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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

lil.mo sig. Giudice dell'Esecuzione
Doft.ssa Milena Palmisano dell'On.le Tribunale di Fermo

PROCEDIMENTO: E.I. 55/2021
CREDITORE PROCEDENTE: JULIET S.P.A. (MANDATARIA DI FEDAIA SPV S.R.L.)

C.f. 14108641003
DEBITORE ESECUTATO:

Via ROMA, MACERATA, cap.62100
ci

La soHoscritta Arch. Annalisa D'Annessa. iscritta oll'Ordine degli Architetti Pianificatori
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Fermo al n. 162/a e iscritta all' Albe Speciale dei
Consulenti Tecnici presse il Tribunale di Fermo, & stata nominata ESPERTO e, avendo prestato
i aivramento promissorio di rito, & stata incaricata di ispondere ai soltostanti quesiti:

SVOLGIMENTQ INCARICO

‘Esaminati gli atti della procedura ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
proceda l'esperio;
I, in primo luogo al confroflo della completezza della documentazione di cui all’articolo
367, secondo comma, del codice di procedura civile, segnalando immediatamente al
giudice guelll mancanti o inicdonei.
in parficolare, I'espertc deve precisare:

se Il creditore procedente abbiao optato per il deposito dei cerlificati della
Conservatoria dei RR.IL. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene pignorato:
oppuUre:
- se il credilore procedente abbia optfato per il deposito di cerlificazione notarile
sostitutiva,

Il creditore ha optato per il deposito della cerificazione notarile sosfitutiva della
Dott.ssa Alessandra Cioccetti, Notaio in Roma datata 09/07/2021.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e trascrizioni), I'esperto deve precisare in
riferimento a ciascuno deglif immobili pignorati:

* se lo certificazione delle iscrizioni si estenda per un periodo pari ad almeno venti anni
a ntroso dalla trascrizione del pignoramento e sia stata richiesta in relazione a ciascun
soggetto che risulti proprietario (sulla scorta dei pubbilici registri immobiliar} per it periodo
caonsiderato;

* se lg cerfificauone delle lrascrizioni (sia a favore, che contro) risalga sinc ad un atto of
acquisto derivativo od originario chie sia stato frascritfo in data antecedente di almeno
venti anni la frascrizione del pignoramento e siag stata richiesta in relazione o ciascun
soggello che risulli proprietfario (sulla scorta dei pubblici registri immoblliari) per il periodo
considerafo.
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

Nel secondo caso (cerlificazione nolarile sostitutiva), 'esperto deve precisare in
o | ,_""'T"'--‘I 3 -.Jf—""‘.l Immo rJ'I- ['_J'.'CI"IC:,I.'HH

riferimento
* se g certificazione risalga sino ad un afto di acquisto derivativo od originano che sia
stafo frascritto in dala onfecedente di almeno venti anni lo trascrizione del
pignoramentc. Cve dalla documentazione risuli solo una troscrizione g favore del
debitore di ocquisto infraventennale dellimmobile, 'esperto dovrd in ognhi caso

icquisire documentazione comprovante 'ullimo atto of acquisto ulfraveniennale
lrascritto, al fine di verificare la conlinuita delle frascrizioni. Dovra quindi indicare con

precisione nella perizia la sussistenza o meno di confinuitd delle trascrizioni.
ATTO DI PIGNORAMENTO trascritto a Fermao il 10/04/2021 R.G. 4883 R.P. 3830.

eni pianoral. intesla J_ con sede ind S C

l,fl della piena proprieta sugli immobili in Montegranaro, accessibili da Via Fratelli
Cervi | (SOl I'—'KILJh] a1 Via Fermana Nf_"t]
_.E.U. Foglio 22 p.lla 878 sub 35, DKS. Rendita Euro 11.85%,00;
N C E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8, Rendita Euro 2.500,00;
- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub B1, C/2, Rendita Euro 855,85:
- N.C.T. Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1584 della superficie complessiva di mg
1418;

La certificazione notarile risale ai seguenti atti:

N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 878 sub 35
- Atto di compravendita del notfaio ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Reperforio
77946/36078 del 01/12/2009 trascrito a Fermo il 04/12/2009 — R. P. 6238 R. G. 10445:;
L WGEREERE ng acquisia lintera

P

piena proprieta dellimmobile - N.C.E.U. Foglic 22 p.lla 878 sub 35 -da
- o oo i TG ’“ﬁ_

Atlo di ¢ urﬂ;erPh:iIu del notaio MARCHESINI NICOLA Repertorio 50062 del
30812/1983 trascriflo o Fermo il 30/01/1984 — R, P. 414 R, G. 491
con sede  in GGG
J acquisla dal Sig. .
nato © ey | A o peno pophetda dellimmobile
commerciale, fabbricato ancora grezzo in corso di ullimazione [nel quale si
individueranno gli immobili oggetio di pignoramento). coshuito in oltemperanza
della Concessione Edilizia n. 2/80 del 21/04/1980 del Comune di Maonlegranaro ed
insistenle sulle parlicelle 878 [ gia 25/b) & 880 (gid 760/b) del Foglio 22 del C.T. d mg
2:599;

ATTO ULTRAVENTENNALE

[ successivamente divenuto

- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80 e B1
- Atto di c_c:nmr:-lnwerud.m del notaio ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Repertorio
77945/36077 del 01/12/2009 trascritic a Fermo il 04/12/2009 — R. P. 10444 R. G. 6237:

L. con sede in Macerata C -—_ acqguisia lintera

niena proprieta dellimmobile - N.C.E.U. F"."Jﬂ-li_? 22 pllg 25 sub 35 [ successivamenle
K ® I

™ '
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R. G. Esecuzioni Iimmobiliari n. 106/2020

divenuta sub 80) — dad — AR BRI e P,
GERNNNS. ) o secle in Montegranaro CF SRR
Atlo di compravendita del notaio ADE!ANQ'.} IACOPINI Reperloric 34572 del
22/11/1979 trascritto a Fermo il 10/12/1979 — B. P. 4294 R. G. 484 (NS
[ WESSUSEESEENGE 02020  NEEEeE W e
della propneta e r:ir_l.lu 5ig.ra _ nata o A |
A /3 della proprieta del lotto di ferreno edificabile in Montegranaro
Contrada Santa Maria, N.C.T. Foglio 22 plle 25ex 25/a e plla 760 ex 760/a dello
superficie calastale di mq 2.668.
ATTO ULTRAVENTENNALE

N.C.T. Foglio 22 p.lie 1582, 1583, 1584, 1585, 1586

Atto di compravendila del nolaio ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Reperlorio
77947 136079 del 01/12/2009 trascritfo a Fermo il 04/12/2009 - R. P. 62387 R. G. 10446:
e, o - 0 Aoceroic O R - Uisia lintera piena
proprieta dellimmobile - N.C.T. Foglio 22 p.lle 1582, |k:8d Siil iail iﬁé [ unitamente
alla plla 1587 non oggelto di pignoramenio] - da . con sede in
Montegranarc C.F. 00728260449

Atto di compravendita del nolaio GIAMPIERO DE CESARE Repertorio 6525/303 del
29/12/1989 hrascritto a Ferma il 10/01/1990 - R. P. 197 R. G. 226: WALGA S.R.L. con
secle in Monlegranaro acquista 1/3 dellintera piena proprieta dellimmobile - N.C.T
Foglio 22 plle 1064 e 1046%(oniginarie dei beni pignorali), unitamente a maggior
consistenzo “1,_:_ nato a Montegranaro | IR
- Atto di divisione del nolaio PIERGIORGIO MD‘V ETTA Repertorio 100559/10612 del
18/1/01/2007 trascrifto a Fermo il 14/01/2008 - R. P. 295 R. G. 447: alla mcietq_
@ con sede in Montegranaro  viene atiribuito il dinfto di piena ed esclusiva
proprietd relativo ai terreni censiti al Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1584 olfre o
maggior consistenza.
i R, o o onieoron s | - (o o o .
nata a Monlegranort :_
avevano ac qu.a-’ru rispettivamente J'H 1/3 dei diritti di piena proprieta relativi i
terreni gia censiti al N.C.T. Foglio 22 plle 1064 e 1069, unitamenie a maggior
consistenza, con atto a rogito del Notaio ROSSEITI VITTORIC del 7/07/1963 rep.
21968/1767 trascrilto a Fermo i giormo 8/1963 al n 2167 di formalitd.
ATTO ULTRAVENTENNALE

*
2. In secondo luvogo. l'esperfe deve precisare se |l credifore procedente abbia
depositato I'estratto cotasiale artuale (relativo cice alla situazione al giorno del nlascio
del documentol e 'estratlc catasiale storico (estratto che deve nguardare. i medesimo
periodo praso in consideraziane daila cerlificazione delle trascrizioni: il periodo cioé sing

ara dell'otto di acquisio derivative od originario ontecedente di almeno venti onni

Q1 Jarca el I QOO

| ]
.':‘: trascrizione de Fpignoramento),

|4 c 150 .:-jl' _:_.'_,:-__.—,.-:_‘-I.-- ..._._In-. -~ -_,..-r.. --\..—'_--.I.-_‘- ':':."'""" Oshifutiva | ,_,_," ‘—r* ) I.J—'u-r—' I r.-'\ﬂ|5c\r_.-_, T |

dah catastali affuali e sforfcl degli immobili ptgnuraff signo indicali nella detta
cerlificazione.

Lo cerlificazdone nolarile del 9/07/2021 riporta i seguenli dati catastali relativi agl

immobili pignorati, intestati_alla :.\JC?If‘}h!—. con sede in

MACERATA (MC) c f . dati comispondenti a quelli odierni:
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

N.C.EU. Foglio 22 p.lia 878 sub 35, D/8. RenditasEuro 11.859,00;

h C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80. D/8. Rendita Euro 2.500,00;

- N.C.EU. Foglio 22 p.lia 25 sub 81, C/2, Rendiia Eurc 856.85;

N.C.1. Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586 delio superficie complessiva di mg
1618:; : - 3
nella stessa cerlificazione viene precisata la storia catasiale dei beni indicando
variazoni e frazionamenti intervenuli in precedenza.

terzo luvogo, I'esperto deve precisare se | creditore procedente abbia depositato il

g o o Bl o i Y -
o di stalo civile dell eseculato.

Non risulta sia stato depositato il cedificalo di siato civile dell'esecutalo: si precisa
che parte eseculala & la societa . ‘con sede- in
MACERATA [MC) ¢ f.
In difetto, I'esperto deve procedere alllimmediala acquisizione dello stesso, precisondo
nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell'esecutale come
risultante dal certificato.

Pore esecutala ¢ 1o scoelo AEEEEENNEEENEEENEENR.. < =dc in MACERATA

(MC) c.k.

Nel caso di esistenza di rapporto i coniugio. sempre in sede di confrollo preliminare,
'esperto deve acquisire il cerlificato di matrimonio rilosci ﬂf:n dal Comune del luogo in
cui sia stafo celebrato, con indicazione delle annolazioni a margine.

Parte esecutata e la gc}cietu—. con sede in MACERATA

-v'.:' | ERITERSETY

Laddaove risuffi che allag data dell -'~"-.Z;~.'f2:-:: l'esecutafo fosse coniugato in regime di
comunione legate ed il pignoramentc non sia stato nofificolo al  coniuge

comproprietano. 'esperto indichera tale circostanza ol creditore procedente ed al G.E.

Parte eseculala & la socielo GGG 0 scce in MACERATA

(MC) c.t.

Compiuti | preliminarn confrolli precedentemente specificati:

QUESITO
privvveda Pesperte all’identificazione del bene comprensiva dei confini ¢ dei dati catastali ¢, pid precisamenitc,

all’esatta indiv iduacione dei heni ozeelte del pignoramente ed alla Tormaziene, ove opportundg, di uno o pin
lotti per la vendita. identificando i nuwovi confini ¢ provvedendo. previa autorizazione del gindice, se
wevessarin, alla realiceazione del frazgionamenta con allegazione alla relazione estimativa dei ripi debitamente
approvali dall'Ufficio Teenico Fraviale:

.E.: Doft ssa Milena Falmisana Perito Stimatore: Arch, Annalisa D'Annessa 5
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

IDENTIFIC AZIONE DEI BENI OGGETIC DI PIGNORAMENTO, DATI CATASTALI e CONFINI
{[documentazione catastale - allegalo n® 2)

Il pignoramento riguarde | dirtti di I/l della piena proprieta sugli immobili in
Moniegranaro, accessibill da Via Fratelli Cervi (collegata a Via Fermana Nord);
locale commerciale

- N.C.E.U, Foglio 22 p.lla 878 sub 35, D/8, Rendita Euro 11.859,00;

locale commerciale

- N.C.E.U. Faoglio 22 p.lka 25 sub 80, D/8, Rendita Euro 2.500.00;

deposito/magazzino

- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 81, C/2, cl. 3, consist. 353 m?, Sup. Cat. Tot.: 370 m?,
Rendita Euro 856.85:

appezzamento di terreno della superficie complessiva di mqg 1618;

-N.C.T. Foglio 22 p.lla 1582, SEMN ARBOR, cl. 3, sup. mqg 530, RD € 2,19 RA € 2.87

- N.C.1. Foglio 22 p.lla 1583, SEMN ARBOR, ¢l. 3, sup. mq 500, RD € 207 RA €271
-N.C.1. Foglio 22 p.lla 1584, SEMN ARBOCR, cl. 3, sup. mq 504, RD € 223 RA € 2.93
-N.C.T. Foglio 22 p.lla 1585, SEMN ARBOR, cl. 3. sup. mg 25,RD€0,10RA €0.14
-N.C.1. Foglio 22 p.lla 1586, SEMN ARBOR. cl. 3. sup. mg 23, RD €0,10RA€0,12

CONFINI

Il locale commerciale distinto alla p.lia 878 con il sub 35 € silo al piano tera e
confina verso sud con via Fli Cervi, a est e nord affaccia sulla corte del fabbricato
{p.lla 878) a sua volta confinante verso est con la p.lla 364 e verso nord con la SP 30-
Via Fermana Nord e verso est confina con il sub 80 della p.lla 25 (stessa proprieta)
con il quale & unito a formare un unico ampio vano a deslinazione commerciale.

Il locale commerciale distinto alla p.lla 25 con il sub 80 & sito al piano terra e forma
con il sub 35 sopra descritto un unico ampio locale a sua volta accessibile framite lo
stesso sub 35 dal Via Flii Cervi. Confina a sud con | sub 64, 65, 66 e 77 della plla 25
(garage di altra proprietda), a est con il suddetto sub 35 della plia 878, a nord
affaccia sulla corte della plia 25 e sulla 3P 30-Via Fermana Nord, & in gdiacenza al
sub 81 delia p.lla 25, stessa propneid, anch'esso oggetto di pignoramento.

I deposito/magazzino distinto alla plla 25 con il sub 81 & sito al piano tena ed
accessibile da Via Flli Cervi con la quale confina verso sud. Verso est & in adiacenza
con il sub 80 della stessa proprield, con il corpo scala condominiale & con alcuni
garage di altra proprieta; a nord dffaccia su corte della plla 25 e sulla SP 30-Via
Fermana Nord mentre e ovest confina con il sub 78. slessa p.lia. di alira proprieta.

L'appezzamento di temreno della superficie complessiva di mg 1618 costituito dalle
p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586 ha una forma guadrangolare: & confinante verso
nord con via Flli Cervi - le plle 1585 e 1586 (unilamente alla p.lia 1587 della stessa
proprietad di mg 5 ma non oggetto di pignoramento) comispondono ad un
marciapiede bordo-strada; verso ovesl, sud e est il lotto confina rispetivamente con
le plle 677 & 690, 1170 e 363, 1389-1048 e 7462, tutte di altra proprieta.

FORMAIZIONE DEI LOTT:
Data la natura e la consistenza dei beni pignorati si ritiene opportuno formare
TRE LOTTI come di sequito specificato:

G.E.; Dottt ssa Milena Palmisano Perito Stimatare: Arch. Annalisa D'Annessa (1]
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R. G. Esecuzioni Immaobiliari n. 106/2020 -

LOTIO 1:

I/l della piena proprieta del locale commerciale in Monlegranare, accessibile da
Via Fratelli Cervi [collegata a Via Fermana Nord) costituito dai due subalterni:

- N.C.EU. Foglio 22 plla 878 sub 35, D/8, Rendita Euro 11.852.00;

- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80. D/8, Rendita Eurc 2.500,00;

QUESITO 2

provveda U'ecsperto ad wna sommaria deserizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive |
deilimmaobile in relasione all*art. 10 DU K. 633/1972 ¢ se la vendita immohiliare sia sopgetta ad LY. A ovvero
nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere o possibilith di escreizio dellopeione VA per
Fimponibilith IVA cssendo gid trascorsi | S anni dall’ ultimazione della costruzione o del ripristing

DESCRIZIONE DEI BENI (vedi documentazione fotografica — allegato n°1 e planimetrie
—allegaiin® 2 e 5)

immobili in Montegranaro, accessibili da Via Fratelli Cervi (collegata a Via Fermana
Nord);

-N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 878 sub 35, D/8. Rendita Euro 11.852.00:
- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8, Rendita Euro 2.500,00:
-N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 81, C/2, Rendita Euro 854,85;

| tre subalterni fanno parte di un piu ampio immobile condominiale desfinato in parte
a locali commerciali @ magaozzini ed in parte ad abitazioni (con relafivi accessori -
garage canfine). |l fabbricato si rova lungo Ia SP 30 - Via Fermana Nord, con
accesso anche dalle strada parallela Via Flli Cervi, dunque ben accessibile in
quanto servito da una shrada di collegamento e vicino ai servizi del centro urbano.
Ledificio ha struttura in c.a., solai in latero-cemento. prospetti infonacati e finteggiati.
Edificato in base a Concessione Edilizia del 77: necessita di opere di manulenzione,
anche wurgenli come riferitc dallamministratiore di condominio (facciata
condominiale, scarichi e impermeabilizzazione lastrico copertura, elc. ..

Tali beni oggetto di pernizia si lrovano al piano terra rispetlo a Via F.lli Cervi: mediante
una porzione di corte lastricala, ampi accessi dofali di semande metalliche

=.E.; Dot ssa Milena Palmisaono Perto Stimatore;: Arch. Annalisa D' Annessa 7
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

avvolgibili con serramenti in alluminio e velro consentona di immettersi nei tre locali
distribuiti in due loth, come di seguito indicato.

LOTTO 1:

locale commeiciale della supetficie complessiva di mqg 1.260 circa in Montegranaro,
accessibile da Via Fralelli Cervi [collegata a Via Fermana Nord) costituito dai due
subalterni:

-N.C.E.U. Foglioc 22 p.lla 878 sub 35, D/8, R. € 11.859.00 (superficie di circa mqg 1.025)
-N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8, R. € 2.500.00 (superficie di circa mq 235)

Trattasi di un unico ampio locole commerciale privo di impianti, al momento
uliizzato come deposito di malenali di varno genere. Una parte del locale (fascia
verso sud) ha altezza interna di m 3.40 mentre la restante parte [fascia verso nord) di
m 3.20.

Quattro ampie vetrate con semanda metallica ricadenti nel sub 35 garantiscono
l'accesso da via Flli Cervi: il sub 80 & intercluso, manca di accesso diretto ed &
raggiungibile solo attraverso il sub 35.

| due subalterni sono uniti tra loro, in conlinuita, e gli unici divisori allinternc del
grande vano, con pianta a forma di L, sono quelii relativi ad un piccole vano da
adibire a W.C., ancora allo stato grezzo, con impiantistica incompleta (solo
predisposizione scarichi). Verso nord tutio il prospelto & dotato di infissi in alluminio e
vetro semplice che consentono di affacciare su Via Fermana Nord, Una parete in
blocchelli al grezzo divide verso ovest il sub 80 della p.lla 25 dal sub 81 delia P.lla 25.
locale magazzino della stessa proprieté.

Il locale & completo di pavimentazione, ha paretli intonacate e linleggiate ma si
presenta in pessimo stato di conservazione anche a causa di evidenli problemi di
infiltrazioni di acqua dal sovrastanie lastrico condominiale.

G E.; Dottssg Milena Palmisano Ferito Stimatare: Arch, Annalisa D'Annessg 8
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

Le p.lie 1585 e 1584 (| unitamente alla 1587 della stessa proprietd ma non oggetto di
pignoramento) cormispondona ad un marciapiede che costeggia Via Flii Cervi e
delimita il restante loto, dalla forma pressoché quadrangolare, circondalo, lungo gl
aliri tre lati. da recinzioni di altra proprieta. L'appezzamento & in pendenza, si
presenta incolto con sovrastante vegetazione spontanea. Come specificalo nel
CDU rilasciato dal Comune di Montegranaro. le plle pignorate sono soggette a
vincolo di inedificabilita in base a Delibera della Giunta Comunale n. 274 del
25/10/2007 - coshituzione di vincolo frascritta il 14/01/2008 R.P. 296.

OUESITO X
provveda Pesperto ud indicare per ke costruzioni inigiate anteriormente il 2 sellembre 1967 Ia data di inigio delle
costruzioni, anche in base ad clementl presuntivi, ove non sia reperibile In dichiarazione sostitutiva dell’atto
aotorio di cui all*art. 40 della L. 47/1985;

Immaobili in Montegranare, Via Fratelli Cervi (collegata a Via Fermana Nord);

-N.C.E.U. Foglic 22 p.lla 878 sub 35, D/8, Rendita Euro 11.859,00;
-N.C.EU. Foglic 22 p.lia 25 sub 80, D/8, Rendita Euro 2.500,00;
- N.C E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 81, C/2, Rendita Euro 856,85;

Tali immobili sono stati edificati successivamente al 2/2/1967. Per completezza
si fiporiano gli estremi degli atti autorizzativi che hanno interessato I'edificio nel
quale si frovano | beni oggetto di pignoramento.

- C.E n. 245/1977 del 31/12/177

- varianie n. 9/80 del 21/4/80

- varante n. 245/77 — A del 9/12/1987

- vanante n. 245/77 — B 'del 24/4/1989

— varnante n. 167/89 del 4/10/19879

— C.E. in sanatoria n. 1333/5% e 1334/60 del 14/6/19%0

- DIA del 5/11/2009

- domanda di agibilitd del 31/12/1982 non rilasciata perché non integrata.

QUESITO 4

provveds Uesperto ad accertare, per le costruzioni inizinle successivamenie alla data di cui al precedente punio
3. gli estremi della leenea o della concessione edilizia: evidenzi in ogni caso Peventuale assenia di licenza o le
realizzazioni effelluate in difformita della stessa od in tali casi specifichi Pepoca di realicensione dell’opera efn
della suy vitimazione. In caso di opere abusive effetini il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articolo 36 del deereto del Presidente della Repubblica 6 givgno 2001, o, 380 e gli eventuali costi defla
stessa; altrimenti, senfichi Ueventuale presentazione di istanze i condono, indicando il soggetro istante ¢ la
normativa in foren della guale Vistanga sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
consegnimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblagioni gibd corrisposte o da corrispondere: in ogni altro
casn, verifichi, ai fini della istanza di condono che aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli
immabili pignorati si trovine nelle condicioni previste dal'articoly 40 sesto comma. della legge 28 febbraio
1985, n. 47 ovvern dall'articolo 46, comma 5 del deereto del Presidente dells Repubblica 6 givgno 2001, n,
380, specificando il costo per il conscguiments del titolo in samatoria:

G.E: Dott.ssa mMilena Palmisano Parto Siimaiore: Arch. Annalisa D'Annessa 9
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R. G. Esecuzioni Immobiliar n. 106/2020

TITOL ABILITATIVI | vedi documenlazione edilizio-urbanistica - allegato n® 3 e grafica
da rilievo - allegato r® 5)

- N.C.E.U. Foglio 22 plla 878 sub 35, D/8, Rendita Euro 11.859,00;
-~ N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8. Renaita Eurc 2.500,00;
- N.CE.U. Foglic 22 plla 25 sub 81, C/2, Rendita Euro 856,85;

In base alla documenlazione reperita risulta che gl atti abilitativi per l'edificazione
dell'edificio nel quale si trovano i beni oggetto di pignoramento sono i seguenti:

- C.E.n, 245/1977 del 31/12/177

— variante n. 9/80 del 21/4/80

— variante n. 245/77 - A del 9/12/1987

— variante n. 245/77 - B del 24/4/1989

~ variante n. 167/89 del 4/10/19879

— C.E. In santoria n. 1333/59 e 1334/60 del 14/6/1990

— DIA del 5/11/2009

- domaonda di agibilita del 31/12/1982 non rilasciata perché non integrata.

Dal confronto tra lo stalo di fallo rilevato e gquanto riportate nei progetti autorizzati si
riscontra quanto segue:

Lo stalo alluale rilevato & sostanzialmente conforme allo stato assentite fatta
eccezione per i seguenti aspetti.

1- Non & stato redlizzata la parete divisoria interna che separa il sub 80 dal sub 81;

2- Nel sub 35 sono state reglizzaote delle pareti divisorie interne per la creazione di un
piccolo bagno di fatto non completale in quanio ancora al grezzo € mancante
della parte impiantistica | solo predisposizione scarichi).

3- Nel sub 81 sono stale redlizzate delle pareti divisorie interne per la creagzione di un
piccolo bagno a servizio del magazzino.

Come riscontrato presso |'ufficio tecnico comunale, le difformita indicate oi punti 1,
Z e 3 possono essere regolarizzate ai sensi del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

I costi complessivi per la regolarizzazione si stimano in via presuntiva in € 3.000 per
ciascun immohbile. Tale cifra si intende comprensiva di sanzione pecuniaria e spese
tecniche.

COSTI TOTALI STIMATI IN VIA PRESUNTIVA PER LA REGOLARIZZAZIONE EDILIZIA = € 6.000

QUESITO 5
provveda Fesperto ad allesare per i werreni il certificale Ji destinagione urbanisiica nlasciato dal Sindaco competente |
sensi deli"art. 18 della | esge 47/1985; !

Il pignoramento riguarda. olire a porzioni di fabbricali. anche i seguenti terreni in
Montegranaro, accessibili da Via Fratelll Cervi [collegata a Via Fermana Nord);

G.E: Dot ssa Milena Palmisano Perito Slimatare; Arch, Annalisa D' Annessa 10
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R. G. Esecuzioni Immobiliar n. 106/2020

-N.C.T. Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1584 della superficie complessiva di mqg
1618 {530 mq +500 mqg +540 mqg +25 mq +23 mq |

Su richiesta della softoscritia & stato rilasciato il CDU relativo dlle particelle pignorate
del quale si riportano alcuni siralci:

“_le parlicelle. per effetio dello strumento urbanistico vigente (P.R.G.), nsullano
avere le seguenli deslinazioni:
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per effelto del Pigno Asseffo |drogeoiogica (P.AL) acpprovato con Decrefo del
Segretaric Generale dell'Autorita di Bacino Regionaie n. 49 del 27 luglio 2016, le particelle
sono inferessaie da;
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| documentazione edilizia-urbanistica - allegato n® 3}

LESITO 6
provveda Vesperta ad idontilicare catastlmente l'in?mnbrh:. previo accertumento dell csamta mspondenza dei dari
specificati nell’stto di pignoramento con le risullanze catastali, indicando oli uleriori elementi necessari per
Feventuale  emissione del decreto di trasferimento od  esezuende le variazion] che lossero  necessarie per
I'aggiomamento del catasto. i compresa b denuncia al NuC L. in relazione alla legge n. 124939, oltre ad acquisine
la relativa scheda ovvero predisponendolu ove mancante: provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alli sua correzione o redazione ¢, in caso di oggettiva impossibilith, ne indichi le ragioni ostative:

IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE ( documentazione catastale — allegato n® 2)
Dati catastali attuali:

I/l della piena proprieta sugli immobili in Montegranaro, accessibili da Via Fratelli
Cervi [collegata a Via Fermana Nord);

-N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 878 sub 35. D/8. Rendita Euro 11.859,00;

- N.C.EU. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8. Rendita Euro 2.500,00:

-N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 81, C/2, Rendita Euro 856,85;

- N.C 1. Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586 della superficie complessiva di mg
1618;

DATI CATASTALI ATTUALI

Locale per c uHi\riia commerciali- N.C.E.U. Fogho 22 p.llo lla 878 sub 35, D/8
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Locale per attivita commerciali - N.C .E.U. Foglio 22 p.lia 25 sub 80. D/8
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Locale uso deposito/magazzino - N.C.E.U. Fogho 22 p.lla 25 sub 81, C/2
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Confronte Ira la documentazione catastale e lo stato rilevato:
La documentazione grafica cataslale & sostanziaimente fedele allo stato rilevato sul
posto allallo del sopralluoge salvo che per le seguenti difformita:

- nella planimefria del sub 35 della Plla 878 (D/8 - Locale per aftivita commerciali)
non vengono nportati alcuni divisori interni che definiscono un w.c. parziaimente
realizzatc [al grezzo e mancante delle parti  impiantistiche] come piv
dellagliatamente riferifo nella risposta al guesito 4 e graficizato nellallegato 5. Tale
difformita si rifiene sanabile pertanto la planimetia dovra essere aggiomata e
alineala allo stato dei luoghi.

- nella planimetria del sub 81 della Plia 878 (C/2 - deposito/magazzino] non
vengono riportali alcuni divisori interni che definiscono un w.c, con disimpegno,
come piv deflagliotamente riferito nella rsposta ol quesito 4 e graficizato
nellallegalo 5. Tale difformita si riliene sanabile pertanto la planimetria dovra essere
aggiornata e alineata allo stato dei luoghi.

Siritiene che planimetiie dei fre subalterni presentino il riterimento per orientamento
enalo data lo posizione del Nord riportato in tale grafica. anche rispetto a quanto
indicato nella mappa catastale.

5i demando al G.E. la decisione sulla opporfunitd/necessita di retiificare le
incongruenze segnalate nello documentazione catastale,

G.E.: Dottissa Milena Palmisano Parito Stimatore: Arch. Arnnalisa D' Annessg 13
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R. G. Esecuzioni Immaobiliari n. 106/2020

(MIESITO?
provveda Uesperto ad appurare, sulla scorts delly documentizione dell” Agenzia del Temitorio, e all*ato della notifica del
pignoramenty parte csecutala era inbestataria deghi fmmobili stessi in furza ad on alle regolarmente trascritlo, indicando
con specilicita por ciascun iminobile pignorato gl evenduali comproprietari indivisi. In fal caso esperto deve precisard se
la guota m tiolaritd dellesceutita sia suscettibile di separuzione in Aatura (flimverss cine la materidle separazione di una
porsone di valore esaltamente pari ulls quita). L'esperte deve infine chiarinc gid in fale sede se immobile rsult

comodamente divisibile in porzioni di valore shinilare por ciascun comproprictario, predisponendo se del caso una boss
p f f 2

di progeno divisionale

Allafto della nofifica del pignoramento, datala 11/05/2021, o SR - <<
inteslataria della piena proprieta degli immobili pignorati in forza di atti regolarmente
frascritti. Non essendoci comproprieiar indivisi non risulla necessario valutare la
comoda divisibilita del compendio pignorato.

DUESITOS
provveda Pesperte a verilicare Uesatla provenienza dei beni immobili medinnie la nicostrozione analiliea delle vicende
ehalive alle trascrizdoni od afle iserizioni ipolecarie nel venlennio antecedente ol pignoramento, la sussistenza di oneri;
pest. servitd attive elo pussive. diritti di vsufruno, uwso ed abitazione ¢, quindi. ad indicare Nesistenzan di Trmalila,
vincoli @ oneri. anche i matura condomimiale. che saamnmo cancellatt o che comungue risulleranng non opponibili

ali"acquirentc. Dovr alresi indicure Pesistenza di eventuali traserizivni di domande gindiziali

PROVENIENZA DEGLI IMMOBILI ( ved documentazione conservatoria — alleaalo n°4)

Come risconlraio dalla softoscrita a conferma, integrazione e aggiornamento di

guanio riportato nella relazione notarite agli atti datata 09/07/2021. la societd
. € intestataric del beni pignorati in base ai seguenti alfi regolarmente

trascrithi:

-N.C.E.U. Foglio 22 p.lia 878 sub 35

- Afto di compravendita del notaio ALESSANDRIMI CALISTI CLAUDIO Reperiorio
/7946/36078 del 01/12/2009 trascritto g Fermo il 04/12/2009 - R. P. 6238 R. G. 10445:
. con sede in Macerata C.F. acquista lintera
piena proprieta dellimmobile - N.C.EU. Foglio 22 p.lia 878 sub 35 - do G
@l con sede in SantElpidio a Mare C.?.F.*,

- Alto di compravendita del notaio MARCHESINI NICOLA Repertorio 500462 del
30812/1983 trascritto a Fermo il 30/01/1984 - R. P. 614 R. G. 491 SEENEEEED -
= con sede in Macerata
[ successivamente divenula Jacquista dal Sig. TN
noto o s | S -0 cicno propieta delimmobile
commerciale, fabbricalo ancora grezo n corso di ultimazione [nel quale si
individueranno gl immobili oggetto di pignoramento), costruilo in oftemperanza
della Concessione Edilizia n. 2/80 del 21/04/1980 del Comune di Montegranaro ed
insistente sulle particelle 878 [ gia 25/b) e 880 (qia 760/b) del Foglio 22 del C.T. d mg
2.595;

ATTO ULTRAVENTENNALE

N.C.EU. Foglio 22 p.lla 25 sub 80 & 81
- Allo di compravendita del noiaio ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Repertorio
77945/36077 del 01/12/2009 hascrilto a Fermo il G4/12/2009 — R. P. 10444 R. G. 6237:

Penio Stimatore: Arch, Anndglisa D'Annessa 14
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R. G. Esecuzioni Immaobiliar n. 106/2020

_—- con sede in Macerata C '- acquista lintera

piena propreta dellimmobile - N.C.EU. Foglio 22 plla 25 sub 35 | successivamente

P P ——— )

- AWo: i & |}r'1|1;‘-.__IM'|:[.I_J|.L,! del notagio r-u-l"_?'f“x-:'_ A -"ﬁ:”'l.l P";_[:HHL{':'EC* 24572 de
22/11/1979 frascritlo a Fermo il 10/12/1979 - R. P. 4294 R. G 484 NN
e oucto dol Sio TR o _ | A -
dela propietd e dalo soro TG O ——
-. 1/3 della proprieta del loHo di lerreno edificablle in Montegranc

Contrada Santa Maria. N.C.T. Foglio 22 plile 25ex 25/a e p II'l 760 ex 760/a tlE=|l{1
superficie catastale di mag 2.668

ATTO ULTRAVENTENNALE

N.C.T. Foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1584

Atlo di compravendita del rotaio ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Reperiorio

77947 /36079 del 01/12/2009 frascrtio a Fermo it 0471272009 — R. P. 62389 R. G. 10446:
2

~on sede in Maocerata C F ARG Ccouisia linfera piena

proprieta dellimmobile - N.C T. Foglio 22 p.lle 1“15"3? 1583, 1584, 1585, 1584 ( unitamenie

alla plla 1587 non oggetto di pignoramento) - do ‘IEEER. con sede in

Montegranaro C.F.

A+ - .

Atlo di compravendita del nolaio GIAMPIERD DE CESARE hf"[:)t"[’h_lfla_?l 65257303 del
29/12/1989 trascrittc. a Ferrmmo it 10/01/1990 - B. P. 197 B. G. 226; _ con

et = ol AN
T

sede in Montegranaro acquist

40

a 1/3 dellintera piena proprietd dellimmobile - N.C.T.
salio 22 plle 1044 & 1:‘]_6:;?.?!;.1':. T 1r:_,,_. rj, 3] |!'|f"""| r"\i{‘]r-l_--ulf'll!l l'f‘|iT(—!T'--|[:-'r|T"~--‘ g maggior

Snsistenzo -~ do R | ;“  AusmeIn

A+ b LRI ( o gl
ATTO Cl chivisione de| Nomalo

GIORGIO M TA Repertono 100559/104612 dei
\8/1/01 /2007 trascritto a Ferma il '-1,'=_1 | 2 -R ‘:. D95 B G447 dlla societo«in
SR con sede in Monlegranaro  viene UI*-.rn'.*L.I’.If‘: il diritto di piena ed esclusiva

proprieta relativo ai fereni censiti ol Foglio 22 plle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586 oltre a
Maggior consistenzc

SR EREY 3 meemeeey ¥
B W)

wvevano acquisito rispettivamente 2/3 e 1/3 dei diitti di piena proprieta relativi ai

-I\_ '\_r'l

lerreni gia censiti al N.C.T Foglio 22 plle 1064 e 1049, unitamenle @ maggior
consistenza, con atto a rogito del Notaio ROSSETTI VITTORIO del 7/07/1963:rep.
21968/1767 trascritto a Fermo il giormno 8/192463 al n 2167 di formalita.

ATTO ULTRAVENTENNALE

i
Ricostruzione andlifico delle vicende relative alle froscrizioni ed alle iscrizioni

y IFC, e 1 '.E"r:: g ned wver ‘:_=r _r"li_-'_ .'I:.;._:_E..I-r-_-:w_-';_'.. it .1-._.:-:IC! 'r‘l ."]’]___]:I(__jll'-} er.E'r'lTD ':_.'|:j

inlegrazione di quanto nporiale nella cerificazone notarile del 02/07/2021) relative
agli immobill oggetto di pignoramento.

TRASCRIZIONE del 10/06/2021 - R.P. 5343 R.G.73%%
VERBALE Di PiGNDRﬁ.MENTC} IMMOBILI - Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARICO UNEP D

FERMO Reperlono 7046 del 20/05/20%

= o =1 i

- a fovore di Fedaio SPV sil con sede In Roma (RM) c.f. 14108641003

onire _ con sede in Macerata CF (TGN
(g
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R. G. Esecuzioni Immobiliar n. 106/2020

grava sugl immobili in oggetto

/1 duk:: piena propreta sugli immobili in Montegranaro, Via Fratelll Cervi;
N.C.EU. Foglio 22 plla 878 s5ub 35, plla 25 sub 80 e sub B

N.C.T. Fogho 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586

ISCRIZIONE del 04/12/2009 - R.P. 2345 R.G. 10447
Fubblico ufficiole ALESSANDRINI CALISTI CLAUDIO Repertorio 77948/36080 del 01/12/2009
IPOTECA VOLONTARIA iscritfa per la somma di € 2.720.000.00. di cui € 1.3860.000.00 per
copilale. o goranzia del mutuo concessole con atio a .n,ugnn del Motaio Clauio Alessandrini
Calist di Macerata del 1/12/2009. "‘*[.;l 77948/ 36080 debitamente registrato.

a favore di BANCA DELLE MARCTHE S.F.A. Con sede in Ancona, ¢.f. Q1377380421

contro I o = oo c—'.mr_:: Cl | SRS

Grava su -.I mmokbii in '\iz{;t—ut'l
I/ della piena proprieta S.l.l'ﬂl immobill in Montegranaro. Via Fratelli Cervi
M.CELUL Foglio 22 plia 878 sub 35, plla 25 suk 35

N.CT. Foglio22 plle 1582 1583 1584, 1585, 1586
con annotaaon
|, Annotazione n. 1400 del 30/09/2010 (EROGAZIONE PARZIALE)
4. Annotazione n. 331 del 31/03/2014 [RESTRIZIONME Di BENI] = mediante il quale & stato
liperato limmobile N.C.EU. foglio 22 p.lla 25 sub 78. non oggettc di pignoramento

Cosfituzione di SERVITU PERPETUA DI PASSAGGIO PEDONALE irascrittc il 10/03/2008 al R.G.
W21, R.P. 1974 3

o fovore . ) cccie o Camerato Pioeno [AN) c I_
- conftro | AEATERSRER ST R SR TR AT
sede in Montegranaro C.F
giusto afto a rogito del Nolaio Antonio Grassi di Osimo (AN) del 29/02/2008, rep.
84954/26821, debitomentie registrato. :

Dal quadro D" della relativa nota di trascrizione risulta quanto segue:” Si precisa
che la servith di cui si richiede la trascrizione & stata costiluita a carico della corte di
parfinenza del locale commerciale descritto all'unitd negoziale n. 1.1. del quadro B
della presente frascrizione,” e che dal quadro “B" della predetta nota risulta che
lunitd negoziale n.l.1. E costifuita dallimmobile censito al CF del Comune di
Montegranaro al Foglo 22 P.lla 25 sub 35.

Coslituzione di vincolo irascritto il 14/01/2008 al R.P. 448 R.P, 294

- a favore di COMUNE DI MONTGRANARO con sede in Monfegranaro [AP) c.f.

002182604446

s r;f‘;r‘glr:‘:—_ con sefe in Monlegranaro (AP), C_F.—

attc a rogito del Nolaio Piergiorgio Moscetta di Civitanova Marche (MC) del

18/12/2007, rep 100560/10613, debitamente registrato,

Dal quadre "D" della relaliva nata di hrascrizione risulta quanto segue: “la societd
ha cosfiluito a favore del Comune di Montegranaro vincolo di inedificabilita

sulle aree di sua proprieta site in Montegranaro, Quarliere Santa Mana, Via Kuliscioff

e Via di Vitiorio, tacenii parte della loflizzazione denominata Lattanzi, Segotor,

‘Walga srl. della superficie catastale complessiva di ma 3.195 e dello superficie

reale complessiva di mqg 3.225. le aree, come sopra vrncolnfe risultano

graticamente individuate e colorate in giallo, nelia pianta planimetrica, allegata

allatto che si trascrive sotlo la lettera a. Tale vincolo viene dalla medeasima societd

M. osiiiulc. in dspetio delle vigenti norme in maleria urbanistico-edilizia

G.E.: Dot ssa Milena Palmisano Parito Stimatore: Arch, Annalisa D'Annessa 16
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R. G. Esecuzioni Immobilian n. 106/2020

ed in conformita alla convenzione originaria, al fine di ottenere I'approvazione da
parie del Comune di Montegranaro della ridefinizione della lottizzazione secondo la
pchiesio di varante allomonimo piano d otfizozione il Sy Sy
presentata con nota del 20/07/2007 prot. 12057, come precisalo alla superiore
premessa

NCT foglio 22 p.lle 1582, 1583, 1584, 1585, 1586, unitamente a maggior consistenza.

Cosliluzione di Servitu di passaggio a piedi trascritta il 14/01/2008 al R.G. 444 R.P. 292
- a favore di COMUNE DI MONTGRANARO con sede in Montegranaro (AP) c.f
00218260444
confirc :
AN o0 ccfo 0 Monlegranaro (AP], C F
G ic o Conieoranae || - ¢ G
L _JCIISECES f.f!*h':g_}rc.r'rrnrc:- JE 25 o5 R LR S =S
atto a rogito del MNotaio Piergioigio Moscetta di Civitanova Marche [MC) del
8/12/2007, rep 100557/10610, debitamente registrato.
Pal gquadro "D" della relativa nota di hrascnzione nsulta guanto segue:"A garanzda degli
obblighi assunti | loHizzanti coslituiscono servitl perpetua e gratuita di pubblico passaggio o
piedi in favore del Comune r1| th grnrw- . che ha accettato, sulle aree di sua
residva proprietd deslinate o marciopiedi anfistanti lotti facenti parte della
lottizzazione di cui in premessa, e precisamente distinte nel N.C.T. del Comune di
Montegranaro al fogho _,_»uz con le particelle 1585, 1586, 1587, 1627, 1626, 1679, 14628,
1629, 1222, 1581, 1580, 1215, 14777, 1595, 1594, 1593, 1620, 1619, 1818 1677, 1478,
1624, 1623, 1622, 1621, 1633, 1432, 1631, 1630, 1603, 1636, 1602, B04, 1614 & 14617(fondi

serventi)” .

Convenzione trascritta il 19/12/1984 R.G. 6935, R.P. 4994
- a favore di COMUNE DI M{.‘.»NTGR;‘«N&:-?D con sede in Montegranarc (AP)
00218260444

( ur‘t’rr':_-

a
a]

nato a Montegronan | TS | RN
A o o eoranaro | :;_E__

alto o rogito del Ee-;:{- >tario Comunale di Mentegranaro del 3/07/1984, rep. 542 registrato o
Farmo il 4/1 271986 al n, 3297

Alla relgtiva nota di ’rf-.’J.E:s'_"-:r:ru? rsutia che, a seguito di :;"'V_':---:_:zi-.:;."-{
i0thzzazone au appezamento di tereno sito in Monltegranaro gid censiit foglio 22,
plle 25-28-37-163-134-165215, | sigg _e_ i SONO0 'r“;:-.:g_g:u': {_1r:i= seguire loro
cura e spese, tutie le opere di urbanizz e pnmona ed ung gux parte delle opere di

urbanizzazione secondana; conformemente agli elaborati ivi allegali '

el piano di
= 1

b| k."
7_ L
) f" &

“ con sede in Montegranaro

L BNCIERCRNIRITeRenIeEeRr Ty Y

atte a rogito del Notaio Adrianc lacopini di Montegranare del 22/11/1979. rep. 34572
debitamente registrato, in forza del -uf"*‘. detli soggetti nanno costituite reciproca servity di
passaggio. anche per mezz meccanici, lungo tutto il perimetro esternc delle loro rispettive
Drof .uII-—|{_] considerate nel loro insieme | -:')ur__!n_lii ' latt lungo ka strada provinciale) e cosi lungo |
confintest & sud g olo J Y U o0 ovest del lotio dello @ RS
passcgoio da esercitarsi con strada continua della larghezza di metri 4.5 avente due accessi
dalla Stradag F’:-’u Fermana

-
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

N.C.T. Foglio 22 p.lle 25 ex 25/a e p.lla 760 ex 760/q.
Non risullanc frascrizioni di domande giudiziali.,

UESITO 9

provveda Vesperio determinare il valore degli imm(frhili pignorati, Al sensi del povellato art 569 c.pe. nella
determinazione del vilore di mercato Vesperto procede al calcolo delly superficie dell'immobile. specificando quella
commerciake, il valore per metro quadro & {1 valore complessive, esponendo analiticamente gli adesuamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercaty pristicata per Fassena della garanzia per vizi
del bene venduto, ¢ precisando Lali adeguamenti in maniera distinta per gli vneri di regolarizzazione urbanistica. lo
stator d'uso e di manutenzione. o stato di possesso, 1 ovincoll ¢ gli oneni giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecotivo, nonché per I eventuali spese condominiali insolule;

8

VALORE DEGLI IMMOBILI

CRITERIO DI VALUTAZIONE ANALITICO- COMPARATIVO

Per la definizione del valore degli immobili dei tre lotti si ulilizza un criterio di stima
analiico-comparativo. E slata effettuata unindagine conoscitiva presso operaton e
tecnici del settore immobiliare di zona per individuare il valore di mercato di terreni e
di fabbricali comparabili e con caralteristiche analoghe a quell in oggetto,
confrontando inollre tali valorn con quelli indicati dallOsservatorio dei  valor
immobilian dellAgenzia del Temtorio della provincia di Ascoli Piceno. Al fine di
individuare il valore degli immobil in oggetto sono state lenute in considerazione a
seconda dei casi, olfre alle caralteristiche di localizzazione e accessibilit degli stessi,
la fipologia del bene, l'etd, le caratferistiche costruttive [strutturali-architettoniche-
impiantistiche], le condizioni di conservazione, l'esposizione, il grado di uliizzazione
/o la produttivita.

Per quanto dello, individuati i rispeftivi i valori unitan di nferimento per gli immobili in
oggetto, si procede al calcolo del valore complessive dei beni molliplicando detti
valori unitari per le superfici commerciall degli immobili, ottenendo un imporio al
quale, in alcuni casi, vanno applicati specifici coefficienti di correzione - 'assenza di
garanzia per viz del bene vendulo [riduzione del 10%) - e sotlratte eventuali spese
per la regolarizzazione edilizia efo per la spese condominiali arrefrate) - come di
seguifo indicato.

LOTTIO 1 = LOCALE COMMERCIALE (N.C.T. F.22 P.LLA 878 SUB 35 + P.LLA 25 SUB 80)

PORTIOMNE IMMOBILE SUPERFICIE VALORE UMITARIO UALQRE
LOCALE COMMERCIALE 1.025.00 558 57195000
| FOGLIC 22 P.LLA 878 SUB 35 [
- MANCANIA DI GARANIA = -10% -57.195.00
COSTO REGOLARIZZ. URBANISTICO-EDILIZIA -3.000.00
- SPESE CONDOMIMNIALL - 400,00
VALORE DEL BENE 511.355,00
G.E.: Dol ssa Milena Palmisano Parito Stimatore: Arch. Annalisa D' Annessa 18
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

FORZIONE IMMOBILE

LOCALE COMMERCIALE
FOGLIO 22 P.LLA 25 SUB 8O

- MANCANIA DI GARANIIA = -10%
- SPESE CONDOMIMIALI

VALORE DEL BENE

SUPERHCIE VALORE UNITARIO' VALORE

mq /MO UNTA€
235,00 5581 131.130.00
13.113.00
100.00
117.917.00

VALOREDELLOTIO 1 = € (511.35500 + 117.9217,00) = € 629.272,00

(3 E.» Dot ssa Mileng Poimisano

Ferlo Stimalare: Arch. Annalfisa D'Annessa
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

QUESITO 0

provveda Nesperio  a [ormare lonl per pruppi omogenei se la natura degll inmobili lo consente, indicando. per
ciascuna unita il valore. ln superficic od | conlind e procedendo, s& necessario, al relativo frazionamento catastale; in
ouni caso nella formazione dei lotn |"esperto dovrd curare di tenere distingi @ beni indivisi da guelli in piena propricta,
salvo particolari eceezioni che possano tw ritencre conveniente la vendita della quota indivisa insicme all immobile
di prena proprietd in un unico lotto, precisandone con chiarezea i motivi

FORMAZIONE DEI LOTTI:

Data la natura € la consistenza dei beni pignorati si ritiene opportuno formare

TRE LOTTI come di seguito specificato:

LOTIO 1 VALORE
|

'1/1 della piena proprieta ciel locale commerciale della superficie
complessiva di circa mq 1.260 in Montegranaro, accessibile da

Via Fratelli Cervi [collegata a Via Fermana Nord) costituito dai € 629.272,00

due subalterni:
-N.C.EU. Foglic 22 p.lla 878 sub 35. D/8. Rendita Euro 11.85%.00;
- N.C.E\U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8. Rendita Euro 2.500,00;

- spese per la regolarizzazione edilizia € 3.000,00

- spese condominiali arretrate € 500 circa

G.E.: Dotlssa Mileng Paimisano Perifc Stimatare: Arch. Annalisa D'Annessa
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R. G. Esecuzioni Immaobiliari n. 106/2020

UESITU 01

provveda Uesperto ad accertare lo stato di possesso d:;:JI hene. con Mindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al gquale il compendio & occupato, con particolare riterimento all’esistenza di contratti resistrali in data antecedente al
menoramento; laddove gli immobili signo oceupati in base ad un contratto di affitte o loeazione: ove possibile lo
alleghi ¢ comungue verificht sempre Ja data di registruzione © la scadenza del contratte, la dala di scadenza per
I"eventuale disdetta. "eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la
rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del confratto e. in caso negativo, fa
differenza risperto a tale valore, noncheé dell esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
agravanti sul bene che resterannoa cavico’ dell’acqguirente, vi comprest & vincoli derivanti da contratt incidenti sulla
attitndine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-atistico, Verifichi in particolare se i
heni pignorati siano gravati da censo, hivello o uso civich e se vi sia stata atfrancazione da tahl pesi, ovvero che il
diritter sul bene del debitore pignorato sia i propricta ovvero derivante da aleuno dei suddetti Gtoli. Specifichi
limporto- annue delle spese [isse di gestione o di manutenzione, nonché circa fa sossistenea di eventuali spese
straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non
pacate neeli ultimi due anni anteriori alla dara della perizia, sul corso di eventali procedimenti gindiziari relativi al
hene pionorato;

STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI

Come riferito nella RELAZIONE DI PRIMO ACCESSO DEL CUSTODE GIUDIZIARIO, &
riscontratc dalla sottoscritta in fase di sopralluogo, relativamente allo stato di
possesso del beni sl riterisce quanto segue:

LoHo 1
- N.C.E.U. Foglioc 22 p.lla 878 sub 38, D/8, Rendita Euro 11.859.00:
- N.C.E.U. Foglio 22 p.lla 25 sub 80, D/8, Rendita Euro 2.500,00;

| due subalterni formano un unico ampio locale commerciale accessibile dagli
ingressi del subb 35 da via Fratelli Cervi: tale superficie allatto del sopralluogo era nella
disponibiliic del sig. . - minishaiore dellodTEEGEGEGE .. = cano
cccupal da matenall van, mobilio, attrezzature edili, autovetture, etc. di propneta
della societa esecutata.

.E.;: Dott.ssa Milena Palmisano Perito Stimatore: Arch. Annalisa D Annessa 21
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R. G. Esecuzioni Immobiliari n. 106/2020

CONCLUSIONI
Manifesto d'asla:
LOTTO 1 VALORE

I/l della piena proprieta del locale commerciale della superficie

complessiva di circa mq 1.260 in Montegranaro, accessibile da Via

Frateli Cervi (collegata a Via Fermana Nord) costituito dai due € 629.272,00
subaglterni:

-N.C.EU. Foglic 22 p.lla 878 sub 35. D/8. Rendita Euro 11.859,00:

-N.C.EU. Foglio 22 p.lla 25 sub 80. D/8, Rendita Euro 2.500,00;

- spese per la regolarizzazione edilizia € 3.000,00

- spese condominiali arretrate € 500 circa

il Perito estimatore
ELENCO ALLEGATI: Arch. Annalisa D'Annessa

Documentazione Folografica

Documeniazione catastale con planimetie immobili
Documentazione edilizia-urbanistica
Documentazione Agenzia Entrate — Conservatoria
Elaborato grafico da rilieve
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