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TRIBUNALE di CAMERINO

OGGETTQ: Perizia valutativa, dirispondenza catastale e alle norme urbanistiche dei

beni immobili oggetto delfa esecuzione IMMGBIATE ... n.32/2010
promossa da BANCA deile MARCHE SpA  contro 4NN,y
RELAZIONE

Nominato peritc per ia esecuzione in epigrafe nell'udienza del 05/08/10, io sottoscritto
Gianni Tartabini, geometra libero professicnista a San Severino Marche con studio in
via Salimbeni n® 7, ho prestato giuramento di rito nella udienza del 08/10/2010 ¢, in
detta udienza mi sono stati posti i seguenti quesiti:

1 - Accerti it C.T.U., se gl immobili pignorati carrispondono ¢ meno, nello stato di faito, con le risultanze
cafastali, descrivendone la censistenza;

2 - Acquisisca it C.T.U. la mappa censuaria dellimmobile, accerti fa destinazione urbanistica delio stesg-
50 e produca la documeniazione folografica per una migliore individuazione |

3 - Riferisca atfraverso # riscontro def trasferimenti trascritti nef ventennio antecedente al pignoramento,
se gif immobili pignorati sono pervenuti allesecutats in base a regolari atti di trasferimento trascritti con
continuita ex art. 2650 c.c.; elenco anafitico defle trascrizioni ipotecarie e trascrizionf di pignoramenti
gravanfi sullimmobile;

4 — Descriva gl immobili esecutati indicandone ghi estremi catastali e proceda ad una stima sommaria
degli stessi;

5~ indichi con esattezza ia natura dei diritli reall assoggettati ad esscuzione, nonché le quote di appar-
tenenza alla parte esscutata, specificandone if valore di stima sommaria da indicare come prezzo a ba-
se d'asta;

6 — Provvada, ove necessario o utile, alla formazione di pit lofti, descrivendoli con I dati richiesti al n. 4
che precede (natura dei diritti, quote da alienare, valore delle guofe;;

7 — Accerti 'epoca delfulfimazione def lavori e diferisca gif estremi della licenza edilizia o della conces-
sione, se possibile;

8 - Accerti se gif immobili esecutati sono conformi alle norme edilizie e fornisca (Ut git elementi ulili par
una evenfuale sanaforia, ex (.. 47/1985, diirregolarita risconirate.

9- Accerti la sussistenza di eventuali servitis aitive o passive o altri oneri reali { ust civici, ivelli, censi,
et}

10— Accerti o stato delimmobile: libero / oocupato e acquisisca fa documentazione del contratto sven-
fualmente esistente.

11 - Prowveda il perito alla esecuzione di tutle le variazioni necessarie per faggiornamento dei dati ca-
tastali, in case di difformita o mancanza idonea planimetria del bene, nonché alf accatastamento degli
immobili eseguito dal medesimo perito, nel case risultino mancare efo insufficiente o risultino variazioni
effeftuate dalla medesima Agenzia def Territorio per operazioni di aggioramento, divisione &/0 ntiova
identificazione di particelle;

12 - Descriva riepilogando i singoli loti e i relativi prezzi base, pari &l valore di stima trascrivendoli su di
un floppy-disk o DVD

Ad evasione allincarico affidatomi, il sottoscritto CTU, ha eseguito gli opportuni accer-
tamenti presso L'Agenzia del Territorio, Catasto e Servizio Pubblicitad immobiliare Uffi-
cio Provinciale di Macerata e presso ['Ufficio Urbanistica del Comune di Serrapetrona.

Con lettera raccomandata n. 139394039236 del 20/11/2C10 ho notificato al -4 .-

RN - o orc 15.30 del giomo 23/11/2010 avrei iniziato i so-
pralluoghi presso gl immabiii pignorati.
Nel qual giorno, ho potuio effettuare gli accertamenti necassari con accesso, fiiievo in
sito e servizio fotografico.
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ITATO DEI LUOSGHI

| bani ogoeiio dellesecuzione appartenenti al debitere in proprieta, sono ubicati nel

tzrritorio del Comune di Serrapatrona in localitd Cacclamo Via Nazionale 14, sono co-

siituiti esserzialmenta:

- a- daseiviu, facent parte \ un condominio, parte ad uso abitaziong, parte ad uso
nagozio e pare accessord, sitrovano in discrete condizioni di stabilita e manu
tenzione,

- b - davari appezzamenti di terrenc consistenti in corte comune a pitt uiv ed anche
corte esclusiva delie uiu descritte -

I fucgo & situato in zena di espansions a nord del lago di- Caccamo, in ottima esposi-

zione e prospiciente a strada provinciale dalla quale si accede alla proprieta.

QUESITO 6) - FORMAZIONE DI LOTTI

Per rendere pill agevole ed articolata la stesura e relativa letiura, oltre alla interpreta-
zione della presente perizia, si antepone la risposta al quesito sulla formazicne dei lotti,
Esaminale attentamente tutie le condizioni peculiari che compongeno l'intera massa
delle proprietd, per non sminuire, accorpando in un unico blocce, il vaiore degli imme-
bili net loro complesse cosi come attualmente goduti, ¢ stato provveduto alla formazio-
ne din. 8 lotti, che potra agevolments consentire la vendita anche separatamente:

LOTTO A
NEGOZIO

- F.34 Part. 189/1 catC/1 clU 16 mg RC 247,90
- Con diritti alle corti comuni F. 34 Pari. Nn. 312, 326, 327, 328 { gia 180 ) mq 443.-

LOTTOB

ABITAZIONE

T F.34 Part 199/2 cat AM ol 2 3vani RC 125,50

_ Con diritti alie corti comuni F. 34 Part. 326, 327, 329, 330, 331  gia 199 ) mq 443.-

LOTTO G

MAGAZZING

- F. 34 Part. 1893 catC/2 cl1 124 mq RC 76,85
- Con diritti 2lle corti comuni 7. 34 Part. 121, 309, 325 -

LOTTOD
NEGOZIO

- F.34Part. 199/5 catC/2 ol 1 160 mg RC 99,10
- corte comune F. 34 Part. 326, 331 mg 43 -

LOTIO &

EBITAZIONE

- F.34Part. 199110 catA/2 ¢l1 65 vani RC 43641
- corte comune F. 34 Part. 325, 327, 329, 330, 331 mq 273,

LOTTOF
NEGOZIC
- F.34 Part. 199/13 cat C/Z ¢t4 32 mg RC 3471

QUESITO 1) - STATO DL FATYG, CORRISPOMDENZA UATATTALE = CONSISTENZA
Dalle indacini svoite. risulta che linlestazione catastale, per quanto riguarda i beni 0g-
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getto della stima, sitt e descritli di seguito, rispecchia la situazione reale di godimenio e
le ditte riportate:

b4 .. PR

pienc proprieta per 1/1 relativamente ai beni descritti ailotti C, E, e F .-

>~ -

pieno proprieta per 1/1 relativamente ai beni descritti ai lotti A, B, e D.-

corrispondono con le stato di fatto e di dinitto e risulta in pariicofare che nel CT :

> TR . - S
& intestatario per la quota di 1/4 relativamente ai beni descritli come corte esclusiva alia
uiu lotto E censito in NCEU al F. 34 Part. 199/10 e che quindi prima delia eventuzle ven
dita & necessario che venga provveduto alla rettifica della posizione catastale del bene di
che trattasi.

- g v
& intestatario per la quota di 13/48 relativamente ai beni descritti come corte esclusiva alla
uit lotto C ed F censito in NCEU & F. 24 Part. 199/3 e 189/13 e che quindi prima delia
eventuale vendita & necessario che venga provveduto alla rettifica della posizione catasta
le del hene di che trattasi,

>~ [ - | A A
& intestataria per la quota di 13/48 relativamente ai beni descritli come corte esclusiva alla
uiu fotto A ed B censito in NCEU al F. 34 Part. 199/1 e 199/2 e che quindi prima dellg
aventuale vendita & necessaric che venga provveduto alla rettifica delia posizione catasta
le del bene diche traitasi,
Le rettifiche della posizione in mappa si devra necessariamente fare in occasione della
Vendita, previa soppressione dalla banca dati dei CT delle particelle gia facenti parte delle
uiu censite al NCEYU cogliendo 'occasione della redazione del tipo mappale per indispen-
sabile rettifica e della posizione in mappa delfintero edificio e dell'aggiornamente delle pla-
nimetrie che risultano essere non conformi alio stato di fatto.

QUESITO 2)- MAPPA CENSUARIA, DESTINAZIONE URBANISTICA E DOCUMENTA
ZIONE FOTOGRAFICA

Le mappe, le schede catastali rilasciato dal Comune di Serrapetrona sono allegati alla

presente perizia e formano parte infegrante di questo quesito.

Non si ritiene necessaria |a richiesta del Certificato di Destinazione Urbanistica, detle

particelle F. 34 Part. 199,309,310,312, 326, 327, 329, 330, 331 perche trattasi di fatlo

di corti urbane annesse e comuni alle uiu formanti il fabbricato di cui alcune oggetio di

esecuzione immgbiliare, quind: non obbligatorio.

QUESITO 3) ~ TRASFERIMENT, ISCRIZION! IPOTECARIE TRASCRIZIONI DI PIGHORA
MENTI

Per tutti i tipi di formalita, sulle unita negoziali composte dagli immobili oggetto di stima
risultantt a tutto il 15/11/2010 presso 'Agenzia del Terrtorio Ufficic Provinciale di Pubblicita
Immobiliare in carico alle ditte:

F T .
i~

risultanc:

Iscrizioni Contre:
B n. 253 Reg.tro Particolare n.1298 Reg.tro Generale del 16/11/1992




lnoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, notaio Carlo Conti
Rep 63493/14905 21/01/2005 a carico delle particelle 199/1, 199/3, 189/5.-

B n. 1336 Reg.tro Particolare n. 6048 Reg.tro Generale del 22/04/2010
'poteca Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo a carico delle particelle 199/3,
199/10, 189/13, 310, 309, 330 -

Trascrizioni Contro:

B n. 5168 Req.tro Particolare n. 8722 Reg.tro Generale del 11/06/2010

Atto esecutivo ¢ cautelare — Verbale di pignoramento immobili a carico degli immobili
in Serrapetrona F34 p. 199/1, 199/3, 199/5.-

» n. 6499 Reg.tro Particolare n. 10676 Reg.tro Generale de! 16/07/2010

Atto esecutivo o cautelativo - verbale di pignoramento immobili a carico degli immobili
in Serrapetrona F34 p. 199/3, 198/10, 199/13, 308, 310,330.-

QUESITO 4) — ESTREMI CATASTAL!E STIMA SOMMARIA
- VALUTAZIONE -

Siconfermano gli estremi catastali gia stati indicati nelle risposte ai questti precedenti.
I criteric di stima adottato, & quello basato sulla comparazicne dei valori corrent di
mercato di beni similari a quelli in oggetto, che gli attuali orientamenti tecnici, ammet-
tono nel pit asscluto rigore, stante I'attuale situazione del mercatc immobiliare e ['i-
napplicabilita di altri metodi di stima basati sulla capitalizzazione dei redditi, che con-
durrebbero a valori sicuramente non attuali.

Basandomi sulla esperienza propria in materia, frutto di personali deduzioni, osserva-
zioni, calcoli e ragicnamenti; viste le dimensioni, prese in esame le caratteristiche in-
trinseche ed estrinseche degli immobili, la torma, la pesizione, tutti quegli elementi

che concorrone a formare il valore, reputo che i pit prebabili valeri di mercato, attribuiti
ai beni considerati e raggruppati in ictti distint, riferito al parametro superficie per cia-
scun lotto che meltiplicato per il valore unitario si ricava, i valore complessive, oppor-
tunamente arrotondato sono:

Lotto A _almg. €900,00 supeificie lordadimg 23,50 x 900,00 =....... 20.000,00 €
diconsi euro ventimila

Lotto B _al mag. € 800,00 superficie lorda dimq 77,50 x800,00=....... 70.000,00 £
diconsi euro seftantamila

Lotto C _...al mg. € 300,00 superficie lorda di mg 196,60 x 300,00 =...... 50.000,00 £
diconsi euro sessantamila

Lotto D ..al ma. € 700,00 superficie lorda dimg 196,6G x 800,00 = ....160.000,00 €
diconsi euro centosessaniamila

Lotto E ... al mq. € 700,00 superficie lorda dimq 231,80 x 700,00 =......160.000,00 €
diconsi euro centosessantamila

Lotto F ._al mqg. € 800,00 superficie lorda dimg 35,00 x 800,00 =....... 28.000,00 €
diconsi euro ventottomila

somma il valore stimato... ... e 498,000,060 €

Nota:

Siritizne di dover segnalare come il valore dei beni oggetto di esecuzione & di molto pilt

alto rispetto al valore del debito & quindi si evidenzia come & suggeribile una riduzione delia
proczdura per consentire una facolta di trattativa per consentire una opporiuna transazione, di
sicuro pit idonea alla estinzione del debito.




QUESITO 5) - NATURA DEI DIRITTI REALI QUOTE DI APPARTENENZA, VALORE Th
STIVA COMPARATIVA

Le quote di appartenenza, | diritti reali ed i valoii attribuiti con la presenie stima comparativa

corrispendone & seno consoni ai beni descritti.

QUESITO 7)- ULTIMAZIONE DEI LAVOR] ESTREMI DI LICENZE E CONCESSION!

EDILIZIE CONFORMITA' ALLE NORMATIVE EDILIZIE E URBANISTICHE
Gl immebiii periziati sono stati oggetto di mutamenti edilizi in difformita al regolamente
adilizio vigente e risulta essere stata presentata ia domanda della concessione edilizia
n sanatoria, ma {'iter hurocratico di rilascio non € stato completato, perché alia richie-
sta di integrazione prot. 81 del 10 gen 1887 non & state ancora dato corso e quindi non
& stato rilasciato alcun atio autorizzativi a sanatoria, che risutia essere concedibile,

QUESITO §) - CONFORMITA’ ALLE NORME EDILIZIE ED EVENTUALE SANATORIA,
ex L- 47/1985 DIIRREGOLARITA' RISCONTRATE

Per quanto detto nel precedente punto 7 non risultano Concessioni edilizie in sanato-

ria, che tuttavia la pratica potra aver corsc nei termini previsti dopo assegnazione

all'acquirente.

Esiste il certificato di agibilita per una porzione di immobiie rilasciato ¢al Comune di

Serrapatrona it 13 giugno 1857 prot. 1546/86 pratica 56.-

QUESITO 9) - ACCERTAMENTO SERVITU ATTIVE O PASSIVE O ALTRI ONER| REALL
Alla data odiemna, non risulta trascritio alcun diritto reale gravante sui beni stimati gli
immobili censiti ai N.C.EU .

QUESITO 10) - ACCERTAMENTQ DELLO STATO DEGLI [MMOBiLE
Gli immabili cggetto della presente CTU risultano liberi da vincoli, ovvero non scno oc-
cupati da terze persone e sono nella disponibilita dell'esecutato.

QUESITO 11) ~ AGGIORNAMENTO DE! DATI CATASTAL! E ACCATASTAMENTO DEGL.
IMMOBIL|

Come gia detto in precedenza, dovra essere presentata la denuncia di variazione dell
accatastamento per aggiornare I'attuale situazione catastale del fabbricato in quante
limmobile presenta difformita fra fo stato di fatto e quello in atii.

QUESITO 12}~ RIEPILOGQ DTl SINGCLI LOTTI E RELATIVI PREZZI BASE
Trattandosi di diversa unita immobiliari, come gia detto, st & ritenuto opportune propor-
re la formazionz di pit lotti per agevolare la eventuale vendita, auindi si rimande alls
dascrizione di clascun lotto precedentemente enunciatl.

Tanto riferisce & giudica i sottoscritto a riscontro dellincarico aflidatogli, rimanendo a
disposizicne per ogni e qualsiasi informazione fosse niteniia necessaria.
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TRIBUNALE. di CAMERINO

Perizia valutativa, di rispondenza catastale e alle norme urbanis che de!
: beni immobili oggetto della esecuzione immobiliare :
promossa da BANCA delle MARCHE S.p.A.

contro —E L.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE E DESCRIZIONE

PER ORDINANZA DI VENDITA
Dritto di piena proprieta per 1/1 su locale uso negozio PT,
sito in loc. Caccamo di Serrapetrona via Nazicnale 24,
F. 34 Part. 199/1; con diritto alla corte 199; consistenza catastale mq 16;
R.C. 125,50 €
prezzo della piena proprieta a base d'asta ... 20.000,00 €
diconsi euro ventimila.-

- Lottcmlena propn ta per1/1s

di Serrapetrona
F. 34 Part.

itazione PT7 sita in loc. Caccamo

irfto di piena proprieta per 1/1 su magazzino P1°S - P2°S sito in loc.
accamo di Serrapetrona via Nazionale 24,

F. 34 Part. 199/3; con diritto alla servitu di passaggio sulle part 121, 309,
325; consistenza catastale dimq 124; R.C. 76,85 €

prezzo della piena proprieta a base d'asta ... 60.000,00 €
diconsi euro sessantamila.-

Fliritto di piena proprieta per 1/1 su locale uso negozio PT,

sito in loc. Caccamo di Serrapetrona via Nazionale 24,

F. 34 Part. 199/5; con diritto alla corte 326, 331; consistenza catastale
mg 160; R.C. 99,16 €

prezzo della piena proprieta a base d'asta
diconsi euro centosessantamila .-

................................ 160.000,00 €

- Llott

consi euro

- m Diri
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