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lil.mo sig. Giudice dell'Esecuzione
Dott.ssa Lucia Rocchi del'On.le Tribunale di Fermo

PROCEDIMENTO: EL. 119/14

CREDITORE PROCEDENTE: ITALFONDIARIO S.P.A, (PROCURATORE DI BANCA
DELL'ADRIATICO S.P.A.)
DEBITORE ESECUTATO:

r

B i T LI

La softoscritta Arch. Annalisa D'Annessa, iscritta all'Ordine degli Architetti Pianificator
Faesaggisti @ Conservator della Provincia di Ferme al n. 162/a e iscritta all' Albo Speciale dei
Consulenii Tecnici presso il Tribunale di Fermo, & stata nominata ESPERTO STIMATORE in data
19/07/2021, e avendo presiato il giuramento promissorio di rito in data 19/07/2021 & staia
incaricata di nspondere ai soHostianti guesiti:

LGIMENTO INC AR

“Esaminati gl atfi della procedura ed eseguita ogni alfra operazione ritenuta necessaria,
proceda l'esperto in pimo luogo al controllo della completerza della documeniazione
di cui olf'articolo 567, secondo comma, del codice di procedwa civile, segnalando
immediatamente ol givdice quelli mancanti o inidonei.
in particolare, I'esperto deve precisare:

se il creditore procedenfe abbia optato per il deposito dei cerfificali della
Conservatoria dei RR.l. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato;
oppure:;
- s il creditore procedente abbia opiato per il deposite di certificazione notarile
sostitutiva.

I creditore ha oplalo per il depaosito di cerificazione notarile sostitutiva del 15/09/2014 del
Motaio Maria Pantalone Bdlice,

....Nel secondo caso (cerdificazione notarile sostifutiva), I'esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno degll immobili pignorahi:

« 32 Ja cerlificazone risalgo sino ad un alfo di ccquisto derivativo od originario che sig
stato  frascrifto in dala antecedente di almenc venti anni la frascrizicne del
pignoramento.

Data della Trascrizione del Pignoramento: 20/06/2014 R.G. 4320 R.P, 3157.
(1.E.; Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D'Annessa
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R.G. Esecuzioni Immobiiiari n. 119/14

Pignoramento su:
1) intera proprieta dell'unita immobiliare in Servigliono, alla Via Oberdan scn, P.T-1
distinta al N.C.E.U. dl foglio 2, p.lla 583 sub 1, A/2, cl. 3, vani &.5 r.c. Lire 747.500;
2) intera proprietd dell'unitda immobiliare in Servigliano, alla Via Cberdan scn P.S1,
distinia al N.C.E.U. dl foglio 2, p.la 583 sub §, C/é, cl. 4, 45 mq, r.c. Lire 135.000.

Nellatto di pignoramenic vengono indicati come intestatari dei beni:
Raaebacae s
intera piena proprietd del sub 1 - plia 583;

‘‘‘‘‘ fFma 8 Mo A FTmT = S = T -

intera piena proprietd del sub 5= p.ia >as.

Lo cerfificazione delle iscrizioni contro risale ad un atto di compravendita del
19/05/1984 trascritfo in data &/7/1984 ol R.G 3899 R.P. 2891 e pertanto copre il
ventennio a ritroso dalla data di frascrizione del pignoramento;

Ove dalla documentazione risulti solo una trascrizione a favore del debitore di acquisto
infravenfennale dell'immobile, I'esperto dovrd in ogni coso ocquisire documentazione
comprovante I'ulfimo atto di acquisto uitraventennale frascritto, al fine di verificare la
continuita delle frascrizioni. Dovra quindi indicare con precisione nello perizia o
sussistenza o meno di continuitdy delle trascrizioni.

Ribadendo che la cerfificazione notarile risale alla documentazione ultraventennale,
ai fini della verfica della continuitd delle trascrizioni si riportano di seguito, per
completezza, gl atti trascritti dal 6/07/1984 in poi, citati nella suddetta certificazione
e rscontrati nella documentazione reperita dalla sottoscritta, nonché quelli trascritti
successivamente dlla cerfificazione stessa del 15/09/2014 :

- 19/05/1984 - ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Renato Marconi di Grottammare
rep. n. 10613 frasc. a Fermo, R.G. 3899 R.P. 2891 del §/07/1984
la Confraternita di Puro Culto del 85, Sacramento con sede in Servigliano vende  al
Comune d Servigliono lapperzamento di tera in  Servigliono  distinto
catastalmente al f. 2 p.lle 102 {dalla quale deriverd lo p.lla 533), 307, 304 e 322;

- 5/12/200 - SCRITTURA PRIVATA DI COMPRAVENDITA del Notaio Alfonso Rossi di Porto
Sant'Elpidio rep.n.140802 trascr. a Fermo,R.G.2105 R.P.1502 del 29/03/2001
il Comune di Servigliano vende alla Societa Cooperativa Edilizia arl. con sede in
Servigiane lintera proprietd delle unitd immobiliar in Servigliano, in Confrada
Oberdan, distinte catastalmente al f. 2 con la plla 532 natura T di are 8,12, plia
533 notura T di are 8,06 (dalla quale deriverd la p.lla 583), plla 559 natura T di are
7.20, plia 562 natura T di are 1,58, plla 564 notura T di are 0,50 e plia 568 natura T di
are 0,05;

— 23/01/2001 - ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio Alfonso Rossi di Parto Sant'Elpidio
rep. n. 153205 trascritto a Fermo, R.G. 7747 R.P. 5345 del 24/10,/2001
la Societty Crnnerativa Edilizic a rl. con sede in Servigliono vende al Sig.

. in regime di separazione dei beni,
lntera r:mpnetc: delle unitd immeobiliari in hewlgllnnc Via Oberdan snc, distinte
catastaimente al Catasto Fabbricali al Foglio 2 , p.lla 583 sub 1, A/2 di vani 45 e
sub 5, C/& di 45 maq.

O.E.: Dott.ssa Locia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa DY Annessa
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R. G. Esecuzioni Immobiliarin. 119/14

— 27/06/2013 - ATTO GIUDIZIARIO DI VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON
ASSEGNAZIONE BENI del Tribunale di Fermo rep. n. 1289/13 trascritto a Fermo, R.G.
3079 R.P. 4144 del 08/08/2013
Trascrizione del 08/04/2022 R.P. 2249 R.G. 3045;

Trascrizione del 12/04/2022 R.P. 2345 R.G. 3148.

lintera piena proprietd delle due unités immobiliar in Servigiiano, Via Oberdan scn,
distinte cafastalmente al Catasto Fabbricafi al Foglio 2, plla 583 sub 1. A/2di  vani
65 e sub 5 C/é d 45 ma viene tasferita dal

In secondo luogo, I'esperfo deve precisare se il creditore procedente abbia depositato
I'estratto caolastole atiuale frelotivo cioé alla situazione al giorno del rilascio del
documento} e I'estratto catastale storico (estratto che deve riguardare il medesimo
periodo preso in considerazione dalla certificazione delle frascrizioni: if periodo cioé sino
alia data dell'atto di acquisto derivativo od originario antecedente di aimeno venti anni
la trascrizione del pignoramentol.

Nel caso di deposite della cerfificazione notarile sostitutiva, 'esperto deve precisare se |
dati catastali attuali e sforici degl immobili pignorati siano indicali nella detto
cerfificazione,

Unitamente alla cerlificazione notarile sono state depositate, olire allestratto di mappa
catastale, le visure storiche richieste in data 02/09/2014 sui seqguenti immobili siti in
Servigliano:

- C.F. - Foglio 2, p.lia 583, sub | risalente ol 18/09/2001:
- C.F.-Foglio 2, p.lla 583, sub 5 risalente al 18/09/2001 ;
- C.T. - Foglio 2, p.lla 583 risalente allimpianfo meccanogrofico del 2/10/1970 ;

questultima risale dlla data di impionto meccanografico del 02/10/1970,
comprendo ampiamente il ventennio precedente la trascrizione del pignoramento.

In terzo luogo. 'espertc deve precisare se il credifore procedente abbia deposifafo il
certificato di stato civile dell'esecutato.

Non risulta essere stato depositato il certificato di stato civile degli esecutati.

In difetto, l'esperfo deve procedere all'immediata acqguisizione dello stesso, precikando
nel modulo di contfrollo della documentazione lo stato civile dell’esecutafo come
risulfante dal certificato.

I certifi~ata A steitn civile & staro acquisilo dall'E S. e si allega alla presente perizia.

pl=1 1]
Con provvedimenio del Tribunale di Fermo in aara £7/06/2013 n. 1289/2013 & stata
omologota la separazione consensuale fra i coniugi di cui allatte di mafimeonio
sopra citato.

{documentazione Ufficio Anagrafe - allegato n® 5)

G.E.: Dott.ssa Lucia Rogchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa [Y Annessa
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 119/14

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e
fermo restando quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) I'esperto deve acquisire il
cerfificato di malrimenie rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con
indicazione delle annotazioni a margine.

Il Comune di Servigliano, su richiesta dell'ES, ha rilasciato un cerfificaio - es.trnﬂn per
riassunto dellatte d matimonio - dol quale risulta che

L3

ANNOTAZIONI A MARGINE del 27/08/2001: “...gh sposi hanno scelto it regime della
separazione dei beni”.

ANNOTAZIONE A MARGINE del 15/07/2013: "...Con provvedimento del Tribunaie di
Fermo in data 27/06/2013 n. 128%/2013 é sfata omologata la separazione
consensuale fra i coniugi di cui allotio di matrimonio controscritio.”
{documentazione Ufficio Anagrafe - allegata n® 5)

Laddove risulti che alla data dell'acquisto l'esecutato fosse coniugato in regime di

comunione legale ed il pignoramenfo non sia state nofificato al coniuge
comproprietario, I'esperfo indicherd tale circostanza al creditore procedente ed al G.E.

Compiuto questo preliminare controllo:

OQUESITOH
provveda I'esperto all’identificazione del bene comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali e, pilt precisamente,

all’esatta individuazione del beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportunc, di une o pid
lotti per la vendita, identificando i nuovi confinl ¢ provvedendo, previa aulorizzazione del giudice, se
necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi debitamente
approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale; '

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO, DATI CATASTALI & CONFINI
Idocumentazione catastale - allegoto n° 2)

Il pignoramento riguarda i seguenti beni immaobili:
piena proprieta delle unita immobiliar site in Servigliano, Via A. De Gasperi n. 46 [gic
Via Oberdan n. 61/A), consistenti in:

- un oppartamento ad uso abitativo al piano tera e primo, con corte di
perfinenza, censifo al NCEU al Foglio 2, p.lla 583 sub 1, Cat. A/2, classe 3,
consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale Tot. Mg 137, Sup. Cat. Tot. Escluse aree
scop. Mg 122, Rendita € 386,05;

- un garage inferrato al piano S1, censito al NCEU al Foglio 2, p.la 583 sub 5,
Cat. C/é, classe 4, mq 45, Sup. Catastale Tot. Mg 55, Rendita € 6%9,72.

confini:

- lappartamento al piano terra e primo & in adiacenza, sul late nerd, con il sub
2 della plla 583, appartamento di altra proprietd, mentre & libero sui tre lati est
sud e ovest, prospicienti rispettivamente la corte di pertinenza (lati est e sud) e
i sub 92, b.c.n.c., corsia di manovra che immette al piano garage {lato ovest):

(i.E.: Deltssa Lucia Rocehi Perito Stimatore: Arch. Annalisa DY Annessa
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R. G. Esecuzioni Immobiliorin. 119/14

lo corte di pertinenza confina ad est con Via A. De Gasperi, a sud con Via
Dell Artigianato e a Ovest con la Plla 532 del Foglio 2 e a Nord con la corsia di
manovra che immette al piono garage interrato { sub 9 b.c.n.c.) e con la
corte di pertinenza del sub 2, di altra proprieta;

- il garage sito al piane S1 & contro-terra per i lati est e sud menire confina a
avest con il sub 9, b.c.n.c., corsia di manovra, e a nord con il sub 6, garage di
altra proprieta.

Attualmente lintera piena proprietd di detti beni & in capo

o virlo dell Atto del 21/12/2016 - Pubblico ufficiale
TRIBUNALE CIVILE DI FERMO Sede FERMOC [AP) Repertoric n. 1289 registrato in daota -
VERBALE DI SEFARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENL.

FORMAZIONE DEI LOTTI:

Data la natura e la consistenza dei beni pignorati si ritiene opportuno formare un
LOTTO UNICO come di seguito specificato:

LOTTO UNICO:

Piena proprieta degli immobili siti in SERVIGLIANO, Via A. De Gasperi n. 44 (gia Via
Oberdan)- N.C.E.U. Foglio 2 p.lia 583:

- sub. 1 - APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al piano T. & 1° di 122 mqg con balcone
di 6,35 mq e corte di pertinenza di 173,50 mq, Cat. A/2, classe 3, consistenza 6,5 vani,
Sup. Catastale Tot, Mg 137, Sup. Cat. Tot. Escluse aree scop. Mg 122, Rendita €
386,05;

- sUb 5 - GARAGE piano S1 di 55 mqg, Cat. C/6, classe 4, mq 45, Sup. Catastale Tot.
Maq 55, Rendita € 9,72.

QUESITO 2
privveda I'esperio ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche ogpetiive

dell'immnbile in relazione all'art, 10 D.P.R. 633/T972 ¢ s¢ la vendiia immobiliare sia soggetie ad [ V.A.,
wvvere mel caso di immobili abitativi, dica Il CTU se possa sussistere la possibilitd di esercizio dell'opzione
IVA per Pimponibitita IVA essendo gl trascorsi | § anni dall'ultimazione della costruzione o del ripristine

DESCRIZIONE DEI BENI (vedi documentazione fotografica - allegato n®1 e planimetrie
—allegatin® 2, 3 & 4)

Porzione di immobile da cielo a terra, facente parte di un edificio a schiera,
composta da abitazione al piano terra e primo con sottostante garage di pertinenza
sitcr a SERVIGLIANQ {FM) in Via A. De Gasperi n. 46 [gia Via Oberdan) e individuata al
N.C.EU.alF. 2, conisub 1 e § della p.lla 583:;

- sub. 1 - APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al piano T. & 1° di 122 mq con balcone
di 6,35 mq e corte di pertinenza di 173,50 mg;

— sub 5 - GARAGE piano 51 di 55 ma.

LOCALIZIAZIONE

L'edificic a schiera di cui fanno parte i beni in oggetto & posto allangoelo tra Via A.
De Gasper e Via dell Atigianato, in un franguillo contesto residenziale ad est del
centro di Servigliano, a meno di 400 ml dal borgo storico e ai limiti dell area costruita.

G.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch, Annalisa D'Annessa
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Le vie limitrofe al fabbricato sono poco trafficate in quanto interessate da un traffico
locale ma limmobile € comungue ben collegato ai servizi pib vicini, al centro
urbane, e alla principale via di comunicazione della vallata, la Sirada Provinciale 239
lcollegamento fra la costa e lintemo).

LEDIFICIO

| subalterni oggetto di pignoramento {abitazione e garage) coslituiscono una
porzione da cielo g tera di una palazzing a schiera di quatire unita abitative
disposte su due piani fuori terra. Una rampa di manovra comune, accessibile da Via
A. De Gasperi. immette ai relativi quattro garage posti ciascuno sotto l'abitazione di
perfinenza e collegati a quest'ultima con scala inferna.

Al n. 46 della stessa via un cancello in metallo segna lingresso pedonale
indipendente dlla corte di pertinenza di circa mg 173,50 che circonda l'abitazione
sui lati est e sud. Il giardino & delimitato da una recinzione costituita da un muretto in
cemento armato con sovrastante ringhiera in metallo completa di siepe che
garantisce riservatezza dlla pertinenza rispetto alle vie adiacenti.

Un marciapiede collega laccesso dalla pubblica via allingresso allabitazione e
circonda il piano terra sui lali est e sud con una superficie lastricata di circa 28,20
mg.

L'appartamento occupa la porzione di testa, lato sud, del fabbricato ed & quindi
libero sui tre lati est, sud e ovest, godendo dungue di buona esposizione e buona
illuvminazione degli ambienti intemi.

Lo stabile, facente parte .di una lottizzazione denominata “Castel Clementino”, &
stato edificato sulla base della C.E. 34/2000: tfraftasi dunque di un immobile di
recente realizzazione e ottimo stato di conservazione: la struttura & in C.A., le parefi
sono rivestite in mattoncine faccia-vista, la copertura & a falde inclinate, completa
di manto di tegole. canali di gronda e discendenti pluviali. | balconi sono provvisti di
ringhiera in metallo e canale di gronda perimetrale e le finestre in legno a doppio
vetro hanno persiane in alluminio con alette orentabili. | porfoncine blindato di
ingrasso all abitazione & protetto da una tettoia in legno con manto di tegole.

AFPPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al P.T-1° ([SUB 1) con GARAGE al PS1 {sub. 5)

L'unita abitativa ha una superficie lorda di 122 mq e un balconcino di mq 6.35.

Il lato nord & in adiocenza con Funitd abitativa confinante, i lati est e sud affacciano
sulla corte privata mentre il lato ovest sulla rampa di accesso ai garage.

La distibuzione interna prevede al piano terra ingresso, soggiorno, zona pranzo e
cucina disposti in un unico ambiente di 43,15 mq articolato intorno alla scala interna
che collega il piano garage e | due piani abitativi. Nellangolo nord ovest del piano
terra & stato ricavato un bagno di servizio di mqg 3.35, completo di doccia, con
disimpegno di mg 1,55.

Lo scola con ringhiera metallica posta di fronte allingresso dell'abitazione porta al
piano superiore ove la zona notte @ organizzata intorno al disimpegno di 4,20 mg
che immette nei guattro ambienti cosi articolati: una camera di mg 13,80, uno studio
di 8,20 mg. una camera matrimoniale di mq 15,60 con accesso al balconcino di 6,35
mq ed un bagno di 6,30 mg completo di vasca.

Una botola nel soffitto del disimpegno immette al sottotetta non abitabile.

.E.: Dotr.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch, Annalisa [YAnnessa
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L'abitazione di recente edificazione si presenta oftimo stato di conservazione,
.completa di finiture e impianti, con camino a camera chiusa nel soggiomo,
climatizzazione zona notte e impianto fotovoltaico con i pannelli disposti sulla falda
ovest del tefto di pertinenza.

Entrambe i piani presentano il pavimento con lo stesso rivestimento in gress completo
di battiscopa, cosi come la scala di collegamento: i bagni e la cucina hanne un
rivestimento ceramico anche sulle parefi, Tuti gli ambienti sono intonacati e
finteggiali. Le porte interne sono in legno. I riscaldamento & autonomo con caldaia
a gas posta in un locale tecnico nel garage e radiatori in ghisa. Un citefono collega
l'esterno e | due piani dell'unita abitativa.

Dal piano ferra un vano scala chiuso con porta in legno conduce al sottostante
garage di 42,75 dotato di seranda melalica basculante motorizzata. Tra g scala e
la parete ovest & stato ricavato un locale tecnico-lavanderia di 4,20 mqg nel quale &
istallata la caldaia che serve I'appartamento sovrastante.

Il garage, con pavimentazione ceramica e pareti e soffitto intonacali e tinteggiati &
completo diimpianto elettrico e idrico.

L'altezza inferna dei locali & m 2,70 per il piano tera e primo, m 2,50 per il piano
garage.

Sifitiene la vendita immobiliare dei beni descritti non soggetta ad IVA.

OUESITD 3
provveda l'esperto ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio
delle costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva
dell’atto notorio di coi all’art. 40 della L. 47/1985;

L'edificio nel quale si frovano i subalterni oggetto di perizia fa parte di un piano di
lottizzazione PEEP realizzato a partire dal 2000, e la P.lia 583 del Foglio 2 sulla quale
insiste limmobile & stata censita nel Catasto Fabbricati in data 25/05/2001, con
costituzione in data 18/09/2001 dei sub. 1 e 5, beni oggetto di pignoramento.

QUESITO 4
provveda Pesperio ad acceriare, per e costruzioni iniziate successivamente alla dats di eni a precedenie

punto 3, gli estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso 'eventuale assenza di
licenza o le realizzazioni effettuate in difformith della stessa ed in tali casi specifichi I"epoca di realizeazione
dell’opera efo della sun ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatoria
ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, . 380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono, indicande il sopgetto istante
¢ la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimenta del titolo in sanatoria e le eventuali ablazioni gia eorrisposte o da corrispondere: in ogni altro
caso, verifichi, si fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che ghi
immobili pignorati si trovinoe nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 gingno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

(.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D' Annessa
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TITOLI ABILITATIVI { vedi documentazione ediizio-urbanisfica — allegato n®3)

in base alla documentazione fornita dall'Ufficio Tecnico del comune di Servigliano
I'edificio di cui fanno parte i subalterni oggetto di perizia insiste sulla Plla 583 del
foglio 2 rienfrante in un piano PEEP approvato con deliberazione n 24 del 21/5/1991,
opprovata dal Comitato di Confrollo della Regione Marche nella seduta del
23/7/1991 n 4550. La suddetta area & stata inolire oggetto di convenzione ai sens
della legge 8465/91 in base ad atto del Notaio Rossi di Porto Sant'Elpidio rep. 140802
trascritto a Fermo al R.P. 1502 del 29/03/2001.

Limmobile risulia essere stato edificato in base ai seguenti atti autorizzativi:

- Permesso di Costruire n 15/2000;

— Concessione 34/2000 - opere di urbanizzazione;

- pratica n 21/2000 - spostamento di un fosso;

~ DIA n 33/2005 - redlizzazione lotti;

- DIA n 29/2007 - Variante in corso d'opera;

— PDC n 24/2007- proroga 12 mesi;

— Prot. 2165/14 - Variante per Opere di Urbanizzozione;

— Prot. 2242/2015 - PDC in sonatornia;

~ Prot. 420/16 - Richiesta nomina Collaudatore Amministrativo.

VERTIFICA DELLA CONFORMITA DELLE OPRERE REALIZZATE
(Elaborati grafici da rilievo = allegato n® e documentazione SUE -allegato 3}

Dal confronto tra gli elaborati grafici del progetto approvato fomiti dall'Ufficio
tecnico competente del Comune di Servigliano e quanto rlavato dalla sottescritta
allatto del sopralluoge presso gli immobili da stimare, si rleva che la porzione di
immobile comispondente callabitazione — sub 1- e o gorage — sub 5 - &
sostanzidlmente cormispondente a gquante autorizzato salve che per le seguenti
difformita evidenziate nella grafica allegata e documentate mediante immagini
fotografiche:

- redlizzazione di una finestra rotonda sul prospetto lato ovest al piano terg;

- redlizzazione di un locale tecnico-ipostiglio nel garage - sub 5;

- diversa posizione di disimpegno e bagno al piano terrg;

- diversa posizione di alcuni divisori e quindi della distibuzione degli ambienti al
piano primao.

Come confermato dall'Ufficio Tecnico comunale competente, frattasi di modifiche
astermne e interne comungue regolarizzabili ai sensi del D.P.R. 380/01 mediante una
SCIA in sanatoria e si stima, in via presuntiva, che il costo per la regolarizazione
possa quantificarsi in € 4.000, cifra comprensiva di spese tecniche e sanzione
pecuniana,

QESITO S
provveda esperto ad allegare per i terreni il centificats di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente

ai sensi dell"art, 18 della Legee 47/1985;

{3.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D'Annessa
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In base al PRG vigente la p.lia 583 su cui ricade lo stabile nel quale si frovano i due
subalterni oggetio di perizia fa parte di una lottizazione PEEP e la previsione di piano
& IONA C- ZONE DI ESPANSIONE -, interessata dall'art. 20 delle NTA, piU precisamente
individuata come SOTTOIONA C1: Sottozone C1 - Residenziali di espansione gid
convenzionate, salure e/o in via di completamento.

i dllegano TAVOLA DI PIANQ, NTA e stralcio estratto dal PRG vigente.

L'edificio fa parte di un piano PEEP approvato con deliberazione n 24 del 21/5/1991,
approvata dal Comitato di Controllo della Regione Marche nella seduta del
23/711991 n 6550.

UESITO 6

provveda Pespevio ad identificare catastalmente J‘in?mnbilu, previo accertaments dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari per
leveptuale emissione del decreto di trasferimento ed esepuendo le variazioni che fossero necessarie per
P'agpiornamento del catasto, ivi compresa la demuncia al N.C.ELL in relazione alla legge n. 124939, olire ad
acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in caso di difformitd o mancanza di
idenea planimetnia del bene, alla sua corezione o redazione e, in caso di ogeettiva impossibilitd, ne indichi le ragioni
ostative |

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE { documentazione catastale — allegato n® 2)

Gli immobili oggetio di perizia sono attualmente identificati catastalmente come di
seguito indicato: )

Comune di Servigliano (FM) Foglio 2, p.lla 583:

- locale ad uso autorimessa, NCEU Foglio 2, p.lla 583, sub. §, piano: 51, C/é, classe 4,
consistenza mq 45, sup. catastale tot. Mg 55, rendita Euro 69,17;

- appartomento per civile abitazione, NCEU Faglio 2, plla 583, sub. 1, pianc: T-1, A/f2,
classe 3, consistenza 6,5 vani, sup. catastale tot. Mg 137, escluse le aree scoperte mg
122, rendita Euro 386,05;

Tali porzioni immeobiliar sono servite dal sequente subaltermno BCNC:
- sub., 9, via VIA OBERDAN n. SNC Piano S51-T; B.C.N.C. SPAZIO MANOVRA
COMUNE Al SUBB. 5-6-7-8;

Nelle visure catastali aagiomate enfrombe | beni risultann intestati a;

i

Proprieta 1/1 bene personale.

| dati catastali attuall corispondono a guelli dell'atto di pignoramento fatta salva
lintestazione dei beni in quanto nellatto del pigneramento risulta quanto segue:
- il sub 1 - intera piena proprieta di

.l

- il suh'ﬁ - lintera piena proprietd di

Relativamente dlla planimefria catastale si evidenzia che quest'ulfima non &
conforme allo stato di fatto che peraltro, come gid riferito nella risposta al quesito 5,
presenta alcune modifiche eslerne/intermne rispetio a quanto avlorizzato.

r.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perite Stimatore: Arch, Annalisa D'Annessa
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Nel dettaglio:

- — nella planimetria del sub 1 il bagno ed relative disimpegno effettivamente
realizzoti nellangolo nord ovest del piano temra sono invece rappresentati
nellangolo sud avest e non viene riportata la piccola finestra che serve il
bagno stesso: al piano primo la posizione dei divisori non & perettamente
corispondente con quanto realizato;

- nella planimefria del sub 5 non viene indicato un locale tecnico-ripostiglio
redlizzate lungo la parete nord, tra lingresse e la scala intema che collega al
sovrastante piano abitativo (sub 1).

Si demanda al G.E. la decisione sulla opportunitd/necessita di aggiomamento delle
suddette planimetrie.

QUESITD 7 |
nrovveda P'esperto ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’ Agenzia del Territorio, se all'atto della notifica
del pignoramento parte esecurata era intestataria degli immobili stessi in forza ad wn allo regolarmenle trascritto,
indicando con specificith per ciascun immobile pignorato gfi evenruali comproprietari indivisi. In tal caso Pesperto deve
preoisare se la quota in titolarita dell esccutato sia suscentibile di separazione in natura (atraverso cioé la materiale
separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in tale sede se
IMimmaobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun comproprietario, predisponendo se
del caso una bozza di progetio divisionale

| vedi documentazione conservatoria - allegato n°4)

Data della Trascrizione del Pignoramento: 20/06/2014.

Nellatto di pignoramento frascritto il 20/06/2014 R.G. 4320 R.P. 3157 nofificato |l
28/05/2014 vengono indicati come esecutati:

infestatario del sub 1 della plla 583 in base all ATTO DI COMPRAVENDITA del Notaio

Alfonso Rossi i Porto SantElpidio del 23/01/2001 rep. n. 153205 frascritto a Fermo. R.G. 7767
R.P. 5345 del 24/10/2001;

intestataria del sub 5 della plla 583 in Dﬂsé all' ATTO GIUDIZIARIO DI VERBALE DI SEPARAZIONE
COMSEMSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI del Tribunale di Fermo del 27/04/2013 - rep. n.
1289713 trascritto o Fermo, B.G. 3079 R.P. 41456 del 0B/08/2013;

Si precisa che I'ATTO GIUDIZIARIO DI VERBALE DI SEPARAIZIONE COMNSENSUALE CON
ASSEGNATZIONE BEMI del Tribunale di Fermo del 27/06/2013 - rep. n. 1289/13 trascritto a
Fermc:- R.G. 3079 R.P. 4146 del 08/08/2013 riguarda il trasferimento della proprieté «

1 di tulti & due i subalterni {sub. 1 & sub. 5 dello plla 583}): per un erore

matermte nella nota di frascrizione R.P. 4164 del 8/8/2013 al posto della p lla 583 sub 1 viene
indicota la plla 584 sub 1; tale errore viene successivamente corretto come indicato nelle
successive frascrizioni: Trascrizione del 08/04/2022 R.P. 2269 R.G. 3045 e Trascrizione del
12/04/2022 R.P. 2345 R.G. 3148, Nella nota di quest'ultima si riporta:
JLA PRESENTE MOTA D TRASCRIZIONE VIENE PRODOTTA PER CORREGGERE LA NOTA DEL 08/08/2013 REGISTRO
GEMORALL M. 6079, REGISTRO PARTICOLARE N, 416 6, PER ERRORE MATERIALE RILEVATO NEL DECRETC DEL
TRIBUNALE CIVILE D) F ERMO DEL 27/06/2013 M. 1289/2013 R.G. DOVE AL POSTO DELLA PARTICELLA 5 83 SUB 1
VENIVA INDICATA LA PARTICELLA 554 SUG |, GIUSTO DECRETO Df CORREZNONE DEL TRIBUNALE CIVILE D1 FERMO IN
DATA 2171203018, TTOLO GIA' DEPOSTATO PRESSO CODESTO UFFICIO Df PUBBLICITA' IMMORBILIARE IN DATA
0/J04/2022 Al NN, 3065 DI REG. GEN. E 2269 DI REG.PART. CLI ABBIASI P IENC RIFERIMENTO E NELLA CLIF NOTA E'
STATD INDICATD SOLAMENTE LIMMOBILE OGGEITO DELLA CORREDONE (SUB 1), PERTANTO, A MAGGIOR
FERSPICUNTA', NELLA PRESENTE NOTA VENGOND INDICATL NELLA CORRETTA INTESTAZIONE CATASTALE, TUTT GLI
IMMOBIL OGSGETTO DEL DECRETO B OMOLOGA DEL 27/04/20 13"

(1.E.: Dott.ssa l.ocia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D' Annessa
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Il caso in oggetto non riguarda comproprietari indivisi dei beni pignorati pertanto
non si ritene necessario prendere in considerazione la divisibilitt del bene.

QUESITO S
provveda l'espertn a verificare 'esatta provenicoza dei beni immabili mediante la ricostrazione analitica delle vicende

refative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la sussistenza di oneri,
pesi, servitin attive ¢/o passive, diritti di usufrutio, uso ed abitazione e, quindi, ad indicarc P'esistenza di formalita,
vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che comungue risulleranno non opponibili
ali’acquirente. Dovra altresi indicare 1"esistenza di eventuali trascrizioni di domande gindiziali

PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI { vedi documentazione conservatoria — allegato n°4)

Siriporta di seguito lo ricostruzione delle provenienze @ partire dallatte ulira-ventennale del
1984:

- 19/05/1984 - ATTO DI COMPRAVENDITA del nolaio Renato Marconi di
Grottammare rep n. 10613 del 19/05/1984 trascritta a Fermo R.G. 3899 R.P.2891
del 7/06/1984

lappezamento di terra identificato al CT al £. 2 p.lle 102, 307, 306 e 322, della sup.
cat. di eflori 2.70.75 viene tasferito dalla Confratemita di Puro Culto del SS.
Sacramento con sede in Servigliano al COMUNE DI SERVIGLIANO - intera piena
proprietd; )

- 3/12/2000 - SCRITTURA PRIVATA DI COMPRAVENDITA del notaio Alfonso Rossi di
Porto Sant'Elpidio rep. n. 14802 tfrascritta a Fermo R.G. 2105 R.P. 1502 del
29/03/2001

'appezamente di terra identificato of CT al £. 2 p.lle 532 [are 8,12}, 533 [are 8,06),
559 [are %.20), 562 [are 1,58), 564 [are.0,50) e 548 [are 0,05) viene frasferito dal
COMUNE DI SERVIGLIANO alla Societd Coopertiva Edilizia a rl. Castel Clementino
con sede in Servigliano - intera piena proprieta;

- 23/10/2001 - ATTIO DI COMPRAVENDITA del notaio Alfonso Rossi di Porto
Sant'Elpidio rep. n. 153205 trascrita a Fermo R.G. 7767 R.P. 5345 del
246/10/2001.

lintera proprietd delle unitd immobiliar in Servigliane, via Oberdan snc distinte al
Catasto Fabbricato al Feglio 2, p.lla 583 sub 1, A/2 di vani 46,5 e sub 5 C/é di 45 ma
viene trasferita dalla Societé Coopertiva Edilizia a rl. Castel Clementino al sig.

il

~ 27/06/2013 - ATTO GIUDIZIARIO DI VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE
CON ASSEGNAZIONE BENI del Tribunale Civile di Fermo rep. n. 128%9/19 trascritta
a Fermo R.G. 6079 R.P. 4144 del 8/8/2013.
lintera proprieta delle unitd immoebiliari in Servigiano, via Oberdan snc distinte
Catasto Fabbricato al Foglio 2, p.lla 583 sub 1, A/2 di vani 6.5 e sub 5 C/é di 45 mqg
viene hrasterita come bene personale alla Siara

Tlus::ri:lnr;;del 08/04/2022 R.P. 2267 K.. svoa,
Trascrizione del 12/04/2022 R.P. 2345 R.G. 3148.

(.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D'Annessa
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Come gia riferito nella risposta precedente, si precisa che 'ATIO GIUDIZIARIO DI VERBALE
Dl SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAIZIONE BENI del Trbunale di Fermo del
27/06/2013 - rep. n. 1289/13 frascritto a Fermn R (= 3079 RP. 4146 del 08/08/2013 riguarda il
trasferimento dello proprieta alla — e di futli @ due i subalferni (sub. 1 e sub.
S della plla 583): per un erore materiale nella nota di trascrizione R.P. 4144 del 8/8/2013 al
posto della pJlla 583 sub 1 viene indicata 1o plla 584 sub 1; tale errore viene successivamente
corretto come indicato nelle successive frascrizioni: Trascrizione del 08/04/2022 R.P. 2249 R.G.
3045 e Troscrizione del 12/04/2022 R.P. 2345 R.G. 3168. Nella nota di quest'ultima si riporta:
LA PRESENTE NOTA Df TRASCRIZIONE VIENE PRODOTTA PER CORREGGERE LA NOTA DEL 08/GB/2013
REGISTR( GENERALE N. 4079, REGISTRO PARTICOLARE N. 414 6, PER ERRORE MATERIALE RILEVATO NEL
DECRETC DEL TRIBUNALE CIVILE D1 F ERMO DEL 27/06/2013 M. 1289/2013 R.G. DOVE AL POSTO DELLA
PARTICELLA 5 B3 SUB 1 VENIVA INDICATA LA PARTICELLA 584 SUB 1, GIWSTO DECRETO DI CORREZIONE
DEL TRIBUMALE CiVILE DI FERMO IN DATA 21/12/2016. TTOLO GIA' DEPOSITATO PRESSC CODESTO
UFFICIC Dt FUBBLICTTA" IMMOBILIARE IN DATA OB/04/2022 AT NN. 3045 DI REG, GEN. £ 224% DI REG.PART.
CUl ABBIAS! F IENO RIFERIMENTO E NELLA CUi NOTA E' STATO INDICATO SOLAMENTE LIMMOBILE
QGGETTO DELLA CORREIIONE [SUB 1. PERTANTO, A MAGGIOR PERSPICUITAY NELLA PRESENTE NOTA
VEMGOMNOD INDWC AT, MELLA CORRETTA INTESTAZIONE CATASTALE, TUTH GL IMMOBILI OGGETTO DEL
DECRETO D OMOLOGA DEL 27 /06720 13."

ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI sugli immobili pignorati nel ventennio anteriore alla data
di trascrizicne del pignoramento:

R.G. 4320 R.P. 3157 del 20/04/2014 - VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI - Alto del
Tribunale di Fermo del 30/05/2014 rep. n. 1424,/2014

— a favaore di Banca dell' Adriatico Spa con sede in AP

= contro A

pignoramento dellintera propreta dellunta immoebiliare in Servigliano Via

Oberdan - C.F. Foglio 2 plla 583

-SUB 1-A/2 di 6,5 vani —intera piena proprieta di

-3UB 5-C/6, 45 mq -intera piena proprieta di §

R.G. 6767 R.P. 783 del 25/09/2013 - IPOTECA GIUDIZIALE decreto ingiuntivo del
Tribunaie di Fermo rep n. 776/2013 del 24/09/2013
“ a favere di Banca delle Marche Spa con sede in Ancona
- contre
poteca, tra gli altri beni, sullintera proprieta dellunitd immaobiliare in Servigliano
Via Cberdan snc - C.F. Foglio 2 p.la 583 SUB 1 -A/2 di 4.5 vani al pianoc T-1.

R.G. 6766 R.P, 982 del 25/09/2013 - IPOTECA GIUDIZIALE - decreto ingiuntivo del
Tribunale di Fermo rep n. 776/2013 del 24/09/2013
- a favore di Banca delle Marche Spa con sede in Ancona
- coniro
ipoteca, tra gli altri beni, sullintera proprieta dellunita immobiliare in Servigiiano
Via Oberdan snc — C.F. Foglio 2 p.lla 583 SUB 1 -A/2 di 4,5 vani.

R.G. 5434 RP. 791 del 22/07/2013 - IPOTECA GIUDIZIALE - decreto ingiuntive del
Tribunale di Fermo rep n. 242 del 2/07/2013
T a favore di Si.De.Fel Spa con sede in Montegranaro
- contro era piena proprietd
ipcteca sullintera proprietd delle unitd immobiliarn in Servigliano Via Oberdan snc
- C.F. Foglio 2 pllo 583 SUB 1 -A/2 di 6,5 vani e plla 583 sub 5-C/é di 45 ma.

i E.: Dott.ssa Lucia Rocehi Perite Stimatore: Arch. Annalisa D'Annessa
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R.G. 7768 R.P. 1408 del 26/01/2001 - IPOTECA VOLONTARIA
- a favore di CASSA DI RISPARMIO DI ASCOL PICENQ SPA con sede in AP
= contro tera piena proprietd
delle unitd immabiliari in Servigliano Via Oberdan snc - C.F. Foglio 2
plla 583 5UB 1 -A/2 di 6,5 vani e plla 583 sub 5 - C/é di 45 mq.

QUESITO 9
provveda Pesperto determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 cp.c. nella

determimazione del valore di mercato esperto procede al caleolo della superficie dellimmobile, specificando quella
cummerciale. il valore per metro quadro ¢ il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi
del hene venduto, ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo
stato d'uge ¢ di manutenzipne, lo stato di possesso, i vincoli e pli oneri giuridici non eliminabili nel comso del
procedimento eseculivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;

VALORE DEGLI IMMOBILI

CRITERIO DI VALUTAZIONE

Per la determinazione del valore degli immobili si ritene opportuno utilizzare il criterio
di stima per punti di merito con il quale si giunge alla definizione del prezzo unitario
del singolo bene sulla base di coefficienti di merito relativi alle specifiche
caralteristiche dello stesso (locdlizzazione, esposizione, eta, qualita, stato di
conservazione, ecc.);, tall parometri, moltiplicati tra loro, danno il coefficiente
globale di merito dellimmobile, fondamentale per individuare il costo unitario
dellimmaobile in aggetto.

E inoltre necessario individuare, tra i valor unitar di mercate relativi ad immobili
normali della stessa zona, il valore unitario medio di riferimento al quale viene
associato un coefficiente di meriio par a 1,00, Moltiplicando tale valore medio di
riferimente per il coefliciente globale di merito precedentemente determinalo per
immeobile oggetto di slima, si oftiene il valore unitario del bene stesso.

Maltiplicando quest'ultimo per la superficie commerciale dellimmobile si determina il
valere complessivo del bene e delle sue pertinenze.

Per tale criterio di stima dunque i passaggi fondamentali sono:

a) calcolo del coefiiciente globale di merite dellimmaobile in oggetio:

b) individuazione del prezzo unitario medio di riferimento per lo stesso bene;
¢} individuazione del valore unitaric del bene oggetto di perizia;

d) determinazione delle superfici commerciali dei beni e calcolo del valore di
ciascun immobile comprensivo delle rispettive pertinenze.

Si procede pertanto secondo l'ordine sopra elencato:

G.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa [Y Annessa
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a) calcolo del coefficiente globale di merito dell'immobile in oggetto { A );

Gli elementi presi in considerazione per lindividuazione dei coefficienti di merito
nguardano le caratterisiiche della zona in cui & localizato il bene da stimare, le
caratteristiche del fabbricato nel quale lo stesso si trova e, nello specifico, le
caratteristiche dellunitad immobiliare in oggetto. | diversi aspetti disaminati sono
elencati nella seguente tabella nella quale vengono anche individuati i valor dei
rispettivi coefficienti attribuiti all'immeobile oggetto di stima.

TABELLA DEI COEFFICIENTI DI MERITO

'VALORI DEI VALORI ASSEGNATI
\COEFFICIENTI | ALLIMMOBILE

CARATTERISTICHE DELLA

LZOMA

QUALIFICAZIONE

AMBIENTALE |

pregio 1,02

buano 1,01 1,01
normale 1,00

degradato oeog

VICINANZA AL VERDE

otima 1.02 1,02
buono 1,01

nomale 1,00

carente 0,99

VICINANZA Al SERVIZI
PUBBLICI E COMMERCIALI

attimo 1,02
buano 1,01 1.01
nammale 1.00 !

carente 1'.}:55

I” COEFFICIENTE*

CARATTERISTICHE DI ZONA 1,04

CARATTERISTICHE DEL

FABBRICATO

TIPOLOGIA

Edificio singalo 1,03

Edificio a schiera 1,02 1.02

Edificio del tipo non intensive | 1,00

Edificio del tipo mtensivo 0

QUALITA' TIPOLOGICA '

Edificio di lussa 1,03 |
'Edificio signorile 1,02 1.02 |
'Edificio civile 1,00 !
Edificio economico 0,58 |
STATO CONSERVATIVOD |
Ottimo 1,10 '
Buono 1,05 1,05 |
Normale 1.00 i
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CARATTERISTICHE
FUNZIONALE DELLE
DOTAZIONI COMUNI

Elevato
Buong
Momale
:Carente

i i* COEFFICIENTE*
|CARATTERISTICHE
FABBRICATO

CARATTERISTICHE
DELL'UNITA IMMOBILARE

DIMENSIONI
piccole
medie

grand

QUALITA DELLE FINITURE
Ottimo

Buono

Nomale

Scarso

CONDIZIONI DI
CONESRVAZIONE
Ottima

Buono

Momnale

Mediocre
 Scadente
Degradato

STATO DEGLI IMPIANTI
Ottimo
Buono
Mormale
| Scadente

Pessimo

DOTAZIONE PERTINENZE
ESCLUSIVE

Elevato

'Buona

Normale

Carente

VISUALE
Di pregio
Bucna
Mormale
Scadente
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0,82

1,02
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1,00

11,02

1,08
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‘ Degradato 0,96

| LumiNoSITA!
Elevato 1.02 1,02

! Buono 1.00
Medio 0,98

ISc.arsn 0,95
llI° COEFFICIENTE" ' 1,16
CARATTERISTICHE
DELL'UNITA IMMOBILARE
Prodotio tra i ire 1" x 104 x
coefficienti individuati = H® x 1,09 %
Fxll®xiil®= = 1,16 =
COEFFICIENTE GLOBALE DI |C.G.M. 11
MERITO

* prodotto tra i valori scelti per ciascun immobile

b) individuazione del prezzo unitaric medio di riferimento per lo stesso bene (B );

Al fine di individuare il prezzo unitaric medio di rifeimento per ogni singolo bene [ES.
ha effettuato, presso gli operator del settore immobiliare di zona, un'indagine sui
prezzi delle compravendite |[coerenti per zona, tipo di immobile ed epoca), tenendo
conto anche dei dati ufficiali disponibili in merito forniti dal Borsine Immeobiliare e
dall Agenzia delle Entrate {valori OMI).

In base a tale analisi il prezzo unitario medio diriferimento & paria € 1.111,00.

c) individuazione del valore unitario del bene oggetto di perizia { C );

Per ottenere il prezzo unitario di un bene | C ), come gia specificato, si moltiplica il
suo coefficiente globale di merito [ A ) per il prezzo unitario medio di riferimento del
bene stesso | B ) come indicato nella seguente tabella:

AxB=C

A B le

Coefficiente Prezzo unitario medico di PREZIO UNITARIO DEL BENE
global_e i:ii_l_-n_er_ii_o riferimento -

1.31 €1.111.00 :E 1.455,41
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d) determinazione delle superfici commerciali dei beni e individuazione del valore di
ciascun immobile comprensivo delle rispettive perfinenze.

Individuato il prezzo unitario del bene, si procede con la determinazione del valore
complessivo del bene molliplicande detto wvdlere unitario per le superici
commerciali degli immobili, calcolate in funzione di specifici coefficienti di riduzione,
come di seguito indicato.

SUPERFICIE COMMERCIALE: SUPERFICIE {mq) x COEFFICIENTE DI RIDUZIONE

Compendio immobiliare composto da porzioni di un immebile in Servigliano, Via A.
De Gasperi (gid Via Oberdan) - N.C.E.U. foglio 2 p.lla 583:

- APPARTAMENTO CIVILE ABITAZIONE - sub. 1 - Cal. A/2 - PIANO TERRA E PRIMO
- GARAGE -3ub 5-Cat. Cfé6 - PIANO 51

;PDEEEDNE DI IMMORBILE | SUPERFICIE | COEFFICIENTE D F.‘IDUE;DNI': | Cﬂs::::llgllilﬁ_
|
! 1- APPARTA MEHTD.E_;;-;;-._! }___ T
superficie abitfazions [Mag 122 1,00 o Mo 1-22.0{:!
Bulca.r;; Mq | 7535 i :ﬁsﬂ - E Mg 1,59
: ::c:rfe ai pmiinenz-:;_;; ;5_2_ 0.25 fima a 25 mg | %25 mg) - [Mq 6,25 )
povimentato scoperta 0,70 per feccedenza [x3,20 ma | Mg 0,32

0,15 fido a 25 mg [ x25mq| Mo 3,75
corte residua - giordine | Mg 145,30
0.10 perleccedenza (x120.30ma ) (Mg 1203

5} ik

Si procede con il calcolo del valore complessivo dei beni moltiplicando il valore
unitario per le superfici commerciali, oftenendo gli importi totali ai quali vanno
applicali specifici coefficienti di comezione - 'assenza di garanzia per vizi del bene
venduto [ riduzione del 10%] - e sottratte le spese [ per la regolarizzazione edilizia - €
3.500- e per la redazione del cerlificato APE - € 500-), come di seguito indicato.

G.E.: Dott.ssa Lucia Rocchi Perito Stimatore: Arch. Annalisa D'Annessa

Eimrain Da: DANNESSA ANNALISA Emsses Da; ARLUBAPES S PA WG GA 3 Sora®. 250e3Z2TdneeedbiSdbBd 121 Bad 199

.



R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 119/14

CALCOLO DEL VALORE DEGLI IMMOBILI AL NETTO DELLE DECURTAZIONI

SUPERFICIE VALORE UNITARIO | PREZZIO DEL BENE
IMMOBILE COMMERCIALE |

MQ €/MQ ' €

e
[ :
b 5

Riduzione del 10% per l'ossenza di goranzia per vis del bene vendute -21239.89

Decurtazione dells spasa per la redozione certificolo APE € 500 -500.00
Regolarizzazione ediizia-utbanistica € 3.500 B -3.500,00 |
| VALORE DELL'IMMOBILE 187.159,01

SUPERFICIE W ALORE UNITARIO PREZZO DEL BENE
IMMOBILE COMMERCIALE

MQ €/MQ €

Sa1 e -

Riduzione del 10% per Fossenza di goranda per vid del bene vendulo -4,002,38 |

VALORE DELL'IMP;I.OSII.E 36.021,40

VALORE TOTALE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
LOTTO UNICO

Plena prd.prieiﬁ degli immobili sI:H in SHEHWGI.MHD, Via A, De Gc_:sheri VM:E!*EE €
n. 45 (gia Via Oberdan )- N.C.E.U. Foglio 2 p.lla 583: o

1 iﬁ.?PhRT!.MENTD PER CIVILE ABITAZIONE - sub. 1- alpiono 1. & 1" di 122 mg 18715901
lcon balcone di .35 mg & corte di perlinenza di 173,50 ma, Cal. AJZ,
classe 3, consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale Tot. Mg 137, Sup. Cat. Tot.
Escluse aree scop. Mg 122, Rendita € 384,05

2 GARAGE - sub § - piano S1 di 55 mq. Cat. C/é. classe 4, ma 45, Sup. 36.021,40 |
Caotastale Tat. Mg 55, Rendita € 49,72,

223.180,40

| amotondato a

|
|VA LORE TOTALE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE € 223.200,00

VALORE TOTALE DEL LOTTO = € 223.200,00
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Lintera piena proprietd del compendio € in capo alla
F ' ] e

LOTTO UNICO

Piena proprieta degli immobili siti in SERVIGLIANO, Via A. De
Gasperi n. 46 (gia Via Oberdan )- N.C.E.U. Foglio 2 p.lla 583:

- sub. 1 - APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al piano T. e 1° di 122
‘mqg con balcone di 6,35 mqg e corte di pertinenza di 173,50 mq,
Cat. A/2, classe 3, consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale Tot. Mg
137, Sup. Cal. Tot. Escluse aree scop. Mg 122, Rendita € 386,05;

- sub 5 - GARAGE piano 51 di 55 mq. Cat. C/é, classe 4, mq 45,
Sup. Catastale Tot. Mq 55, Rendita € 69,72,

€223.200,00

OUESITO 1D

all'immobile di piena propricta in un unico lotio, precisandone con chiarezza | motivi

provveda Pesperte o formare loti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per
ciascuna vnita il valore, la superficie ed i confini e procedendo, s¢ necessario, al relativo frazionamento catastale:
in ogni caso netla formazione dei lotti esperto doved curare di tenere distinti i beni indivisi da guelli in piena
proprizid, salvo particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita della quota indivisa insieme

Come anficipato, data la natura e la consistenza dei beni pignorati si ritiene

opporfuno formare un LOTTO UNICO:
'LOTTO UNICO

Piena proprieta degli immobili sifi in SERVIGLIANO, Via A. De|

Gasperl n, 44 (gia Via Oberdan )- N.C.E.U. Foglio 2 p.lla 583;
- sub. 1 - APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al piano T.e 1°di 122

mq con balcone di 6,35 mq e corte di perfinenza di 173,50 maq,

Catl. A/2, classe 3. consistenza 4.5 vani. Sup. Catastale Tot. Mqg| € 223.200.00
137, Sup. Cat. Tot. Escluse aree scop. Mg 122, Rendita € 386.05;
= sub 5 - GARAGE piano 31 di 55 mg, Cat. C/é, classe 4, mq 45,
Sup. Catastale Tot. Mq 55, Rendlta € 69,72
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QUESITO 11

provveda Vesperto ad accertare 1o stato di possesso del bene, con I'indicazione, se oocupato da terzi, del titola in base
al quale il compendio ¢ occupato, con particolare riferimento all‘esistenza di contratti registrati in data antecedente
al pignoramento; laddove gli immobili stano occupati in base ad un contratto di affiito o locazione, ove possibile lo
alleghi & comunque verifichi sempre la data di registrazione & la scadenza del cowtratto, la data di scadenza per
I"eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della cavsa eventualmenie in corso per il rilascio, la
rispondenza del canong al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la
dilferenza rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incident sulla
atlitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in particolare se
i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civieo e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvern che il
diritlo sul bene del debitore pignoratn sia di proprieta ovvero derivante da alouno dei suddetti titoli. Specifichi
l'importo annua delle spese fisse di gestione o di manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se i relative debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali mon
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al
hene pignorato;

STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI [vedi dllegato n°5)

Nellunitd abitafiva oggetto di perizia risultano residenti la Sig.ra i
suoi due figli

| beni oggetto di stima fanne parte di un edificic di due piano fuor tema
comprendente quattro unitd abitative a schiera, con accesso pedonale
indipendente: | garage sono posti al piano interrato, ciascuno sotto allabitazione di
perlinenza, e sono accessibili mediante rampa di manovra comune.

Da quanto riferito alla sottoscritta le spese condominiali si limitano a gquelle per la
luce dello spazio comune [rampa garage) ed ammontano a circa € 120 annudli per
unita abitativa.

Non risulta ci siano spese straordinarie deliberate né spese condominiali nen pagate.

OQUESITO 12
provveda Mesperto ad accertare se i heni pignorati siano ogeetto di procedura espropriativa per pubblica veilith;

Non risullano procedure espropriative per pubblica utilita a carico dei beni pignorati.
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CONCLUSIONI

Manifesto d'asta:

Piena proprieta dei beni individuati nel seguente loto unico:

LOTTO UNICO
Plena proprieta degli immobili siti In SERVIGLIANO, Via A. De
Gasperi n. 46 (gia Via Oberdan )- N.C.E.U. Foglio 2 p.lla 583:

- sub. 1 - APPARTAMENTO AD USO ABITATIVO al picno T. e 1° di 122
ma con balcone di 6,35 mqg e corte di pertinenza di 173.50 mq,| €223.200,00
Cal. AJ2, classe 3, consistenza 6,5 vani, Sup. Catastale Tot. Mg
137, Sup. Cat. Tot. Escluse aree scop. Mg 122, Rendita € 386,05;

- sub 5 - GARAGE piano 51 di 55 mq, Cat. C/é, classe 4, mq 45,
Sup. Catastale Tot. Mg 55, Rendita € 69.72.

Ritenendo di aver risposto compiutamente all'incarico ricevuto si rassegna |l
mandato restando a disposizione per eventuali chiarimenti.

Parto San Giorgio, i 11/11/2022
Il Perito Estimatore

Arch. Anndlisa D'Annessa

ELENCO ALLEGATI:

Documentazione Fotografica

Documentazione catastale con planimetrie immaobili
Documentazione ediliza-urbanistica

Documentazione Agenzia Entfrate — Conservatoria
Documentazione Ufficic Anagrafe

Elaborati grafici — planimetrie state atiuale/opere in difformita
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