterizzativi e lo stato dei lueghi, sono state
riscontrate le seguenti difformitd wrbanistiche =d edill-
Zig.

Sono state riscontrate le seguenti difformité urbanistiche
ed edilizie:

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformiti nel posizicnamento e dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanablild al sensi
del DFR 380/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che 11 futurc acquirente dovrd soste-
nere per la presentazicne dells pratica di sanatoria edili-
zia, per la warlazione catastale, per dei bolli, diritti di
zegreteria e =sanzionl di legge sard pari a circa €,
Z2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESS0
4.1 = Stato di possesso
In merito al possesso dells proprietd in esame si riferisce
quanto segus!
Bl fine di werificare l'esistenza d1 contratti di affitto o
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di romodata rigquardanti le unitd immobiliari oggetto di
egecuzione, il Custode Giudiziario Dott. Romole Baroni ha
inpltrate apposita istanza allfAgenzia delle Entrate di
Ascoli Piceno.

Per l1'upitd immobiliare in woggetto risulta registratoe un
contratto di locazione con il signora 3
i = 1, La Locazione ha una
durata o1 4 anni

con decorrenza dal 01/01/2023 rinnovabili per ulteriori 4
anni in assenza di disdetta.

(Contratto di locazione all. 15.3)

CAPITOLO 5 — VINCOLI ED OMERI GIURIDICI

- Vincoli ed oneri di natura condominiale:

Non risupltano wincoli traserittl oneri di raturs condoml-=
nials;

= Pomande Sindizriali ad altre trascrizioni:

g1 rimanda alla Certificato Mokarile allegato alla presente
procedora esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizio-
nl e trascrizieni gravanti suvlle u.i.u. oggetto di esecu-
ziocne

= Vineali artistieci, storieci, di inalienabilita o indiwvisi-
bilita

In base al Certificate Motarile allegate alla presente pro-
cedura esecutiva, =d alla documentazione fornita dagli uf-
fioi pubblici & ecltata nel presente elaborabo

- Meon rigultano vinecoli artisticl o storieci;

- Meon risultano vineoli d1 inaliemabilita o indivisibilita:

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
servita pubbliche) o di usi civiei

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura esscutiva, ed g@lla documentazione fornita dagli uf-
fici pubbliel e ecitata nel presente elaborato

— Won risultano diritti demaniali o di usi eivieci;

— Atti di asservimento urbanistici e cassioni di cubatura
In base al Certificato MNotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagll uf-
fiei pubblici e pitata nel presente elaborato

— MNeon risultano atti di asserviments urbanistici & cessionl
di eubatura;

5.2 = Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-

zati al momente della wendita a cura della procedura ed a

spese dell’acquirente,

Lo scrivente, alla luese della documentazione acquisita
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presss la compéetente cancelleria in partiecolaré la certlifi-
cazione notarile a firma del Notaio Dott, Glulia Messina
Vitrano MWotaio in Corleone del D3.01.2022, richiama le ipo-
Eeche e i wingoli pregiudizievali elencati nella documenta-
rzione appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranng essere cancellate a spese dellfacguirente con un
costo previsto pari a Buro 2.000,00 circa, comprensivo ded
diritti & delle spese tecniche. 5i elencano 4di seguito le
Lrascrizioni & lscrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
esecuzione:

CAPITOLO 6 - STIMA DELL' IMMOBILE

6.1 - determinazione valore di mercato

Scopo della stima € la determinazione del piu probabile wa-
lore di mercato da attribulre aglili Immobilli in precedenza
descritti, cieé 1'individuazione di guellfimporto che
avrebbe la maggiocre prekabilitd di segnare il punto
dfimcontrs tra la domanda & 1l'ocfferta, in una libera con-
trattazione tLra und pluralitd di operatori economici.

S0no state pertanto eseguite tutte guelle indagini prelimi-
nari atte all’individuazione del caratteri preminenti del
bene in argemento. Fattori che l'usuvale metodologla =stima-
tiva sunle definire come caratteristiche intrinsechs &
estrinseche.

Dall’analisi metodologica di gueste caratteristiche,; che
distinguono nettamente il bene oggetto di valutazione ci-
spetto agli altri, 81 pud pervenire al suc pid praobabile
valore di mercato.

Il piv probabile wvalore di mercato attribuibile
all*immobile in =sams, in possesso di destinazione residen-
ziale, & stato individuato con uona metodologia diretta ba-
gata sulla comparazicone & attuata attraversg procedimenti
sintetici. In particoclare € stato utilizzato il metoedo com-—
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).

L MCA & un procedimentce comparative pluriparametrice fonda-—
te sull’assunto che il prezzo di un immobile pud essere
consliderate come la somma di una serie finita di prezzi
compenenti, clascuno collegato a una specifica caratberi-
stica apprezzata dal mercato.

In particeolare, le caratteristiche considerate possono es-
gere suddivise nel seguentl tipi:

- guantitative — poichd la loro entitd & stata mi-
surata seconds una scala cardinales continua o di-
screta; mediante una speclfica unita di misura
corrents (metri guadrl, percentuale, nomera,

Boe. )

' gualitative ordinabili - guando la loro enbltd e
stata apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
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{ad esempis: scadante = pormale - obttimo):
' gualitative non ordinabili - guando si & dektermi-

nata la loro entita attraverso una wvariabile di-

cotamica (ad esempio: presente - non presente).
L*entitd con cul una caratteristica & presante
nell'immobile {(nel caso di caratterisrica gquantitatiwval,
ovwvero il grado con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica goalitativa); determina l'entitd del prezzo
componente corrispondente poiché questfultimo & legato alla
quantitd o al grado della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa.
Per la maggior parte delle caratteristiche gualitatiwve, =i
& proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degll apprezzamenti differenziali registrati
sul mercato immobiliare locale. Detta scala associa un pun-
teggio (guantitd) al suddettl apprezzamenti, attraverso il
gquale si effettua il confronto tra 1°immobile in stima
(gubject) & gli immobili di confrento {(comparablis).
Pertanto, a2i fini della suddetkba comparazione; da un lato
ai ha il subject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzeo, e dall'altro un campione
omogenes & significative costituito dal comparable, dei
guali devono essere noti il prezzo, l1l'epoca di compravendi-
ta & le medesime caratteristiche prese in considerazione
per- -1l subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il campilons necessario
alltapplicazione del descritto metodo di stima, s1 @ guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le se-
guenti compravendite di unitd immebiliari ad uso residen-
ziale situate nel Comune di Acguasanta Terms:

*Comparable a
Atto di compravendita notaic Calvelli del 06/03/2023 rep.
LO49/778.
Indirizzo: Localitd Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglio &0, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 13875%8): mg 96
Prazzo dichiarato: € B5.00{

%Comparable b

Atto di ecoempravendita notaio Stefani del 23/02/20Z2 rep.
2451717840

Indirizzo: Via San Glacomo

Dati Catastsli: Foglio 59, particella &6, sub. 9
Superficie catastale (DPR 138/98): mg %5

Frezzo dichiarato: € BB.000 4n
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=Comparabla o

Atto di compravendita notals Parlamenti dael 20/10/2021 rep.
11773/9034.

Indirizzo: Localitd Paggese n. 139897¢

Cati Catastall: Foglie €0, particella 725, sub. 31
Ssuperficie catastale [DPFR 138/98): mg B9

Frezzo dichiarato: € 9Z.000

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnico-aconomlel racsoalti per 11 subject e per 1
comparable sopra indicati zono stati inseriti in una appo-
sita scheda di riepilogo allegata (tabella riepilegatiwa
datil), dove sono riportate le pringipali caratteristiche
estrinseche ed iIntrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prezzo.

Tali caratteristiche szono di seguito sinteticamente de-
=oritte:

. CONSISTENZR BAGGUAGLIATA: per il dato della con-
sistenza si utilizza la superficie commerciale
ragguagliata, «calcolata ai sensi del DLUE.ER.
138/98;

- LOCATLTZZIAZIONE oI DETTRGL IO, fa riferimanto
allfubicazione dell’'immebila, tenends conts del
livello di servizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell'intorno di situa-
zioni di degrade o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-
torii

- degradata = ]
— normale = &
— ricsrcata = 3

L] TIPOLOGTA ARCHITETTOWNICA: fa riferimento alla ti-

pologia e alle caratteristiche architettonichs
dell’immobile.

Fer tale caratteristica sl definiscono i seguentid
nomenclatori:

— econemica = 1
—grvile = 2
— signorile - 3

=l
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STATO MANUTENTIVO DELL’UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
farimento allo stato di conservazione e manuten-
zione dell’unitd immebiliare considerata, anche
in base ad sventuali ristrutturazicnl £ manuten-
zioni.

Per tale caratteristica =i definisconc i1 segquenlCi
nomenclatori:

— scadente = 1
- normale = 2
— ottimo - 3

LIVELLD DI PIANGO: fa riferimento alla differente
appetibilitd commecrciale che il mercatas locale
presenta nei confronti 4di immobili inseriti nel
divergi liwvelli 4di piano, tenendo conto della
presenza o meno dell’impiante ascensore nel Tab-

hricato.

Per tale caratteristica si definiscono i seguesnti
nomenclatori, con "n®” parl al livello ove risulta
ubicata 1"unita immobillare considerata,

Al a0
Piasics

oo B2nIa
Seminterrate o g
Tarra L} 1
Bialzato 5 5
Primo L7 &
Sacondo T |
interpadia (o d=l plano fuori ferra pec inmeblli Sanza f -
ascensore)
gltimo {(n" dal piano foori terra per imnobili senza a - &
FECeEnIang)
attico (n" dal piano rfoord terra par Iimmobili senza 13 12 = n
arcersors)
ORIENTAMENTO PREVALENTE: fa riferimenta

all’orientamento prevalente dell’unitd immobilia-

re considerata.

Per tale caratreristica si dafiniscono i seguenti nomencla-

Bl
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— Mord =
— Ward-Est f Hord-Owest =
- Est [/ Ovast =
— Bud-Est / Sud-Ovest =
— Bud =

Lo s b p2 M

. QUALITA DELL’AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla gualita dell'affaccic prevalence dell'unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazione della wveduta o, al contra-
rig, di particolars pansramicith.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti

nomanclatori:

- acadents -]
= normale = ¥
= di pregio = 3

" QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grado di appetibilitd commerciale che possiedono
gli immobild in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei lecali, anche in re-
lazione allfaltezza Interna @ alla preasanza di
spazl esternl ad uso esclusiva.

Per tale caratteristica si definiscong i seguenti nomencla-

tori:
— seadente =

— normale
— obtima

= HUMERD BAGMNIL: walorizza la presenza di una mag-
giore dotazione deil servizi igienici.

Per tale caratieristica sl definiscono 1 seguentl

nomanclatori:
-1 = 1
_1 _
-}2 =

Dal punto di wvista operativeo 8i procede allfanalisi dei da-
ti precedentemente raccolti;, 1a cui elaborazionse & esplici-
=22
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tata attraverso la compllazione di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campione di dati sufficiente, a gquesto punto
& possibile procedere alla valutazione del subject attra-
verso il confronto del comparable con 1fimmobile in atima.
Operativamente, individuate le caratteriatiche ritenute pau
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dante paragrafo, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immokili di confrontao, sia per 1'immobile in stima.
Per ciascun immohile e per ocgni caratteristica si inseri-
aCe:

L nel casa di caratteristica guantitatiwva, il walao-
re numerico che esprime la guantitd di quella ca-
ratteristica posseduta dall'immoblle stesso (ad
es.: la consistenza della superficle);

» nel pase di caratteristica guslitariva, 1l pun-
teggio associate al nomenclatore che eaprime il
grado con 11 gquale la caratteristica & posseduta
dall*immobile {ad es.: per la localizzazione di
dattaglie, il punteggio associato al corrispon-
derte nomenclatere &: degradata = 1, normale = 23

rigercata = 3).
L'egito dell’analisi eseguita & espligitate nell’allegato
ftabella del dati].
6.5.Tabella dei prezzi marginali

Considerando 1finters campione selezionato, per guantifica-
re i prezzi marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimentao:

= al prezzo unitario minimo {Peme) nel caso della consistenza ragguagliata,

= alla consistenza del subject (Sx) per lo stato manutentivo,

= al prezzo complessivo del singolo comparable (Pea) per le altre caratteri-

shiche.
In particolare, il prezzo marginale & statoc determinato ap-
plicando a tali woci i coefficienti K {rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitate nella tabel-
la del prezei marginall allegata.

6.6 Tabella di wvalutazrione e sintesi walutativa

La tabella di valutazicne & guella dove si1 effettuano
i caleoli che pernettono di operare 11 confrenteo, ca-
ratteristica per caratteristica, tra c¢iascun compa-
rable & 11 subject.

5i tratta in pratica di correggere il prezzo del com-
>3
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parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa quantita (o lo
stesso punteggial che possiede il subject.

Alla fine del processe si avra il prezzo corretto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prazzl corretti di ciascun comparable, come sopra
dererminati, costituiscono zltrettanti probabili wva-
lori dellfimmebile in stima e pertanto su tali prezzi
& lecite affettuare la sintesi walutativa mediante la
gsemplice media aritmetica, da cui si ottiene 11 xi-
cercate valore dell’ immobile oggetto di valutazlone.

Per verificare l'attendibilita &el wvalore cosl otte-
nuto, viene accertato che nessun pregzo corcetto =i
discosti oltre una certa percentuals (individoata me—
diante l'applicazicone di un coefficiente adottato e
ritenutc appropriato in relazione alla tipologia di
stima e patura del bene) dalla media dei prezzi cor-
Fatii.

I valori dei comparable che eccedono tale alea di

scostamento sono esclusi dal calceolo del wvalore fina-
le.

Sulla base di guante esposte, 8i compila la tabella
di valutazione allegata.

¥Wella tabella sottostante si riportano 1 waleoxri degli
appartamantl oggette di walutaziona.

{all. 16 caleceli per singola unita)

Hd4
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dati catastali valutazione ]
oo foglio | particella |sub| valore |mg u::;;r:t allegao
1 60 729 1.062 i6.1
2 60 729 1.034 16.2
3 &0 7129 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 &0 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
8 G0 729 1.052 16.8
5 60 F# s 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 | &0 729 1.087 16.12
13 &0 729 1,187 16.13
14 | 60 729 1,284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Per guanto riguarda il walore di mercato delle auto-
rimezgse, sentite le BRgenzis Immobiliari ed 1 tCecpica
libari professionisti che operano nel settore, si 2
rilevate che la prassi di mercate comune & guella di
attribuire alle autorimesse un wvalore unitarip pari
al 50% del walore dell’unita abitatiwva.

Dalla tabella sovrastante si evince che i1 valore me-
din unitario della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110, si ritiene pertanto eguo un valara
unitarie da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg
845,

hlla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengono riportati i walori delle autorimesse oggetto
di walutazione.

ab
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dati catastali valutazione

lotto : i val.unit

foglio | particella |sub| valore |mg €/mq
16 | 60 729 3 555
17 | 60 729 4 555
18 | 60 729 5 555
19 | 60 729 6 555
20 | 60 729 8 555
21 | 60 729 18 555
22 | 60 729 19 555
23 60 729 20 555
24 | 60 729 21 555
25 | 60 729 23 555
26 | 60 729 |24 [12 555

Alla wvalutazione sopra ricavata vengonoe applicati i1
segquentl abbattimentl forfettarl:

a) abbattimento in relazions all'assenza della garan-
zia per wizl e servitd occulte g le eventuall gpese

condominiali insolute: 81 decurterd il 5% del totale;

b) abhbattimento per lo stato d'uso e manutenzione
dellfimmobile: considerate che le diversa caratteri-
atiche dei beni presi a parametro 3ono gia state con-
siderate nella scpra indicata walutazione del pia
probablile valore di mercate, non si applichera alcuna
decurtaziohe;

¢) abbattimento per lo stato di possesso:

visto guanto sopra espostoe in merito allo state di

56
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possessn, gli immobili risultang logati e pertanto ai
applicherd una riduzione del 5% del totals;

d} per altrl oneri e pesi: non avendo riscontrato al-
trl onerl e pesi pon si applicherd alcuna decurtazio-
ne

Il totale degli abbattimenti EForfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di quanto esposto nella sottostante tabella
wvengono riportati i1 wvaleri 4i tuttd gli immeobili og-
getto di valutazione.
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dati catastali valutazione
lotta | . :
foglio |particella | sub | valore |abbattimenta| Vvalore jvalorefinale
finale |arrotondato

1 &0 729 9 831 872 10% 75 485 '
2 60 729 10 | 66.155 10t 59.540
3 &6l 729 11 | 90.944 10% 81.850
4 60 729 13 | 71.457 10 64,311
5 60 729 14 | 97.129 1054 87.416
b ] 729 16 | 80.275 10% 72.248
7 &0 729 26 | 90.944 10%% 81.350
8 60 729 27 | 59.945 1034 53.951
9 &l 745 28 | 90.944 10% 81.850
10 58] 729 29 | 98.010 10% 88.209
11 &0 749 0 | 64,372 10% 57.835
12 &0 729 31 | 98.887 10% B8 998
13 &0 729 iz |106.830 10 96,147
14 &0 729 i3 | 73.207 10%% 65 886
15 &0 729 34 |107.714 10% 96.943
16 &0 729 3 13,875 10%% 12.488
17 &0 729 4 11.655 10% 10.420
18 60 719 5 12,765 10% 11.458
19 60 729 5 12,765 105 11.489
20 60 129 & 12,765 10% 11.480
21 60 729 18 [ 12.210 1054 10.989
22 60 729 19 | 11,655 10% 10,430
23 60 729 20 {13.B75 10%% 12,488
24 a0 7129 21 | 11.655 10% 10.490
25 a0 729 43 | 12710 10%% 10.989
26 & 729 24 | 12,765 10% 11.489

L'analisi effettuata ha permesse di ricavare il piu” pzoba-

bile walore di mercato della asingola unita immohiliare in
oggetto che & risultato pari ad € 90,944,00 [(Eurc HOVANTA-

MILANOVECENTOQUARANTAQUATTRC 00O

Alla walutazlone sopra ricavata wvengono applicati gli ab-

battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 590,544,00 - 10% = ARROTONDATO

20
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€ B1.800,00 (OTTANTUNOMILAOTTOCENTO/O00)

6.7 — Precisazioni

51 precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono stati eseguiti i seguentl accer-
tamenti;

%lon sono state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o fisiche sull’immobile oggetic di wvendi=-
Cajz

wMon sono sState esequite verifiche di carattere
statlieco sull’immobile cggetto di esecuzions;

=%MNon sono statl werificati i confini della pro-
prieta oggetto di wvendita.

CAPITOLO 7 =

7.1 DESCRIZICONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprietd oggetto di esecuzicne Immobiliare consiste nei
diritti di piena proprieta, in un appartamento di civile
abitazione sito al piano primo scala A, di una palazzina
condominiale, composta da quattro piani, per complessivi 18
appartamenti & 18 Garage.

Lfimmobile @ situato in una zona residenziale poco dlstante
dal centro del pasese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazicone.

L' immobile completato nell'anna 2011 {anno di deposito del
collaude strutturales) & stato costruito con strutbtura por-
tante in Cemento armabe, 1 solail seonoe in laterco-cemento e
le pareti perimetrall sono del tipe in laterizio & cassa
vuokta, 1 tramezzi interni sono in laterizio forato.
Lfappartamento dispone sul late est dl una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
L*appartamento i compone di un ingresso su soggilorno che
affaceciz ad Ovest e digimpegna su un corridoio da cuol si
acceds a due ampie camere da letrto, due bagni ed un ripo-
stiglic, L'appartamento dispone di un balcone sul lato
Ovest & di un'ampla corte sul lato Est. Gli impianti
dell’unita immobiliare sone tuttil autonomi, il riscaldamen-—
to & del tipo ad elementi radianti alimentati da caldaiz a
ga5.

Sono astate riscontrate le seguenti difformitd wurbanistiche
ed edilizie:

Sono state riscontrate le seguenti diffarmita urbanisci—Eg
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che ed edilizie:

a) Modeste difformitcd nel posizicnamento e dimensicnamento
dells parsti intsrne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ai sensi
del DPR 380/2001 previc pagamentc della sanzione .di legge.
La spesa complessiva che il futurc acguirente dovra soste—
nere per la presentazione d=lls pratica di sanatoria edili-
zia, per la variazione catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di legge sSArd pari a circa €.
2.000,00

Per maggiori = neceszaris informazioni Ei rimanda
all'elaborato peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depositate presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Aszcoli Piceno.

Lfimmobile in oggetto risulta lacato un contratte con de-
correnza dal (170172023 per guattro anni rinnovabili per
ulterieri 4 anpnl in assenza di disdetka.

L'unitad immobiliare oggetto di wvendita & distinta
all*Agenzia della Entrate di Asceolil Piceno coms seguie:
Catasto Fabbricati del Comune di Acquasanta Terme:

L] I’uglin &0 Part.729 sub.ll cat. AFZ classe 3 consistenza 5 wanl Su-
perficie Catastale Totale A7 mg Totale oscluse arse scoperte HE mg
randita epra 206,58 Via Faolo Hoonamici =nc piang 1 =cals A LNDL. 3
La predetta u.i.u. risulta intestats catasstalmente a:

L - FIEHA TFROFRIETA'

PREZEOQ BASE D'ASTA par i diritti Piena Proprieta
€ 81.800,00 (OTTANTUNOMILAOTTOCENTO,/00)

LOTTO 4

Appartamento di civile abitazione
sito in Via Buconamici, n.l1l0 Acquasanta Terme
Censito al Foglioc 60 particella 729 sub 13

CAFITOLD 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
3.1. Descrizione del bene
La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste ned

dirictl di piena proprietd, in un appartamento di ciwvile
60
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abitazione sito al pianc SECONDO scala A, di una palazzina
condominiale, composta da guattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.
L' immeobile & situato In una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acgnasanta Terme, dotato di tutte
lz opere di vrbanizzazione.
Lfimmobile completabts nell®anno 2011 {anno di deposito del
collavds strutbturale) & stato costruito con strutbura por-
tante in Cemento armato, i sclai zono in labero-cementao =
le pareti perimetrali sono del tipe in laterizio a cassa
vyota, 1 tramezzi interni sonc in laterizio forato.
NOTA
L"appartamento & attualmente occupato dai signori C

(la cui sitwazione glurigi-
€a & stata portata a conoscenza del Giudice);
Lfunita immobiliare & stata collegata con l'appartamento di
cui al sub 14,

Abtunalmente questo immoblle ha conservato l"acecesso dalle
scale, ed internamente @ composto da un corridoic collegato
all¥agltra unicA catastale oltre a doe camere ed un bagno.
Lrappartamants dispone sul lato est di una grande balcone
di circa 21 MQ.

(Documentarione fotografica all. 13.4)

3.2, Dati Catastali

= ¥oglio EQ Fart.729 sub.13 ecac. Af? slasse 3 consistenza 3,5 wani

Superficie Catastale Totale 65 mg Totales escluse ares scoperbte 5%
mg randita auro 144,61 Wia Pasls Bushanici =ne plann 2 scala h
int., &

SN PN I S

- PTENA FROFRLETA'
(Visura e planimetria all. 14.4)

3.3, Confini e superfici

L'immobile oggette di stima; confine a sud ed a Nord con
unité immgbiliari di proprietd della - n =
conl scala condominiale; La superficie sotto ciportata, in-
dividua la superficlie esterna lorda comprensiva delle suo-
perfici occupate dai muri esternl & da guelli confinanti
con spazl condeminiali € con l'esterno e dal 50% della su-
perficie cccupata dai muri o diwisori di separazione cgon
altre unitd immcbiliari.

Superficie appartamento 65,00 mg
Superficis balcone 21,00 mg

3.4 -Spese Condominiali e di manutenzione avuntunlmantaﬁl

C7U Donakbtellas Di Panola
Architettn
Via Colombs; 0 = San Benede=tts del Tronka
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delibarate

La sottoscritta ha richiesto all’amministratore del condo—
minio =sig. D1 Bepnedetto Gianluca, titelare delle studic
Millesima, il consunbiveo delle spess condominiale dellfanne
2022 per poter dedurce una spesa media delle unita immobi-
liari; Lo stesso bha dichiarato che non szono state delibera-
ke spese stracrdinarie per gli anni a wenire.

Le spese & conzuntivo per 1l'unitd immobiliare di cui al sub
13 per lTanno 2022 zono state pare ad € 203,35,

3.5 - Situazione manutentiva dell’ immobile

Lfimmobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricognizione wvisiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superficiali dowvute ad
umiditd e plceoole zone in cul & avvenuta il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente i locali condominiali =
laa abitazione risultanc possedece un livells di finiture
medie, &d con grado manutenktive bucocno, considerando l7annao
di ecestruzione. Gli appartamentl ed i bex, oggetto di ese-
puzione immebiliare, risultano tutti oocupati da inguilinid
ed anche per guesto mantenuti ad un bucn livells iglenico-
sanitario.

3.6 Difformita’

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli attli autorizzativi & lo stato dei luoghi, songo state
riscontrate le sequentil difformitd urbanistiche ed edili-
zie.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ad edilizia:

a) Diversa distribuzione degli spazi interni, modeste dif-
formita nel posizionamento £ dimensionamento delle apertilra
gegterng;

by L'unitd immobiliare & stata collegata con l'appartaments
di sui al subk 14.La sottoscritta non ha trovato nessuna
pratica edlilizia che riportasse tale fusions e catastalmen-—
te risulbtano essere ancora due distinte upnitd immobiliari,
quindi le opere edilizie interne sono atate esegulte senza
titolo edilizio & risultano abusive; lfattuale condizione
dellfimmobile potrd essere regolarizzata con una SANATORIA
EDLLIZIA.

In merito &lle difformitd riscontrate il futuro acguirente

dovra provvedere a far autorlzzare le cpere difformi sopra

descritte che sono sanabili ai sensi del DPR 330/2001g32
CTO Donatells Dr Paola
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previo pagamento della sanzione di legge. La spesa comples-
giva che il futuro acguirente dovrd sostenere per la pre-
gentazione della pratica di sanatoria edilizia, per la wva-
riazione catastale, per dei bolli, diritti di segreteria e
sanzioni di legge sara pari a circa €. 3.000,00, oppure a
ripristinare lo stato autorizzato dell’immobile cosl come
da planimetria catasta ed autorizzazione edilizia allegate
alla Parizia.

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO
4.1 — Btato di possasso
In meritc al possesso della proprietd in esame s5i riferisce
quanto segue:
Al fine di werificare 1feasistenza dl contrattl di affitto o
di comeodato riguardanti le unita immobiliarl oggetto di
asgecuzione, il Custode Giudiziario Datt. Romolo Baroni ha
inoltrato apposita istanza all’RAgenzia delle Entrate di
hsooll Pleeno.
Par 1"unitd immobiliare in oggetto non risdlta nessun con-
tratte di locazione ma una richiesta comuniéata 2l Giudice
di cccupare temporaneamente 1'immobile attualmente costi-
tuito dallfunione dei doe sub 13 & sub 14 (lotti 4 & 3.

(All. 15.4 Relazione al Giudice su proposta dell’occupante)

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED OHERI GIURIDICI

- Vincoli ed oneri di natura condominiale:

Non risultane wincoli trascrittl oneri di natura condomi-
altale;

- Domanda Givndiziali ed altre trascrizioni:

5i rimanda alla Certificato Motarile allegato alla presente
procedura esacutiva ed al successivo elenco delle iscrizio-
ni e trascrizienl gravanti sulle u.i.u. oggetto di esecu-
Z1lone

- Vincoli artistici, storieci, di inalienabilitd o indiviei-
bilita

It base al Certificato Motarile allegabo alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

— Moo risultano vineoli artistici o storici;

- Won risultanoc vingoli di inalienabilita o indivisibilita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
serviti pubkbliche) o di usi eciwvici
In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
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cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pukbbliecil e citata nel pregente elaborato
— Mon risultano diritti demanizli o di wsi ciwici;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In basa al Certificats Wotarile allegato alla pressnte pro—
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elahorato

- Mon risultanoc atti di asservimento urkbanistiei & cessiond
di cubatura;

5.2 — Vincolli ed coneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al moments della wendita a cura della procedurs ed a
spese dell'aocguirente.

Lo sorivente, alla lugce della documentazione acguisita
pressa la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del Notalo Deott. Giulia Messina
vitrano Notale in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & i wvincoli pregiudizievoll elencatl nella documenta-
zione appena citata. Esistono Trascrizione £ lacrizioni che
dovranno eszsere cancellate a spese dell’acquirente con un
costo previsteo pari a Buro 2.000,00 cirga; comprensivo gsi
diritti e delle spese tecniche. 5i elencanc di segquito le
trascrizionl e iscrizioni gravanti sulle u.l.u. cggetto i
egecuzione:

CAPITOLO & - STIMA DELL' IMMORILE

6.1 - determinazione valore di mercato
Seops della stima & la determinaziene del pid preobabile wa-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, cled 1'individuazione di quell’importo che
avrebbe la maggiore prebabilitd 41 segnare il punteo
d*incontro tra la domanda e 1'offerta, in uvna libera con-
trattazione tra una pluralita di ocperatorl economici.
Sono state pertanto eseguite tubtte gquelle indagini prelimi-
narli atte gll'ipdividuazicne dei caratteri praminenti del
bene in argomento., Fattori che l'usuale metodologia estima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e
estrinseche.
Dall*analisi metodologica di queste caratteriatiche, che
distinguono nettamente i1 bene oggetto di wvalutazione ri-
spetbto agli altri; =i pud pervenire al suo pil probabile
valore di mercato,
I1 pift probabile wvalore di mercato attribuibile
all’immpbile in esame, in possesso di destinazione residen=
ziale, & stato individuato con una metodologia diretta ba-=
sata sulla comparazione e attuata attraverso procedimenti
sinteticl, In particolare & stato utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach [(MCR) .

b4

CTU Donatells DI Pmalo
Architetto
Wia Colamba, 70 = San Benedette del Tronko

Frraln Da: TETA FAIEIEIA Frrasan Ca G4 01 FIRMA DUALIFIGATA PER MODELLS ATE SaralV: 4540026STETI AT - Firmavo Dac DI PADLD DOMATIELLS Emesen [ ARUEAPET EPA MO CA 3 Sanos: 4610631 510057 4chMsc M BI0E0E Tell

=




Teibtnals di A=coli Picena — Procedimento di Esscuzdions Immobiliare
BE.G.E. WN. 112/Z0Z21

L'MCAE & un procedimento comparative pluriparametrico fonda-
to sull®assunto che 11 prezzo dl un immoblle pud essere
considerato come la somma di una serie finita di prezzi
componentl, clascuno collegato a una specifica caratteri-
stica apprezzata dal mercato.

In particolare; le caratteristiche considerate possong es—
gere suddivi=e nei seguenti tipi:

* guantitative — poiché la loro entitd & stata mi-
surata secondo una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifica unitd di misura
corrente (metri guadri, percentuales, numsrg,
eoo. )

. qualitative ordimabili - guando la loro entiti &
stata apprezzata per gradl secondo una scala car=-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatoeri
lad esempic: scadente - normale — ottimo];

5 gualitative pon ordipabili - guando 51 & determi-
nata la loro entitad attraversc una wvariabile di-
cotomica (ad esempic: presente — non presente).

Lfentitd con cul una caratteristica & presente
nell'immobile {(nel caso di caratteristica guantitatiwva),
ovvero 1l grads con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica goalitativa), determina l'entita del prezze
componente corrispondente poiche guestfultims e legato alla
gquantita o al grade della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzeo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la wariazicne del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa,

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, sl
& proceduto alla ceostruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziall registrati
sul mercato immobiliare locale. Detta scala associa un pun-—
teggio {(guantiksd) ai suddetti apprezzamenti, attraverso 1l
guale si effettua il confronto tra l'immchile in stima
tsubject) & gll immebili di confreonto {comparable).
Pertanto, ai fini della suddetta comparazione; da un lato
51 ha L1 subject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzeo, e dallfaltre un campione
omogenen e significative costituito dal comparable, dei
quali devono essere noti il prezzo, 1'epoca di compravendi-
ta g le medesime caratteristiche prese 1n consliderazione
per il subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il campione necesasario
all’applicazione del descritto metodo di stima, si & quindi
eseguita un'indagine di mercato che ha riguardato le se-
guenti compravendite di unitd immobiliari ad uso residen-
ziale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

&85
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=Comparable a

Atto di compravendita notaio Calwelli del ORfO372023 rep.
1049/778H.
Indirizzo: Logalitd Paggese n. 241/h
Dati Catastali; Foglig &0, particella T0&, sub. 7
Superfiicie catastale (DPR 128/738): mg 36
Prezzo dichiarato: € E5.004

%Comparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del Z3/0Z2/2022 rep.
245171780
Indirizze: via San Glacomo
Datl Catastali: Foglin 59, particella &6, sub. 3
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 95
Prezzo dichiarato: € 88,004

=Comparable ©

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11775/93034.

Indirizzo: Localitd Paggese n. 199%7¢

Dati Catastali: Fogllo &0, particella 725, sub. 31
superficle catastale (DPR 138/98)]+ mg 8O

Prazzo dichiarato: € 82.000

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnico-economicl raccolti per il subject e par i
comparable sopra indicatl =song stati inseritl in una appo—
sita scheda di riepilogo allegata (tabella rispilogatiwva
datl}, dove sonp riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazicne del prezzo.

Teli caratteristiche sono di seguite sinteticamente de-
scritte:

- COHSISTENZA RAGGUAGLIATA: pear il dato della con-
sistenza =i uktilizza la superfieis commarciale

ragguagliata, wcalcolata ai sensi del D,P.R.
138/98;

- LOCALTZZAZIONE LI CETTAGLIO: fa riferimento
all*ubicazions dellfimmeblile, tenendo conto del
livello di servizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell’intorno di situa-
zioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono 1 segquenti nomencla-
tori:

— degradata =1
(1
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- normale =

- ricercata B

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caracteristiche architebtonichs
daelltimmeonlile.

Per tale caratteristica 51 definiscono 1 saguenti

nomenclatoris

— aconomica - 1
— civile -

— signorlle = 3

. STATO MANUTENTIVO DELL!ONITA IMMOBRILIARE: fa ri-
ferimento allo stato di conservazicne e manuten-
zione dellTunita immobiliare eonsziderata, anche
in base ad ewventuali ristrutturazicni e manuten-
zioni.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti

nomanclatorci s

— s&adantsa = 1
— normale = 7
— attimo = 3

- LIVELLD DI PIAND: fa riferimento alla differente
appetibilitad commerciale che 11 mercate locale
presenta nel confronti di immobili inseritil nail
diversi livelli di piano, tenendoc rconto della
presenza o meno dellfimpiantec ascensore nel fab-
bricato,

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori, con “n” pari al livello ove risulta
ubicata 1*unitd immobiliare considerata.

Aocangsare
Plana
S0 E22NTa
Semintarrato ¥ il
Terra i 3

a7
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Rialzato 5 5
Prima il [}
Serahd 1 5
fakermadis {n" del plana ferord tarrs par ifmmabill =zanza g S
dsognsars)

wltimz (n® del piano feord terra per lomobdll senza 3 e
asoengara)

attico (" del plang fiori Berra per desmobill senza 13 e
_E-EIG'EI'ISI'_'IJ:'EJ

- CEIENTAMENTO PREVALENTE ! fa riferimenta

allorientaments prevalente dell’unitd immobilia-

re considerata.

Per tale caratteristica si definlscono L sequentl homencla-
torl:

- Hord =
— Nord-Est / Nord-Ovest =
— Est / Owest =
- Sud-Est /[ Sud-Ovest =

N L opa

— Sud =

- QUALITA DELLTAFFACCIO PREVALENTE: fa riferimenta
alla gualita dellfaffaccio prevalente dellfunita
immabiliare, determinata della presenza di condi-
zioni di limitazione della weduta o, al contra-
rio, di particolare panoramicitad.

Par tale caratkeristica si definiscono i seguenti
nomanclatori:

— scadenta =1
= normale = 2
=-di pregie = 3

. QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grado dl appetibilicd commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
lazione allfaltezza Ainterna & alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivao.

Per tale caratteristica sl definlscono 1 seguentl nomencla-
Torl:

— gseadente = 1
&g
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— mormale = 3
— attima -3

. HUMERC BAGMI: valorizza la presenza di una mag-
giore dotaziche dei servizi igieniei.

Per tale caratteristica =i definiscono i seguenti

nomenclatori:
o ] =
—_ 1 =
. =

Dal punto di vista operativo si procede allfanalisi dei da-
ti precedentemente raccelti, la cui =laborazicne & esplici-
tata attraverso la compilazions di apposite tabelle,

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campicne di dari sufficiente, a guesto punto
& possibile procedere alla wvalutazione del subject attra=-
verso 1l confronto dei comparable con 1fimmoblle 1in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pio
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece=-
dente paragrafo, wviene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immobili di confronto, sia per 1'immohile in stima.
Per ciascun immobile e per ogni caratteristica si inseri-
scae:

. nel caso di caratteristica guantitativa, il wvalo-
re numexrico che esprime la gquantita di guella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile stesso (ad
ég.: la consistenza della superficie):

. nel caso di caratteristica gualitativa; 11 pun-
tegqgio assaciateo al nomenclatore che esprime il
grado con il guale la caratteristica & posseduta
dall’immobhile {ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio associato al corrispon-
dente nomenclatorse &: degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 3).
Lfesito dell’analisi eeseguita & esplicitato nellfallsgato
{tabella del dati).
&.5,Tabells dei prezzi marginali

considerando 17 intero campione selezionato, per guantifica-
re 1 prezzd marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento;

= gl prezzo unitario mIimme (Powme) nel caso della consistenza raggnagliata,

= alla consistenza del subject (87 per lo stalo manutentivo,
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. al prezzo complessivo del singolo comparable (Pe) per le altre caratteri-
stiche.

In particglare, il prezzo marginale & stata determinato ap—
plicando a tali voci i coefficienti K (rapporti mercantili,
casktl unitari 2 coefficientil) come esplicitato nella tabel-
la dgei prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di walutazicne & sintasi valuktatiwva

La tabella di wvalutazione & guella dewve si sffetftuano
i calecoli che permetbonc di operare il confronto, ca-
ratteristica per caratteristica, tra clascun compa-
rable e 1l subject.

51 tratta in pratica di correggere il prezzo del com-—
parable supponends che clascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa gquantita (o lo
stesso punteggio) che pessiede 11 subject.

Alla fine del processo Bi avra il prezzo correfto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di ciascun comparable, come sSopra
detarminati, costituisceno altrettantl probabili wva-
lori dell’immobile in stima & pertanto su tali prezzdi
& lecito effettuare la sintesi walutativa mediante la
semplice media aritmetica, da c¢éul si ottiens il xi-
cercato valore dell’immabile oggettc di walutzzione.

Per wverificare lfattendibilita d=1 walore cosi otte-
nuto, wviene accertato che nessun prezzo corretto =1
discosti oltre una certa percentuale [(individuata me-—
diante 1'applicazione di un coefficiente adoitato e
ritenuto appropriato in relazione ‘allas tipologia di
atima e natwura del bene] dalla media del prezzl cor-
ety

I walgri dei comparable che eccedono tale alea di
Bcostamento sono esclusi dal ecaleoals del valore fina-
le.

Sulla base di guantoe esposte, =i compila la tabella
di walutazione allegata.

7O
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Tribunale di Ascoll Piceno -

Procedimante di Esecurions Immobilisre

R.G.E. W. 11272021

(all.

Mella tabella sottostante si riportanc i walori degli

appartamenti oggetto di valutazione.

16 calcoli per singola unita)

FPer guants riguarda
rimesse;

dati catastali valutazione
lotto . : val.unit |allegato
foglio | particella |sub €/ma
1| 60 729 | 9 | 1.062 16.1
2 | &0 729 |10 1.034 | 16.2
3| 60 | 729 [11] 1.045 | 16.3
4 | &0 729 |13 | 1.099 16.4
5 | &0 729 |14 1.091 16.5
6 | 60 729 | 16| 1.235 16.6
7 | 60 729 | 26 1.045 16.7
g8 | 60 729 |27} 1.052 16.8
9 | 60 | 729 [28] 1045 | 16.9
10 | &0 729 |29 1.089 | 16.10
11| 60 | 729 |30} 1.129 | 16.11
12 | 60 729 |31} 1.087 | 16.12
13 | 60 729 |32 1.187 | 16.13
14 | 60 729 |33 1.284 | 16.14
15 | 60 729 |34 | 1.184 | 16.15

liberil professionisti che operanc nel settore,

il wvalpre di mercato delle auto-
santite le Agenzie Immobiliari ed 1 tecnici
gi &

rilavato che la prasai di mercato comune & guella di
attribuire alle autorimesse un valore unitario pari
al 30% del walore dell'unita abitativa.

Dalla tabella sovrastante =i evince che 11 valore me-
dia residenziale & parli a
circa €/mg 1.110, si ritiene pertanto eque un valore

unitario della porzicne
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unitaric da attribuire alle autorimesse pari ad &€/mg
IR0

Alla Juce di guanto esposte nella sottostante tabellas
vengong riportati i wvalorl delle autorimesse oggetto
di walutaziona.

dati catastal valutazione

lotto : ) val.unit

foglio | particella {sub| valore |mq €/mo
16 | 60 729 3 25 555
17 | 60 729 4 21 555
18 | 60 729 5 23 555
19 | &0 729 6 23 555
20 | 60 729 8 23 555
21 | 60 729 18 22 555
22 60 729 19 21 555
23 | 60 729 20 25 555
24 | 60 729 21 21 555
25 60 725 23 22 555
26 60 729 24 23 555

Alla wvalutazione sopra ricavata wvengono applicati 1
sequenti abbattimenti forfettari:

al abbattimento in relazione all'assenza della garan-
ziz per wvizi e servitl occulte e le eventuall spese
condominiall insolute: =i decurterd il 5% del totale;

B) abbattimente per lg state d'uso e mamatenzione
dell’immohile: econsiderate che le diwversa caratteri-
stiche deld beni presi a parametro sono gia state con-

siderate nella sopra indicata wvalutazione del pid
T2
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B.&.E: N. 11272021

probabile wvalore di mercato, non si applicherd alcuna

decurtazione;
c) abbattimento per lo stato dl possesso:

vigto quante sopra esposte in merits alle stato di
possesso, gli immobili rigultano locati e pertante si
applicherd una riduzione del 5% del totale;

d) per altri oneri & pesi: non awvendo riscontrato al-
tri oneri = pesi pon si applicherd alcuna decurtazie-
ng

Il totale degll abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vangono riportati i wvalerl di tutti gli immobili og-
gertte di walutazignes,

13
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dati catastali valutazione
latto
foglia |particella | sub | valore |abbattimento| valere fvalorefinale)
finale larrotondato

1 B0 735 ) 83.872 10% 75.485
2 &0 729 10 | 66.1535 10% 59.540
3 B0 729 1l 90,944 10% B1.850
4 G0 729 13 | 71457 10% B4.311
5 &0 729 14 97.129 10% 87414
il 60 729 16 | 50.275 10% 72.248
7 B0 729 16 90.944 10% Bi.B50
& 60 729 27 | 59.545 10% 23,951
g 60 728 28 | 90.544 10% B1.850
10 all 75 29 9a8.0110 10% B8.209
11 B0 729 a0 B64.372 10% 57.935
12 60 739 3l 98.587 10% H2E. 998
13 60 729 32 |106.830 10% 05,147
14 &0 729 33 73.207 10% B5. 86
15 &0 729 a4 107,714 10% 96,943
16 &0 729 3 13.875 10% 12 488
17 ] 729 4 11.655 10% 10,490
18 &0 729 5 12.765 10% 11.489
19 il 729 i} 12.765 10% 11.489
20 &0 729 2 12.765 10% 11.489
21 60 729 18 12.210 10% 10.989
22 B0 729 15 11.655 10% 10.490
<3 B0 729 20 13.875 10% 12 488
24 B 729 21 11.655 10% 10.490
25 BOD 729 23 12.210 10% 10589
26 G0 729 24 12,765 10% 11.489

L'analisi effettuata ha permesso di ricavare il piu’ proba-
bile wvalore di mercatea della singola unitéd immobiliare 1n
oggetto che & risultato pari ad € 71.457,00(Eurc SETTANTU-
NOMILAQUATTROCENTOCINQUANTASETTE,/00)

Alla walutazione sopra ricavata wvengono applicati gli ab-
battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 71.457,00- 10% = ARROTOHMDATO
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€ 64.300,00 (SESSANTAQUATTROMILASEICENTO)

{all,.16.4 Tabelle dati e calcoli per stima)
6.7 - Precisazioni

8i precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono statl eseguiCi I gseguentl acoer—

tamenkti:

wNon sone state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o fisiche sull’immobile oggetto di vendl-

ta;

&ion sono state eseguite verifiche di carattere
statico sull'immobile cggetto di e=zecuzione;

%Mon sonn stati werificati i eonfini della pro-
prietda oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZICNE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nel
diritti di plena proprietd, in un appartamento di ciwvile
abitazione sitc al piano SECONDD scala A, di una palazzina
condaminiale, composta da quattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 13 Garage.
Lfimmobile & sitwuato in una zona residenziale ‘poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere. di vrbanizzazione.
Lfimmobile completato nellfanno 2011 (anno di deposito del
gollaude strutturale) & stateo costruito con struttura por-
tante In Cemento armato, i =olai sono in latero-cemanto e
le pareti perimetrali sono del tipe in laterizioc a cassa
vusta, L tramezzl interni sono in laterizio forato.
L*unitd immobiliare & stata collegata con l'appartamento di
culi al sub 14.
L'unita immobiliare & stata ¢ollegata con 1'appartamento di
o1l al sub 14: Presso lo sportello wnico del Comune di Ac-
quasanta Terme, non & stata depositata nessuna pratica edi-
lizia che riporta tale fusione e catastalmente risultanc
essere ancora due distinte unitd immebiliari; Se ne deduce
che le cpere edilizie interne sono state eseguite senza Ti-
tolo edilizio e risultano guindi abusive;
Lfrattuale condizione dei due immekbili, potra essere rego-
larizzata con upa SANATCRIA EDILIZIA.
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Attualmente guesto immobile ha conservato 1*accesso dalle
scale, ed internamente & composto da un corridoio eellegato
all’altra unita catastale (=ub.14) oltre a due camers ed un
bagno.

Lfappartamento dispone sul lato est di vna grande balcons
A4 ‘eirca 21 MD.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Diversa distribuzione degli spazi interni, difformita
nel posizienamento & dimensionamento delle apertura ester-
ne;

b) L'unitd immobiliare & stata collegata con altre apparta=-
mento (sub 14) posto in adiacenza, mediante 17 abbattimento
di una parete non portante;

Presso lo sportelle unice del Comune di Acquasanta Terme,
non & stata depositata nessuna pratica edilizia che riporta
tale fusione e catastalmente risultano essere ancora due
distinte uvnitd immobiliari; Se ne deduce che le ocpere edi-
lizie interne sono state eseguite senza titoleo edilizic e
risultano quindi abusive.

In merito alle difformitd riscontrate i1 futuro acquirente
dovra provvedere a far autorizzare le opere diffcrmi sopra
descritte che sono sanablli al sensi del DPR 380/2001 pre-
vio pagamento della sanzione di legge. La spesa complesciva
che 11 futuro acguirente dowvrd sostensrse per la presenta-
zione della pratica di sanatoria edilizia, per la wvariazio-
ne catastale, per dei bolli, dizitti di segreteria e san-
zigni di legge sard pari a circa €. 3.000,00, oppure a ri-
pristinare lo stato autorizzate dell’immobile cosi come da
planimetria catasta ed autorizzazione edilizia allegate al-
la Perirzia.

Per maggiori e necessarie informazieni si rimanda
all'elaborato peritale ed ai relativi allegati, il tutteo
depositato presso la competente Cancelleria del Tribupnale
di Ascoli Piceno.

L' appartamento & attualmente occupato dai signeri
(la cui situvazione gluei-
dica & stata portata a cenoscenza del Givdice);

L'unita immobiliare oggette di wvendita & distinta
all*hgenzla delle Entrate di Ascoll Pizenc come segue:
Catasto Fabbricati del Comune dl Acquasanta Terme:

* Foglio 60 Part,729 sub.1% cat, AS2 classe 3 conslatenza 3,5 wani
Superficie Catastale Totale 65 mg Totale =acluse oroe scoperie S8,
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mj rendita eors 144,41 Via Paclo Busnamici snc planc 2 scala A
ine. 5§

La predetts uw.i.u, rigulta intestats catastalments a:

0. PIEMA FROPEIETA'

PREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 64.300,00 (SESSANTAQUATTROMILATRECENTO)

LOTTO 5
Appartamento di civile abitazicne _
gite in Via Buonamieci, n.10 Acquasanta Tﬁiﬁe
Censito al Foglio 60 particella 729 suh|1q,'

|
CAPITOLO 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIOME DEL BEHE”uf

3.1, Dascrizione del bhane

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di plena proprieta, in un appartamento di civile
abitazione sito al piano SECONDO scala A, di una palazzina
condominiale, composta da guattrs piani, per complessiwi 18
appartamenti e 18 Garage.

Limmobile & situato in una zena residenziale poco distante
dal centro del passe di Acguasanta Terme, dotato di tutte
le opere di wurbanizzazione.

L'immobile completato nellfanno 2011 (anno di deposito del
collapde strutturale) € stato costruite con struttura por-
tante in Cemento armato, i solal sona in latero—cemento e
le pareti perimetrali sono del tipe in lateriziop a cassa
Vuota, i tramezzl interni sono in laterizio forato.

WOTA:

L'appartamento & attuzlmente occupato dai signeri C

¥ [1a cui sitvazione giuridi-
ca & stata portata a conogeenza del Giuvdice);

Lfunitd immobiliare & stata collegata con 1'appartamento di
cnl al sk 13,

Attualmente gquesto immobile ha conservato 17 accesso dalle
scale, ed internamente & composto da un ingresso su ampio
Eoggiorno cucina, che affaccians sul lato ovest
dell’edificio e disimpegnane su un’ampia terrazza di eirea
mg Z2; attraverso un disimpegno si accede alla zona notte

T
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composta da una camera matrimoniale e due bagni ed al cor-
ridoio collegato all’altra unité catastale.
L' appartamento dispone sul lato eat di un balcone di circa
9 M0.

(Documentazione fotografica all. 13.5)

3.2. Dati Catastali

» Foglio 60 Part.729 sub.ld4 cat. Af2 classs 3 censistenza = rani Su-
perficim Cotastale Totale 89 mg Totale escluse iree scoparte Bl K
rendita muts 06, 5% Via Paglo Buonamici sne pianc 2 scala A dint. B

P — I pm—y =

. - PIENA PROPRIETA’
(Visura e planimetria all. 14.4}

3.3. Confini e suparfici

Lfimmebile oggetts di stima, confina & sud ed a Hord con
unita immobiliari di propriet2 della -
con scala condominiale; La superficie sotto riportata, in-
dividua la superficie esterna lorda comprensiva delle suo-
perfici occupate dei muri esterni e da guelli confinanti
con spazi eendominiali e con 1l'esternn e dal 50% dells su-
perficie occupata dai muri o divisori di separaziona con
altre unitad immobiliari.

Superficie appartamente 849,00 mg
Superficie balconl 31,50 mg

3.4 -Spese Condominiali e di manutenzione eventualmente de-
liberate

La sottoscritta ha richissto all’amministratore del condo-
minic sig. Di Benedetto Gianluga, titolare dello gtudio
Milles=imo, il consuntivo delle spese condominiale dell’anno
2022 per poter dedurre una spesa media delle unita immobi-
liari; Lo stesso ha dichiarato che non sono state delibera=
te spese straordinarie per gll anni a venire.

Le =spese a consuntive per 17unitd immobiliare di cui al sub
13 per 1'anno 2022 sonc state pare ad € 218,64,

3.5 — Situarione manutentiva dell’immobile

L' immobile risulta esternamente in discreto stato dl manu-

tenzione, da una ricognizione visiva, & possibile verifica-

re la presenza di alcune maschie superficiali dowvile ad

umiditd e piccole zone in cui & avvenute il distaceo di

porzlonl di intonaco, Internamante i locali condominiall e

le abitazione risultano possedere un livelle di finituresgg
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madie, &d esn grade manutentivo buono, considerando 1fannd
di ecostruzione. Gli appartamenti ed i box, oggette di asa-—
cuzione immebiliare, risultanc totki ococupati da inguilind
ed anche per guesto mantenuti ad. wun buon livello igienico-
sanitario.

3.6 Difformita’

In seguito al confronte fra gli eslaborati grafici sllegati
agli stti autorizzativi e 1o stato dei lucghi, sonoe state
riscontrate le seguentl difformitd urbanistiche ed edili-
zl|;

Sono state riscontrate le seguenti difformita urbanistiche
ad edilizie:

a) Diverss distribuzione degli spazi interni, modeste dif-
formitd nel posizicnamento & dimensionamento delle apertura
ezterne;

b) L'unitd immobiliare & stata collegata con l'appartamento
di cui al sub l3.La sottoscritta non ha trovato nessuna
pratica edilizla che riportasse tale fusicne & catastalmen=—
te rigultane essere ancora due distinte unitd immobiliari,
quindi le opere edilizie interne sono state eseguitse senza
Citolo edilizio & risultano abusive; 1l'attuale condizlone
dellimmoblle potrd essere regolarizrata con una SANATORLA
EDILIAIA.

In mersite alle difformita riscontrate il futuro acguirente
dovrd provveders a far antorizzare le opere difforml sopra
descritte che sono sanabili ai sensi del GPR 380G/°2001 pre-
vie pagamento della sanzione di legge. La spesa complessiva
che il futuro acguirente dovrd sostenere per la presenta-
zicone della pratica di sanatoria edilizia, per la wariazio-
ne catastale; per dei bolli, diritti di segreteria e san-
ziponi di legge sard pari a circa €. 3.000,00, oppure a ri-
pristinare lo stato auvtorizzato dell’immobile cosi come da
planimetria catazta ed autorizzazlione edilizia allegate al-
la Perlzia.

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO
In merito al possesso della proprietd in esame si1 riferisce
quanto segues
Al fine di verificare l'esiztenza dil contracedl di affitto o
di comodato riguardantl le unitd immobiliari oggette di
esacuzione, 1l Custode Gindiziario Dott. Eomolo Baroni ha
inoltrato apposita istanza all"Agenzia delle Entrate di

f=coll Piceno.
T8
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Per 1funltad immobiliare in oggetto non risulta nessun con-
tratto di locazione ma unda richiesta ecomunicata al Giudica
dl occupare temporaneamente 17immobile attualmente costi=-
tuito dallfunicne del due sub 13 & sub 14 (lotti 4 & 5.

(All, 15.5 Relazione al Giudice su proposta dell’occupante)

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Vincoli ed oneri di natura condominials:

Non risultano winegpli trascrittli eperi di patora condami-
nialm;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certificate MNotarile allegatec alla presente
procedura esscutiva ed al successivo elenco delle iscrizio=-
ni e trascriziomi gravantl sulla u.i.u. oggetto di eseco-
zione

= Vinecoli artistici, storieci, di inalienabilitid o indiwvisi=-
bilita

In base &l Certificato Wotarile allegato alla presenta pro-—
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
ficli pubblici e citata nel presente selaborato

= HNon risultano-vincoli artistici o storiei;

= Mon risultano wvinceli di inallenabilitad o indivisibilitd;

= Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
servitu pubbliche] o di usi ciwviei

In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fiei pubblici & citata nel presente elaborato

— Hon rigultang diritti demaniali o di usi givici;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esscutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici = citata nel presente elaborato

- Non risultano atti di asservimente urbanistici e cessioni
di cubkatura;

3.2 = Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zatl al momentoc della vendita a cura della precedura ed a
spese dell’acquirenta,

Lo scrivente, alla luce della documentazione acquisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del MNotalo Dott. Giulia Messina
Vitrano Notaio in Carlecne del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche e i vincoli pregiudizievoli elencati nella documenta-
zione appena citats. Esistone Trascrizione & Iscrizioni che
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dovranno essere cancellate a spese dell'acquirente con un
costo previsto pari a Eure 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle spese tecniche. S5i elencano di seguite le
traderizioni e iscrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
esecuzione:

CAPITOLO & - STIMA DELL' IMMOBILE

6.1 — determinazione valore di mercato

Scopo della stima & la determinazione del pild probabile wva-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, cigé 1l'individuazione di quell'importo che
avrebbe la maggiorse probabllitia di segnare il punto

df incontro tra la domanda e lfofferta, in una libers Ccon-
trattazione tra una pluralitd 41 operatori economicl.

Sono State pertanto essguite tutte guelle indagini prelimi-
nari atte all’individuazione dei caratterl preminenti del
bene in argomento, Fattori che 1'usuale metodologia estima-
tiva suole definlre come caratteristiche intrinseche e
estrinseche.

Dall’analisi meradelogica di gueste caratteristiche, che
diatinguone nettamente il bene oggetto di valutaziane ri-
spetto agli altri, si pud pervenire al suo pil probabile
valore di marcato.

Il pit probabile walore di mercato attribuiblle
allfimmobile in esame, In possesso di destinazione residen-—
ziale, & stato individuate con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazione e attuata attraversc procedimenti
sintetici. In particolare & stateo utilizzato i1 metodo com-
parative derivato dal Market Compariscn Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico fonda-
te sullfassunto che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma di una serie finita di prezZiil
componenti, ¢lascune collegatc a una specifica caratterl-
stica apprezzata dal mercato.

In particoclare; le caratteristiche considerate possono es-
gere suddivise nel seguenti cipi:

' quantitative — poiché la lora entitd & stata mi-
surata secondo una scala cardinale centinua o di-
screta, mediante una specifica unita di misura
corrente {metri guadri, percentuale, numero,
ecc. ) ;

' qualitative ordinabili - guando la lorc entitd &
stata apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatoril
{ad esempio; scadente - normale - ottimg);

. qualitative non ordinabili — guande si & determi-
nata la lorc entitd attraverso una variabile di-
cotomica {(ad esempio: presents - non presente).

L'entitd con cui una caratteristica e presentsa
81
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nell’immobile {nel caso di caratteristica quantitativa),
ovwero il grade con 11 guale essa & posseduta (n=l caso di
caratteriatica qualitativa), determina l'entitad del prezzo
componente corrispondente poiché gquestfultimo @ legato alla
quantitd o al grado della relativa caratteristica dal co-
slddette "prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al variare della
caracteristica stegga,

Per la magglor parte delle caratteristiche qualitative, =i
g proceduto alla costruzione 41 uwna scala di merlta, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mercato immobiliare locale. Detta scala associa un pun-
teggio {guantitad) ai suddetti apprezzamentl, attraverso il
quale si effettua 11 confronto tra l'immobile in stima
{sibject] e gli immobili 4i confronte (comparable).
Partanto, al finl della suddetta comparazione, da un lato
51 ha il subject, del guale sono note le caratteristiche
magglermente influenti sul prezzo, e dall’altro un camplene
omogenec e slgnificative costituito dai comparahle, dei
quali devono eszsere noti il prezzo, 1'epoca di compravendi-
ta 8 le medesime caratteristiche prese in considerazlone
per il subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire 11 campione necessarino
all’applicazione del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardate le ze-
guenti compravendite di unitd immeobiliari ad uso residen-
zlale situate nel Comune di Acguasanta Terme:

=Compamble a

Atto di compravendita notaio Calvelli del 06/03/2023 rep.
1049/778,
Indirizzo: Localita Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglio 60, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 96
Frezzo dichiarata: € B5.000

4Enmparahle s

Atto di compravendita nmotaio Stefani del 2370272022 rep.
245171780
Indirizzo: Via San Giacomo
Patl Catastali:; Feoglio 59, particella 66, sub. 9
Superficie catastale (DPR 13B/98}: mg 95
Prezzo dichiarato: € EB.000

#Comparable c

ACto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11779/39034
Indirizzo: Localitd Paggese n., 19%9/¢
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bati Catastali: Foglic &0, particella 725, sub,. 31
Superficie catastale (DPR 138/98): mg &9
Prezzo dichiarato: € 92.004

6.3 Caratteristiche di cenfronto

I dati tecnico-economici raccolti per 11 subject & per 1
comparable sopra indicati sono stati inseriti in una appo-
sita scheda di riepileogo allegata (tabells riepilogativa
datil , dowve sono riportate le principali caratteristiche
estringechs ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prezzo.

Tali caratteristiche sono di saguito sinteticamente de-
scritte:

- CONSISTENZA BAGGUAGLIATA: per il dato della con-
sistenza =i uvtilizze la superficie commarciale
ragguagliata, calcolata ai =sensi del D.P.R.
138/98;

. LOCALIEZAZTIONE DI CETTAGLIG: fa riferimento
all'ubicazicne dell'immebile, tenendo conto del
livellp di zervizi & di urbanizzazione della zo-
na; nonché della presenza nell'intorno di situa-
zioni di degrado o di ricercatezza amblentale.

Per tale caratteristica si definiscong i seguenti nomencla-—
tori:

- degradata - 1
— normale - 2
— ricerccata = 3

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caratteristiche architettoniche
dell’immobile.

Par tale caratteristica si deflniscono i seguenti

nomenclatoris

— economica = 1
— givile = 7
— gignorila = 3

- ETATS MAMUTENTIVO DELLUNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimenteo allo stato di consercvazione & manuten-
zicne dell'unitsd immobiliare consideratsa, anche

B3
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in base ad esventuali ristrukturazioni = manutben-

zioni.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatoeri:

- s5cadente - 1
— Aormales = 3
= pttimo =

LIVELLD DI PIANO: fa riferimente alla differente
appetibilita commerciale che il mercato locale
presenta nel confronti di immobili inseriti nei
diverai liwvelli di pianc, tenendo conto della
presenza o meno dell’impianto ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica si definisconc 1 seguenti

nomenclatori, con “n" pari al liwvello ove risults
ubicata 1funitd immobhiliare considersts.

ASOENSoCE
Fiana

can HefEA
Seminterrato 0 L]
Terra 3 3
Rialzata 5 5
Primp [ (]
H=oondo 7 5
intermedio (a" del pilano fuvori terra per imanbiii s=nga i ¢
ascansara)
uitima (0" del pianc feorl terra per immobfill senza 5 B
FFCAnsOre )
attica [(n" 42l plans fuarl terra per immaobild senza 11 12 = i
AEcESSOLE)
ORIENTAMENTS PEEVATENTE ¢ fa riferimento

allforientamento prevalente dellfunitd immobilia-

re consEiderata.

Per tale caratteristica si definlscono 1 seguenti nomencla-

tori:

- Neord =
— Mord-Est / Mord-0Owest =

= Est / Owest &
|
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— Sud-Est / Sud-Ovest - 4
— Sud - 3

« QUALITA DELL'AFFACCIC PREVALENTE: fa riferimento
alla gualitd dellfaffaccio pravalenta dell’unita
immabiliare, determinata dalla presenza di condi-
zigni di limitazione della weduta o, al contra-
rim, di particelare panoramicita.

Per tale caratteristica si definiscong 1 seguentl
pomenclatori:

- sgadente =
— pormale = 2
- di pregio = 3

s QUALITA DISTRIBUTIVA:; fa riferimento al diversa
grado di appetibilita commerciale che possiedong
gli immobili in relazione glla migliore o pegglo-—
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
laziona all‘altezza interna e alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivo.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-
taori:

— =mcadente -
— normile - 7
— ottima =

« NUMERO BAGNI: wvalorizza la presenza di una mag-
glere dotazione dei servizl igienici.

Per tals caratteristica si definisconc i geguenti

nomenclatoed
sl = 1
| =

s i =

Dal punto di wvista operativa si procede allfanalisi del da-
ti precedentemente racecolti, 1a cui elaborazions é esplici-
tata attraverso la compilazione di apposite tabelle.
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6.4 Tabella dei dati

Selezliconato un camplone di datil sufficlente; a questo punto
e pogsibile procedere alla valutazione del subject attra=
versa il confronbto del comparable con Lfimmoblle in stima.
Dperativamente; indiwviduate le garatbtteristlche ritepute plo
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dentes paragrafo; viene compilata la tabella dei dati, sia
par gli immobili di confronte, sia per 1'immobile in stima.
Per cilascun immobile e per ogni caratteristica s1i inseri-
SCEi

* nel case di caratteristica gquantitativa, il wvale-
re numerico che esprime la guantitda di guella ca-
ratteristica posseduta dall®immobile stesso ad
eg.: la gonsistenza della superficie):

- el caso di caratteristica guwalitativa, 1l pun-
teggio assocliate al pomenclatore che esprime il
grado con 11 guale la caratteristica & posseduta
dallimmobile (ad es.: per la localizeazione di
dettaglio, 11 punteggic assocliato al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

rigercakta = 3).
L'esite dell’analisi eseguita & esplicitato nell’allegats
[tabella dei dati).
6.5, Tabells dei prerzi marginall

Considerands 1'inters camplone selezionato, per quantifica-
re 1 prezzi marginali delle singosle caratterliatiche sl fa
riferimento:

*  al prezzo unitario minimo {Poaie) nel caso della consistenza ragguaghata,
. alla consistenza del suhjecs (Sx) per lo stato manutentivao,

' al prezzo complessivo del singolo camparable {Po) per le altre caratten-

stiche.
In particolare, il prezzo marginale & stato determinatoc ap-
plicando a tali woci 1 coefficienti K ({rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitato nella tabel-
1a del prezzi marginali allegata.

B.6 Tabella di walutazione & sintesi wvalutativa

La tabella di wvalutazione & gquella dove s5i effettuanc
i galcoli che permettono di operare 11 confronto, ca-
ratteristica per caratferistica, tra ciascun compa-
rable & il subject.

51 tratta in pratica di cgorreggere il prezzo del com-

parable supponendo che. Ziascuna caratterigtica posSsa
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variare fing ad assumere la stessa quantitd (o 1o
stesso punteggio)| che possiede il subject.

&1la fine del processo =i avrd il prezzo corretto del
comparable, una wolta assunte tutte le medesime ca-—
ratteristiche del subject.

I prezzil corretti di clascun comparable, come S0pra
determinati, costituiscons altrettanti prebabili wva-
leri dell'immobile in stima e pertante su tali prezei
& lecitc effettuare la sintesi wvalutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cui si ottiene il ri-
rarcaio valore dell’immoblle oggetto di valutazione,

Per werificare 1'attendibilitd del walore cosi otte-
nito, wiene accertats che nessun prezzo corretto =i
discosti oltre una certa percentuale (individuatz me-
diante l'applicazione di un coefficiente adottate e
ritenuto appropriato in relazione alla tipologia di
stima e natura del bene) dalla media dei prezzi cor-
retti.

I walori dei comparable che eccedons tale alea di

Scostamento sono esclusi dal caleolo del wvalore fipa-
le.

Sulla base di guante: esposto, si complla la tabella
df walutazlone allegata.

Nella tabella sottostante si riportano 1 walari deqgli
appartamentl oggetto di walutazione.

(all. 16 caleoli per singela unita)
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Per quanto riguarda

dati catastali valutazione
oo foglio |particella |sub| valore [mqg u::‘lr;:nr:t Allegaia
1 a0 729 9 79 1.062 16.1
2 60 729 10 64| 1.034 16.2
3 (510] 729 11 a7 1.045 16.3
4 60 729 13 65| 1.099 16.4
5 60 729 14 89| 1.091 16.5
6 60 729 16 65 1.235 16.6
F 60 729 26 87| 1.045 16.7
8 60 729 27 57| 1.052 16.8
9 60 729 28 87| 1.045 16.9
10 | &0 729 29 90| 1.089 16.10
11 | &0 729 30 57| 1.129 16.11
12 | &0 729 31 91| 1.087 16.12
13 B0 729 32 90| 1.187 16.13
14 | 60 729 33 57| 1.284 16.14
15 60 129 34 91 1.184 16.15

il walore dl mercato delle auto-

rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed i tecnlel
liberi professionisti che aperanc nel settore, =i &
rilevato che la prassi di mercatoc comune & quella di
attribulre alle autorimesse un wvalore unitario pari
al 50% del valore dell’unitd abitatiwva.

Dalla tabella sovrastante si evince che il valore me-
dio unitaric della porzione residenziale & parli a
circa €/mg 1.110, si ritlene pertantoc eguo un valore
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mgy
SR80

Alla luce dl gquanto esposte nella sottostante tabella
vengono ripeortati i walori delle autorimesse oggetto
di valutazione.
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dati catastali valutazione

foglio | particella [sub| valore |mq

lotto val.unit
€/mq

16 | 60 729 555

17 | 60 729 555

18 | 60 729 555

19 | 60 729 555

20 | 60 729 555

21 | 60 729 555

22 | 60 729 355

23 | 60 728 555

24 | 60 729 555

25 60 729 555

26 | 60 F28 555

Alla walutarione =sopra ricavata wvengono applicati 4
seguenti abbattimenti forfettari:

i) abbattimento in relazione all’assenza della garan-
zia per wizi & smervitd occults & le eventuali spese
condominiali insolute: si decurtera i1l 5% del totale:

bl abbattimenkte per lo stato d uso & manutenzione
dell’immebile: considerate che le diwversa caratteri-
gtiche del beni presi a parametro sono gid state con-
giderate nella sopra indicata walutazicna del pin
probabile walore di mercato, non si applicherd alcuna

decurtazione;
c) abbattimento per lo stateo di possesso:

visto guanto sgopra esposto in meritoc allo stato di
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possesso, gll immobili risultano locati e pertanto si
applicherd vna riduzione del 5% del totale;

d} per altri oneri e pesi: pnon avendo riscontrato al-
trl ecneri e peei non gi applicherd alcuna decurtazio-
e

Il totale degli abbattimenti forfettarli & quindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposto nella scttostante tabella
vengono riportati i wvalori di tutti gli immobill og-
gebto di wvalutazione.
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dati catastali valutazione

Cor fogho |particella | sub | valore |abbattimenta| valore
finale

1 &0 129 9 83.872 10% 75.485
& 60 729 10 | 66,155 10% 59.540
3 a0l 729 11 | 90.544 10% 81.850
4 B0 725 13 | 71.457 10% 64.311
5 B0 729 14 | 97.129 10% B7.416
& 60 729 16 | 80.275 10% 72248
7 60 729 16 | 90.944 10% 21.850
g 1] 728 27 | 59.545 10% 53.851
9 B0 729 I8 | 90.944 10% 81.850
10 &0 729 29 | 98.010 10% 88.209
11 60 729 30 | 64.372 10% 57.935
12 60 729 31 | 98.887 10% HE.998
13 [<11] 729 32 |106.830 10% 96.147
14 B0 729 33 73.207 10% B5.886
15 &0 729 34 |107.714 10% 56.943
14 &0 729 3 13.875 10% 12,488
17 60 729 4 11.655 10% 10.450
18 60 719 5 1Z.765 10% 11,420
19 60 724 B 12.765 10% 11.485
20 G0 729 8 12.765 10% 11.489
21 &0 729 13 112,210 10% 10.989
22 &0 729 19 | 11.655 10% 10.490
23 60 719 20 13 875 10% 13.488
24 &l 7219 21 | 11.655 10% 10.450
25 &0l 719 23 | 123210 10% 10.989
26 &0 729 24 | 12.765 105 11.489

L'analisl effettuata ha permesso di ricavare il piu’ proba-

bile wvalore di mercato della singola unitd immobiliare in
ogygetto che & risultato pari ad € 87.400 (Euro OTTANTASET-
TEMILAQUATTROCENTO,/00)

Alla wvalutazione sopra riecavata vengono applicati gli ab-

battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 97.129,00- 10% = ARROTONDATO

€ 87.400 (Euro OTTANTASETTEMILAQUATTROCENTO/00)

CTH Dabhatells Di Paola
Architetto
70 - Ean Henmdette eel Tronko
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{all. 16.5 calcoli per singola unita)

6.7 — Precisazioni

5i precisa che per la redazione dal prasente elabora-
Lo peritalse non soho stati eseguiti i seguenti accerc-

bamenti:

=lon scno state eseguite indaginl geoleglche, chi-
mighe o figiche sull'immobile ocggetto di wvendi-
ta;

=Non sono state egeglite. verifiche d4i gparattere
statico sull'immobile oggetto di esecuzione:

wiNon sSons stati werificati i confini della pro-
prietd aggetto 4di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D' ASTA

La proprieta oggetto di esecuzions immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione site al piano SECONDO scala A, di una palazzina
condominiale, composta da quattrs plani, per complesgivi 18
appartamenti e 18 Garage.

L'immokile & situato in una zona residenzials poco distante
dal centro del paese di Acguasanta Terme, dotateo di tutte
le opere di urbanizzazione.

Lfimmobile completato nellfanno 2011 (anno di deposito del
collaude strutturale) & stato costruito .con struttura por-
tante in Cemento armato, 1 zaolai sone in laterp=cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, 1 tramezzi internl sono in laterizic farako.

L unita immobiliare & stata collegata con l*appartamento di
cui al sub 13: Pressc lo sportello unico del Comune di Ac-
guasanta Terme, non & stata depositata nessuna pratica edi-
lizia che riporta tale fusione & catastalmente risultanc
essere ancoras due distinte vnitd immobiliariy Se ne deduce
chea le opere edilizie interne scono state eseguite senza ti-
tole edilizio e risultano gquindi abusive;

L'’ 'attuale condizione dei due immobill, potrd essere rego-
larizzata con una SANATORIA EDILIZIA.

Attvalmente gquesto immobile ha conservato 1'accesso dalle
scale, ed internamente & composto da un ingresso su ampio

CTU Donatellis D Pasla
Archit=ttn
via Colombe, TH = S5an Benederto del Teonbo
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soggiorno cucina, che affaceians sul lato ovest
dell'edificio e disimpegnano su un’ampia terrazza di circa
m3 22; attraverso un disimpegno =i accede alla zona notte
compcsta d4 una camera matrimoniale & does bagni ed 21 cor-
ridoio collegato all'altra unitd catastale.

L7 appartamento dispons sul lato est di un balcone di cirea
9 MO.

Sono state riscentrate le segquenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Diversa distribuzione degli spazl interni, difformita
nel posiziconamento & dimensicnaments delle apertura ester-
e ;

b} L'unita immobiliare & stata ecollegata con altrs apparta-
mento (sub 14) poste in adiacenza, mediante lfabbattimentao
di una parete non portante;

Fresgc lo sportelleo unice del Comune di Acquasanta Terme,
non & stata depositata nessuna pratice edilizia che riporta
tale fusione e catastalmente risultane essers ancora due
distinte unitd immobiliari; Se ne deduce che le opere edi-
lizie intern= sono state eseguite senza titolo edilizio e
risultans guindi abugive.

In merito alle difformitad riscontrate il futuro acquirente
dovrd provvedere a far autorizzare le opere difformi sopra
descritte che sono sanabili ai sensi del DPR 280/2001 Pra-
vic pagamento della =anzione di legge. La spesa complessiva
che il futurc acqguirente dovrd sostensre per la presenta-
zione della pratica di sanatoria edilizia, per la wariazio-
ne catastale, per dei bolll, diritti di segreteria s san-
zioni di legge sara pari a circa €. 3.000,00, oppure a ri-
pristinare lo stato autorizzato dell’immebile coszl coms da
planimetria catasta ed autorizzazione edilizia allegate al-
la Perlzia.

Per maggiori e necessarie informazioni =i rimanda
all'elaborato peritale ed ai relativi allegati, il tutte
depositato pressc la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

L'appartamento & attualmente oceupato dai signeri
»[la gul sltuazione giuridi-
¢a & gtata portata a conoscenza del Giudice):

L*unitca immobiliare oggetto di wvendita &  distinta
all’Agenzia delle Entrate di Ascoll Piceno come gegue ;
Catasto Fabbricati del Comune di Acquasanta Terme:

= Foglico 60 Part,729 sub,ld cat. A/F clagse 3 consistenza 5 wvanl Sue-
perflcle Catastale Totale BS mg Totals escluse ares scoperte Bl mo
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repdlts euro @06,50 Via Paoclo Buanamiel snc pfano 2 scala B int. B

La predetta u.i.u. pisdlea intestata catastalmente a:

- FIENA FROFRIETAR'

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 87.400,00 (OTTANTASETTEMILAQUATTROCENTO

LOTTO 6

Appartamente di civile abitaziomne
sito in Via Bucnamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Feoglio 60 particella 729 sub 1lé

CAPITOLO 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

3.1, Descrizione del bene

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione site al piano TER2ZO scala A, di una palazzina
condominiale, composta da guatktrg piani, per complessivi 18
appartamenti e 1B Garage.

L*immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del passe di Acguasanta Terms, dotate di tutte
le ppere dl urbaniszazione.

L'immobile complsatato nellfannc 2011 {(anno di depasite del
collauds strutturale) & stato costruito con struttura por-
tante in Cemento armato, i sclal sono in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, 1 tramezzi interni sono in laterizio forato.
L'appartamento dispone sul lato est di un balcone di circa
21 mg.

L'appartamento si compone di un ingresso su sogglorno-
cucina; dal soggiorno attraverso un pilecelo disimpegno sono
diatribpite una camera matrimoniale e un bagno. {Documenta-
zione fotografica all. 8.6)

3.2, Dati Catastali

* Foglio 60 Part.729 sob.l€ cat, A/? classe I consistenza 3,5 wvani
Supscficie Catastale Totale B85 mg Totale esslus=e ares scoperbe 59
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mg rendita ewro 144,61 Via Paslo BHusnamiel ane plang 3 scala A
lat. B
La predatta w.i.9, =isulta intestata catastalmente a:

- . i cod. fi=c.
i

(Visura e pilnimlt:il all, 14.8)
3.3. Confini e superfici

L'immobile oggetto di stima, confina a sud ed a Nord con
unitd immobiliari di proprietd della Sima Immobiliare srl
gd Qvest con ascala condominiale; La superficie sotto ripor-
tata, individwa la superficie esterna lorda comprensiva
delle superfici occupate dal murl esterni e da quellil con-—
finantli con gpazl condominiall & con 1'esternc e dal S0%
della superficie occupata dal murl o divisori di separazio-
pne con altre unitd immobillari,

Superficie appartamento 65,00 mg
Superficie balcone 21,00 mg

3.4 —Spase Condominiali e di manutenzione eventualmente de-
liberate

La sottoscritta ha richiesto all'amministratore del condo-=
minio sig. Di Benedetto Gianluga, titolare dello studie
Millesimo, 1l consuntivo delle spese condominiale dell'anno
2022 per poter dedorre unz spesa media delle unitd immobi-
liari; Lo stesso ha dichiarato che non sono state delibera-
Ee spese straordinarie per gli anni a venire.

Le spese a consuntivo per 1funitd immobiliare di cui al sub
16 per 1'anno 2022 sonoo stakte pare ad € 275,43,

3.5 - Eituazione manutantiva dell’immobile

Lfimmobile risulta esterpamente in discreto stato di manu=
tenzione, da una ricognizione vieiva, & possibile verifica-
re- la presaenza di alcune macchie superfipiali dovute ad
amiditd e plecole zone in cui & avvenuta il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente i locali condominiali e
la abitarione risultano possedere un livells di floiture
medie, ed con grado manutentiweo buono, considerandoe 1'anno
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetto di ese-
cuzione immobiliare, risultano tutti occupati da inguilini
ed anche per guesto mantenuti ad un buon livello igienico-
ganitario.

3.6 Difformitar
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In segquito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli attli autorizzativi e lo stato dei lwoghi, sonoc state
risoontrate le seguenti difformitda urbanistiche ed edili-
zie.

Sono state riscontrate le szeguentl difformitéd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformicd nel posizicnamento 2 dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi =sopra descritte sono sanabill ai sensi
del DPR 3B0/2001 previo pagamento della sanzlone di legge.
La spesa complessiva che il futuro acguirente dowrd sostCe-
nere per la presentaziones dells pratica di sanatoria edili-
zla, per la wvarlazicone catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di legge sarda pari a circa E.
2.000,00

CAPTTOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - Statoc di possesso
In merito al possesso della propristd in esame si riferisce
guanto sague:
&l fine di werificare l'esistenza di contrattil dl affitto o
di rcomodate riguardanti le unita dimmobiliari oggetto di
esecuzione, 1l Custede Giudiziario Dott. Romolo Bareni ha
inoltrato apposita istanza all’Agenzia delle Entrate d4i
Ascoli Piceno.
Per 1l'unitd immoblllare 1n oggetto risulta registrato un
contratte di locazions con 11 signor F : = L&
i . lLa Locazione ha
upa durata di 2 anni
Con decarrenza dal 22/11/2021 rinnovabkili per ulteriori 2
anni in assenza di disdetta.

(all.15.6 contratto di logazione)

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED CNERI GIURIDICI

= Vincoll ed oneri di natura condominiale:

Non risultano vincoli trascritti ohneri dif naturs: condomi-
niale;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

Si rimanda alla Certificato Notarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al suceessivo elenco delle iscrizio-
nit & trascrizioni gravanti sulle uv.i.n. oggetto di esecu-
zione

=]
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- Vincoli artistici, storiei, di inalienabilitd o indiwvisgi-
hilita

In base al Certificato Hotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutliva, ed alla documentaziene fornita dagli uf-
fici pubblicl & citata nel presente elaborato

- Mon risultano vincoli artiastici o storcici;

~- Mon risultane vineoli di ipalienabilita o ipndivisibilita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
serviti pubbliche) o di usi ciwvieci

In base al Certificate Motarile allegato alla presente pro-
cadurs esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fieci pubblici & citata nel presente elaborato

— Mon risultang diritti demaniali o di usi giwvieci;

- Atti di asservimento urbanistici e cessicni di cubatura
In base al Certificate Notarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici & eitata nel presente elaborato

- Mon risultans attl di asservimento urbanistici e ceassionl
di cubatuzra;

5.2 - Vineoli ed cneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al moments della vendita a cura della procedura ed a
spasa dell’acquirente.

Lo scriventes, alla luce della documentazione acguisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del MNotaio Dott. Giulia Messina
vitrano Notale in Corlecne del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & 1 vincoli pregiudiziewoll elencati nella documenta=
zione appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranno essere cancellate a spese dell’acguirente con un
costo prevists pari a Eure 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle spese tecniche, 5i elencanc di segquito le
trascrizioni e iscrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
BEECUZIoNE:

CARPITOLD & — STIMA DELL’ IMMOBILE

6.1 = determinazione valore di mercato
Scopo della stima & la determinazione del pild probabile va-
lore di mercats da atbribuire agli immoblli in precedenza
descritti, cliod 1findividuazione di guell’importo che
avrebbe la maggiore probabilita di segnare i1 punto
d*incgntro tra la domanda e 1'offerta, in una libera con-
trattazione tra una pluralita di operatori economlici.
Song State pertanto eseguite tutte guelle dindagini prelimi-
maril arte all"individuazicone del caratteri preminenti del
bene in argomento. Fattori che 1'usuale metodologia estima-
tiva suole definite come caratteristiche intrinseche =

a7
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ebtringechs.

Dall’analisi metodologica di gueste caratteristiche, che
distinguonoc nettamente il bene oggetto di valutazione ri-
spetto agli altri, =i pud pervenire al suc pil probabile
valore di mercato.

Il pill prebabile valore di mercate attribuibile

all’ immobile in esame, in possessc di destinazione reslden=
ziale, & stato individuate con una metodologia diretta ba=
sata sulla comparazione e attuata attraversc procedimentl
sintetici. In particolare & state utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).
L*MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico fonda-—
to sull’assunto che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma di uvna sarie finita di prezzi
componenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri-
gstica apprezzata dal mercato.

In particolare, le caratteristiche considerate possono £5-
cere suddivise nei seguentl tipi:

+ guantitative — poiché la loro entita & stata mi-
surata seconds una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifiea unita di misura
corrente {metri guadri, percentuale; numero,
T i -

. gualitative ordinabili = guando la loro entita &
stata apprezzata per gradi seconde una scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
(ad esempic: scadente - normale — obtimo);

. gqualitative non ordinabili - guando si & determi-
nata la loro entitd attraversc una variabile di-
cotomica (ad esempio: presente - non presente).

L*entitd con eui una caratteristica & presente
nell’ immobile (nel caso di caratteristica quantitatival),
avvero il grado con il guale esss & posseduta (nel caso di
caratteristica qualitativa), determina 17entita del prezzo
componente corrispondente poiché guest’ultime € legalto alla
quantitd o al grado della relativa caratteristica dal o=
zsiddetts “prezzo marginzle”. Tale prezzo esprime per defi=
nizione la variazione del prezzo totale al wvariare della
caratteristica steszsa.
Per la maggior parte delle caratteristiche gualitatiwve, =i
& proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
gul mercato immobhiliare locale. Detta scala asaocia un pun-
teqglo (guantitd) ai suddetti apprezzamenti, attraverso il
quale si effettua il confronto tra 1'immobile in atima
{subject} e gli immobili di confronte (comparable].
Pertanto, ai fini della suddetta comparazicne, da un lato
si ha il subjact, del gquale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dall’altro un campione
omogenso e significativo costituito dai comparable, del
gquali devono essere noti il pre2zzo, l'epeoca di compraven—gj
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dita e le medesime caratteristiche prese in considerazione
per il subject.

6.2 Costituzione del campiane

a1 fine di costituire il campione necessario
all’applicazione del descritto metodo di stima, si & guinda
esaguita un'indagine 4i mercato che ha riguardato le se-
guenti compravendlite di unitd immeobiliari ad uso residen-
ziale situate nel Comune di Acguasanta Terme:

=Comparable a

tto di compravendita notdic Calvelli del 0B/03/2023 rap.
1049/778.
Indirizzo: Localita Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Fogliao 60, particella 706, sub, 7
superficie catastale (DPR 138/798): mag 96
Prezio dichiarato: € B5.000
=Comparable b

Atto di compravendita notaie Stefani del 2370272022 rep.
2451/1720
Indirizzo: Via San Giacomo
Dati Catastali: Foglig 59, particella &6, subk. B
Superficie catastale (DFR 13B/58): mg 95
Prazza dichiarato: € B8.000

%Comparable ¢

Atto di compravendita notailo Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11779,/3034.

Indirizzo: Localitd Paggese n. 18%/c

Datl Catastali: Foglio 60, particéella 725, sub. 31
Superficie catastale (DFR 138/98}): mg BY

FPrezzo dichiarate: € 32.004

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnice-economici raccoltl per il subject e per 1
comparable sopra indicati sono stati inseriti in una appo-
sita scheda di riepilego allegata {tabella riepilogativa
dati), dove sono riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai find
della formazione del prezzo.

Tali caratteristiche scno di seguito sinteticamente de-
scritte:

. CONSISTENZA RAGGUAGLIATA: per il datd della con-
sistenza =51 utilizza la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata ai sensi del D.E.R.
138./98;
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B.3.E. H. liz/f20:

LOCALIZZAZIONE DI DETTAGLIO: £fa rciferimento
all’ubicazione dell'immeobile, tenende conto del
livello di servizi & 4di urbanizzazione della zo=
na, nonché della presenza nell’intorno di situa-
zlonl di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

Eoril:

— degradata =1
— normals = 2
— ricercata = 3

TIPOIOGIA ARCHITETTOMICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caratteristiche garchitettoniche
dell’immabile;

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatoris

— economica - af
- civile -
— signorile = 3

STATO MAMUTENTIVO DELLUNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo stato di conservazlions & manuten-
zione dell’unitd immobiliare considerata, anche
in base ad eventwali ristrutturazioni & manuten-
zioni.

Per tale caratteristica si deflhiscono i1 s=guenti
nomenclatoris

— acadente = 1
— normale —
— abtfimg = 3

LIVELLO DI PIANDO: fa riferimento alla differente
appetibilitd commerciale cghe il mercato lecale
presenta nei esnfrontl di immebili inseriti nei
diversi liwvelli di piano, tenendo conto deslla
presenza o meno dellfimpianto ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
144
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nomenclatori, con “a" pari al livells ove risulta
ubicata 1'unitad immoblliare considerata.

A3Ccensors
Blana

Zen aA2nza
Saminkterrato a o
Taxrra 3 3
Rialzatao 5 5
Primo & [
Sacando T 5
intermedio ¢n" d=! pisna fuori terra per ipmebill senze B 7 =n
Afoenzora)
gltimo (A" del piang fparl terra per immobilil sepfa g B
gRcaensoral
attico (a® del plang foori terra per immobili senza i3 12 - n
ExcmpEorel
CEIENTAMENTO FREVALENTE: fa ciferimenta

all*orientamente prevalente dell’unitd immobilia-
re considerata.

Per tale caratteristica si definiscono i1 seguenti nomencla-

bori:

— Nard =
Nord-Est / Hord-Chvest =
Est / Ovest =
Sud-Est / Sud-0Ovest =
gud =

e L pae

QUALITﬁ DELL* AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla qualita dell’affaccio prevalente dellfunité
immobiliare; determinata dalla presenza di condl-
zioni di limitazisne della wveduta o, al coeAtra-
rig, di particolare panoramicita.

Paer tale caratteristica sl definiscono 1 seguentl
namanclatoris

— srcadente =1
— normale = 2
— di pregio =3

QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
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grade d1 apperibilitd commerciale che possiedono
gli immobill in relazione alla migliore o peggio-
re distribuziona interpna dei locali; anche in re-
lazione allfaltezza interna & alla presenza di
gpazi esterni ad uso esclusivo.

Par tale caratteristica si definiscone 1 segquenti nomencla-—
tori:

— soedente - 1
— npormale - 2
— okt ima = 3

- HUMERO BARGWI: wslorizza la presenza di una mag-
giore dotazione dei servizi iglenici.

Per tale caratteristica sl definiscono 1 segquantl
nomenclatori:

- 1 = 1
- 7 = 2
- >3 =

Dal punto di vista operative si procede all’analisi dei da-
ti precedentemente raccolti, la cul elaborazione & esplici-
tata attraversc la compilazione di apposite tabelle.

6.4 Tabslla ded dati

Gelezionato un camplone di dati sufficiente, a questo punto
& poszibile procedere alla valutazione del subject attra-
verso il confronto dei comparable con lfimmobile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pld
influenti sulla formazione del prezzo & descritte al prace-
dente paragrafo, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immebili 4di confronto, sla per 1'immgkile in stima,
Par ciascun immobile e per ogni caratteristica si inseri-
sCa:

¢+ nel pazo di caratteristica gunantitativa, il wvalo-
ra numarico che esprime la guantitd di quella ca-
rattaristica posseduta dallfimmobile stesso (ad
ez.: la consistenza della superficie);

» nel caso di caratteristica gqualitatiwva, il pun-
tegglio associato al nomenclatore che esprime 1l
gradec con il gquale la caratteristica & posseduta
dall’immebile lad es.: per la localizzazione di
dettaglic, il punteggio associato al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 23

ricercata - 3).
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L'ezito dell'analizi eseguita & esplicitato nell”allagabo
{tabella dei dati).
€.5.Tabells dei prezzi marginali

Considerando L'intero camplone selezionato, per guantilifica-
re | prezzl marginali delle singsle caratterlstiche si fa
riferimenta:

*  al prezzo unitario minimo {Powie) nel caso della consistenza ragguagliata,
»  alla consistenza del subject {87) per lo stato manutentivo,

*  al prezzo complessivo del singolo comprarable (Po) per le altre caratteri-
stiche.

In particolare, il prezzo marginale & stato determinato ap-
plicando a tali woci i coefficienti K (rapporti mercantili,

costd vnitarl & coefficienti) come esplicitato nella. tabel=-
Ia del prezzi marginall allegata.

6.6 Tabella di walutarzione & sintesi wvalutatiwva

La tabella di walutazione & gquella dowve 3i effettuano
i galegoli che permetfong di gperare il eonfEronto, ca-
ratteristica per caratteristica, tra ciascun compa-
rable e 11 subject.

85i tratta in pratica di correggere il prezzo del com-
parable supponends che ciascuna caratberistica possa
variare fino ad assumere la steszsza guantitd (o lo
stesszo punteggio) che possiede 11 zubject.

Alla fine del processo 51 avra 1l prezzo corretto del
comparabla, una wolta assunte tutte le medesime ca-
catteristiche del subject.

I prezzi corretti 4 clascunm comparable, cCome sopra
determinati, cosatituiscono altrettanti probabili wa-
lori dell” immobilie in stima & partanto su btall prezzi
@ lecito effettuare la sintesi valutativs mediante la
semplice media aritmetica, 4a culi si ottiens i1 Epi-
cercate valore dell’immobile oggetto di walutazione.

Par verificare l'attendibilitd del wvalore cosl otbte-
nuto, wviene accertato che nessun preZio corretto &8i
discostl oltre una certa percentuale {(individuata me-
diante 1'applicazione di un coefflciente adottate =
ritenuto appropriate in relazione alla tipoleogia di
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stima & natora del bene) dalla media dei prezzl cor=

retti.

I walori dei comparable che eccedono tale alea di

scastaments song esclusi dal zalcolo del walore fina-

le.

Sulla base di quanto espozto, =i compila la tabella
di wvalutazions allegata.

Hella tabella sottostante =i riportanc i walori degli

appartamenti oggetto di wvalutazione.

{all. 16 calcoli per singola umita)

dati catastali valutazione
05D foglio |particella |sub| valore |mq Ve LU laliegato
€/mq
1| 60 729 9 | 1.062 16.1
2 | 60 729 | 10 | 1.034 16.2
3 | 60 729 |11 )8t 1,045 16.3
4 | 60 | 720 |13 [ 70457 1.099 | 164
5 | 60 729 |14 [97.128 1.091 16.5
6 | 60 | 729 |16 [80275" 1.235 | 16.6
7 | 80 729 | 26| 1.045 16.7
8 | 60 729 |27 8 1.052 16.8
9 | 60 729 |28 |} 1.045 16.9
10 | 60 729 |29 [ 1.089 | 16.10
11 | 60 729 |30 1.129 | 16.11
12 | 60 729 |31 1.087 | 16.12
13 | 60 729 | 32 |106.830 1.187 | 16.13
14 | &0 729 | 33 [17320 1.284 | 16.14
15 | 60 729 |34 (107714 1.184 | 16.15

Par guanto riguarda il walore di mercato delle auto-

rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed 1 tec-
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nici liberi professionisti che operano nel settore,
81 & rilevate che la prassi di mercato comune & gquel-
la di attribulre alle auterimesse un valore wunitario
pari al 50% del wvalore dell®unita abhitatiwva.

Dalla tabells sovrastante si evince che il valore me-
dio unitario della porzione residenziale & pari a
clrea €/mg 1.110, 8i ritiene pertanto eque un walore
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mq
el a

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengono riportati i valori delle autorimesse oggetto
dli valutazione.

dati catastali valutazione

lotto _ : val.unit

foglio |particella {sub| valore |mq €/t
16 60 729 3 25 555
17 B0 729 4q 21 555
18 60 729 5 23 555
19 b0 729 6 23 555
20 60 729 8 23 555
21 60 729 18 22 555
22 60 729 19 21 555
23 60 729 20 25 555
24 B0 729 21 21 555
25 60 729 23 22 555
26 60 729 24 23 555

Alla walutazigne sopra rilcavata wvengono applicati i
seguenti abbattimenti forfettari:
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a) abbattimento in relazione all'assenza della garan-
zia per wizld € sgservitld occultes & le evantuall spese
condeminiall insolute: 8i decurtera il 5% del totale;

b} abbattimento per lo stato d'uso e manutenzions
dell’immobile: considerate che le diversa caratteri-
gtiche dei beni presi a parametro sSgng gid state con-
glderate nella sopra indicata walutazione del pid
probahile waloare di mercato, non si applichera alcuna

decurtaziones:
=) abbatbimento per lo state di possesso:

visto guanto sopra esposts in merito allc stato di
passessy, gll immobill risultano locati e pertantoc si
applicherd una riduzione del 5% del totale;

d} per altri oneri & pesi: non avendo riscontrato al-
tri oneri e pesi non si applicherd alcuna decurtazio-

ne

Il totale degli abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guante esposto nella sottostantes tabella
vengono riportati i walori di tutti gli immobili og-
getto di valutazione.
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dati catastali valutazione
latto
foglio |particella| sub | valore |abbattimento| Velore Whrﬂﬁ"'_ajﬂ
Firale arratondato
i 60 7249 g |83872 10% 75.485 | !
2 &0 729 10 | 66.155 10% 549 540
3 &0 729 11 | 90.944 10% 81.850
4 60 725 13 | 71.457 105 64.311
5 60 729 14 | 97.129 10% 27.416
6 60 725 16 | 80275 105 72.248
7 &0 729 26 | 90.944 10% 81,850
8 60 725 27 | 59.945 10% 53,951
5 60 729 28 | 90.944 10% 81,850
10 60 729 20 | e8.010 10% 88,209
11 60 729 30 | 64.372 10% 57.935
12 60 729 31 | 98.887 10% 88,098
13 6O 729 32 [106.830 105 86.147
14 &0 729 33 | 73.207 10% 65.886 |
15 60 729 34 |107.714 10% 96.943 [SE
16 RO 729 3 | 13.875 10% 12,438 |0
17 60 729 4 | 11655 10% 10.450 [}
18 &0 729 5 | 12,765 10% 11,489 |8
19 60 729 6 | 12.765 10% 11,489 [N
20 &0 729 8 |12.765 10% 11.480 [
21 &0 729 18 | 12.210 10% 10,989 [0S
22 &0 729 18 | 11.655 104 10420 [0
23 60 729 20 | 13.875 10% 12.488 |}
24 &0 729 21 | 11.655 10% 10.430 [}
25 &0 729 23 | 12.210 10% 10980 |
26 60 729 24 | 12.765 10% 11.489

Lfanalisl effettuata ha parmegsan d1 ricavare 11 plu’ proba=-
bile walore di mercato della singola unita irmobiliare inm
oggetto che & risultate pari ad € 80.275,00(Eure OTTANTAMI-
LA DUECENTOSETTANTACINQUE/00)

Alla wvalutarzione =zopra ricavata vengono applicati gli ab=

battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ B2.275,00 - 10% = ARROTONDATO
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€ 72.200,.00 lEETTAHTLBUEHILADHEEEH!DI

6.7 — Precisaziconi

51 precisa che per la redazione del presente slabora-
to peritale non sono stati eseguiti i seguenti accer-
tamenti:

®MNon sono state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o fisiche sull’immcobile oggetto di wvendi-
La;

#Mon sonoc state eseguite verifiche di caratters
statico sull’immoblle oggetto di esecuzions;

=%Non sono statd verificati i confini della pro-
prieta oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di plena proprieta, in un appartamento di ecivile
abitazione sito al piane TERZO scala A, di una palazzira
candominiale, composta da quattre piani, per complesaivi 18
appartamenti e 18 Garage.

L'immobile & situvato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

Lfimmobile completato nellfanno 2011 (aono di deposite del
collaudo strutturale) & stato costruito con struttura por-
tante in Cemento armate, i solai sono in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizie a cassa
Viuota, 1 tramez2zi interni sene in laterizio forato.
L'appartaments dispone sul lato est di un balcone di circa
21 myg.

L appartamento si compone di un ingresse su soggiorno-
cucina; dal soggiorno attraverso un pieecelo disimpegne seno
distribuite una camera matrimoniale e un bagno.

Gli impianti dell’unita immobiliare acno tutti autonomi, il
riscaldamente & del tipo ad elementi radianti alimentati da
caldaia a gas.

Sono state riscontrate le sequenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformitd nel posizionamente e dimensicnamento
delle pareti interne;
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Le cpere difformi sopra descritte sono sanabili al sensi
del DPFR 380/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La gpesa complessiva che il futuro acguirente dovrd soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la wvariazione gatastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di legge sard pari a circa €.
2.000,00

FPer maggiori e necessarie informazieni =i rimanda
all’elaboratoc peritale ed ai relatiwvi allegati, il tutte
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di A=scoli Pilceno.

L'immobile in oggetto risulta locato un contratto con de-
correnza dal 22/11/2021 per due anni rinnovakili per ulte-
rigri 2 anni in assenza di disdetta.

L'unita immobiliare oggetts di  wendita & distinta
all®Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno come seqgue:
Catasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terme:

# Fogliog 60 Part.720 sub.lé cat, A/2 classe 3 consistenza 3,5 wvani
Superficie Catastals Totale 65 mg Total= escluse aree scoperte 59

ey rendita euro 144,61 Via Paoclo Buonamicl snc piano 3 scala &
int. £

La predetts v.i.u. risulta inteskata catastalmente &:

-1 e R | lq.:l_

i - Py a -

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

g 72.200,00 (SETTANTADUEMILADUECENTO)

LOTTO 7

Appartamento di civile abitazione
sito in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 26

CAPITOLO 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

3.1, Deascrizione del bhana

La proprietd oggetto di esecuzicne immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione sito al piano prime scala B, di una palazzina
condominiale, composta da gquattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage. 1049
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Limmobile & situate in una zona residenziale poco distante
dal centro del paesse di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L'1mmobile completate nell'anno 2011 (anno di deposito del
collaude strutturale) & stato costruito con struttura por-
tante 1in Cemanto armato, 1 salai sono in latero=-cemento
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
Viuata, L tramezzi interni sono in laterizio forato.
L'appartamente dispone sul lato est di una grande corte
privata completamente recintata s pavimentata.

L' appartamento 81 compone di un ingresso su sogglorno che
affaccia ad Ovest e disimpegna su un corrideio da cui si
accede a due ampie camere da letto, due bagni ed un ripo-
stiglic. L'appartamento dispone di un balcone sul lato
Owest e di un"ampia corbe s5ul lato Est [Documantazione £o-
tografica all. 13.7)

3.2. Dati Catastali

8 Foglip 60 Park.720 sub.26 cak. A/2 class=e 3 consistenxa 5 wvani Su-
perficle Catastale Totals A7 mg Tokale escluse arse scope=cte B2 mg
rendita eueo 206,58 Via Paoclo Buonamlel sne pians 1 acala B inc. 1

La predetta un.i.uw. risulta intastata catastalmants a:

- a.

(Visura e planimetria all. 14.7}

3.3. Confini e superfici

Lfimmobile oggetto di stima, confina a sud ed a Mord conm
unita immobiliari di proprieta della

con &cala condominiale; La superficie sotto riportata, in-
dividua la superficie esterna lorda comprensiva delle su-
perficli oeccupate dai muri esterni e da gquelli confinanti
con spazi condominiali & con l'esternc € dal 50% della su-
perficie occupata dai muri o divisorli di separazione con
altre unitd immobiliari.

Superficie appartamento 7,00 meag
Superficie corte privata 27;BL mg
Superficle balcone 7,85 mg

3.4 -Spese Condominiall e di manutenzione eventuwnalmente de-
liberate

La seotfoscritta ha richlesto all'amministratore del conde-
minio sig. Di BHenedetts Gianluca, titolare dello studio
Millesimo, il consuntive delle spese condominiale dellfanno

2022 per poter dedurre una spesa media delle unita lmmﬂ_llu
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biliari Lo stesso ha dichiarato che non sono state delibe-
rate spese straordinarie per gli anni 3 venire.
Le spese a consuntivo per 1l'unitd immobiliare di cul al sub
Z6 par 1"anngo 2022 sono state pare ad € 252,63

3.5 = Bituazione manutentiva dell’ immobile

L'immobile risulta esternamente in discrets stato di manp-
tenzione, da una ricognizione visiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superficiali dovute ad
umiditd & plecole zone in cul & avvenuto il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente i locali condominiali e
le gbitazione risultano possedere un livello di finiture
medie, ed con grado manutentive bucno, considerande 1fannae
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetts di ese-
cuzione immobiliare, risultane tutti occupati da inguilini
ed anche per gquesto mantenuti ad un buon livells igienico-
ganitarcio.

3.6 Difformita’

In segquite al confronte fra gli elaborati grafici allegati
agli atti autorizzativi e lo state dei looghi, sono state
riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche ed edili-
zie.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urhbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformitad nel posizionamento e dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ail sensi
del DPR 3B0/2001 previo pagamento della =anzione di legge.
La spesa complessiva che il futura acquirente dovrd soste-—
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la variazione catastale, per dei bolll, diritti di
segreterlia e Ssanzioni di legge sSard pari a circa €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - State di posseaso
In merito al possesso della proprietd in esame sl rifarisce
quanto segue;
Al fine di verificare lfesistenza di contratti di affitto a
di comodate riguardanti le unitd immobiliari oggstte di
esecuzione, 1l Custode Giudiziarie Dott. Romelo Baroni ha
inoltrato apposita istanza all’Agenzia delle Entrate di
Azcelil Plecenao.
Per 1'unitd immobiliare in oggetts risulta registrate un
contratto di locazione con 1l signor E ..
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e T ed attuvalmente cccupato dal-
la ex compagna sigonora & ' TA--

La lLocazione ha una durata di e anni

Con decorrenza dal 01/03/2017 rinnovabill per uwlteriori 4

anni in @seenza di diasdektta.

(8ll.15.1 contrakto di locazione)

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Vincoli ed oneri di natura condominiale:

Non rizultans wincoali trascritti oneri di natura condomi-
niale;

= Domande Giuwdiziali ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certificatc Motarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizio-

i e trascrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto dl esecu-
Zione

— Vincoli artistici, storieci, di inmalienabilitA o indivisi-
bBilita

In bage al Certificato Hotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione foroita dagli uf-
figi pubblicl & gikata nel presente slaborato

= Non risultand wincoli areistiel o gtorici;

— Non risultans vineoli di inalienabilitd o indivisibilita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
serviti pubbliche) o di usi civiei

In base al Certificato Notarile zllegato alla pressnte pro=-
cediura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fiei pubblici & citata nel presente elaborato

- Nom risultano diritti demaniall o di usi eiviei;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura esscutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
figi pubblici e citata nel presente elaborate

- Mon risultane atti di asservimento uwrbanistici & cessioni
dl cubatura;

9.2 = Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wendita a cura della procedura ed a
spasae dell’acquirente.
Lo acrivente, alla luee della documentarione acguisita
presse la conmpetente cancelleria in particelare la certifi-
cazione notarile a firma del Hotaio Dott. Giulia Messina
Vitrano Notaio in Corleane dal 02.01.2022, richiama le ipo=-
teche & i vincoll pregiudizievoli elencati nella documenta-
zione appenz citata. Esistono Trascrizione & Iscrizioni che
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dovranng essere cancellate a gspese dellfacguirente Ccon un
costo previsto pari a EBuro 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle spese tecniche. 8i elencange di seguito le
trascrizioni e iscrizieni gravanti sulle u.i.u. oggette di
esecuzione:

CAPITOLO 6 - STIMA DELL' IMMOBILE
6.1 = determinazione valore di mercato
Scopo della stima & la determinazione del pid probabile wva-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, cigé l'individuazigne gi guellfimporto che
avrebhe la maggiore probabilita di segnare il punto
df incontes tra la domanda & l'offerta, in una libera con-
trattazione tra una pluralita di cperatori eceonomici,
Sono state pertanto eseguoite tutte guelle indagini prelimi-
narl atte all'individuazione dei caratteri preminenti del
bBene in argomento. Fattorl che 1fusuale metodologia estima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e
estrinsache.
Call’analisi metodologica di gueszke caratberistiche; che
distinguonc pettamente il bene oggetto di walutazicns ri-
spetto agli altri, si pud pervenire al suo pil probabile
valore di mercato.
I1 pif prebabile valore di marcato attribuibile
all*immpobile in esame; in posssesso di dastinazione residen=-
riale, & stato indiwviduato con una metodologiaz diretta ba-
sata sulla comparazione e attuata attraversc procedimanti
gintetici. In particolare & stateo utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparxative pluriparametrico fonda-
to sull’assunto che il prezgo di un immobile pud essere
conaiderato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, gciascuno collegate a una specifica caratberi-
stica apprezzata dal mercato.
In particeclare, le caraktteristiche consliderate possong es-
Sere asuddivise nel seguenti tipi:

' quantitative — poiché la loro entitd & statca mi-
gurata secondo una scala cardinale contlnua o di=
gcreta; mediante una specifica unita di misura
corrente (metri guadri, percentuale, numero,
BCO. ) 7

' gualitative ordinabili - guande la loroc entita &
stata apprezzata per gradi secondo una scala car—
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
{ad esempio: scadente - normale — obtbtimo);

' gqualitative non ardinabili - guande s5i & determi-
nata la lorg entitd attraverso una variabile di-
cotomica (ad esempic: presente — non presente).

L'entitd con cui una caratteristica & presente
nell’immokile (nel caso di caratteristica guantitatiwval,
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ovvero 11 grado con Ll guale essa & passeduta (nel caso di
caratteristica gualitativa), determina 1fentitd del prezzo
componente corrispondente poiché questfultimo & legato alla
quantita o al grade della relativa ecaratteristica dal co-—
siddatto “prezro marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la varlazione del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa.

Fer la maggier parte delle caratteristiche gualitative, =i
e procedute alla coatruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
=ul mercato immobiliare locale. Detta scala assccia un pun-
teggio {guantitd) ai suddetti apprezzamenti, attraverso il
quale sl effettua 11 confronto tra 1’ immechile in stima
(subject) e gli immobili di confronte (comparsble).
Pertanto, 21 finil della suddetta comparazione, da un late
si ha il subject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dall’altro un campicne
omogenec e significative costituite dai comparable, del
guali devono essere noti il prezio, 1'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in considerazicne
per il subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il campions neceasario
all’appllicazione del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le se-
guentl compravendite di uniti immobiliari ad uso residen-
ziale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

*Comparable s

Atto dl compravendita notaio Calwelli del 06/03/2023 rep.
1049778,
Indirizzo: Localltd Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglio 60, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 96
PFrezzg dichiarato: € 85,000

= omparahle b

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
2451 717R0
Indirizzn: Via San Giacomo
Dati Catastali: Foglio 5%, particella 66, sub, 9
Superficie catastale (DPR 138/9B}: mg 95
Prezzo dichiarate: € BA.000

*Comparable ¢

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
L1778/79034 .

Indirizzo: Localitd Paggese n. 199/ 2

Datl Catastali: Foglio &0, particella 725, sph. 31
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Superficie catastale (DER 138/98): mg 89
Frezzo dichiarato; € 92.000

&.3 Caratteristiche d1i confronto

I dati tecnico-economici raccolti per il subject = per 1
comparable sopra indicati seno stati inseriti in una appo-
sita scheda di riepilogo allegata (tabella riepilogativa
dati), dove sonc riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prezzo.

Tali caratteristiche socno di sequito sinteticamente de-
goritte:

. CONSISTENZA BAGGUAGLIATA: per il dato della con-
sistenza si utilizeza la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata ai sensi del D.P.R.

138/%8;

L] LOCALTZZAZIONE 0l DETTAGLIO!: fa riferimento
all’ubicazione dell’immobile, tenendo conto del
livells di servizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell’intornc di situa-

zioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

tori:
— degradata = 1
— normale =
= ricercata =3

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caratteristiche architettoniche

dell’ immobhile.

Per tale caratteristica si definiscono i seguentl

nomenclatori:

— goonomica - 1
— elvile -
= slgnorile =3

& STATO MANUTENTIVO DELL/UNITA IMMOBILIARE: £a ri-
ferimento allo state di consarvaziaens ¢ manuten-—
zione dell'unitd immebiliare censiderata, anche
in base ad ewventuali ristrutturazionl e manuten-—
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zionl.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

— scadente - 1
— normale -
— attima = 7

LIVELLO DI PIAND: fa riferimento alla differente
appetibilitd commerciale che il mercato lecale
presenta nei confronti di immobili inseriti nei
diversi livelli di piano, tenends conto della
presenza o meno dell”impianto ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica sl definiscono 1 seguenti

nomenclatori, con “n" pari al livello ave risulta
ubigata 1'onitd immobiliaze considerata.

AEcensorae
Fiana
can AasnTa

Seminterrato 0 Q
Tarra 3 3
Rialzato 5 5
Prime ] [
Seconda T 3
intermadie {n? del piano feori becrd per immobill s2n2a 8 T
ascensare]
ultimo (n% del pispg foori terra psr immosili senza 4 Be o
ascensgre}l
attico /n* del pfass Tuord terra per imaabill senza 13 1
aEcansaTa) B
CRIENTAMENTD PREVALENTE: fa riferimento

all’oarientamento prevalente dell’unitd immebllia-
re gonsiderata,

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

tori:

= Nord - 1
— Nord-Est / Hord-Owest = 2
- Est J/ Owest - 13
— Sud-Est / Sud-Ovest - 4
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— Sud - ;)

* QUALITA DELL'AFFACCIO FREVALENTE: fa riferimento
alla qualita dellfaffaccic prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zionl di limitazione della wveduota o, a4l econtra-
ric, di particolare panoramicita.

Per tale caratteristica si definisconc 3 sequenti

nomenclatori:

— scadente = F
- normale =o
= di pregio = 3

. QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverss
grado di appetibilitd commerciale che po=saiedong
gli immobili in relazicne 3lla migliore o pegglo-
ré distribuzione interna dei loeali, anchea in re-
lazione all'altezza interna e alla Preszsenza di
BpaZl esterni ad uso esclusivo.

Fer tale caratteristica =i definiscono i saguenti nomencla-
Eori:

— scadente = ]
— nommale = 1
= oteima = 3

= NUMERO BAGNI: wvalorizza la presenza di una mag-
giore dotazione dei servizi igienici.

Per tale caratteristica si definigcong i segquenti
nomenclatoris:

— 1 = 1
. =

Dal punto di wista operative si procede all’analisi del da-
ti precedentemente raccolti, la cui elaborazions & gaplici-
tata attraverso la cempilazione di aApposite tabelle,

6.4 Tabella dei dati

Selezicnato un campione di dati sufficiente, a guesto puntao
¢ possibile procedere alla valutazione del subject attra-
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verso 11 confronto dei comparable con 1'immgbile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pin
influenti sulla formazione del prezza @ descritte al prece-
dente paragrafao, vienea compilata la tabella dei dati, sia
per gli immobili di econfronto, sia per 1'immobile in stima.
Per clascun immobhile e per cogni caratteristica 81 inseri-—
SCE:

. nel caso di caratteristica guantitativa, 1l valo-
re numerico che esprime la guantita di quella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile stesso (ad
&8.: la consistenza della superficie);

. pel caso di caratteriastieca gualitativa, L1 pun-
teggto asscciate al nemenclatore che esprime 11
grado con il guale la caratteristica & posseduta
dall’immokile {ad es.: per la localizzazione di
dettaglin, il punteggic assoclato al corrispon-—
dente nemenclatore &: degradata = 1, normale = 27

ricercata = 3).
Lfesito dell’analisi eseguita & esplicitate nell’allegato
(tabella dedi dati).
6.5 .Tabella dei prezzi marginald

Considerande 1’intero campiona selezicnato, per guantifica-
re i prezzi marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento:

»  al prezzo unitario minimo (Peowin) nel caso della consistenza ragguagliata,
»  alla consistenza del subject (87.) per 1o stato manutentivo,

* al prezzo complessivo del singolo comparable (Foi) per le altre caratteri-

stiche.
In particelare, il prezzo marginale & stato delerminate ap-
plicando a tali wvoel i coefficienti K (rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitato nella tabel-
I1a dei prozzi marginali allegata.

6.6 Tabella di walutazione e sintesi walutativa

La tabella di wvalutazione & guella dove sl effeftuanc
i calpoli che permettono di operare il confronto, ¢a-
ratteristice per caratkeristica, tra clascun compa-

rable & il subject.

i tratta in pratica di correggere 1l prezzo del com-
parable supponends che cliascuna caratteristica possa
variare fino ad assumera la stessa gquantitd (o le
stesso punteggic) che passiede il subject.

Alla fine del processo si avra il prezzo corretto del
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comparable, una volta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzli corretfi di ciascun comparable, come S0pIa
determinati, costituwiscono altrettanti probabili wa-
lori dell’immobile in stima e pertante su tali prezsi
& lecito effettuare la sintesi walutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cul si ottieps 11 ri-
cercato valore dell’immobile oggetto di wvalutazions.

Per werificare l'attendibilita del valore cosl otte-
nuto, wvieng accertato che nessun prezzo correbto 31
discosti oltre una certa percentuale (indlividuata me-
diante lTapplicazione 4di un coefficlente adottato =
ritenuteo appropriate in relazione alla tipologia di
stima e natura del bene] dalla media del prezzi cor-

reftfa.,

I walorl del comparable che eccedono tale alea di
soastaments sons escslusi dal caleolo del valore fina-
la,

Sulla base di guanto espoate, 8i compila la tabella
di wvalutazione allegata.

Mella tabella sobtostante si riportano 1 valori degli
appartamenti oggetto di walutaziona.

(all. 16 calcoli per singola unita)
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dati catastali valutazione
auy foglio | particella [sub| valore |mq uz;;;“ aiceato
1 60 729 9 79| 1.082 16.1
2 60 729 10 64| 1.034 16.2
3 G0 729 11 87 1.045 16.3
4 60 729 13 65| 1.099 16.4
5 60 729 14 891 1.091 16.5
(5] 60 729 16 65| 1.235 16.6
7 60 129 26 a7 1.045 16.7
8 &0 7259 27 57 1.052 16.8
9 G0 729 28 87| 1.045 16.9
10 60 729 29 90| 1.089 16.10
11 60 729 30 57| 1.129 16.11
12 60 729 31 91| 1.087 16.12
13 60 /29 a2 90| 1.187 16:13
14 60 729 33 57 1.284 16.14
15 60 729 34 91 1.184 16.15

Per guanto riguarda 11 wvalore di mercato delle suto-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed i tecnici
liberi professionisti che gperano nel settore, si &
rilevato che la prassl di mercate comune é quella di
attribulre alle autorimesse un wvalore unitaric pari
al 50% del valore dell’unitid abitativa.

Dalla tabella sovrastante si evince che il walore me-
dio unitarie della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110, =i ritiene Pertanto equo un valere
unitario da attribuolre alle autcrimesse pari ad &€/mg
o5y,

Alla luce di guanto espostc nella sottostante tabella
vengono riportati 1 valori delle autorimesse sggetto
di valutaziane.
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dati catastali valutazione

Iﬂttﬂf i Sy 5 o val.unit
oglio | particella |sub| valore |mg €/mq

16 | 60 729 555

17 | 60 729 555

18 | 60 729 555

19 | 60 729 et

co|lm || B W

20 | 60 729 555

21 | &0 729 18 | 555

22 | 60 729 | 19 (11 555

23 | 60 | 729 |20/13 555

24 | 60 | 729 |21 [i16585 555

25 | 60 729 i 555

26 | 60 729 |24 | 555

Rlla walutazione sopra ricavata wengono applicati I

seguenti abbattiment: forfettara:

a] abbattimento in relazione all'azsenza della garan-
zia per wizi & serwvitd occulte e le ewvenbtuall spese

condominiall insolute: 51 decurcerd il 5% del totale;

b} abbattimento per lo stato d'uso € manutenzione
dell®immobile: considerate che le diversa caratteri-
sbkiche dei beni presi a parametbro sono gia state con-
giderate nella sopra indicata walukazions del pin
probabile valore di mercato, non 51 applicherd alcuna

dacurtazione;
c) abbattimentc per lo stato di possessd:

visto gquants sopra esposto in merito gllo stato di
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poSsesse, gli immobili risultane leocati e pertanto si
applichera una rlduzione dal 5% del totale;

d) per altri oneri & pesi; non avendo riscontrato al-
Eri onerl e pesi non si applicherid alcuna decurtazio-—
ne

Il totale degll abbatbimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 =%

Alla luge di gquanto esposto nella sottostante tabella
vengone riportati i waleri 4i tutti gli immobill ag-
getto di walutazicne.
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dati catastali
lotto ;
- | foglio |particella [ sub | valore |abbattimento

i &0 729 e | 23872 10%
2 &0 729 10 | 6B.155 10%
3 &0 729 11 | 90.944 10%
i (1] 729 13 | 71.457 10%
5 B0 729 14 97.129 10%
& 1] 725 16 | 80.275 LO%
7 G0 729 26 | 90.944 10%
8 HH 728 27 | 55.945 10%
a B0 729 28 90.944 10%
10 a0 729 249 98,010 109
11 B0 729 20 G4.372 10%
12 B0 729 31 | 88.BR7 10%
13 B0 729 32 |106.830 10%;
14 6l 729 33 73.207 104
15 ail 729 34 107.714 10%
14 B0 729 3 13.875 10%
17 &0 728 4 11,655 10%
13 &0 729 5 12765 10%
19 Gl 729 & 12765 10%
20 B 729 8 12.765 10%
21 a0 739 18 12.210 10%
22 (1N 729 19 11.655 10%
23 GD 729 20 13,875 10%
24 = H 7258 21 11.655 10%
£ ] 729 23 12,210 10%
26 &0 729 24 12,765 10%

L*analisi sffettuzata ha
bile walore di mercato
cggetto che & risultate pari ad € 90,944,00(Furse Nevantami-
lanovecentoquarantaguattre/00)

permesso di ricavare 11 piu® proba-

della =ingcla

unitd immcbiliare in

Alla walutazione sopra ricavata vengong applicati gli ab-

battimenti

forfettard:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 80,944 ,00 - 10% = ARROTONDATO
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€ B1.800,00 (OTTANTUNOMILAOTTOCENTO)

6.7 = Precisazioni

&1 preclsa che per la redazlone del presente elabora-
Lo peritale non sono statl esegquiti i1 sequentl accer-
Camentl:

&Non sono state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o flsiche sull? immobile oggettc di wendi-
ta;

=Hon scno state eseguite werifiche di caratters
statico sull'immobile oggetto di esecuzione;

sNon sono stati werificati i confini della pro-

prietd oggetto di wendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE FER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

L4 proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nel
diritti di plena proprietd, in un appartaments di civile
abitazione sito al piano prims scala A, di una palazzina
condominiale, composta da guattreo plani, per complessivi 18
appartamentl & 18 Garage.

L'immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centbro del paese di Acguasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L'immobile completato nellfanno 2011 (anno di deposito del
caollavds: strutturale)] & stato costruite con struttura por-
tante in Cemento armato, 1 solal sang in laterc-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, i tramezzi interni sonc in laterizio forato.
L'appartamento dispone sul lato est di una grande corte
Privata completamsnts recintata & pavimentata.
L'appartaments si compone di un ingressc su sogglorno che
affaccla ad Ovest & disimpegna su un corrldeoic da cul =i
accede a due ampie camere da letto, due bagni ed un ripo-
stiglio. L*appartamento dispone di un balcone eul lato
Ovest e di una corte sul lato Est. Gli impianti dell’unita
immobiliare sono tutti auvtonomi, 11 riscaldamento & del ti-
po ad elementi radiantl alimentatl da caldaia a gas.

Sono state riscontrate le seguentil difformitd urbanistiche
ed ediligie:

a) Modeste difformitéd nel posizionamento e dim&nsiﬂna-lz4
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mento dells pareti Interne;

Le opere difformi sopra descritte sone sanabkili ai sensi
del OPR 380/2001 previo pagamento della sanziona di legge.
La speza complessiva che i1 future acquirente dovrd soste-
nere per la presentazicne della pratica di sanatoria edili-
zia, per la variazione catastale, per dei bollil, diritedi di
segreteria e sanzioni di legge  sard pari a circa €.
2.000,00

Per maggiori e necessarie informaricni si rimanda
all'elaborato peritale ed ai relativi allegatl, il tutte
depositato presse 1la tompeteénte Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

L*immobile in nggetto risulta logato un contratts con de-
correnza dal 01/03/2017 per gquattre anni rinnavabili per
ulteriari 4 anni in assenza di disdetta.

L'unita immobiliare oggetts di vendits 8 diatinta
all’'Agenzia delle Entrate di Asceli Piceno come segue:
Catasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terme:

* Foglio 60 ®art.T72% sub.26 car. 3/7 classe 3 consistenza 5 wani Su-
perticie Catastale Totale A7 mg Totale escluss argd Scoperte BE2 my
rendita suro 206,58 Vis Paole Buonamlei snc piana 1| scala B ife, I

La predekbta u.i.u. rispita intectata catastalmante &:

_______ e
M = PIENA PROPEIETA'

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta
€ El.sun,nu{uﬂTAHTuHuHILADTTucEHTnfuu}

LOTTO 8
Appartamento di civile abitazione
site in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglioc 60 particella 729 sub 27

CADPITOLD 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCEIZICME DEL BENE
3.1. Descrizione del bena

La proprietd oggette di esecuzione immobiliare consiste nei

diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile

abitazione sito al piano primo seala B; di una palazzina
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condominiale, composta da gquattro piani, per complessivi 18
appartamenti = 18 Garage.

Lf immobile & situatoe in una zona residenziale poco distante
dal centro del paesze di Acguasanta Terme, dotato di tutte
lee ppere di urbanizzazione.

Lfimmobile completato nellfanno 2011 (anno di deposits del
collauds skrubtturale) & stato costruite con struttura por-
tante in Cemento armeto, 1 solai sono in laterc—cemento e
le pareti perimetrali scno del tipo in laterizio a cassa
vuoka, i tramezzi interni sonc in laterizio forato.

L' appartamento dispone sul lato est di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
Lfappartamento si compone di un ingresso su soggiorno-
cucina a4 che affacciane sulla corte priwvata. Dal scggiorne
abttraverse un picéclo disimpegno song distribuite una cams-
ra matrimeniale e un bagno. (Documentazione fotografica
all, 13.8)

3.2, Dati Catastali

Foglis 60 Part. 729 gub 27 carv. A2 #lasss 3 consiscenza 3 wvani So-
perficie Catastal= Totale 57 mg Totale escluse ar=e =mcoperks 52 myg
rendita euro 123,95 YWia Paola Buognamlcl anc plano L scala B int. La
predetta u.i.u. riesulta intestata catastalmenta a:

- SIMA TMMOBILIARE SRL Comune di MARTIMSICURS (TE) cod. fise.
01580790671 — PIEHA PFROPRIETAS
(Visura a planimetria all. 14.8)

3.3. Confini e superfici

L' immobile oggetito di stima, confina a sud ed & Neord <on
onitda immobiliari di preoprietd della §

ed Owvest con scala condominiale; La superficie sotto ripor-—
tata, dindividua la superiicie esterna lorda comprensiva
dalle superfici occupate dal murl esterni £ da quelll con-
finanti con spazl condeminiall e conm l'esternc = dal 5S04
della superficie eccupata dai murl o divisori di separazio-
ne con altre unitd immobiliari.

Superficie appartamento 57,00 mg
Soperficie corke privata 53,6% mg

3.4 -Bpese Condominiali & di manutenzicne eventualmente de-
liberate

La sottoscritta ha richiests allfamministratores del condo=
minio sig. Di Benedetbts Gianluca, titolare delle studio
Millezgimo, il consuntivo delle spese condominlale dell’anno
2022 par poter dedurre una spesa media delle unitd immobi-

liari; Lo stesso ha dichiarato che non sono sktate dEli_lEE
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berate spese stracrdinarie per gli anni a wvenire.
Le spese a consuntive per 1funita immobiliare di cui al sub
27 per l'anno 2022 sono state pare ad £ 198,31,

3.5 = Bituarione maniutentiva dell’immobile

L'immobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricognizione visiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superficial! dovuote ad
umiditd e pleceole zone in cui & avvenuto il distacco di
porzionl di intonaco. Internamente i locali condominiali e
le abltazione risultane possedere un livells di finiture
medie, ed con grads manutentive buono, considerands 17anno
di costruzione., Gli appartamenti ed i box, oggette di esge-
cuzione immobiliare, risultano tuttl oecupati da inquilind
ed anche per questo mantenuti ad un buen livello igienice-
sanitaria;

3.6 Difformita’

In sequite al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atti autorizzativi e lo stato dei luoghi, sonc state
riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche ed edili-
zie.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformita nel posiziconamento e dimensionamento
delle pareti interne:

Le opere difformi sopra descritte scono sanabili ai sensi
del DER 380/200]1 previo pagamento della sanzicne di legge.
La spesa complessiva che il future acguirente dowrd soste=
nere per la presentazicne della pratica di sanatoria edili-
zla, per la varlazione catastale, per dei bolli, diritti 4di
segreteria e sanzioni di legge =arda pari a cirea €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 = Stato di possesso

In merito al possesso della proprietd in esame si riferisce

quantc segueas

21 fine di werificare l'esistenza di contratti di affitto o

di comodate riguardanti le unita immobiliari oggatto di

esecuzionea, il Custode Giundiziaric Dott. Romoelo Baroni ha

ingltrato apposita lstanza all'Agenzia delle Entrate di

Aacoli Piceng.

Per 17unitd immobiliare in oggetto risulta registrato un
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contratte di locazione con la signora Stajcic Slavica nata
in Serbia (Canada) 11 05.06.19%958, La lLocazione ha una dura-
ta di 4 anni

Con decorrenza dal 01/08/2021 rinnovabili per ulteriori 4
anni 1n assenza di disdetta.

{all.15.B contratte di locazione]

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= Vinecoli ed ocneri di natura condominiale:

Non risultano vincoll trascritti oneri di natura condomi-
niaias;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certifiecate Notarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizie-
ni e trascrizionl gravanti sulle uv.i.u. oggetto di esecu-
zione

- Vincoli artistiei, storieci, di inalienabilitd o indivigi=-
bilita

In base al Certificateo Notarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

— MWon risultano vincoli artistici o storici;

— Non risultano vincoli di inalienabilita o indivisibilita:

= Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
servitid pubbliche) o di usgi eiwviei

In base al Certificato Netarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblicl e citata nel presente slaborats

= ‘Mon risultano diritti demaniali o di usl civici:

— Atti di asserviments urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato NWotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
ficl pubblici & citata nel presente slaborato

— Non risunltano atti di asservimento urbanistici e cesgioni
di cwhatura;s

5.2 - Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momente della vendita a cura della procedora ed a
epese dell’acquirente.
Lo scrivente, alla Iuce della documentaziona acoguisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del Hetale Dott. Giulia Messina
Vitrano Notaio in Corleone del 03,01.2022, richiama le ipo-
teche & i vincoli pregiudizievoli elencati nella documenta-
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zione appena citata. Esistenc Trascrizione e Iscrizioni che
dovrannc essere cancellate a spese dellfacquirente con un
costo previsto pari a Euro 2.000,00 circa, comprensive dei
diritti e delle spese tecniche. Si elencans di seguito le
trascrizioni e iscrizioni gravanti sulle u.i.uo. oggetto di
esecuzions ;

CAPITOLO & - STIMA DELL' IMMOBILE

6.1 - determinazione valore di mercate

Scope dells stima & la determinzzione dal pit probabile va=-
lare di mercato da attribuire agli immchili in pracedanza
descritti, cicé 1/individuazione di quall’importe che
avrebbe la maggicre probabilitd di segnare i1 punta
d’incontre tra la domanda e l'gfferta, in una libera con-
trattazione tra una pluralicd di operatori economici.

Sono state pertante esequite tutte guelle indagini prelimi-
nari atte all’individnazione dei caratteri preminenti dal
bene in argomento. Fattori che 1fusuale metodologia estima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e
estrinsecha.

Dall’analisi metodologica di queste caratteristiche, che
distinguono nettamente il bene oggetto di valutazicne ri-
spettoe agli altri, si pud pervenire al suo pit probabile
valore di mercato.

Il pid probabile valore di mercato attribunibile
2ll’immobile in esame, in possesso di destinazione residen-
zlale, & state individuate con una metodologia diretta ba-
Safa sulla comparagione e attuata attraversao procedimenti
sintetigi. In particeolare & stato uwtilizzato i1 metode com-
parative derivate dal Market Comparison Appreach (MOR) .
L'MCA & un procediments comparative pluriparametrice fonda-
to sull'assunto che il prezzo di un immobile pué essere
congiderato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, ciascuno collegate a una specifica caratteri-
stica apprezzata dal mercato.

In particelare, le caratteristiche considerate possono es-
sere suddivise nei seguenti tipi:

. quantitative - poiché la lore entita & stata mi-
Surata gecondo una scala cardinale continua o di-
Screta, mediante una specifica unitd di misura
corrente imetri guadril, percentuale, numero,
ece.);

* qualitative ordinabili - quande la lora sntitd &
stata apprezzata per gradi secondo una scala car—
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
(ad ezempio: scadente - normale - ottimo);

. qualitative non ordinabili - quando s8i & determi-
nata la loro entitd attraverso una variahile di-
cotomica (ad esempio: presente - han presante]} .
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Lfentita con cui una caratteristica & presente
nell®immobile [nel case dl caratteristica guantitatiwva),
gvivero il grado con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica qualitativa), determina 1'entitd del prezzo
componente corrispondente poiché guest'ultimo & legats alla
guantita o al grade della relativa caratteristica dal co-
siddette “prezzo marginale®. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al wariare della
caratteristica stessa.

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, si
@ proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenzizli registrati
sul mercato immobiliare locale. Detta scala associa uh pun-
teggio {guantita) ai suddettl apprezzamenti, attraverso il
quale 81 effettua il confronte tra 1"immobile in stima
(subject] e gli immobili di confronto (comparable).
Pertants, ai fini della suddetta comparazione, da un late
81 ha il swhject, del guale sono note le caratteristieche
magglormente influenti sul prezzo, e dall’altro un campione
omogenes & significative costituito dai comparahble, dei
qualil devono essers notl il prezzo, 1'epoca di compravendi-
ta & le medesime caratteristiche prese in considerazicne
per il swkject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il campione necessario
all'zpplicazione del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le se-
guantl compravendite di unitd immobiliari ad usa residen-
ziale gsituate nel Comune di Acquasanta Terme:

=Comparahle a

Atto di compravendita notalo Calwvelli del 06/03/2023 rep.
1043/778.
Indirizze: Legalita Paggese n. 241/b
Datl Catastali: Foglio 80, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 96
Prezzo dichiarato: £ 85.004

%Comparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
2&451/1780D
Tndirizza: Wia San Giacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella &8, sub. 9
Superficie catastale (DPFR 138/98): mg 95
Frezzo dichiarato: € 88.000

Slomparable c

Atto di compravendita notafio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11775979034 .
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Indirizzo: LocalitA Paggese n. 199/c

Dati Catastali: Foglia 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 136/98): mg 83

Frezzo dichlarato: ‘€ 92.000

6.3 Caratteristishe di confronto

I dati tecnico-economici raccoltl per il subject e per i
comparable sopra indicati sonc stati inseriti in una appo-
sita acheds di riepilogo allegata (tabella riepilagativa
dati}, dove sonc riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prez:zo.

Tali caratteristiche sono di seguito sinteticaments de-
sSCritfe:

" CONSISTENZA RAGGUAGSLIATA: per i1 dato della con-
sistenza 51 utilizza la superficie commerciale
ragguaglista, calcolata ai sensi del ©D.P.R.
13&/98;

- LOCALIZEAZ IONE b DETTAGLIG: Ea riferimentso
all'ubicazione dell’immobile, tenendo sonto del
livello di serxrvizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell'interna di situa-
zigni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Fer tale caratteristica ai definiscons i seguenti nomencla-
toxi;

= degradata =1
- normales - 2
— ricercata =3

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento =lla ti-
pologia & alle caratteristiche architettoniche
dellf immobile,

Per tale caratteristica gi definisceno i sequenti

nomanclatori:

— economlcs - i
— civile -
— signorile -3

. STATD MANUTENTIVC DELL'UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento a2llo stato di conservazione & manuten-

zione dell’unitd immcbiliare considerata, an-131
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che in basé ad eventuali ristrutturazioni e manu-

tenzioni.

Per tale caratteristica si definisceno i segquenti
nomenslatori:

— Scadente = 1
= normale = 3
— attimo = 3

LIVELLO DI PIANO: fa riferimento alla differente
appetibilita commerciale che i1 mercato locals
presenta nei confronti di immobili inseriti nei
diversi livelli di pianc, tensndo eonto della
presenza o menc dell impiante ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica =i definiscono i geguenti
nomenclatori, con “n" pari al livello ove risulta
ubicata l'unitd immobiliare considerata.

AscEnsore
Pilano

Son ==0za
Seminterraca ]
Perra 3 3
Rialzaia 5 5
Frimo & &
Sagonds 4 5
intermedio {n" del piane fuord terrs per immobili senza g e
ﬁgr:nﬁ&raj
Pitime (A" del piang fucri terrs per immohild senza a " R
afcengarg)
atticg (a® del piano fuori terra per immobild aenza 13 18 =
ASCARFOFE]
ORIENTAMENTO FREVAILEMNTE: fa riferimento

all’orientamento prevalente dell’units immebilia-
re considerata.

Per tale caratteristica si definiscono i sequenti nomencla-

tori:

— Mord =
— Hoerd=Est / Hord-0Owest
— Est / Dwvest =

1
Z
3
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= Sud=-Est / Sud-Svestc - 4
— Sud - 5

= QUALITA DELL'AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimenta
alla gualita dell’affaccic prevalente dellfunita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni i limitazione della wveduta o, al econtra-
rio, di particolare panoramicita.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomanclatori:

— sgadente =1
— normale = 2
- dl pregio = 3

» QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferiments al diverso
grado di appetibilita commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzicne interna dei lecali, anche in re-
lazione all"altezza internsa @& alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivo.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-
toxrd:

— scadente = 1
— normale =
- ottima = 3

. NUMERD BAGNI: waleorizza la presenza di ona mag-
giore dotazione dei servizi igienici.
Per tale caratteristica si definisconc i seguenti

nomenclatori:
= I = 1

. | =
—rag -

Dal punto di wista operativo sl procede all’analisi del da=
ti precedentemente raccolti, la cui elaborazione & esplici-
tata attraverso la compilaziene di apposite tabelle.
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6.4 Taballa dei dati

Selezionato un campione di datl sufficiente, a guesto punto
& possibile procedere alla valutazione del subject attra-
verso 11 confronto del comparable con 1fimmobile in stima.
Cperativamente, individuate le caratteristiche ritenute pid
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dente paragrafo, viene compilata la tabells dei dati, =ia
per gli immobili di confronto, sia per 1'immobile in stima.
Par ciascun immobile e per ogni caratteristica si inseri=-
sce;

. nel caso dl caratteristica gquantitativa, il valo=
re numeérico che egprime la gquantita di quella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile atesso {(ad
eg.: la consistenza della superficie);

. nel caso di caratteristieca guwalitativa, il pun-
teggio associato 4l nomenclatore che esprime 11
grado con il guale la caratteristica & posseduta
dallfimmobile (ad es.: per la localizzazione i
dettaglio, il punteggio asscciato al corrlspon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 31).
L'esite dell'analisi eseguita & esplicitato nell’allegato
{tabella dei dati).
6.5.Tabella dei prezzi marginali

Considerande l'intero campione selezionato, per quantifica-
re 1 prezzi marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento:

. al prezzo unitario minimo (Pemie) nel caso della consistenza ragguagliata,
*  alla consistenza del subject (S'r:) per lo stato manutentiv,

*  al prezzo complessivo del singolo comparabie (Pe) per le altre caratteri-

stiche.
In particolare, 11 prezzo marginale & stato determinato ap=
plicands a tali voci i coefficienti K {rapporti mercantili,

coati unitari e copfficienti) come esplicitato nella tabel-
ls dei pregzzi marginali allegata.

6.6 Tabella di valutazione e sintesi walutatiwva

La tabella di valutazione & guella dove si effettuanc
i galcoll che permettone di operare il confronto, ca-
ratteristlica per caratteristica, tra ciascun compa-
rable & il subject.

81 tratta in pratica di correggere 1l prezzo del com-
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
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variare fino ad assumere la stessa guantita (o lo
atesso punteggiol che possiede il subjeck.

2lla fine del processo si avra il prezzo corretto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di clascun comparable, come sopra
determinatl, costituiscono altrettanti probabili wa-
lori dell*immobile in stima e pertanto su tali prezzi
¢ leciteo effettvare la sintesi valutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cul =i ottiens i1 ri-
cercato valore dell'immobile oggetto di valutazione.

Per verificare 1l’attendibilitd del valore cosi ntte-
nuto, wviene accertato che nessun prezzo corretta si
discosti oltre una certa percentuale {individuata me—
diante l'applicazione di un coefficlente adottato e
ritenuto appropriate in relazionse alla tipologia di
stima e natura del bene) dalla media dei prezzl cor-
retrr,

I wvalerl dei comparable che eccedonoe tale alea di

scosCamento sono esclusi dal caleolo del valore fina-
le.

Sulla base di quanto esposto, si compila la tabella
di walvotazione allegata.

Mella tabella sottostante =i riportano i valori degli
appartamentl oggetto di walutazione.

(all. 16 calcoli per singola unita)
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dati catastali valutazione _
leho foglio | particella |sub| valore |mq Varunk: | allegato
£/mqg
) 60 729 1.062 16.1
2 60 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
d 60 729 1.099 16.4
5 60 /29 1.081 16.5
b 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
8 60 728 1.052 16.8
o 60 729 1.045 16.9
10 | 60 729 1.089 16.10
11 60 729 1125 16.11
12 o0 729 1.087 16.12
13 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Fer quanto riguarda il valore di mereato dells auto-
rimesse, sentite le Agenzie Tmmobiliari ed i teenici
liberi professionisti che operand nel settore, =i &
rilevato che la prassi di mercate comune 8 gquella di
attribuire alle autorimesse un valore unitario pPAri
2l 50% del wvalore dell’unitsi abitativa.

Dalla tabella sovrastante si evince che il valere me-
dio unitaric della porzione residenziale & pari a
circa €/mqg 1.110, si ritiene pertanto equo un valore
unitaric da attribuire alle autorimesse parl ad €/mg
555,

Alla luce di guante esposto nella sottostante tabella
vengono riportati i wvaleorl delle autorimesse ocggetto
di valutazione.
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dati catastali valutazione

lotto i , _ val.unit

foglio | particella |sub| valore |mqg e
16 | 60 729 3 555
17 60 729 4 555
18 60 729 5 555
19 60 729 B 555
20 60 7289 8 555
21 60 729 18 555
22 60 729 19 555
23 60 729 20 |1 555
24 | 60 729 21 | 555
25 60 729 23 555
26 | 60 729 24 555

Rlla walutaxione sopra ricavata wvengono applicati i
gequenti abbattimenti forfettari:

a) abbattimento in relazione all’assenza della garan-
ziz per vizi e servitd occulte e le eventuall spasa
condominiali insclute: si decurterd il 5% del totala:

b) abbattiments per 1o state d'usc e manutenzione
dell”immohile: considerate che le diversa caratteri-
stiche dei beni presi a parametre song gia state con-
siderate nella scpra indicata walutazione del pif
probabile valore di mercate, non si applicherd alcuona
decurtazions;

¢)] abbattimento per lo stato di possssso:

visto quante sopra esposto in merite alleo stato di
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possesac, gli immobili risultans locati e pertanto si
applicherd una riduzione del 5% del totale:

d} per altri oneri e pesi: non avends riscontrato al-
trli oneri e pesi nen si applicherd alcuna decurtazio=
ne

Il totale degli abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengong riportati i walorl di twtti gli immobili og-
getto di valotazione.
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dati catastali valutazione
lekas foglio |particella | sub | valore |abbattimento| valore |valore finale
finale

4 a0 729 9 a3.872 10% 75.4285
2 il 23 10 | &B.155 10% 59.540
E] B0 729 11 90,944 10% 21.850
4 &0 729 13 71.457 10% 64.311
5 60 729 14 97.129 10% A7.416
B &l 729 16 | 80.275 1 0% 71.248
7 | 729 25 90,944 10% 81.850
8 B0 7258 27 | 59.945 10% 53951
9 Lilh] 729 28 90.944 10% 21.850
10 60 729 25 | 58.010 10 Bd.209
11 G0 729 30 | 64.372 108 o7.335
12 B0 729 31 98. 887 10% EE.GOE
13 B0 729 32 |10&.830 1055 96,147
14 60 729 33 | 73.207 10% o5h.BAE
i5 (11 729 34 |1107.714 10% 96.943
16 & 729 3 13.87% 10% 12.488
17 5] 729 4 11.655 10% 10.430
1% 60 729 5 11,765 10% 11,489
19 & 729 & 12,765 105, 11.489
20 &l 719 8 12,765 10% 11.489
21 G0 7249 18 12.214 10% 10,989
22 &0 729 19 11.655 10% 10.490
23 (ST H] 729 20 13,875 10% 12.4E88
24 &0 725 21 | 11.655 10% 10.490
25 [+14] 729 23 12.210 10% 10,989
26 fall 7249 24 12.765 10% 11,4885

L'analigi effettuata ha permessc di ricavare il piu’ proba-
bile valore di mercato della singola unita immobiliare in
oggetto che & risultate pari ad

€ 55.945 (Euro CINQUANTANOVEMILANGVECENTOQUARANTECINQUE /00)

Alla walutazione sopra ricavata vengoheo applicati gll seab-
battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA
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€ 59.945,00 - 10% = ARROTOMDATO
€ 54.000,00(CINQUANTAQUATTROMILA/DO)

6.7 — Precisaziani

51 precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono stati eseguiti i seguenti accer-
camenti:

wNan sono state eseguite indagini geoclogiche, chi-
miche o fisiche sull’immobile oggetto di wendi-
t=:

dNon =ons state esequite werifiche di carattere
statico sull’immobile oggetto di esscurione;

%Mon sono stati verificati i confini della pro-
prista oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprieta coggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazicne sito al pianc primo scala B, di una palazzina
condominiale, composta da gquattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.

L'immobhile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del passe di Acquasanta Terme, dotato di tubte
le opere di urbanizzaziocne.

L' immobile completato nellfanne 2011 {anno 4i deposite del
collaudo strutturale) & stato ecatruito eon strubtuca pOr-
tante in Cemento armato, i =olai sono in latero-cementa e
le pareti perimetrali soneo del tipo in laterizio a cassa
VUuota, 1 tramezzi interni sono in laterizio forata,
L*appartamento dispone sul lato est di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
L'appartamento =i compone di un ingresso su soggicrno-
cucina a che affacciana sulla corte privata. Dal soggiorno
attraverso un piceclo disimpegno sono distribuite una came-
ra matrimoniale e un bagno. Gli impianti dell’unita immobi-
liare sono tutti autonomi, il riscaldamento & de] tipo ad
@lementi radianti alimentati da caldaia = gas.

Sono state riscontrate le seguenti difformitéd urbanistichsa
ed edilizie:

In sequito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atei avtorizzativi & lo stato dei luoghl, sono Sta_lqu
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te riscontrate le seguenti difformitad urbanistiche ed adi-
lizia:

a) Modeste difformitd nel posizionamento e dimensionamento
dalle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabill ai =sensi
del DPR 3BL/2001 previeo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futuro acquirente dovra soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zla, per la variazione catastale, per dei bolli, diritti di
segrefteria e sanzioni di legge sard pari & cilrca €.
2.000,00

Per maggiori e necessarie informazioni si rimanda
all’elaboratc peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

L*immobile in oggette risulta locate un contratto con de-
correnza dal 01/08/2021 per quattro anni rinnovabili per
ulteriori 4 anni in assenza di disdetta.

L'unita immobiliare oggetto di  vendiva & distinta
all®hgenzia delle Entrate di Ascoli Piceno come segue:
Catasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terme!:

Foglis 60 Part.72% sub.27 cat. A/? classe 3 conslstenza 3 wani Su-
perficle Catastale Totale 57 mg Totale eacluse aree scoperte 52 mg
rendita euro 123, %5 via Paola Buonamici sneo plano 1 gecals B ink. La
predetta u.i.u, risuvlta intestats catastalmants a:

= ! cod, fise,
e = FIENA PRECPRIETH'

FPREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta
€ 54.000,00 (CINQUANTAQUATTROMILA/(QD)

LOTTO 9
Appartamente di civile abitazione
sito in Via Buonamiei, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 28

CAPITOLC 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

3.1. Descriziona del bane

La proprieta aggetto di esecuzicne immobiliare consiste nei

dipitti di piena preoprietd, in un appartamento di civile

abitazione sito al piano primo scala B, di una palazzina
141
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condominiale, composta da guattro planil, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garags.

Lfimmobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acguasanta Terme, detate di tutte
le opere di urbanizzazione.

L'immobile completato nell'anno 2011 {anno di deposito del
collaudo strutturale} & stato costruito con struttura por-
tante in Cemento armato, 1 salal sono in latero=-cemento =
le paretl perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, I tramezzl interni sono in laterizic forato.
L'appartamento dispone sul late sst di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata.
L'appartamento si compone di wn ingresso su sogglorno che
affaccia ad Ovest e disimpegna su un corrideio da cui =i
agcede a due ampie camere da letto, dus bagni ed un ripo-
stiglio. L'appartamento dispone di un balcone sul lato
Cwvest e di un’ampia corte sul lato Est [Documentarzrione fo—
tografica all. 13.9)

3.2. Datl Catastali

* Foglio 60 Part.729 sub.28 cat. cat. AF2 classe 3 consletenza 5 wa-
nl Superficie Catastale Totale 47 mg Totale escluse acee scopecte
B2 mg rendite euro 20€.58 via Paolo Bucnamicl sne plana 2 scala B
imE. 3
La predetta u.i. uw. risulks intestata catastalmeante a:

- SIMA IMMOBILIARE SAL Comune di MARTINSICURD (TE} cod. fisc.
01580790671 - FIENA FROPRIETA'
(Visura e planimetria all. 14.9)

3.3, Confini e superfici

Lfimmobile oggetto di stima, confina a sud con edificio in
aderenza ed a Nord con unitd immobiliari di proprieta della

- i 2 ¢con scala condominiale; La superfi-
cie sotto riportata, individua la superficie esterna loxda
comprensiva delle superfici ocoupate dai muri eaterni = da
quelll confinanti con spazi condominiali & con 1'esterno e
dal 50% della superficie gccupata dai muri o divisori di
separazione con altre unitsd immokiliari.

Suparficia appartamento 87;00 mg
Superficie corte privata 27,81 mg
Superfipie balcone 7,85 mg

3.4 —Spese Condominiali & di manutenzicne eventualmente de-
liberate

La sottescritta ha richiesto all’amministratore del conde-
minio sig. D1 Benedetto Gianluca, titolare dello studio

Millesimo, 1l consuntive delle spase cundnminiale142
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dellfanne 2022 per poter dedurre una spesa media delle uni-
td immobiliari; Lo stesso ha dichiarato che non sono state
deliberate spese straordinarie per gli anni a venire.

Le spese a consuntive per 1'unitd immebiliare di cul al sub
28 per l'anne 2022 sono state pare ad £ 255, 74.

3.5 - Situazione manutentiva dell’immeabile

L*immobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una riceognizicne visiva, & pogsibile verifica-
re la presenza di alcune macchie suparficiall dovete ad
umidita e piccole zone in cui & avvenuto il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente i locali condominiali e
le abitazione risultans possedere un livello di Finiture
medie, &d con grado manutentive buono, considerando 1farnna
di costruzione. Gli appartamenti ed | box, ogoetto di ese-—
cuzione immebiliare, risultane tutti occepati da inguilini
ed anche per questo mantenuti ad um buon livello igienico-
gsanitario.

3.6 Difformita’urbanistiche

In zeguito al confronte fra gli elaborati grafici allegati
agli attl autorizzativi e lo state del luoghi, sonc state
riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche ed edili-
zie.

Sono state riscentrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformitd nel posizignamente & dimensionamento
delle pareti interpne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ai sensi
del DPR 380/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futuro acguirente dovrd soste-
nere per la presentarione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la variazicne catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni dl legge sard parl a circa €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - Btato di possesso

In merito al possesso della proprietd in esame si riferisce

quanto Seque:

Al fine di verificare l'esistenza di contratti di affitte o

di comodate riguardanti le upnitd immobiliari oggetto di

egecuzione, il Custode Giudiziarie Dott. Romolo Baronl ha
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inocltrato apposita istanza all'Agenzia delle Entrate di
Ascoll Picens.
Per l'unitd immobiliare in oggetbtto risulta registrateo un
contratta di locaziona con il signora

La Locaziene ha una
darata di 4 anni
Con decorrenza dal 0170472017 rinnovabili per ulteriori 4
anni in assenza di disdetta.

fall.15.9 contratto di locazione)

CAPITOLD 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= ¥Wincoli ed oneri di natora condominiale:

Won risulbtano wvincolil trascritti onerci 41 patura condomi-
nials;

= Domande Giudiziali ed altre trascriziond:

Bi rimanda alla Certificato Hotarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizic-—
ni e trascrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di esecu-
zicne

- Winecoli artistici, storiei, di inaliesnabilita o indivisi-
bilita

In base al Certificate Metarile allegato alla presente pro-—
cadura esecutiva, ed alla documentazlone fornita dagli uf-
fici pubblicl 2 citata nel presente elaborato

= Hon risultano vincoll artisticl o storicil;

- Hon risultang vineoll di inalienabilitd o indivisibilita;

- Esgistenza di diritti demaniali ({diritti di superficie o
gerviti pubbliche} o di usi eiwviei

In baze al Certificato Wotarile allegato alla presente pro-—
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e gitata nel presente elaborato

= Non risultano diritti demaniali o di usi ciwvici;

~ Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In baze al Certificato Wotarile allegato alla presente pro-
cedura esacutiva, ed alla docoamentazione fornita dagli oi-
fizi pubblici e zitata nel presente elaborato

— MWean risultano atti di asservimento urbaniskicsl & esmzsiond
di zubatura;

5.2 — Vincoli ed cocneri che saranno cancellati o regelariz-

gati al momento della wvendita a cura della procedura ed a

spasa dell’acquirenta.

Lo scrivente, alla luce della documentazions acguisita

presso la competente cancellerla in particeclare la certifi-

caziong netarile a firma del Motalo Deott. Giulia Messina
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Vitrano Netaio in Cerleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & 1 vincoli pregiudiziewvoli elencatli nella documenta-
zione appena citata. Esistons Trascrizione e Iscrizioni che
dovranno essers cancellate a spese dellfacquirente eon un
costo previsto pari a Burc 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle spese tecniche., §i elencano di seguito ie
trascrizionl e iscrizioni gravanti =sulle w.i.u. oggetto di
SseCuzione !

CAPITOLO 6 - STIMA DELL' IMMOBILE
6.1 - determinazione valore di mercato
Scopo della stima & la determinazicne del pia probabile wva-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedanza
descricti, ciod l'individuazione di guell'importo che
avrebbe la maggiore probabilita di segnare il punto
d'incontro tra la domanda e lfofferta, in una libera con-
trattazicone tra una pluralitd di cperatori economici.
Sono state pertanto eseguite tutte guellae indagini prelimi-
nari atte all'individuazione del caratteri preminenti del
bene in argomento, Fattori che 1'usuale metodologlia estima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche o
egtrinsecha.
Dall'analisi metodologica di gueste caratteristiche, che
distinguono nettamente il bene oggetto di valutazione ri=-
Spetto agli altri, ai pud pervenire 2l suo pid probabile
valore di mercato.
Il pit probabile valore di mercato attribuibile
a8ll’ immobile in ezams, in possesso di destinazione residen—
ziale, & stato individuato con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazicne e attuata attraverso procedimenti
sintetici, In particolare & stato utilizgato il metedo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA].
L'MCR & un procedimento comparativo pluriparametrice fonda-
to sull'assunto che il prezzo di un immobile pud essere
conaliderato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, ciascung collegate a una specifica caratteri-
stica apprezzata dal mercato.
In particolare, le caratteristiche considerste possong es-
sere suddivize nel seguenti tipi:

* gquantitative - poiché la loro entita & stata mi-
Surata secondo una scala cardinale continua o di-
scrata, mediante una specifica unitd di misura
corrente (metri guadri, percentuale, numero,
ecc.);

H gualitative ordinabili - guando la lore entiti &
atata apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discrets, mediante appositli nomenclatori
(ad esempio: scadente — normale - Sttimo):

. qualitative non ordinabili - gquando si & determi-
nata la loro entitd attraverso una wvariahile di-
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cotomica (ad esempio: presente — non presentel.
L'entita con cul una caratteristica & presente
nellfimmobile [(nel caso di caratteristica guantitatival,
owwvero il grado con il guale essa & posseduta (nel ceso di
caratteristica gualitativa), determina l'entitd del prezzo
componente corrispondente poiché guesatfultimg & legato alla
guantitad o al grade della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginals®. Tale prezzo esprime per defi-
mizione la wvariazione del prezzo totale al variare dalla
caratteristica stessa.
Par la maggior parte delle caratteristiche gualitative, si
¢ proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mergato immobiliare locale. Detta scala associa un pun-
teggio (grantitd) ail suddetti apprezzamenti, attraverso il
guale si effettua 11 confronto tra 1"immokile in stima
{subject) & gli 1immobili 41 confronto (comparables).
Pertanto, ai finl della suddetta comparazione, da un lato
gl ha il subject, del guale sonc note le garatteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dall'altro un camplone
omogenao & significativo costituito dai comparable, dei
quall devono essere noti il prezzo, 1'epoca di compravendi-
td & le medesime caratterigtiche prese in considerazione
per 1l subijectk.

6.2 Costitorione del campione

Al fine di costituire il campione necessaric
all*applicazione del descritto metodo di stima, =i & quindi
asegquita un®indagine di mercato che ha riguardasto le se-
guenti compravendite di unita immeobiliari ad uso residen-
ziale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

'i-Cﬂ arable &

Atto di compravendita notaio Calwelli del 0E/03/2023 rep.
1049/778.
Indirizze: Localita Paggese n. 2417k
Dati Catastall; Foglio 60, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 13B/9B): mq 96
Prezzo dichiarato: € 85.000

wComparable b

Atte di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
2451/1784
Indirizzo: Via San Glacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella &6, sub. ©
Superficie catastale (DPFR 138/98): mg 95
Prezzo dichiarate: € #8.000

%Comparable ¢
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Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
1177979034,

Indirizzo: Loczlitd Paggese n. 13%/c

Dati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 13IBS9E] : mg BED

Prezzo dichiarato: € 92.000

£.3 Caratteristiche di confranto

I datl tecnico-economici raccolti per il subject e per i
comparable sopra indicati sono stati ingeriti in und appo-
glta scheda di riepilogo allegata (tabella riepilogativa
dati), dove sono riportate le principali caratteristiche
estringechs ed intrinseche apprezzate dal mercate ail fini
della formazions del prezza.

Tali caratteristiche scno di segquito sinteticamente de-—
scritte:

# COMSISTENZA PBAGGUACLIATA: per il dato della con-
gistenza =i utilizza la superficie commarcials
ragguagliata, calcolata ai sensi del DLP.R.
138798,

= LOCALIZZAZ TONE nI CETTAGLIO: fa riferimento
all’ubicazions dell’immobile, tenendo conto del
liwvelleo di serwvizi & di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell intorno di -aitua-
zioni di degrade o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica =1 definiscono i seguenti nomencla-
tori:

— degradata =1
— narmale = 2
— rleercata = 3

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle carabberlistiche architettoniche
dellfimnobile,

Fer tale caratteristica si definiseono 1 seguenti

nomenclatoris

— Bconomloea = 1
— civile = 2
— signorile = 3
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STATO MANUTENTIVO DELLFUNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento alle stato di conservazione e manuten-
zione dell’unitd immobiliare considerata, anche
in base ad eventuali ristrutturazioni e manuten-
zioni,

Fer tale caratteristica gi definiscono i seguenti
nomenclatori:

= scadente = 1
— normale - 3
= ottimo =

LIVELLL DI PIAND: fa riferimento &lla differente
appetibilita commerciale che il mercats loecale
presenta nei confronti di immebili inseriti neid
diversi livelli di piano, tenendo conto della
Prasenza o meng dell’impiante ascenscre nel fah-
bricato.

Per tale caratteristica si definiscone i segquenti
nomenclatori, con “*n® paril al livello owve risults
ublcata l‘unitd immobillare considerata.

AECensceea
Fianao

fafals] sEafiza
Seminterrata . o
Terra 3 3
Rialzata 5 5
Brimo B &
Segconda 7 g
intermedio (n® del piang fuorl terra per imoobili senza B T
Ascapspkd)
ultime (n' del piams fuori terra per imoobill senza

g g8 —-n
aSCEasora)
SCfded [n” del plano fucri terrs per imeobill =zenza 13 T
ASCEnSOre )
QRIENTAMENTD PREVALENTE : fa riferimento

all'orientamento prevalente dellfunitd immobilia-
re conslderata.

Per tale caratteristica si definiscono 1 segquenti nomencla-
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- Nord - 1
— Nord-Est / Nord-Ovest = 2
- Est / Qvest == 3
— Bud-Est / Sud-Ovest = 4
= Bud = a

*  QUALITA DELL'AFFACCIC PREVALENTE: fa riferimento
alla qualita dell’affacpic prevalente dell'unitéd
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zionl di limitazione della veduta o, a3l contra=
rio, di particolare panoramicita.

Per tale caratteriatica si definiscono 1 seguenti

nomenciatori:

— acadente = I
— normale = g
— di pragio = 3

* QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grade di appetibillitd commerciale che possiedono
gli immohili in relazione alla migliore o pegglo-
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
lazione allfaltezza Anterna e alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivo.

Fer tales caratteristiea si definiscone 1 segquenti nomencla-
torz:

= scadente =
= narmale = 17
— otEima - 3

. NUMERD BAGNI: walorizza la presenza di una mag-
glore dotazione dei servizi iglenieci.

Per tale caratteriatica si definisconc i seguenti

nomenclatori:
_] _ ]
- =

_}1 = 3

Dal punto di vista operativo si procede all’analisi dei da-
ti precedentemente raccolti, la cul elaborazione & egpligi=-
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tata attraverso la compilazisne di apposite tabelle,

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campione di datl sufficiente, a questo punto
£ possibile procedere alla valutazione del subject attra-
verso il confronto dei comparablie con 1'immobile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute plu
influenti sulla formazions del prezzo e descritte al prace-
dente paragrafo, viene compilata la tahalla dei dati, sia
per gli immebili di confronte, sia per 1'immobile in stima.
Per ciascun immobile & per ogni caratteristica si inserl-
=taef =T

. nel caso di caratteristica goantitativa, il walo-
Ie numerico che esprime la guantitd 4i quella ca=-
ratteristica posseduta dall'immoblile stesso fad
es.: la consistenza della superficie);

. nel caso di caratteristica gualitativa, il pun-
tegglo assorciato al nemenclatore che esprime il
grado con 11 quale la caratteristica é posseduta
dall'immobile {ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio associate al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2

ricercata = 3).
L'e=zito dell’anzalisi eseguita & esplicitato nell’allegata
{tabella del dati).

6.5.Tabella dei prezzi marginali

Conslderando 1'interc campione seleziocnate, per quantifica-
re | prerzi marginali delle singole caratteristiche s5i fa
rifarimento:

= al prezzo unitario minimo (Powi) nel caso della consistenza ragguagliata,
' alla consistenza del subject (§1.) per lo stato manutentivo,

" al prezzo complessivo del singolo coniparable (Pey) per |e alire caratieri-

stiche.
In particolare, 11 prezzo marginale & stato determinato ap-
plicande a tali voci i coefficienti K (rapporti marcantili,

costl unitari e coefficienti) come esplicitato nella tahe]-
la ded prezzi marginzili allegata.

6.8 Tabella di valutazione e sintesi valutativa

La tabella di wvalutazlone & quella dove =i effettuans
i calgell che permettono di operare 11 confronto, ca=
ratteristica per caratteristica, Ctra ciascun compa-
rable & 11 subject.
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51 tratta in pratica di correggere il prezzo del com-
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
wariare fino ad assumerea la stessa quantitd (o lo
stesso punteggio) che possiede il subject.

Alla fime del processo sl avrd il prezzo corretto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medezime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzl corretti di ciascun comparable, coms =zopra
determinati, costituiscono altrettanti probabili wva-
lori dell'immobile in stima & pertanto su tali prezzi
& lecito effettuare la sintesi valutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cul si ottiene il ri-
cercato valore dell'immobile oggetto di wvalutazione.

Per wverificare l'attendibilita del valore cosl satte-
nute, wiens accertato che nessun prezzo corretto si
discesti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante 1'applicazione di un coefficiente adottato e
ritenuto apprepriato in relazione alla tipologia di
stima e natura del be=ne) dalla media dei prezzi cor-

retkta.

I walori dei comparable che eccedono tale alea di
soostamento =ono esclusi dal caleclo del wvalore fina-
la.,

fulla base di guanto esposto, si compila la tabella
di walutagione allagata.

Mella tabella sottostante di riportane i valori degli
apparcamentl oggettc di walutazicne.

(all. 16 calcoli per singola uniti)
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dati catastali valutazione
o0 foglio |particella [sub| valore |mg v:;:;r:t alleesto
1| 60 | 729 1.062 | 16.1
2 60 7129 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
b 60 729 1.235 16.6
F, 60 729 1.045 16.7
a8 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 &0 729 1.087 16.12
13 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 129 1.184 16.15

Per guanto riguarda il walore di mercato delle auto-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed i tecnici
liberi professionisti che operano nel =ettore, si &
rilevato che la prassi di mercato comune & gquella di
attribuire alle autorimesse un wvalore unitarie pari
al 30% del valore dell’unita abitativa.

Lalla tabella sovrastante si evince che il valore me-
dio unitario della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110, si ritiene pertanto equo un valcre
unlitario da attribuire alle aptorimesse pari ad E/mg
353.

hlla luce di guanto ssposto nella sottostante tabella
VEngono riportati i wvalori delle autorimesse aggetto
di walutazicne.
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dati catastali valutazione

foglio | particella |sub] valore |mq

lotto val.unit
€/mq

16 | 60 729 555

17 | &0 729 555

18 | 60 729 555

19 | 60 729 555

Ol | & |w

20 | 60 729 555

21 | 60 729 18 555

22 | 60 | 729 [19[116 555

23 | 60 729 |20 |1 555

24 | 60 | 729 |21 555

25 | 60 749 23 555

26 | 60 729 24 555

Alla walutazione sopra ricavata vengono applicati i
seguenti abbattimentl forfettari:

a) abbattimento in relazione all’assenza della garan-
zia per wizl e servitl occulte e le eventuali spese
condominiall insclute: s8i decurtera il 5% del totale;

b) ebbattimento per lo statoc dfuso & manutenzione
@ell’immobille: considerate che le diversa caratteri-
stiche del beni presi a parametro sono gia state con-
siderate nella sopra indicata wvalutazione del pin
probabile valore di mercato, non si applichera alecuna
decurtazione;

c) abbattimento per lo stato di possesso:

risto guanto sopra egposte in merito alle skate di
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possesso, gli immobili risultano locati e pertanto si
applichard una riduzione del 5% del totale:

d) per altri oneri e pesi: non avends riscontrate al-
trl oneri e pesi non si applichera alcuna decurtazio-
ne

11 totale degli abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di quanto esposto nella settostante tabella
vengono riportati i valerd di twtti gli immebili og-
getto di walutazione.
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dati catastali valutazione

lotta '
foglo |particella | sub | valore |abbattimento| valore
finale
1 60 725 9 83.872 10% 75.485
2 60 125 10 | 66.155 10% 35.540
3 60 729 11 | 50.544 10% 21,850
4 &0 729 13 | 71,457 10% 64.311
5 60 729 14 | 897,129 10% &7.416
B &0 729 16 | 80.275 10% 72.248
7 60 739 26 | 90.944 10% 81.850
8 60 729 27 | 59,945 10% 23.951
9 0 7249 28 | 90.944 10% B1.850
10 60 729 23 |98.010 10% 88,209
11 &0 739 30 | 64.372 10% 57.935
12 &0 749 31 | 58.B87 10% #8.998
13 &0 729 32 |10e.830 10% 86.147
14 60 729 33 | 73.207 10% B5.886
15 &0 729 34 1107.714 10%0 96.943
16 60 729 3 13.875 10% 12,458
17 &0 7259 4 11.655 10% 10.490
18 60 719 5 12.765 10% 11.489
19 &0 729 B 12 765 10% 11,489
20 60 719 8 11.765 10% 11.489
21 =14 745 18 | 12,210 10% 10.989
22 GO 719 19 | 11.655 10% 10.450
23 6l 729 20 | 13875 10% 12,488
24 B0 729 21 | 11.655 10% 10.430
25 &0 729 43 112.210 10% 10.989
2a 60 729 24 | 12.765 10%% 11.489

valarea finale|
arrotondato

L'analisi effettuata ha permessc di ricavars i1 piu’ proba-

bile valore di mercato della singola unitd immobiliare in
oggetto che & risvltate pari ad € 90,944 (Euro WOVANTAMILA-

NOVECENTOQUARANTAQUATTRC /00

Alla valutazione sopra ricawvata vengono applicati gli

dbbattimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 850,944,00 - 10% = ARROTONDATO

AL
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€ B81._800,00 {DTTIHTUHHHILADTTDGEHTﬂfDﬂ}

6.7 - Precisazioni

31 precisa che per la redazione del presente elabhora-
to peritale non =ono staki gsequitl 1 seguenti accer-
Camanti;

wNon sono state eseguite indagini geclogiche, chi-
miche o fisiche sull’immebile oggetto di wvendi-

La;

*Non sono state eseguite wverifiche di caratters
statico sull’immobile oggelto di esecuzionse;

#NoT sono stati verificari i confini della pro-
Prieta oggetto di wendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D*ASTH

La proprietd ocggetto di esecuzione immobiliare consiste nej
diritti di piana proprietd, in un appartamento di clvile
abitazione sito al Piano primo scala B, di una palazzina
condominiale, composta da gquattro Plani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.

L"immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotate di tutte
le opere di urbanizzazione.

L¥immobile completate nell’ anns 2011 {anno di depositeo del
collavde strutturale) & stato costruito con struttura por—
Cante in Cemento armato, i golai sono in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipe in laterizio a cassa
Vdota, 1 tramezzi interni seono in laterizio forato.
L'appartamento dispone sul lato est di una grande corte
privata completamente recintata e pavimentata,
L'appartamento si compone di un Ingresso su soggiorno che
affaccia ad Ovest = disimpagna =su un corrldois da cui =i
accede a due ampie camere da lekto, dus bagni ed un ripo-
stiglic. L'appartamento dispone di un balccne sul late
Oumst & di un‘ampia corte sul latao Est. Gli impianti

dell unitd immobiliars sona tuttl avtonomi, i1 riscaldaman-
Lo e del tipo ad elementi radianti alimentati da caldaia a
gas.

In sequito al confraonto fra gli elahorati grafici allegati
agli atti auvtorizzativi & la Stato dei luoghi, sone state
riscontrate le sequenti difformitd urbanistiche ed edili-

gligbagd 156
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a) Modeste difformita nel posizicnamente e dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte =sono sanabili ai senal
del DPR 38072001 previec pagamento della sanzicoe di legge.
La spega complessiva che il futuras acquirente dovrd soste-
nere per la presentazions della pratica di sanatoria edili-
213, per la variazlone catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanrioni di legge sard pari a oirea g,
2.000,00

Per maggiori e necessarie informazieni =i rimanda
all'elaborato peritale ed ai relatiwi allegati, il tutto
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Picenc.

L'immobile in oggetto risulta lesato un contratto con de-
correnza dal 01/04/2017 per gquattre anni rinnowvabili per
ulteriori 4 anni in assenza di disdstta,

L'unitd immcbiliare oggetto di  wvendita & distinta
2ll'Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno come seque:
Catasto Fabbricati del Comune di Acquasanta Terma:

L] P-'Dg'll-'l} &0 Part. 728 aub.28 cat:, cat. .i'|.|'r2 classs 3 Sonsistanza 5 wva-
ni Superficie Catastals Totale 87 mg Tetals escluse ares Fcapecbe
B2 mq rendita eurc 204,58 Via Pacle Bucnamici sne plane 2 scala B
imt., 3

La predetta u.l.u. risults intestata catastalments a:

1. fise=.
= - FIEWMA EBROBRIETA’

FREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta
€ B81.800,00 (OTTANTUNRCMI LACOTTOCENTO)

Ovlias s da (og A5E o e - ESF

P TR B _
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b -] £l a=

LOTTO 11

Appartamento di civile abitazione
sito in Via Buonamici, n.l1l0 Acgquasanta Terme
Censito al Foglioc 60 particella 729 sub 30

CAPITOLO 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

3.1, Descrizions del bene

La proprietd ocggette di esecuzione immeobiliare consiste nei
diritti di pienz proprietd, in un appartamento di civile
abitazione sito al pliano secondo sczla B, di una palaz-

173
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Zina condominiale, composta da guattro piani, per conples—
81vl 18 appartamenti e 18 Garage.

L'immobile & situato in una zons residenziale poco distante
dal centro del passe di Acgquasanta Terme, dotato di tutte
la opere di urbanizzazione.

L*immobile completato nellfanno 2011 tanno di depasite del
collaudo strutturale) & state costruito con struttura pPoE-
tante 1n Cemente armato, i solai sono in laterc—cemento =
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, i tramezzi internil sonoc in laterizio forato.
L'appartamento dispone sul lato est di un ampioc balcone.
L'appartamento si compone di un ingresss su soggiocrho-
cucina a che affacciano un balcone nel late Est del fahbri-
cato. Dal soggiorno attraverso un piccolo disimpegno senoc
distribuite una camera matrimeoniale & un bagno. (Documenta-
zione fotografica all. 13.11)

3.2. Datl Catastali

= Faglio 60 Part.729 sub.30 cat. A/? classe 3 consistenza I vanli Su-
perficie Catastala Tortale 57 mg Totale eacluse aree scoperte 52 mg
rendita eurs 123,95 Via Paole Buonamicl sne plano 2 scala B int. 5

La pradetta w.i.w. risults inkestata catastalmente a:

. - PIENA PROPRIETA
(Visura e planimetria all. 14.11)

3.3. Confini e superfiei

Lfimmobile oggetto di stima, confina a sud ed a Nord con
unita immobiliari di preoprieta della

e@d Ovest con scala condeminiale; La superficie sotto ripor-
tata, individua 1z superficie esterna lorda comprensiva
delle superfici occupate dal muri esterni & da guelli con-
finanti con spazi condominiali e con 1'esternoc e dal 50%
della superficie gccupata dai muri o divisori di geparazio-
ne con altre unitad immobiliari.

Superficie appartam=nto 57,00 me
Superficie balcone 16,79 mg

3.4 -Bpese Condoeminiali e di manutenzicone eventualmente de—
libarate

La sottoscritta ha richiesto all'amministratore del condo-
minio sig. Di Bepnedetto Gianluca, titolare dello studis
Millesima, il gconsuntivo delle spese condominiale dell’anno
2022 per poter dedurre una spesa medlia delle unitd immobi-

liari; Lo stessoe ha dichiarate che nen Zone state deli—qu

LT Donatella Dl Baola
Architetco
Via Colemba, 70 — San Benedebto del Tronta
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berate spese straordinarie per gli anni a venire.
Le spese a consuntivo per 1'unitd immobhiliare di cuil al sub
30 per lfanno 2022 sonc state pare ad € 199,78

3.5 - Situazicne manutentiva dell’ immobile

Liimmeobile risulta esternsamente in discrete stato di mano=
tenzione, da una ricoghnizione wvisiva, & possibile verifica-
te la presepnza di aleune macchie superficiali dowvuke ad
umiditd & piceecle zone in cul €& avwvenitbto il distacco di
porziani di intonaco. Internamente 1 localili condominiali e
le abitazione risultano possedsre un livello di fioiture
medie, ed con grado manutentivo buono, considerando 1fannao
di costruzione, Gli appartamenti ed i box, oggetto di ese-
cuzione immobiliare, risultanc tutti occupati da inguilini

ed anche per questo mantenvti ad un buon liwvello igisnico-
gsanitaria.

3.6 Difformita’

In segquito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
ggli atti autorizzativi e lo =tato dei looghl, sono state
riscontrate le segquenti difformitd urbanistiche ad edili-
zie.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ad edilizie:

8) Modeste difformitid nel posizionaments e dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ai sensi
del DPFR 3B0/Z001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futuro acguirente dovra soste-
nere per la presentazione della pratica dil sanatoria edili-
zia, per la variazione catastale, per del bolli, diritti di
seqret=ria e sanzionl di legge szard parl a cizca €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - S5tato di possesso

In merito al possesso della propriletd in esame sl riferisce

guanto segue:

Al Fipe di werificare lfesistenza di contrattil di affitte o

di c¢amodato riguardanti le unitad immobiliari ocggetto di

esacuzione; 1l Custode Giudiziario Dott. Bomolo Baroni ha

inoltrate apposita istanza all'Agenzia delle Entrate di

Aszcoli Piceno.

Per 1'unita immobiliare 'in aoggetto risulta regiatrato un
P IE-]
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contratto di locazione con la signora 85—
T v+ La Loca-

zione ha una durata di 4 annl con decorrenza dal 01/03/2017

rinngovabill per vlteriori 4 annl in assenza di disderta.

(all.15.11 contratto di locazione)

CAPITOLDO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICIT

= Wincoli ed oneri di natura condominiale:

Nor risultano vincoli tragoritti oneri di natura condomi-
riale;

= Domande Givdizriali ed altre trascrizioni:

5i rimanda alla Certificato Notarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle fscrizio—
ni e trascrizioni gravanti sulle u.i.u, oggette di esecu-
Zlone

- Vincoli artistici, storiei, di inalienabilita o indivisi-
bilita

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
ficl pubblici e ¢itata nel presgente elaboratc

= Non risultand vincolil artistici o storici;

= Non risultano vineeli di inalienabilita o indiviasibilitd;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
serviti pubbliche) o di usi civiei

In basze al Certificato Notarile allegato alla Presente pro-
cedura esecutiva, =d alla documentazione fornita dagli uf-
fiei pubblicl & citata nel presente elaborato

— Non risultano diritti demaniali o di usi civici:

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Neotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
ficl pubblici & citata nel presente elaborato

= Won risultano attl di asservimente urbanistici e cessioni
di cubstura;

5.2 — Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regelariz-
zati al momento della vendita a cura della procedura ed a
spese dell’acquirente.
lo serivente, alla luce della documentazione acquisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del MNotaio Dott. Giulia Messina
Vitrane Notaio in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo=
teche ¢ i vincoli pregiudizievoll elencati nella documenta-—
2zione appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
176
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dovranne . essere cancellate a szpese dell’acdquirente con un
cousto previsto pari a Eurcoc 2.000,00 circa, compremsivo dei
diritti e delle spese btecniche. 5i slencanc 4i seguito le
trascrizicni e igcrizieoni grawvanti sulle u.i.u, oggetto di
eZacUzionea

CAPITOLO 6§ - STIMA DELL' TMMOBILE

6.2 Determinazicone valore di mercato

6.1 = determinazicns valore di mercato

Ecopoa della stima & la determinazisne del pig probabile va=
lare di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, ciopg l'individuazione di guell’importa che
avrebbe la maggiore probabilitd di segnare il punkto
dfincontro tra la domanda e l'offerta, in una libera con-
trattazione tra una pluralitda di operatori economici.

Song state pertanto eseguite tutte quelle indagini prelimi-
nari atte all'individuazione dei caratteri preminenti del
bene in argomento. Fattori che l1fusuale metodologia estima-
tiva sugle definire come caratteristiche intrinmszeches e
estrinseche.

Pall*analisi metodologlca di gueste caratteristiche, che
distinguong nettamante 11 bene ocggetto di wvalutazione ri-
gpetto agli altri, sl pud pervenlre al suoc plil probabile
valore di mercakto.

Il pit probabile valore di mercateo attribuibile
all’immobile in esame, in possesso di destinazicne residep=-
ziale, & stato individuato con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazione & attnata attraverso procedimenti
sintetici. In particolare & statec utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach [MCL) .
L'MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico fonda-
to sull’assunto che il prezzo di un immobile pud sssere
considerato come la somma di una gerlie finita di prezzi
componenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri-
etica apprezzata dal mercata.

In particolare, le caratteristiche considerate possong es-
sere suddiviss npel seguenti bipi:

. quanktitative — poiché la loro entitd & stata mi-
surata secondo una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifica vnita di misura
corrente (metri gquadri, percentuale, numsro,

Boo. )

- gqualitacive ordinabili - guando la loro entita g
stata apprezzata per gradi secondo vna scala car-
dinale discreta, mediante appositl nomenclatori
[ad esempio: scadente - napmale — oThimo);

. qualitative non ordipabili - guands ai & determi-

17
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nata la lorg entitd attraverso una variabile di-

cotomica (ad esempio: presente — non presente] .
Lfentitd con ¢ui una ¢aratteristica & presente
nell’immoblle (nel casc di caratteristica quantitatiwval,
ouvars 11 grads con 11 guale essa & posseduta {nel caso di
caratteristica gualitatival), determina l'entita del prezzo
componente corrlspondente poiche guest'ultimo & legato glla
quantitd o al grado della relativa caratteristica dal co=
siddetto “prezzo marginale®. Tale prezzo esprime per defi=-
nizione la wariazrione del prezzo tokale al variare della
caratteristica stessa.
Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, si
& proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
gul mercato immobiliare locale. Detta gscala aggccia un pan-—
teqgio (gquantitd) ai suddetti apprezzamenti, attrawverso il
gquale 51 effettua 1l confrenteo tra 17immobile in stima
t5ublect] & gll immobili A4f confrontso (comparable).
Partanto, ai fini della suddetta comparaziche, da un lato
i ha il subfeck, del guale sono note le caratteristiche
magglormente influenti =sul prez¥o, & dalitaltro un campilone
omoganes & significativeo costitulto dal comparable, dei
guali devono essere noti il prezzo; l1'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in considerazions
per 1l subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di gogtituire il campions necessario
all’applicazione del descritto metodo di stima, s1 & guindi
edequita un’indagine di mercatc che ha rigpardato le se-
guentl compravendite di unita immebiliari ad uso residen-
zlale situate nel Comune di Acquasanta Terms:

+Comparable a

Atto dl compravendita notaio Calvelli del 06/03/2023 Tep.
13457 7T8.
Indirizzo: Localitid Paggeses n. 241/b
Dati Catastali: Foglio 60, particella Tdg, szub. 7
Superficie catastale (DPR 13B/%B): mg 96
Prezzo dichiarato: € 85.000

=Comparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del 2370272022 rep.
245171780
Indirizzo: Via San Giacomo
Dati Catastali: Foglic 53, particslla 65, sub. 9
Superficie catastale (DPE 13B/98): mg 95
Prezzo dichlarato: € 88.4000

wComparabls o
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Atto di compravendita notalo Parlamenti del 20/10/2021 rep.
117748/9034.

Indirizzo: Localitad Paggese n. 19%/c

Dati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 89

Frezed dichiarato!: € 922.000

f.3 Caratteristiche di canfranta

[ dati tecnice-econemlicl raceelti per il swhject e per i
comparable sopra indicati sono stati inseriti in una appo-
sita acheda di riepilogo allegata (tabella riepilogativa
dati}, dove sono riportate le principali caratteristiche
estringgche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prezzeg,

Tali garatteristiche sono di segquite sinteticamente de-—
goritte:

* CONSISTENZA RAGGUAGLTATA: per il date della con-
sistenza s8i utilizza la superficie commerciale
raggquagliata, calcolata ai sensi del D.P.R.
138/938;

. LOCALIZEAE TONE DI DETTAGLIC: fa riferimento
allfubicazions dell’immobile, tenends gonto del
livelly di gervizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nellfintorno di situa-
zioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica 5i definiscono | seguenti nomencla-
toris
- degradata =

— normale ==

LILINEE e R

— ricercata -

. TIPOLCGIA ABCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-

poelogia e alle garatteristiche architettoniche
dellfimmobile.

Fer tale caratteristica si definisconce 1 segquenti

nomanclatori:

— Economica - 1
— civile = 2

- signorile = 3
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STATO MANUTENTIVCO DELL'UNITA IMMCOBILIARE: fa ri-
ferimankts allo stato di conservazione o manuten-
Zione dellfunitd immobiliare conszidecata, anche
in baze ad ewventuali ristrutturazioni e manuten-
zioni.

Per EAle parabtbterizstica si definiscone 1 seguenti
nomenclatori:

— seadenta = 1
- formale =3
- ottimo ==

LIVELLD DI PIAND: f£a riferimento alla differente
appetibilitd commerciale che 11 mercato lacale
presenta nel confronti di dimmobili dinseriti nei
diversi 1livelli di piano, tenendo conto della
presenza o meno dell’impianto ascensqre nel fab-
bricata.

Per tale caratteristica zi definiscono 1 seguenti

nemenclatori, con "n" pari al liwvello owve risulta
ubicata l1'unitd immobiliare considerata.

Lacenaora
Fiano

(et e i) SENZ3
Seminterrata 0 i}
Terra 3 3
Rialzata 5 5
Brimo i B
Emcando 7 5
intermedie {n" del plano fyord terra per dmnobill s=nza g e
assensgral
gltimoe {p® dal piann Fuorl terre per (mmobili aenza 5 6 -5
aacensare)
attico {n® d=l piano fyori terra perc imnpbiil esnza 13 12 - n
ascan=ars]
CRIEHNTAMENTD PREVALENTE: fa riferimentao

all'orientamento prevalente dell’unita immobilia—
re considerata.

Per tale caratterietica s5i definisconc i seguenti nomencla-
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= HNord =
= Nord-Est / Hord-Ovest =
- Est / Quast =
- Sud=-Est / Sud-Qvest =
= Eud =

[ LI - T 5 I

QUALITA DELL"AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla gualita dell*affaccio prevalente dell’unitd
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazione della wveduta o, al contra-
rlo, di particelare panoramicitéd.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

— sradente = ]
— normale = 2
~ di pragis = 3

QUALITA DISTRIBUTIVA: fa rifariments al diverso
grado di appetibllita commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
ra diastribugzione interna del loecali, anche in re-
lazione all’altezza interna e alla presenza di
spazi esterni ad uso esclusivo.

Fer tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

tori:

— seadente
— normale

- obtima

NUMERO BAGNI: walecrizza la presenza di una mag-
giore dotazione dei eservizi igienici.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

_ =
— - =

Lal punto di vista operativo 81 procede all'analisi del da-
ti precedentemente racgolti, la cui elaborazione & esplici-
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tata attraverso la compilazione di apposite tebslle.

6.4 Tabella dei dati

sSelezionato un campilcne di dati sufficiente, a guesto punlbo
& possibile procedere alla valutazicons del subject attra-
verso 11 confronte del comparable con 1'immobile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pid
influsntil =zulla fermazions del prezzo e descritte al prece-—
dente paragrafo, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immobili di confronto, sia per l'immebile in stima.
Per ciascun immobile e per ogni caratbeécistica si inseri-
sca:

" nel cago di caratteristica guantitativa, 11 valo=
re numerico che ssprime la gquantikba di guella ca=
ratteristica posseduta dallfimmobile stesso (ad
es.: la consistenza della superficie);

’ nel caso di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado con il guale la caratteristica & posseduta
dallfimmebile (ad esg.: per la localizzazicne di
dettaglio, i1 punteggio assoClata al corrispon-—
dente nomenclatore &:; degradatz = 1, normale = Z;

ricercata = 3}.
L'esito dell’'analisi eseguita @ esplicitate nell'allegato
(taballa dei dati).
6.5.Tabella dei prezzi marginali

Conaiderando 1'interc campione selezionato, per guantifica-
te 1 prezzi marginali delle singols caratteristiche si fa
riferimento:

. al prezzo unitario minimo {poes) nel caso della consistenza ragguagliata,
*  alla consistenza del subject (Sn) per lo stato manutentivo,

* gl prezzo complessivo del singolo comparable (Pa) per le altre caratteri-

stiche.
In particolare, 11 prezzo marginale & stato determinato ap=
plicando a tali vooci i coefficienti K (rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitate nella tabel-
la dei prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di wvalutazrione e sintesi wvalutativa

La tabella di walutazione & guella dove si1 effettuanc
i calcoll che permettono 41 operare 11 confronto, ca-
ratteristica per carabteristica, tra ciascun Ccomga=
rable e il subject.

8i tratta in pratica di corraggere il prezzo del com=
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parable supponends che clascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa gquantita (o lo
stesso punteggio) che possiede il subject.

Alla fine del processo si avra il prezzo corretto del
comparable, una wveolts assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di eciascun comparable, come sopra
determinatl, costityiscono altrettanti probabili wva-
lori dell’immobile in stima & pertanto su tali prezzi
e lecito effettuare la sintesi walutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cul si sttiense il ri-
carcate valere dell'immobile oggetts di valutazione.

Per wverificare l'attendibilitd del valore cosi otte-
nute, wviene acgertato che nessun prezzo corretto si
discosti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante lfapplicaziona di un coefficiente adottate e
ritenuto appropriate in relaziane alla tipologia di
stima e natura del bene) dalla media dei prezzd cor-
rettl.

I valorl dei comparable che eccedono tale alea di
scostamento sono esclusi dal calesele del valore fina-
le.

Sulla base di guanto esposto, si complla la tahbella
di walutazione allegata.

Mella tabella sottostante si riportanc 1 valori deqli
appartamenti oggettc di walutazione.

(all. 16 calcoli per singola unita)
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E.Z.E. WM. 11272021
dati catastali valutazione
REs foglio | particella |sub| valore |mg u:‘i';:.::t dicgato
1 60 729 1.062 16.1
2 60 728 1.034 16.2
3 &0 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
F s 60 729 1.045 16.7
a 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 60 7289 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Per guanto riguarda 11 valore di mercato delle auto-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliar! ed i tecpici
liberi professionlist! che cperane nel settore, s5i &
rilevato che la prassi di mercato comune & gquella di
attribuire alle autorimesse un valore unitario pari
al 50% del walore dellfuniti abitativa.

Dalla tabella sovrastante si evince che il valore me-
dic unitario della porzione residenziale & pari a
cirea €/mg 1.110, si ritiene pertante equo un valore
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg
Bk,

&lla luce di guanto esposto nella sottostante tahella
vengone riportati 1 walori delle autorimesse oggetto
di walutazione.,
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dati catastali valutazione

lotto 3 , val.unit

foglio | particella |sub| valore |mq elitia
16 | 60 729 3 555
17 | 60 729 4 555
18 | 60 729 5 555
19 | 60 729 6 555
20 | 60 729 8 555
21 | 60 729 18 555
22 | 60 729 19 55 555
23 | 60 729 20 | 18875 555
24 | 60 729 |21 555
25 60 729 23 555
26 | 60 729 24 555

Alla wvalutarione sopra ricavata wvengono applicati i
seguentli abbattimenti forfettari:

a) abbattimentoe 1in relazione all’assenza della garan-
zia per vizl e servitd occulte e le eventual: spese
condominiali insolute: si decurtera 11 5% del totale:;

hi abbattimento per lo state d'use e manutenzigne
dell’immobile: considerate che le diversa caratteri-
stiche deil beni presi a parametro sonoc gia state con-
siderate nella sopra indicata wvalutazione del piid
probabile valore di mercato, noh si applichera aleuna
decurtazione;

c} abbattimento per lo stato di possesso:

viasto guanto sopra esposto in merite alle stato di
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pozzesso, gli immabili risultano locat: e pertanto al
applicherd unzs riduziones del 5% del totale;

d} per zltri oneri e pesi; non avends riscontrato al-
tri cneri g pesi non 81 applichera alcuna decurtazic-
ne

Il totale degli abbattimenti forfettarli € guindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto eaposto nella sottostante tabella
vengonos riportati i walori di tutti gli immobili og-
getto di valutazione.

186G

CTU Donatella b1 Paclo
hrchitatte
Via Colomba, 70 - San Benedetto del Tronto

Firraiin D TETA FABRIZIA Emassn Do CA Ol FIRKS GUALIFICATA FER MOOELLD ATE Seébid dBIGRRGIETTET - Flavain Dd O PADLD DOMATELLA Emesss Da: ARLBAFEC BPA NG CA 3 et 4510821810057 4cbhbosa0a3afea Tl

E



Tribumale di- Agcoli Ploenos = Procedimanto di Esecuzione Immobiliaceo

R.G.E. M. 112/2021

dati catastali valutazione

lotto : z '

foglio |particella | sub | valore |abbattimentn| Vvalore |valorefinale

finale |arrotondato
1 al 739 g 83,871 10% 75,485
2 [ 7259 10 | 66,155 10% 59,540
3 &l 79 11 90,944 10% B1.850
4 &0 729 13 71.457 10% B4.311
5 &0 729 14 9r.12%9 10% 27415
6 &0 729 16 | 80.275 10% 73.148
Fi 60 729 26 90.944 105, B1.850
& ad 729 27 09.545 10% 53.951
g (=T ] 729 28 90.944 10% B1.850
10 =10 728 29 ag8.010 10% 28,205
11 B0 729 an G4.372 10% 57.935
12 B0 T8 a1 SE.RERT 10% 88,998
13 [T H 129 32 |106.830 10% 96,147
14 & T249 33 73.207 10% B5.886
15 &l 729 24 J107.714 10% 96,943
16 G0 729 3 13 875 10% 12,488
17 =10 729 q 11.655 10% 10,490
13 B0 719 5 12.785 10% 11.489
119 &0 725 b 12,765 10% 11.489
20 it 729 3 12,765 10% 11,489
Z1 ad 729 18 12.210 10% 10,989

22 20 729 19 11.655 10% 10,490 1500

23 &0 7249 20 13 875 10% 12,488
24 =10 729 21 11.655 10% 10.490
25 &0 729 23 12210 10% 10.989
28 &0 728 24 12.765 10% 11.489

L'analisi effettuata ha permesso di ricavare il piu' proba-
bile walore di mercato della singela unitd immobiliare in
oggetto che @ risultato pari ad

€ ©4.372,00

DUE/00)

(Euzro

SESSANTAQUATTROMILATRECENTOSETTANTA-

Alla wvalutaziene sopra ricavata wengong applicaci gli

abbattimenti

forfettaris

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 59.045,00 - 10% = ARROTOMDATO
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6.3 = Precisazioni

51 preciza che per la redazione del presente elabora-
Lo peritale non sono stati eseguitil 1 seguenti accer-
Camenti:

=Hon sonco state eseguite indagini geslogiche, chi-
miche o fisiche sull'immobile oggetto di vendi-
rta:

+Hon sone state eseguite verifiche di carattere
statico sull’immobile cggetto di esesuzione:

#Non sono gtati verificati i confini della pro-
prieta oggetto di vendits.

CAPITOLO 7T -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D' ASTA

Lz proprietd oggetto di esecuzione immoblliare consiste nei
diritti di plena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione sito al piane secondo scala B; di una palazzina
condominiale, composta da guatkro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotate di tutte
le opere di urbanizzazione.
L'immobile completato nellfanno 2011 (aono di deposito del
collaudo strutturale) & stato costruito conm struttura por-
tante in Cemento armate, i solal sono in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizlio a cassa
vueta, i tramezzi interni sono in laterizio forato.
L' appartamente dispone sul lato est di un ampic balcane.
Lfappartamento si compone di un ingresso su soggiorno-
cucina a che affacciano sulla corte privata. Dal soggiorno
attraverso un piccelo disimpegno sono distribuite una cams-
ra matrimoniale & un bagne.
Gll impianti dell®unitd immobiliare senc tutti dltonomi, il
riscaldamento & del tipo ad elementi radianti alimentati da
caldaia a gas.
In seguito al confronto fra gli elaborati grafiei allegati
agli attl autorizzativi & lo stato dei luoghi, sono state
riscontrate le seguenti difformita urbanlstiche ed edili-
gie:
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a) Modeste difformitéd nel posizionamento & dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere diffeormi sopra descritte sono sanabili al sensi
del DOPE 38072001 previo pagaments della sanzicne di legge.
La spesa complessiva che 1l future acguirente dovrcda sosbe-
fere per la pregsentazione della pratica dl sanatoria edili-
Z2la, par la varlazione catastale, per del bollil, diricel di
segreteria e esanriconi di legge sard pari a oirca E.
2.000,00

Per maggiocri e necessarie informazioni si 2 rimanda
all'elaborate peritale ed ai relativi allegati, il tutte
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

L'immobile in oggette risulta locato un contratto con de=
correnza dal 0170372017 per quattre annl rinnovabill per
ulteriori 4 anni in assenza di disdetta.

L'unita immecbiliare oggette di  wendita & distinta
allfhgenzia delle Entrate di Rscalil Plceno come Segue:
Catasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terthe:

* Foglia 60 Part.729 eub.30 cac. AS2 clagese 3 conaistenza 3 wvanl Su-
parflecles Catastals Tokalse BT myg Totale escluse ares gooparte 52 mg
rendlita eura 123,835 Via Pacls Basnemlcl ame plano 2 acala B int. 3

La predetta w.i.u., risulta intestata catastalmente a;

- L

- PIEMNA PFROFRIETA’
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ONisgys

LOTTO 14
Appartamento di eivile abitazione
site in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 33

CAPITOLO 3 - IDENTIFICARIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
3.1. Descrizione del hene
La proprieta oggetto di esecuzione immebiliare consiste nei

diritti di piena proprietd, in un appartamento di civile
221
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abltaziene sito al piano TEREZC scala B: di una palazzina
condaminiale, composta da quattre piani, per complessivi 18
appartamenti & 18 Garage.

L*immohile & situate in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L' immobile complatato nell®anno 2011 (anno di deposito dal
collaude strutturale) & stato costruito con struttura por-
tante in Cemento armato, i 2olail sene in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizioc a cassa
vuota, 1 tramezzi internil sono in laterizic forato.

L appartamento dispone sul lato est di un ampio balcone.
L'appartamento 5i compone di un ingresso su sogglorno-
cucina a che affacciane su un balcone sul lato Est. Dal
soggiorna attraverso un piccolo disimpegno sono distribuite
una camara matrimoniale @ un bagno., (Documentarione foto-
grafica all. 8.14)

3.2. Dati Catastali

* Foglio 60 Fart.T2§ sub.33 cat. A/2 classe 3 consistenza 3 vanl Su-
perficia Catastale Toktale 57 mg Totale escluse aree scopsrte 57 mo
rendita euro 123;55% Via Pasla Bupnamici snc piano 3 =cala B int. B

La predetta v.i. o, risulta inkestata catastalmente a:

- SIMA IMMOBILIARE SRL Comune di MARTINSICURO (TE) ood, fise,
0150790671 - PIEMA PROERIETAC

(Visura e planimetria all. 9.13)

3.3. Confini e superfici

L'immobile oggetto di stima, confina & sod ed a Nord con
unitad immobiliari dif proprietda della &
ed Ovest con scala condeminiale; La superficie sotto ripor-
tata, individua la guperficie esterna lorda comprensiva
delle superfici occupate dai muri esterni e da guelli con-
finantl con spazi condominiali & con l'esternc & dal 50%
dellsa superficie occupata dal muri o divigori di separazie-
ne con altre unitd immebiliarci.

Superficie appartamento 57,00 mg
Superficie balcane 16; 79 mog

3.4 -Spese Condominiali e di manutenzione eventuoalmente de-
liberate

La sottoscritta ha richiesto zll'amministratore del condo-
minio =sig. Di Benedetto Gianlurca, titolare dello studio
Millesimo, il consuntive delle spese condeminiale dell'anno
2022 per poter dedurre una spesz media delle unitd immobi-
liari; Lo stesso ha dichiarato che non sone state delquEE
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berate spese stracrdinarie per gli anni a wvenire.
Le spage 3 cansuntiveo per lL'unita immobiliare di cui al sub
30 per l'anno 2022 sono state pare ad € 115,02

3.5 = Situazione manutentiva dell’immobile

L'immcbile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricegnizione visiva, & possibile verifiea-
re la presenza di aleiune macchle superficiali dovuate ad
umidité e piccele zone in cul & avvenuto il distacee di
porzioni di intonaco. Internamente i locall condominiali e
1le abitdazione Tisultano possedere un livelle di finiture
medie, =d con grade manutentivo buono, considerando 1'anno
di coestruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetto di ese-
cuzione immebiliare, risultano tutti occupatl da inquilini
ed anche per questo mantenuti ad un buon liwvelle iglenico=
sanitario.

3.6 Difformita’

In seguite al confronto fra gli elaboratl grafici allegati
agli atti autorizzativi e lIo stato dei lupghi, sona state
risgcontrate le seguenti difformitd uwrbanistiche ed edili-
Zle,

Bano state riscontrate le seguenti diffoermita urbanistichs
ed edilizis:

a) Modeste difformitd nel posizionamento 2 dimensionamento
delle pareti interneg;

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ail sensi
del DPR 380/2001 previo pagamento della sanzlone di legge.
La spesa complessiva che il future acguirente dovrd soste-
nere par la presentazione della pratica di sapatoria edili-
zia, per la wariazione catastale, per dei bolli, diritti 4i
segreteria e sanzioni di legge sard pari a circa €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO
4.1 - 3tato di possesso
In merita al possesso della proprieta in esame si riferisce
quanto segue:
Bl fine di werificare 1fesistenza di contratti di affitto o
di comodato riguardanti le unitd immobiliari oggetto di
esecuzione, 1l Custode Giudiziario Datt. Romolo Baroni ha
inoltrate apposita istanza all’BAgenzia delle Entrate di
d=eoli Piceno.
Per 1'unira immebiliare in oggetto risulra weaigtratn on
contratte di loceazione con la signora
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) La Locazionms ha una durata
di 4 anni con Jdecorrenza dal 0170772021 rinpovabili per ul-
teriori 4 anni in assenza di disdetta.
fall.15.14 contratto di locazione)

CAPITOLO 5 — WINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= Vinceli ed oneri di patura condominiale:

Nor rigultano vincoll trascrittl aneri 41 natura condomi-
niale;

- Domande Giudigiali ed altre trascrigzioni:

51 rimanda alla Certificato Heotarile allegato alla presente
provedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizio=
ni e trascrizicnl gravanti sulle u.l.u. oggetto di esecu-
Zlane

- Vincoli artistici, storieci, di inalienabilitd o indivigi-
bilita

In baze al Certificatoc Hotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici & citats nel presente elaborato

- Non risultano wineoli artistici o sterici;

- Meon risultano wincoli di inalienabilitd o indiwvisibilita;

- Eszistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
sarviti pubbliche) o di usi civiei

In base al Certificato Motarile allegate alla presente pro-
cedura esscutiva, ed alla documentazione fornita dagli wf-
fici pubblicl e citata nel presente elaborato

= Non rispltano diritti demaniali o di usl civicis

- Atti di asservimento uvrbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli wf-
fici pubblicil & citata nal presente eslaborato

- Non risultanoc attil di agsservimento urbanistici & cessioni
di cubaturca;

4.2 — Vinceli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wvendita a cura della procedura ed a
spese dell’acquirente.
I scrivente, alla luce della documentazione acouisita
presso la competente cancelleria in particolare 1a cercifi-
cazione notarile a Efirma del Heotaio Deott. Giulia Messina
Vitrano MHotaio in Corleacne del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & 1 wingoli pregiudiziewvoli elencati nella dogumsnta-
Zlone gppena gitata. Bslstono Trascrizlione & lacrizionl che
dovranno essere cancellate a gpese dell’acquirente con un
casto previsto parl a Euro 2.000,00 circa, comprensivo del
diritti & delle spese tecniche. 51 elsncano di sequito le
224
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trascrizioni e iscrizionli gravanti sulle un.i.0. oggetto di
esecuzione:

CAPITOLO 6 - STIMA DELL’ IMMOBILE
6.1 = determinazione wvalore d4di mercato
Scopo della stima & la determinazione del pid probabile va-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, ciecé 1findividuazione di quell’importo che
avrebbe la maggiore probabilitd di segnare il punto
dfincontro tra la domanda e 1'afferta, in una libera con-
trattazione tra una pluralitd di operatori economici.
Socno state pertanto eseguite tutte guelle indagini prelimi-
nari atte allfindividuazione dei caratterl preminenti del
bene in argomento. Fattori che 1'ususle metodologla estima-
tiva suole definire come caratteristiche latrinseche e
estrinseche.
Pall*analisi metodologica di gueste caratteristiche, che
distinguono nettamente il bene e¢ggetto di walutazlone ri-
spetto agli altri, si pud perwvenire al suo pin probabile
valore di mercatao.
Il pith probabile valore di mercato attribuibile
all’immebile in esame, in possesso di destinazione residen-
zliale, & stato individuato con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazione € attuata attraverse procedimenti
sintetici. In particolare & state uvtilizzate il meteodo com-
parativo derivatc dal Market Compariscon Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparative pluriparametrice fonda-
to sullfassunto che il prezzo di wn immcoblle pud esgere
considerato come la somma di una serie fipita di prezxzi
componenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri=
stica apprezzata dal mercato.
In particolare, le caratteristiche considerate possono es-
sere stddivise nei seguentil tipil:

. guantitative - poichéd la loro entita & stata mi-
surata seconds una scala cardinale continua o di-
sereta, mediante una specifica unitd di misura
corrente {metri guadri, percentuale, numeko,

ECCa )}

+  gualitative ordipabill - guandeo la loro entita &
etata apprezzata per gradl secondc una scala car=
dinale discreta, mediante appositi nomenclatorl
{ad esempic: scadente - normale — ottimo);

' gualitative non ordinabili - guando s5i & determi-
nata la loro entltd attraverso una variabile di-
cotomica (ad esemplo: presente - non presente).

Lfentitd con cul una caratteristica & presente

nall’ immobile (nel caso di caratteristica guantitatiwal,
ovvero il grado con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica gualitativa), determina 1'entitd del prezzo
componente corrispondente poichée guest’ultime & legato alla
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gquantitd o 8l gradoe della relativa caratteristica dal co-
Biddetto “prezzo marginale”., Tale prezzo esprime per defi-
nizione la wariazione del prezzo totale al wvariare della
caratteristica stesza,

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitatiwve, si
g proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registratci
sul mercato immobiliare locale. Detta scala associa un pun-
teggioc {(gquantitd) ai suddetti apprezzamentil, attraverso il
quale si effettua il confronto tra 1'immobile in stima
{subject) & gli immobili di confronto (comparable).
Pertanto; ai fini della suddetta comparazione; da un lato
E1 ha il spbject; del guale sono note le saratteristichs
maggiormente influenti sul prezzo, a dall'altro un campiona
omogenes & significativo costituito dai comparable, dei
gquali deveono essere noti il prezzo, lfepoca di compravendi-
ta ¢ le medesime caratteristiche prese in conziderazigne
per L1 sphiject.

6.2 Costiturione del campions

Al fine di postituire il campione necessario
all'applicazione del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le se-
guenti compravendite di unitd immeobkiliard ad uso reaiden-
zlale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

= Comparahle a

Atto di compravendita notaio Calwvelli del Oe/0372023 rep.
1049/778.
Indirizzg: Localitd Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglioc 80, particella 70&, .sub. 7
Superficie catastale (DPR 132/728): mg 96
Frezzo dichitarate:r € B5.000

wComparable b

ATEe Jdi compravendita notaio Stefani del Z3/02/2022 rep.
2451 /177840
Indirizzo: Via San Giacomo
Datl Catastali: Foglio 589, particella 66, sub. 9
Superficie catastale (DPR 138/%98): mg 95
Prezzo dichiarato: € 88.000

+Comparable ©

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11779/9034.

Indirizze: Localita Paggese n. 19%/c

Dati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
superficie catastale (DFR 138/38): mg 89

Prezzo dichiarato:r € 52.000
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§.3 Caratteristiche di confronto

1 dati tecnico-economici raccoltl per il subject e per 1
comparable sopra indicati sono statl inseritl in una appo—
sita scheda di riepilogo allegata {(tabella riepilogatiwva
dati), dove sono riportate le principall caratteristiche
astrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato al fini
della formazione del prezzo,

Talli caratteristiche sono di seguito sinteticamente de-
scritte:

L CONSISTENZA FRAGGUAGLIATA: per il dato della con-
sistenza sl wutllizze la superficie cormerciale
ragguagliata, calcolata ai senai del DB.P.R.
138/98;

. LOCARLIEEARIONE DI 2 DETTAGLIO: fa riferimento
all’ubicazione dellfimmebile, tenendo conto del
livelle di serwvizi e di urbanizrazions della zo-
na, nonché della presenza nell’intorno di situa-
zioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nemencla=
tari:

- degradata -]
— normale -}
— Fripcargata =

. TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimentc alla ti-
poleogla e alle caratteristiche architettoniche
dell’immobile.

Per tale caratteristica si deflniscono i seguenti

nomenclatari:

— @conomica = 1
— givile —
— signorile = 3

. STATO MANUTENTIVO DELLfUNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo state di conservazions e manuten—
gione dell’unitd immobiliare considerata, anche
in base ad eventuali ristrutturazionl € manuten-
zicni.

Per tale caratteristica si definiscong i seguenti
nomenclatari: 227
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- geadentea = 1
- normale ==
— ottima =

LIVELLO DI PIANG: fa riferimento alla differente
appetibilita commerclale che il mercato locale
presenta nei confronti di immobili inseriti nei
diversi 1liwvelli di plano, tenendo conte della
presenza o meno dell'impiantc ascensore nel fab-
bricateo.

Per tale caratteristica si definiscono 1 seguenti

nomenclatori, con “a" pari al livello ove risulta
ubicata 1l"unitd immebiliare considerata.

Rsocansore
Piano

[ B b} Jd8nza
Saminterrato a 0
Tarra 3 3
Ailalrato 5 3
Praimo £ L]
Looonds 1 5
intermadio fn” del plars fuerd tarca par immoblli Sanza B 7T —n
asEensors]
uvltimg ¢n" del piano fuwarl rerrs per dmmchill ss=nra q R
Egsansare]
atrioo fn® @el piano feori terra per dmmebili senaa 13 17 =n
ascensare)
ORIENTAMENTO PFREVALEMNTE: fa riferimanta

all’orientamento prevalente dell’unitd immobilia=
re cansiderata.

Per tale caratteristica gi definiscono i seguenti nomehcla-

torli

= Norcd = 1
— Nord-Est / Nerd-Ovest = 12
— Est / Owest = 3
— Sud-Est / Sud-0Ovest = 4
~ Sud = 5
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- QUALITA DELL*AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla qualitd dellfaffzccio prevalente dellfunits
immebiliare, determinata dzlla presenza di condi-—
zionli di limitazione della weduta o; al contra-
rio, di particolare pancoramicita.

Per tale caratberistica si definiscono i seguentl
nomenclatori:

— geadante =1
— normale = 2
—'dil pregic = 3

- QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diwverso
gradeo di appetibilita commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei localil, anche in re=
lazione all'altezza interna & alla presenza di
epazi egterni ad uso esclusivo.

Per tale caratteristica si definiecono i seguenti nomencia-
tori:

— scadentes = |
— normale = 3
= oktima = 3

& HUMERD BAGMI: wvalorizra la presenza di una mag-
giore dotaziona dei gervizl igienici.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

- l = 'I
i =
== 3:-2 - — 3

Dal punto dl wvista operativa 3 procede all’analisi de=1 da-
tl precedentemante raccolti, la cul elaborazione & esplici-
tata attraverso la compilarions di apposite tabells.

6.4 Tabella dei dati

Selezionate un campione di dati sufficiente, a guasto punto
¢ possibile procedere alla walutarione del suhject attra-
verso il confronto dei comparakle con 1fimmobile in stima.
Cperativamente, individuate le caratteriztiche ritenute pin

influenti sulla formazione del prezzo e descritte al 599
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precedente paragrafo, wviene compilata la tabella dei dati,
giz per gll immobill di confronto, sig per 1'immobile in
gtima.

Per ciascun immobile & per ogni caratterlstica sl inseri-
goes:

. nel caso di caratterlstica gquantitativa, il valo-
re numerico che esprime la guantita di gquella ca-
ratteristica posseduta dallfimmobile stessoc (ad
eg.: la conslstenza della superficie);

* nel caso di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio asseciatoc al nomenclatore che esprime il
grado con 1l guale la caratteristica & poasseduta
dall’immobile (ad eas.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio asscciate al corrispon-
dente nomenclatore é&: degradata = 1, normale = 2;

cicercata = 3.
L'eaito dell'analisi esegquita & esplicitate nell'allegato
(tabe=lla dei dati).
6.5.Tabella dei prezzi marginali

Considerando 1'intero campione selezipnato, per quantifica-
re i prezzl marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento:

*  al prezzo unitario minimo (o) nel caso della consisienza ragpuaghiata,
. alla consistenza del subject (8r) per lo stato manutentivo,

L al prezzo complessivo del singolo comparable (Per) per le altre ceratteri-

stiche,
In particoelare, il prezzo marginale ¢ stato detéerminato ap-
plicande a talil woci i coefficienti K (rapporti mercantcili,

costi unitari e coefficientl) come esplicitateo nellas tabel-
la dei prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di valutazicne e zintesi wvalutativa

La tabella 4di walutazione & gquella dove z2i affettuanc
i caleoli che permettono di operare il confronto, ca-
ratterigiiza per caratteristica, tra cilascun compa-
rable & il subjeack.

81 tratta in pratica di correggere il prerzo del com-
parable pupponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa quantitd (o lo
stezzo punteggio) che possiedsa il subject.

Blla fine del processc si avrd 11 prezzo corretto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medesime ca-
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ratteristiche del subject.

I prezzl correttl di ciascun comparable, come sSopra
determinati, costituisconoc altrettanti probabili wa-
lori dell’immobile in stima e pertantc su tali prezzi
e legito effettuare la sintesi walutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cui si ottiene il ri-
cercato valore dell’immobile oggetto di valutazione.

Per werificare l'attendibilitd del walore cosi otge-
nuto, wiens acceértato che nessun prezzo corretto =i
discosti oltre uns certa percentuale (individuata me-
diante lfapplicazione di un coefficiente adottato e
ritenuta appreopriate 1n relazione alla tipslogia di
stimaz e natwra del bene) dalla wedia dei prezzi cor-

retti.

I valori dei comparable che eccedono tale alea di
sooastamentp song esclusi dal calenls del valore fina-
la,

Sulla base di guanto esposto, &l compila la tabella
di wvalutazione allegata.

Nella tabella sottostante si riportano i wvalori degli
appartamenti oggetto dl walutazione.

{all. 16 calcoli per singola unita)

L
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dati catastali valutazione L7
i foglio |particella |sub| valore [mg v:;:;lt At
1 60 729 1.062 16.1
2 60 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
o 60 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
8 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 | 60 729 1.087 16.12
13 60 7129 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 B0 729 1.184 16.15

Per guanto riguarda il wvalore di mercato delle auto-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliard ed i tecnicd
liberi professionistl che operanc nel settore, s1 &
rilevate che la prassi di mercato comune & Juella di
attribuire alle autorimesse un wvalors unitarleo pari
al 50% del wvalore dell'unitd abitatiwva.

Dalla tabella sovrastante =i evince che il valore me-
dic wunitario della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110;, #i ritiene pertantoc eguao un valore
unitario da attribuire alle autorimesse parl ad €/mg

LT

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengono riportati i walori delle autorimesse oggetto
di walutazione.
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dati catastali valutazione

lotto : ; val.unit

foglio | particella {sub| valore |mq £/ma
16 | 60 729 | 3 555
17 | 60 729 | 4 555
18 | 60 729 | 5 555
19 | 60 729 | 6 555
20 | 60 729 | 8 | 555
21 | 60 729 | 18| 555
22| 60 | 729 |[19[i1 555
23 | 60 729 |20[1 555
24| 60 | 729 |21 4 555
25 | 60 729 |23 555
26 | 60 729 |24 555

Alla wvalutazione sopra ricavata wengono applicatil 3
sequentl abbattimenti Eorfettari:

a] abbattimento in relazions all'assenza della garan-—
zia per wizi e servitld occulte e le eventuall spese

condominiali insclute: si decurterd il 5% del totale;

bk} abbattimento per le state d'uso e manutenzione

L

ellfimmobile: considerate e¢he le diversa caratieri-
gtiche del beni presi a parametro sonce gid state con-
siderate nella asopra indicata walutazione del piu
probabile valore di mercato, non =i applicherd alcuna
decurtazione;

¢} abbattimento per lo stato di possesso:

visto gquanto sopra asposto in merito allo stato di
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possesso;, gli immobili risultano locati e pertanto 31
applicherad una riduzione del 5% del totale;

d) per altri oneri e pesi: non avendo riscontrato al-
bri oneri e pesi non si epplicherd alcuna decurtazio-
ne

11 torale degli abbattimenti forfettari & gquindi pari
al 10.0 %

Alla Luce di guanteo esposto nella sottestante tabella
vengono riportati i walori di tutti gli immobili og-
gqetto di valutazione.
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dati catastali valutazione .
latto - :
foglio |particella | sub | valore |abbattiments| Valore (valorefinale
ftinale |arrotondato
1 a0 723 g B3.872 10% 75485 | ]
2 60 | 729 10 | 66.155 10% 59,540 |
3 60 729 11 a0.944 105 B1.850
4 ({0} 7259 13 71.457 10% 64,311
= &0 725 14 a7.12%9 10% B7 416
B B0 729 16 20,275 10% 72,248
Fi B0 729 26 80944 10% B81.B50
H &0 729 a7 59.945 10% =3.95]1
g 60 729 28 30.944 10% B81.850
10 6 724 29 QR 010 10% 88.204
11 il 729 30 B4.372 10% 57.935
12 il 729 31 08,887 10% BE.9498
13 [=10] 729 32 |106.830 10% 06,147
14 (10| 729 33 73.207 1% B5.8E6
15 &0 729 24 |107.714 10% 96943
16 B0 729 3 13,875 10% 12 488
17 &0 129 4 11.655 10% 10.450
18 B0 729 5 12765 10% 11.489
19 60 7139 & 12.765 10% 11.489
20 &0 729 8 12.765 10% 11.489
21 [+]1] 719 18 12.210 10% 10.589
23 | &0 729 13 | 11.655 10% 10,490 [1940
23 all 729 20 13875 10% 12,488
24 (=] 7249 21 11.655 10% 10,430
25 =] 749 23 13210 10% 10,989
26 B0 729 24 12.765 10% 11,439

L*analigi effettuata ha permesso di ricavare il piu’ proba-
bile walore di mercato della singola unitd immobiliare in
oggetto che & risultate pari ad

€ 73.207,00 (SETTANTATREMILADUECENTOSETTE)

Blla walutazione seopra ricavata wengonc applicati gli ab-
battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA
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€ 73.207,00 — 10% = ARROTONDATO

€ 65.5%00,00 (SESSANTACINQUENOVECENTO)

6.3 = Praclsazioni

51 precisa che per la tedazione del presente slabora-
Lo peritale non sono stati eseguiti i seguenti accer-
Camenti:

%Non sono state esequite indagini geclogiche, chi-
miche a figiche sull’immobile oggetto di vendi-

ta;

%=Hon sono state eseguite wverifiche di carattere
Statico sull’immobile oggetto di esecurzione;

selon scno statl verificati i confini della pro-
prietid oggetbs di wvendika,

CAPITCLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D' ASTA

La proprleta oggetto di esecuzione immebiliare consiste nei
dirittl di piena proprietd, in un appartamento di civile
abitazione sito al pianc TERZC scala B, di una palaziina
condominiale, composta da guattro piani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage,

L' immobile & situato in una zona residenziale pocos distante
dal centro del paesse di Acguasanta Terme, dotato di tutte
le apere di urbanizzazione.

L'immcbile completato nell’anno 2011 {anno di deposite del
collaudo strutturale) & stato costruito con struttura por-
tante in Cemento armatc, i1 so0lai sono in latero-cemento e
le paretl perimetrali sono del tipo in laterizis a cassa
vugta, 1 tramezzi interni soné in laterlzio forato.
L'appartamento dispone sul lato est di un ampio balcone.

L appartamento si compone di un ingresse su soggicrno-
cucina a che affacciano su un balcone eul lato Est. Dal
soggiorng atbraverso un plcocole disimpegno sono distribuite
mna camerd matrimoniale & un bagno. Gli implantl dell unitd
immgbiliare sono tutti autonemi, il riscaldamente & del ti-
po ad elementi radianti alimentati da caldaia a gas.

Sono state riscontrate le seguentl difformitd urbanistiche
ed edilizie:

In sequite al confronte fra gli elaborati grafici alle.-ﬁE
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gati agli atti autorizzativi e lo stato dei luoghi, sono
state riscontrate le =seguenti difformitd urbanistiche ead
edilizia:

a} Modeste difformitd nel posizionamento e dimensionamento
delle pareti interne;

Le opere difformi sopra descritte soho sanabili ai sensi
del DPR 3B0/2001 previo pagamente della sanzione di legge.
La spesd complessiva che 1l futurs acguirante dovra soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la wvariazione catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di legge sard pari a circa €.
2.000,040

Per maggiori e necessarie informazioni si rimanda
all'elaborato peritale ed al relativi allegati, il tutto
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

Lfimmcbile in oggetto risulta locato un contratts con da-
correnza dal 01/07/2021 per gquattro annli rinnovabili per
ulteriori 4 anni in assenza di disdatta.

L'unitd immobiliarer oggetto di wvendita & distinta
dll’Agenzia delle Entrate di Ascoli Plceno come segue:
Catasto Fabbricati del Comune di Acgquasanta Terme:

» Foglio 60 Part.729 sub.33 cat, ASZ classe 3 consistenza 3 wvanl Su-
perficle Catastale Tobale 57 mq Totale eacluse aree scoperte 52 mg
rendita eurs 123,95 Via Pacleo Buonanmlci anc plana 3 scala B int. @

La predetta w.i.u, risulta intestats cata=talpente a:

FIENA PROFREIEILA’

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 6£5.900,00 {EEEELHTﬂﬂIHﬂEEHILLNﬂ?ECEHTD]

LOTTO 15
Appartamento di civile abitazione
sito in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 34

CAPITOLO 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIEICONE DEL BEHE
3.1. Deperizione del haene

La proprietad oggetto di esecuzione immobiliare consiate nei
dirifti di piena proprietd, in un appartaments di eciwvile2i?
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sbitazione sito al pilano TERZO scala B, di una palazzina
condominiale, composta da quattre plani, per complessivi 18
appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & sitvato in una zona residenziale poco distante
dal centra del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.
Lfimmobile completato nell’annc 2011 (anno di deposite del
collaudo strutturale) & stato costruito con struttura por=-
tante inp Cemento armato, 1 sclail sona in latero—cemento =
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizie a cassa
vuota, i tramezzid interni sonoc in laterizio foarato.
L'appartamente si gompone di un ingresso su soggiorna che
affaccia ad Ovest £ disimpegna su un corridoio da cui ai
accede a due ampie camere da letto, due bagni ed un ripo-
stiglie. LTappartamento dispone sul lato Est di un balcone
& sul lato Ovest di un balcone pid ampio di eirca 22 mg.
(Documentazione fotografica all. 13.15)

3.2, Dati Catastali

* Foglio 60 Part.729 sub.34 cat. A/? classe 3 consistenza 5 vani Su-
perficie Catastale Totale 91 mg Totale escluse ares scoperte 83 mg
rendits euro 206,58 Via Paclo Buonamici anc plenc 3 mcala B int. 9

La pradatta u.l.u. risolta intestata catastalmente a:

- i = 2 =
_ - PIENA PROPRIETA'
(Visura e planimetria all. 14.12)

3.3. Confini e superfiei

Lfimmobile oggetto di stima, confina a sud con edificic in
aderanza ed a Nord con unitd immobiliari di proprietd della

E e con scala condominiale; La superfi-
cie sotto riportata, individua la superficie esterna lorda
comprensiva delle superficl ocoupate dai muri esterni e da
quelli confinanti con spazl condominiali & con 1'eaterng e
dal 50% della superficie ceccupata dai muri o divisori di
separazione con altre unicd immobiliari.

Superficie appartamento 1,00 meg
Superficie balconl 32,15 mq

3.4 —Bpese Condominiali e di manutenzione eventualmente de-
libarate

La sottoscritta ha richiesto all'amministratore del condo-
minio slg. Di Begnedetto Gianluca, titelare dells studio
Millesime, il consuntive delle spese condominiale dell’anno
2022 per poter dedurre una spesa media delle wunitd immobi-

liarli; Lo stesso ha dichiarato che non sono state dEli_ZEE
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berate spese straordinarie per gli anni a wvenire,
L& spese a consuntivo per 1'unitd immobiliare di cul al sub
34 per 1'"anno 2022 sono state pare ad € 345,44,

3.5 = Situazione manutentiva dell’immobile

L*immobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricognizione visiva, & possibile verifica-
re la presenza di aleune macchie superficiali dovute ad
umiditi e piccole zone in ecul & avvenuto il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente 1 locali condominiali e
1l abhitazigne rigultano possedars un livello di finitore
medie, ed con grado manutentivo buona, considerando 1'anno
di costruzlone. Gli appartamenti =d i box, oggetto di ese-
cuzliona immobiliare, risultano tutti occupati da inguilin:
ed anche per guesto mantenuti ad un bwon livello iglenlco-
sanitaria.

3.6 Difformita’uckbanistiche

In seguite al confronte fra gli elaboratl grafieci allegati
agli acti auvtorizzativi e lo stato dei luoghi, sono state
riscontrate le seguenti difformita urbanistiche ed edili-
zie,

Sono state riscontrate le seguenti difformitéd urbanistiche
ed edilizie:

a) Modeste difformitd nel posizionamento & dimensicnamento
delle pareti interne;

Le opere differmi sopra descritte song sanabili ai sensi
del DPR 380/2001 previc pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il future acguirente dowvea soste-
nere per la presentazione della pratice di sanatoria edilli-
zia, per la variazione catastale, per dei bolli, diritti di
gegreteria e sanzioni di legge sard pari a circa €.
2,000, 00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 = State di possess=0

In merite al pessesso della proprietd in esama si riferlsce

Jguanto segue:

Akl fine di werificare 1l'esistenza di contratti di affitto o

di comodato riguardanti le wunita 1lmmeoblliari cggetteo di

esapuzione, 11 Custode Giudiziario Dott. Romolo Baroni ha

ineltrata apposita istanza all’Agenzia delle Entrate di

ascoll Plceno.

Per l'unitd immobiliare in oggetto risulta registrato un

contratta di locazione con il signor

¢ gL + La Loca-
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Zzione ha una durata di 4 anni
Con decorrenza dal 01/04/2017 rinnovabili per ulteriori 4
anni in azsenza di disdetta,

{all.15.15 contratts di locazione)
CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Vincoli ad oneri di natura condominiale:

Mon rigultano vineceoll trascrittl oneri di patura condomi-
nigle;

- Domande Giudizriali ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certificato Wotarile allegato alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iserizia-
ni e trascrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di esecu-
ElD:‘IE‘.

- Vincoli artistici, storici, di inalienabilita o indivisi-
bilita

In base al Certificate Motarile allegate alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblieci e citata nel presente elaborato

= Non risultano vincoli artistici o stoerici;

= Nom risultanc vwinecoli di inalienabiliti o indivisibilita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superfiecie o
gervitli pubbliche) & di usi civiei

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione forpita dagli uf=-
ficl pubblici & citata nel presente elaborato

= Non risultano diritti demaniali o di usi civiei:

- Atti di asgservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Metarile allegate alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e eitata nel presente elaborata

= Non risultans attl di asservimento urbanistici = cessioni
di cubatura;

5.2 = Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della vendita a cura della procedura ed a
spesa dell’acquirente.
Lo scrivente, alla luce della documentazione acquisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazlone notarile a firma del MNotale Dott. Giulia Messins
Vitrano Notaio in Corlecne del 03.01.2022, richiama le ipe-
teche & i wincoli pregiludizieveli elencati nella documenta-
zlone appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranno essere cancellate a spese dell’acgquireste con un
costo previsto pari a Eure Z2.000,00 cireca, comprensivo dei
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diritti e delle spese tecniche. 31 €lencang di seguito le
trascrizioni € igcrizipni gravanti gulle uw.i.u. oggetto di
egacuzione:

CAPITOLO 6 - STIMA DELL'IMMOEBILE
6.1 - determinazione valore di mercato
Scopo della stima & la determinaziona del pid probabile wa-
loere di mercabo da atbribuire agli immobili in precedenza
descritti, cicé 1'individuazione di guell’importo che
avrebbe la maggiore probabilitsd di segnare il punto
dfincontro tra la domanda e l'offerta, in una libera con-
trattazione tra una pluralita di operatorli economigi.
Sono state pertanto eseguite tutte quelle indagini prelimi-
nari atte all'individuazione del caratteri preminenti del
bens in argomento. Fattori che 1fusuale metodologia eatima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e
egtrinseche.
Callfanalisl metodoleogica di gqueste caratteristiche; che
diztinguono nettamente il bene oggetto di walutazlione ri-
specto agli altri, si pud perveanire al sus pin probablle
valore di mercato.
Il pit probabile valere di mercate attribuibile
all’immobile in esame, in possessc di destinazione residen-
ziale, & stato individuato con una metodologia diretta ba-
sata sulla compararicne = atbunatas attraverso procedimenti
eintetici. In particeolare & stato utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparativo pluriparametriceo fonda-
to sull'assunto che il prezgo di un immobile puo egsere
congiderato gome la somma Jdi ung gserie finita 4di prezzi
componenti, ciascunc collegato a una specifica caratteri-
Btica apprezzata dal mercato.
In particolare, le caratteristiche considerate posSsciho @3-
sere suddivise nei seguenti tipl:

% quantitative — poiché la lero entltd & stata mi-
surata secondo una scala cardinale continoa o di-
screta, mediante una specifica unitad 4di misura
corrente (metri gquadri, percentuale, numezrao,

BCC: )i

. gualitative ordinabili - guando la loro entita &
stata apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
{ad esempio: scadente — normale — ottimo);

i qualitative nhon ordinabili - gquands =51 & determi-
nata la loro entita attraverso una varlabile di-
cotomica (ad esempio: presente — nfon presente) .

L'entita con cuil una caratteristica & presente

nell” immobile {(nel caso di caratteristica guantitatiwval,

ovwerg il grado con il guale essa & posseduta (nel caso di

caratteristica gualitativa), determina l'entita del prezzo
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componente corrispondente poiché guestfultimo & legato alla
cuantita o al grado della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
niz:one lz variazione del prezzo tokale al variare de=lla
caratteristica stessa.

Fer la maggior parte delle caratteristiche gualitative, =i
e proceduto alla cestruzione di una scala di merite, rap-
presentativa degll apprezzamenti differenziall registratl
sul mercato immobiliare locale. Detta scala assccia un pun-—
teggio {(guantitd) ai suddetti apprezzamentl, attraverso il
guale 31 effettua il confronto tra 1'immeblle in stima
{subject]) e gli immobili di confrente (comparablae).
Pertanto, ai fini della suddetta comparazicne, da un lato
81 ha il subject, del guale zone note le caratteristiche
maggiormente influentl sul prezzo, e dallfaltre un camplone
onsgenes e significative costituito dai comparable, dei
quali devonc essere noti il prezzo, l'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in considerazione
per il subject.

6.2 Costituzrione del campione

Al fine di costituire il campione necessario
allfapplicazione del descritto metodo dl stima, si & guindi
egeguita un’ indagine di mercato che ha riguardato le sze-
guenti compravendite di unitd immeobiliari ad vuso residen-
zigle situate nel Comune di Acguasanta Terme:

=% Comparable a

Atto di compravendita notailo Calvelli del 06/03/2023 rep.
1049/778.
Indirizze: Localitd Paggsse n. 241/b
Dati Catastali: Foglio 60, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DER 138/98): mg 96
Prazzo dichiarato: € £5.000

%= omparable h

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
2451 /1780
Indirizzo: Via San Giacemo
Dati Catastali: Foglio 5%, particgella €6, sub. 0§
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 95
Prezzo dichiarato: € BB.Q00

=wComparable ¢

Atto dil compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
117749/9034.
Indirizzo: Localita Paggese n., 199/c
Dati Catastali: Feglio 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 138/%98): mg BS
Prezzo dichiarato: € 92,000
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6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnico-economiel raccolti per i1 subject e per i
comparable sopra indigati sono atati inseriti in una appo-
sita scheda di riepilogoe allegata (tabella riepilogativa
dati), dove sonoc riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazione del prezzo.

Tall caratteristiche sono di seguito sinteticamente de-
soritkca:

. CONSISTENZA RAGGUAGLIATA: per il dato della con-
gistenza 81 utilizza la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata ai s=zensi del D.F.R.
138/95;

. LOCALIEZAZTONE DI DETTAGLIO: fa riferimento
allfubicazicone dell’immobile, temnendo conto del
livello di servizi e di urbanlzzazisne della zo-
na, nooche della presenza nell’intorno di sitva-
zioni di degradoe ¢ 4l ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definiscono 1 seguenti nomencla-
tori:

— degradata = ]
— normale -
- ricercata = 3

. TIPOLOGIA ARCHITETTOMICR: fa riferimento alla ti-
pelogia e alle caratteristiche architettoniche
dell’immaohile.

Per tale caratteristica sl definiscono i seguenti

namenclatori:

= goconomica = 1
— zivile =
- signorile = 3

5 STATO MANOTENTIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo state di conservazione e manuten-
gicone dell'unitd immobiliare considerata, anche
in base ad eventuali ristrutturazioni e manuten-

Zioni,

243

CTO Donateila Dif Paolo
Architatba
Via Colombe, 70 - San Benadetto del Tronto

Fmaio Da: TETA FABRIZIA Emesse Dw G4 O FIRKA QUALIFICATA FER MODELLD ATE Sorialé. SB4082: 567570 - Flomato Da: DI PADLD DOKNATELLA Emexia Da: ARLELAPES 5P.A NG GA 1 Serls: 469052 1510057 dchilacsa 08306 bET ol

B



Tribunale di Ascoli Picgns - Pracedimenco di Esecuzions Immobillare
B.G.E. M. l12/2021

Per tale caratteristica si definiscena 1 seguenti
nomenclatori:

- pradente = 1
= mormale = .37
- ottimo = 3

. LIVELLO DI PIANO: fa riferimento alla differante
appetibilitd commerciale che 11 mercato locale
presenta nei confronti di immobili inseriti nei
diverai 1iwelli di piano, tenendo conto dalla
pressphza o meno delifimpianto ascensore nel fab-
bricato.

Par tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori, con "n* parl al livello ove risulta
pbicata 1'unitd immobiliare considerata.

Tal

Lscansora
Pisnn
con nenza
Saminterrato 4 a
Tarrd 3 3
Rialzata 5 5
Primo ] i
Sacondo 7 =}
intermedic ¢n® dei piaps fusrl Cerra per immohili s=nza i ek o
ascansora)
pltimo (n" d=l piang fogrd terra per immoblll senza g B =
AZCANSOra)
atcica (n? del piano fuoerl terra par immobiili =enzd 13 13 - &
aATCEnsore )
L] ORIENTAMENTO PREVALENTE: fa riferimentao

all’orientamente prevalente dell’unita Immobilia-

re considerata.

Ber tale caratteristica si definisconmo i seguenti nemencla-
tori:

— HNord - L
— Hord-Est / Hord-Owest = e
— E=t [/ Owest = 3
— Sud-Est [ Sud-Owveast - a
— Sud - 5

2494

CTU Donatella 0L Paolo
hrochitebls
via Colomba, T4 = San Bapedetbo del Tronbo

’ Fienals D TETA FARMIZIA Errassn D & 01 FIRWA QUALIFICATA PER MODELLS ATE Sedalé SEI02a5ETO Ta . Fitmsin Diar (1 &0 1O DOMATELLA Emesso D ARUBARES S P A NG C& 3 Eoral: 45 10521 B10057 k8



Tribunale di Asesli Picenn — Frocedimento di Egecuzlonse Immobillare

B.G.E. M. 11272031

QUALITA DELL'AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla qualita dell’affaccio prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
glonl di limitazione della weduta o, al contra=
rio, di particolare pancramicita.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

= gradente i
= parmale = 2

&

— di pregio

QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimenta al diwversc
grado di appetibilita commerciale che possiedonc
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzicne interna del loecali, anche in re-
lazione allfaltezza interna & alla presenza di
gpazl esterni ad uso esclusiveo,

Fer tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

torL:

— scadente = |
- mormale = 2
— ottima =

NOMERO BAGNI: walorizza la presenza di una mag=
giore dotazione del servizi igienici.

Per tale caratteristica si definiscong i seguenti
namenclatbori:

=] = 1
_2 =
—>2 - £

Dal punte di vista operative si procede all'analisi dei da-
ti precedentemente raccolti, la cul slaboraziocne & esplici-
tata attraverso la compilazione di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campione di dati sufficiente, a gquesto punto
€ possibile proceders alla valutazione del subject attra-
versg 1l confronte dei comparable con 17 immoblle in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pin
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al
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precedente paragrafo, wviene compilata la tabella dei dati,
sia per gli immobili di confrento, sia per 17immobile in
stima.

Per ciascun immobile e per ogni caratteristica si inseri-
SCel

L nel gcaso di caratteristica guantitativa, il wvalo-
re numerico che egprime la guantita di gquella ca-
ratteristica posseduta dallfimmobile stesso [ad
e5.: la consistenza della superfigie);

: nel caso di caratteristica gqualitativa, 1l pun-
teggio associateo al nomenclatore che esprime il
grado con 11 guale la caratteristica & posseduta
dallfimmobile [ad e=s.: per la localizzazlone di
dettaglio, il punteggic assocciato al corrispon=
dente nomenclatore €: degradata = 1; normale = 32

ricercata = 3).
L'esito dell'analisi eseguite & esplicitato nell'allegato
(tabella dei dati).
6.5.Taballa dei prezzi marginali

Coensiderandn 1'inters camplone selezionato, per gquantifica-
re 1 prezzi marginali delle singole caratteristiche ai fa
riferimento:

»  al prezzo unitario minimo (Pomie) nel caso della consistenza ragguagliata,
»  alla consistenza del subject (Sm) per lo stato manutentivo,

=  al prezeo complessivo del singola comparable {Pe) per le altre caratter-

stiche.
In particolare, il prezzo marginale & statoc determinato ap-
plicapndo -a tali wvoci 1 coefficlenti K (rapporti mercantili,

costi unitari & coefficienti) come esplicitato nella tabel-
la dei preggi marginali allegata.

6.6 Tabella di walutazione & sintesi wvalutativa

La tabella di wvalutazione & guella dove si effettuanc
i ¢alceoli che permettonc di operare 1l confronto, ca-
ratteristica per caratteristica, tra ciascun compa-
rable e il subject.

8i tratta in pratica di correggere il prezzo del com-
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa guantitd (o lo
gtesso punteggio)l che possiede il subject.

Alla fine del processo s5i avra il prezzo corretto del

comparable, wuna wolta assunte tutte le medesime ca-
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ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di oiascun comparable, come sopra
determinati, costituiscono altrettanti probabili wva-
lori dell'immobile in stima e pertanto su tali prezzl
& lecito effettuare la sintesi wvalutativa mediante la
gsemplice mediaz aritmetica, da cul si cttisne il ri-
cerpato walore dellimmobile oggetto di wvalutaziona,

Per wverificare lfattendibilita del wvalore cosi otte-
nuto, viene accertato che nessun prezze corrette si
discosti pltre wna certa percentuale (individuata me-
diante 1l’applicaziocne di un coefficiente adortato &
ritenuto appropriate in relazione alla tipologia di
stima e natura del bene) dalla media dei prezzi cor-

retti.

1 walari del comparable che eccedono tale alea di
seostaments sono esclusi dal calcole del valeore fina-

-

la.

Sulla base di guanto esposta, si compila la tabella
di walukbazions allegata.

Nella tabella sottostante si riportanc i walori deglil
appartamenti oggette di walutazione.

(all. 16 calecoli per singola unita)
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Ezgcuziaone Immabiliars

dati catastali valutazione
lotta = v val.unit |allegato
foglio |particella [sub| valore [mq €/
1 60 729 1.062 16.1
2 60 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.0995 16.4
5 60 729 1.091 16.5
b 60 129 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
3 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1,089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 60 7129 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Per gquanto riguarda il wvalore di mercato delle auto-
rimesse; senkbite le Agenzie Immobiliari ed 1 tecnici
liberi professionistl che operans nel szettors, si &
rilevato che la prassi di mercato comune & guella d4di
attribuire alle autorimesse un wvalore unitario pari
gl H0% del walore dellfunitd abitakbiwva.

Dzlla Tabella sovrastante 2i evince che il valore me-
dig unitaric della perzione residenziale & pari a
circa Efmg 1.110, si ritiene pertante equo un wvalore
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg
T8

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengong riportatl i wvalori delle autcorimesse oggetto

di wvalutazione.
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dati catastali valutazione

it foglio |particella [sub| valore |m VL

oglio [p 8l e ima
16 | 60 729 | 3 555
17 | 60 729 | 4 555
18 | 60 729 | 5 555
19 | 60 729 6 555
20 | 60 729 | 8 |42 555
21 | 60 729 | 18 [12.210 555
22 | 60 | 729 |19 |21 6" 555
23 | 60 729 | 20 [13:8% 555
24 | 60 729 |21} 555
25 | 60 729 |23 555
26 | 60 729 |24 555

Alla valutazione sopra ricavata vengone applicati i
seguenti abbattimenti forfettari:

a) abbattimenteo in relazione all’assenza dalla garan—
zia per wvizi e servitd occulte & le eventuali spese
condominiali insolute: si decurterd il 5% del totale;

b) abbattimenta per lo stato d'use e manutenziana
dell”immobile: considerate che le diversa caratteri-
stiche del beni presi a parametro sono gid state con-
siderate nells sopra indicata wvalutazione del pin
probabile valore di mercato, non si applichera alcuna
decurtazions;

¢l abbattimento per lo stato di possesso:

vista guanto sopra esposto in merite alloc state di
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possesan, gli immobili risultanp logati e pertanto si
applichera una riduzione del 5% del totale;

d) per altri oneri & pesi: non avendo riscontrato al=
tri oneri e pesi non 5i applichera alcuna decurtazlio=-
ne

11 totale degli abbatbimenti forfettari & gquindi pari
al 10,0 %

Blla luce di guanto esposto nells sottostante tabella
vengono riportati i walorl di tutti gli iemeobili og-
getto di wvalutazione.
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datl catastali valutazione
lotto foglia i - valore |valore finale
particella | sub | valore |abbattimento !
finale [|arrotondato
1 60 79 9 83.872 10% /5,485
2 G0 7259 10 | 65,155 1054 =29.540
3 &0 729 11 90,944 10% B1.850
4 &0 729 13 71457 10% B4.311
5 60 729 14 | 97.129 10% 87,415
b &0 729 16 80.275 10% 72,748
7 B0 729 26 90,944 1054 B1.850
2 G 729 27 58.945 10% 53.951
= (=14 729 28 80.944 10% B31.850
10 G0 749 29 gE.010 10% 88,209
11 (=] 7258 30 64,372 10% 57.935
12 &0 719 i1 98 BRY 105 BB.998
13 a0 729 32 |106.830 10% 96,147
14 a0 729 33 73.207 10% B5.BEE
15 B0 729 34 1107.714 10% 96.94 3
16 | 60 729 3 |13.875 10% 12488 |0
17 L] 729 4 11.655 105 10,4580
18 Gl 729 5 12.765 10% 11.489
19 G0 729 & 12.765 10% 11.489
20 &0 729 8 12.765 10% 11.489
21 60 7259 15 12.210 10% 10.989
22 &0 729 19 11.655 10% 10,490
23 &0 129 20 13.875 109 12,488
24 ED 729 21 | 11.655 105 10.4%0
25 60 729 23 12,210 10% 10.989
16 &0 729 | 12.765 10% 11.489

L'analisi effettuata ha pecmesso di ricavare il piu’' proba=-

bile wvalore di mercate della singola unitd immobiliare in
oggetto che & risultato parl ad € 107.714,00 (Bure cento-
settemilasettecentoguattordici/o0)

Alla walutazione sopra ricavata vengono applicati gli
abbattimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 107.714,00 - 10% = ARROTONDATO
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€ 96.900,00 (NOVANTASEIMILANOVECENTO)

6.7 — Precisazioni

i precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono stati eseguiti i seguentl accer-—

tamenti:

wNon sono state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o fisiche sullfimmobile oggetto di wvendi-

tar

%ion sono state eseguite wverifiche di carattare
statico sullfimmobile oggetto di esecuzions;

slon sono stati wverifieati i confini della pro-
prieta oggetto di wendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BARNDO D' ASTA

La proprietd nggetts di esecuzione immobiliare censiste nel
diritti di piena proprietd, in un appartamentsa di civile
abitazione sito al piano TERZO scala B, di una palazzina
condominiale, composta da quattro piani; per complessiwi 138
appartamenti e 18 Garage.

L immobile & situate in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotateo di tutts
le opere di urbanizzazione.

L' immocbile completato nell’anng 2011 {anno di depasite del
collaude strutturale) & stato costruite con struttura por-
tante in Cemento armato, 1 solai sono ln latero—cemento e
le paretl perimetrali sonco del tipo in laterizio & cassa
vuota, 1 tramezzi interni scno in laterizio forato.
L!appartaments 8i compone di un ingresso su soggiorno che
affaccia ad Ovest e disimpegna su un corridoio da cui 81
accede a due ampie camers da letto, due bagni ed un ripo-
stiglio. L'appartamento dispone sul lato Est di un balcone
e sul lato Ovest di un balcone pid ampio di cireca 22 mg.
Gli impianti dell'unitd immebiliare sono tutti autonomi, il
riscaldamente & del tipo ad elementl radianti alimentatl da
caldaia a gas.

In gequite al confronto fra gli elaberatl grafici allegati
agli atti auterizzativi & le stato dei lucghi, sono state
riscantrate le sequenti difformitd urbanistiche ed edili-
zieg:

a) Modeste difformita nel pesizionamento ¢ dimensionamento
delle pareti internsa; 253
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Le gpere difformi sopra descritte sono sanabili al sensi
del DPR 3FE0/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il future acquirente dovia soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
2ia; per la varlazione catastale, per dei bolli, diritti da
segreteria e sanzlond di legge sara pari & circa €.
2.000,00

Per maggiori e necessarie informazieoni si rimanda
all'elaboratec peritale ed ai relativi allegati, il tutte
depositato pressc la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoli Piceno.

L*immohile in oggetts risulta locate un contratto con de-—
correnza dal 01/04/2017 per gquattre anni rinnovabili per
plteriori 4 anni in assenza di disdetta,

L'unitd immokiliare oggetto di  wendita & distinta
all*Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno come sgue:
Catastsa Fabbricati del Comune di Acqguasanbta Terme:

» Foglic 60 Fart,728 subh. 34 cat. A2 classe 3 consistenza § wani Su-
perficie Cstastale Tetale 91 mg Totale eacluse aree scoperte 83 mg
rendita euro 206,58 Vie Peolog Busonamicl ang planc 1 seala B int. O

La predects u.l.u. risulta intestata catastalmente a:

-1 L

FIEMA FROFPRLETA'

PREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

E 96,900,00 (HOVANTASEIMILAMOVECEWRTO)

LOTTO 16

Box auto
site in Via Buonamici, n.10 Acgquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 725 sub 3

CAPITOLD 3 = IDENTIFICAZIONE E DESCRIZICONE DEL BEHE
3.1. Descrizione del hene

La proprieta oggetto di esecuzione immobilizre consiste nal
diritti di piena proprieta di un box auto, posto al piano
terra di vna palazzina condominiale, composta da guattro
plani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
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LYimmobile & situato in una zena residenziale pooco distante
dal centro del paese di Acguasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzaziona.

L'immobile completato nell’annc 2011 (anno di depasito del
collando strutturale) & stato costrulte con struttura por-
tante in Cemento armato, i seclai sone in laterc—cements e
le pareti perimetrali sono del tipe in laterizio a casaa
vuota, Le pareti che dividono i beox sonc realizzate con
blocchi di cemento forato lasclati a faccia vista.

Al box 31 accede e s5i esce utilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad dvest
dell'edificing,

{Documentazione fotografiea all. 13.16)

3.2. Dati Catastali e superfiei

* Foglio 60 Part.729 Eub.3 pat. C/6 classe 4 coneistenza 22 mg Tota-
le: Totale eacluss= area scoparte 25 mg rendits euro 38,43 Wia Pasla
Bucnanlci snc piano T scala A
La predetta u.i.u, risulta intestats catastalmente a:

* Bl
—————

iy - PIENA Hmminmm
(Visura e planimetria all. 14.1€)

Superficie box 22,00 meg

3.3 = Situazione manutentiva dell’immobile

L'immobile risulta esternamente in discreto state di manu-
tenzione, da una ricogniziene wisiva, & possibile verifica-
re la presenza di aleune macchie Superficiali deowvute ad
umidita e piccole zone 4in cui @ avvenuto 11 distacco di
porzionl di intonace. Interpamente i locali condominiali e
le abitazione risultanc possedere un livelle di finiture
medie, ed con grades manutentive buono, considerando 1'anns
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetto di ese—
cuzione immobiliare, risultano tutti occupati da ingquiling
ed anche per questc mantenuti ad un buon livello iglenico-
gsanitario.

3.4 Difformita’urbanistiche

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atti autorizzativi e lo stato dei lupoghi, soneo state
riscontrate le seguentl difformitd urbanistiche ed edili-
zle:

a)Il box distinto al foglio 60 parc.729 sub 3, di cui al
presente lotto risulta fraziomato in due distinte unita in
conformita con guante presentato nella Variante al PrCoryg
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n. 35/07 del 18/06/2007, prot, 039/2010, ma risulta in ca-
tasto un unico sub. Per guesto motivo la sottoscritta ha
ritenuto cpportung costituire vn unico lotto di vendita.

b) Maggiore profondita dei box posti sul late Ovest e che
i BErovane al di sotto della linea di terra,

c)] Magglore aliszza interna del piano seminterrato approva-
ta a ml. 2,40 mentre attunalmente risulta ml. 2,85 {come in-
dicato anche sulle planimetrie catastali);

In merito alla difformita riscontrate, i1 foturo acguirente
dovra provvedere a ripristinare le dimensionil autorizzate
del locale box al piano terra.

Le opere difformi sopra descritte sono ganabili al sensi
del DFR 380/2001 previc pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futora acquirente dovra Soste=
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la varilasione catastale, per dei bolli, diritt) di
segqreteria & sanzioni di legge sarg pari a oirca €,
2.0040,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO
4.1 - Stato di possasso
In merito al possesso della proprietd in esame si riferisce
quanto segue:
Al fine di verificare l'esistenza di contratti di affitto o
dl comodate riguardanti le unitd immobiliari oggetto di
esecuzione, il Custode Giludiziario Dott. Romolo Baroni ha
inocltrato apposita istanza allAgenzia delle Entrate di
Ascoll Picena.
Per l'upnitd immebkiliare 1in oggetto non risulta registrato
alcun contratte di locaziene ma 11 box & attualmente uti-
lizzato dal =sig. "

CAPITOLO 5 - wINCOLI ED ONERI SIURIDICT

= Vinpoli ed oneri di natura condominiale:

Non rispltanc wvincoll trascritti oneri di matura condomi-
niale;

- Domande Givdiziali ed altre trascrirzioni:

£i rimanda alla Certificato Motarile gllegate alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle lscrizio-
nl e trascrizionl gravanti sulle uv.i.u. oggetto di esecu-
2lone

-~ Vincoli artistici, storici, di inalienabilitd o indivisi-
bilita
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In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura ssecutiva, ed a2lla documantazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

— Won risultang wvincoll artisticd o storici;

- Non risultano wincoli di inalienabilitd o indivisibilita:

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
servitia pubbliche) o di u=i civiei

In base al Certlficato Motarile allegato alla presenie pro-
cedura esecutiva; ed alla documentazione fornita dagli uf-
ficld pubblici & nitata nel presente slaborato

- Non risultans dirittl demaniali o di usil eiviei;

= Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici @ citata nel presente elaborato

- Mon risultano atti di asservimento urbanisticli & cessicni
di cubatura;

5.2 - Vincoli ed oneri che saranne cancellati o regolariz-
zati al momento della vendita a cura della procedura ed a
spase dell’acquirente.

Lo scrivente, alla luce della documentazione acguisita
presso la competente cancellearia in particolare la certifi-
cazlene notarile a firma del Notaio Dott. Giulia Messina
Vitrano Noteaio in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche e 1 wincolli pregivdizievoli elencati nella decumenta-
zione appena citata. Esistono Trascrizione 8 Iscrizioni che
dovcanno essere cancellate a spese: dellfacguirente coo un
costo previsto pari a BEurc 2.000,00 circa, comprensive dei
diritti & delle spese tecnighe., 51 elencanc di seguite le
trascrizioni £ isgrizioni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
esecuUzicngt

CAPITOLO 6 — STIMA DELL'IMMOBILE

6.1 - determinazione valore di mercato

Scopo della stima & la determinazione del pin probabile va-

lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza

descritti, cioé Lfindividuazione di guellfimporte che

avrebbe la maggiore probabilita di zesgnare 11 punto

d'incontre tra la domanda = l'offerta; in una libera con=-

trattazione tra una pluralitd 4di cperatori economici.

Sono state pertantoe eseguite tubtte guelle indagini prelimi-

nari atte all'individuazione deil caratteri preminenti del

bene in acgomento. Fattori che 1%usuoale metodologia estima-

tiva sucle definire come caratteristiche intrinseche &

estrinseche.

Callfanalizi metodeologice di gueste caratkberistiche, che

distinguaeng netbtamente i1l bene oggetto di wvalutzzione zi-
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spetto agli altri, sl pud pervenire al suo pild probabile
valore di mercato.

Il pid preobabile valore di mercato attribuibile
all®*immocbile in esame, in possesso di destinazlione residen-
ziale, & stato indiwviduato con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazione e attpata attraverso procedimenti
sintetici. In particolare & stato utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparative pluriparametrico fanda-
to sullfassunto che il prezzo di un immobile pud essers
eonsiderate come la somma di una serie finita di prezzi
compenenti, ciascune collegato a una specifica caratbtberi-
stica apprezzata dal mercato.

In particolare; le caratteristiche considerate possono es-
sere suddivise nei segquenti tipi:

*  guantitative - poiché la lorc entitd & stata mi-
gsurata seconde una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifica uniti di misura
corrente (metri quadri, percentuale, numero,
=T B

* gualitative ordinabill - guande la loro entit3a &
stata apprezzata per gradi secondo una scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
{ad egempio: scadente - normale — obtima);

. qualitative non ordinabili - gquando si & determi-
nata la loro entita attraverso una variabile di-
cotomica (ad esemplo: presente — non presente).

L'entitd con cul una caratteristica & presente
nell”immobile (nel caso di caratteristica guantitativa),
avwerg 1l grado con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica qualitativa), determina 1'entita del prezzo
componente corrispondente poiché guest’ultimo & legato alla
quantita o al grado della relativa caratteristica dal co-
glddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa.

Fer la maggior parte dells caratteristiche gualitative, §i
& proeceduto alla costruzione di una scala di merito, rap~
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mercato Immobiliare locale. Detta scala assgogia un pun-
teggio {guantitd) ai suddett! apprezzamenti, attraverso il
guale 5i effettua 11 confronte tra 1'immobile in stima
(subject) & gli immobili di confronto {(comparable).
Pertantoe, ai fini della suddetta comparazione, da un lato
51 ha 11 suobject, del quale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti anl prezzo, e dall’altro un campione
omogeneo e significative costituito dai comparable, dei
guali dewvono essers noti il prezzo, l'epoca di compravendi-
ta & le medesime caratteristiche prese in considerazione
per il gubject.
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6.2 Costiturione del campione

Al fine di costituire il campione necessaris
allfapplicazione del descritto metodo di stima, s1 &2 guindi
eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le se-
guenti compravendite di unitda immobiliari ad uso residen-
riale gituate nel Comune di Acquazanta Terme:

+Comparable a

Atto di compravendita notaio Calwvelli del OE/03/2023 rep.
1049/778.
Indirizzo: Localita Faggese n. Z241/b
pati Catastall; Foglio &0, particella 706, gubk. 7
Superficie catastale (DPR 138/938);: mg 96
Prezzo dichiarato: € B5.009

%Comparable b

Atto di compravendita notale Stefani del 23/02/2022 rep.
2451/1780
Indirizzo: Via San Giacomo
Dati Cakastali: Feglis 5%, particella B8, sub, 9
Superficle catastale (DPR 138/793): mg 95
Prezzo dichiarato: € E2.004

wComparable o

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11778/9034.

Indirizze: Localitd Paggese n. 19%7c

Datl Catastali; Feglia 60, partiecella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 13H/98): mg BS

Prezzo dichiarato: € 92,000

6.3 Caratteristiche di confronto

I datl teenlco-economici racocoltl per 11 supbhjsct e per 1
comparabla sopra indicati sono stati inseritl in una appo=
sita scheda di riepilogo alliegata (tabella riepilogativa
dati), dowve song riportate le principali caratteristiche
gegtrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
dellaz formazicne del prezzo.

Tall caratteristiche asono di seguito ainteticamente de-
scritte:

. COMSISTEMEA BAGGUAGLIATA; per 11 date della con—
sistenza =i uvkilizza la superficie commerciale

ragguagliata, caleolata ai sensi del D.P.R,
138/498;

L] LOCALTIRZZAZIDNE OT DETTAGLI: fa riferimenta

allfubicazione dell®immobile, tenendo -::Dntu253

CTl fonatells Di Paolo
Architaetto
Vim Colombo, 70 - San Beneds=tta d=1 Tronbto

Firmots Oa: TETA FAREGES Eresss Da: O Dl FEMA OUALIFICATA PEA MODELLD ATE Sannt; 484000058 TRATE - Fimals Oa: I8 PADLD DOMATELLA Erasso Do ARLBAPEC 5. P&, MG CA 5 Sehil 45105218 8006 T4chafacd AIEA0506Ted.

=



Tribunala di Ascoll Pigeno - Procedimenco di Esmcuzione Immohiliare

R.G.E. B, 113,/202]

del livelle di serwvizi & di urbanizzazione della
zona, nonche della pressenza nellfintorno di si=-
tuazioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Fer tale garatteristica sl definiscono 1 seguenti nomencla-—

tori:

— degradata = 1
— fnormale =g
- rigercata =

TIFOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia & alle caratteristiche architettoniche
dell’immobile.

Per tale caratteristica si definiscone i seguenti
nomenclatori:

= 2conomnica - 1
- ciwvile =
- signorile - g

STATO MANUTENTIVO DELL’UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo stato 4di conserwvazione & manuten-=
Zione dell’unitada immobiliare considerata, anche
in base ad eventuall ristrutturazioni = manuten-
zioni.

Per tale garatteristica si definlscono i segquentci
nemenclatori:

— gradente = 1
— narmale = 7
= ptTimo =

LIVELLO BI PIAHQ: fa riferimento alla diffsrente
appetibilitad commerciale che il mercate locale
presenta nel confronti Jdi immobili inseriti nei
divergi liwvelli di plano, GCenends conts dellas
presenza o menc dell’impianto ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica sl definlisceno 1 seguentil
nomenclatori, con “n" parl al livells owe risultas
bhicata l"unitd immoblliare considerata.
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Per tale
tori;

- AECEnsors
Pianc
con Senza

Seminterrato o o
Tarra 3 3
Rialzateo b 5
Primg a ]
Seconda 1 a
intermepdio {a® dael pldama Fagri tarra par immabili senza g g [
SALECANSOral
ultima (n* del pilana fuari terra per famobill saaza 8 B B
arcensore)
artica (n* del piamo fousrci terra per iRmehill zenzi 13 17z = @
AEfEnsore)
ORIENTAMENTC PFREVALENTE : Fa riferimento

all'orientamento prevalente dell’unlitd Immobilia-

re consliderata.

caratteristica si definiscono i1 seguenti nomencla-

- 'Nord = 1
— Mord-Esk / Hord-Ovest = 2
— Est [/ Owvest = 3
— Bud-Est / Sud-0Ovest - 4
— Sud - -

QUALITA CELL"AFFACCIO PHEVALENTE: fa riferimento
alla gualita dell'affaccio prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi=
zioni di limitaziocne della weduta o, -al contra=
ric, di particolare panoramicita.

Per tale caratteristica si definiscone 1 seguenti
nomenclatori:

— sgadente =1
— normale = 71
— di pregio -

QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grado di appetibilita commerciale che possiedono

gli immobili in relazione alla migliecre o peggio=-

re distribuzions interna dei locali, anche in re-
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lazione all’altezrza interna e alla presenza d4i
spazil esterni ad usoc esclusiva,

Per tale caratteristica si definiscono 1 sequenti nomencla-
tari:

= scadehie =
— normale = 2
= pbttima = 3

L NUMERO BAGNMI: wvalorizza la presenza 4i una mag-
glore dotazione del =mervizi igienicl.

Per tale caratteristica si definisconc 1 séguenti
nomenclatori:

-1 =
22 =
—:I-l ==

Dal punto di vista operative si procede zll’analisi dei da-
tl precedentemente raccolti, la #ui slashorazione & esplici-
tata attraverso la compilazione di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campione di dati sufficiente, a gquesta puntea
@ possibile procedere alla valutazione del subject attra-
varso il confronto dei comparable con 1'immobile in stima.
Cperativamente, lndividoate le caratteristiche ritenute pin
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dente paragrafo, viene compilats la tabella dei dati, sia
per gli immobili di confronto, sia per 17immobile in stima.
Per ciascun immobile e par agni caratteristica si inseri-
ECE!:

. nel caseo di caratteristica guantitativa, il wvalo-
re numerico che esprime la guantitd di guella ca=-
ratteristica posseduta dallfimmobile stesso lad
ez. ! la consistenza della superficie);

. nel caso di caratteristica guslitativa, il pun-
teggic associate al nomenclatore che esprime {1
grade con il gquale la caratteristica & posseduta
dall"immobile (ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio assaciate al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

ripercata = 3).
L'esito dell’analisi eseguita ¢ esplicitate nell’allegato
(tabelia dei dati).
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6.5.Tabella dei prezzi marginali

Considerando l°intero camplone selerionato, per quantifica-
re i prezzi marginali dellea singole caratteristiche si fa
riferimento:

*  al prezzo unitano minimo (Pemin) el caso della consistenza ragpoagliata,

*  alla consistenza del subject (§r) per lo stato manutentivo,

L al prezeo complessivo del singolo comparable (Pa) per le altre carattersi-
stiche.

In particolare, il prezzo marginale & stato determinato ap-
plicando a tali veci i coefficienti K {rapporti mercantcili,

costi vnitari @ coefficienti) come esplicitateo nella tabal-
la dei prezzi marginali allegata.

&.6 Taballa di valutazione e sintesi wvalutativa

La tabella di walutazione & guella dove si effettuanc
1 galcoli che permettono di operare il confrento, ca-
ratteristica per caratteristica, tra ciascun compa-
rable & il subject.

51 tratta In pratica di correggere il prezzo del com=
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa guantita (o lo
stesso puntegygic) che possiede il subjeck.

Alla fine del processo si avrd il prezzo corretto del
comparable, una wolta assunte tubtte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi gorretti di ciascun comparable, come sopra
determinati, cestituiscono altrettantl probakili wva-
lori dell'immobile in stima e pertanto =u tall prezzi
& lecito effettuare la sintesi wvalutativa mediante la
samplice media aritmetica, da cui =i ottiene i1 ri-
cercato valore dellfimmebile oggetto di valutazione.

Per wverificare l'attendibilitd del wvalore cosi otte-
nuto, wviens accertato che nessun prezzo corretto si
discosti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante l'applicaziona di un coefficiente adottato =
ritenuto appropriatoe in relaziene alla tipologia di

atima & patura del béne] dalla media dei prezzi cor-
retti.
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I walori dei

comparable che eccedong tale alea di

scostamento sono esclusi dal calecolo del walore fina-

la.

Sulla base di guanto esposto,

di valutazione allegata,

51 compila la tabella

MN=lla tabella sottostante si riportano i wvalorl degli

appartamenti oggette di walutazione.

(all. 16 calcoli per singola unita)

dati catastali val:utazinnel
lotto ! : val.unit |3llegato
foglio |particella |sub| valore |mg €/ma
1 &0 729 1.062 16.1
2 60 729 1.034 16.2
3 =10 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
(+] B0 729 1.235 16.6
7 b0 729 1.045 16.7
8 b0 729 1.052 16.8
= 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 | 60 729 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 | 60 729 1.187 16.13
14 b0 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Per guanto riguarda il wvalpre di mercato dells auite-
rimesse, sentite le Agenzie Immobiliari ed 1 becniel
liberi professionisti che operano nel settore, =51 é
rilevato che la prassi di mercato comune & guella di
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abtribuire alle autorimesse un wvalore wunitaric pari

4l 50% del walore dell®unitd abitatiwva.

Dalla tabella sovrcastante si epvince che il valore me-

dio unitario della porzione residenziale & pari a

clirca €/myg 1.110, =31 ritiene pertantoc eguc un valore
unltario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg

50

Alla luce di guanto esposto nella scottostante tabella
vengono riportatl i
di wvalutazione.,

valorl delle autorimesse oggeifto

dati catastali valutazione

lotto e = e val.unit

oglio |particella |sub| valore | mg €/ma
16 | 60 729 3 5] 25| 555
17 | 60 729 4 21| 555
18 | 60 729 | 5 | 23| 555
19 | 60 729 A 5 23| 555
20 | 60 729 8 5/23| 555
21 | 60 729 | 18 )| 22| 555
22 | 60 729 | 19 |11,655| 21| 555
23 | 60 729 |20 |13.875| 25| 555
24 | 60 729 |21 |11.655| 21| 555
25 | 60 729 |23} 22| 555
26 | 60 729 |24 | 23| 555

Alla wvalutazione sopra rlcavaba wengono applicati 1
seguentl abbattimenti forfetkari:z

a} abbattimento in relazlone all’assenza della garan=
zia per vizl & servitd occculte & le eventuali spe-
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ge condominiali insolute: si decurterda il 5% del to-
tale;

b} abbattiments per lo stato d'uso B manutenzione
dell’immobile: considerate che le diversa caratteri-
stiche dei beni presi a parametro song gia state con-
giderate nella sopra indicata wvalutazione del pid
prokabile valore di mercato, non 31 applichera alcuna
decurtazions;

c] abbattimento per lo stato di possesso:

visto guanto sopra esposto in merito allo stato di
possesso, gli immebili risultano locati e pertanto si
gpplicherd una riduzione del 5% del totale;

d] per altri onsri e pesi: non avendo riscontrate al-
tri oneri e pesi non s5i applicherd alcuna decurtazio-

Ooe

Il totale degli abbattimenti forfettari & gquindi pari
al 10,0 %

Blla luce di guanto esposto nells sottostante tabella
vengono riportati i valori di tutti gli immobili og-
gatto di valutazicne.
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Pracadimente di Esemcuzdone Immobiliarm

dati catastali valutazione

= foglio [particella | sub | valore |abbattimento| Valore
finale

1 [iT4) 729 | B3.B72 10% 75,485

2 &l 7259 10 66,155 10% 59.540

3 11 729 11 90.944 10% 81.850

4 (1] 729 13 71.457 10% 4,311

5 (1] 725 14 97.129 10% #7416

B (&} 129 16 80.275 10% 72,248

7 B0 729 26 90.944 10% 821,850

B8 B0 719 27 59.945 10% 53,951

9 &0 729 28 50.944 10%: 21.850

10 B0 719 29 58.010 10% A28, 209
11 &0 729 3D B4,372 10% 57.935
1z {1 1] 729 31 98 87 10% 25995
13 &0 729 32 106830 10% 896,147
14 ol 749 33 73.207 10% B5. BRA
15 60 729 & |107.714 10% 95943
16 a0 729 3 13.875 10% 12.488
17 &l 729 4 11.655 10% 10.490
18 14| 729 5 12,765 10% 11.489
15 B 729 6 12,765 10% 11.4849
20 =18 729 g 12,765 10% 11.489
21 Al 729 18 12.210 10% 10.989
22 (=] 7289 19 11.655 10% 10.490
23 (1A 729 20 13875 10% 12 488
24 B0 729 21 11.655 10% 10.490
25 1N 729 23 132.210 10% 10.989
26 B0 729 24 12,765 1050 11.2589

L'analisl effettuata ha permesso di ricavare il piu" proba-

blle walore di mercato della asingola unitd immobiliare in

cogetto che & risultato pari ad € 13.875 (Buro tredicimi-
leottocentosettantacingue/00)

Blla walutazione sopra ricavata wengono applicati gli ab-

battimenti forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTD DI STIMA

€ 13.875 — 10% = ARFOTONDATO

€ 12.500,00 (dodicimilacingquecento/00)
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6.7 = Precisazioni

51 precisa che per la redazione del presente glabora-
Lo peritsle non sono stati eseguiti i sequentl accer-
tamenti:

#lon sonc state esegquite indagini geclagiche, chi-
miche o fisiche sull'immeohile cggetto di vendi-
ta;

seliorn sono state eseguite wverifiche di carattere
statico sull*immobile oggetto di esecurione;

“ton sono stati verificati 1 confini della pro-
prieta oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprietd oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd di un bex auto posto al plana
terra di una palazzina condominiale, composta da quattro
piani; per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotate di tutte
le apere di urbanizzazlone.

Limnchbile completato nall’anno 2011 {anno di deposito del
collaudo strutturale) & stako costruito con strutturs por-
tante in Cemento armato, i solai gone in laterc-cemento &
le pareti perimetrali sono del tipo In laterizioc a cassa
voota, Le pareti che dividono i bo® song realizzate can
blogcchi di cemento forate lasclati a faccia wvista.

Ai box sl dccede e si esce utilizzando due rampe che colle-
ganc direttamente alla atrada Comunale posta ad Qvest
dellfedificln.

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agll atti avtorizzativl & lo stato dei luoghi, sono state
riscontrate le sequenti difformitd urbanistiche ed edili-
gie:

@) Il box distintec al feglioc B0 part.729 subh 3, di cui al
presente lotto risulta frazicnats in due distinte unita in

conformitd &on guanto presentate nella Variante al PxC n.

35/07 del 18/06/2007, prot. 038/2010, ma risulta In catasto
un unieo sub. Per guesto motivo la sottoscritta ha ritenuto
opportunc costituire un unico lotte di vendita.

b) Maggiore profonditd dei box posti sul lato Owvest e

LT Donatella DL Paala
Archicetto
¥ia Colembo, 70 - San Benedetto del Tronto
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R.G.E_. M., 112/2021

che 81 trovano al di sotto della linea di terraz.

e) Maggiore altezza interna del plano zeminterrato approva-
ta & ml. 2,49 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come in=
dicato anche sulle planimetrie catascali):

In merito alle difformita riscontrate, il futuro acguirente
dovra provvedere a ripristinare le dimensioni autorizzate
del locale boX al piano terra.

Le opere differmi gopra descritte sono sanabili ai sensi
del DPR 380/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il futuro acquirente dovra soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zla, per la wariazione catastale, per dei bolli, diricei A%
segreteria e ganzioni di legge sara pari a circa €. 3.000,0

Fer maggiori e necessarie informazioni =i rimanda
all‘elaborate peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depositato pressc la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascell Pleeno.

Per l'unita immobiliare in oggette non risulta registrato
alcun contratte d4di logcazione ma 11 box & attualmente uti-
lizzato dal sig. | e

Lfunitd immobiliare oggetts di wvendita & distinta
all’RAgenzia delle Entrate di Ascoli Piceno come segque:
Catasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terme:

* Feglio 60 Part.729 sub.3 cat. Cff classs 4 consistenza 22 mg Tota=
leg: Totale sscluse ares scaperte 25 mg eendita eure 38,63 Via Pasla
Buonamicsi sng piane T acala &

La predetta u.l. . risulta intestata catastalmente a:

- PIENA FROPRIETA'

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Froprieta

€ 12 500,00 (dodicimilacinguecento/00)

ORISHS da gog Lo o g 130
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L—ul
af
'ul"}
i’
<=
)
LOTTO 18
Box auto

gsito in Via Buonamici, n.l0 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 5

CAPITOLD 3 — IDENTIFICAZICHME E DESCRIZIONE DEL RENE
3.1, Descrizione del bana

La proprieta oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd di un hox aute posto al pianc
Eerra di una palazzina condeminiale, composta da guattro
piani, per complessivi 1§ appartamenti @ 18 Garage.,
L"immobile & situato in una zona residenziale poco distante
283
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dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione,

L'immobile completato nell’anno 2011 {annc di deposito del
collaudo strutturale) & stato costruito con struttura por-
Lante in Cemento armato, 1 so0lal seno in latero-cemsnts e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vucta, Le pareti che dividono I box sono realizgate con
blocchi di cemento forato lasciati a faccia vista.

Al bor si accede e s5i esce utilizzando due rampe che collae=-
gano direttamente slla strada Comunale posta ad Ovest
dell'edificic.

{(Documentazione fotografica all. 13.18)

3.2. Dati Catastali e superfici

* Foglio 60 Part.729 gub.8 cat. ©/6 classe 4 consistenza 20 mg Tota-
let Totale esgluse aree scap=cte 23 mg rendits ewuro 35,12 Yia Faola
Bucnamleil &oc piana T oscala A
La predetta u.i.u. risulta intestats catastalmante &

e

i » — FIEMA PROPRIETA
(Vieura e planimetria all., 14.18)

Superficie box 20,00 mg

3.3 - Situazions manutentiva dell’ immobile

L'immobile risulta esternamente in discrete stato di manu-
tenzione, da una ricognizione wisiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superficiali dovute ad
umiditd e piccole zone in cul & avvenuto il distaceo di
porzionl di intonaco. Internamente i lacali condominiali e
le abitazione risultano possederse un livello di fipiture
medie, ed con grade manutentive buono, censiderands 1'anno
di costruricne. Gli appartamenti ad i box, oggetto di ese-
cuzions immobiliare, risultano tutti cccupati da inguilini
ed anche per questo mantennti ad un buon livello igienico-
sanitario.

3.4 Difformita’urbanistiche

In sequite al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atti auteorizzativi e lo stato dei luoghi, song atate
rigscontrate le seguent: differmitd urbanistiche ed edili-
zie.

Sonoc state riscontrate le ssguenti difformita urbanistiche
ed edilizie:

a) Maggiore profonditad dei box posti sul late Ovest & che
si trovano al di sotto della linea di terra. 2164

LT Donatella Di Baolo
Architetto
Via Coalambo, 70 - San Benedetts d=l Tronto
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b) Magglore altezza interna del piane seminterrato approva-
ta a ml. 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come in-
dicate anche zulle planimetrie catastali];

In merito alla difformitd riscontrate, il futuro asquirentes
dovra provvedere a ripristinare le dimensionl autorizzate
del locale box al piano seminterrata.

Le opere difformi sopra desacritte sono sanabili ai sen=si
del DPR 3BG/2001 previo pagamento della sanzicne di legge.
La spesa complessiva che il future acguirente dovrd soste-
ners per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zla, per la variazione catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e @ganzionli di legge =ara pari a circa €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 = Statoc di possesso

In merito al possessc della proprietd in esame si riferisce
quanto segue;

Al fine di verificare l'esistenza di contratti di affitto o
di comodate riguardanti le unitd immobiliari oggette di
esecuzione, il Custode Giuvdiziarie Dott. Romolo Bargni ha
inaltrato apposita istenza all’Agenzia delle Entrate di
Ascoll Piceno,

Fer l'unitd immobiliare in oggetto risulta registrato un
contratto di locazione abbinato allfappartamento della
sig.ra | ==2 © 777 con decorrenza 1/01/2023 per una
Aurata di 4 + 4 apni.

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= Vineoli ed oneri di patura condominiale:

Non risultano winceli trascrittil oneri di natura condomi-
niale;

- Domande Giudizisli ed altre trascrizioni:

Si rimanda alla Certificato Netarile allegato alla pressnts
proceduraz esecutiva ed al successivo slenco delle iserizio-
ni e trascrizioni grawvanti sulle u.i.u. oggetto di esecu-
Zione

- Vincoli artistici, storici, di inaliesnabilitda o indivisi-
bilita

In base al Certificate Notarile allegate alla presente pro-
cedura esecutiva, #d alla documentazione fornita dagli wf-
Fici pubblici e citata nel presente elahorato

- Mon risultano vincoli artistici o storici;
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- Non risultano vincolil di inalienabilitd o indivisibilika;

- Esgigtenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
sarviti pubbliche) o di usi eciviei

In ba=se al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ad alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici & citata nel presente elaborato

= Hon risultano diritti demaniali o di usi ciwvici;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base gl Certificato Notarile allegato alla pressnte pro-
cedura esecutiva, ed alla documentaziome fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

- Non risultano atti di asservimento urbanistici e cessioni
di cubatuora;

3.2 = Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wendita a cura della procadura ad a
spase dell’acquirente.

Lo s=scriwvente, alla luce della documentazione acguisita
presac la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del MNotaio Dott. Giulia Messina
Vitrano Notaio in Corlecne del 03.01.2022, richiama le ipo=-
teche & 1 wincoli pregiudizievoli elencati nella documenta=
zione appéna citata. Esistono Traacrizione & Iscrizionl che
dovranno essere cancellate a spese dellfacquirente con un
costo prevists pari a Euro 2.000,00 circa, comprensivo dei
diritti e delle apese tecniche. 5i elencano di seguito le
tragerizioni e iscrizioni gravantl sulle u.i.u. oggetto di
esecuzione:

CAPITOLO & - STIMA DELL'IMMOBILE

6.1 — determinazione valore di mercato

Scopo della stima & la determinazione del pid probabile wva=-

lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza

descritti, ciod 1'findividuazione di guellfimporto che

avrebhba la maggiore probabilitd di segnare il punto

d'incontro tra la domanda e 1'offerta, in una libera con-

trattazione tra una pluralitd di operatorl economici.

Sono state pertanto eseguite tutte guelle indagind prelimi-

nari atte all'individuazione dei caratteri preminenti del

bene 1n argomento. Fattorl che 1'usuale metodologia estima-

tiva suole definire come caratterisktiche intrinaecha e

gplLrinseche,

Palltanalisi mektodologica di gueste caratteristiche; che

distinguono nettamente il bene oggetto di valutazione ri-

speCto agli altri, si pud perwvenire al suo pid probabile

valare di mercatao.

Il pid probabile wvaleore di mercate attribuibile

all’immobile in egame, in possesso di destinazione residen-
286
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2lale, & stato individuato con una metodeologia diretta ba-
sata sulla comparazione e attuata attraverso procedimenti
sintetici. In particolare ¢ stato utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach [(MCA).
L'MCA & un procedimento comparative pluriparametrico fonda-
to sull’assunto che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma di una serie finita di prezzl
componentl, clascuno collegatoc a una specifica caratteri-
stica apprezzata dal mercato.

In particolare, le caratteristiche considerate possono es-
gere guddivise nei seguenti tipi:

* guantitative - poiché& la lerp entitia & stata mi-
surata secondo una acala eardipmale continua o di-
screta, mediante una specifica unitad di misura
corrente (metri guadri, percentuale, numers,
ecc.)

. gualitative ordinabili - guando la loro entitd &
stata apprezzata per gradi seconds uha scala car-
dinale discrata, mediante appositi nomenclatori
{ad ezemplio: scadente - normale - ottimo)

. gualitative non ordinabili - guando si & determi-
nata la loro entitd attraverso una variabile di-
cotomica {(ad esempio: presente - non presente].

L'entitid con cui una caratteristica & presente
nellfimmobile (nel caso di caratteristica quantitatival,
ovwero 11 grado con il quale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica gqualitatival, determina l’entitd del prezzo
componente corrispondente polchéd guestfultimo & legato alla
quantita o al grado della relativa caratteristica dal co-
siddetto "prezzeo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la yariarzione del pre:zzo totale al wariare della
caratteristica stessa.

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, si
& proceduto alla costruzicne di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mercato dmmebiliare leocale, Detta scala assccia un pun-
teggio {gquantitd) ai suddetti apprezzamentl, attraverso il
guale 81 effettua il confronto tra 1M immebkile in stima
(subject) & gli immobili di confronte (comparable}.
Pertanto, ail fini della suddetta comparazione, da un lato
si ha 1l subject, del gquale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dall'altro un campione
omogenso e significativo costituito dai comparable, dedl
quali devenc essere neti il prezzo, l'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in consideraziene
per il subject.

6.2 Costiturione del campione

Al fine di costituire il campione necessaric
all'applicazione del descritto metodo di stima, si & 287

CTU Donatella DL Paclo
Architetto
Via Colombo, 70 = San Bensdetto del Tronto

’ Frerain Dac TETA FARRIZIA Emasan Oa: C4 O FIRLS OUALIFICATA FER MODELLD ATE Sarall: SR STETRE TS - Firmal Dac 01 BA0L0 DORMATELLA Emesso Do AFEOPEC EP A NG CA 3. Baisi: 4510621510057 ach BacEi (0 bol T el



Teibunale di Ascoll Piceno — Frocedimente di Esecezione Immchiliace
RE.G.E. HN. 11272021

guindi eseguita un’indagine di mercato che ha riguardato le
geguenti compravendite di unitd immobiliari ad wso residen-
ziale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

“*Comparable a
Atto di compravendita notaio Calwvelli del Q6/03/2023 rep.
1049/778.
Indirizeo: Localita Paggesge h. 241/b
Datl Catastali: Foglio 60, particella 708, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/098): mg 96
Prazzo dichiaratg: &€ BS, 000

*Comparable b

Atta di compravendita notalio Stefani del Z23/02/2022 rep.
£451/1780
Indirizzo: Via San Glacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella 66, sub. 9
Buperficie catastale (DPR 138/9B8}: mg 85
Prezzo dichiarato: € BE,000

wComparable o

Atto di compravendita notaie Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11779/85034,

Indirizzo: Localitd Paggese n. 199/c

Dati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 89

Prezre dichiarato: € 92,000

6.3 Caratteristiche di sonfronta

I dati tecnico-economici racecolti per il subject e per i
comparable sopra indicati sonoe stati inseriti in una appo-
sita =scheda di riepillogo allegata (tabella riepilogativa
dati), dowve sono riportate le prinmcipali caratteristiche
estringeche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai £ini
della formazlione del prezzo.

Tali caratteristiche sono di sequito sinteticamente de-
scritte:

- COHSISTENZA RAGGUAGLIATA: per il dato della con-—
slatenza =i utbilizza la superficie commerciale

ragguagliata, calecolata ai sensi del D.FP.R.
1384948,

- LOCARLIZZAEICNE I DETTAGLIO: fa riferimente
all'ubicazione dell’immobile, tenends conte del
livello di serwizi e di urbanizzazione della zo-
na, nonché della presenza nell’intorno di sitva-
2ioni di degrado o di ricercatezza ambisntale.
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Per tale caratteristica si definiscono 1 seguenti nomencla-

EoTi;

- degradata =
= normale = o
— Ficercata = 3

TIPOLOGIA ARCHITETTOMICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caratteristicha architettoniche
dell’immobile.

Per tale caratteristica si definiscone i seguenti
nomenclatoris

= Boonomica = 1
= givila - 1
= signeorils - 3

STATO MANUTENTIVO DELL'UNITA IMMORILIARE: fa ri-
ferimento allo stato di conservazione e manuten-
zione dell'unitd immobiliare considerata, anche
in baze ad eventuali ristrutturazioni e manuten-
Ziomi.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori:

= scadents = 1
= normala -
= pttimo = 3

LIVELLD DI PIAMC: fa riferimente alla differente
appetibilitd commerciale che il mercato lacale
presenta nei confronti di immokili inseriti nei
diversi liwelli di piano;, tenendo conto: della

presenza o meno dell'impiante ascensore nel fab-
bricato.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
nomenclatori, con *n” pari al livello ove risulta

ubicata 1lfunita immobiliare considerata,

Piann Apcensore
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CREIENTAMENTO FREVALENTE : fa riferimento
all*orientaments prevalente delifunitd immobilia-
re considaraca.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti nomencla-

tori:

— Hord =
~ Nord=Est / Nord-Owvest =
- Est / Ovest =
— Supd-Est / Sud-Ovest =
= Sud =

L T

QUALITA DELL®AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla gualitd dellfaffaccio prevalente dell”unitd
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazione della wveduta o, al contra-
ric, di particolare panoramicita.

Per tale garatteristica gi definiscono 1 aeguenti
nemenclatori:

- sradente = ]
- normale -
— di pregio -3

GUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimentoe al diverso
grado di appetibilitid commerciale che possiedono
gli dmmobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
lazione allfaltezza interna e &lla presenza di

spazi esterni ad usoc esclusivo.
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Per tale caratteristica si definiscono i1 seguenti nemencla=-
bori:

— scadente -
— mormale = I
= ottima = 3

. NOMERS BAGNT: wvalorizza la presenza di una mag-
gicre dotazione del servizi igienieci.

Per tale caratteristica si definiseono 1 segquenti
nomenclatoris

- 1 = ]
-4 -
— =1 = 3

Dal punto dil wista operativo si procede all’analisi dei da-
tl precedentemente raccolti, la cuil elaborazione & esplici-
Lata attraverso la compilazione di apposite takalls,

6.4 Tabella ded dati

Selezionato un campione di dati sufficiente, & guests punto
& poBgibile procedere alla walutazione del spbjest attra-
vergo il confronto dei comparable con Lfimmobile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pin
influentl sulla formazione del prezzo & descritte al prece-
dente paragrafo, wiene compilata la tabella del dati, sia
per gli immobili di confronto, sia per 1"immobile in stima.
Fer ciascun immobile e per ognl caratteristica si inseri-
T

’ nel cggo di caratteristica guantitativa, il walo-
re pumerico che #sprime la goantitd di guella ca-
ratteristica posseduta dall'immegbile steszso (ad
e5.: la consistenza della superficie);

. nel casoc di caratteristica guwalitativa, il pun=-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grada con il guale la caratteristica & posseduta
dall’ immebile {ad es.: per la localizzazione di
dettaglioy, il punteggilo associato al corrispon-
dente nomenclatore &; degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 3).
L'esito dell'analisi eseguita & esplicitateo nell’allegato
(tabella dei dati).
§.5.Tabella dei prezzi marginali

Considerando 1'intero camplone selezionato, per guantifica-
re 1 prezzi merginall delle singole caratteristiche si fa
riferimento:
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- al prezzo unitano minimo {pewin) nel caso della conststenza ragguagliata,
*  alla consistenza del sulifect (Sx) per lo stato manutentivo,

*  al prezzo complessivo del singolo comparable (Pe) per le altre caratteni-

stiche.
In particolare, il prezzo marginale & stato determinato ap-
plicands a tali woci 1 coefficlenti K (rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitato nella tabsl-
la dei prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di valutazione e sintesi valutativa

La tabella di valutazione & guella dove si effettuanc
i calcoli che permettono di operare il confronto, ca-
ratterigiica per caratteristica, tra ciascun compa-
rable e il subjeect.

E1 tratta in pratica di correggere il prezzo del com—
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa gquantitd (o lo
ftesso punteggic) che possieds 11 svhject.

Alla fine del processo s5i avra il prezzo coarretta del
comparable; una wolta assunte tutte le medezime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di ciascun comparable, come sopra
determinati, costituiscono altrettanti prebabili wva-
lori dell’immobile in stima e pertantso su tali prezzi
& lecito effettuare la sintesi valutativa mediante la
semplice media aritmetica, da cui si ottiene 1l ri-
cercato valore dell’immebile oggetto di valutazione.

Per werificare l"attendibilitd del wvalore cosi otte-—
nuto, +wviena accertato che nessun prezzo corretto si
discosti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante l'applicazione di un coeffipiente adottato e
ritenuto appropriato in relazione alla tipologia di
gtima & matura del bene] dalla media dei prezzi cor-—

¥eTTL.

I walori dei comparable che eccedono tale alea di
scostamento sono esclusi dal caleols d2l valore £ina-

la.
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Sulla base di quanto esposto, si compila la tabella
di valutazione allegata,

Nella takella sottostante si riportano i wvalori degli
appartamentli cggetto di wvalutazione.

{all. 16 calcoli per singola unita)

dati catastali valutazione
IO foglio | particella |sub| valore |mg Uz:;:_:t Sfcnty
1| 60 729 ' 1.062 | 16.1
2 B0 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 /29 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
8 60 729 1.052 16.8
9 &0 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 | 60 729 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15

Per guanto riguarda 11 wvalore di mercato delle auto=
rimesse, Sentite le Agenzie Immobiliari ed i tecnici
liberi professicnisti che operance nel settore, =zi &
rilevats che la prassl di mercato comune & guella di
attribuire alle aurorimesse un wvalore unitaric pari
8l 50% del valore dell’unitd abitatiwa.

Dalla tabella sovrastante si evince che il walore me-
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dio wunitarie della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110, si ritiene pertanté equo un valere
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad E/mq
555,

Alla luce di quanto esposto nella sottestante tabella
vengono riportatli i wvalori delle auterimesse oggetto
di valutazione,

dati catastali valutazione

lotto ; : val unit

foglio | particella |sub| valore |mq t/ng
16 60 729 555
17 | 60 729 55
18 60 729 555
19 60 729 555
20 | 60 729 555
3 60 729 555
22 b0 729 555
23 60 729 555
24 60 729 555
25 60 729 555
26 60 729 555

Alla walutazione sopra ricavata vengonoe applicati i
sequenti abbattimenti forfettari:

4} abbattimento in relazione all’assenza della garan-
zia per vizi e servitd oceculte & le eventuali EpESS
condominlali insplute: =i decurterd il 5% dal totale:

b} abbattimento per lo state dfuse & manutenzione

dell’immobile: considerate che le diversa caratte-
254
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ristiche dei beni presi a parametrs sono gia state
considerate nella sopré Indicata wvalutazione del pit
probabile valere di mercate, non si applichera alcuna
decurtazione;

c} abbattimente per lo stato di possesso:

vigto gquanto sopra esposto in merito allo stata di
possesso, gli immobili risultane locati e pertanto si
applichera una riduzione del 5% del totale:

d) ‘per altri oneri e pesi: non avendo riscontrato al-
tri onerl e pesi non si applicherd alcuna decurtazio-
ne

I1 totale degli abbattimenti forfettari & quindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposte nella sottostante tabella
vengono ripertati i wvalori di totti gli immobili og-
getto di valutazione,
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dati catastali valutazione
lotto X 2 ;
foglio |particella | sub | valore |abbattimento| Valore |valore finale
finale

1 B0 729 9 83,872 104 /5.485
2 &0 79 10 | &&. 155 10% 59.540
3 60 729 11 | 90.944 10% E1.850
4 60 729 13 T1.457 10% 4,311
- (11 729 14 | 97.129 10% 87416
[ &0 729 16 B0.275 10% 72,248
7 &0 729 6 50 944 10% B1.850
8 &0 729 27 | 55.945 10% 23.951
) a0 729 28 | 90.944 10% B1.8E50
10 60 7259 29 | 98.010 10% a&.403
11 Gl 729 0 | 64372 105 57.935
12 B 725 31 28,887 104 88.998
13 =TH] 725 32 |10&.8B30 10% 06.147
14 &0 729 33 73.207 1054 65, 886
15 B0 729 34 (107.714 10% 96,943
16 B 729 3 13.875 105 12,488
17 &0 729 4 11.655 10% 10,450
18 ol 729 5 12765 10% 11,489
19 G 729 7 12.765 10% 11.488
20 (21 729 B 12.765 10% 11.4859
21 &l 7258 18 12.210 10% 10.9845
22 G0 129 19 11.655 10% 10,490
13 G0 7259 20 13.875 10% 12,488
24 ED 7259 21 11.655 10% 10,490
25 &0 725 23 12.210 10% 10.988
26 &0 729 24 12,765 10% 11.489

Lfapnalisl effettuata ha permesso di ricavare il piu® proba-

bile valore di mercato della singola unitd immobiliare in

oggetto che & risultako pari ad € 12.765,00

laseicentocingquantacingue/00)

(Buroe Undicimi-

Alla valutazione sopra ricavata vengono applicati gli ab-

battimenti

forfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 12.765,00 — 10% = ARROTONDATO
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€ 11.500,00 (Undicimilacinquecento/00)

6.7 — Precisazioni

51 precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono stati eseguiti 1 seguenti acoer-
tamenti:

Wion sone state esegquite indagind geologiche, chi-
miche o fisiche sull’immcbile oggette di wendi-

taj;

#lon sono state esequite wverifiche di carattere
statico sull’immobile oggette di esecuzione;

%Non sono stati wverificati i cenfini della pro—
prietd oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIEZIONE DEL BENE PER FORMAZTIONE BANDO D’ ASTR

La proprieta ocggetto di esecuzione immohiliare consiste nei
dirittl di piena proprietda di on ke autso posto al piano
terra di una palazzina condominiale, composta da quattro
piani, per complessivi 18 appartamenti e 1B Garage.
Lfimmobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acguasanta Terme, dotate di tutte
lea opere di urbanizzazione.

L'immcbile completate nell’anno 24011 {anna di deposito del
collaudo strutturale) & stato costrulto con strutfura por-
tante in Cemento armato, i solai sono in latero-cemento e
le paretl perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, Le pareti che dividono i box sono realizzate con
blocchi di cemento forats lasciati a faccia vista.

Al box =i accede e 2i esce utilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad Owvest
dell'edificio.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed edilizie:

&) Maggiore profonditd dei box posti sul late Ovest & che
81 trovano al di sotto della linea di terra.

b)Maggicre altezza interna del piano seminterrato approvata
a ml. 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come indi-
cata anche sulle planimetrie catastali):

In merito alla difformitd riscontrate, il futuro acqui-zg?

CTU Denak=lla D1 Paocla
Architetto
Via Colombo, T - San Bs=nedatto del Tronto

’ Fmmalo Da: TETA FASRIZIA Emness O ©A DI FIRMA OUALIFICATS PER MOOELLC ATE Seral: (04082058 710270 - Firrain Da: 01 BAOLE BERATELLA Emasss D ARLIBAPEL § FA, WO 04 3 Seial¥. 451052181 D08 T4ch Hacs B0 0 506 T



Tribunale di gopl Faceno - Frocedimento di Esesuzione Immebiliare
R.G.E. N. 112/2D21

rente dovrd provwedere a ripristinare le dimensioni aute-
rlzzate del locale box al pisno seminterrate.

Uppure sanarle ai sensi del DPR 380/2001 previs pagamento
d=lla sanzione di legge., La spesa complessiva che 11 futura
acquirente dovrd sostenere per la presentazione della pra-
tica di sanatorla edilizia, per la variazione catastale,
per dei bolli, diritti di segreteria e sanzioni di legge
sard pari a circa €. 2.000,00

Fer maggiori e necessarie informazioni si rimanda
all’elaborate peritale ad ai relativi allegati, il tutte
depogitate presso la competente Cancelleria del Tribupale
di Asceli Piceno.

Per L'unita immobiliare in oggetto non risulta raglstrate
alcuh centratte di locazione ma il box & attualmente uti=
lizzats dal sig, . .

L'unlta  immebiliare oggettec di wendita & distinta
all'Agenzia dalle Entrate di Ascoli Piceno come 5egue’
Catasto Fahbricati del Comune di Acguazanta Terme:

* Foglio 60 Fart.729 sob.2 cat. C/€ classe 4 consistenza 22 mg Tota-
le: Totale eascluse aree szcopecte 25 mg rendite suroc 38,63 Via PFaolo
Busnamici snc plang T seoala &

La predetta u.i.u. risulta intestats catastalmente a:

=
= FPIENA FROFEIETA'

PREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 11.500,00 (UNDICIMILACINQUECENTO/(0)

OHIS5LS don 08 1% o e 24T
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_——— — R R EEEeE — e -

LOTTO 21
Box auto
sito in Via Buonamici, n.1l0 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 18

CAPITOLD 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
d.1. Dascrizicne del bhane

La proprietd oggetto di esecuzione immebiliare consiste nei
diritti di piera proprietd di un bex auto posto al pilanc
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terra di una palazzine condominiale, composta da gquattro
Plani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acgquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L'immobile completato nell’anne 2011 {anno di deposito del
collauds strutturale) & state costruito con struttura por=
tante in Cemento armato, i1 solai sono in laterc-cemento o
le pareti perimetrali sono del tips in laterizio a cassa
vuota, Le pareti che dividons i box sonc realizzate can
blocchi di cemento forato lasciati a faccia vista.

Al box 8i accede e si esce utilizzando due rampe che colle-
ganc direttamente alla strada Comunale posta ad Ovest
delltedificio.

(Documentazione fotografica all, 13.21)

3.2. Dati Catastali e superfici

# Feglio 80 Part. 729 gub. 18 cac. C/6 claase 4 consistenza 20 g To-
tala: Totale escluse aree scoperte 2 mg rendita eurs 35,12 Via
Faolo Buonamiel snc pians T ssala B
La predetta uw.i.u. risulta intestatsa catastalmente a:

- PIEMA PROFRIETA’
(Visura e planimetria all. 14.21)

Suparficie box 20,00 mg

3.3 - Bituazione manutentiva dell’ immobile

L*immobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzlone, da una ricegnizieone wisiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superficiali dovute ad
umidita e piccole zone in cui & avvenuto il distacee di
porzioni di dntonaco, Internamente i locali condominiali e
le abitazione risultano possedere un livello di finiture
medie, ed con grado manutentivg buons, considerando 1fanno
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetto di ese-
cuzione immobiliare, risultano tutti occupati da inguilini
ed anche per guesto mantenuti ad un buon livells igienico-
gsanitaria.

3.4 Difformita’urbanistiche

In sequito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
=2gli attl auwtorizzativi e lo stato dei lusghi, seno state
riscontrate le seguenti differmitd urbanistiche ed sdili-

gim, 744
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Sono state risconktrate le seguenti difformita urbanistiche
ad edilizie:

a) Magglore profenditd del box postl sul lato Ovest = che
si trovano 2l di sotto della linea di terra.

b) Maggiore altezza interna del piano seminterrcato approva=
ta a ml. 2,40 mentre attualmente risultz ml. 2,85 (come in-
digato anche sulle planimetrie catastall);

In merite alla difformitd riscontrate, il future acguirente
doved provvedere a ripristinare le dimensioni autorizzate
del locale box al plano seminterrato.

Le opere difformi sopra descritte sono sanabili ai sensi
del DPR 35072001 previo pagamento della sanzions di legge.
La spesa complessiva che i1l fubure acguirente dovrd soste-
nere per la presentazicone della pratica di sanatoria edili-
fia, per la wariazione catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzioni di leggse sard pari a ocirca €.
2.000, 00

CAPITOLO 4 - STATC DI POSSESS0

4.1 = Stato di possesso

In merito al possesso della proprietd in esame =i riferisce

guanto Segue:

&l fine di werificare lfesistenza di contratti 4i affitto o

di comgdato riguardanti le wnita immcbiliari cggetbs di

esecuzione, il Custode Giudiziarieo Dett. Romola Baroni ha

inoltrato apposita ietanza all’Agenzia delle Entrate di

dzonll Picend.

Per 1'unita immobiliare in oggetto risulta registrato un

gcontratto di locazione akbinato all’appartamento del Sig.
¢ con decorrenza del 0L/03/2017 con durata

a+4 anni.

CAPITOLO 5 - VINCOLI ED OMERI GIURIDICI

- ¥Vincoli ed oneri di natura condominiale:

Non risultanp wvincoli trascritti aneri di naktura condomi-=
niaile;

- Domande Siudizial: ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certificato Hotarile allegate alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizio-
ni B trascrizioni gravantl sulle w.i.u. oggetts di eseco-
zione

- Vincoli artistici, storici, di inalienabilitd o indivisgi-
bilita
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In base 2l Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla decumentazione fornita dagli uf-
fici pubblicl e citata nel presente elaborato

= Mon risultano wincoli artistici o storici;

= Non risultano wincoli di inallenabilitid o indivisibilica:

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o
serviti pubbliche) o di uwsi civiei

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazicne fornita dagli uf-
ficl pubblici e citata nel presente elahorato

— Hen risultans diritti demaniali o d1 usi eivieci;

= Atti di asservimente urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Notarile allegato alla presente pra-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

— Non risultano atti di asservimento vrbanisticl & cessioni
di cubatura;

5.2 - Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wendita a cura della procedura ed a
spese dell’acquirente.

Lo scrkivente, alla luce della documentazione acguisita
presss la competente cancelleria in particolare la certifi-
cazione notarile a firma del NHotaio Dott. Giulia Messina
Vitranp MWotaio in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche € i wincoll pregivdizievoli elencatl nella decumenta-
zione appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranno essere cancellate a spese dell'acquirente con un
costo previste pari a Euro 2.000,00 cirea, comprensive dei
diritti e delle spese tecniche, 5i elencano di seguito le
trascrizienl e iscrizioni gravanti sulle uw.i.u. oggetto di
egecuzione:

CAPITOLO & - STIMA DELL' IMMOBILE

6.1 = determinazicne valore di mercato

Scopo della stima & la determinaziona del pit probabile wa-

lore di mercato da attribpire agli immebili in precedenza

desgritii, cicé l'individuazione di guell’importo che

avrebbe la maggiore probabilitd di segnare il puntn

d'incontro tra la domanda e 1'offerta, in una libera con-

trattazione tra una pluralita di operatori econemici.

20No State pertanto eseguite tutte quelle indagini prelimi-

nari atte allfindividuazione dei caratteri preminenti del

bene in argomento. Fattori che 1fusuale metodologia estima-

tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e

eBztrinzeche,

Dall’analisi metecdologica di queste caratteristiche, che

distinguono nettamente il bene oggetto di walutazione ri-
3dR
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spetto agli altri, si pud pervenire al suo pit probabile
valore dl mercatso,

Il pll probabile valore di mercato attribuibile
8ll’immobile in esame, in possessc di destinazione residen—
ziale, & stato individuato con una metodologia diretta ha-
sata sulls comparazicne e attuata attraverss procedimenti
sintetici, In particolare & stato utilizzato il meteds com-
parativo derivato dal Market Compariszon Approach [MCA) .
L'MCA & on procedimento comparativo pluriparametrico fonda-
to sull’assunto che il prezzo di un immobile pud essers
congiderato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri-
stica apprezzata dal mercatao.

In partlicolare, le caratteristiche considerate POBSON0 e5—
sere suddivise nel seguenti tipi:

* guantitative - poiché la loro entitd & atata mi-
gurata secondo una scala cardinale continua o di-
ecreta, mediante una specifica unitd di misura
corrente (metri guadrl, percentuale; numero,

[ 0

* gualitative ordinabill - quande la loro entitd &
atata apprezzata per gradi secondo una scala car=
dinale discreta, mediante apposit! nomenclatori
{ad esempioc: scadente - normale - ottimo);

. qualitative non ordinabili - quando si & determi-
nata la lore entitd attraverso una variabile di-
cotomica (ad esempio: presente — non presente] .

L'entitd con cul una caratteristica & presente
nellfimmobile (nel caso di caratteristica quantitativa),
ovverc 11 grado con il gquale essa & posseduta (nel case di
ceratteristica qualitativa), determina l'entitd del prezzo
componente corrispondente poiché guest’ultimo & lagato alla
quantita o al grado della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al variare della
caratterigtica stesgsa.

Fer la maggior parte delle caratteristiche qualitative, si
e proceduto alla costruzione di una scala di merito, rap=
presentativa degli apprezzamenti differenziali registrati
sul mercato immobiliare locale, Detta scala associa un pun-
teggio (guantitd) al suddetti apprezzamenti, attraverse il
gquale si effettva il cenfronto tra 1'immobile in stima
(subfect] e gli immebili di confronte [comparable).
Pertanto, al fini della suddetta comparazione, da un lato
si ha i1 subject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti syl prezzo, & dall’altre un campione
omogened & significativo costituiteo dai comparabie, dei
quali devonc essere notl L1 prezzo, 1'epoca di compravendi-
ta e le medesime caratteristiche prese in considerazione
per il sfubjectk.
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6.2 Costituzione del campicne

Al fine di costituire il campisnae necessario
all’applicazicne del descritto metodo di stima, si & guindi
eseguita un'indagine di mercate che ha riguardato le se-
guent: compravendite di unita immobiliari ad use residen-
glale situate nel Comune di Acquasanta Terme:

+Comparable a

Atte di compravendita notaio Calwelli del 06/03/2023 rep.
1349/778.,
Indirizzo: Locallitd Paggese n. Z41/b
Dati Catastali: Foglioc &0, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg DB
Frezzo dichiarato: € B5.000

"'Lﬂlflmparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rap.
245171780
Indirizze: Via San Gliacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella 66, sub. 8
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 35
Prezzo dichiarato: € B8.000

-*Cnmparable. &

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
1177%/9034.

Indirizze: Localita Faggesze n. 1949/

Dati Catastali: Feglia 60, particella 725, sub., 31
Superficle catastale (DPR 138/98): mag 89

Frezzo dichiarato: € 9Z,.000

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati tecnico-economici raccolti per il subject e per i
comparable sopra indicati sonc stati inseriti in una appg-
sita scheda di riepilogo allegata (tabellzs riepilogativa
dati), dove sono riportate le principali caratteristiche
gstrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercate ai fini
della formazione del prezzo.
Tali caratteristiche sone di segquito sinteticamente de-
scritte:
. CONSISTENEA PBAGGUAGLIATA: per il dato della con-
sistenza s8i utilizze la superficie commerciale
ragguagliata, e¢alcolata al sensi del D.P.R.

134/98;

- LOCALIZZARIONE oI DETTAGLIC: fa rlferimentc

all*ubicazione dell immebile, tenendo Enntﬂaqa
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del livello di servizl e 4i vprbanizzazione della
zona, nonche della presenza nell'intorno di gi-
tuazioni di degrade o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definisconn i segquenti nomencls=

i ) e

— degradata e
- normale = 2
— rTicergata = 5

TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologla e alle caratteristiche architettoniche
dall® immobile.

Per tale caratteristica si definiscons i seguenti
nomenclatori:

- egonomlica = 1
— elvila = 7
- glgnaorile = 3

STATO MANUTENTIVO DELL/UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimente allo state di conservazione & manuten—
glone dell'unitd immobiliare considerata, anche
In base ad eventuali ristrutturazieni e manuten-
zioni.

Fer tale paratteristica si definiszcono 1 seguenti
nomenclators:

— soadente = i
— normals - 7
— pttimo - 3

LIVELLO DI PIANO: fa riferimento alla differente
appetibilita commerciale che il mercato locale
presenta nei confronti Jdi immobili inseriti nei
diversi livelli di pdiang, tenendo cechte dalla
presenza o meno dell’impianto ascensore nel fab-
bricateo.

Per talm caratteristica si definiscono 1 seguenti
nomenclatori, con Mn” pari al livello ove risulta
ubicata 1'unitd immobiliare conslderata.
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) hscensare
Fiang
T SEOTA

Saminterrato 1] o
Tarra 3 |
Rialzata 5 5
Brima & &
Secandn 7 5
dntermadia fp* dal piano fpori Cerra per immabill senza B P
asc=nsares)
ulkimo: (" del plapo fwarl terra per immobill sepza g g - R
aAsornEars )
abtico (a" del pienc foori terra per immobilil s=pnza 13 Y=
AsCeNanEe )
ORIENTAMENTO FREVALEHNTE: fa riferimento

all'orientamentes prevalente dell'unitid immobilia-

re conslderata,

Per tele caratteristica sl definiscons 1 seguenti nomenclia-—

toris

= Nord =
Nord=Est / Nord-Ovest -

Est / Ovest =

Sud-Est / sSud-Ovest =
— Sud -

o L b

QUALITA DELL'AFFACCIQ PREVALENTE: £z riferimento
alla gualitd dellfaffaccio prevalente dellfunita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazione della veduta o, al contra-
rio, di particolare panoramicita.

Per tale caratteristica s5i definiscong i seguenti
nomenclatori:

— =scadente = ]
— normale -
- di pregio - 3

QUALITE DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diversg
grado di appetibilitd commerciale che possiedono
gli immobili in relazions alla migliore o psggio-
re distribuzione interna dei locali, anche in re-
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lazione all'altezza interna e alla presenza d4i
gpazi eaterni ad uso esclusivo,

Per tale caratteristica gi definiscono i sequenti nomencla-
1) o A

— seadente = ]
— pormale = 7
- ottima = j

* HUMERO BAGNI: wvalorizza la presenza di una mag-
giore dotazione dei servizi igienici.

Fer tale caratteristica si definiscono i seguenti

nomenclatori:

AF I = I
g 2 =

= ::-2 =

Dal punto dl vista operative si procede allfanalisi dei da-
ti precedentements raccolti, la cui elaberazicne & esplici-
tata attraverso la compilazione di apposite tabells.

6.4 Tabella del dati

Selezicnato un campione di dati sufficiente; a gueato punto
& possibile procedere alla valutazione del suphiect attra-
verso il confronteo dei comparsble con 17 immeobile in stima.
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pif
influenti sulla formazione del prezzo o descritte al prece-
dente paragrafo, viene compilata la tabella dei dati; sia
per gli immebili di confronto, sia per 1l’'immobile in stima.
Per clascun immobile e per ogni caratteristica si inseri-
Boe:

. nel caso di caratteristica guaptitativa, il wvalo-
re numerico che esprime la gquantita di quella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile stesso {ad
@s.: la conaistenza della superficie);

. nel caso di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado con 11 quale la caratteristica & posseduta
dall’immobile {ad es.: per la localizzazione di
dettaglia, il punteggio associate al corrispon-
dente nemenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 3}.
L'esito dell’analisi eseguita & esplicitato nellrallegato
(cabella del dati).
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6.5.Tabella dei prezzi marginali

Censiderando l'inters campione sslezicnato, per guantifica-
re 1 prezzi marginali delle singole caratteristiche si fa
riferimento:;

. al prezzo unitanio minime (Powic) nel case della consistenza ragguagliata,
. alla consistenza del sufject (Sr) per lo stato manutentivo,

*  al prezzo complessivo del singolo comparable (Pei) per le altre caratteri-

stiche.
In particolare, il prezzo marginele & stato determinato ap-
plicando a tall wogi i coefficienti K (rapporti mercantili,

costl unitari e coefficienti) come esplicitato nella tabel-
la del prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di valontarzione & sinteési valutativa

La tabella di valutazione & guella dove si effettuans
1 caleali che permettone di operare il confronto, ca-
ratteristica per caratteristica, tra eciascun compa-
rable e il subject.

21 tratta in pratica di correggere il prezio del com-
parable supponenda che ciascuna caratteristica posea
variare fino ad assumere la stessa guantitd (o lo
stesso punteggic) che possiede il subject.

Alla fine del processoc si avra il prezgo corretto del
comparable, una wolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subjestk.

I prezzi gorretti di eiasecun comparable, come gopra
determinati, costituisceno altrettanti probabili wva=-
lori dell’immobile in stima e pertanto su tali prezzi
& lecito effettuare la sintesi valutativa mediante 1a
semplice media aritmetica, da cui si ottiene il ri-
cercato valore dellfimmobile oggetto di valutazione.

Per verificare l'attendibilitsd del wvalore cosi otte=
nuto, wiene accertate che nessun prezzo corretto si
disgostl oltre una certa percentuales [individuata me=
diante l'applicazione di un coefficiente adottato e
ritenuto appropriate in relazione alla tipologia di
stima & natura del bena) dalla media dei prezzi cor-

retti.
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I walori del comparable che eccedono tale alea d4i
scostamento song esclusi dal calecolo del walore fina-

la,

Sulla base di quanto esposto,

di walutazione allegata.

51 compila la tabella

Nella tabella sottostante sl riportane i valori degli

appartamentl oggetto di valutazionoe.

{all. 16 calcoli per singola unita)

dati catastali valutazione
] foglio | particella |sub| valore |mgq Ve Il alto
€/mq
1 60 729 1.062 16.1
2 60 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
& 60 729 1.052 16.8
9 b0 729 1.045 16.9
10 G0 729 1.089 16.10
11 | 60 749 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 | 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 7258 1.184 16.15

Per guanto riguarda i1l wvalore di mercato delle auto-

rimesse, sentite le& Agernzie Immobiliari ed i tecnici

liberi professionisti che cperano nel settore,

5l &

rilevato che la prassi di mercato comune € gquella di
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attribuire alle auntorimegse un wvalore unitario pari
al 50% del valore dellfunitia abitatiwva,

Dalla tabella sovrastante =i evince che il valore me=
dic wunitario della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1,110, si ritiene pertanto eguo un valore
unitario da attribulre allie autorimesse pari ad €/mg
08,

Allz Juce di guanto esposto nella sottostante tabells
vengeng riportatl 1 valorl dells autorimesse oggetto

di wvalutazicne.

dati catastali valutazione

lotto ol Hicel b val.unit

oglio |particella |su o
16 60 729 3 555
17 60 729 4 555
18 60 729 5 555
19 60 729 b 555
20 60 729 8 555
21 60 729 18 555
22 60 7129 19 555
23 60 729 20 255
24 60 129 21 555
25 60 729 23 555
26 60 729 24 555

Ella walutazione scpra ricavata vengono applicati 3
seguentl abbattimenti forfettari:

al abbattimento In relarione allfassenza della garan-

zia per vizi e servitd occculte e le eventuali spe-

154

CTU Donatella Di Paclo
hArchitetto
Via Colombka, 70 - Sam Bemedetto del Tronta

Frmiila Da TETA FASRIZIA Ersasan Oa: T Ol FIRWS JUALIFICATA PER MOCELLD ATE Seriald B4 0BG ETTOE T - Fimain Dae O FAOLD OMATELLA Emessno Do ARUBAPEC BEP.A. NO CA 3 Sanatl: 45106215 10057 4 ch BlscDd DIC0508 Tus

@



Tribunale di Ascoli Picena - Procedipents di Eaecuzione [Immoblliars

E.G.E. H, 112/2021

38 condominiali insplute: si decurterid il 5% dal to-
tala;

b} abbattimento per lo state d'usc & manutenziens
dell’immobile: considerate che le diversa caratteri-
Stiche dei beni presi a parametro sono giad state con-
siderate nella sopra indicata wvalutaziona del pin
probabile valsore di mercato, non si applicherd alcuna
decurtazione;

¢] abbattimento per lo stato di possesso:

viste quanto sspra esposto in merite allo stato di
pPoE5@sso, gli immobili risultano lacati & pertanto si
applicherd una riduzione del 5% del totale:

d] per altri gneri e peai: non avendo riscontrato al-
tri onerl e pesi non =i applichera alcuria decurtazio-

e

I1 totale degli abbattimenti forfettari & guindi pari
al 10,0 &

Alla luecs di quanto esposte nella sottostante tabella
vengono riportati i wvalori di tutti gli immobili og-
getto di valutazione.
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dati catastali valutazione

3

foglio |particella | sub | walore (abbattimento valore  |valare finale

finzle |arrotondato
1 &0 724 g BE31.872 10% 75.485
2 (10 7249 10 B6. 155 10%: 59,540
3 &0 729 11 20944 10% H21.850
) ] 7249 13 71457 10% B4.311
5 ) 79 14 G7.129 10% Br.416
(7] 6l T29 16 80.275 10% 72248
7 i 7249 26 O o4 10% B1.850
= i 729 27 59 945 10% 53.951
g a0 729 28 090,944 10% B1.850
10 il 7259 29 48.010 10% RR.209
11 a0 720 a0 bd. 373 10% 57.935
12 L] 725 11 g8 8287 10% B8.998
13 &0 729 32 | 106.830 10% 06.147
14 Gl 7129 13 13207 10% 65.885
15 (]H] 729 34 107.714 10% 95.943
1A =10 7249 3 13.875 10% 12,488
17 B0 729 4 11.655 10% 10.490
18 B0 729 5 12,765 105 11.489
149 B0 729 f3 12.765 10% 11 489
20 B0 729 a 12.765 10% 11,439
21 60 729 18 12.210 105 10.985
22 60 729 19 11.655 105, 10.490
23 [=10] 729 20 13.875 105 12.488
24 60 739 21 11.655 105 10,490
25 afl 729 23 12:210 10% 10.989
26 | 729 24 12.765 10%: 11,489

Lfanalizi effettuata ha permesss di ricavare 11 plu® proba-
bile walore di mercato della singoela uvunitd immobiliare 4n
ocggetto che & risultato pari ad € 12.210,00 (Euro DODICIMI-
LADUECENTODIECI/0D)

Alla wvalutazione sopra ricavata wvengono applicati gli ab-
battimentl farfettari:

VALORE LDEL BEHE OGGETTO DI STIMA

€ 12.210,00 - 10% = ARROTONDATO € 11.000,00 (Undicimila/00)
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6.7 - Precisazioni

31 precisa che per la redazione del presente elabora-
to peritale non sono atatl eseguiti i seguenti accer=
tamenti;

wHon sonc state eseguite indagini geologiche, chi-
miche o fisiche sull’immobile sggetto di wvendi=-
ta;

wlon sono state esegquite werifiche di carattere
statico sull’immobile oggetto di esecuzione;

=Non sono statl wverificati i confini della pra-
prietd oggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIOME BANDO D' ASTA

La proprieta oggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprieta di on box auto posto al piang
terra di una palazzina condominiale, ecomposta da quattro
piani, per complessivi 18 appartamenti = 1B Garage.
Liimmobile & situato in una Zzona residenziale poco distante
dal centro del paesse di Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

Lfimmoblile completateo nell'anno 2011 (anno di deposito del
collaudo strutturale) € stako costruito con struottura por-
tante in Cemento armate, 1 solai sono in latero-cemento e
le pareti perimetrall sono del tipo in lateriziec a cassa
vuota, Le pareti che dividono i box sono realizzate con
blaecchi di cemento forate lasciati a faccia vista.

Al box si azccede e s5i esce utilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alls strada Comunale posta ad Owest
dell’edificio.

Sono stateé riscontrate le seguenti difformitd urkanistiche
ed edilizie:

a) Maggiore profonditd dei box posti sul lato Ovest & che
8i trovaneo al di sctto dellza linea di Eerta.

biMaggiore altezza Interna del piano seminterrato approvata
a ml. 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come indi-
catg anche sulle planimetrie catastali);

In merito alla difformitd riscontrate, il future acguirente
dovra provvedere a ripristinare le dimenaigni Eml:-::-f:izz.a—_.,“:‘l-lr
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te del locale bex al piana seminterrato.

Oppure sanarle ai gensi del DPR 380/2001 previo pagamento
della sanzione di legge, La spesa complessiva che il futura
acquirente dovrd sostenere per la presentazions della pra-
tica di sanatoria ediliria, per la wariazione catastale,
per dei bolli, diritti di segreteria e sanzioni di legge
gara pari a circa €. 2.4000,00

Per maggiorl e necessarie informarioni =i rimanda
all'elaborate peritale ed ai relativi allegati, il tutte
depogitdato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoll Pipenc.

Fer l'unitd immobiliare in oggette non risulta registrato
alcun contratto di locazione ma il hox & attualmente uti-
lizgzato dal sig. .

Lfunitd immocbiliare oggetto di wvendita & distinea
allfAgenzia delle Entrate di Ascoli Picannm come segue:
“atasto Fabbricati del Comune di Acguasanta Terme:

* Foglic &0 Part.72% sub.18 cat. C/6 classe 4 consistenza 20 ™y To-
tal=: Totale esclose ares sScoparte 22 mg rendlita euro 35,17 Via
Paolo Bouonamlel =snc piane T s=cala E

La predetta o.i.u, risulta intestata catastalments a:

= PIEMA FROPRIETA'

PREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 11.000,00 (UNDICIMILA/0O)

LOTTO 22

Box auto
sito in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 19

CAPITOLD 3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
2.1. Descrizicne del bens

La proprieta cggetto di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd di un box aute posto al plano
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terra di una palazzina condominiale, composta da quattro
piani, per complessivi 18 appartamenti = 18 Garags.
Lfimmobile & situato in una zona residenziale poca distante
dal ecentro del paese di Acquasanta Terme, dotats di tubte
le opere di urbanizzazions.

Lfimmobile completato nell’anna 2011 {anno di depositeo del
collavdo strutturale) & stato costruito con struttura poLE-
Cante in Cemento armato, 1 solal =mono in laterc—-cemento o
le pareti perimetrali song del tipo in laterizioc a cassa
vuota, Le pareti che dividono 1 box sono realizzate con
blocchi di cemento forato lasciati a faceia vista.

Ai box sl accede e si sgece ntilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alla strada Cemunale pasta ad Cwest
dell’edificic.

(Documentazione fotografica all. 13.22)

3.2. Dati Catastali e superfici

* Foglio 60 Part.729 mub.19 cat. ©/6 classe 4 ecansistenza 19 mg To-
tale: Totale esclusa aree secperta 21 mg rendita euse 33,36 via
Paclo Bucnamigi anc piano T Bcala B
La predetta u.i,u. risulta intestata catastalmente a:

mwn s TR
(Visura e pic. ta all, 13.22)
Superficie box 19,00 mg

3.3 - Bituazione manutentiva dell’ immebile

L'immobile risulta esternamente in discrete state di manu-
tenzione, da una ricognizione wvisiva, & possibile verifica-
re la presenza di alcune macchie superfieiali dovute ad
umidita e piccole zone in cul & avvenute il distacoo di
porzioni di intonaco. Internamente i lorali condominiali e
le abitazione risultano posseders un livelle di finiture
medie; ed con grade manutentivo buono, considerands 1fanno
di costruzione. Gli zppartamenti ed i box, oggatto di eze-
cuzione immobillare, risultanc tutti cccupatl da inguilind
ed anche per questo mantenuti ad un buon livello igienico-
sanitariog,

3.4 Difformita’urbanistiche

In sequito al confronte fra gli elaborati grafici allegati
agli atti autorizzativi e lo state dei luoghi, sono state
riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche ed sdili-

gie, 354
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Song Btate riscontrate le segquenti differmita urbanistiche
ed edilizie:

a) Maggiore profonditd del box posti sul lato Ovest e che
31 trevano al di sotto della linea di terra.

b) Maggiore altezza interna del piano seminterrata approva-
ta a ml. 2,40 mentre attualments risulta ml. 2,85 (coms in-
dieate anche sulle planimetrie catastali):

In merite alla difformitd riscontrate, il futuro acqguirente
dovra provvedere a ripristinare le dimensioni autorizzate
del logale box al piano seminterrato.

Le opere differmi sopra descritte sone sanabili ai sensi
del DPE 3B0/2001 previo pagamento della sanzione di legge.
La spesa complessiva che il future acguirente dovrd soste-—
nere per la presentazione della pratieca di sanatoria sdili-
zia, per la variazione catastale, per dei bolli, diritei di
segreéteria e sanzioni di legge sard pari a8 eirea €.
2.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - Stato di possesso

In merito al possesso della proprietd in esame si riferisce
quanto segue:

Al fipe di wverificare 1'esistenza di contratti di affitto o
g1 comodato riguardanti le unitd immobiliari oggetto dl
egecuzione, il Custode Giudiziario Dott. Romolo Baroni ha
inoltrato apposita istanza gll’Agenzia delle Entrate di
Ascall Pleano.

Per 1'unita immobillare in oggette non risulta registrato
alcun contratto di locazione.

CAPITOLO 5 - vINCOLI ED ONERI GIURIDICI

= Vineoli ed oneri di natura cendominiale:

Non risultano wincoll trascritti cneri di naturz condemi-
nigle;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

51 rimanda alla Certificato MWotarile allegate alla presente
proecedura esecutiva ed al successive eslenco delle iscrizio-
ni e trascrizioni gravanti sulle u.i.u. oggette di esecu-
= LOTg

- Vincoli artistici, storici, di inalienabilitia o indivisi-
bBilita

In base al Certificato Notarile allegato alla presente pro-
cedura asecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

= Non risultano vinecoli artistiel o storieci:
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— Hen risultanc vincoli di inglienabilita o indivisibilita:

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di suparficias o
serviti pubbliche) o di usi civiei

In base al Certificate Notarile allegato alla pressnte pro-
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici & citata nel presente elaborato

= Non risultano diritti demaniali o di wsi civicij

= Atti di asservimento urbanistici & cesaioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegate alla presente pro—
cedura esecutiva, ed alla documentazione fornita dagll uf-
ficl pubblici e citata nel presente elabarato

— Nom risultanco atti di asservimento urbanistici e cessisni
di cubatura;

3.2 = Vineoli ed oneri che saranno cancellati o regolaciz-
zati al momento della vendita a cura della procedura ed a
spese dell’acquirente,

Lo scrivente, alla luce della deocumentaziene acquisita
Presso la competente cancelleria in particelare la certifi-
cazlone notarile a firma del Netaio Dott. Giulia Messina
Vitrano Netaio in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & 1 vincoli pregiudizievoli elencati nella documenta-
Zicne appena citata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranne easere cancellate a spese dell’acquirente con un
costo previsto pari a Buro 2.000,00 cireca, comprensive dei
diritti e delle spese tecniche, S5i elencano di sequito le
Erascrizienl e iscrizioni gravanti sulle u.i.u. oggette di
esecuTrions !

CAPITOLO 6 - STIMA DELL' IMMORILE

6.1 - determinazione valore di mercato

Scopo della stima & la determinazione del pid probabile va-

lora di mercato da attribuire agli immobili in precedenza

descritei, cloé 1l'individuazions di quell” imports che

avrebbe la maggiore probabilita di segnare il punto

d'incontro tra la domanda e lfofferta, in una libera con-

trattazione tra una pluralitd di pperatori econemici.

Sono state pertanto eseguite tutte guelle indagini prelimi-

nari atte all'individuazione dei caratteri preminenti del

bene in argomento. Fattori che 1'usuals metodologla estima=

tiva suocle definire come caratteristiche intrinseche e

estrinseche.

Call*analisi metodologica di gqueste caratteristiche, che

distinguonge nettamente il bene ocaggetto di valutazione ri-

spetto agli altri, si pud pervenire al =uo pin probabile

Valore di mercata.

Il pid prokabile valore di mercate attribuibile

all®immobile in esame, in possessoe di destinazione residen-—
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ziale, & stato individoate eon una metodolegia diretta ba-
gata sulla comparazione e attuata attraverse procediment]
sintetici. In particolare & stato ptilizzato il metodo com-
parativo derivate dal Market Compariscon Approach (MCA] .
L'MCA & un procedimento comparativo pluriparametrico fonda-—
to sull'assunto che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, ciascunc collegato a una speclifica caratteri-
stica apprezZata dal mercato.

In particolare, le caratteristiche considerate possono es-
gere suddivlise pel seguenti tipi:

. guantitative - poiché la loroc entita e stata mi-
surata secondo una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifica unita di misura
corrente (metri guadrci, percentuale, numero,
ecc..) 4

* gualitative ordinabili — guande la loro entita é
stata apprezzata per gradi secondo una ssala car-
dinale discreta, mediante appositl nomenclatori
{ad esempio: scadente - normale - ottimo):

£ gqualitative non ordinabilil - guando si & determi-
nata la lore entitda attraverso una variabile dz-
cotomica {(ad esempic: presente — non presente] .

L'entitd con cul una caratteristica & presente

nell’ immobile (nel casc di caratteristica guantitatiwva),
ovvero il grado con 11 guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica gualitariva), determina lfentita del prezzo
componente corrispondente polché guest’ultime & legate alla
guantitd o al grado della relativa caratteristica dal co-
giddetto “prezzo marginale®., Tale prezio esprime per defi-
nigione la variazione del prezzo totale al variare della
caratteristica stessa.

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitative, s&i
& procedute alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degli apprezzamenti differengiall registrat:
sul mercate immobiliare locale. Detta scala associa un pun-
teggio (guantitd) ai suddetti apprezzamenti, attraverso il
guale 51 effettua i1 confronto tra 1'immpbile in stima
(subject] e gli immobili di confronto (comparable}.
Pertanto, ai fini della suddstta comparazione, da un lato
5i ha il sopbject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, & dallfaltro un campione
omogenea e significative costituito dat comparable, dei
guali devono essere noti il prezzo, l'epoca di compravendi-
ta & le medesime caratteristiche prese in considerazione
per il subject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire 11 campione necessario
all’applicazions del descritto metede di stima, =i @ 162
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guindi eseguita un’indaglne di mercate che ha riguardato le
saguenti compravendite di units immobiliari ad usec residen—
ziale situate nel Comune di Acguasanta Terme:

+Comparable a

Atto di compravendita notalo Calwelli del 06/03/2023 rep.
1045975778,
Indirizzo: Localita Paggese n. 241/b
Cati Catastali: Feglio 60, particella 706, suh. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 96
Prezza dichiarato: € B5.044Q

'4Eﬂmparahle_g

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
2451 ,1780
Indirizzo: Via San Giacomo
Datl Catastali: Foglio 59, partieella &6, sub. 9
superficlie catastale (DPR 138/98): mg 95
Frezzo dichiarato: € 88.000

%Comparable ¢

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rap.
11773/9034.

Indirizzo: Localita Paggese n. 199/c

Datl Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
Superficie catastale (DPR 138/%8): mg &9

Prezie dichiarata: € 92,000

6.3 Caratteristiche di confronto

I datl teenico-esconomici raccoltl per il subject e per i
comparable sopra indicati sono statl inseriti in una appo-
gita scheda di riepilogo allegata (tabella riepilogativa
dati); dowve sono riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato al fini
dalla formazicne del prezio.

Tali caratteristiche scno di seguito sinteticamente de-—
scritte:

L CCHSISTENZA RAGGOAGLIATA: per 11 dato della con-—
sistenza s5i utilizza la superficie commerciale
ragguagliata, ecalcolata ai sensi del D.P.EH,
138/798;

L LOCALTZERZIONE DI DETTAGEL I fa riferimanto
all*ubicazione dell’immobile, tenendo conto del
livelln di servizi e di urbanizrazions della zo-
na, nonché della presenza nell'intorne di situa-
zlionl di degradec o di ricercaterza ambientale.
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Per tale caratteristica si definiscono i segquenti nomerncla-
Eoris

= degradata =1
= Normale =

- rleercata =

g

i

|

2

¢

g

L TIPOLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti- E
pologia e alle caratteristiche architetteniche f
dell’ immebile. g
Per tale caratteristica =i definizcons i seguenti z
nomenclataori: E
:

&

3

:

:

=

a

!

o

E

— acohomica - 1
— givile = 2

— signorile = 3

* STATO MANUTENTIVOQ DELL'UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo stats di ConsServazionse & manuten—
Zicne dell'unitd Immobiliare considerata, anche
in base ad eventuali ristrutturazioni e manuten-
rionl.

Fer tale caratteristica si definisceng i saguantl
nomenclatari:

— =gadente - 1
— narmale - 2

- ottimo - 3

. LIVELLO DI PIANO: fa riferimernta alla differente
appetibilitd commerciale che il mercato locale
Presenta nei confronti di immebili inseriti nei
diversi livelli di piano, tenends tonto della
presenza o meno dell'impianto ascensore nel fab-
bricata,

Per tale caratteristica si definiscons i seguenti

nomenclatori, con “n” pari al livelle ove risulta
ubicata l'unit3d immobiliare considerata.

Piano RECANCOrs
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Con senza
Semipterrato i ]
Tarra 3 3
Rialzata 5 5
Erimo £ £
Sacanda 7 5
intermadio (n" del plano fuerd terra per dmmohill penza a e R
1gacﬁnsure1

pleimg fa® del piano Ffocrd perra per lnmoblil senes 5 T
EfespEnre )

o

atkire {n' d=l piang fucri terra p=r immobili senza 13 1% - n
sscenEore |

ORIENTAMENTO PREVALENTE ! fa riferimento

all’prientamento prevalente dellfunita immobilia-
re considerata.

Par tale caratteristica si definisceno 1 seguentl nomencla-

toris;

- Mord =
- Mord-Est / Mgord-Ovest =
— Est J Quvest =
= Sud-Est / Sud-Owvest E
— Sud =

LR B W opa

QUALITA DELLTAFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla gualita dell’affaccico prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitazlione della weduta o, al contra-
rig, di particolare panoramiclia.

Per tale caratteristica si definisconoc i segquenti
nomenclatori:

— gcadente =1
- normals = 2
— di pregic = 3

QUALITA DISTRIBOTIVA: fa riferimento al diverso
grado di appetibilitid commerciale che possiedono
gli immobili in relagione alla migliore o peggio-
re distribuzicne interna dei locali, anche in ra-
lazipne allfaltezza interna & alla pressnza di

spazi esterni ad uvso esclusiva.
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Per tale caratterisrica si definiscono 1 seguenti nomencla-
tori:

— scadente =
— normale =3
- otbima = 3

s NUMERQO BAGMI: walorizza la presenza di una mag-
giore dotazlone dei servizl lgienici.

Per tale caratteristica si definiscono 1 seguenti

nomenclacori:
e = 1
= =

— =0 =

Dal punto di wista operative si procede all'analisi dei da-
ti precedentemente raccolti, la cui elaborazione € esplica-
tata attraverso la compilazicne di apposite tabelle,

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campicne di dati sufficiente, a guesto punto
& possihile procedere alla wvalutszione del subject attra-
verso il confronto dei comparable con 17immobile ip stima.
Operativamenta, individuate le caratteristiche ritenute pifl
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dente paragrafo, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immebili di confronto, sla per 1'immobile in atima.
Per ciascun immobile e per ogni caratteristica si imseri-
5CEe:

+ nel casc dl caratteristica guantitativa, il valo-
re numerice che esprime la guantitd di guells ca-
ratteristica posseduota dall’immobile gtesse {ad
eg.+ la consistenza della superficie);
nel caso di caratteristica gualitatiwva, il pun=
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado con il guale la caratteristica & posseduta
dallfimmobile (ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggis associato al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata = 1, normale = 2;

ricercata = 3).
Lfesito dell’analisl eseguita & esplicitato nellfallegate
{rabella dei dati).
6.5 .Tahella dei prezzi marginali

Censiderande lfintero campicne selezionato, per quantifica-
re i prezzi marginall delle singole caratteristiche si fa
riferimanto:
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= al prezzo unitario minimo (pres) nel caso della consistenza ragguagliat,
*  alla consistenza del subject (Sy:) per lo staté manutentivi,

*  al prezzo complessivo del singolo comparable (Pe) per le altre caratteri-

stiche.
In particolare, 11 prezzo marginale & statao determinato ap-
plicands a tali vocl | coefficientt K (rapporti mercantili,

costl unitari e coefficientl) come esplicitato nella tabel—
Ila dei prezzi marginali allagata.

6.6 Tabella di valutazione & sintesi valutativa

La tabella di valutazione & quella dowe al effettuanc
i calcoli che permettono di operate il confronte, ca-
ratteristica per caratteristica, tra ciascun compa—
rable & il subject.

Si tratta in pratica di correggere i1 prezzo del com—
parable supponendo che clascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa guantitd (o lo
Stesso punteggio) che possiede il subidect.

Alla fine del processo 8i avrd il prezzo corretta dal
comparable, una volta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi corretti di eiascun comparable, come sopra
determinati, costitulsconc altrettanti probabili wva-
lori dell’immobile in stima e pertante su tali prezzi
& lecito effettuare la sintesi valutativa medlante la
semplice madia aritmetica, da cui si ottiene 411 Ti-
cercato valore dell’immobile oggetto di wvalutazione.

Per veriflcare I’'attendibilita del valore cosi otte-
nuto, wviene accertato che nessun prezzo corretto si
dlscosti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante l1'applicazione di un coefficiente adottate e
ritenute appropriate in relazione alla tipologia di
stima e natura del bene) dalla media dei prezzi cor-
retti.

I walori dei comparable che eccedons tale alea di
scogtamento sono esclusi dal caleole del valore fipa-

le.
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Sulla base di guanto ssposto,

di valutazione allegata.

si compila la tabella

Nella tabella sottostante =i riportano 1 valori degli

appartanenti oggetto di valutazione,

{all. 16 calecoli per singola unita)

dati catastali valutazione
o0 foglio | particella |sub| valore |mg ?::;:::t BIERANC
1 60 729 1.062 16.1
2 60 7259 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 729 1.099 16.4
5 a0 729 1.091 16.5
6 60 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
3 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 60 729 1.089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 60 729 1.087 16.12
13 60 129 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 129 1.184 16.15

Par gquanto riguarda il wvalore di mercato delle aunto-
rimesse, seohtite le Agenzis Tmmobiliari ed i tecnici
liberi professionisti che operano nel settora, s1 e
rilevato che la prassi di mercato comuna @ guella di
attribuire alle autorimesee un valore unitario pari
al 50% del valore dell’unita abitativa.

Dalla tabella sowvrastante si evinee che il valore me-
3aE
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dio upitario della porzione residenziale & pari a
circa €/mg 1.110, 81 ritiene pertanto eguoo un wvalore
unitaric da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg
555,

Allza luce di quanto espostc nella sottostanta tabella
vengong riportatl 1 wvalorl delle autorimessa oggebto
di ‘valutazione,

dati catastali valutazione

I::ch:{:lf i el 2y val.unit
i
oglio |particella |sub| valore |mq &/ma

16 | 60 729 75| 25 555

17 | 60 729 [21] 555

18 | 60 729 35| 23 555

19 | 60 729 23 555

O | (& | W

20| s0 | 729 85| 23| 555

21 | 60 | 729 |18 |12280] 22| 555

22| 60 | 729 |19 |[i1658]21| 555

23 | 60 | 729 |20 [13875| 25| 555

24 | 60 | 729 |21 [a1655| 21| 555

25 | 60 729 |23 [12.210] 22| 555

26 | 60 729 | 24| [ 23| 555

Alla walutazicne sopra ricavata wvengono applicati i
gseguentl abbattimentl forfettari:

a} abbattimento in relazione allfazsenza della garan-
zlia per wizl e sarvity cocculte e le evaentuall spese
condominiali ingolute: si decurterd il 5% del totale;

b} abbattimente per lo stato dfusc e manutenzione

dellfimmohile: considerate che le diversa caratte-
ELTE
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ristiche dei beni presi a parametyo sono gia state
conslderate nella sopra indicata valutazione del pid
probabile valore di mercato, non 3i applichera alcuna
decurtazione;

o} abbattimento per lo stakte di possessc:

visto quanto sopra esposto in merito alle state di
possesso, gli immobili risultano locati e pertanto si
applicherd una riduzigne del 5% del totale;

di per altri sneri e pesi: nmon avends riscontrato al-
tri cneri e pesi nen si applicherd aleuna decurtazio-

ne

I1 toatale deqgli abbattimenti forfettari & quindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengono riportati i wvalori di tutti gli immobili og-
getto di valutazione.
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dati catastali valutazione

o foglio |particella | sub | valore |abbattimento| valore
finale

p | (=10 725 3 83,872 10% 75 485
2 &0 7258 10 B6.155 10% 59.5340
3 B0 729 11 90,944 10% 81.850
) B0 729 13 71.457 10% 04311
5 ED 729 14 37,129 10% E7.A16
1] &0 729 16 B0.275 10% T2.248
¥ &0 7219 26 90.944 10% B1.850
B ] 729 27 59.045 10%; 33.951
9 &0 729 28 90.944 10%% E1.850
10 60 729 29 38.010 10% B8.209
11 B0 729 20 Gd 372 105 578355
12 b 729 a3l 95,837 10% B8.998
13 7Tl 729 32 |105.830 10%: 95.147
14 &l 729 a3 73207 10% 65.886
15 & 7249 34 (107.714 10% 95,943
16 ad 7249 3 13 875 105 12,488
17 Al 729 4 11.655 10% 10.490
15 al 729 5 12765 10% 11.4859
149 all 724 (7] 12.765 10% 11.489
20 a0 729 & 12,785 10% 11,489
21 Gl 729 18 12.210 10% 10,989
22 Al 79 19 11.655 10% 10.490
23 il 749 20 13,875 10% 12,488
24 aa 739 21 11.655 10% 10450
45 &l 749 23 12.210 10%, 10.9839
26 ad 724 2 12.765 105 11.489

L'analigi effettuata ha permsszg di ricavare i1 piu’ proba-
bile valore di mercato della singola unitd immobiliare in
oggetto che & risultato pari ad € 11.655,00 (Buro UNDICIMI-
LASEICENTOCINQUANTACINQUE,/DO)

Alla valutazione sopra rlcavata wvengono applicati gli ab-
battimentl forfettari:

VALORE DEL BEHE OGGETTC DI STIMA
€ 11.655,00 - 10% = ARROTONDATO

311

CTU Donatella b1 Feolo
hrohitetbo
Yim Colomba, 70 - San Bensedekbto del Teonta

Firrmls D TETA FABRIZLG Ermasen Da 56 O Filda OLALIFICATA PER MODELLD ATE Seriald: S850ETr BTN - Fisnaln [ 00 PACL O DOMATELLA Enassan Du: ARLIBAPED B.P A MO Ch D Seriaiy: 451082 181 00T S hiacoa D B fnl Tell

%



Tribunale d1 Ascall Pleéensg - Procadiments di Esgcuzione Immobiliare
E.G.E. W. 112/2023

€ 10.500,00 (DIECIMILACINQUECENTO/00)

6.7 — Precigazioni

51 precisa che per la redazione del presente slabora-
1o peritale non sono statl eseguiti i segquenti accer-

tamenti:

ion sono state esequite indagini geologiche, chi-
miche ¢ figiche sull'immobile cggettc di vendi-

car

wiion sono state eseguite wverifiche di carattere
statico sull*immobile oggetto di esecuzione;

“Non sono stati wverificati i confini della pro-

prietd ocggetto 4di wendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BAMNDO D' ASTA

La proprietd oggetteo di esecuzione immobiliare consiste nel
diritti di piena proprietd di un box autc posto al plano
terra di una palazzina condominiale, composta da quattro
piani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garagas.
L'immobile & aituato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acguaszanta Terme, dotats di tutks
le opere di urbanizzazione.

Liimmebile completato nellfanno 2011 {annc di deposito del
cellavds strukturale) & stato costruiteo con struttura por—
tante in Cementc armato, i solai sono in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vilaota, Le pareti che dividona i kox sono realizzate con
blocehi di cemento forato lasepiati a faccia wvista.

Ai box 8i aceede & i esce utilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad Ovest
dellfedificio.

Sono state riscontrate le seguenti difformitid urbanistiche
ed edilizie:

a) Maggiore profonditi dei box posti sul lato Ovest e che
51 travano al di sotto della linea di terra.

blMaggiore altezza interna del pianc seminterrato approvata
a ml. 2,40 mentre attualmente risoulta ml. 2,85 {(come indi-
cato anche sulle planimetrie catastali):

In merito alla difformitid riscontrate, 11 futura acguirernte
dovrad provvedere a ripristinare le dimensioni EUtarizza_E?E
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te del locale box al piano seminterrato.

Uppure sanarle al sensi del DPR 380/2001 previo pagamento
della sanzicne di legge. La spesa complessiva che il futuro
acquirente dovrd sostenere per la presentazione della pra-
Eica di sanatoria edilizia, per la wvariazione catastale,
per oel bolli, diritti di segreteria e sanzioni 4di legge
sara pari a circa €, 2.000;00

Per maggiori e necessarie informazioni si rimanda
all'elaboratc peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depeositato presso la competente Cancelleria del Tribunale
di Ascoll Piceno.

Per l'unitd immobiliare in oggetto non risulta registrate
aleun contratto di locazicne ma il box & attualmente uti-
lizzato dal sig.

L'unitd immobiliare oggetto di wendita & distinta
all*hAgenzla delle Entrate di Aseeli Piceno come segque:
Catasto Fabbricati del Comune di Acquasanta Terme:

* Foglio 60 Fart,729 sub.18 cat. C/f classe 4 consistenza 0 mg To-
tale: Totale escluse ares gcoperte 22 mg rendita eure 35,12 Via
Paolo Bucnamici ané pisno T scala B

La predetta w.i.u, risulta intestata catastalments a-

1 = PIENA PROFRIETA'

PREZZ0D BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 10.500,00 (DIECIMILACINQUECENTO/00)

LOTTO 23

Box auto
sito in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censito al Foglio 60 particella 729 sub 20

CAPITOLO 3 — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE
3.1. Descrizione del bana

La proprietd oggette di esecuzione immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd di un box autc poste al piano
terra di una palazzina condominiale, composta da guattrao
piani, per complessivi 18 appartamenti & 18 Garaga,
LYimmoblile & situato in una zona residenziale paco distante
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dal centro del paese di Acquasanta Terme, dotate di tutte
le opere di urbanizzazions.

L' immobile completato nellfanne 2011 (anno di deposito del
gallauds strutturale) & stato costruite con struttfura por-
tante in Cemento armateo, i solal sonos in latero-cemento e
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
viuota, Le pareti che dividono i box sono reallzzate con
blocchi di cemento forato lasciati a faocia wvista,

i box 31 acoede & 51 esce utilizzando dus rampe che colle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad Owvest
dell'adificis.

{(Documentazrione fotografica all. 13.23)

3.2. Dati Catastali e superfici

#« Faglis 60 Pacrt.T728 aub.20 cat. Cf% classe 4 consistenza 22 mg To-
tale: Totale egcluse ares gooperte 25 mg rendita suro 38,63 Wia
Paclo Bucnamicl ane planc T scala B
La pradatta vw.i.u. risulta intestats catastalmenkte a:

(Visura e planimetria all, 14.23)

Superficie box 22,00 mg

3.3 - situarione manutentiva dell’immobila

Lfimmobile risulta esternamente in discreto stato di manu-
tenzione, da una ricognizione wisiva, & possibile verifica-
te la presenza di alcune macchie superflieciali dovute ad
umiditd & piccole zone in cui & awvenuto il distacco di
porzioni di intonaco. Internamente i locall condominiall e
le abitazione risultanc pogsedere un liwvells di finiture
medie, ed con grade manutentive buono, conaiderande l'anno
di costruzione. Gli appartamenti ed i box, oggetto di ase-
cuzione Immeblliare, risultano tutti occupati da inguilind
ed anche per quests mantenutl ad un buon livello igienico-
Banitario.

3.4 Difformita’urbanistiche

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atti autorizrzativi & lo state del luoghl, sono state
riscontrate le seguenti difformita urbanistiche ed edili-
zlie:

a)Il box distinto al foglio &0 part.728 sub 3, di cul al
presente lotte risulta frazignato in due distinte unita in
conformitd con guanto presentato nella Variante al PxC n.

35/07 del 18/06/2007, prot. 035/2010, ma risulta in ca=54y
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tasta un unico sub. Per gueste motivo la sottoscritta ha
ritenuto opportunc costituire un unico lotto di vendita.

b) Maggicre profonditd dei box postil sul late Ovest e che
si trovano al di sotto della linea di terra.

¢) Maggiore altezza interna del planoc seminterrato approvas=
ta a ml. 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come in-
dicato anche sulle planimetrie catastali};

In merito alla differmitid riscontrate, il futuro acguirente
dovra provvedere a ripristinare le dimensioni autorizzate
del lgogcale box al piano terra.

Le opere difformi sopra descritte sone sanabili al sensa
del DPR 380/2001 previo pagamento dells sanzione di legge.
La spesa complessiva che il future acquirente dovra sSos5Ce-
nere per la presentazicne della pratica di sanatoria edili-
zia, per la variazione catastale, per dei bolli, diritei di
segreteria e sanzioni di legge sara pari a ciroa €,
3.000,00

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 — S5tatc di possesso

In merito al peossesso della proprietd in esame sl riferisce
guanto segue:

Al fine di verificare 1fesistenza di contratti di affitto o
di comgdato riguardanti le unitd immobiliari oggetto di
esecuzione, il Custode Giuvdiziario Dott. Romolo Baroni ha
inoltrate apposita istanza all’Agenzia delle Entrate di
Escoll Piceno.

Per 1'unitd immobiliare in oggetto risulta registrato UN
eentratte di  locazione abbinate all’appartamento della
sig.ra ! 4 con decorrenza 01/07/72021 durata 4+4
ANnL .

CAPITOLO §5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Vincoli ed oneri di natura condominiale:

Non risulteano wvincoli trascritti cnerd Ji natura condemi-
niale;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

8i rimanda alla Certifieate Motarile allegate alla presente
procedura esecutiva ed al successivo elenco delle iscrizio-
ni e traserizioni gravanti sulle u.il.u. oggetto di esecu-
zicne

- Vincoli artistici, storici, di inalienabilita o indivisi-
bilita
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In base al Certificats HNotarlle allegato a2lla presente pro-
cedura esscutiva, ed alla documentazicone fernita dagli uf-
fici pubblici & citata nel presente slaborato

— Mon risultanao wincoli artistici o =storici;

- Mon risultana vinaall di inalienabilitd o indivisibilita;

-~ Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficle o
gserviti pubbliche) o di usi eiwvici

[n bhase al Certificato Wotarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, =d alla documentazione fornita dagli waf=
fici pubblici & citata nel presente elaborato

- Non risultano dirittl demaniali o di usi civiciy

= Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegato alla presente pro-
cedura esecutiva, ed alla documsntazione fornita dagli uf-
fici pubblici e pitata nel presente elaborato

= Mon risultans atti 41 aszapvimento urbanistici g cessioni
di cubatura;

5.2 - Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wvendita a cura della procedura ed a
spese dell'acquirenta.

Lo scrivente, alla luce della documentazions acguisita
presso la competente cancelleria in particolare la certifi-
caziona notarile a firma del NHetaio Dotk. Giulia Messina
Vitrano Notale in Corleone del 03.01.2022, richiama le ipo-
teche & 1 wincoli pregivdizievoli elencati nella documenta-
zione append citata. Esistons Trascrizione e Iscrizionl che
dovranho assere cancellate a spese dell’acquirente econ un
costo previsto parl a Eure 2.000,00 girca, comprensive dail
dirittl e delle spese tecniche. 5i elencano di seguito le
traserizioni e iscrizieni gravanti sulle u.i.u. oggetto di
esscuiione:

CAPITOLO 6 - STIMA DELL' IMMOBILE

6.1 - determinazione valore di mercato

Scopo della stima & la determinazione del pia prohabile va-

lore di mercato da attribuire agli immebili in precedenza

descritrl, elod 1'individuazione di guell’importo che

avreblbe la maggiore probabilitd di segnare il puntao

d"incontro tra la domanda e lfofferta, in uneg libera con-

trattazione tra una pluralitd di operateri economici.

Sono state pertanto eseguite tutte guelle indagini prelimi-

nari atte all'individuazione del caratteri preminenti del

bene in argomento., Fattori che l'usuale metodologia estima-

tiva suole definire come caratteristichs intrinseche e

estrinseche.

Dall'analisi metodologica di gueste caratteristiche, che

distinguenc nettamente 11 bene oggetto di walutazione ri-
ER-
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gpatto agll altri, =i pud pervenire al suo pit probablle
valare di mercato.

Il pid probabile valore di mercato abbribuibile
allfimmobile in essame, in possesso di destinazione residen-
ziale, & stato indiwviduato con una metodologia diretta ba-
sdta sulla comparazione & atbuwata atbraverso procedimenti
sintetici. In particelars & stato utilizzato il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCA).
L'MCA & un procedimento comparative pluriparametrice fonda-
te aull'assunta che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma di una serie finita di prezzi
componenti, clascuno collegats a una specifica caratterls=
stica apprezzata dal mercato.

In particolare, le caratteristiche conslderate posSsono es=
sere suddivise nei seguenti tipi:

. guantitative — poiché la loro entita & stata mi-
surata secondo una scala cardinale continua o di-
screta, mediante una specifica unita di misura
corrente (metri guadri, percentuvals, numsro,

- Tola 08 B

* gualitative ordinabili - qguande la lLoro entita &
state apprezzats per gradi secondo vna scala car-
dinale discreta, mediante appositi nomenclatori
[ad esempio: scadente — normale = obttimo);

® gualitative non ordinablli = guando i & determi-
nata la loro entitid attraverso una variabile di-
cotomlica {(ad esemple: presente - non preEsseEnte) .

L'entitd ¢con cul una caratteristica & presentes
nell’immobile {nel caso di caratteristica guantitatival,
ovverd il grado con il guale essa & posseduta (nel caso di
caratteristica gqualitativa), determina lfentitd del prezzo
componente corrispondente poiché guestfultimo & legato alla
quantita o al grade della relativa caratteristica dal co-
siddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la variazione del prezzo totale al wvariare della
caratteristica stessa.

Per la maggior parte delle caratteristiche gualitatiwve, =i
g proceduto glla costruzione di una scala di merito, rap-
presentatliva degli apprezzamenti differenziali registrati
5ul mercato immobiliare lpcale. Detta scala assoacla un pun-=
teggio (guantitsd) ai suddettl apprezzamenti, attraversa il
quale i effettua il confronto tra 1" immobile in stima
{zubject] & gli immcbili di confronto {comparabled.
Pertanto, ai fini della suddetta comparazione, da un lato
ai ha il subject; del quale sono note le caratteristiche
maggiormente influenti sul prezzo, e dallfaltro un campigne
cincgenes & significative cestituite dai comparsble; dei
quali deveno essere notl 11 prezzo; lfepoca di compravendi-
ta & le madesime caratterlistiche prese 1n considexazicne
per 11 subject.
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6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire 11 camplone necessario
all"applicazione del descritto metodo di stima, si & guindl
ggeguita un'"indagine di mercato che ha riguardato le se-
guentl compravendite di unitd immobiliari ad uso residen-
zliale situate npel Comune di Beguasanta Terme:

=Comparable a

Atto di compravendita notaio Calwelli del DESO3/Z023 rep.
1045/778.
Indirizzo: Localitad Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglio 60, particella 706, sub. 7
Superficie catastale (DPR 138/98): mg 96
Prezzo dichiarato: € 85.000

wComparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/20Z2 rep.
245171780
Indirizzao: Via San Giacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella 66, sob. 9
Superficie catastale. (EPR 138/89E}: mg 85
Prezzo dichiarato: € 88.000

wComparable ¢

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 tep.
117793/9034.

Indirizzo: Localitd Paggese n. 199%/c

Dati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31l
Superficie catastale (DPR 138/8%8): mg 39

Prezzo dichlarate: € 92,000

6.3 Caratteristiche di confronto

I dati Lechnico=economici racceltl per il suabject & par i
comparable gsopra indicati sono stati inseritl in una Appo-—
sita scheda di riepilogo allegata (tabella riepllogativa
dati), dove scno riportate le principalil caratteristiche
gstrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formazrione del prezzo.

Tall caratteristiche sono di seguito sinteticamente de-
scritte:

. CONSISTENZR RAGGUAGLIATA: per il date della con-
gigtenza si wutilizza la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata ai sensi del D.P.E.
138/98;

] LOCALIZEAZIONE DI OETTAGLIO: fa riferimento

alltubicerione dell’immobile, tenendo Gmntua?ﬁ
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del livells di servizl e di urbanizzazione della
zona, neonché della presenza nellfintoerno di si-
tuazioni di degrado o di ricercatezza ambientale.

Per tale caratteristica si definisceno 1 segquenti nomensla-

torl:

- degradata = 1
— normals = 2
— rigercata = 3

TIECLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimento alla ti-
pologia e alle caratteristiche architettoeniche
dellf immabile.

Par tale caratterietica sl definiscono i seguenti
mamenclatori:

- poonamica = 1
— pivile = g
— dignorile R

STATO MANUTENTIVO DELL"UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo state di conservazione e manuten=
zione dellfunitd immobiliare econsiderata, anche
in base ad ewventuall ristrutturazioni e manoten-
zioni.

Par tale caratteristica si definiscong i seguenti
nomenclatori:

= gradente = : |
= normals = 3

= -gttimo =

LIVELLO DI PIANG: fa riferimento alla differente
appetibilitad commerciale che il mercato locale
mresenta nei confronti di immobili inseriti neil
diversi livelli di piana, tenendo conto della
presenza ¢ mena dell’impiants ascensore nel fab-

bricato.

Per tale caratteristica si definisconoc i seguenti
nomenclatori, con ™“n® pari al livello ove risulta
uvbhicata 1*unitd immcobiliare considerata.
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Aseansara
Fiana
Eoh AEnza

Seminterrato a a
Tarra 3 K|
Aialzatao b 3
Drima i &
Secondo T &
intermedic (" dal piasd fuorl terra par immobili senza B R
FEgansorel
vltimo ¢n" dal pilans fuori CLerea per immobili seaza g &< h
FEgansoral
artcico in® del piame fuorl tercs per imookild gsaza 13 12 = R
AECENSLIE)
ORIENTAMENTO PREVALENTE: fa riferimento

all’orientamento prevalente dell’unita immohilia-
re congiderata.

Per tale caratteristica si definiscono 1 sequenti nomencla-

Eari:

— HNord =
- Nord-gEst / Nord-Ovest =
— Est J Ovest =
— Bud-Est / Sud=-Owvest =
— 5ud =

N ok e R

QUALITA DELLAFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alia gualitd dell”affaccio prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zioni di limitaziene della weduta o, al contra-
rig, di particolare panoramicilta.

Per tale caratteristica si definiscono i seguenti
pnomenclatori:

= gradente = ]
— hormale =
— di pregio =

QUALITE DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grado di appetibllita commerciale che possiedono
gli immobili in relazione alla migliore o peggio-
re distribuzione interna dei logali, anche in re-
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lazione all'altezza interna e alla presenza di
spazl esterni ad uso esclusivo.

Per tale caratteristica &i definiscono i seguenti nomencla-
terli:

= scadente = ]
= nonmale =
— pttima - 3

. NUMERO BAGNI: walorizza la presenza di una mag-
giore dotazione del servizi igienici.

Per tale caratteristica si definiscono 1 seguenti
nomenclatori:

- = |
— 2 —
= 2_ = 3

bal punto di wista operativo 8i procede all’analisi dei da-
ti precedentemente raccolti, la cui elaborazione & esplici-
tata attraverso la compilazione di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezionato un campione di dati sufficiente, a questo punto
& possibile procedere alla walutazione del subject attra-
versa il confrontn dei comparable con 1'immobile in stima,
Operativamente, individuate le caratteristiche ritenute pif
influenti sulla formazione del prezzo e descritte al prece-
dente paragrafo, wviene compilata la tabella dei dati, Bia
per gli immobili di confrente, sia per 1'immoblle 1n stima.
Per ciascun immobile e par ognl caratteristica sl inseri-
SCA T

. nel caso di caratteristica guantitatiwva, il walo-
ra numerico che esprime la guantita di guella ca-
ratteristica posseduta dall’immcbile stesso (ad
es,: la consistenza della =superficie);

» pel caso di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado con il guale la caratteristica & possedutz
dall’immobile (ad es.: per la localizzazione di
dettaglio, il punteggio associate al corrispon-
dente nomenclatore &: degradata — 1, normale = 2}

ricercata = 3}.
L'esito dell’analisi eseguita & esplicltate nell’allegateo
{tabella dei dati).

JE1
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§.5.Tabella dei prezri marginali

Considerando 1*intero campione selezionato, per guantifica-
re i prezzi marginali delle singole caratteristiche =i fa
riferimento:

. al prezzo unitario minimo {Pemi) Bl case della consistenza ragguagliata,

. alla consistenza del subject (87 per lo stato manutentivo,

. al prezzo complessivo del singolo comparable (Pa) per le altre caratien-

stiche.
In particelare, il prezzo marginale & stato determinate ap-
plicando a tali voci i coefficienti K {rapporti mercantili,

costi unitari e coefficienti) come esplicitate nella tabel-
la dei prezzi marginall allegata.

6.6 Takella di walutazicne & sintesi wvalutativa

La tabella di walutazione & guella dove sl effettuanc
i ealcoli che permettona di gperare 11 confronto, ca-
ratteristica per ecaratteristica, tra clascun compa-
rable e il subjesct.

5i tratta in pratica di correggeres il prezzo del com-
parable supponendo che ciascuna caratteristica possa
variare fino ad assumere la stessa gquantitda (o lo
stesso punteggio)l che possiede 11 subject.

alla Fine del processoc si avrd il prezzo corretto del
comparable, una wvolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del subject.

I prezzi carretti di ciascun comparable, cCcome Sopra
datarminati, costituiscono altrettanti probabili wa-
lort dell’immeobile in stima e pertanto su tali prezzi
& lecite effettuare la sintesi waluwtativa mediante la
semplice media aritmetica, da cui ai ottiene 1l ri-
cercato valore dell'immebile oggetto di wvalutazione.

Per wverificare l'attendibilita del wvalore cosi otte-
nute, wviene accertato che nessun prezzo corrstio si
discogti oltre una certa percentuale (individuata me-
diante l'applicazicne di un coefficiente adeottato e
ritenuta appropriato in relazione alla tipolegia di
gtima & natura del bene) dalla media dei prezzi cor-

retti.
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I walori del comparable che eccedono

grostaments gsono asclusi dal calcelo del

le,

tale alea da

valaore fina-

Sulla base di guanto esposto, si compila la tabella

di wvalutazione allegata.

Wella tabella sottostante si riportano i valori degli

appartamenti oggetto di wvalutazions,

(all. 16 calceli per singola unita)

dati catastali valutazione
i foglio | particella |sub| valore |mg il LU
£/mqg
1 60 729 9 79| 1.062 16.1
2 B0 729 10 bd 1.034 16.2
3 60 729 11 87 1.045 16.3
4 &0 729 13 b5 1.099 16.4
5 60 729 14 89| 1.091 16.5
6 &0 729 16 65| 1.235 16.6
7 &0 729 26 87| 1.045 16.7
8 6O 729 27 57 1.052 16.8
9 60 729 28 al 1.045 16.9
10 | 60 729 29 90| 1.089 16.10
11 | 60 729 30 57| 1.129 16.11
12 B0 729 31 91 1.087 16.12
13 60 729 32 90| 1.187 16.13
14 &0 729 33 57 1.284 16.14
15 | 60 729 34 91| 1.184 16.15

Per guanto rlguarda il valore di mercate delle auto-
rimesse, sentlte le Agenzie Immobiliari ed i tecnici
liberi professlionisti che operanoc nel settore, Bi1 &

rilevato che la prassi di mercaté comune & guella di
383
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attribuire alle autorimesse wn wvalore unitario pari
al 50% del wvalore dellfunitd abitativa.

Dalla tabella savrastankts

dio wpnitario della
clroa €/mg 1.110,
unitario da attribuire alle autorimesse pari ad €/mg

R

Alla luce di guanto esposto nella sottostante tabella

vengono riportati 1 valori
di valutazione.

gl evince che il walore me-
porzione
1 ritiene pertanto equo un valors

delle autorimesse oggetto

regidenziale & pari a

dati catastali valutazione

lotto _ ] val.unit

foglio |particella |sub| valore |mg £/mg
16 60 729 3 555
L7 60 729 4 555
18 60 729 5 555
19 60 720 6 555
20 60 729 8 555
21 60 729 18 555
22 | 60 729 | 19| 555
23 | 60 729 | 20| 555
24 | 60 729 |21 555
25 | 60 | 729 |23 555
26 | 60 729 |24 555

Alla wvalutazione sopra

gl abbattimento in relazione all'assenza della garan-
Zla per vi1zl e servitl occulte e le eventuali spe-

ricavata wvengono applicati i
sequenti abbattimenti forfettari:
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se condominiali insolute: s5i decurterda il 5% del te-
tale;

b} abkbattimento per lo state Jd'uso & manutenzione
dellimmobile: considerate che le diversa caratteri=
stiche dei benl presli a parametro sono gid state con-
siderate nella sopra indicata walutazione del pin
probabile valore di mercato, non 31 applicherd alcuna
decurtazione;

¢l abbattimento per Lo stato di possesso:

visto guanto =sopra espesto in merite alleo state di
possesso, gli immeobkili risultanec locakbki e pertanto si
applicherd una riduzicne del 5% dal totals;

dl par altrl oneri e pesi: non avendo riscontrato al-
tri onerl e pesi non si applichera alouna decurtazio-
§T=

11 totale degli abbattimenti forfettari & gquindi pari
al 10,0 %

Alla luce di guanto esposto nella scttostante tabella
vengong riportati i valori di tutbti gli immobili og-

getto di walutazione.

JES
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dati catastali valutazione
lotta
fogho |particella | sub | valore |abbattimento| Vvalore |valore finale
finale
1 B0 729 5 83.872 10% 75,485
2 B0 729 10 | 66,155 10% 59.540
3 &0 /49 11 | 90.944 10% 81.850
4 &0 729 13 | 71.457 10% 64.311
5 &0 729 14 | 97.125% 10% g7/.41a
B &0 739 16 | 80.275 10% T2.248
7 B0 729 26 | 90.944 10% 81,850
A 60 729 27 | 59.945 10% 53.951
9 60 729 28 | 90,944 10% &1.850
10 6l 729 29 | 98.01D 10% 48209
11 60 729 30 | 64372 10% 57.8935
12 60 729 31 | 98.887 10% 28.998
13 6l 729 32 |106.830 10% 96.147
14 60 749 33 | 73.207 10% 05.886
15 6l 729 34 |107.714 10% 95.943
16 &0 729 3 13.875 10% 12.488
17 60 725 4 11.655 10% 10,490
18 60 729 5 12,765 10% 11.489
19 60 729 & 12 765 10% 11.489
20 60 729 & 12,765 10% 11 489
21 60 728 18 12.210 10% 10.989
22 G 7219 19 11.655 10 10.490
23 60 729 20 | 13.875 104 12,488
34 6l 729 21 11.655 10% 10.420
25 60 749 23 | 12.210 10% 10.989
256 60 719 24 12,7685 10% 11.489

L*analisi effettuata ha permesse 4l ricavare 1l piu' proba-

bile walore di mercato della singola unitd immobiliare in

cggetto che & risultato parl ad € 13.875,

MILAOTTOCENTOSETTANTACINGUE/DO)

Alla walutazione sopra ricavata wvengono

battimenti faorfettari:

VALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 13.875,00 — 10% =

00 (Euro TREDICI-

applicati gli ab-
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ARROTONDATO € 12.500,00 (DODICIMILACINQUECENTO/DD)

6.3 - Precisazioni

Si preciga che per la redazigne del presente elabora-
ta peritale non Sono stati eseguiti { segquenti accer=-

tamenti:

wNon s0n0 state eseguits indagini geclagiche, chi-
miche © fisiche sull’immobile oggetto di wvendi-
tar

=lon sono state eseguite verifiche di carattere
statico sull’immobile oggetto di esecuzions;

dion seno stati verificati i confini della pro-
prietd cggetto di vendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIOME DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D'ASTA

La proprietd oggetto di esecuzicne immobiliare consiste nei
diritti di piena proprietd di un box auto posto al pianc
terra di una palazzina condominiale, composta da quattro
piani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & situwato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese di Acqguasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

Lf lmmebile completate nellfanno 2011 {anno di deposito del
collaudo strutturale) & stato costrulte con struttura por-
tante in Cemento armato, i solai =ono in latero-cements &
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizio a cassa
vuota, Le pareti che diwvidono i box sono realizzate con
blocchi di cemento forato lasclati a faccia wista.

Al box si accede e si esce utilizzando due rampe che colle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad Ovest
dell’edificio.

In seguito al confronto fra gli elaborati grafici allegati
agli atti auterizzativi e lo state dei luoghi, sono state
riseontrate le seguenti difformitd urbanistiche ed edili-
=le:

a)Il1 box distinto al foglio 60 part.729 sub 3; di cui al
presente lotto risulta frazionats in due distinte unita in
conformitd con guanto presentato nella Variante al PxC n,
35/07 del 1B/06/2007, prot., 03972010, ma risulta im satasto
un unico sub. Per guesto motive la sottoscritta ha rite-
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nuto epportuno costituire um unico lotto di vendita.

b) Maggiore profondita deil bex posti sul lato Jwvest & che
81 trovano al di sotto della linea di terra,

c) Maggiore altezza interna del pisfo seminterratn approva-
ta a ml. 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 (come in-
dicato anche sulle planimetrie catastali):

In merito alla difformitd riscentrate, i1 futuro acquirenta
dovrd provvedere a ripristinare le dimensicni autorizzate
del locale box al plano terra.

Le opere difformi sopra descritte sena sanabili al sensi
del DPR 380/2001 previo pagamento della sanzione di lagge.
La spesa complessiva che 11 futurg acquirente dovrcd soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zia, per la variarione catastale, per dei helli, diritti di
gegreteria e sanzioni di legge sard pari a cirea €. 3.000,40

Per maggiori e necessarie informazioni si rimanda
all’elaborate peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depositato presso la competente Cancelleria del Tribunalae
di Ascoli Piceno.

Fer l'unita immoblliare in oggetto risulta regiatrate UN
conCratte di  locazione abbinate all'appartamento della
51g.Ti ' con desorrenza 01/07/2021 durata 4+4
anni.

L'unitda immobiliare oggetto di wendita & distinta
all’Agenzia delle Entrate di Zscoli Floceno come segue !
Catasto Fabbricati del Comune di Acquasanta Terme:

= Toglin 60 WPart.729 sub.2d cat. C/§ classe 4 consistenza 22 mg To-
tale: Totale escluse ares acoperts 25 mg rendita eurc 38,63 Via
Paolo Buonamici snc piano 7 scals B
La predetta u,i.uw. risulta intestata catastalments a-

-

= PIEWA FROFPRIETA'

PREZZ0 BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 12.500,00 EHQEICIHILLEEEQEECEHTD{ED!

LOTTO 24

ki1
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Box auto
sito in Via Buonamici, n.10 Acquasanta Terme
Censite al Foglio 60 particella 729 sub 21

CAPFITOLDO 3 = IDEMNTIFICRAZIONE E DESCRIZIONE DEL BRENE
3.1. Dezcrizione del bhens

La proprietd oggetto di esecuzicne immobiliare conslste neil
diritti di piena proprieta di vun box avto posto al piano
terra 4di una palazzina condominiale, composta da guatbtro
piani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
L"immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dzl centro del passe di Acguasanta Terms, 'dotato di tutte
le. opere di urkbanizzazions.

LY immobile completato nellfanno 2011 [(anno di deposito del
collavdo strutturale]l & stato costruito con struttura por=
tante in Cemento armato, 1 solai sono in latero-cemento &
le paretl perimetrall esocno del tipe in laterizio a cassa
vuota, Le pareti che dividens 1 bex sono realizzate con
blocchi di cemento forate lasciatld a faccla vista.

21 box s5i accede & =i esce utilizzando due rampe che caolle-
gano direttamente alla strada Comunale posta ad Ovest
daellfedificio.

(Documentazicne fotografica all. 13.24)

3.2. Dati Catastali e superfici

« Fogliso 60 Parct.729 sub.21 cat. C/6 classe 4 consistenza 19 my To—
tmle: Totale escluse aces scop=cke= 21 mg rendita ewro 33,346 Via
Pasle Boanamiel sne pians T =cais B
La predatta w.l.u, glsclta intestata catastalmants a:

i — PIENA FROFRIETA®
(Visura e planimetria all. 14 24)

Superficie box 19,00 mg

3.3 - Sitparzrione manuntentiva dell’ immobile

L'immobile risulta esternamente in discreto stabkg di manu-
tenzicone, da una ricognizione wisiva, & possibile werifica-
re la presenza di alcune macchie superficialil dovuke ad
umiditd e piccole zone in cui & avvenuto il distacce di
porzioni di intonaco., Internamente i1 locali condominiali e
le agbitazicne risultano pessedere un livello di finiture
medie, ed con grado manutentive buons; considerands 1Tanno
di costruzione. Gll1 appartamenti ed i1 box, oggetto di ese-

cuzicne immebiliare, risultano tutti occupati da inguni-
389
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lini ed anche per gquesto mantenuti ad un buon livello igie-
nlco=sanitario.

3.4 Difformita’urbanistiche

Inn sequito al confronto fra gli elaberatl grafici allegati
agii atti auvtorizzativi e lo stato dei loeghi, sono state
riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche ad eadili-
Lie.

Sono state riscontrate le seqguenti difformita urbanistiche
ed edilizie:

a) Maggiore profonditd dei box posti sul late Ovest e che
sl trovano al di sotto della linea di terra.

b) Maggiors altezza interna del piano seminterratc approva-
ta a ml. 2,40 mentre attualmenkte risulta ml. 2,85 {come in-
dicato anche sulle planimetrie catastali);

In merito alla difformitda riscontrate; il fukurs acguirsnte
dovra provvedere z ripristinare le dimensionl autorizzatse
del locale box al piano zeminterrato.

Le gpere difformi sopra descritte sono sanabili ail sensi
del DPR 380/2001 previo pagamento della sanzicne di legge.
La spesa complessiva che il futuro acguirente dovra soste-
nere per la presentazione della pratica di sanatoria edili-
zla, per la wvariazione catastale, per dei bolli, diritti di
segreteria e sanzionl di legge sard pari a circa €.
2,000,000

CAPITOLO 4 - STATO DI POSSESSO

4.1 - Stato di possesso

In merito al possesso della proprieta in esame s5i riferisce
quanto segue:

Al fine di verificare 1'esistenza di contratti di affitto o
di comodate riguardanti le wunitd immobiliari oggetto di
esecuzione, 1l Custode Giudiziario Dott. Romole Baroni ha
inoltrate apposita istanza all’Agenzia delle Entrate di
Azcoll Piceno.

Fer l'unitda immobiliare in aggetto riszulta reglstrato un
contratto di locazione abbkinato allfappartamento della
gig.ra ~ T == pon deporrenza 0170272017 durata 4+4 an=
i

CAPITOLD 5 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Vinecoll ed oneri di natura condominiale:
Non risultano wincell trascritti onerl 4di patura cando-

384
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miniale;

- Domande Giudiziali ed altre trascrizioni:

5i rimanda alla Certificateo Motarile allegatc alla presente
procedura esecutiva ed al successive elenco delle ilscrizio-
ni & trascrizioni gravanti sulle uw.i.u. eoggetto dl esecu-
zione

- Vingoli artiatiei, storiei, di inalienabilita o indivisi-
bilits

In base al Certificate Notarile allegato alla presente pro-
cediura ssecutiva, ed alla documentazlone fornita dagli uf-
fici pubblici e citata nel presente elaborato

- Non risultano vincoll artistici o storici;

- Mon risultano wincoli di inalienabilita o indiwvisibllita;

- Esistenza di diritti demaniali (diritti di superfiecie o
gerviti pubbliche) © di usi civici

in base al Certificato Motarile allegato alla presente pro=
cedura esecutiva, ed allia documentazione fornita dagli uf-
fiei pubblici e pitata nel presente elaboratao

— MNon risultano diritti demaniall o di usl civioi;

- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura
In base al Certificato Motarile allegate alla presente pro-
cedura essecutiva, ed alla documentazione fornita dagli uf-
fici pubblici = citata nel presente elaborato

- MNon risultans atti di asservimento urbanistici e cessioni
di cubatura;

5.2 - Vincoli ed oneri che saranno cancellati o regolariz-
zati al momento della wendita a cura della procedura ed a
spase dell’acquirenta.

Lo scriwvente, alla luee della documentazions acguisita
presso la competente cancelleria in particelare la certifi-
cazione notarile a firma del MNotaio Dott. Binlia Messina
Vitrano Wotalo in Corleonse del 03.01.2022, xichiama le ipo-
teche @ § wincoll pregludizievoli elencati nella decumenta-
zione appena cltata. Esistono Trascrizione e Iscrizioni che
dovranno essare cancellate z gpese dell’acquirente con un
cpstp previsto pari & Euro 2.000,00 circa, comprensivo del
diritti e delle spese tecniche. Si elencano di seguito le
trascrizioni e iscrizieni gravanti sulle u.i.u. oggetto Ji
esecUzione:

CAPITOLO & - STIMA DELL' IMMOBILE
6.1 - determinazione valore di mercato
Scopo dells stima & la determinazione del pit probabile wa-
lore di mercato da attribuire agli immobili in precedenza
descritti, cicé l'individuazione di guell’ importo che
avrebhbe la maggicre probabilitd di segnare il punto
391
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d*incontro tra la domanda e 1'pfferta, in una libera con-
trattazione tra una pluralitid di operatorl economici.

Sono state pertanto eseguite tutbe guelle indagini prelimi-
nari atte all'individuazione dei caratteri preminenti del
bene in argomento. Fattori che l'usuale metodoleogia estima-
tiva suole definire come caratteristiche intrinseche e
egtrinseche,

Dallfanalisi metodologica di queste caratteristiche, che
distinguono mettamente il bene cggetto di valutazione ri-
spetto agli altri, si pud pervenire al suo pit probabile
valore di mercato.

Il pift probabile valere di mercato attribuibile
all*immobile in esame, in possesso di destinazione residen-—
ziale, & stato individvoate con una metodologia diretta ba-
sata sulla comparazione e attuata attraverss procedimenti
gintetici. In particolare & statoc wutilizzate il metodo com-
parativo derivato dal Market Comparison Approach (MCR) .
L'MCA & un procedimento comparative pluriparametrice fonda=-
to sull'assunto che il prezzo di un immobile pud essere
considerato come la somma 4di una serie finita 4di prezzi
componenti, ciascuno collegato a una specifica caratteri=
stica apprezzata dal mercato.

In particeclare, le caratteristiche considerate possonc es-
sare suddivise nel seguenti tipi:

* gquantitative - poiché la loro entita & stata mi-
surata secondo una acala cardinale continva o di-
screta, mediante una specifica unitda di misura
corrente {(metri guadri; percentuale, numergo,

BCO. )

. gqualitative ordinabili — guando la lorg entita &
stata apprezzata per gradl secondo uvna sgala car-—
dinale discreta, medlante appositi nomenclatori
{ad esempio: ascadente - normale — attimeo);

& gualitative non ordinabili - guando si & determi-
nata la loro entita attraverss wna variabile di-
cotomica {ad esempic: presente — non presante].

Lfentitd con cul una caratteristica & presente

nell’ inmobile (nel casc di caratteristica guantitativa),
ovvers il grade con 11 guale easa & posseduta (nel caso di
caratteristica gualitativa), determing 1l'entita del prezzo
componente corrispondente poiché quest’ultimo € legato zalla
guantita o al grade della relativa caratteristica dal co-
giddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo esprime per defi-
nizione la wvariazione del prezzo totale al wvariare della
caratteristica stessa.

Ber 1a maggior parte delle caratteristiche gqualitative, si
& procedute alla costruzione di una scala di merito, rap-
presentativa degll apprezzamenti differenzizli registrati
sl mercato lmmobiliare locale. Detta scala assogia un pun—
tegogio (gquantitd) ai suddetri apprezzamenti, attraverso il
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gquale s1 effettus il confronto tra 1/immobile in stima
(subject) & gli immobhili di confronte (comparshle).
Pertanto, ai fFini della suddetta comparazions, da un lato
51 ha il subject, del guale sono note le caratteristiche
maggiormente infloenti sul prezzo, = dall®altro un campione
omogenen & significative costituito dai comparable, dei
guali dewvono essers noti i1 prezzo, lfepoca di compravendi-
ta & lg medegime caratteristiche prese in consideraziane
per il gubject.

6.2 Costituzione del campione

Al fine di costituire il campione necessario
allfapplicazione del descritto metodo di stima, =i & gquindi
egeguita un’indagine di mercato che ha rigquardateo le se-
guentl compravendite di unitd immebiliari ad vsc residen=-
ziale situate nel Comune di Accguasanta Terme:

= Comparable a

Atteo di compravendita notalo Calvelli del 06/03/2023 rep,
1043/778.
Indirizzo: Localitd Paggese n. 241/b
Dati Catastali: Foglia 60, particella 706, sub. 7
Superficle catastale (DPR 138/58): mg 86
Frezzo dichiarato: € B5.000

% omparable b

Atto di compravendita notaio Stefani del 23/02/2022 rep.
245171780
Indirizzo: VWia 5an Glacomo
Dati Catastali: Foglio 59, particella 6§, sub, 9
Superficie catastale (DPR 13B/98): mg 95
Prezzo dichiarato: £ #8.00D0

wComparable c

Atto di compravendita notaio Parlamenti del 20/10/2021 rep.
11779/9034.

Indirizzo: Localita Paggese n. 199/c

Cati Catastali: Foglio 60, particella 725, sub. 31
Juperficie catastale (DPR 138/98): mg B2

BPrezzo dichiarate: E 92,000

6,3 Carattaristiche di confronto

I dati tecnico-economici raccolti per il subject e per i
comparable sopra indicati sono statl inseriti in una appo-
sita scheda di riepilogo allegata (tabella riepileogativa
dati), deve sono riportate le principali caratteristiche
estrinseche ed intrinseche apprezzate dal mercato ai fini
della formaziochne dal prezzo.

Tali caratteristiche sono di seguito sinteticemente de-

scritte: 393

CTU Donatella Di Paolo
Architetro
Via Ceolombo, 70 = 5an Benedebtbto del Trontoc

’ Firmats e TETA EAREFS Emessn e G4 01 FIRMS GUALECATA PER MODELLS ATE Soaslt: 40408280160 Te - Smmais Do O PADLD DOKATELLA Eminss Do: ARUBAPEC B.F.A NG 04 S Sarm b 451053 1681005 M ool inc BECE X5 0 ETel




Tribunale di Asxesli Pleena - Procedimento di Esscurions= Immoblliare
R.G.E. M., 112/2021

. CONSISTENZA RACCUARGLIATA: per 11 dato della con-
sigtenza s5i utilizza la superficie commerciale
ragguagliata, calcolata ai =ensi del D.F.R.
1387/38;

. LOCALTZZRZICNE DI DETTAGLIO: fa riferimento
all*ubicazione dell’immobile, tenendo conto del
livello di servizl e di urbanizzazione della zo=
na, nonché della presenza nell’intorno di situa-
zioni di degrade o di ricercatezza amblentale.

Per tale caratteristica 51 definiscono 1 seguenti nomencla-
b gt B

h

— degradata

- pormale

1]
TN TR L R

- ricercata

L TIFQLOGIA ARCHITETTONICA: fa riferimentoc alla ti-
pologia & alle caratteristiche architettoniche
dell’immobile.

Per tale caratteriztica si definisconc i seguenti
nomenclatori:

— economica = 1
~ givile -2
= gignorile - 3

= STATO MANUTENTIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE: fa ri-
ferimento allo stato di conservazlions e mapuien—
zione dell'unitd immobiliare considerata, anche
in basze ad eventuali ristrutturasieni s manuten-
210Nt .

Per tale caratberistica si definiscono i seguenti
nomenclatored:

= zoadante = 1
= pormale -
- pttimo - 7

. LIVELLD DI PIANG: fa riferimentc alla differente
appetibilitd commerciale che il mercato locale

presenta nei confronti di immobill inseritiagd
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nei diversi liwvelll 4i piano, tenendo conto della
prefenza o meng dell’'impiantc ascensore nel fab-

bricato,

Per tale caratteristica si definiscono i ssguenti
nomenclatori, con "n” pari al livello ove risulta
ubicata l'unita immobiliare considerata,

Ascansore
Flano

con Saenza
Seminterrate o 0
Terrs 3 3
Rialzato 5 5
Primo & o
Segando ) =
Intepmpedio {n® deld plame fuori terra per immobili senza q BT
ascensare]
ulcima ¢n® del pilane fusrl berra per fmnobili senza a Biw it
ascansors)
attica fn° del piana fueri terra per imoobili senza 13 17 - 1
ASCENFOLIS]
CRIENTAMENTD FREVELENTE 3 fa riferimanto

gll'orlientaments prevalente dell®unitd immobilia-
re considerata,

Par tale caratteristica si definlscone i seguenti nomencla-

ol

= Nord =
— Nord-Est / Word-Ovest =
— Egk / Oyesk =
— Sud=Est / Sud-Ovest =

L o Wy op M

QUALITA DELL'AFFACCIO PREVALENTE: fa riferimento
alla gualitd dellfaffaccio prevalente dell’unita
immobiliare, determinata dalla presenza di condi-
zgiond 4di limitazlone della wedduta o, al contra-
rig, di particolare panoramicita.

Fer tale caratteristica sl definlscono i seguenti
momenclatori:

— acadente =
i85
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— normals = 3

— di pregio = 3

. QUALITA DISTRIBUTIVA: fa riferimento al diverso
grade di appetibilitd commerciale che possiadons
gli immobili in relazione alla miglicre o peggio-
re distribuzione interna del locali, anche in re-—
lazione allfaltezza 1nterma & alla presenza di
spazi eaterni ad wvse eaclusivo.

Per tale caratteristica si definiscone 1 seguenti nomencla-
tori:

— seadente -
— normale -
— ottima =3

- NUMERD BARGMI: wvalorizza la presenza di una mag-
giore dotazigne dei servizi igienici.

Per tale caratteristica =i definiscono i seguenti
noemenclatori:

- 1 = 1
= =
- >2 = 3

Dal punto di wista coperative 51 procede all’analisl del da-
ti precedentements raccolti, la cul elaberazione & ssplici-
tata attraverso la compilazicne di apposite tabelle.

6.4 Tabella dei dati

Selezicnato un campione di dati sufficiente, a guesto punto
e possiblle procedere alla walutazione del subject attra-
verso il confronto del ecomparable con 17 immobile in stima.
Cperativamente, individuste le caratteristiche ritepute pit
influenti sulla formazione del prezzo & descritte al prece-
dente paragrafo, viene compilata la tabella dei dati, sia
per gli immohili di confronto, sia per 1"immobile in stima.
Fer ciascun immobile & per ognl caratteristica si inseri=-
248,

- el casoe di caratteristica guantitativa, 11 valo-
re numerico che esprime la guantitad di guella ca-
ratteristica posseduta dall’immobile stessc {ad
g5.: la consistenza della superficie):

. nel case di caratteristica gualitativa, il pun-
teggio associato al nomenclatore che esprime il
grado ceon il guale la caratteristica & posse- 395
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duta dall'immobile (ad es.: per la localizzazione
di dettaglio, il punteggio associato al corri-
spondente nomenclatore &: degradata = 1, normale
- &3 ricercata = 3).

L'eglito dellfanalisl eseqgults & esplicitato nellfallegato

ctabella del dati).

6.5.Tabella dei prerzi marginali

Considerando 1"intero camplone selezionato, per quantifica-
re i prezzi marginalil delle singole caratteriatiche =i fa
riferimento:

. al preveo unitario minima {Powi) nel caso della conststenza ragguagliatae,

=  alla consistenza del sulyject (5r) per lo stato manutentivo,

*  al prezmo complessivo del singolo compareble (Peo) per le altre camatter-

stiche,
In particolare, 1l prezzo marginale & stato determinato ap-—
plicando a tali voecl 1 coefficientl K (rapportl mercantild,

costi unitari e coefficienti) come esplicitate nella tabel-
la del prezzi marginali allegata.

6.6 Tabella di walutazione & sintaesi wvalutativa

La tabells di valutazions & guella dove si sffettuann
i caleoll che pecmettono di operare il confronto, ca-
ratteristica per caratteristica, tra clascun compa—

rable & 11 subject.

51 tratta in pratica di correggere il prezzo del com-
parable: supponsndo che cilascuna caratteristica possa
variare fino ad assumers la stessa quantitda (o lo
stessc punteggiol che possiede 11 subject.

Alla fine del processo si avrda il pregzzo corretto del
comparahle;, una wolta assunte tutte le medesime ca-
ratteristiche del gubject.

I prezzi corretti di cilascun comparable, <Come acpra
determinati, coatituizcons altrettanti probabili wa-
lori dell’immebile in stima & pertanto su tali prezzi
g lecito effettuare la sintesi valutativa mediante la
gemplice media aritmetica, da cui si ottiene il ri-
cercato valore dellfimmobile ogagetto di valutazione.

Per verifigcare l'attendibilitd del wvalore cosi otte-
nuto, wviens accertatoc che nessun prezzo corretto ai
357
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Tribunale di Ascoli Pigeno — Procediments di Esecuzicne Tmmobiliare

R.G.E, H. 1iz2/2021

discosti oltre una certa percentvale (individuata me-
diante l'applicazicone di un coefficiente adottato e
ritenuto appropriate in relazione alla tipolegia di
stima & natura del bene] dalla media del prezzi corc-

retti,

I walori dei comparable che eccedono tale alea di
scostamento sono esclusl dal calealo del walore Fipa-
le.

Sulla base di gquante esposto, ai compila la tabella
di wvaluotazione allegata.

Nella tabella sottostante sl riportanso i valori degli

appartamenti aggetteo di wvalutazione.

(all. 16 calecoli per singola unita)

dati catastali valutazione
055 foglio [particella |[sub| valore |mq v;.:‘:rt Lk
1 60 729 1.062 16.1
2 &0 729 1.034 16.2
3 60 729 1.045 16.3
4 60 728 1.099 16.4
5 60 729 1.091 16.5
6 &0 729 1.235 16.6
7 60 729 1.045 16.7
8 60 729 1.052 16.8
9 60 729 1.045 16.9
10 &0 725 1.089 16.10
11 60 729 1.129 16.11
12 | 60 729 1.087 16,12
13 60 729 1.187 16.13
14 60 729 1.284 16.14
15 60 729 1.184 16.15
354
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Tribunals di hgooli Piceno - Procedimanto di Esecuzicne [mmohiliarps
BR.G.E. R. 112/ 2021

Fer guante riguarda il walsre di mercato delle auto-
rimesse, sentite le Agenzie Immebiliarl ed i tecnici
liberi professionisti che operans nel setbore, =2i &
rilevato che la prassi di mercato comune & quella di
attribuire alle autoerimesse un valore unitarioc pari
al 50% del walore dellfunitd abitatliva.

Dalla tabella sovrastante si evince che il valore me-
dio unitario della porzione residenziale & pari a
clrca €/mg 1.110, =i ritiene pertanto eguo un valore
unitario da attribuire alle auwtorimease pari ad €/mg
e

Alla luce di guanto esposto nella aottostante tabella
vengons riportati i waleori delle autorimeszse oggetto
di valutazione,

dati catastali valutazione

lotto : ; val.unit
foglio | particella |sub| valore |mg €/mq

16 60 729 555
17 60 729 555
18 60 729 555
19 60 729 555
20 60 729 555
21 60 729 555
22 60 128 555
23 | 60 729 555
24 60 729 555
25 | 60 729 555
26 60 729 555
3494
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Tribunale 41 Asznli Picgno - Procgdimento di Execuzions Immoblliare

R.G.E. H. 112/2021

Alla walutazione sopra ricavata vengono applicati i
seguentl abbattimenti forfettari:

a] abbattimente in relazione all’assenza della garan-
zia per wvizl e servitt occulte & le eventuali spese
condominiali insoclute: zi decurtera il 5% dal totale;

bl abbattimenta per lg stato d'uso e manutenzions
dell'immobile: considerate che le diversa caratteri-
gtiche dei beni presi a parametro sono gia state con-
giderate nella =eopra indicata walotazione del pid
probabile walore di mercato, non 51 applicherd alcuna

decurtazions;
c) abbattimento per lo sktato di possesso:

vistd guanto soprd esposto in merlito alleo atato di
possesso, gll immobili risuvltanoe locati e pertanto ai
applicherd una riduozione del 5% del totale;

dy per altri oneri e pesi: non avendo riscentrato al-
tri gneri e pesi non si applicherd alcuna decurtazio-—

neg

Il toktales degli abbattimenkti forfettari & guindl pari
gl 10,0 %

Blla luce di guanto esposto nella sottostante tabella
vengono ripoctatl i walorl 41 tutti glil imweobili og-

getto di valutazione.
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Tribunale di Recoli Picens — Frocedimants di Esecuzione Immobiliare
R.G.E, N, 112f2021

dati catastali valutazione
Ko toglio |particella | sub | valore |abbattimenta| Vvalore |valorefinale
finale |arrotondato
1 {i1H] 729 g B3.872 LO% 75,485 ]
2 [=1] 729 10 | 66,155 10% 59.540
3 (4] 729 11 00.944 10% 81,850
4 B0 7259 13 71.457 10% 64,311
5 B0 729 14 a7.12% 10% 87.416
& &0 724 1a B0.275 10%: 7248
7 1) 739 26 90.944 10% 81.850
& a0 729 27 | 59.945 10% 53.951
9 1] 729 8 O 944 10% 21 250
10 &0 729 29 | 98.010 105, Ba.209
11 &0 729 30 | 64,372 105 57935
12 B0 729 31 98887 10% B8.998
13 60 7249 32 |106.830 10% 96.147
14 il 729 i3 73,207 10% b5, 886
15 G0 729 34 [(107.714 10% 96.943
15 (0] 729 3 13.875 10% 12,488
17 B0 729 4 11.655 1% 10,490
1a B0 725 5 12,785 10% 11.4839
19 B0 729 2] 12,785 10% 11.489
20 60 729 B 12.765 10% 11.489
21 G 729 15 12.210 10% 10.989
22 ail 729 i9 11.655 10% 10.450
23 &l 729 20 13.875 10% 12.488
24 &0 729 21 11.855 10% 10.490
25 E1H] 729 23 12.210 10% 10,989
26 &0 729 24 12.765 10% 11.489

Lfanalisi effettuata ha permesse di ricavare il piu’ proba-
bile wvalore di mercate della singola unitd immobiliare in
oggetto che & risultato parl ad € 11.655,00 (Burc UNDICIMI-
LASEICENTOCINQUANTACINQUE /00)

Alla wvalutazione sopra ricavata wvengong applicati gli ab-
battimenti forfettari:

VRALORE DEL BENE OGGETTO DI STIMA

€ 11.655,00 — 103 =
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Tribunale di Ascoll Plce=no - Procedimentc di Ezacuzions Immchiliare
E.G.E. MW, 112/3021

ARROTONDATO € 10.500,00 (DIECIMILACINQUECENTO/00)

£.7 — Precisazioni

Si precisa che per la redazione del presente elabora-
Lo peritale non sonc stati eseguiti i seguenti accer-—
tamenti:

wion sono state eseguite indagini geslogiche, chi-
micke o fisiche sull’immobile oggetto di wvendi-
ta;

WNon sono state esequite verifiche di carattere
statice sull'immeobile oggetto di esecuzione:

%HNon sono stati verificati i confini della pro-
prietd oggetto di wendita.

CAPITOLO 7 -

7.1 DESCRIZIONE DEL BENE PER FORMAZIONE BANDO D' ASTA

La proprietd oggetto di esecuzione inmobiliare consiste nei
diritti di piena proprieta di un hox auto posta al pianos
terra di una palazzina condominiale, composta da guattro
piani, per complessivi 18 appartamenti e 18 Garage.
L'immobile & situato in una zona residenziale poco distante
dal centro del paese dl Acquasanta Terme, dotato di tutte
le opere di urbanizzazione.

L'immobile completate nell’anno 2011 [anng di deposito del
collaudo strutturals) & stato costruito caon struttura por-
tante in Cemento armate, 1 solail sono in latera-cemento &
le pareti perimetrali sono del tipo in laterizic a cassa
vuota, Le pareti che dividone i box sono realizzate con
blocchi di cemento forate lasciati & faccia wista.

A1 box =i accede e 5i aésce utilizzando due rampe che colle-
danc direttamente glla strada Comunale posta ad Ovest
dell’edificin.

Sono state riscontrate le seguenti difformitd urbanistiche
ed ediligie:

a) Magglore profonditd dei box postl sul late Dvest e che
81 trovano al 4! sotto della linea di terra.

b)Maggiore altezza interna del piano seminterrato approvata
aml, 2,40 mentre attualmente risulta ml. 2,85 f(coms indi-
cato anche sulle planimetrie catastall);

In merite alla difformitd riscontrate, il future acquirents
dovra provvedere a ripristinare le dimensioni ﬂUt“tizaa‘qgg
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ia A1 Ascoll Flceno - Procedimento di Esecumions Immoblliars
R.G.E. M, 112/2021

te del loczle box al pianc zeminterrats.

Oppute ganarle ai sensi del DPR 38072001 previc pagamento
della sanrione di legge. La spesa complessiva che il futurso
acguirente dovrd sostenere per 1a presentarione della pra-
tica di sanatoria edilizia; per la variazione catastale;
per del bolll, dirittl di segreteria e sanzienl di lesgge
sara parl a cieca €. 2.000,.40

Per maggiori e neceasarie informazioni =si  rimanda
all’elaborats peritale ed ai relativi allegati, il tutto
depositakto presso lz compebtente Cancelleria del Tribunale
di A=cgli Pigeno.

Per 1'unita immobiliare in oggetto risulta registrato un
contratto di  locazione abblinato allfappartamentsd della
sig.ra cor decorrenza 01022017 durata 444 an-
ni.

Lfunita Ammobkiliare  oggetbo di wvendita e 2 distinta
all*hgeneia delle Entrate di Ascoll Piceno come segue:
Catastno Fabbricati del Comune di Rcguasanta Terme:

* Foglic 60 Fart.72% sub.21 cat. CF¢ classe 4 consistenza 19 mg To-
tale;: Totals escluss aree scoperte 21 mg rendita suro 33;36 Via
Paploa Buonamlel ene plana T acala 8
La predetta u,i.un, rigulta intestata catastalmentas ai

e EI!H.I..PF-.I:IPHIEI'L‘

-}

PREZZO BASE D'ASTA per i diritti Piena Proprieta

€ 10.500,00 (DIECIMILACINQUECENTO/00)

JAIS9\S to I:M?JT Lol aq0h L3y
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