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1. INCARICO-PREMESSA E QUESITI FORMULATI

lll.ma Dott. ssa Simona D'Ottavi Giudice Delegato all'Esecuzione Immobiliare promosso da
ei confronti della

Tribunale di Ascoli Piceno - Ufficio Esecuzioni

Il sottoscrittc Geom. Aurelioc Cerasa, iscritto allalbo dei geometri di Ascoli Piceno al n® 670 e
allAlbo dei Consulenti Tecnici di codesto Tribunale, & stato nominato in data 10/10/2023
Consulente Tecnico d’'Ufficio nel procedimento esecutivo promosso da i

e si pregia di
rassegnare la presente relazione tecnica d'ufficio in ordine ai quesiti formulatigli dall'lll.ma Sig. G.E.
per l'udienza prevista in data 10/05/2024.

Il G.E. Dott. ssa Simona D'Ottavi, sciogliendo la riserva del 10 maggio 2024 nella causa R.G.
91/2022 ES. IMM., rilevato che appare opportuno dar corso ad un supplemento della C.T.U. al fine
di disporre di valutazioni ottenibili visto il provvedimento del G.E. mobiliare del 28/11/2018 con |l
guale sono stati assegnati tutti i proventi derivanti dallimpianto fotovoltaico (Oggetto di

pignoramento) al creditore intem&nutﬂ* a partire da novembre 2022, sino al
soddisfacimento del credito e pertanto per la determinazione della presente relazione di stima

dispone supplemento sulle seguenti “osservazioni™:

i Giudice
Data afta di quanto scpra
Evidenziato che quante oggi rappresentate dal crecitare intervenutc R, o'ire ad influire sugh aspeft distributivi dell'evantuale
ricavata della vendita, pare passibile of inciders. se noncormetaments vaintato, anche sulla comefta valutazione del valare dellimmobia,
nonche sulla correffa infammazione alla plates del pofenziall offerenti e, quindi, sulfa stabilitd della futura vendita
Hitenuto per quantc sopra oppartuno e necessano:
- Ordinare gl creditore infervenuto positare lordinanza ol assegnazions ogg indicala unitamente alla precisazione
delle samme sing ad aggi in forze o fale tifole incassale,
- Invitare fo stimatore, soffo i wincolo de! prestalo givrarmento, & nmelfers relaziones in aggiornamento sula stima del bane, danda
espressamente attc dell incidenza sufla determinazione del valore del bana dellordinagnze of assegnazione indicafs dal creditores
intervanubo,
- Rinviare ad udienza successiva al compimento ded eitali adempimenti 'idienza per e determinazioni sulla vendita

PLM
Ordina al creditans .-nte.r'.r&u'm:GP i deposkare entro dieci giormi l'ordinanza o assegnazions oggi indicata i udienze, Msnde
allo stimatore perché, soffo W wincolo del prestato giuramento, provveda a nimelters, onfro guarantacingue giomi dalla data odiema,
integrazione di agglomarmento di sfima alla luce del documento nehlesto al creditors intervenufo

minvia par le deferminazioni sullistanza df vendita alia nuovs udienzs del 20 .00, 2024

Il sottoscritto ha dichiarato di accettare l'incarico prestando il giuramento nella formula di rito il
16/10/2023, ed ha esaminato attentamente il fascicolo degli atti giudiziali prodotti,

La §.V. lll.ma incarica il sottoscritto di “rispondere” ai seguenti quesiti:

&1ed30ebd40%

3d

121b98faeTRIGSETO

Senal: 631518067 249520che11

cA4 01498

CATA

Serial#: 1e7b7

IRNA LIALIFI

flE
q

Emesso Da: ARUBAPEC PER CAD
nessn Da ARUBAFPED S P A NG CA

9 Em

Firnata Da CERASA ALURELID

Firmato Da- BASSETTI ADELAID



g

RELAZIONE DEL CTU

» IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE
INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Specificando se il pignaramente dguarda linters proprieta del bene o una quota di ssa fevidenziands, in fale evenienza, | norminativi
dei comproprietan) o alfro diniffo reals, descriva lesperte limmobile pignorata focomune, localits, via, numers civico, plana, numero
interna, carattenshiche interne ed esferne, contesta in cui s frove — ad es. pante di un eondominio o altro complesss immabiliare con
parti comuni — caraffenstiche generali della zona e servizi da 8358 offertl) con indicariong.

a) della superficie. dei confini e dei dali catastali altuall verficando (a corispondenza df fali dati con guelli riportats
nell'atto di pignoramento,

b} degli sccess,

c) delle evenfuali pertinenze, sccasson e millegmi df parti comuni (es. posti auta comunl, giarding, ecc.),

d) delfimporto annuo deile spese fisse di gestione ¢ maniutenzions (spese condominiall ordinania), dells gvantuall spese
condominiall straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute. defls eventuali spese condaminiali scadufs &
non pagate negl uiimicdue anni anferion ailla data della perizia;

e) della utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

fi  se il debitore esecutato & coniugato, ed, in caso affermetivo, relazionands swilo stato patnmoniale dei conlug @
riferenda se Fimmobile pignorato facoia parte del fonda patimoniale evenfuaimerie cogtituito dai caniugi &0 se, per
sua provenienza, debba nlenersi facente parte della comunione do beni ex ait. 159 & 55 god. oiv.,

» SITUAZIONE EDILIZIO - URBANISTICA E SANITARIA DELL'IMMOBILE
Acguisisca il cemificato of destinazione urbanistics ove rcorra i case previsty dallart. 20 comma 2, del dpr & giugna 2007
380 Fomisca gli estremi dells concessionadicenza ad sdificare ¢ dsl permesso di costruire nonche  della  evenfuale
concessionefenmesse i sanatoria o dichian che la cosfruzions @ iniziala prima del 1 sellembre 1967 indichi eventusall pratiche
edilizie in corsa; verfichi fa regolantd del bens softo i profile wbsnishes e in casa d azistenza o opere shusive, accen
Feventuale sansbilitd degli sbusi rscontrali & sensi delle leggl 47/1985 724/1864 & F26/2003 caloolande | relafivi costi della
sanaforia, accert! la situazione sanitaris dellimmobile fomendo gif estremi dei provvedimenti di abitabiilta/agibilita,

» STATO DI POSSESSO
Accerti se limmobile é fibero ovwero cccupalo precisando se € occupalo da terzi ed a che ffoio o dal debitare, ove 8550 s
occupsfo in base ad un confratto oi &ffitto o @ locazions, verifichi fa data di registrazione del canfrallo @ la sua scadenza, &
data df scadenza per l'eventuale disdetis, leventuale data of dlascio fissafa o lo state della causs svenfuaimente in corss per il
rifascio;

» VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Indichi lesistenza sul hene pignorate of vincali ed oner giundicl distinguendo, mediante slencazicne separata, quelli che resteranno a
canco dellacquirente & guelli che saranno invece canceilali o regolanzzati dalla procedurs, menzionands, per guestl WM @ cosh @
cit presumibilmenfe necessar lesperfo dovrd, in ogni caso, pronunciars! esplicitaments, in sanso affermativo o negativa, sl
esistenza del seguenti onen e vincoll:
che resteranno a cerico dellacquiente

Vincoli {soio in quanto trascrifti) ed oneri di nafura condominials;

Domande giudiziali (precisando se je causa Sa ancorg in corso ed in ohe statol ed altra frascrizion,

1 Vineoll arbisticd, shoncd, of inalienabilifa o indivisibibta,

L Esistenzs oi dintti demarniali {diritt of supedicie o sendty pubbliche) o o wsi civic,
I AR di gssenvimento wrbanishic! e cessiond df cubafura,
L Convenzioni matrimeoniali & provesdiment) of assegnazione dells casa coniugals el coniuge,

che saranno cancel zzati al marmento dell i cura dallg £}
lsarizion! (a spese dellacquirente)

Pignoramenti ed slftre frascrizien pregivdizievoll {2 spese dellacquirente),
Difformita catastall {a spese della procedurs);

» STIMA DELL'IMMOBILE

Detarmini il valore commerciale dellimmabile seconda la miglicre scienza ed esperenza del settore immaobiliare di rifarimento, per
tipalogia. classe, ubicazione, stato di fatle ed epoca di alienazione indicande, comungue. il criterio di stima utiizzate nonché le fonti di
informazioni utilizzate per la stima; esponga, alresi. analiticamente | dovuti adeguamenti @ le necessarie comezioni della stima
precisando, in maniera distinta, (a) guelli per Pabbattimento forfetlario in relazione alla differenza fra oner tributan calcolatl sul
prezzo pieno anziché sul valor catastall e l'assenza dells garanzia per vizi occulti & le eventuali spese condominizli insolute
idecurtazione minima del 10% del valore dellimmabile), (b) per lo stato d'uso e manutenzione dellimmobile (e} per lo slats di
possesso (sopra sub 3). (d) perivincoli e gli onar non eliminabili dalla procedura {sopra sub 4) @ per guelii che saranno eliminall
ma & spese dellasquirente (sopra sub 4), (e) per l'eventuale necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi. & (f) per
altri oneri @ pesi; se del caso, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e comezioni, deve essere espresso prefigurande la
due diverse ipotesi in  cui eventuali oned di regolarzzazione catastale siano assunti dalla procedura owvere siano lasciat
inferamente a carico delfacquirente; rediga, infine, una dettagliata descrizione riepilogativa del bene ai fini della formazione del
bando d'asla e del decreto di trasferimento dellimmaobile;

I Giudice dellEsecuziong dispone, inoltre, che lesperta

a) prima di cgni altra attivita controlli la completezza dei documenti di cui allad. 567, seccndo comma, c.p.c. segnalando

Procedura Eseoutiva immobillare n® M2 R.GE
Giudice Dott. sga Simona D' Ottaw
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e BELAAIONE DEL CTLS

Immediatamente al givdica gueli mancanti o inidonei e sospandendo temporaneamente le aperazioni peritali;
comunichi per iscritto a8 mezzo raccomandata con fcevuta di mtomo &l debitore, al creditore procedente ed ai
comproprietarn la data ed il lucge di inizio delle operazioni peritali;

ove il plgnaramenta abbia ad cggetto pio beni, valuti Fopportunita di formare per la vendita uno o pid loft; in caso
affermativo, predisponga i lofti e, ove necessario. idenfifichi i nuovi confini & provwada, altrasi, previa aulorizzazione
del Giudice, alla realizzazione del relativo frazicnamento, cve siano formati pio lothi, I'esperto redigera, dopo aver
descritto, in termini ganarali, l'intero compendio immabiliare pignarato, in fascicaleli saparati, tante relazioni guanti sono
i lotti individuati rizpondende in ciascuna di esse al quesiti sopra riportati;

owve il pignoramento abbia ad oggetto una quota, fornisca il proprio motivato parere sulla comoda divisibilit del bene
individuando, in caso affermativo,gli enti che potrebbero essere separati in favore della procedura; in caso negativo al
fine di assumere determinazioni ex arl. 600 comma 2° c.p.c.. fornisca brevi ossenvazioni in ordine alla riuscita della
vendita della quota indivisa stessa, ovwero alla probabilith che essa frullerd ricavl pari o maggiori del valore della quaola,
determinato ai zensi dell'art. 568 c.p.c.

se limmobile o gli mmobili non dsultano accatastati (il che, salva lipotesi di vendita in un unico lotto dellintera area
pignorata e di tulte le edificazicni soprastant, & d'impedimeants alla stessa prenuncia della erdinanza di vendita) scspenda
le operazioni peritali e, prontamente, informi il creditore procedente presentando istanza al Giudice per l'autorizzazions
all'accatastamento, precizando 'ammantare della spesa da sostenere;

qualora non risulting coretti o siano incompleti | dati contenuti nella visura calastale alluale, esegua le variazioni
nacessane o delermini | valon mancanti procedando all'agguomamento del calasho,

acquisisca — a cid esprezsamente autorizzandolo = direttamente  presso | nspettivi competenti uffici | documeanl
mancanti che siano necessari o utill per I'espletamenta dellincarice (visure, certificati, planimetrie ecc.) con Funica
esclugione della documentazione di cul all'art. 557, comma 2, c.p.c. che deve essare prodofta dalla partea pena
di decadenza; l'espero & altresi autorizzato a senirsi della propria autovettura per i sopraliveghi @ per gli accessi
presso i competenti uffici;

in cazo dimpossibilita di accedare allimmaobile autorizza o stesse ad accadere allimmobile plgnorato avvalendosi. ove
necessario dell'ausilio della forza pubblica, di cui viene chiesta in questa sede 'assislenza ex artl. 88 comma 2

cpo e 14 RD 300171941 n. 12, & di un fabbro o di un falegname, indipendentements dalla volonta edalla
presenza in loco del debitere esecutato o di terzi occupanti senza ale. In caso di sfondamento della porta. verra cambiata
la serratura e la relativa chiave, per lipotesi di mancanza di persona disposta a riceverla, wvarrd consegnata al

Cancelliere che la custodirde di cio sara dato avviso mediante affissione allingresso  dellimmabile a cura dell'ausiliarno;
eccettuati le evenignze sopra indicate subb a ed . non sospenda, in nessun caso, senza |autornzzazione del Giudics, le
cperazioni peritali: in caso di richiesta di sospensione elo differimenta delle operazioni peritali ad opera delle parti nan
assuma alcuna iniziativa {soprattutto non sospenda le operazioni pertaliy ed informi soltanta la parte interessatache. a
tal fine, deve essere presentata istanza al Giudice il quale, qualora non sussistano ragioni ohietfivamente ostative alla
prasecuzione dell'esecuzione forzata e/o delle operazioni peritall, poird sospendere I'esecuzione soltanta su istanza di
tutti i creditor muniti di titolo esecutive (art. B24-bis cp.c),

depositi la perizia telematicamente ( cod: deposito perizia CTL, cod. per allegati attonon codificato; cod. per
deposito nota spese: Istanza Liguidazione CTL;

almena trenta giorni prima della zopraindicata udienza fissata per la vendita, invii copia della relazicne peritale al debifore
amezzo raccomandata a'r, nonché a tutti @ creditori della procedura (non soltanto a guello procedente) @ mezzo
raccomandata a'r o pec,

alleghi alla relazione almeno due fotografie esterne del bene @ almano due interna, nonché la planimetria del bene,
visura catastale attuale, copia della concessione edilizia o della licenza edilizia ed atti di sanatoria, copia dell'eventuale
coentratto di locazione o verbale delle dichiarazioni del terzo cccupanta e gli eventuali documenti ritenuti necessari;
deposifi un CD avente | seguenti files: fa) file contenente la relazione per lufficio del GE. contenente it i
dati, anche personali delle pari {perzis.doc), fb) file contenente la perzia, per uso pubblicazione depurando Uil |
riferimanti degli identificativi personali @ dati sensibili anche nagli allegati. (esempio: nota di fragcrizione e iscrizione eto)
eliminando tutti | dati persanali (ganeralitda del debitore, comproprietari,  confinanti, affittuari. ecc. & ogni altro dalo
personale idoneo  a rlevare lidentita di questi oltimi - efo di eventuali soggetti terzi, non previsto dalla legge &
comungue eccedente & non pertinente rispetto alla procedura di vendita in corse) fe) file contenente planimetria
(planim. doc); alleghi, inoltre, le rcevule delllinizio delle operazioni peritali (raccomandata a'r o pec) e dell'awenuia
trasmissione. 8 mezzo raccomandata alr, della copia della relazione pertale alle parti

dellEsecuzicne awwerte, infing, l'esperto che;

per la sollecita conclusiona della procedura, risulia essenziale il rigorose rspette del termine concesso per il deposita
della relazione peritale sicché & fondamentale che il professionista accett Iincarico soltanto se sia certamente in gradao
di oszervare tale termine;

richieste di prorcghe del fermini nen verranno accolie salve quelle tempesfivamente formulate & dovale a cause
oggeftive di_caratters eccerionale @, quindi, non imputabili al consulente diversamenta si procadera alla sua
immediata sostituzions; si evidenzia, poi, come sia di straordinaria importanza che Nesperto depositi [a relazione nel
termini assegnati onde avitare un rinvio delludienza con evidente aggravio per le parti @ per 'Ufficio; lindahita
sospensione delle operazioni pertali ed il mancalo nspetle dei termini da pare del consulente sono ostativi al
conferimente di nuowl incarichi & verranno sagnalati al Presidente dal Tribunala per le valutazioni di sua
competenza;

in caso di risposta non esaustive sui quesiti formulati efo di carenze nella documentazione depositata sara disposta
lintegrazione della perizia senza alcun coOMpenao; non sara, incltre, liguidate alcunché sino  all Boguisizions  dai
suindicati elementi integrativi;

assegna a titolo di fondo spese la somma di Euro 400,00 da porre a carico del creditore procedente.

Le parti possono depositare note al sensi dell'art. 173-his ¢. 4 disp. att.

5
Frocedura Esecutiva immuobiliare n® 91/22 RG.E

Giudice Dott. gssa Shmona O'Ottavi
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RELAZIONE DEL CTU

Il termibne per il deposite telematica della Ralazione, previsio coma per Legge. fino a trgntagiorpl prinna della syddetta udionza
fissata por la vendita

L'esperto, letti attentamente | quesiti formulati dal Giudice nonché le ulterior disposizioni ed awertenze di cul sopra, dichiara di
accettare 'incanco conferitogh

2. OPERAZIONI PERITALLI

Il sottoscritto, prestato il giuramento di rito, dopo un'attenta lettura degli atti e dopo le necessarie
ricerche (Visure Catastali, Visure Ipotecarie, Precedenti Edilizi dellimmobile e verifiche svolte
presso | competenti uffici) per i rituali accertamenti precedenti I'esproprio per pignoramento degli
immobili in questione, ossia per i diritti pari a 1/1 di proprieta della GEE—E—————S—
< Cii un fabbricato per funzioni produttive connesse alle attivita agricole con vari
accessori, tettoie, impianto fotovolatico ed annessa area di pertinenza, il tutto situati in Via Euste
Mardi snc, nel Comune di Venarotta (AP).

La documentazione con rilevato che la procedura & attiva per recuperare dei crediti
vantati dalla andataria di ei confronti
della

In data 29 del mese di novembre alle ore 11.00 previa convocazione del sottoscritto CTU & stato
eseguito un primo sopralluogo nel compendio immobiliare pignorato e redatto il verbale delle
operazioni peritali (Allegato 1). In occasione del sopralluogo si & effettuata una ricognizione dello
stato dei luoghi con misurazioni, riscontri e documentazione fotografica (Allegato 2).

Il giorno fissato per il sopralluogo {erano Sy e R AT RIS
; p /

soffoscritto CTU), il sottoscritto, con la scorta degli elaborati progettuali e planimetrie catastali oltre
ai documenti oggetto del compendio pignorato, si @ recato sul posto per svolgere le operazioni
peritali e per definire lo stato attuale degli immobili. Si & proceduto alla ricognizione dello stato dei
luoghi con verifiche, misurazioni e raccolta di immagini fotografiche. Per quanto & stato possibile
accertare non sono emerse incongruenza e difformita con gli elaborati visionati.

3. RISPOSTE Al QUESITI FORMULATI (riferimento al cap. 1)

~ ldentificazione e descrizione del bene oggetto della vendita, altre informazioni
per 'acquirente

Proprieta, ubicazione e caratteristiche della zona e del bene

La procedura esecutiva colpisce la piena proprietd di un Fabbricato per funzioni produttive
connesse alle attivitad agricole, adibito a Stabilimento Enologico (produzione e commercializzazione
vini), diventata operativa nella sede attuale nel 1978, e allimpianto fotovoltaico posto sulla
copertura del fabbricato e della tettoia, il tutto sito in Via Euste Nardi snc nel Comune di YVenatotta
(AP), intestata a

(Proprieta per 1/1).

Gli immobili sono ubicati in zona tipicamente agricola, a circa 1 km dal centro abitato del Comune
di Venarotta, a ridosso della strada Provinciale Yenarottese 93 "in una posizione aperta’.
sulla stessa strada sono presenti pochi fabbricati che si dipartono lungo la strada provinciale.
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__RELAZIONE DEL CTU

Il lotto su cui sorge I'edificio ha un superficie totale di 6555 mq. di cui mqg. 3870 ricadenti, secondo
il nuovo P.R.G. in zona produttiva di espansione “D" (Art. 37 N.T.A).

Il complesso immobiliare oggetto di stima, sito in Via Euste Nardi snc, zona industriale del Comune
di Venarotta (AP), & costituito da:

- un Edificio con destinazione produttiva, costituite da un corpo di fabbrica di fprma
parallelepipeda, sviluppantesi su un unico piano destinato a sala lavorazione e corpo serbatol con
annessi uffici e servizi:

- una Porzione del sopra citato fabbricato, con destinazione Alloggio del custode sviluppantesi al
piano primo e ricavata allinterno dell'edificio con accesso sul lato ovest tramite una scala in
cemento armato rivestita in travertino;

- una Stazione di pesatura, posta vicino allingresso ovest, costituita da un “alloggiamento” per
mezzi pesanti (smantellata tutta la stadera & rimasta solo la struttura portante in cemento armato
dai muri alle fondazioni) e da un box adibito ad ufficio per |a registrazione delle pesate;

- una Stazione di ricezione uve con pensilina di protezione in strutture metalliche;

- una Tettoia con struttura in acciaio realizzata con l'intento di proteggere i silos sul lato est;

- una Tettoia con struttura in acciaio realizzata in adiacenza sul lato nord del fabbricato principale.
eseguita per creare una zona protetta dalle intemperie e adibita a particolari lavorazioni a servizio
della cantina;

- un Impianto Fotovoltaico realizzato sulla copertura della tramoggia e sulla copertura del
fabbricato principale;

- una Cabina elettrica di sezionamento e trasformazione corrente;

- altri manufatti minori, quali vasca di accumulo d’acqua ex vasche di scarico uve in cemento
armato, la recinzione esterna perimetrale e le sistemazioni a verde. a parcheggio e a spazi di
manovra limitrofi al fabbricato;

Dal punto di vista costruttivo, il fabbricato principale, realizzato nell'anno 1977/78, & caratterizzato
attualmente da un mediocre livello delle finiture in relazione alla tipolegia di destinazione d'uso e
da uno scarso livello di manutenzione, mentre le tettoie in acciaic e I'adeguamento funzionale
dell'opificio realizzate nell'anno 2004/05 presentanc un buon livello di manutenzione.
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RELAZIONE DEL CTU

Il complesso immobiliare & costituito da due tipi di strutture: una tradizionale in cemento armato per
i basamenti dove alloggiavano i serbatoi metallici, la stazione pesatura e di ricezione uve oltre alle
opere di fondazione del fabbricato; I'altra in strutture prefabbricate appartengono a tutte le opere in
elevazione e di copertura costituenti il corpo serbatoi e sala lavorazione.

Tutte le opere del corpo di fabbrica di forma parallelepipeda sono costituite da pilastri in cemento
armato prefabbricato, travi in ¢c.a. precompresso, copertura a struttura piana realizzata con tegoloni
in c.a. precompresso appoggiata su travi di imposta ad 1.

Il tamponamento del fabbricato principale si presenta con pannelli a giunti prefabbricati alcuni
interamente ciechi, altri contenenti la sagoma delle aperture per le finestre, per gl ingressi e le
uscite di sicurezza, in medio stato di manutenzione.

L’attivita enologica svolta nel fabbricato principale & in stato di smantellamento, mentre le tettoie
sono concesse in locazione a una ditta per il deposito di materiali edili per un tempo limitato
{Allegato contratto di locazione temporaneo).

L'intero fabbricato & provvisto di impianto elettrico, di allacciamento idrico alla condotta pubblica e
in generale si trova in un mediocre stato dal punto di visto igienico-sanitario. Per renderli utilizzabili
si rende necessario un intervento di manutenzione straordinaria.

Al complesso immobiliare & asservita un'area esclusiva posta su tutti i lati perimetralmente, la
stessa & completamente recintata, in parte con muretti in c.a. e in parte con paletti e rete metallica.
Ha accesso sia pedonale che carraio dalla Strada Provinciale, dotati di cancello metallico, &
pavimentata con finitura bituminosa e parte in conglomerato cementizio. Ha impianto di
illuminazione e di smaltimento delle acque meteoriche, nella stessa vi ricadono tutti gli impianti di
adduzione e depurazione necessari al funzionamento dello stabilimento enologico ed alla relativa
abitazione.
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__RELAZIONE DEL CTU

Parti condominiali
Fabbricato autonomo

Le superfici commerciali del complesso immobiliare qui identificate vengono riepilogate ai fini
estimativi e per dar conto della sua consistenza commerciale:

Descrizione ) ; j su.pcrﬁciu{m:}
Porzione ad uffici: piano terra 105,22
Alloggio del custode piano primo 105,22
~_F_Ed:lii‘u::it:u con destinazione pruds._r_’_c_tiua Sala lavorazions Corpo ex serbatol 442 88 |
| Tettoia lato Est 133,44 _I
Tettoia lato Nord 166,86 |
Tettoia copertura Tramogge 121,45 |
Piazzale con acceso-vasche-cabina—parcheggi-viabilita 3.050,00

Dal punto di vista dimensionale, I'immobile & quindi caratterizzato da una superficie commerciale
vendibile differenziata, per le diverse destinazioni d'uso elencate, determinata dal sottoscritto sulla
base dei rilievi, delle planimetrie progettuali e catastali.

In particolare, vengono qui di seguito descritte le singole porzioni del complesso immaobiliare
oggetto di stima:

- Descrizione Uffici, la cui superficie lorda (piano terra) & pari a circa m2 105,22 (H= 2.30 m.)
Alla zona uffici si accede direttamente dall'area pertinenziale {oltre che dall'interno del capannone
con destinazione produttiva affiancato all'edificio ad uffici). Al piano terra sono ricavati una sala
riunioni, un ufficio, un locale destinato alle analisi, I'atrio di ingresso e i locali di servizio (spogliatoi,
servizi igienici ecc). | divisori interni dei locali sono in muratura di forati di spessore 8 cm, intonacatl
e tinteggiati.

Le finiture sono mediocri. Le pavimentazioni sono in ceramica ed & presente [impianto di
riscaldamento con radiatori in ghisa. | servizi igienici e il locale analisi sono stati maiolicati con
piastrelle ceramiche e completi di tutti gli accessori e delle rubinetterie. Gli infissi interni sono il
legno, quelli esterni in ferro con vetro e cassonetto in legno e avvolgibili in pvc. Dal punto di vista
impiantistico, tutta la zona del piano terra destinata agli uffici & dotata dei normali impianti
tecnologici: impianto elettrico, idrico, sanitario sotto traccia del tipo tradizionale.

Come anche visibile dall'allegato fotografico gli uffici sono caratterizzati da finiture di qualita
mediocre;

Rk T -V er
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Foto Sala riunioni

- Descrizione Alloggio del custode, la cui superficie lorda (piano primo) & pari a circa
m2 105,22 (H= 3.00 m.)

L'appartamento & inglobato allinterno dello stabile ed & posto al piano primo sovrastante gli uffici.
Ha ingresso al piano terra direttamente dall'area pertinenziale ovest e una scala interna consente
I'accesso agli spazi soprastanti cosi articolati: ingresso con cucina e retro a sud, sala ad ovest, un
corridoio distribuisce la zona notte con due camere e un bagno. || portone di accesso e in alluminio
e vetro. | divisori interni dei locali sono in muratura di forati di spessore 8 cm, intonacati e
tinteggiati.

| servizi igienici e il retro-cucina sono stati maiolicati con piastrelle ceramiche e completi di tutti gli
accessori e delle rubinetterie. Gli infissi interni sono il legno, quelli esterni in ferro con vetro &
cassonetto in legno e avvolgibili in pvc ed & presente I'impianto di riscaldamento con radiatori in
ghisa. Dal punto di vista impiantistico, I'alloggio & dotato dei normali impianti tecnologici: impianto
elettrico, idrico, sanitario sotto traccia del tipo tradizionale.

Come anche visibile dall'allegato fotografico I'abitazione & caratterizzata da finiture di gualita
mediocre;

- Descrizione del Capannone con destinazione produttiva, la cui superficie lorda é pari a
circa m2 442,88 (H sottotrave= 7.30 m.)

Il fabbricato in questione & caratterizzato da uno sviluppo in pianta con forma parallelepipeda
inglobante al suo interno la porzione destinata ad uffici. e gia descritta in precedenza. Tale
fabbricato & realizzato con elementi prefabbricati di tamponamento (pannelli in calcestruzzo, alcuni
interamente ciechi, altri contenenti la sagoma delle aperture per le finestre, per gli ingressi e le
uscite di sicurezza) in medio stato di manutenzione. Dal punto di vista della funzionalita
complessiva la qualita delle facciate & accettabile, fatto salvo un lieve degrado nella finitura
superficiale che mostra i segni di deterioramento a causa delle intemperie. La copertura &
realizzata con “tegoli’ in calcestruzzo prefabbricato e sovrapposto pannelio, collocati su travi
prefabbricate e sagomate per formare una lieve inclinazione a doppia falda. La pavimentazione &
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. BELAZIONE DEL CTU

1
i

in battuto di cemento di tipo industriale, mentre gli infissi sono del tipo “ferro-vetro”. L'impianto
elettrico & di tipo industriale completo di quadri di derivazione.

Nel complesso immobile, per quanto ispezionato, risulta in un mediocre stato di conservazione sia
internamente che esternamente. E stata rilevata qualche traccia di umidita a causa di infiltrazioni di
acqua dalla copertura.

Foto Capannone con box pesa lato Sud/Ovest

- Descrizione della Stazione di pesatura

L'ingresso dello stabilimento & posto sulla strada Provinciale Venarotiese prospicente la stazione
di pesatura che comprendeva una pesa a ponte in bilico ed un ufficio per la registrazione delle
pesate. Ad oggi & stata smantellata la bilancia. Rimane una "vasca® con pareti e fondazione in
cemento armato e un box di minime dimensioni adibito alla registrazione realizzato in muratura.

- Descrizione Stazione di ricezione uve
E' composto da un locale interrato che ad oggi risulta smantellato. Rimane una vasca con pareti e
fondazione in cemento armato.

- Descrizione delle Tettoie

- Una Tettoia con struttura in acciaio realizzata con lintento di proteggere i silos sul lato est &
caratterizzata da uno sviluppo in pianta di circa m 13.90 x 9.60 con altezza di circa 8.00 m. La
struttura portante delle tettoia & interamente in acciaio. Le fondazioni sono in calcestruzzo armato,
adeguate allo stato di fatto, dato che erano dimensionate per carichi enormemente pit grandi (silos
di stoccaggio vino). | pilastri sono ancorati con tirafondi e piastre in acciaio, la copertura & costituita
da pannelli sandwich, sorretti da travi e arcarecci anch'essi in acciaio.

- Una Tettoia con struttura in acciaio realizzata in adiacenza sul lato nord del fabbricato principale,
eseguita per creare una zona protetta dalle intemperie e adibita a particolari lavorazioni a servizio
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RELAZIONE DEL CTU

della cantina, caratterizzata da uno sviluppo in copertura di circa m 20.60 x 8.10 con altezza min.
di circa 4.20 m;

- Una Tettoia con struttura in acciaio realizzata a protezione della tramoggia caratterizzata da uno
sviluppo in copertura di circa m 12,60 x 10.00;

it

Ifo-t{:r .tet'tﬂia lato Est e lato Nord

- Descrizione dell'impianto Fotovoltaico
L'impianto fotovoltaico & integrato architettonicamente su una porzione della copertura del
fabbricato principale e sulla tettoia a protezione della tramogaia.

Ha potenza di picco 38,28 KW ed & costituito da n. 132 maoduli fissi, suddivisi in 11 stringhe aventi
ognuna 12 moduli, per una superficie totale dellimpianto di circa 255,61 m2, con pannelli al silicio
monocristallino delle dimensioni di 1956 mm = 990 mm. i moduli sono montati su dei supporti in
acciaio aderenti al piano di copertura. Esiste tra la

una  Convenzione per 'erogazione del
servizio di scambio sul posto dell'energia elettrica, numero pratica SSP00298137 (Allegata
Convenzione).

L'entrata in funzione dell'impianto risale al 23/02/2012 e avra scadenza come da convenzione il
I1M272032.

La tariffa incentivante & riconosciuta per un periodo di venti anni consecutivi.

L'impianto comprende un gruppo di conversione composto da n. 2 inverter, un quadro elettrico
d'interfaccia BT con la rete di distribuzione, un quadro elettrico di campo, cavi e canalizzazioni.

Il cavidotto di raccolta dei cavi di stringa corre internamente, sino a giungere il quadro elettrico
generale di interfaccia installato a fianco degli inverter ed equipaggiato dei componenti necessarl
all'interfacciamento con la rete elettrica secondo le norme tecniche in vigore ed i contatori di
produzione e di scambio con la rete elettrica.

Durante il sopralluogo & emerso fin da subito che limpianto non & stato sottoposto a regolare
manutenzione.

L'impianto fotovoltaico, per il restante periodo di vita, dovra essere sottoposto ad interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, che ne salvaguardi lo standard di produttivita.
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__RELAZIONE DEL CTL

Di seguito si riporta gli cggetti d'intervento: " )

- Pulizia semestrale dei moduli fotovoltaici sul tetto, controllo di tutta la componentistica elettrica
ed eventuali ripristini, _ L _

- Sostituzione di componenti efo parti di impianto quali inverter, moduli, quadristica e cablaggi che
mediamente hanno garanzia non superiore a 10 anni,

[ Dati dell'impianto fotovoltaico

Codice ditta: IT{J{]APEDE}T_G4M

Matricola contatore: 00440964

POD: ITOO1E578012401 ]
' CODICE PRATICA DI CONNESSIONE: TO303389
POTENZA: KW 38,28
CONVENZIONE: SSP00298137

CODICEND 698142 _

DATA INIZIO CONVENZIONE: 23/02/2012

DATA FINE CONVENZIONE: 31/12/2032
ANNI RESIDUI DI CONVENZIONE: N.8 |

- Descrizione Cabina Elettrica o ;

La Cabina realizzata in muratura a due teste di blocchetti doppi uni con soletta in cemento ha una
scala di accesso al piano primo in ferro con infissi in ferro che & posta a confine del lotto sul lato
sudfest.

» al Confini. dati metrici e catastali

« Confini unitad immohbiliari

Confine a sud:
Strada Provinciale

« Dati Catastali

Le unitd immobiliari della presente relazione sono descritte al Catasto Fabbricati del Comune di
Venarotta (AP) e risultano intestate a (Allegato 4):

Tatali immobili: di catasto fabbricati 2

| Immobile di catasto fabbricati - n.1 Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di VENAROTTA {L728) (AP) AMPLIAMENTO del 22/11/2012 Pratica n. APQ193583

« Foglio 18 Particelia 472 Subalterno 5 in atti dal 22/11/2012 AMPLIAMENTO (n. 23518.1/2012)

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di VENAROTTA (L728) (AP)

Foglic 18 Particella 472

Indirizzo

VIA EUSTE NARDI Piano T-1 VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 18/06/2013
Pratica n, APO0S9870 in atti dal 18/06/2013
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 11560.1/2013)
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RELAZIONE DEL CTU

Dati di classamento
Rendita: Euro 4.527,60
Categoria D10

Intestazione attuale dell'immobile n. 1

Diritto di: Proprieta’ (deriva dallatto 1)

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immohbili siti nel comune di VENAROTTA (L728)
Mumero immobilic 1 Bendita: euro 4.527,60

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 11/06/2013
Pratica n. APODBGE2S in atti dal 11/06/2013
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 11038.1/2013)

| R R P

1. AMPLIAMENTO del 22/11/2012 Pratica n.
AP0183593 in atti dal 22/11/2012 AMPLIAMENTO
(n. 23518.1/2012)

|Immubile di catasto fabbricati '-_n.z

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di VENAROTTA (L728) (AP}

* Feglio 18 Particella 472 Subalterno 6
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di VENAROTTA (L728) (AP)

Foglio 18 Particella 472

Indirizzo
VIA EUSTE NARDI n. SNC Piano 2

Dati di classamento
Rendita: Euro 812,00
Categoria DMu

Intestazione attuale dell'immohile n. 2
1.

Diritto di: Proprieta’ (deriva dallatto 1) 1

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di VENAROTTA (L728)
MNumero immabili 1 Rendita; euro 912,00

{ALTRE) del 17/06/2014 Pratica n. APL0BZ983 in afti
dal 17/06/2014 EDIFICATE SU LASTRICO SOLARE
(n. 734.1/2014)

{ALTRE} del 17/06/2014 Pratica n. AP00E9983 in atli
dal 17/06/2014 EDIFICATE SU LASTRICO SCLARE
(n. 734.1/2014)

VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 11/02/2015
Pratica n. APOD13178 in afti dal 11/02/2015
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1964.1/2015)
Annotazioni: Classamento e rendita validah

(ALTRE) del 17/06/2014 Pratica n. APQ0E9383 in au_i
dal 17/06/2014 EDIFICATE SU LASTRICO SOLARE
{n. 734 1/2014)

Totale generale
Catasto Fabbricati

14

o e ] amdriliar P N =N el =
Frocedura Esscutiva immobilian n 91122 R.GE

T | ¥ e tmamna PO
Gipdice Dott. ssa Simona [FOtavi

@
(=]
<
0
3
&4
&
o
U
o
'.13
a
I
ul
i
T
o
L
o
[]
o
]
]
w
it
.o
=T
L
o
i
I
|
=)
=L
=
=
w
f]
i
o
i)
o
L&)
i
L
<L
m
2
T
=L
m
a
m
L]
E
w
"
-
=
i
=
<
=
[
i)
i
w
o
i)
i

ET03d

[

b7ec4 014998121 bOEfBaTE

£ AURELID Emesso Da. ARUBAPEC 3P4 NG CA 3 Seriali: a7

ERA

Firmate Da; C




L B

RELAZIONE DEL CTU

Tatale immaobili: 2 Rendita: euro 5.439,60 - [
Catasto Terreni
Totale immuk}il_i_; 0

b) Accessi

L'accesso al complesso immobiliare avviene direttamente dalla Strada Provinciale Venarottese,

c) Eventuali pertinenze, accessori € millesimi di parti comuni
Non risultano parti comuni.

d) Oneri condominiali
Mon risulta costituito alcun condominio.

e) Strumento urbanistico vigente
|| fabbricato ricade in Zona Produttiva di Espansione “D" (Art. 37 N.T.A.) come da PRG.

f) Regime patrimoniale |
L'immobile ha una destinazione D1, limpianto fotovoltaico D10, il tulto intestati alla

» Situazione Edilizio — Urbanistica e Sanitaria dell'immobile

A seguito di accurate indagini svolte in loco, necessarie a definire limmaobile nella sua effettiua_
consistenza e nelle sue condizioni generali, con la scorta della mappa catastale e d:ngl elaborati
progettuali depositati allo Sportello Unico per I'Edilizia del Comune di Venarotta, risulta guanto
segue:

= Titoli abilitativi
Il Comune di Venarotta ha rilasciato i seguenti titoli abilitativi (Allegato 3):

- Concessione Edilizia n. 22 del 24/10/1977 {Costruzione Stabilimento Enologico);

- Concessione Edilizia in Variante n. 14 del 20/04/1978 (Variante allo Stabilimento Enologico);

- Autorizzazione di Agibilita rilasciata in data 18/05/1978;

- Permesso di Costruire n. 2001/86 del 30/09/2004 (Costruzione Tettoie per copertura impianti di
lavorazione vino e realizzazione di vasca interrata per tramoggia);

- Variante al Permesso di Gostruire n. (Costruzione Tettoie per copertura impianti di lavorazione
vino e realizzazione di vasca interrata per tramoggia);

- Certificato di Collaudo Statico e di conformita per lavori di Costruzione Tettola per impianti
lavorazione vino protocollo 8761 pratica 122451 del 20/09/2005;

- Sostituzione coperture manufatti ed installazione impianto Fotovoltaico. Autorizzazione
Paesaggistica n. 2744 del 26/09/2011 rilasciata dal Servizio Urbanistico della Provincia di Ascoli
Piceno:

- Convenzione con il Hper l'erogazione del servizio di scambio sul posto dell'energia
Elettica (numero pratica SSP00298137);

» Provvedimento di abitabilita/agibilita _
Agli atti del Comune risulta rilasciata dal Sindaco di Venarotta l'autorizzazione di agibilita (Allegato
3) in data 18/05/1978.

15

Emessn Da ARUBAPEC PER CA DI FIRMA QUALIFIGATA Serialé 62361067 245520cke1 16128 0sbd408

RASA AURELIO Emesso Dz ARUBAPEC SFP.A NGCA 3

(]
=
i |
w
a
=T
=
L
ol
[}
(]
i}
m
F
=

ki

TASSETD

bYecd0149981 21 bOEIE

Senakt tef

Firmato Da:



RELAZIONE DEL CTU

+« Certificato di Destinazione Urbanistica
L' immobile ricade secondo il Piano Regolatore Generale in Zona Produttiva di Espansione (art. 37
da Morme tecniche di attuazione del PRG).

» Stato di Possesso

Alla data del sopralluogo e dagli accertamenti eseguiti e da guanto verificato al momento dei
sopralluoghi effettuati, il bene risulta non utilizzato e nella disponibilita della societa proprietaria.
Tuttavia, allinterno dello stabile sono ancora presenti i macchinari, le attrezzature, gli arredi e |
prodotti dell'attivitd svolta dalla ditta esecutata. Per una parte del piazzale e delle tettoie c¢'é un
accordo di locazione subordinato a liberare il tutto non appena lmmobile verra aggiudicato, non
ostacolando in alcun modo la procedura. (Allegato contratto).

» Vincoli ed oneri giuridici

Dalle ricerche effettuate presso gli enti competenti non risultano vincoli che resteranno a carico

dell’'acquirente, in quanto:

. Non risultano vincoli di tipo artistico, storico, di inalienabilita o indivisibilita, |'edificio
non & vincolato ai sensi delle L 1089/1939, L 1497/1939 L 431/1985; non & compreso in zona A
(centro storico) & soggetto a discipline volte alla tutela territoriale di tipo paesaggistico.

. La zona interessata & soggetta a regime vincolistico ai sensi del Decreto Leqgislativo
22.01.2004 n. 42 per effetto dell’art. 142 lettera c (fiumi e torrenti) del Decreto medesimo.

o | procedimenti edilizi saranno valutati dalla Soprintendenza ai sensi dell'art. 146 del
D.Lgs 42/2004

. Non risulta I'esistenza di diritti demaniali o di usi civici. né atti di asservimento
urbanistici o cessioni di cubature.

. Risulta la Costituzione di Servitd Coattiva a faumreﬁ{uano posto al piano primo
facente parte della cabina insistente su porzione del terreno distinto al foglio n. 18 part. 472).
Trascrizione n. 3440/4441 del 21 agosto 1980,

. Risulta la Costituzione di Diritti Reali a Titolo oneroso a favore SR (Servitu di
passaggio e di elettrodotto sullimmobile censito al NCEU del Comune di Venarotta al foglio 18
part. 472 nat. D/1 Trascrizione n. 2590/3863 del 5 aprile 2006.

» Situazione lpotecaria: Iscrizioni e Trascrizioni gravanti sugli immobili

Tramite la piattaforma tecnologica dellAgenzia delle Entrate di Ascoli Piceno & stata svolta
un'ispezione ipotecaria sul nominativo di

onservatoria dei R.R.LIl. di Ascoll
Piceno (Allegato 4), da cui attualmente risultano le seguenti Iscrizioni e Trascrizioni (gravanti sui
beni descritti al cap. 2):

» Ispezione Numero: T 239055 del: 05/04/2024
s Comune di: VENAROTTA (AP)
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RELAZIONE DEL CTU

= Foglio 18 particella 472
Dienominazion: . SE—G——
RS

Sede:
Codice fiscam

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE CONTRO del 05/05/1988 - Registro Particolare 377 Registro Generale 2683
Pubblico ufficiale (- cpertorio 10930 del 29/04/1988

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
CONDIZIONATO

Immobili siti in VENAROTTA(AP)

1. Annotazione n. 658 del 20/08/1588 (QUIETANZA E CONFERMA)
2. Annotaziona n. 952 del 18101950 (RESTRIZIONE DI BEMI)

3. Annotazicne n. 1753 del 25/09/2006 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 17/09/1990 - Registro Particolare 4053 Registro Generale 5757
Pubblico ufficiale RGNS - rtorio 25716 del 30/08/1990

ATTO TRA VIV] - COMPRAVENDITA

Immobili siti in VENAROTTA (AP)

3. ANNOTAZIONE CONTRO del 18/10/1990 - Registro Particolare 949 Registro Generale 6443
Pubblico ufficiale CuiiNNN. - cpertorio 25703 del 29/08/1850

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 175 del 1977

4. ANNOTAZIONE CONTRO del 18/10/1990 - Registro Particolare 950 Registro Generale 6450
Pubblico ufficiale CX RS- - e torio 25703 del 29/08/1990

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 650 del 1981

5. ANNOTAZIONE CONTRO del 18/10/1990 - Registro Particolare 951 Registro Generale 6451
Pubblico ufficiale N F-pertorio 25703 del 29/08/1990

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 661 del 1981

6. ISCRIZIONE CONTRO del 17/04/2002 - Registro Particolare 541 Registro Generale 3050
Pubblico ufficiale < G - - oric 1339 del 12/04/2002

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immobili siti in VENAROTTA(AP)

1. Iscrizione n. 381 del 05/04/2022

7. TRASCRIZIONE CONTRO del 05/04/2006 - Registro Particolare 2590 Registro Generale 3863
Pubblico ufficiale @R - toric 13689/6785 del 08/03/2006

ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

Immobili siti in VENAROTTA (AP)

8. ISCRIZIONE CONTRO del 27/10/2006 - Registro Particolare 2327 Registro Generale 11956
Pubblico ufficiale QN - - < toric 99516/23522 del 26/10/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobili siti in VENAROTTA(AP)

9, ISCRIZIONE CONTRO del 05/04/2022 - Registro Particolare 381 Registro Generale 3035
Pubblico ufficiale Fa: - -« rtoric 1339 del 12/04/2002
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RELAZIONE DEL CTU

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIOME A
GARANZA DI

MUTUO

Immobili siti in VENAROTTA(AR)

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 541 del 2002

10. ISCRIZIONE del 03/03/2016 - Registro Particalare 189 Registro Generale 1504
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO Repertorio 56 del 29/01/2016
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVG

Immobili siti in VENAROTTA (AP)

Foglic 18 particella 472

« |spezione Numero: T1 10530 del: 07/04/2024
* Comune di: VENAROTTA (AP)
= Foglio 18 particella 472

Nota di trascrizione - Registro generale n. 8148 - Registro particolare n. 6193
ATTO GIUDIZIARIO Data 11/08/2022 Numero di repertorio 1405

Pubblico ufficiale: UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI ASCOLI PICENO
Codice fiscale 800 109 40445

Sede ASCOLI PICENO (AP)

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILI

Unita Negoziale n. 1

- Immobile n. 1

Comune VENAROTTA (AP)

Catasto FABBRICATI: Foglio 18 Particella 472 Subalterno 5 Natura D1 - OFIFICI
Indirizzo VIA EUSTE NARDI {(GIA" VIA CASE SPARSE SNC) N. civico SNC Piano 1T
- Immobile n. 2

Comune VENAROTTA (AP)

Catasto FABBRICATI: Foglio 18 Particella 472 Subalterno 6 Natura D1 - OPIFICI
Indirizzo VIA EUSTE NARDI (GIA' VIA CASE SPARSE SNC) N, civico SNC Piano 2
A favore

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
CONTRO

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

+ Conformita catastali: 'immobile risulta conforme agli atti depositati allAgenzia delle Entrate e
non sono ravvisabili opere edili eseguite in difformita rispetto alla planimetria catastale e alle norme
edilizie ed urbanistiche vigenti nel Comune di Venarotta.

» Conformita edilizia: Dai rilievi eseguiti sul posto, risulta che il fabbricato, tettoie e accessori
sano rispondenti ai titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Venarctta

DETERMINAZIOMNE DELLE SUPERFICI CONVENZIONALI DI VENDITA

Mella valutazione che segue, il termine di paragone sara la Superficie convenzionale o
Superficie commerciale calcolata attraverso dei coefficienti che riflettono la forma dellimmobile e
le difficolta oggettive.

Il complesso immobiliare in questione, come detto, si suddivide essenzialmente in locali ad uso
sala lavorazicne/officina del piano terrra, uffici amministrativi al piano terra, alloggio al primo,
tettoie e vari accessori con viabilitad, parcheggi e spazi di manovra.
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___RELAZIONE DEL CTU

Dalle misurazioni effettuate in sede di sopralluogo con l'ausilio del distanziometro laser e dalla
successiva restituzione digitale elaborata in versione Autocad (Allegato n. 5) — Pianta
Architettonica rilevata e quotata — emergono le seguenti superfici lorde dell'unitad oggetto di stima?
da cui determinare la relativa Superficie Lorda Commerciale applicando opportuni coefficienti
correttivi di destinazione alle superfici accessorie.

Il tutto & cosi meglio evidenziato nel seguente quadro sinottico delle superfici lorde a pavimento
(s.l.) del bene immobile in oggetto, ponderate in funzione al loro effettivo grado di fruibilita, al fine
della determinazione delle relative superfici convenzionali di vendita (Sb), considerando pari
allunita (1,00) il grado massimo di soddisfazione del consumatore in riferimento a ciascuna

specifica destinazione d'uso.

: 51: :

Edificio con destinazione produttiva
Sala lavorazione - Corpo ex serbatol — Box pesa

442 88 _mz 0,90 398,59 m’

Piano Terra (Uffici e Servizi) 105,22 m? 1,00 105,22 m* |
.F‘iano Primo (Alloggio) 10522 m* | 1,00 105.22 m*
Tettoia lato Est 133,44 0,70 9341 m°
Tettoia lato Nord 166,86 0,70 116,80 m*
Tettoia copertura Tramogge 121,45 0,70 85,02 m*

Piazzale con accesso — vasche —
|cabina — parcheqggi — viabilité e .
spazi di manovra 3.050,00 m* | 0,075 228,75 m°

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE (_Sb} 1.133,01 m?

La superficie commerciale totale degli immobili oggetto di consulenza, come si evince dalla tabella
e paria 1.133,01 mq.
» Stima dell'immobile

Criteri & metodologie estimative.

Il criterio di stima & il valore di mercato che, secondo gli standard estimativi internazionali, &
definito come l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi |
soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita. con prudenza e
senza alcuna costrizione.

» Stima a valore di mercato per comparazione diretta (procedimento a parametro fisso)

In conseguenza delle caratteristiche tipologiche e dello stato di fatto dellimmaobile sepra descritto e
delle sue pertinenze, oltre che del mandato di stima richiesto dalla G.E., si considera opportuno
procedere ad una formulazione del giudizio di stima attraverso il procedimento "comparativo
diretto” che consiste nella comparazione tra il bene in oggetto e un insieme di immobili similari sia
per ubicazione, che per destinazione d'uso e degrado. Tale valutazione apprezza il compendio
immaobiliare con le sue finiture ed impianti indipendentemente dai beni mobili in esso contenuti,
siano essi un “peso” o un “comodo” per la proprieta. Cio & possibile attraverso la consultazione di
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__RELAZIONE DEL CTU

fonti dirette, indirette ed emerografiche, ed attraverso contatti con operatori del settore da cui
desumere e rilevare i valori di mercato unitari di immobili similari a quello in esame (negli aspetti
tecnologici, tipologici e localizzativi).

Si procede all'applicazione di tale procedimento di valutazione in quanto idonec al complesso
immaobiliare in questione, ordinario e caratterizzato da un mediocre livello di finiture, e pertanto
facilmente comparabile nel mercato locale. In tal caso vengono anche stimate le aree esterne
strettamente pertinenziali destinate a piazzale di manovra e sosta di automezzi in quanto la loro
presenza € in grado di valorizzare il fabbricato che risulta, quindi, dotato di “comodi immaobiliari”.
Cid premesso si passa alle valutazioni appena delineate.

Tale stima del valore di mercato viene compiuta attraverso un confronto con beni similari (frequenti
nella zona in cui & collocato l'edificio in guestione) e caratterizzati da un mediocre stato di
manutenzione: come evidenziato nella tabella allegata, nella quale sono riportati i singoli valori
unitari suddivisi per destinazione d'uso, & stato possibile rilevare un andamento del mercato
immobiliare locale in lieve e blando rialzo, i cui valori medi nel comparto produttivo sono cosi
sintetizzati:

IMMOBILI COMMERCIALI DI MEDIA SUPERFICIE

Sa e RO TE ;
Agenzia delle Entrate (Valori OMI)
Osservatorio dei Valor Immabiliari — Capannoni Tipici 195,00 /275,00 £/m?

con Stato Conservativo Normale

Indagini Personali - Agenzie Immobiliari del

Territorio 240,00 /300,00 €m?
'Imprese di Costruzioni — Riviste del Seftore 260,00 /320,00 €/m’
. MEDIA| - 265,00 €m°

265,00 €/m”

Prezzo unitario ordinario rilevato arrot.
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Il Prezzo rilevato tiene conto dei fattori di penalizzazione o di valorizzazione immaobiliare qui di
seguito sintetizzati con riferimento al mercato immobiliare locale:
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_RELAZIONE DEL CTU

Elementi Favorevoli:

- buona accessibilitd viabilistica a ridosso della Strada Provinciale;

- dimensione dell'immobile che lo rendono appetibile da parte di aziende di dimensione medio-
piccola;

- Un alloggio che funge da custode per |'attivita;

- ampi spazi di parcheggio e di manowra;

Elementi Sfavorevoli:
- collocazione in un territorio a vocazione agricola e poco industriale;
- distante dalla rete stradale principale (superstrada-autostrada).

Le valutazioni immobiliari qui sviluppate non contengono apprezzamenti o deprezzamenti
aggiuntivi per la presenza di beni mobili contenuti, stimati a parte (macchinari, macchine e
attrezzature da ufficio e da laboratorio ecc).

Cio premesso, nel rimandare alla tabella di calcolo allegata, ne consegue il seguente valore di
mercato complessivo del bene oggetto di stima, effettuata per comparazione diretta ed
arrotondato.

Tale valutazione si riferisce allo stato di conservazione dellimmobile in cui attualmente si trova,
considerati i fattori immobiliari favorevoli e sfavorevoli sopra elencati.

Altri aspetti influenzano la domanda quali la congiuntura economica del momento, una maggiore
attenzione alla bioarchitettura, all'ecologia e al risparmio energetico. Anche gli eventi sismici che
hanno colpito di recente il Centro Italia stanno condizionando in maniera determinante I'andamento
del mercato immobiliare.

Calcolo coefficiente correttive del valore medio

Tenendo conto delle caratteristiche tecnico-costruttive, della vetusta, dello stato di conservazione
del complesso immobiliare in esame e della sua esposizione, sono stati determinati i seguenti
coefficienti correttivi di merito ossia dei parametri correttivi da applicare al valore di mercato medio
per 'adeguamento dello stesso:

! Caratteristiche | Manutenzione | Zona | Vetusta Piano | Orientamento
Descrizione | Mediccre Senvita,ma (Edificic 45 | Terra - 1° | Sud — Ovest —
distante dalla | gnpni  Tettoie Est - Nord
viabilita ;:
: importante 18 anni)
Coefficiente 0.98 0,96 0,86 1,00 1,05
— ) T
! : i
Caratteristiche Funzionalita Impianti Rifiniture Disponibilita | Rischio Sismico
Descrizione Buona Da Ordinarie | Libero Secondo grado
. revisionare e,
Coefficiente 1,05 0,95 1.00 1,00 0.95
PGEFFICIENTE CORRETTIVO GLOBALE 0,81
21
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__RELAZIONE DEL CTU

Superficie Commerciale Lorda (mq) 1.133,01 x Valore unitario €/mg. 26500 = € 300.247 65
€ 300.247.65 x coefficiente correttivo 0,81 — TOTALE VALORE Commerciale Euro 243.200,60

« Stima analitica per capitalizzazione dei redditi “Metodo Indiretto”

Nel caso in cui non sia possibile formare la scala dei prezzi per assenza o ridotta trasparenza del
mercato, si ricorre al metodo di capitalizzazione del reddito netto, medio, normale, atteso, ritraibile
dal bene. La valutazione dellimmobile & formulata basandosi sulla redditivita mensile (canoni di
locazione) di beni analoghi a quello in oggetto, decurtato di tasse e costi di manutenzione.

Questo metodo conduce, pertanto, alla determinazione del valore di capitalizzazione determinabile
come rapporto tra il R reddito e il saggio di capitalizzazione. In questo metodo assume, quindi,
un'importanza fondamentale la scelta del saggio di capitalizzazione che, generalmente, aumenta
in modo proporzionale al crescere del livello di rischio dellinvestimento, pertanto nel caso specifico
viene adottato il saggio del 3,5%. | valori locativi medi da attribuirsi per tutti i mesi dellanno sono

riportati come segque:

| PREZZO UNIT. ORD. (p.) |
1,00 /1,50 €m*

Osservaterio dei Valor Immobiliar

Indagini Personali - Agenzie Immobiliari del | 1,20 /11,60 €m*

Territorio _ |

Imprese di Costruzioni — Riviste del Settore 1,50 /1,80 €/m°
' MEDIA 1,43 €m’

prezzo unitario ordinario rilevato arrot. 1,45 €lm*

Fabbricato con uffici, alloggio, tettoie e accessori (escluso piazzale) mg o04,26 x € 145/mg —
mese = € 1.311,18. Considerata la domanda e l'offerta nonche' il rischio d'investimento si desume
gquanto segue:

Canone mensile anticipato € 1.311,18

CANONE ANNUO posticipato di€ 1.311,18 x 12 = €15.734 .16

SPESE

manutenzione straord. - assicurazione e responsabilita’ civile - quota sfitto e insolvibilita® -
amm.ne e varie imposte, tasse.

sommano spese a corpo € 6.734,16

beneficio fondiaric B.F. =€ 15.734,16- € 6,734 16 = € 9.000,00

Totale Valore = Bfir = € 9.000,00 / 0,035 = Euro 257.142 .86

Riepilogando i due criteri estimativi adottati, ed eseguendo la media aritmetica dei valari, si ottiene:

v = (243.200,60+ 257.142,86) / 2 = 250.171,73 euro

comm™

« ‘alore di stima dellimmobile

Al valore commerciale di cui sopra vengono applicati le eventuali decurtazioni e i dovuti
adeguamenti in maniera distinta come di seguito riportato:
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a) per l'abbattimento forfettario in
relazione alla differenza tra oner

‘ tributari calcolati sul prezzo pieno | (250.171,73 x 10%) = 25.017,17 €
anziche sui walori catastali e

| 'assenza della garanzia per vizi

|occulti e le eventuali spese

| condominiali insolute N _ ) o |
b) per lo stato d'uso e manutenzione | Tale adattamento & gia incluso nelle considerazioni |
dell'immobile svolte per lo stato d'uso e manutenzione (tabella a o [

pagina 11) B ) ;
c) per lo stato di possesso: L'unita immebiliare non & occupata
d) per i vincoli e gli oneri:
= non eliminabili dalla procedura _ __ - 0 |
s« che saranno  eliminati  al | per le spese di cancellazione si considera una cifra

momento della vendita a cura della | pari allo 0,50% sul totale delliscrizione ipotecarnia,
procedura ma a spese | (minimo € 129,00), cltre a € 59,00 per tassa di bollo
dell'acquirente i is;-ﬁp,éjlﬂ per tassa ipotecaria. 1.500,00 €
&) per 'eventuale necessita di pud escludersi la presenza di sostanze nocive o
bonifica da eventuali nfiuti, anche tossiche di tipo chimico, fibre di amianto o altre o€
tossici e nocivi. e altri pesi sostanze dannose, per cui non serve bonifica
f) per altri oneri e pesi (difformita |
urbanistica); 0€ |

Il Valore commerciale dell'immobile oggetto del pignoramento & il seguente:

Veomm: (250.171,73 — 25.017,17 — 1.500,00) = 223.654,56 euro,

arrotondato a € 224.000,00 (duecentoventiquattromilaeuro/00)
Valore di piena proprieta € 224.000,00 (duecentoventiquattromilaeuro/00).

Stima Dell'lmpianto Fotovoltaico
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_RELAZIONE DEL CTU

L'energia elettrica prodotta dallimpianto viene riversata in rete tramite autorizzazione de! S per
un periodo di vent'anni dalla messa in funzione, ovvero dal 23/02/2012 fino al 31/12/2032, con la
“tariffa incentivante” derivante dal 1° Conto Energia pari a 0,283 €\Wh.

La resa annua di tale impianto per specifiche tecniche ed ubicazione geografica a pieno regime,
desunta dalla documentazione tecnica visionata & di circa 36.205 kWh di media annua (ultimi

quattro anni di esercizio). _ o
Rendita Lorda Annua (periodo 2020/21/22/2023) kWh 36.205, considerando i restanti 8 anni di
durata della Convenzione in essere, si stabilisce un incidenza della resa in misura minore di circa

il 10%: (36.205 — 10%) = 32.585 KWh

La stima effettuata tramite il metodo dei flussi di cassa attualizzati negli anni, consiste nella
valutazione dei movimenti economici che l'incentivazione alla produzione di energia pud produrre
dall'anno 2025 fino alla data di scadenza della convenzione fissata nel 2032 decurtati delle spese.

Il metodo dei flussi di cassa attualizzati ha come finalita guello di determinare il valore di un
investimento nel corso degli anni e prevedeme la capacita di produrre reddito nell'anno attuale.
Questa attualizzazione tiene conto di un tasse di sconto che contempla piu fattori: le caratteristiche
dellinvestimento, il suo fattore di rischio e l'eventuale inflazione. Il tasso di sconto nel caso

specifico & assunto pari al 6%. _
Per stimare il valore dellimpianto fotovoltaico basato sulla produzione lorda annua, il prezzo di
vendita al KWh e il tempo di durata del contratto, si utilizza il metodo del flusso di cassa scontato:

- Flusso di cassa annuo = KWh 32.585 * 0.283 euro/KWh = Euro 9.221.56
- Flusso di cassa totale durante il periodo contrattuale = Euro 9,221 56 * 8 anni = Euro 73.772,48

- Tasso di sconto previsto del 6%:
V= Flusso di cassa totale (73.772,48) / (1 + tasso di sconto 0.06)" 8 = Euro 46 285,77
V.omm : EUro 46.285,77 arrotondato a € 46.000,00 € (guarantaseimilasuro/00)

Come richiesto dal G.E. Dott. ssa Simona D'Ottavi, sciogliendo la riserva del 10 maggio
2024 nella causa R.G. 91/2022 ES. IMM., lo scrivente CTU aggiorna ed integra la relazione di
stima in considerazione del provvedimento emesso dal G.E mobiliare del 28/11/2018 con
ordinanza di assegnazione somma presso terzi e precisamente:

ASSEGNA
al creditore procedente, a parziale soddisfo del credifo vantalo,
1} quanto alla prima convenzione n. J02/243548307 per il riconoscimento delle tariffe incentivanti all'energia elettrica
prodatta da conversione fotovoltaica della fonte solare stipulata in data 15. 52012, con decorrenza 23.2.2012 e scadenza
22.2 2032, i cui incentivi mensili presenti sono oggetio della cessione di credifo operata dall cuSaakmes b imos in favore
dellz G - ararzia del finanziamento del 24102012 of 80.000 eure in anni 10, le
somme mensili che matureranno successivamenle alla scadenza e allestinzione del finanziamento {otfobre 2022) nel
momernito in cui diverranno esigibili a partire dal novembre 2022 o comungue alla scadenza del finanzianmento slesso o
sino alla fine delia convenzione,
2) quanto alla seconda convenzions non oggetto o cossione n. SSPO0298137 con decorrenza 23.2. 2012, riguardante i
crediti scaturenti dalla maturazione dei corrispettivi per la cessione di energia eleffrica prodotta ed immessa in rete in
regime ol scambio sul posto, ammontanti a 1,818,968 euro alla data dal 24.11.16 come da dichiarazione resa dal terzo

pan ad oggi a 5.013,52 euro, come da wsura deposifata il 28/9/18 (effetfuata sul portale web el g cambic
sul posto), la suddetfta somma di euro 501 3,52 unitamente ai corrispettivi che matureranno sucoessivarments & sino a
che restera in vita lNimpianio e fino a concorrenza della somma complessiva di euro 131 466.09, ponendo a carico del
debitore anche le ulterori spese per copie, registrazione deils presente ordinanza, notifica della stessa e o interessi
legali maturali dalla data del presente provvedimento sino &l saido,
ORDINA
al terzo pignorato ” - YARAREESRENEENE.,  persona del legale rappresentante p.t di
corrispondere e somme suddefte all'assegnatario in particolare gquanto al punto 1) con decorenza dal mese
novernbre 2022 o comungue dalla scadenza del finanziamenio @ fina alla fine della convenzione,
e quanto al punto 2) per la somma di euro 5073, 52 gid accantonalo oltre | SUCCESEIV corrispeftivi che matureranno fino
aila concorrenza del credito, entro il termine o giomi 20 (venti), dalla nolifica della presente ordinanza, con avvertimento
che in caso di inadempirmento la stassa verrd spedita in forma sEecutiva;
con il pagamento di cui sopra il terzo & liberato nei confronti del debitore esecutato;
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RELAZIONE DEL CTU

considerato:

- che gli importi sino ad ora percepiti da N (022 dei provvedimenti del G.E. del
Tribunale di Ascoli Piceno sono:

€ 7.552.46' per la convenzioncWJIIPO21243549307 (relativa alla tariffa incentivante);

€ 15.062 61: per la convenzione S5P00298137 (scambio sul posto).

- che quanto alla prima convenzione (tariffa incentivante) il flusso di cassa totale durante il periodo
contrattuale fino al 2032 & circa euro 73.772 48;

_ che lo scambio sul posto (seconda convenzione), prevede un “contributo in conto scambio” che
viene calcolato sulla base di diversi parametri; energia prodotta - energia autoconsumata
istantaneamente - energia immessa in rete - prezzo dell'energia. Essendo il fabbricato inutilizzato
non si ha contezza dei parametri sopracitati;

- che il valore dellimpianto fotovoltaico sopra stimato (pari a euro 46.000,00) & in ogni caso
inferiore alla somma complessiva assegnata dal GE. al creditore intervenuto derivante dai
proventi dell'impianto fotovoltaico;

Si Conclude che ai fini della presenta valutazione Iimpianto fotovoltaico sara considerato
privoe di valore.

PARERE SULLA DIVISIBILITA' DEI BENI

In considerazione del fatto che il pignoramento riguarda lintera piena proprietd non c'e la
necessita di effettuare divisioni per la formazione di un bene di valore corrispondente alla quota
pignorata. Si ritiene che una divisione in lotti richiederebbe la costituzione di parti comuni
renderebbe il fabbricato meno appetibile sul mercato nell'ottica di una vendita.

Valore TOTALE DI STIMA 224.000,00 EURO

4. DESCRIZIONI PER IL BANDO D'ASTA

Diritti di piena proprieta per 1/1 su fabbricato per funzioni produttive connesse alle attivita agricole
con annessi uffici e servizi, un alloggio del custode sviluppantesi al piano primo e ricavato
allinterno dell'edificio, vari accessori, tettoie e corte esclusiva. |l fabbricato & sito nel Comune di
Venarotta (AP), Via Euste Nardi snc, distinto al Catasto Fabbricati al foglio 18 gon la particella
472, Subalterno 5 Categoria D/10, Rendita Euro 4.527.60, piani T-1. Trattasi di un fabbricato che
si eleva su un lotto di terreno della superficie catastale di mq. 6555 (compresa l'area di sedime
dell'edificio, tettoie ed accessori).

Diritti di proprietda per 1/1 su Impianto Fotovoltaico realizzato sulla copertura del fabbricato
principale e della tettoia con potenza di picco 38,28 KW costituito da n. 132 moduli fissi, con
pannelli al silicio monocristallino. Esiste con il AN ey T
convenzione (tariffa incentivante} & una convezione per l'erogazione del servizio di scambio sl
posto dell'energia elettrica con un provvedimento del Giudice mobiliare del 28.11.2018 che
assegna tutti i proventi derivanti dall'impianto fotovoltaico al creditore intervenuto sino al
saddisfacimento del credito. L'impianto & distinto al Catasto Fabbricati al foglio 18 con la particella
472 Subalterno 6 Categoria D/1, Rendita Euro 912,00 Comune di Venarotta Via Euste Nardi snc
Piano 2. .

+ Valore di stima da porre a base d’asta:
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RELAZIOME DEL CTU

5. CONCLUSIONI

|| sottoscritto ringrazia per la fiducia a lui accordata e rassegna la presente relazione di stima,
rendendosi disponibile per ogni eventuale chiarimento o approfondimento e allegando, nel
contempo, I'usuale documentazione tecnica di corredo.

Il presente elaborato peritale si compone di 26 pagine, viene depositato telematicamente,
trasmesso al debitore e al creditore procedente.

Con osservanza.

San Benedetto del Tronto, li 25 giugno 2024
ILCTU

Geom. Aurelio Cerasa

ALLEGATI:
Attestazione invio della perizia al debiiore nonché ai creditori
CD contenente la relazione,

26 )

Frocedura Egecutiva mmobiliare n® 3122 R.G.E
Giudice Dot 538 Simona B'Ottavi
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