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1. Annotazione n. 866 del 09/07/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE) 
4) ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particolare 549 Registro Generale 2897 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO Repertorio 13/2016 del 03/01/2016 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 470 del 15/05/2017 (CANCELLAZIONE TOTALE) 

5) TRASCRIZIONE del 31/10/2017 - Registro Particolare 5948 Registro Generale 8312 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2151 del 12/10/2017 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

 
Foglio n. 8 part. 1929 sub. 28: 

1) ISCRIZIONE del 26/10/2006 - Registro Particolare 2379 Registro Generale 10907 
Pubblico ufficiale LENHARDY SERGIO Repertorio 21742 del 23/10/2006 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 1441 del 19/07/2007 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2) ANNOTAZIONE del 30/11/2006 - Registro Particolare 1989 Registro Generale 12139 
Pubblico ufficiale LENHARDY SERGIO Repertorio 21742 del 23/10/2006 
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA 
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 2822 del 2004 

3) ISCRIZIONE del 13/03/2013 - Registro Particolare 292 Registro Generale 1904 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO Repertorio 42/2013 del 30/01/2013 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 866 del 09/07/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE) 

4) ISCRIZIONE del 17/05/2016 - Registro Particolare 549 Registro Generale 2897 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO Repertorio 13/2016 del 03/01/2016 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 470 del 15/05/2017 (CANCELLAZIONE TOTALE) 

5) TRASCRIZIONE del 31/10/2017 - Registro Particolare 5948 Registro Generale 8312 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2151 del 12/10/2017 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

QUESITO 9 
“a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella determinazione del 
valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, il 
valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della 
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene 
venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato 
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;” 
 

QUESITO 10 
“a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna unità il 
valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale; in ogni caso nella 
formazione dei lotti l’esperto dovrà curare di tenere distinti i beni indivisi da quelli in piena proprietà, salvo 
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metodo di stima: 
 

Lo scopo della stima richiestami è da identificarsi nella determinazione del più probabile 
valore di mercato o valore venale dei beni alla data odierna. 
            Il valore venale è il valore che il bene assume nel mercato e, quindi, il mio compito è quello 
di ricercare i più probabili valori attribuibili ai beni in oggetto da ordinari compratori ed ordinari 
venditori. 
            Per quanto riguarda il metodo di stima, è da escludere che possa applicarsi il metodo analitico, 
perché la situazione di mercato è tale che non c’è attualmente corrispondenza ordinaria tra il reddito 
di un bene economico ed il valore capitale corrispondente; esiste in altri termini, incertezza sul reddito 
ordinario da capitalizzare con un saggio adeguato, anch’esso difficilmente individuabile. 
            Procederò quindi alla stima col metodo del confronto che si applicherà attraverso due fasi: 

1) individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi; 
2) attribuzione del giusto prezzo al bene da stimare in riferimento alla collocazione nella 

serie dei prezzi noti. 
          Per poter applicare tale metodo di stima, ho dovuto, perciò, eseguire una serie di accertamenti 
circa compravendite di fabbricati simili a quello da stimare, effettivamente avvenuti in tempi recenti, 
nonché richiedere i prezzi praticati in zona attraverso una capillare ricerca su agenzie immobiliari, 
professionisti della zona, privati; i valori accertati sono sempre riferiti all’unità di consistenza 
(superficie commerciale), in particolare al mq. di superficie lorda. 
 
Immobile “1”: Civile Abitazione nel Comune di Grottammare (AP) 
                         - Foglio n. 8, Particella 1929, sub 28  
 
Individuazione Superfici:                                                     mq lordi    Coeff. 

- superfici lorda appartamento p. 1                     mq    73,99 x 1,00      = mq   73,99 
-     superficie lorda balcone p. 1                            mq    27,71 x 0,33      = mq     9,14  
             

      totale mq 83,13 
 

Valore di riferimento unitario: € 1.925,00/mq x 0,84 (coeff. vetustà 17 anni) = € 1.617,00/mq  
 
 

€/mq 1.617,00 x mq 83,13 = € 134.421,21 
 

arrotondato € 135.000,00 
 
 

Prezzo a base d’asta € 135.000,00 (euro centotrentacinquemila/00) 
 
Immobile “2”: Garage nel Comune di Grottammare (AP) 
                         - Foglio n. 8, Particella 1929, sub 16  
 
Individuazione Superfici: :                                                 mq lordi    Coeff. 

- superfici lorda garage S1.                                mq    31,38 x 1,00        = mq  31,38 
     totale mq  31,38 

 

particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita della quota indivisa insieme all’immobile di 
piena proprietà in un unico lotto, precisandone con chiarezza i motivi”; 
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Ritenendo di aver risposto compiutamente all’incarico ricevuto si rassegna il mandato restando a 

disposizione per eventuali chiarimenti. 

 

ELENCO ALLEGATI: 
1. Check list  

2. Rappresentazione grafica dei lotti 

3. Documentazione fotografica 

4. Verbale di sopralluogo 

5. Visure catastali storiche ed aggiornate 

6. Estratto di mappa 

7. Planimetrie catastali 

8. Visure ipotecarie 

9. Estratto di matrimonio 

10. Copia spese documentate 

11. Distinta delle spese, Indennità ed Onorario con copia documenti di spesa 

 

Fermo, lì 26.01.2023  

   

Il C.T.U. 
Arch. Fernando De Santis 
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