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TRIBUNALE DI FERMO

L

*

Procedimento n 10/09 R.G. cron. 1078/2010
promosso da :
contro :
Giudice Istruttore Dott.ssa Alessandra Mirabelli
Tecnico: Dr. Ing. Alteriano Renzi - Grottazzolina
Oggetto : VALUTAZIONE COMPENDIO IMMOBILIARE
EEEREN
K%
PREMESSA

In data 22/07/2010 il sottoscritto Ingegnere Alteriano Renzi, con studio in
comune di Grottazzolina, via Aldo Moro 4, regolarmente iscritto all’albo professionale
della provincia di Fermo col n A072 ed all'elenco dei consulenti del Tribunale di
Fermo al n 92, € stato nominato dal sig. Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa Alessandra
MIRABELLI, quale esperto per la stima di immobili nella procedura di cui al titolo e
per predisporre apposito elaborato in cui dovra risultare:

1 - Dettagliata indicazione dei diritti spettanti al debitore nonché degli atti o fatti in
base ai quali ne ha acquisito la titolarita (visura storica trascrizioni e acquisizione in
copia dei relativi atti di provenienza, compreso l'atto di provenienza ultraventennale);
2 - individuazione degli immobili interessati al pignoramento e loro descrizione
(comune, localita, via, numero civico, piano, categoria, numero interno, superficie in
mq, confini, dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed accessori, eventuali
millesimi di parti comuni);

3 — verifica della corrispondenza esatta tra i dati degli immobili risultanti dal
pignoramento eseguito, quelli della nota di trascrizione dello stesso e i dati degli
immobili come sopra individuati, evidenziandone se del caso, la difformita;

4 - verifica della corrispondenza dei dati degli immobili risultanti dalla
documentazione richiesta agli enti competenti ¢ lo stato dei luoghi;

S — acquisizione di aggiornato elenco delle iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di
pignoramenti gravanti sull'immobile evidenziando le eventuali difformita o omissioni
rispetto alla certificazione ipocatastale o notarile depositata dal procedente;

6 — elenco completo dei comproprietari (con i relativi dati anagrafici) esistenti su tutti
gli immobili interessati al pignoramento, con l'indicazione anche di quelli
eventualmente omessi dalle parti ricorrenti o erroneamenie indicati ;

7 — elenco analitico delle trascrizioni delle domande giudiziali;

8 — descrizione analitica degli atti (corredati dalla documentazione necessaria ) da cui
risultt la storia caiastale dell'immobile avendo cura di menzionare le evenruali
variazioni e frazionamenti interessanti lo stesso;
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9 — produzione di certificati dell'Ufficio competente per ['individuazione
dell’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale con annotazione di
- eventuali vincoli; si fa presente che I’acquisizione di tale certificazione é tassativa ed
il perito non potra accettare informale comunicazione circa le difficolta di reperire
presso il comune interessato detta documentazione;

. 10 - verifica della regolarita edilizia ed urbanistica, nonché dell’esistenza della
dichiarazione di agibilita, previa acquisizione od aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia vigente, descrizione della tipologia degli abusi riscontrati, della
possibilita di sanatoria degli illeciti ai sensi degli art. 17 comma 5 0 40 comma 6 della
 legge 47/85, il presumibile costo di questa (eventualmente anche in termini di
valutazione probabilistica del perito, ove le amministrazioni competenti non
~ forniscono pin precisi conteggi nei termini utili per la tempestiva elaborazione
dell’elaborato) nonché documentazione da cui risulti eventuale domanda di sanatoria
gia in corso;

11 - accertare lo
del molo m

stato di possesso. dell'immobile (libero/occupato), con indicazione
le I'immobile & occupato ed in particolare: gli eventuali
cisando la data del contratto e della regzstrazzone) 0 d: altro

naau su provvedxmenn definitivi o meno, eventuale
nza di giudizio in corso per il rilascio) e l'eventuale
allegare copia di tutti i documenti rinvenuti 0 acquisiti
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16 — indicazione analitica del valore degli immobili relativamente a ciascun lotto e
- dell’intero compendio immobiliare con indicazione del criterio di stima usato, avendo
cura di indicare distintamente il prezzo base d’asta come risultante scomputando dal
~valore commerciale stimato i presumibili costi per la regolarizzazione urbanistica;

17 — redazione per ciascun lotto di breve riepilogo riassuntivo delle notizie pin
importanti e predisposizione del manifesto;

11 giuramento di rito & avvenuto nella udienza del 22/07/2010.
Le operazioni peritali sono iniziate con |’accesso presso gli uffici pubblici per reperire

la documentazione necessaria ¢ successivamente con accesso ai luoghi per la visione
degli immobili.
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‘Lb - Immobile in comune di Monte Urano, nella titolarita di
L’immobile & costituito da un fabbricato principale da cielo a terra e da
~accessori adiacenti, siti in comune di Monte Urano, via Fonte Murata n 2 , oltre ad
~un’area agricola adiacente.

Il sig. . ¢ divenuto proprietario per l'intero del compendio
immobiliare a seguito di atto notaio Damiani Enrico, di Civitanova Marche, in data
- 16/07/2002, rep. n 10874 (Allegato n 14).

Atto trascritto con nota R.G. n 5656 ¢ R.P. n 3860 de!l 17/07/2002 nella quale
risulta :
. soggetti a favore:
. soggetti contro :

- Immobile n. 1 Gruppo graffati 1

~ Comune F653 - MONTE URANO (AP) :

- Catasto FABBRIQATI Sezione urbana - Foglio 9 Particella 880 Subalterno 6
- Natura A2 - - ABI' AZ‘!&N DI TIPO ClVlLE Consistenza —

oglio 9 Particella 880 Subalterno 7
ILE Consistenza -
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. Comune F653 - MONTE URANO (AP)
- Catasto TERRENI Foglio 9 Particelia 994 Subalterno -

‘ Immobile n. 10
Comune F653 - MONTE URANO (AP)
. Catasto TERRENI Foglio 9 Particella 97 Subalterno -

. Immobile n. 11
Comune F653 - MONTE URANO (AP)
. Catasto TERRENI Foglio 9 Particella 98 Subalterno -

™ Immobile n. 12 ,
Comune F653 - MONTE URANO (AP)
- Catasto TERRENI Foglio 9 Particella 99 Subalterno

Successivamente, con atto notatio Moretti Antonio (Allegato n 14). in data 15/11/2004
- rep. 70828, registrato a Fermo , R.G. 10177, R.P. 6148 del 26/11/2004 viene rettificato
I’atto del notaio Damiani sopra richiamato, in quanto nella vendita non si era tenuto
conto di due frazionamenti che erano in corso , pertanto 'esatta descrizione del
terreno venduto al punto “B” dell’articolo 1 della vendita citata & :
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- Nell’atto di pignoramento immobiliare sono indicati gli immobili di seguito descritti:

- 2.a - Beni nella titolarita di
i prop.’1/8 di terreno in comune di Porto sant’Elpidio, descritto al Catasto al fg.
‘ n 3, con la part. n 339 della superfcicie di 25mq.

Descrizione del bene

Descrizione catastale

Comune di Porto Sant’Elpidio, catasto Terreni, Fg 3, part. 339, sem. irr. Arb.,
classe 2, sup. 25m2, R.D. € 0,18, R.A. €0,15.

L’area si trova all’interno dell’AREA PROGETTO denominata APRII
(Allegato n 5 - Certificato di destinazione urbanistica), via Castellano e
costituisce una piccola porzione di viabilita all’incrocio tra Via Castellano e la
strada di lottizzazione interna come & facilmente rilevabile dalla allegata
documentazione rilasciata dal comune di Porto Sant’Elpidio. Per una migliore

comprensione & stata allegata una foto aerea tratta da Google map.
[ I A A : :
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NCEU Fg 9, part 880, sub 7, cat. A/2, classe 3, vani 7, rendita € 397,67 -
Immobile graffato con:
NCEU Fg 9, part 995, sub 7
Intestazione catastale erroneamente indica : a Fermo !
cid in quanto non risulta eseguita la corretta voltura a nome di
1 dell’atto di rettifica a rogito notaio Moretti Antonio.

¥ Descrizi tel 1
Appartamento. E’ sito al piano terra dell’'immobile ed esposto a sud. Ad esso si
accede dall’ingresso comune posto al piano terra lungo la via pubblica. Si compone di:
- ingresso-soggiorno, cucina, 3 camere da letto, bagno, lavanderia-ripostiglio,
- ripostiglio, stenditodio, oltre ad ampi terrazzi (foton 6,n7,n 8, n 9, n 10).
3 Ha una superficie lorda di circa 145mq oltre a 98mq di balconi e terrazzi .
‘su un unico livello ed & disposto interamente sul corpo di fabbrica
3 . Le finiture interne sono di tipo civile. 1 pavnmcntl sono eseguiti in
parqua\per l’ tera-*supelﬁc?e;;*tranneucheiper i locali cucina, ripostiglio e bagnos I
ceramiea per la cucina e per il bagno. Gli infissi sono in PVC con

e & ii'_dmato come part. 995 sub 7, graffato
tuito da un manufatto in precarie condizioni
ura & realizzata con pali in legno e la
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Si sviluppa su un unico livello, all’interno del corpo di fabbrica originario (casa

& in muratura costruita nell’anno 1962). Le finiture interne sono di tipo civile, con

divisori interni in parte in muratura di laterizio intonacata ed in parte in cartongesso. |
. pavimenti sono eseguiti in parquet per la zona notte ed in monocottura per la zona

giorno, disimpegno e bagno. 1 rivestimenti sono in ceramica per la cucina e per il
. bagnd. Gli infissi sono in PVC con vetri termici. L’impianto di riscaldamento &
autonomo, con caldaia alimentata a metano di rete, posta all’esterno di un locale di
servizio al piano sottostante (seminterrato) del fabbricato, corpi scaldanti in radiatori
di ghisa del tipo a colonna. Il terrazzo ed il balcone sono pavimentati con mattonelle di
klinker.

Le finiture interne sono decorose, ma necessitano di manutenzione mostrando
segni di vetusta.

Ac_c_essgng_qs_mmq catastalmente & indicato come part. 995 sub 6, graffato
all’appartamento part. 880 sub 6. E’ costituito da un manufatto in precarie condizioni
statiche, della superficie compless:va di 124mgq circa. La struttura & realizzata in parte

in muratura, in parte con pali in legno e la copertura & in onduline metalliche (foto n 15
e foton 16)

mmda mo 8 aHtonon

onte Muratan 2 -
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| copertura piana relativa al solo ampliamento

i accede da una scala comune,
foton 18). La Planta catastale
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Intestazione catastale erroneamente indica : ' b
cid in quanto non risulta eseguita la corretta voltura a nome di .
_dell’atto di rettifica a rogito notaio Moretti Antonio. !

-~ rm -

- Descrizione del bene
: Negozio. Al piano terra dell’immobile si trova un locale adibito a bar-trattoria
- (foto n 21, n 22, n 23, n 24). Ha possibilita di accesso su piu lati.
Si compone di: una sala principale per la consumazione dei pasti, di un locale
cucina, di servizi igienici e di due locali deposito.
Ha una superficie lorda reale complessiva di circa 228mq, con possibilita di
ampio parcheggio privato nello spazio antistante I’ingresso .

e

_ Si sviluppa su un unico livello e risulta interamente ricompreso nel corpo di
fabbrica in ampliamento.

' Le finiture interne sono di tipo civile; con divisori interni in muratura di
laterizio intonacatas, | pav:menu sono eseguiti in monocottura. | rivestimenti sono in
ceramica L per | la cucma e per i bagni. Gli infissi sono in metallo e le vetrine principali in
alluminio.

L’lmplanto di nscaldamento ¢ autonomo e prevede un sistema di trattamento

: ;penog > inv. Ve . _eedL condizionamento per quello estivo .
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2.b.6 — Autorimessa

NCEU Fg 9, part 995, sub 3, cat. C/6, classe 3, cons. 40mq, rendita € 57,84 - ¥
Intestazione catastale erroneamente indica : .

, Cid in quanto non risulta eseguita la corretta voltura a nome
_dell’atto di rettifica a rogito notaio Moretti Antonio.

Dtz tel |
L’autorimessa & costituita da una struttura molto posticcia, in travi di legno ¢

lamierati o tavole. Ha una superficie di circa 40mq disposta al piano strada rispetto alla

strada di comunicazione interna sul lato ovest del fabbricato principale. E'.
rappresentata dalla foto n 28.

2.b.7 - Autofiiesc R IR BRI
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. media pendenza e costeggia la via pubblica in prossimita della quale si trova lo stadio
comunale ed inizia il centro urbano.

Punto 3 - verifica della corrispondenza esatta tra i dati degli immobili risultanti dal
- pignoramento eseguito, quelli della nota di trascrizione dello stesso e i dati degli
immobili come sopra individuati, evidenziandone se del caso, la difformita;

itd negozi - i -
Area in comune di Porto Sant’Elpidio : Fg. 3, part. 339, sup 25mq. La descrizione

presente nell’atto di pignoramento coincide con la descrizione della Trascrizione e con
quella catastale.

Appartamento in comune di Monte Urano Piano Terra, sub 7. L atto di pignoramento
riporta in modo non corretto la descrizione catastale, indicando Fg 9, part. 995, sub 7,
cat. A/2 graffato a Fg 9, part. 880 sub 7. La Trascrizione corregge I'imprecisione.

La descnznonc Catastale corretta e riportata nella visura catastale aggiornata & :

Fg 9, part. 880 sub 7, cat A42 graffata a fg 9, part. 995 sub 7, ¢i0 in quanto I'immobile
destmato ad abitazione ricade nella particella 880.

Occorre esegulre voltura dell’intestazione da ad .

: .»-
~ Immobi

nf AL
'mgte ‘Urano Pnano Terra, sub 6. L’atto di pignoramento
la descrizione catastale, mdlcando Fo 9 part. 995 sub 6,
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- Appartamento al piano seminterrato. La descrizione catastale riportata dall’atto di

pignoramento, coincide con quella indicata nella nota di Trascrizione e risulta esatta..
Occorre eseguire voltura dell’intestazione da ad / g

n - -
Autorimessa. La descrizione catastale riportata dall’atto di pignoramento, indica Fg 9,
part. 995 sub 3, e quale natura dell’immobile “C3" ovvero laboratori per arti e
mestieri. Stessa indicazione & riportata nella nota di trascrizione. Nella visura catastale
lo stesso immobile & indicato con diversa natura ovvero “C6” , che coincide con la
descrizione della scheda (Allegato n 2) pertanto la descrizione esatta risulta:
Fg 9, part. 995 sub 3, cat. C6, classe 1, cons. 40mq, rendita € 57,84.
Occorre esegmre ~voltura. del,l’mtestazxone da; ad
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- con concessione edilizia n 54 (P.E. 231/90, prot. n 5805) del 29/05/1990, a nome di
veniva autorizzata una variante alla C.E. n 30/87 e sistemazione area di
pertinenza;
- con concessione edilizia n 80 (P.E. 708/92, prot. n 10780) del 24/09/1992, a nome di
. veniva autorizzata una variante in corso d’opera;

- con Denuncia di Inizio Attivita prot. n 2066 del 18/02/2005 per “ristrutturazione
edilizia con cambio di destinazione d'uso ..."” a nome di / . E’ stato
eseguito il cambio di destinazione d'uso da attivita artigianale ad attivita commerciale
per il piano seminterrato;

- con Denuncia di Inizio Attivita prot. n 7040 del 31/05/2005 per “ristrutturazione
edilizia con cambio di destinazione d'uso ...” a nome di . E’ stato

eseguito il cambio di destinazione d’uso al piano seminterrato per la realizzazione
dell’appartamento individuato da part. 880 sub 9;

- con Denuncia di Inizio Attivita prot. n 9640 del 27/07/2005 per “modifiche interne su
locale commerciale posto al plano terra primo sottostrada ..." a nome di

o di destinazione d'uso da attivita artigianale aa
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Punto 5 - acquisizione di aggiornato elenco delle iscrizioni ipotecarie e trascrizioni
di pignoramenti gravanti sull’immobile evidenziando le eventuali difformita o

omissioni rispetto alla certificazione ipocatastale o notarile depositata dal
procedente;

La visura effettuata presso 1’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Ascoli
Piceno, servizio di pubblicitd immobiliare sezione distaccata di Fermo, ha prodotto il
seguente elenco analitico delle iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di pignoramenti
gravanti su :

a - immobile sito in comune di Porto Sant’Elpidio nella disponibilita di

- ISCRIZIONE n R.G. R.G. 1484 R.P. 314 del 05/02/2007 - Ipoteca giudiziale
a favore:
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comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 8
ident. Formalita precedente Fg 9, part. 880 sub 4
comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 9
ident. Formalita precedente Fg 9, part. 880 sub 4
comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 3
comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 2
comune di Monte Urano, C.T. Fg 9, part. 994
comune di Monte Urano, C.T. Fg 9, part. 1083
comune di Monte Urano, C.T. Fg 9, part. 1084

b - immobile sito in comune di Monte Urano nella disponibilita di

- ISCRIZIONE n R.G. 5235 R.P. 1261 del 17/06/2005 - Ipoteca Legale
a favore: . S .
contro : L o
Iscritta per  Euro 44.880,92

Fg 9, part. 994
Fg 9, part. 1083
Fg 9, part. 1084
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Gravante su: Beni in Monte Urano, descritti nella nota di Trascrizione del
Pignoramento R.P.1670 del 27.03.09

- TRASCRIZIONE n R.G. 2592, R.P. 1670 del 27/03/2009,
- VERBALE di PIGNORAMENTO IMMOBILI
Pubblico Ufficiale - Ufficiale giudiziario
A favore:
contro : e
Gravante su: comune di Porto S. Elpidio, C.T. kg 3, part. 339
comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 7
Fg 9, part. 880 sub 7
comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 6
Fg 9, part. 880 sub 6
- comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 5
‘comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 8
NE ARG TR _ ident. Formalita precedente  Fg 9, part. 880 sub 4
o> UfFiekate c?r'n&lhe di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 9
. ident. Formalita precedente  Fg 9, part. 880 sub 4
~comune di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 3
{ ne di Monte Urano, C.U. Fg 9, part. 995 sub 2
: (O3 & Fg 9, part. 994
ORLCT: Fg 9, part. 1083
G Fg 9, part. 1084

t’ _d '. nell a disponibilita di
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& - TRASCRIZIONE n R.G. 2592, R.P. 1670 del 27/03/2009,

- VERBALE di PIGNORAMENTO IMMOBILI
Pubblico Ufficiale : Ufficiale giudiziario
A favore:

contro : ;
Gravante su: in comune di Porto S. Elpidio e comune di Monte Urano, come
da Trascrizione Pignoramento di cui al precedente punto 5.

b - immobile sito in comune di Monte Urano nella disponibilita di
(

- TRASCRIZIONE n R.G. 2592, R.P. 1670 del 27/03/2009,

- VERBALE di PIGNORAMENTO IMMOBILI
riportato nel punto precedente

- TRASCRIZIONE n R.G. 1093, R.P. 655 del 06/02/2006 - Atto Giudiziario
Pubblico Ufficiale : Tribunale Civile Sezione Lavoro - Fermo

A fa\(ore"

~ contro :

Gravantesu ——

conﬁn Mo o, C.U. Fg 9, part. 880 sub 7

lonte Urano, C.U. Fg 9, part. 880 sub 4

no, ( Fg 9, part. 880 sub S

Fg 9, part. 995 sub 3
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|- Alla data del 11/01/1994 per testamento pubblico in morte della

io, la proprieta & devolutaa i ),
- con atto dell’Autorita Giudiziaria (Allegata Nota Trascrizione — Allegato n 13),
" sentenza del Tribunale di Fermo, sede di Sant’Elpidio a Mare, in data 04/08/2004,
A "ascrma il 10/08/2004 al n R.P.4386, voltura 8531 1/2004 in atti dal 16/09/2004,
diviene proprietario per 1/8 dell’intero della particella 234, dalla
~ quale si é generata la pamcella 339.

‘c
\ b
<5k

Proprieta N
- Immobili in comune di Monte Urano via Fonte Murata (Allegato n 11 - visure

- storiche catastali)

- Con atto notaio Aroldo Danielli in data 19/01/1962 rep. n 30871/13501 (Allegato 14)
~ Achilli Primo per I'intera nuda proprieta ed per I'intero usufrutto,
- acquistarono “appemmento di terra senza casa in Monte Urano da descriversi nel
NCT al foglio 9 con el pam<:elle n 96/a (A), 97, 98, 99 della superficie di Ha 2.71.50.

ﬂa’m 21/03/2002 con frazlonamento n 598, 1/2002 in atti dal 21/03/2002 prot.
ressa dando origine alle particellan 1083 e n 1084 ¢ la
"alle particelle 1085, 1086, 1087.

amiani di Civitanova Marche, in data 16/07/2002 , rep.
ﬁb 14), . T acquista da

scritto al C.U. al Fg 9 da: part. 880 sub 6, graff, 995 sub
)2 995 sub 2; part 995 sub 3; part 880 sub 4;
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Punto 10 - verifica della regolarita edilizia ed urbanistica, nonché dell’esistenza

della dichiarazione di agibilita, previa acquisizione od aggiornamento del certificato
di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia vigente, descrizione della tipologia degli abusi riscontrati, della
possibilita di sanatoria degli illeciti ai sensi degli art. 17 comma 5 o 40 comma 6
della legge 47185, il presumibile costo di questa (eventualmente anche in termini di
valutazione probabilistica del perito, ove le amministrazioni competenti non
forniscono pit precisi conteggi nei termini utili per la tempestiva elaborazione

dell’elaborato) nonché documentazione da cui risulti eventuale domanda di
sanatoria gia in corso;

10.a ~ L'immobile edificato sulla particella 880 del foglio 9, risulta sostanzialmente

conforme ai permessi edilizi depositati presso il comune di Monte Urano. Non risulta
ultimato nella realizzazione della copertura.

10.b —la dnchlaraznone di agibilita non & mai stata rilasciata dal comune, né risulta che
la proprieta abbla ichiesto detta certifi cazlone

spesa necessaria al completamento del condono deve
Z on_atona, interessi ecc. anche quella tecnica ed &

&n(e';egsg'd,ez la d s
, ?f;t,i;‘,‘co,modgq,,leasmg,, provvedtmenn di

i Ms;dgtg,‘dﬂappmme inizio e
0. meno, fondati su provvedimenti

. attualme:

i

% ‘m
Ll G
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7
“Son esistono contratti di locazione o comodato tra le parti, ma un tacito assenso
= &5 uso, senza il nagamento di alcun canone, secondo espressa dichiarazione di

Da indagine svolta presso I'ufficio commercio del comune di Monte Urano, per
Tesercizio della attivita * "7 » non ha depositato contratto di locazione, ma
a sua dichiarazione di aisponibilita del bene.

to 12 - in caso di condominio, verificare la posizione debitorialcreditoria
relativa all’immobile pignorato come emerge dall’estratto dell’ultimo bilancio
. condominiale, quantificando la quota ordinaria spettante ed indicando le eventuali
‘spese straordinarie gia deliberate .

- Per I'immobile non esiste condominio

- Punto 13 - accertamento — con acquisizione della relativa documentazione -
- dell’esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale ed ivi
- compresi i vincoli derivanti da contratti e incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso (a esemﬁié-vﬁco artistici, storici 0 alberghzen, di vmcolz dz medtf' cabdzta

sopra descntn

n ;'{)’ﬂi unita 1mn
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La particella 339 del fg 3 & parte di una viabilita pubblica. Non & opportuno disporne la
vendita.

& Punto 15 - nel caso di pignoramento di quota, esprimere il proprio motivato parere

‘& sulla comoda divisibilita del bene redigendo, in caso affermativo, il relativo progetto

& di divisione; in caso negativo esprimere la propria motivata valutazione sulla
convenienza della alienazione separata della quota stessa (se si ritenga e per quali
ragioni che la stessa possa avvenire ad un prezzo pari o superiore alla quota di
stima);

Immobile in comune di Porto Sant’Elpidio
La particella 339 del fg 3, di cui e & proprietario per 1/8, & parte di una
viabilita pubblica. Non & opportuno disporne la vendita.

RO O s ( AT
16 - indicazione analitica del valore degli immobili relativamente a ciascun lotto e
dell’intero compendw immobiliare con indicazione del criterio di stima usato,
avendo cum» indican distintamente il prezzo base d’asta come risultante

mmerciale stimato i presumibili costi per la

Bitclc i

L AL
guita con il metodo piu classico e pill comunemente utilizzato

del fakb im( ato;
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— necessita di eseguire opere di manutenzione straordinaria
— caratteristiche delle finiture interne ed esterne

— presenza di infrastrutture nelle adiacenze

~ presenza di spazi privati comuni (corte)

Per il caso specifico, la valutazione propone anche la formazione di n 5 lotti di cui 4
per il fabbricato principale e gli accessori circostanti ed uno per il terreno agricolo.

Un primo lotto & costituito dal negozio.

1 tre lotti successivi sono costituiti ciascuno da un appartamento e da un accessorio
esterno che possa essere utilizzato o utilizzabile come autorimessa, anche se condonato
o fatiscente, ma tuttavia ristrutturabile e cid al fine di una migliore funzionalita futura.
La corte esterna (part. 880 subl e 995 subl) & considerata comune ed inclusa nella
stima di ciascun_lotto. 'l lastrico solare , limitatamente alla superf‘ cie attualmente a
copertura piana, computato come su rﬁcle comune all’intero immobile . T soffitta
sopra all'appartamento part 880 sub 6, collegata ad esso.

II quinto lotto kstato costituito con il terreno agricolo rappresentato dalle part. 994,

1083 1084 . \m‘"ﬂp*‘v‘mr 9% sub 2

]

AN

DETERMINAZ

......

X Q%% periferica del comune di Monte Urano.

rrato, ato. o@ﬁel fabln:lca_to in posizione poco

i *P ﬁ{w accessori ori adiacenti & allo stato
or mdlcata-' : 995 sub2.

SSSEL1A



Tribunale di Fermo - Esccuzione Immobiliare n 1009

Necessita di eseguire lavori per separare parte degli impianti (elettrico 2¢

idrotermico) e per la separazione con il bar adiacente

- La superficie dell’unita immobiliare comprende locali a contatto con il terreno, poco
illuminati ed arieggiati ed un locale privo di aperture

Giudizio sintetico h
L'appartamento, benché parzialmente ristrutturato di recente, ¢ parte di un edificio
realizzato da oltre 40 anni, che non rispetta gli attuali criteri di sicurezza sismica e di
risparmio energetico e che necessita di lavori di manutenzione. Risulta poco illuminato

ed arieggiato. E' esposto a nord. L'autorimessa ¢ un prefabbricato leggero privo di
pavimentazione e di infissi.

Valori unitari rifesiti all fici lorde di piano:

Piano superficie lorda . valore unitario
Appartamento piano S1 (valore medio) 131,0mq € 630,00/mq
Autorimessa part. 995 sub 2 27.0mq € 320,00/mq
Valore appartamento
131,0¥630,00 + 27,0x320,00= € 91.170,00
detrazione della spesa per completamento condono : quota € 2.000.00
| restano €  89.170,00

In cifra tonda euro 89.100,00
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ot did
—  Vetusta del fabbricato (anno di costruzione 1962)
— Necessita di opere di manutenzione ordinaria (es. copertura, lattoneria ...)
~ Obsolescenza degli impianti

: — Scarsa coibentazione

= — Gli accessori esterni hanno strutture fatiscenti

Giudizio sintetico

L’appartamento, benché parzialmente ristrutturato di recente, é parte di un edificio
realizzato da oltre 40 anni, che non rispetta gli attuali criteri di sicurezza sismica e di
risparmio energetico e che necessita di lavori di manutenzione. E’ esposto a nord.
- L'accessorio esterno (part. 995 sub 6 e sub 3) & una struttura posticcia senza alcun
senso strutturale. 1l valore é legato al condono ed alla volumetria che con esso é

possibile ristrutturare.

: Piano's sisfrwiiurand. superficie lorda valore unitario
Appartamento piano T 101,0mq € 750,00/mq
iTerrazzo b alis aupaslial Jorde i ¢ 115,0mq € 400,00/mq

CCesso ! ndonato  164,0mq 3, € 120,00/mq
o ¥ © 46,0mq € 150,00/mgq

€ 108.330,00
letamento condono : quota € 200000
restano € 106.330,00

AR A" 12004 =
eaiipo "

[
PSR |
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~ Piccolo condominio

— Vetusta del fabbricato (anno di costruzione 1984 e seg.)

— Necessita di opere di manutenzione ordinaria (es. presenta segni di assestamento
strutturale e di infiltrazioni di umidita dalla copertura)

— Necessita di opere di manutenzione straordinaria : realizzazione solaio di copertura

— Obsolescenza degli impianti

~  Scarsa coibentazione

—  Gli accessori esterni hanno strutture fatiscenti

Giudizio sintetico

L’appartamento, benché ristrutturato di recente, ¢ parte di un edificio realizzato da
oltre 20 anni, che non rispetta gli attuali criteri di sicurezza sismica e di risparmio
energetico e che necessita di lavori dn manwenzzone Necessita della realizzazione del

solaio Wa.,bawgssorw esterno (part. 995 sub 7) é una struttura posticcia
'senza alcun senso strutturale. Il valore ¢ legato al condono ed alla volumetria che con

esso & possibile i

superficie lorda valore unitario

145,0mq € 800,00/mq
47,0mq € 400,00/mq

. 510mgq € 400,00/mq
£ 34 qu € 120,00/mq

( %34 120,0 = €  159.280,00

tamento condono : quota € 200000
restano € 157.280,00

n-' ‘-.'

1dn

ymmerclale
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— Dimensioni non eccessivamente grandi
— Ubicazione
—~ Corte condominiale
~  Piccolo condominio
Fattori di deprezzamento
— Vetusta del fabbricato (anno di costruzione 1984 e seg.)
— Necessita di opere di manutenzione straordinaria : realizzazione solaio di copertura
— Scarsa coibentazione

Giudizio sintetico

Il negozio in generale si presenta bene, illuminato, rifinito nelle superfici interne,
tuttavia é parte di un edificio realizzato da oltre 20 anni, che non rispetta gli attuali
criteri di sicurezza sismica e di risparmio energetico e che necessita di lavori di
manutenzione. Necessita della realizzazione del solaio di copertura. Ha a disposizione
una buona superficie a parcheggzo

L

Piano ~ superficie lorda valore unitario

Negozio P.S1 228,0mq € 950,00/mq
Valore appartamento _
228 by ey € 21660000
ﬁpféﬁ'mento condono : quota € 2.000.00
" restano €  214.600,00

2 DL

fRlinposiv | o

onte Murata
0 1092 1 Ny
)A. ‘ 'A' 'n- oy -

TR TAMAIA. Sona s iamvidsian b S Lo
L0 K ﬁmuam Uy mmgin,




Tribunale di Fermo - Esecuzione Immobiliare n 1009

Valori upitait fiferiti all T oy
superficie lorda
Terreno 6975,0mq

Valore terreno agricolo

6975 x 4,50 = € 31.387,50
In cifra tonda euro 31.300,00

(euro trentunomilatrecento/00)

Il valore del compendio immobiliare ammonta a:

Lotto n 1 — appart. ed acces.: Fg 9, part 880 sub 9, part. 995 sub 2

Lotto n 2 — appart. ed acces.: Fg 9, part 880 sub 6, part. 995 sub 6 e sub 3
Lotto n 3 — appart. ed acces.: Fg 9, part 880 sub 7, part. 995 sub 7

% Riepilogo
i

Lotto n 4 — Negozio : Fg 9, part 880 sub 8,
Lotto n 5 — Area agricola  : Fg 9, part 994, part. 1083 e part 1084
suftits Sommano

.‘ M TOMm NOCL S

i lcuu

-ﬂ-«f.cium?.»w 3.3, madiL

valore unitario

€

Non ¢ stato predlsposto il mamfesto d’

4,50/mq

€ 89.100,00
€ 106.300,00
€ 157.200,00
€ 214.600,00

€ _31.300.00
€ 598.500,00

e g_sjggg di 25mq, facente parte della viabilita
la»strada di Iottizzazione I diritti spetmmi al
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MANIFESTO D’ASTA

Diritti pari _ad 1000/1000 su appartamento con accessorio uso

autorimessa sito in comune di Monte Urano, c.da Fonte Murata

Al Catasto Urbano del Comune di Monte Urano risulta distinto :

; - fg 9, part. 880, sub 9, cat. A/2, classe 3, vani 5,5, rendita € 312,46
f - fg 9, part. 995, sub 2, cat C/6, classe 3, cons. 28mq, rendita € 40,49

Confini : sub 9 con parti comuni su pill lati, via pubblica,
i - sub 2 con parti comuni su piu lati
PREZZO BASE: EURO  89.100,00

(diconsi euro ottantanovemilacento/00)

LOTTO n 2~ | s m@py\
Comune di Monte Uran rt 880 sub

l‘,«

artamento con accessorio esterno uso
xﬁi’me di‘Monte Urano, c.da Fonte Murata




Tribunale di Fermo ~ Esccuzione lmmobihiare n 10009

MANIFESTO D’ASTA

Diritti pari ad 1000/1000 su appartamento con accessorio esterno uso
legnaia sito in comune di Monte Urano, ¢.da Fonte Murata
Al Catasto Urbano del Comune di Monte Urano risulta distinto :

- fg 9, part. 880, sub 7, , cat. A/2, classe 3, vani 7, rendita € 397,67
- fg 9, part. 995, sub 7,

Confini : sub 9 con parti comuni su piu lati, via pubblica,
: sub 7 con parti comuni su piu lati

PREZZ0O BASE: EURO 157.200,00
(diconsi euro centocinquantasettemiladuecento/00)

LOTTOn4-
Comune di Monte Urano: Fg 9, part 880 sub 8

Negozio al piano interrato, lato sud. Ristrutturato di recente, ha finiture discrete. E’

parte di un edificio costruito costruito da oltre 20 anni. Necessita di manutenzione
ordinaria e straordinaria.

MANIFESTO D’ASTA

Diritti pari ad 1000/1000 su negozio sito in comune di Monte Urano,
c.da Fonte Murata

Al Catasto Urbano del Comune di Monte Urano risulta distinto :
- fg 9, part. 880, sub 8, cat. C/1, cl. 2, cons. 205mgq, rendita € 5.081,94

Confini : sub 8 con parti comuni su pil lati, ©

PREZZO BASE: EURO  214.600,00
(diconsi euro duecentoguattordicimilaseicento/00

LOTTOnS -
Comune di Monte Urano: Fg 9, part. 994, part 1083 ¢ part 1084
Area agricola senza casa colonica. Sita a margine dall'area urbana del comune di

Monte Urano. Ha giacitura in media pendenza ed esposizione verso sud. E’ adiacente
alla strada provinciale che collega il centro storico alla strada Faleriense .

MANIFESTO D’ASTA

Diritti i ad 1000/1000 su icol AT
in comune di Monte Urano, ¢.da Fonte Murata
Al Catasto Terreni del Comune di Monte Urano risulta distinto :

Fg. 9, part. 994, Seminativo , ¢l 4, sup. 1805mq, R.D. € 5,59, R.A. 8,86

Fg. 9, part. 1083,

- porz AA, Seminativo , cl. 3, sup. 4500mq, R.D. € 16,27, R.A. 24,40

/
Dott. Ing. Alterizno Renzi, via Aldo Moro 4 - 63024 Grottazzolina . FM tel. 0734-631859 . fax, (734-632509.
c.mail eazialiceino S audinrenzl (ofs - ¢.f. RNZ LRN 34D24 D542G - P.IVA 0071 /soiom
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- porz AB, Semin Arb. , cl. 3, sup. 355mq, R.D. € 1,28, R.A. 1,93
Fg. 9, part. 1084, Seminativo , cl. 3, sup. 315mq, R.D. € 1,14, RA. 1,71

Confini : Soc. Urano Immobiliare srl, ~ TPimeest K 2% |

PREZZO BASE: EURO 31.300,00
(diconsi euro trentunomilatrecento/00

Grottazzolina li  Ottobre 2010
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i
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&) Studio Renzi

www.studiorenzi.info

ll.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni
Tribunale di Fermo

Oggetto : Espropriazione immobiliare R.G. 10/2009
Creditore - Banca Monte dei Paschi di Siena spa
Debitore .
Rif. Udienza del 27/10/2020 - chiarimenti del CTU

Il sottoscritto ing. Alteriano Renzi, CTU nel procedimento R.G. 10/2009 visto il verbale di udienza
del 27/10/2020, vista la richiesta del delegato alle operazioni di vendita, sentito il notaio dott. Sergio
Lenhardy, comunica e trasmette quanto segue:

1 - in data 11/12/2020 ha effettuato aggiornamento catastale relativo al fabbricato in comune di Monte
Urano modificando quanto evidenziato nella relazione peritale e successivamente dal notaio, ovvero

- Ha modificato la pianta del lastrico solare

- Ha accatastato la soffitta a servizio dell’appartamento al piano primo.

2 - conseguentemente sono mutate le indicazioni catastali dei beni
o Sono state soppresse al foglion 9
= |a particella 880 sub 5,
= |a particella 880 sub 6,
= |a particella 995 sub 6

o Sono state costituite le nuove particelle

e part. 880 sub 10 - appartamento al P.T. con soffitta al piano primo
cat. A/2 classe 3, vani 6,5, rendita 369,27 euro
e part. 880 sub 11 - lastrico solare

e part. 995 sub 8 - accessorio, particella graffata alla part 880 sub 10;

Nella relazione peritale, il lotto n 2, di cui alla pagina 52 della relazione CTU in data 03/10/2013,
si modifica in :

LOTTOn 2 -
Comune di Monte Urano:

Fg 9, part 880 sub 10, part. 995 sub 8, part. 995 sub 3
Appartamento al piano terra, lato nord, con soffitta ed accessorio esterno ad uso
autorimessa, legnaia. E’ esposto a nord. Ristrutturato di recente, € parte di un edificio
costruito costruito da oltre 40 anni. Necessita di manutenzione ordinaria e straordinaria

MANIFESTO D’ASTA

/ Diritti pari ad 1000/1000 su appartamento con accessorio esterno uso
’ autorimessa e legnaia sito in comune di Monte Urano, c.da Fonte Murata
Al Catasto Urbano del Comune di Monte Urano risulta distinto :
- fg 9, part. 880, sub 10, cat. A/2, classe 3, vani 6,5, rendita € 369,27
‘ - fg 9, part. 995, sub 8 graffato alla part 880 sub 10,
1 - fg 9, part. 995, sub 3, cat. C/6, classe 3, cons. 40maq, rendita € 57,84

AU M TFNIAMA Crneen Na: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 29c5b0c3de006ddfe9a8d7446610ef38

Ing. Alteriano Renzi , via Aldo Moro,4 - 63844 Grottazzolina . FM tel. 0734-631859
e.mail Lenllallean.@.SludLQL&nzunm www.studiorenzi.info - c.f. RNZ LRN 54D24 D542G - P.IVA 00718950447
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Confini :sub 10 con parti comuni su pil lati, via pubblica, A

: sub 8 con parti comuni su piu lati
: sub 3 con parti comuni su piu lati

PREZZO BASE: EURO 106.300,00
(diconsi euro centoseimilatrecento/00)

Allega alla presente:

- MODELLO UNICO INFORMATICO DI AGGIORNAMENTO DEGLI ATTI CATASTALI
AC CERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA

Con nuovo elaborato planimetrico e pianta catastale della part. 880 sub 10
- Visura catastale aggiornata al 14.12.2020 a nome di I EEiruuus
- Ricevuta di avvenuta denuncia di variazione

- Onorario e spese per il presente lavoro

/
- Onorario e spese depositato il 9 novembre 2013 relativo alla perizia tecnica in data
03/10/2013, rispetto al quale non ha ricevuto ad ora alcuna comunicazione

Ing. Alteriano Renzi

Ing. Alteriano Renzi , via Aldo Moro.4 - 63844 Grottazzolina . FM tel. 0734-631859
e.mail mmﬂfm@jmmﬂmmm - m_ﬁ;mﬂm - ¢.f. RNZ LRN 54D24 D542G - P.IVA 00718950447 °
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