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QUESITO DEL GIUDICE

A. Prima di ogni attivita, il CTU controlli la completezza dei documenti di cui
all’articolo 567, secondo comma c.p.c., segnalando immediatamente al G.E.
quelli mancanti o inidonei; nel caso in cui accerti la mancanza degli avvisi
di cui agli artt. 498 e/0 599 c.p.c. e/o 158 disp. att. c.p.c., ne dia parimenti
immediata comunicazione al G.E. nonché al creditore procedente e a quelli
intervenuti titolati mediante p.e.c. perché vi provvedano in tempo utile per
I’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., facendo sin da ora presente che
in caso di inattivita la procedura sara dichiarata estinta;

A

COMPLETEZZA E IDONEITA DELLA DOCUMENTAZIONE

La documentazione riscontrata risulta completa ¢ idonea secondo le indicazioni del Giudice.

QUESITO DEL GIUDICE

B. rediga la relazione di stima dei beni immobili pignorati da cui devono
risultare le informazioni di cui all’art. 173 - bis disp. aft. c.p.c. e segnatamente:

B1

1 ) Elencare ed individuare i beni sottoposti a pignoramento, mediante indicazione del
diritto reale, della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione ( citta, via,
numero civico, piano, eventuale numero di interno ), degli accessi, dei confini ( in
numero pari almeno a tre ), dei dati catastali ( sia di quelli attuali che di quelli
precedenti la variazione catastale per ipotesi intervenuta in pendenza della procedura
esecutiva ), delle eventuali pertinenze ( previo accertamento del vincolo pertinenziale
sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia di costruzione presentata in catasto,
della scheda catastale, delle indicazioni contenute nell’atto di acquisto nonché nella
relativa nota di trascrizione e dei criteri oggettivi e soggettivi di cui all’art. 817 c.c., e
tenendo conto di quanto di seguito subito precisato in ordine alla applicabilita o meno
dell art. 2912 c.c. ), degli accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni ( senza
pero predisporre ex novo le relative tabelle ove mancanti ), specificando anche il
contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei
servizi da essa offerti nonché le caratteristiche delle zone confinanti.

ELENCO E IDENTIFICAZIONE DEI BENI SOTTOPOSTI A PIGNORAMENTO
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~ DIRITTO REALE S . S

Sono elencati quattro beni oggetto di pignoramento:

* Foglio 25, particella 458, subl
* Foglio 25, particella 458, sub2
* Foglio 25, particella 458, sub3
Foglio 25, particella 458, sub5

Per tutti i beni sopra elencati elencati le attestazioni dei diritti reali sono le medesime e
corrispondono a quanto segue:

Usufrutto 1/1

Proprieta per 1/3
Proprieta per 1/3
Proprieta per 1/3

I signori e hanno acquisito il diritto di

proprieta—per-laquota—di1/3-ciascuno, tramite attodi compravendita a rogito Notaio
Luciano Varriale di Fermo, in data 7 Settembre 1991 con numero di repertorio 29925,
trascritto presso 1’Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Fermo, in data 12 Settembre 1991 al numero 4497 del Registro Particolare,
dal quale si riserva il diritto di usufrutto per 1/1.

TIPOLOGIA DEGLI IMMOBILI

I beni pignorati fanno tutti parte di un’unico immobile sito a Casette d’Ete - Comune di
Sant’Elpidio a Mare, in via Sirtori al numero civico 18, e sono descritti come di seguito
specificato:

Appartamento sito al piano primo, con una superficie lorda rilevata di mq 177. O

Si compone di un ingresso, una cucina, un cucinino, cinque camere, due soggiorni, due
bagni e tre balconi. Gli ambienti risultano ampi, con una altezza uniforme di 3,00 mt, e
disposti secondo uno schema funzionale che ne consente la fruizione in due unita abitative
indipendenti ad eccezione del vano ingresso comune, come risulta dal rilievo planimetrico
che si produce in allegato. La struttura risulta solida e integra, le finiture sono buone, la
superficie finestrata, compresi gli accessi ai tre balconi, che hanno una superficie totale di
mq 38.00, consentono una buona illuminazione ¢ areazione degli ambienti.

Si conferma inoltre la conformita tecnica impiantistica e il normale funzionamento dei
principali servizi (acqua luce e gas).

L'unita comprende al piano soprastante un vano soffitta, a cui si accede dall’interno
dell’appartamento, con una superficie praticabile rilevata di circa mq 80,00, e ulteriore
superficie non praticabile e non ispezionabile situata sotto due falde di tetto. Si tratta di una
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struttura con finitura completamente grezza, dotata di una modesta finestratura in
corrispondenza della sola parte praticabile, la quale risulta interamente sovrastata da una
copertura in lastre di eternit.

Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 1

Laboratorio artigianale sito a Casette d’Ete - Comune di Sant’Elpidio a Mare,
nell’immobile ubicato in via Sirtori al numero civico 18, al piano terra, con una superficie
lorda rilevata di mq 170,50.

Il laboratorio si compone di un ampio locale in disuso, un tempo destinato all’attivita
artigianale della lavorazione delle calzature, senza divisori, e ben illuminato grazie ad una
finestratura stretta e continua collocata lungo il perimetro di tre lati e partire dalla meta circa
delle pareti fino al soffitto. I1 laboratorio ha un accesso diretto al giardino si compone altresi
di una serie di locali situati ad un piano rialzato ripeto al livello strada, e precisamente due
vani e tre piccoli servizi igienici. Vi ¢ infine un disimpegno di distribuzione ai locali sopra
descritti e che consente 1’accesso a tutti i locali sopra descritti dal vano scala principale
dell’immobile. O

Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 2

Deposito sito a Casette d’Ete - Comune di Sant’Elpidio a Mare, nell’immobile ubicato in
via Sirtori al numero civico 18, al piano sottostrada, con una superficie superficie lorda
rilevata di mq 76.

Si tratta di un locale di finitura grezza utilizzato ad oggi come deposito. Vi si accede tramite
una scala, anch’essa in cemento grezzo, dall’ingresso principale all’immobile. Il deposito si
compone essenzialmente di due vani, si cui uno adibito a locale caldaia, e si un piccolo

sottoscala. [
Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 3

Autorimessa sita a Casette d’Ete - Comune di Sant’Elpidio a Mare, nell’immobile ubicato
in via Sirtori al numero civico 18, al piano sotto-strada, con una superficie superficie lorda
rilevata di mq 25.

[’autorimessa consiste in due box auto realizzati con lamiera metallica in evidente stato di
degrado e caratterizzati da una statica compromessa. L’autorimessa ¢ ubicata nel giardino di
pertinenza dell’immobile, la cui recinzione ¢ dotata di cancello per accesso carrabile. [
Identificativo catastale: Foglio 25, particella 458, sub 5

UBICAZIONE

I beni pignorati fanno parte di un’unico immobile ubicato in zona centrale a Casette d’Ete,
nel comprensorio del Comune di Sant’Elpidio a Mare, in via Sirtori al numero civico 18.

PERTINENZE
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L'unica pertinenza degli immobili ¢ un ampio cortile situato sul lato opposto a quello di

ingresso, e una fascia perimetrale sui restanti tre lati, dotata di recinzione che ingloba e
definire il limite del fabbricato, e vi consente 1’accesso grazie a due cancelli, uno per
I'ingresso principale e uno laterale per ’accesso carrabile al cortile.

CONTESTO

L'immobile interessato dai beni pignorati € situato in una zona mista residenziale/
c01h1nerciale/artigianale. limitrofa ad importanti aree industriali, ¢ dotata di farmacie, scuole
elementari e medie, e negozi al dettaglio di vario genere.

L’area ¢ facilmente accessibile grazie ad una capillare rete stradale, e ad una buona rete di
trasporto pubblico. Inoltre, dista 14 Km dal casello autostradale di Porto Sant’Elpidio, 7 Km
dal litorale, e 3 Km circa dal Comune di Sant’Elpidio a Mare.

La zona non presenta particolari rilevanze artistiche o paesaggistiche.

I1 fattore sociale ¢ buono.

ALLEGATO BI1:
* Rilievo fotografico
* Rilievo planimetrico

QUESITO DEL GIUDICE

2 ) Alla identificazione catastale dell immobile, previo accertamento dell esatta
corrispondenza dei dati specificati ed in quello di acquisto e tra di loro e con le
risultanze catastali, ed in particolare con quelli della scheda catastale nonché della

planimetria allegata al titolo di provenienza, eseguendo le variazioni per
laggiornamento del catasto solo in caso di necessitda in base ai criteri di cui al punto i )
e quindi previa apposita autorizzazione del G.E., tramite |'acquisizione della relativa
scheda. A tal proposito, al solo fine di ovviare agli inconvenienti dovuti ad eventuali
errori di caricamento dei dati catastali e nella unica ipotesi di mancato rinvenimento
dei beni pignorati nel catasto del Comune nel cui territorio essi sono ubicati, dovra
essere effettuata una visura per soggetto con estensione a tutti i Comuni della
Provincia.

B2
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Appartamento
Foglio 25, particella 458, sub 1, classe A2, vani 7.5, piano 1SOT

Laboratorio artigianale
Foglio 25, particella 458, sub 2, classe C3, metri quadri 130, piano T

Deposito
Foglio 25, particella 458, sub 3, classe C2, metri quadri 49, piano S1-T
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Autorimessa
Foglio 25, particella 458, sub 5, classe C6, metri quadri 39, piano terra

NOTA:

I dati contenuti nella documentazione presente negli atti del procedimento e acquisita presso gli

uffici della Agenzia del Territorio di Fermo. messe a confronto con le informazioni riscontrate e

verificate dal CTU in virta del rilievo planimetrico e fotografico effettuati in loco presentano delle

difformita. come di seguito specificato:

Errata indicazione nei dati catastali della posizione altimetrica del sub 1 (appartamento) al
Piano Primo Sotto-strada, mentre risulta essere ubicato al Piano Primo;

Diversa distribuzione interna e destinazione dell'ala est dell'appartamento;

Diversa distribuzione interna del deposito (sub 3);

‘Mancata indicazione nelle planimetrie catastali dei due box auto;

L'indicazione delle pratiche e dei costi necessari alla regolarizzazione catastale relativa a tali
difformit & specificata nella sezione BS Vincoli e oneri Giuridici gravanti sui beni pignorati.

ALLEGATO B2:
« Estratto di mappa catastale

Planimetrie catastali
Visure storiche
Vedi anche: rilievo planimetrico in Allegato B1

QUESITO DEL GIUDICE

3 ) Alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico,
indicando in quale epoca fu realizzato 1'immobile, gli estremi del provvedimento
autorizzatorio, la rispondenza della costruzione alle previsioni del provvedimento
medesimo, e segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita e modifiche e gli
estremi degli atti autorizzativi. In caso di esistenza di opere abusive, ['esperto
verificherd 1'eventuale avvenuta presentazione di istanze di condono o di sanatoria,
precisando lo stato della procedura, e valutera la conformita del fabbricato al progetto
proposto, segnalando, anche graficamente, le eventuali difformita. Verifichera, inoltre,
ai fini della domanda di sanatoria che 1'aggiudicatario potra eventualmente presentare,
se gli immobili pignorati si trovino o meno nelle condizioni previste dallart. 40 comma
6 della legge n. 47/1985 o dall art. 46 comma 5 D.P.R. 380/2001, e chiarira, quindi, se
i cespiti medesimi siano o meno sanabili, oppure condonabili ai sensi del D.L.
269/2003, indicando, previa assunzione delle opportune informazioni presso gli uffici
comunali competenti, i relativi costi, anche in via approssimativa. Ove l'abuso non sia
in alcun modo sanabile o condonabile, quantifichera, sempre per approssimazione, gli
oneri economici necessari per 'eliminazione dello stesso,; verifichera, infine, previa
acquisizione del certificato di destinazione urbanistica aggiornato, se siano stale
emesse ordinanze di demolizione o di acquisizione in proprieta e |'esistenza o meno
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questa dovesse mancare.. L 'ausiliario predelto riferira per iscritto nella relazione anche
della circostanza della eventuale costruzione del fabbricato in regime di edilizia
residenziale pubblica agevolata, convenzionata o sovvenzionata nell ambito di zona
cd. PEEP, ai sensi ed agli effetti di cui alle leggi 14 febbraio 1963 n. 60, 18 maggio
1968 n. 352 e 8 agosto 1977 n. 513, oppure della eventuale ubicazione dell 'area in una
zona da destinare a insediamenti produttivi ai sensi degli artt. 27 e 35 della legge 22
oftobre 1971 ( cd. zona PIIP ). specificando in quest'ultimo caso la data di
realizzazione degli impianti, se costruiti;

B3
CONFORMITA EDILIZIA E URBANISTICA

B3-A [
STORICO DELLE AUTORIZZAZIONI DI REALIZZAZIONE INIZIALE E SUCCESSIVE
MODIFICHE DELL’IMMOBILE

L'immobile in cui ricadono 1 beni oggetto di pignoramento, fu realizzato nell’anno 1964 in virtu di

regolare Licenza di Costruzione n. prot. 12920 del 18 Dicembre 1964 rilasciata dal Sindaco del
Comune-di-Sant Elpidio-a Mare ' immobile prevedeva. in-base-agli-elaborati-di progetto-allegatit————
alla richiesta, un laboratorio al piano terra, un appartamento al piano primo e un sottotetto non

abitabile. [

(Allegato B3-1 REALIZZAZIONE IMMOBILE 1964)

Con successive Licenze di Costruzione n. prot. 4382 del 29 Maggio 1965 e n. prot. 6763 dell’8
Luglio 1966, I'immobile veniva modificato introducendo la realizzazione di uno scantinato al piano
sottostrada, I'allarcamento dell’ala est dell’appartamento al piano primo e I’'innalzamento della

porzione centrala del sottotetto, il tutto come mostrato negli elaborati progettuali allegati alle
richieste. Con tale modifica I'immobile ottenne 1’ Autorizzazione di Abitabilita rilasciata dal sindaco
del Comune di Sant’Elpidio a Mare in data 16 Novembre 1966. [

(Allegati B3-2 MODIFICA PROGETTO INIZIALE 1966, B3-3 ABITABILITA)

Nel 1986 venne realizzato abusivamente un accessorio ad uso garage per cui venne richiesta ed ottenuta la
Connessione in Sanatoria n. 52/02 in data 4 Settembre 2002 rilasciata dal Responsabile del Servizio

Urbanistica del Comune di Sant’Elpidio a Mare.
(Allegati B3-4 SANATORIA GARAGE 2002)

Nell’anno 2005 viene presentata la domanda di Sanatoria relativa ad un ulteriore abuso realizzato in
relazione all’accessorio ad uso garage , consistente nell’accorpamento dei due box garage esistenti
tamponando le due pareti che li dividevano, per formare in tal modo un unico locale. Il Permesso di
Costruire in Sanatoria per tale abuso viene rilasciato in data 17 Agosto 2007 con n. identificativo 21/07 dal

Responsabile dell’Area OO.PP. e Gestione del Territorio del Comune di Sant’Elpidio a Mare.[]
(Allegati B3-5 SANATORIA GARAGE 2007)

In data 7 Novembre 2007 viene presentato un progetto di Ristrutturazione dell’Accessorio con Modifica
della Destinazione ad uso Laboratorio, che ottiene il Permesso di Costruire n. 119/07 rilasciato dal
Responsabile dell’Area OO.PP. e Gestione del Territorio del Comune di Sant’Elpidio a Mare. La modifica
riguarda ["accorpamento blocco garage, cosi come autorizzato da precedente sanatoria, all’adiacente
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laboratorio posto al piano terra, del quale acquisisce anche la medesima destinazione. [l
(Allegati B3-6 RISTRUTTURAZIONE ACCESSORIO GARAGE 2007)

NOTA:

Si fa presente che al rilievo del CTU I’accessorio ad uso garage risulta ancora essere costituito
da due box separati realizzati in lamiera metallica e in avanzato stato di degrado, come gia
precedentemente descritto. A tali strutture, tuttavia, risultano attribuiti due atti
amministrativi, e nello specifico una sanatoria (la seconda in ordine di tempo relativa al bene)
e un progetto di ristrutturazione, che autorizzavano una conformazione, una consistenza e
una destinazione diversa da quanto rilevato in loco dal CTU. Si assume dunque che tali
interventi, nonostante ufficialmente autorizzati, non siano mai stati posti in essere, ¢ dunque
ai fini della presente valutazione e stima verra considerata soltanto l'attuale consistenza e
conformazione del bene.

B3-B
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

Il CDU ¢ stato rilasciato dal Responsabile dello Sportello Unico per 1’Edilizia del Comune di
Sant’Elpidio a Mare in data 7 Novembre 2017, e certifica che I’appezzamento di terreno sul quale &
stato costruito 1’immobile in cui ricadono i beni pignorati ha la seguente destinazione urbanistica:
Particella 458 porzione: ZTR1 - Tessuto prevalentemente residenziale ad alta densita con intervento
subordinato a progetto planivolumetrico. (art 33 N.T.A)

Particella 458 porzione: Zona VI - Viabilita (art. 31 N.T.A)

Inoltre la particella ricade nell’ambito della tutela della risorsa idrica.

NOTA:

I dati rilevati nesoli atti amministrativi richiesti dal CTU messi a confronto con le informazioni
riscontrate e verificate dal CTU in virta del rilievo planimetrico e fotografico effettuati in loco
presentano delle difformita, come di seguito specificato:

« Diversa distribuzione interna e destinazione dei vani ubicati nell'ala est dell'appartamento
rispetto all'ultimo progetto autorizzato dall'amministrazione Comunale;

« Diversa distribuzione interna del deposito rispetto all'ultimo progetto autorizzato
dall'amministrazione Comunale;

L'indicazione delle pratiche e dei costi necessari alla regolarizzazione catastale relativa a tali
difformita & specificata nella sezione BS Vincoli e oneri Giuridici gravanti sui beni pignorati.

ALLEGATO B3:

» 1 Realizzazione Immobile 1964

« 2 Modifica al progetto iniziale 1966

3 Abitabilita

4 Sanatoria garage 2002

5 Sanatoria garage 2007

6 Ristrutturazione accessorio garage 2007
« CDU

L ]
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QUESITO DEL GIUDICE

4 ) Alla indicazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se vi sia
occupazione ad opera del debitore o di terzi, e, in quest ultimo caso, a che titolo. Ove
essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o di locazione, ['esperto verificherd
se esso sia stafo redatto per iscritto e la data di registrazione ( presso la Agenzia delle
Entrate ) ed eventualmente di trascrizione ( presso la Agenzia del Territorio ) del
negozio, la sua data di scadenza ai fini della disdetta, ['eventuale data di rilascio gia
fissata o lo stato della causa gia pendente per il rilascio,

B 4
STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da . in qualita di
usufruttuario, in qualita di coniuge di e
, figlio di

L'Ufficio Anagrafe del Comune di Sant’Elpidio a Mare certifica che presso i propri registri della
popolazione residente, all'abitazione in via dei Sirtori n. 18, & iscritta la famiglia di

;e che la-sua famiglia risulta composta come segue:

,nato il , coniugato -
, nato il . coniugato con 3
,nato a ©, celibe.
Gli occupanti della famiglia riferiscono al CTU che ‘ ~, assente al momento del

soprallugo, si trova all’estero per questioni lavorative.

ALLEGATO B4:

« Certificato storico di residenza di

+ Certificato di stato di famiglia e residenza di

* Certificato storico di residenza di

+ Certificato di stato di famiglia e residenza di

« Estratto per riassunto del Registro degli atti di matrimonio di
Estratto per riassunto del Registro degli atti di matrimonio di

QUESITO DEL GIUDICE

5 ) Alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, anche successivi
rispetto alla domanda di concordato, distinguendo e indicando in sezioni separate
quelli che resteranno a carico dell acquirente e quelli che saranno invece cancellati o
regolarizzati dalla procedura.

Difformita Catastali ma solo laddove cio sia necessario ai fini della identificazione del
bene e quindi della effettuazione della vendita forzata, previa disposizione specifica in
tal senso del G.D
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VINCOLI E ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI PIGNORATI
B5-A VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE.

- Non risultano alla conoscenza del CTU domande giudiziali in corso, né atti di asservimento
urbanistico.

- Si fa presente che il Sig. << - e la Sigra . sono attualmente in stato di
separazione legale, e che gli stessi hanno contratto matrimonio in regime di separazione dei beni.
Esiste a tale proposito una ipoteca giudiziale come di seguito specificato:

[POTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 15 Giugno 2012 al n. 697 Reg. Part.
A favore di: ' '
A caricodi - (proprieta per 1/3)

Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Macerata - 9 Luglio 2011 rep 653 (derivante da sentenza di separazione personale)

Capitale: € 15.000,00

- In base alle difformita catastali e urbanistiche specificate nelle sezioni B2 e B3 della presente
relazione, si produce di seguito l'elenco delle procedure da mettersi in atto e dei relativi costi da
sostenere per la regolarizzazione urbanistica e catastale dei beni pignorati:

1. CIDA in sanatoria (Comunicazione di inizio lavori asseverata) relativamente a:
Deposito (per diversa distribuzione di spazi interni rispetto al progetto approvato)
Appartamento (per diversa distribuzione di spazi interni rispetto al progetto approvato)

Costi vivi: sanzione circa € 1000,00
Spese tecniche €1000,00
2. Tipo mappale per inserimento in mappa dei due box auto.
Costi vivi: € 200,00
Spese tecniche € 1000,00
3. DOCFA per accatastamenti relativi a:

2 Box auto

1 Deposito

1 Appartamento
Costi vivi: € 250,00 per 4= € 1000,00

Diritti catastali € 200,00

Spese tecniche €1000,00

4. Costi di rimozione e smaltimento Eternit in copertura:

La parte centrale del vano sottotetto risulta essere interamente coperta con lastre di eternit in pit
punti in evidente stato di degrado o addirittura forato, per una estensione complessiva di mq 85
circa. Da una indagine di mercato risulta che i costi medi di rimozione e smaltimento di tale
copertura - che in virt della legge n.257 del 1992 e successive ¢ obbligatoria - ammontano a circa
1000,00.
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Totale costi da sostenere per la regolarizzazione urbanistica e catastale dei beni

pignorati: € 6.400,00

Il CTU, sentito il Giudice, provvede contestualmente al solo elenco delle pratiche e costi

necessari_a regolarizzare la posizione urbanistica e catastale dei beni, senza provvedere

FSOF wte_al lor letan

B5-B VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL
MOMENTO DELLA VENDITA, A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA (SOTTOLINEATI E IN
GRASSETTO).

| IPOTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 2 Magﬂlo 2012 al n. 466 Reg Part
A favore di:
A carico di s per diritto di usufrutto

Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Fermo - 30 Aprile 2012 rep 504

Capitale: € 102.378.56

2—POTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 6 Giugno 2012 al n. 653 Reg. Part.
A favore di: o ¥
A carico di | + (diritto di usufrutto) e : (piena proprieta per 1/3)

Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Macerata - 5 Giugno 2012 rep 1097
Capitale: € 90.946,49

3 IPOTECA GIUDIZIALE
Formalita-in-data-6-Giugno-20/ l—2—al—n—6:>4r RegPart
A favore di:
A carico di : (diritto di usufrutto) e ' (proprieta per 1/3)

Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Macerata - 5 Giugno 2012 rep 1098
Capitale: € 36.088.,02
4 [POTECA GIUDIZIALE
Formalita in data I5 Giugno 2012 al n. 697 Reg. Part.
A favore di:
Acaricodi (proprieta per 1/3)
Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Macerata - 9 Luglio 2011 rep 653 (derivante da sentenza di separazione
personale)
Capitale: € 15.000,00
5 IPOTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 30 Ottobre 2012 al n. 1250 Reg Part.
A favore di: ¢
Acaricodi .. ¥, (dlrltto di usufrutto) e ' * (piena proprieta per 1/3)
Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Fermo - 24 Ottobre 2012 rep 858
Capitale: € 30.006.86
6 IPOTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 21 Novembre 2012 al n. 1351 Reg. Part.
A favore di: ‘

Espropriazione Immobiliare N. 145/2014 11
promossa da:

Eirmatn Na: NE MAQI DATRI7ZIA Emacen Na: ARIIRADE/A QD A AR CA 2 Carial#é RAARRARAKaAARTNRIATAAQAAARDEND 1 ~Arn



Acaricodi ' -° — - _ (piena proprieta per 1/3)
Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Fermo - 12 Novembre 2012 rep 898
Capitale: € 5.554.08
7 IPOTECA GIUDIZIALE
Formalita in data 21 Novembre 2012 al n. 1352 Reg. Part.
A favore di: =" . &
A carico di et (diritto di usufrutto) e -~ (piena proprieta per 1/3)
Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Fermo - 15 Novembre 2012 rep 906
Capitale: € 41.042,34
8 PIGNORAMENTO
Formalita in data 21 Novembre 2012 al n. 1351 Reg. Part.
A favore di: e
Acaricodi St (diritto di usufrutto)e . & "' © (piena proprieta per 1/3)
Atto: Garanzia di debito
Emesso da: Tribunale di Fermo - 1 Luglio 2014 rep 1574
Trascritto: Agenzia delle Entrate di Fermo, Servizio di pubblicita immobiliare - 18 Luglio 2014 n. 3656 -

QUESITO DEL GIUDICE

6 ) Alla verifica se i beni pignorati ricadano su suolo demaniale o appartenente al
patrimonio indisponibile ex art. 826 c.c. di un ente pubblico precisando se vi sia stato
provvedimento di declassamento o se sia in corso la pratica per lo stesso ed acquisendo
presso l'ente territoriale competente la certificazione attestante la demanialita o
[’appartenenza al patrimonio indisponibile;

B6
TIPOLOGIA DEL SUOLO IN CUI RICADONO I BENI PIGNORATI

I beni pignorati nel loro complesso ricadono su suolo demaniale e non risulta dalla consultazione
presso gli uffici amministrativi alcun provvedimento di declassamento o variazione in atto della
situazione sopra dichiarata.

QUESITO DEL GIUDICE

7 ) Alla verifica se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi
sia stata affrancazione da tali pesi (ma senza procedere lui direttamente a tale
affrancazione ), ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta o di
natura concessoria in virtii di alcuno degli istituti richiamati, o se siano stati
riconosciuti di interesse artistico, storico, archeologico o etnografico ai sensi della
previgente normativa di cui agli artt. 1 e 3 L. 1089/1939 e successive modifiche (v. T.U.
D.Lgs. 490/1999 capo 1) o se costituiscano beni culturali o paesaggistici ex art. 2
D.Lgs. 42/2004, anche ai fini della eventuali instaurazione del procedimento di
prelazione ai sensi degli arit. 61 ss. e 173 di tale ultimo decreto legislativo, acquisendo
in tal caso copia del decreto di vincolo o della dichiarazione dell interesse culturale e
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della loro notifica, fatta salva ovviamente la necessaria verifica della trascrizione dei

provvedimenti medesimi nei registri immobiliari, e precisando quale sia allo stato
attuale il regime dei beni conseguente a detto vincolo o ad uno di tipo diverso ( per es.
quello idrogeologico ),

B7
ALTRE CARATTERISTICHE E ATTRIBUZIONI AI BENI PIGNORATI

Si segnala unicamente il vincolo di tutela idrica, come attestato dal Certificato di
Destinazione Urbanistica.

QUESITO DEL GIUDICE

8 ) A fornire ogni informazione concernente.
1) I'importo annuo approssimativo delle spese fisse di gestione o manutenzione ( es.
spese condominiali ordinarie );

2) eventuali spese straordinarie gia deliberate ma per le quali il termine di pagamento

della relativa obbligazione non sia ancora scaduto,

3) eventuali spese condominiali il cui termine di pagamento sia scaduto ma che
nonostante cio non sono state pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della
perizia,;

4) eventuali cause in corso per il condominio;

B8
INFORMAZIONI SUI COSTI DI GESTIONE E/O MANUTENZIONE

Al momento non risultano, alla conoscenza del CTU, informazioni relative a spese di gestione o
manutenzione o altre spese di tale natura da segnalare.

QUESITO DEL GIUDICE

9) Alla valutazione complessiva dei beni, anche se realizzati abusivamente, indicando
distintamente ed in separati paragrafi i criteri di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni utilizzate per la stima ed il calcolo delle superfici per ciascun immobile,
con indicazione della superficie commerciale, del valore al mq., del valore totale, e con
arrotondamento alla cifra pii prossima in eccesso,; ad esporre altresi in via analitica
gli adeguamenti e le correzioni della stima ( precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica ), lo stato d'uso e manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura ( domande

giudiziali, convenzioni matrimoniali o atti di assegnazione della casa coniugale al
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coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso ) nonché eventuali spese condominiali insolute;
ad indicare, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.
Nel caso della determinazione del prezzo di vendita dell immobile abusivo occorrera
tenere conto del suo valore d'uso e detrarre da questo il costo presunto ed
approssimativo della pratica di richiesta di sanatoria o di condono e della
regolarizzazione catastale o della demolizione se gia ordinata;

B9
VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI PIGNORATI

DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI

I beni fanno parte di un unico immobile sito nel Comune di Sant'Elpidio a Mare, e pit precisamente
in localita Casette d'Ete al nu.18 si via Sirtori, individuato al Foglio 25 Particella 458 del Catasto
Urbano dei Fabbricati.

Tale immobile, realizzato nell'anno 1964, si sviluppa su due piani fuori terra coronati da un piano
sottotetto ed un piano semi-interrato. I piani sono collegati tra loro da una scala interna collocata in
apposito vano. ed & ubicato in un lotto parzialmente delimitato da una recinzione interrotta sul lato
strada da un cancello che da accesso all'ingresso principale all'immobile, e da un cancello laterale
per l'acceso carrabile al cortile retrostante l'edificio.

Il piano semi-interrato & costituito da due vani principali, un vano caldaia e un deposito, ¢ un
modesto sottoscala. Le finiture di tali locali sono al grezzo, e gli ambienti sono illuminati di luce
naturale grazie ad una finestratura stretta e continua che corre lungo il margine superiore di due
pareti.

Il piano terra ¢ interessato da un ampio laboratorio artigianale in disuso e privo di macchinari, a
a cui si accede sia dal vano scala interno sia dal cortile. Sono inoltre presenti due locali e tre piccoli
servizi igienici collocati sul lato est e su un piano leggermente rialzato rispetto alla quota 0 del
laboratorio, insieme ad un disimpegno di distribuzione a cui si accede tramite la scala interna
dell'edificio.

Sempre al piano terra, esternamente all'edificio principale e piti precisamente ubicata nel cortile
retrostante, vi sono due box auto realizzati in semplice lamiera metallica ondulata e in condizioni

di evidente degrado.

Nota: A tali strutture risultano attribuiti due atti amministrativi, e nello specifico una sanatoria (la
seconda in ordine di tempo relativa al bene) e un progetto di ristrutturazione, che autorizzavano una
conformazione e una consistenza diverse da quanto riscontrato durante l'operazione di rilievo, assumendo
che tali interventi, nonostante ufficialmente autorizzati, non sono mai stai posti in essere; pertanto ai fini
della presente valutazione e stima verra considerata soltanto l'attuale consistenza e conformazione del
bene.

Il primo piano ¢& interamente costituito da un appartamento dotato di un ingresso, un disimpegno
che da accesso a quattro stanze e un bagno, una cucina, un retrocucina; vi ¢ poi un secondo
disimpegno, opposto al primo, che da accesso ad un bagno, due camere e un modesto soggiorno-
cucina. La distribuzione dei vani indica che il piano & costituito da due zone funzionalmente
indipendenti. Il piano & inoltre dotato di tre lunghi balconi che si dispongono su tre lati
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dell'appartamento. Le finiture sono buone, i servizi funzionanti e a norma di legge, e i locali ber

illuminati da luce naturale grazie alle ampie finestrature.

Internamente all'appartamento si trova 'accesso al piano sottotetto, costituito da un vano centrale
praticabile coperto da due falde di tetto il cui colmo ¢ alto circa 2,15 mt, e due spazi laterali,
inaccessibili, coperti da altre due falde la cui altezza maggiore ¢ di 1,00 mt. Le finiture sono al
grezzo, sono presenti finestre piccole e precarie in corrispondenza del vano centrale il quale &
interamente coperto con lastre di eternit in stato di degrado e in alcuni punti non integre.

Lo stato complessivo di conservazione dell'immobile ¢ buono, ed & caratterizzato da una struttura
solida e integra.

Stato d'uso e manutenzione

L'immobile risulta funzionalmente utilizzato al piano primo (appartamento) mentre risultano in
disuso il laboratorio al piano primo e il deposito al piano seminterrato. Lo stato di conservazione
del bene ¢ buono e non vi sono particolari situazioni di manutenzione da segnalare.

Stato di possesso
L'immobile risulta attualmente occupato dal Sig.
Sig. - .1 Sig.

", dalla Sigra - - - edal

attualmente all'estero per motivi lavorativi.

Vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

[ beni presentano alcune difformita urbanistiche e catastali che richiedono procedure di
regolarizzazione e costi per un ammontare di € 6.400,00 come meglio specificato nella relazione
tecnica.

Macerata e che non sono esperibili con la presente procedura.

CONSISTENZA

- Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari
- Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

Per il calcolo della superficie commerciale sono stati presi come riferimento la norma UNI
10750/2005 ¢ il DPR 138/98, calcolando la superficie coperta (100% della superficie calpestabile,
delle superfici pareti divisorie interne e delle superfici pareti interne portanti e perimetrali, in quanto
trattasi di immobile indipendente) e le superfici ponderate degli accessori applicando i coefficienti
di riduzione.

descrizione consistenza (mq) indice commerciale (mq)

Locale deposito-caldaia

(piano semi-interrato) 76,00 x25% = 19,00
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Laboratorio e locali

annessi (piano terra) 171,00 x 100 % = 171,00
Appartamento

(piano primo) 177,00 x 100 % = 177,00
Balconi

(piano primo) 38,00 x30%= 11,50
Sottotetto

(solo area praticabile) 80,00 x50 % = 40,00
Cortile e area

perimetrale recintata 272,00 x15 %= 41.00
Totale: 814,00 460.00
Box auto 25,00 x50 %= 12.50
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: comparative - Monoparametrico in base al prezzo medio.

CRITERIO DI STIMA

Innanzitutto & stata individuata la zona di riferimento, la tipologia edilizia, lo stato conservativo
dell'immobile e le relative quotazioni immobiliari. L'operazione ¢ stata effettuata per ciascuna delle
fonti scelte, e ha fornito i seguenti dati:

Agenzia delle Entrate | OMI

Sant'Elpidio a Mare - Zona CASETTE D'ETE - CASCINARE E DINTORNI - fascia E1/Suburbana
- Abitazioni Civili normale - min 860 €/mq e Max 1100 €/mq

- Box Normale - min 520 €/mq e Max 710 €/mq

Borsino Immobiliare

Sant'Elpidio a Mare - Zona CASETTE D'ETE - CASCINARE E DINTORNI -
- Abitazione Civile n buono stato - min 943 €/mq e Max 1302 €/mq

- Box Normale - min 494 €/mq e Max 674 €/mq

Si assumo dunque i seguenti valori di riferimento:
Abitazione vm 901 €/mq e VM 1202 €/mq (valori medi tra OMI e B.I)
Box 494 €/mq (si assume il valore piii basso in ragione dello stato precario del bene)

E' stato poi calcolato il valore unitario normale di riferimento mediante la formula:

Vm + (VM -Vm) x K,
dove al coefficiente K & stato assegnato un valore di 0 considerando I'eta dell'immobile, il gravare
delle difformita urbanistiche e catastali come specificato in relazione, lo stato di finitura al grezzo di
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alcune parti dell'immobile, la distribuzione interna degli spazi che non consente una comoda

suddivisione del bene in terzi, come richiede il presente procedimento, la scarsa attrattiva di zona
sia da un punto di vista paesaggistico sia economico, e infine il fattore sismico per il quale &
aumentato recentemente il livello di rischio. Applicando la formula si ottiene:

901 +(1202-901)x 0 =901 €/mq Valore Unitario Normale

ALCOLO DELYV, R AT
Valore superficie abitazione: mgq 460,00 x 901,00 =€ 414.460,00
Valore superficie box: mq 12.50 x 494.00 =€6.175.00
TOTALE € 420.650,00
ALCOLO DELLE TEP RATE:

ST (1/1 Usufrutto sul valore di € 420.650,00, eta 91 anni)

Tasso di interesse legale 0,10 %
Coefficiente moltiplicatore 150
Valore dell'usufrutto 1/1 € 63.097.50

Valore totale della nuda proprieta € 357.552,50

et (1/3 Nuda Proprieta)

Valore 1/3 della roprieta
460.650.00 - 63.097.50 =€ 357.552.50:3 = € 119.184.00
Costi a detrarre per la regolarizzazione urbanistica e catastale dei beni: € 6.400.0

VALORE COMPLESSIVO ECONOMICO DEI BENI PIGNORATI
63.097.50+ 119.184.00 - 6.400.00= €175.882.00

INDI NE DI DIVISIBILITA’:

Il CTU consiglia a titolo puramente tecnico e a miglior supporto del Giudice che la parte da
estrapolare in funzione di un terzo dell’intero dell'immobile, ai fini della vendita giudiziaria, possa
essere 1l locale laboratorio unitamente al deposito ubicato al piano primo sottostrada e ai due box
auto. L’indicazione & motivata da un principio funzionali, in quanto tale scelta non andrebbe a
compromettere I’adeguato godimento dei restanti beni da parte dei soggetti non esecutati.

ALLEGATO0 B9:
* Quotazioni OMI
* Quotazioni Borsino immobiliare
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