TRIBUNALE DI ANCONA

Ufficio Eseenziont Immobiliari

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNCA DI URFICIC

Relazione del ctu alla Procedura Esecutiva n°® 130/67 R.ES. promossa da

N - G

CT.U. Dott. Tng. Andrea Argentatt, con studic in Marzocca di Senigallia

{AN)Y via Marco Polo n® 16,

PREMESSA

11 sottoscritto Ing. Andrea Argentati residente in Marzocea di Senigaliia,
.‘via Marco Polo 16, avente studio professionale in Marzocca di Senigallia, via
Marca Pole 16, iscritto all’Ordine degli Ingegneri di Ancona al n. 2109, con
ordinanza di nomina del 07/04/2008, avendo ricevuto ingacico dall’fllustrissimo
stg. Giudice Istrottore Dot Mogetta Laure per determinare il pid probabile valore

di mercate degli tmmabili sitvati nel comune di Castelleone di Suasa di proprictd

— come meglio descritto negli atti del procedimento.

SUDDIVISIONE DEI BENIIMMOBILIIN LOTTI

La presenza di pill immobili distinti. oggetto di stima, rende necessaria la
suddivisione degli stesst in fott per poter favosire ia vendita dei beni pignorag. Di
seguito si riporta la suddivisione in lotti che verrd pol utilizzata per a redazione
della perizia:
Lotto 1: Opificio industriale sito nel coinune di Castelleone di Suasa, Via

Pianvolpello n.15, censite al catasto fabbricati: Foglic 11,
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Particelle 334-335-489. Area whbana sita nel comune di
Catstelleone di Suasa, Via Pian Volpello n.15, censita af catasto
fabbricati: Foglio 171, Particelle 468, 489, 491, 492,

Lotto 2: Porzione di fabbricato sito nel comune di Castelleone di Suasa,
Via Colombo, censito al catasto fabbricati: Foglio 9, Particella
143, Subalterni 1-9-13,

Lotto 3: Fabbricato urbano inmagibile a schiera sito nel comune di
Castelleone di Suasa, Viz Vaseria, censite al catasto fabbricati:
Foglio 10, Particelle 212-213.

Lotto 4. Fabbricato urbano da cielo a terra con annessa area wrbana sito nel
comune di Castelleone di Suasa, Via Matteotti 0.5, censito al
catasto Tabbricati: Foglio 9, Particella 238, Subalterni 4-5. Area
urbana sita nel comune di Catstelleone di Suasa, Via Matteotti i3,
censita  al  catasto fabbricati: Foglie 9. Particella 448,
Appezzamento di terreno sito nel comune di Castelleone di Suasa,
censito al catasio terreni: Fogiio 9, Particelie 444-446,

Lotto 5; Appezzamento di terreno sito nel comune di Castelleone di Suasa,
Via Circonvallazione, censito al catasto terreni: Poglio 9, Particelle
175-312

Per ogni lotto verrd redatta una relazione distinta completa di allegati.
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LOTTC 1

Immaohile sifo in Via Pianvolpelle n.15, Castelicone di Spasa

SOPRALLUOGO E INIZIO DELLE OPERAZIONT

A seguite di invio raccomandate a tomi soggetti in causa con la
comunicazione di inizio delle operazioni, mi recavo quindi, in data 20/09/2008
presso "immobile sito in Casielleone di Suasa, Via Pianvolpetlo .15, per
verificare la situazione ¢ adempiere 2 quanto a me conferito dal suddetto giudice. il

giorno del sopralfuogo era presente, oitre al sottoseritto, ' Avy. _

quale curatore fallimentare delfa procedura faflimentare n.-d carico della

- comproprietaria dell’immobile, il quale non ha proposto

nessuna osservazione,

DESCRIZIONE URBANISTICA DELL IMMORILE

L'immobile oggetto di stima. situato in Via Piapvalpello n.15 in
Casteleone di Suasa (AN), & situato in una zona periferica del centro cittadino. La
zona & comungue dotata delfa necessaria urbanizzazione primaria, ed anche della
whanizzazione secondaria essenziale. In prossimita deli"area sono in corso altre
lottizzazioni a carattere produttivo.
Non vi sono elemenii artificiali che stravolgono Iz destinazione d’uso della zona,
La zona su cui sorge ["immobile & regginngibife mediante strade urbane ed @&
eomodamente coflegata affa strada pf‘a\f;irlciale {Pergolese),
L'immobile, vista la suva posizione all’interno della zona produltiva di

appartenenza, € in prossimitd detla strada principale,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



L’ immobile oggetto di stima & un opificio industriale costituito da tre porzioni di
caparmene che si sviluppano in lunghezza e sono coilegate mediante ampie
~aperture. Il capannone & dotato anche di una zona uffici. It fabbricato & composto
dal solo piano terra. La proprietd & ulteriormenite costituita da corte privata che

circonda tutto Mimmobile.

DESCRIZIONE CATASTALE DELL IMMORILE
Da una ricerca condotta presso 1’Agenzia def Territorio (ex Catasto)

competente i ¢ rilevato che Pimmebile oggeito dell’esecuzione risulia intestato in

parte alla T - i parte a _ c-
-d & cosi censito:

CATASTO DEI FABBRICATI

Comune censuario: Castelleone di Suasa (AN):

Foglio catastale: i1;

Mappaie: 334 (piena pmprietﬁ —
1000/1660 in comunione legale dei beni con
W - C-: D! (Cpificio)

Mappale: 468 (piera proprieta —
1060/2600 in copiunione legale dei beni con
_» Area urbana

Mappale: 491 (piema proprieta —

1660/1000 in comunione legzle dei beni eon

' —— Area urbana
Mappale: 335 (piena propriet: {NGNGG

1608/1000) ~ Cat. D1 (Opificio)
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Mappate: 489 (picna pmpr%et&_

1600/1900) ~ Cat. D7 (bupianto industriale)

Mappale: 492 (piena pmpt‘ietﬁ—

1Q00/1800) — Area urbana

PROVVEDIMENTI AUTORIZZATIV!

L’immobile oggetto di stima, in base alle ricerche condotie presso gli
uitici del comune, risulta avere ottenuto il seguente provvedimento autorizzativo:

- Licenza Edilizia — Pratica Edilizia n.7/76 del 04/05/1976. (Costruzione di
urt laboratorio industriale).

- Licenza BEdilizia — Peatica Edilizia n.50 del 1976. (Variante alla
costruzione di un laboratorio industriale).

- Licenza Edilizia ~ Pratica Edilizia 0.57 del 1976, (Costruzione recinzione
per il laboratorio industriale),

- Condono L.47/85 per realizzazione di locale seminterrato adibito a servizi
tecnici dell’azienda (Domanda Prow. n. 965 dei 29/03/1986 ., n. progressivo
Q138719100). La pratica & completa, ma il docurnente di concessione edilizia
in sanatoria non £ mai stato richiesto e ritirato,

- Autorizzaziene di usabilita n.10 det 28/05/1985 relativa al laboratorio
industriale.

~ Concessione Edilizia ~ Pratica Edilizia n. 496/7/88, atno 1988, Prot. n.
1301/88 del 20/04/1988 (Modifica dei Prospetti di un capannone artigianale),

“ Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 1/54/91, anno (991, Prot. n.

2438/90 def 22/01/1991 (Realizzazione di una cabina elettrica).
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- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 104/6/93, anno 19582, Prot. .
1569/91 del 24/02/1993 (Spostamento ubicazione per realizzazione cabina
elettrica).

- Concessione Edilizia ~ Pratica Edilizia n. 105/7/93 del 24/02/1993
(Ampliamento struttura opificio).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 110/12/93 det 05/05/1993
{Variante ampliamento struitura opificio per modifiche aperture),

- Concessione Edilizia ~ Pratica Edilizia n. 130/4/94, anno 1993, Prot. n.
368/93 del 18/01/1994 (Realizzazione di wna recinzione e sistemazione degli
accessi carrai).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 164/38/94 del 06/10/1994
(Ampliamento edificio industriale, realizzazione corpo affiancato).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 191/23/95, anno 1995, Prot. n.
321/94 del 19/05/1995 (Apertura di n.2 finestre nel capannone industriale).

- Concessione Edilizia — Pratica Bdilizia n. 192/24/95 del 19/05/1995
{Modifica locali uffici.

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia »n. 193/25/95 del 19/05/1995
{Ampliamento).

- DYA. n. 1/97 del 12/02/1997 ( Sistemazione accessi).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 295/22/98 del 08/07/1998
{Costruzione di struttura in ferro removibile con copertura in telo in pve).

- Concessione Edilizia ~ Pratica Edilizia n. 353/27/2000 def 20/11/2000
{Urbanizzazione area con modifiche lotio).

- D.LA. 71.23/2007 — Prot. n. 3737 del 17/07/2007 { Modifiche interne in un

fabbricato artigianale).
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Nel locale deposito (particella 334} & stato reaizzato un divisorio con pannelio

sandwich non presente nelle antorizzazioni menzionate..

PASSAGGH DI PROPRIETA®

Per cid che concerne 1 vari passaggi di proprieta dedi’immobile in esame,
considerando separatamente le particelle 334, 335, 489, effettuando una visura
degli atti registrati presso la Conservatoria dei RR.I1. si 2 rilevata che, spingendo ia
ricerca sine ad un massimo di venti anni indietro dalla data odierna, risulta:

Particetla 334 (arce urbane: particelle 468-491)

in data 01/01/1987 I"immobile risultava di piena ed esclusiva proprietd dei

— in comunione tegale dei beai,

per aito di compravendita a rogito Notaio Bartolomeo in data [ 1/05/1 976, rep. n,

coniugi

5849/1879 — Trascritto in data 15/06/1976 al 1. 4872 R.P, {acquisto da parte di

_—jell’as'ea su cui sorge if fabbricato, senza intervento in atto del
coniuge-e senza indicazione in atto del rappotto di coniuge).
Particella 335

fn data 01/01/1987 Pimmaobile risultava di proprietd deila -
—con sede in Castelieone di Suasa. alla quale era pervenuto per atto
di conferimento a rogito Notaio Cozza Roceo di Seni gallia in data 31/12/1984, rep.
N. 2008, trascritto il 15/02/1985 al n. 1745 reg. part..

Particella 335, 489 (area urbans; particeila 492)
In data 01/01/1987 Pimmobile risultava di proprietd di -

—in comunione dei beni con -ai quali era pervenuto

con afto di compravendita a rogite Notaio Gino Bartelomeo di Corinalde in data

170571976, vep. N. 5850/1880, trascritto il 04/06/1976 al n. 4603 reg. part.; per
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atto di compravendita a rogito Notaio Gino Bartolomes di Corinalde in data
FLAO5/1976, rep. N. 5849/1879, trascritio il 15/06/1976 af n. 4872 reg. part..

La proprietd risulta trasferita alla — con atto di
compravendita a rogito Notaio Rocco Cozza di Senigallia in data 10/01/1995, rep.
N. 33590, trascritto il 28/02/1995 al n. 2430 reg. part., e successivo atto di ratifica
anienticato dal Notaio Annunziata Morico di Pergola in data 29/12/1999, rep. N.

0756, trascritto il 27/01/2000 al n. 1120 reg, part..

STATO DI POSSESSO IMMOBILE

L'immobile oggetto di stima & attualmente, come sopra descritto, di

proprietd del sig, — {(1000/1000 piena proprietd in
contunione legale dei beni con-e-lativamcnte alle particelle 334,

468, 491; di proprieta deita —I 000/10GO piena proprieid)

relativamente alle particelle 335, 489, 492, Uga porzione della particella 335 del
capannone & oggetto ¢ locazione. Il Contratto stipulato da —
-' (locatore) con | NENNEEDNE - ooozione o
manutenzione di macchine di impiego generale (locatario) € stato registrato
al’ufficio delie entrate — Senigailia in data 09/10/2007 al n. 2399 serie 3 ed ha la
durata di sei anni +sei a partire dal 01/09/2007. Nella restante porzione di
capannone nen € stata risconirata nessuna sitvazione di occupazione anmmala del

bene durante i! sopralluogo.

IPOTECHE E VINCOLI FINANZIART GRAVANTI SULL IMMOBILE
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Dalt’indagine condotta presso la Conservatoria dei RR.IL & scawurito che,
per il periodo che va dal 01/01/1987 ad oggi, sull'immobile gravano 1 seguenti
vincol finanziari:

[SCRIZIONT

- Ipoteca volontaria di L. 1.000.0060.000 iscritta il 07/01/2000 al n. 34 R.P. a

favore delta BANCA DELLE MARCHE S5.P.A, con sede in Ancona, a

{c.f. gravante su tutte le particelle; 334-335-468-

480-49{-492,
= Ipoteca volontaria di Euro 830.000,00 iscritta il 10/10/2003 al n. 4733 R.P.

a favore della BANCA DELLE MARCHE S.P.A, con sede in Ancona, a
carico di —c{m sede in Castelleone di Suasa,
T - - R
(e — gravante su tutte le particelle: 334-335-468-

489-491-492,

- Ipoteca legale di Euro 380.128,1Q iscritta il 20/01/2004 al n. 187 R.P. a
favore di ANCONA TRIBUTI 8.P.A,, con sede in Ancona. a carico di
— con sede in Castelleone di Suasa, gravante
sulle particelie: 335~489.-492.

- lIpoteca legale di Euro 25.231.88 iscritta ii 19/01/2005 al n. 240 R.P. a
favore Ji ANCONA TRIBUTI S.P.A., con sede in Ancona, 2 carico di

— con sede in Castelleone di Suasa, gravante

sulle particelie: 335-489,
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- Ipoteca giudiziale di Buro 140.000,00 iscritta i1 07/06/2007 al n. 3917 R.P.
a faverel di UNICREDIT BANCA IFTMPRESA S.PA. con sede a
Verona, a carico di —:Gn sede in_:
-yavante sulle particeile: 335-489-492.

- Ipoteca iegale di Buro 1.716.395,28 iscritta ii 04/10/2007 al n. 6622 R.P. g
favore di BQUITALIAA MARCHE UNO S.P.A.., con sede in Ancona, a
carico di _ con sede in —
gravanie sulle particelle: 335-489-492-468,

- lIpoteca volontaria di Eure 170.000,00 iscritta il 07/04/2007 al n. 2380 R.P.

a favore della BANCA DELLE MARCHE 5.P.A, con sede in Ancona, a
carico di (R - U - S
-:f:— gravante su tutte le particefle: 334-

468-491.
TRASCRIZIONI

- Pignoramento immobiliare trascritto ad Ancona i1l 07/06/2007 al n. 15624

reg. ord. e n. 8778 reg. part. a favore di —nata
a Filottrano il 01/05/1968 ¢ contro —gravame sulle

particelle: 334-468-491.
- Pignoramento immobiliare trascritto ad Ancona il 28/12/2007 al n. 34686

reg. ord. e n. 19765 reg. part. a favore di BANCA DELLE MARCHE

S.P.A., con sede in Ancona, contro — con sede in
U - N
U - WD - G

gravante sulle particelle: 334-335-468-489-4901-492,
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DESTINAZIONE D’USO, SUPERFICI DEI VARI AMBIENT!

1l fabbricato si sviluppa completamente al piarno terra. ad eccezione di un
locale servizi seminterrato. Al suo interno risufta essere composia dai seguenti
focali, le cui caratteristiche vengono riportate in forma tabellare per il caicolo della

superficie totale netta:

| DESTINAZIONE LOCALI SUPERFICIE ALTEZZA INTERNA ]
(ma) LOCALT (m)

|

; UFFICf — SERVIZI 122.16¢ 2.90

i

J

{ 1. ABORAT ORIO-MAGAZZING 474.40 Hmin =378

! {propr. Hmax= 5.58

|

| ZONA RECEPTION 30,10 Himin = 3.78

10 pmp!‘.— Henax= 5.58

! LABORATORIO 285.20 Hmin=3.78
I { Hmax= 558

UFFiCI 23.90 Hmin = 3.78

Himax= 5.5%

| OPIFICIO-MAGAZZING 581.30 Himin = 4.31

{propr. Hinax= §.06
CAPANNONE  INDUSTRIALE 705.00 Himin = 3.78

(pl‘Gpi‘~_ Hmax= 5.58

Superficie [ 2222 00

1t
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Le altezze minime si riferiscon all’intradosso delle capriate, (punti obbligati per i

transito dei mezzi e delle merci).

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Per la determinazione della superficie commerciale cccorre considerare
anche la superficie delle corti esclusive della proprietd e dell’area edificabile
residusa,
Di seguito verrd riportata la tabella con il calcolo della superficie commerciale
complessiva del bene oggetto di stima, necessaria per effettuare it calcolo def
prezzo di mercato. Per ottenere una superficie commerciale ragguagliata a quella
del capannone industriale, le superfici delle corti esclusive e dell’area edificabile

residua vanno moltiplicate per coefficienti comparaiori,

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA

DEL BENE OGGETO DI STIMA

I DESCRIZIONE SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE

TOTALE COMPARATORE COMMERCIALE

(mq)

CAPANNONE 222200

| INDUSTRIALE

| CORTE 1875.00

| ESCLUSIVA

{ (Part. 335)

12
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f CORTE

| ESCLUSIVA

| (Part. 468)

| corte 114200
| ESCLUSIVA

{ (part. 489)

§ CORTE
! ESCLUSIVA

| (Part. 491)

| CORTE
§ ESCLUSIVA

| (Part. 492)

| EDIFICABILE

| RESIDUA

R R O e 0
DESCRIZIONE DELLE STATO DEI LUOGH!

L’immobile oggetto di stima & costitulto da tre porzioni di capanunone di
cui due (part. 334-335) hanno struttura portante intelaiata in cemento armato,
mentre ka terza porzione {part. 489) ha siruttura portante in acciaio.

Le struttwe di coperfira sono costituite da capriate che vincolano i

transito dei mezzi e delle mercl. H manto di copertura & in eternit. Alcune porzioni

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



det capannone industriale presentanc infiltrazioni d*acqua dalla copertura.

1l calpestio del capannone & costituito da pavimentazione industriale.

La zona uffici risulia indipendente, ma strettamente collegata alie zone di
lavorazione. L altezza dei locali uffici & definita dalla presenza di un solaio di
plafonatura in latero cemento al di sopra del guale sono posizionate merci di
deposito. 1 locali uffici sono dotati di superfici finestrate ed hanno il bagno di
servizie indipendente datla zona lavorazione.

Gly impianti del capannone presenti sono:

impianto eletirico, impianto di ventilazione ed aspirazione, implante idrico
antincendio, impianto di riscaldamento zona uffici, impianto idrico-sanitario. Tall
impianti seppur preseati e dotati di precedenti conformita necessitano, ad oggi, di

revisioni & manuienzioni.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE
Nella valutazione complessiva del bene & stata condotta una ricerca ngl
campo del mercato immobiliare per individuare il prezzo di mercato al mq degli
immaobiti delia zona con caratterisiiche simili all”immobile oggetio di stima.
La valutazione tiene conto di tutti 1 fattori sopra esposti, ciod:
- destinazione della zona su cui sorge if fabbricato,
- situazione dei servizi pubblici offerti,
" vicinanza alle arierie principali di viabilita,
- facilitd di collegamento con le localita limitrofe,
- stato di manutenzione dell’immobile,
- caratieristiche architettoniche-strutturali dell’ immobile,

- funzionalitd dei locali,

14
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- caratteristiche degli impianti e delie finiture.

1l capannone industriate - laboratorio non presenta caratieristiche di pregio, ma
si attesta orientativamente con i valori medi di mercato della zona, auindi "analisi
di mercato effettuata poria a definire un valore unitario corrette pari a € 375,60

al mq di superficie commerciale.

Determinazione del Valore rommerciale dei fabbricati

Superficie commergiale ] Valore commerciale
’ Valore unitario : . L
complessiva dei fabbricati

Tmq} F€/mq] A

23560.00 E 375,08 885000,00

Hl Vatore Cosmimerciale del bene ogsetto di stima &

€ 88A.0600,00 {Furo Ottacentoottantacinguemila/60)

Al prezzo caleolato vanno applicate le detrazioni che tengono conto deflo

stato attuale dell’immobile:

Regolarizzazione urbanistica (0.7 %) £ 619500
Manuienzione (4.0 %) € 35400,60
Assenza di garanzia per vizi occulti (2.0 %) € 17706,00

Bonifica per rifiuti tossici e nocivi (eternit in copertura)

222200 mg x 16.00€/mqg € 35552.00

TOTALE DETRAZIONI € 94847.00

i5
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1l Valore Commerciale Finale del bene oggetto di stima, escluse fe detrazioni, &
£ 885.000,00 ~ € 24847,60 = € 790153,00

{Euro Settecentonovantamilacentocinguantatre/06)

VALUTAZIONE PORZIONE DEL BENE (PROPRIETA’ Yy

La porzione di capannone industirale di proprietd —

(part. 334-468-491) & inserita all'interno detla struttura def fabbricato, quindi

difficilmente scorporabile dal resto dell’immobile in quanto non indipendente. 1i

frazionamento rivaluterebbe le porzioni iaterali di proprieta _
-mentrc decurterebbe notevelmente if prezzo di mercato della porzione
praunque a voler definire un prezzo della porzione di

proprietd di _enuto conto di tutte le opere edilizie ¢ le

pratiche amministrative necessarie alla suddivisione dell’immobile si puo

considerate il 28% dell’importo calcolato in precedenza:
€ 790153,00 x 0.28 = €221242,84

{Euro Duccentoventunomiladuscentoquarantadue/84)

GIUDIZIO CONCLUSIVO Bl STIMA

Premesso quanto sopra si dichiara, a conclusione della presente stima, che
I'immobile situato a Castelleone di Suasa in Via Pianvolpello n. 15 distinte al
Catasto dei Fabbricati al Foglio 11, Mappali 334-335-468-485-451-492 di

proprietd — fe_hag salvo

elementi a me sconosciuti, come pilt probabile prezzo di mereato Ia cifra di €
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790153,00, mentre fa porzione di immobile di proprietd —

ha come pid probabile prezzo di mercato la cifra di € 221242,84,

1 CTU sconsiglia Ia veadita frazionata del bene per Ia salvaguardia dei

ereditor,

Certo di avere svolto fedelmente il compito a me affidaro nel migliore dei modi e
con il solo scopo di far conoscere la verita si rifascia la presente stima per Puso

richiesto.

Senigallia, 10 novembre 2008
in fede

Dott. Ing. Andrea Argentati

Allegati :

. Documentazione fotografica composia da n® 16 fotografie;

2. Verbale di inizio operazioni peritali;
3. Planimetrie catastali.;

4, Visure Catastali;

5. Awiorizzazioni wbanistiche;

6. Contratto di focazione;

7. lIstanza al giudice,
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LOTTO2

Lmobili siti in Via Colembo n.28, Cagtelleone di Suasa

ChaL

SOPRALLUOGO

In data 25/09/2008 alle ore 9.20 il sottoseritto si recava presso Iimmiobile
in oggetto per verificare la situazione ¢ adempiere a guanto a me conferito dal
suddetto giudice. IT giorno de! sopralluogo era presente, oltre al sottoscritto, il sig.

_ (parte  esecutata), proprietario  superficiario

deil*immobile, il quale non ha proposto nessuna osservazione,

DESCRIZIONE URBANISTICA DELL'TMMOBILE

L'immobile oggetto di stima, sitvato in Via Colowbo a. 28 in Castelisone
di Suasa (AN), & situato in una traversa del centro cittadino. La zona & dotata della
necessaria urbanizzazione primaria. ed anche della urbanizzazione secondatia
sssenziale, In prossimitd dell’area sono in corso altre lottizzaziom a carattere
abitativo.
Non vi sono slementi artificiali che stravolgono la destinazione d'uso detia zona,
La zona su cui sorge Pimmobile & raggiungibile mediante strade urbang. [
collegamenti con le scuole del paese sono garantiti dai mezzi pubblici locali.
Limmobile, vista la sua posizione alf’inlerno del guartiere residenziale di
appartenenza, & sufficientemente lontano dalle strade di maggior traffico.
Gli immobili oggetto di stima sono costituiti da una unita immobiliare destinata a
negozio al piano terra, una unitd immobiliare destinaia a magazzino al piano terva ¢

una porzione di unitd immaobiliare destinata a civile abitazione al piano primo. Le

due palazzine di cui fanno parte fe unitd immobiliari oggetio di perizia sono
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entrambe costituite da piano terra, piano primo e piano sottotetto. La palazzina di
cui fa parte Punitd immobiliare di civile abitazione, una porzione del negozio e i
magezzino ha un’altezza inferiore rispetto all’altra, GH accessi delle unita

immobiliari sono da via Colomba.

DESCRIZIONE CATASTALE DELL IMMOBILE
Da una ricerca condotta presso I’Agenzia del Territorio {ex Catasto)

competente si & ritevato che gli immobili oggetto deil’esecuzione risultano intestati

a —(‘pmprieu\ superficiaria  pari  a  500/1000),
“pmprieté superficiaria pari a 500/1000), —

(nuda proprieta 1000/1000) ed & cosi censito:

CATASTQ DEI FABBRICATI

Comune censuario; Castelleone di Swasa (AN}
Foglio catastale: g:

Mappale: 1435

Sabalterno: | {(Negozio, C/1)

9 {(Magazzino, C/2)

i3 {Abitaziene di tipe civile, A/2)

PROVVEDIMENTI AUTORIZZATIVI

Gli immobili oggetto di stima, in base alle ricerche condotte presso gli
uffici det comune, risultano avere ottenuto i seguenti provvediment! autorizzativi:
- Richiesta concessione per la costruzione di un immeobile su appezzamento

di tereeno in data 24/11/1962.
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- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 43/77, anno 1977, Prot. 0. 961
del 28/05/1977 ~ Lavori di sopraelevazione e ristruiturazione del fabbricato
sito in Via Colombo

- Concessione Edilizia ~ Pratica Edilizia n. 189/18/80, anno §980, Prot. n,
708 del 31/03/1980 — Lavori di costruzione di una terrazza al proprio
fabbricato.

- Concessione Fdilizia — Pratica Edilizia n. 532/16/89, anno 1989, Prot. n.
2408/88 del 06/05/1989 — Ristrutturazione, con demolizione parziale di locali
da destinare a civile abitazione (portico) e ristrutturazione della recinzione.

- Concessione Edilizia ~ Pratica BEdilizia n. 583/27/90, anno 19990, Prot. n,
1990/89 del 19/05/1990 — Variante alla ristrutturazione, con demolizione
parziale di locali da destinare a civile abitazione (pottico) e ristrutturazione
della recinzione.

- DAL n. 34/2004 ~ Prot. n. 5330 del 25/10/2004 — Modifiche interne di un

appartamento di civile abitazione.

PASSAGGI DI PROPRIET A

Per ¢it che coneerne i vari passaggt di proprietd dell’immobile in esame,
effettnando una visura degli atti registrati presso la Conservatorta dei RR.IIL si &
ritevato che:
- in data 01/01/1987 gii immobilj risultavano di piena ed esclusiva proprieta

di —(per il diritto di proprietd superficiaria), per atto di

compravendita a rogito Notaio Bartolomeo in data 22/06/1971, rep. n.

2736~ Trascritto in data 16/07/1971 al n. 6462 R.P. (D
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- Per diritto di successione legittima di —apez'tasi in data

26/01/1988 ~ denuncia di successione n. 81 ~ vol. 262 registrata a
Senigallia — Trascritta in data 10/09/1988 al n. 9125 R.P. la intera
propricta superficiaria dell’immobile si wasferisce agli eredi legittimi

O ) - U i), 5o I

quota indivisa di un mezzo (500/1000) ciascuno.

STATO DI POSSESSO IMMOBILE

Llimmobile oggetto di stima & attwalmente, come sopra descritto, i

proprietd superficiaria del sig. —(500/ 1000) e della sig.ra
SRS 50/ 00). L"immobile (Foglio 9, Pasticella 143, Subalterno
£3 - civile abitazione) & attualmente abitato dalla sigra — Gh

immobili (Foglio 9, Particella 143, Subalterni 1-9) sono attuatmente vincolati da
Contratto di locazione immobiliare ad wso diverso da abitazione, registrato

all’agenzia delle entrate di Senigallia in data 20/10/2008 al n.2548. Soggetti

ossco R - WY = o WY

IPOTECHE E VINCOLI FINANZIARI GRAVANTI SULL IMMOBILE
Dall’indagine condotta presso la Conservatoria dei RR.IL. & scaturito che,
per il periodo che va dal 01/0171987 ad oggi, sull’immobile gravano | seguenti
vincoli finanziati:
ISCRIZIONT
- ipoteca volontaria di Burc 400.006,00 iscritta in data 14/01/2005 at n. 136

R.P. a favore deflla Banca delle Marche spa ed a carico di —
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-— in forza di contratto di mutuo di Euro

200.000,00 a rogito Notaio Cozza in data 13/01/2005, rep. n. 86814
(Foglio 9, Pasticella 143, Subalterni 1-9)
TRASCRIZION]

- Pignoramento immobiliare frascritto ad Ancona il 07/06/2007 al n, 15624

reg. ord. & n. 8778 reg. part. a favore di—nata
a Filottrano i1 01/05/1968 e contro —gravante suffa

patticetta 143, subaiterni 1-9-13.
- Pigroramento immobiliare trascritto ad Ancona il 17/04/2008 al n. 9897
reg. ord, e n, 6057 reg. part. a favore di Banca delle Marche spa, con sede

gravante sulla particella 143, subalierni 16,

DESTINAZIONE D*USO, SUPERFICI DE] VARI AMBIENTI DELLE UNITA’
IMMOBILIARI

| fabbricati all’interno dei quali sono presenti le unita hmmobiliari oggetio
di stima sono abbinati ai lati (fabbricati in linea).

L unitd immobiliare destinata a negozio (Sub. 1) risulta essere composta
dai seguenti locali. le cui caratteristiche vengono riportate in forma tabellare per il

calcolo della superficie fofale netta:

DESTINAZIONE LOCALI SUPERFICIE ALTEZZA TNTERNA

neg) LOCALI {m)

3.30
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i Superficie totale netta

Lunitd immobiliare destinata a magazzino (Sub. 9) risuita essere
composta dai seguenti locali, le cui caratteristiche vengono riportate in forma

tabellare per il calcolo delta superficie totale netta:

} DESTINAZIONE LOCALI SUPERFICIE

ALTEZZA INTERNA 1
LOCALI {m) i

{maq)

| MAGAZZING | 105.40 Huviin = 2,43

Hrtax == 3.45

§ MAGAZZING 2

| Superficie wotale netta 187,30

L'unita immobiliare destinata a civile abitazione (Sub. 13) risulta essere
composia dai seguenti loeali, le cui caratteristiche vengono riportate in forma

tabellare per il caleolo delta superficie totale netta:

DESTINAZIONE LOCALF SUPERFICIE
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Hmin=2.3%

Hmax = 3.05

Hmin = 2.15

Hmax = 3.25

Hmin= 215

Hmax = 2.95

5

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Dalle misurazioni effettuate in sede di sopralluogo & stato possibile
ricostruire {e planmimetrie delle unitd immobilisr oggetlo di stima dalle quali &
possibile caleolave la superficie netia e determinare cosi la  Supedficie
Commerciale.
Di seguito verrd riportata fa tabella con U calcolo della superficie commerciate
complessiva dei beni oggetto di stima, necessavia per effettuare it calcolo del
prezzo di mercato. Per ottenere una superficie commerciale ragguagliata a quella
dell’abitazione, le superfici del negozic e del magazzine vanno moltiplicate per

coefticienti comparatori.

SUPERFICIE COMMERCYIALE COMPLESSIVA

DEL BENE OGGETO Di STIMA
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§ DESCRIZIONE SUPERFICTE COEFFICIENTE SUPERFICIE
TOTALE COMPARATORE | COMMERCIALE §

{mq) (mg)

| ABITAZIONE 41,05 . 41.05

! NEGOZIO 120.65

| MAGAZZING 157.30

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA .

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUQGHT

Gl immobili oggetto di stima sono costituiti da una unitd inunobitiare di
civile abitazione al piano ptimo, un negozio al piano terra con accesso da via
Colombo e un magazzine al piano tferra con accesse dal negozio.

L’onitd immobiliare di eivile abitazione & composta da cucina, bagno,
camera ¢ disimpegno ed ¢ collegata ad un’altra porzione di appartamento con ait;'o
subalierno che nown & oggetto di pignoramento. L unitd immobiliare & servita da
scala interna alla porzione di unita immobiliare non oggetto di pignoramento.

La struttura del fabbricato & mwratura portante, Per cio che & stato
possibile ritevare non si notano ammaloramenti delle strutture tali da dover
ricortere ad una manutenzione straordinaria degli stessi.

I solai sono in latero cementa.

H manto di copertara & in tegole,

1 divisori sone costituiti da muratora in forati.

Gli infissi esterni sono in legno con persiane. Gli infissi interni sono
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costitniti da porte in legno.

Le pavimentazioni ed 1 rivestimenti interni 3o0u0 in piasieelle monocottura.

L’impianto elettrico realizzato sottotraccia non presenta, per guello che &
stato possibile rilevare, problemi di manutenzione. La distribuzione dei punti luce,
delle prese e degli interrutiori & strettamente funzionale.

[ corpi scaldanti sono costituiti da radiatori a colonne in ghisa.

L*impianto TV e telefono sono present.

il fabBricato non necessita di urgenti interventi di manutenzione anche se i
grado defle {initure sia interne che esterne & in fase di degrado.

Il Negozio & sitvato al piano tewrra ed & serviio da ingresse fronte via
Colombo.

La struttura del fabbricato & muratura portante. Per cio che & stato
possibile rilevare non si notano ammaloramenti delle strutture tali da dover
ricorrere ad una manutenzione straordinaria degli stessi.

[ solai sono in latero cemento,

Gli infissi esterni sone in alluminio con serrande metalliche,

Le pavimentazioni sone per una parte in linolium per Palira parte & priva
di finiture.

L’impiante elettrico realizzato softotraceia non presenta, per guello che &
stato possibile rilevare, problemi di manutenzione. La distribuzione dei punti fuce,
delle prese e degli interruttori & strettamente funzionale. La porzione di negozio
posta sotto all*abitazione risulta priva di finiture,

1l Magazzino ¢ situato al piano terra ed & servito da ingresso attraverso i

locale negozio. I locali sono privi di finitre.

La copertura & in lamiera posta su struttara metallica,
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Esiste Pimpianto di tlluminazione essenziale.

Lo stato di manutenzione & fatiscente.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI BENI

Premesso che i beni pignorati sono di proprieta deil’ssecutato solamente
per i 500/1000 della proprietd superficiavia e che Punitd immobiliare di civile
abitazione & una porzione di un intero appartamento costituito da un altro
subalterno non oggetto di pignoramente, ma che contiene 1a scala di accesso alla
porzione d’abitazione oggetto di stima, il solloscritto valutate e condizioni al
contorno determina il prezzo di mercato da applicare alla superticie comnierciale
deternunata.

Nella valutazione complessiva dei beni sone stale condotte ricerche nel
campo del mercato immobiliare per lndividuare il prezzo di mercato af mg degli
immobili della zona con caraiteristiche simili agli immobili oggetto i stima.

La valutazione tiene conto di tutti i fattori sopra esposti, ciog:

- destinazione della zona su cui sorge if fabbricato,

- situazione dei servizi pubblict offerti,

- facilita di collegamento con le localitd imitrofe,

- caratteristiche abitative offerte dall"immaobile,

- stato di manutenzione delf’ immobiie,

- caratteristiche architettoniche dell’ immobile,

- funzionalitd abitativa e/o commerciale dei ocalt,

- caratteristiche degli impianti ¢ delle finHure,

Avendo raggiagliato le aree degli immobili a quella deli’abitazione e tenendo

cotto che 'unitd immohbiliave non presenta intermamente ed esternamente finiture
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particolarmente hussuase, ma st attesta orientativamente con le abitazioni presenti
nel quartiere, quindi I"analisi di mercato effettuata porta a definire un valore

unitario corretto pari a € 1006,00 al mq di superficie commerciale,

Valore commmerciale

. Valore unitario ) L
complessiva dei fabbricati

fmq} f€/mq) [€]

308,01 306059,00

It Valore Commerciale Finale del bene oggetto di stima é:

€ 30801000 (Euro Trecentoottomiladieci/00)

Vista la difficoltd di vendita della porzione di appartamento a cansa della
streita  connessions con un’altra porzions di  abitazione non oggette  di
pigrioramento e visto che le unitd pignorate sono di proprietd dell’esecutaio solo
per fa proprieta superficiaria si ritiene opportung valitare guesti beni come un
unrco lotto.

Tenendo conto che i} valore della proprieta superficiaria decresce al
crescere dell’etd del possessore si pud ritenere in questo caso che il valore della
proprieta superficiaria sia part al 30%. Con questo parametro possiamo definire il
vatore dei beni oggetto di pignoramento relativamente ai Foglio 9, Particella 143,

Subalterni 1-9-13:
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Valore Commerciale: £ 308010,00

Valore Proprietd Superficiaria €308010,00 x 0,30 = € 9240300
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GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

Premesso quanto sopra st dichiara, a conclusione della presente stima, che
gli immobili sitnati o Castelleone di Suasa in Via Colombe n. 28 distinti al
Catasto dei Fabbricati al Foglio 9, Mappale 143, Sab. 1-9-13 di proprieta
superficiaria del sig. —lna, salvo elementi a me
sconosciuli, come pikt probabile preszo di mereate per la sola proprieta
superficiaria la cifra di € 92403,00, mentre Uintero immobile ha come pilt

probabile prezzo di mercato la cifra di € 308010,00.

Certo di avere svolto fedelmente il compito a me affidato nel migliore dei modi e
con il solo scopo di far conoscere la verita si rilascia la presente stima per 1'uso

richiesto.

Senigallia, 10 novembre 2008
In tede

Dott. Ing. Andrea Argentatt

Allegati :
1. Documentazione fotegrafica composta da n° 12 fotografie;

2. Verbale di inizio operazioni peritali:
3. Planimetrie catastali.;

4, Visure Catastali;

5. Auiorizzarioni urbanistiche;

6. Coniratto di locazione,
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LOTTO 3

Immobile sito in Via Vaseria, Castelleone di Sugsa

SOPRALLUOGO E INIZIO DELLE QFERAZION

In data G1/10/2008 alle ore 8.30 ii sottoscritto si recava presso I’immobile
in oggetto per verificare la situazione ¢ adempiere a quanto a me conferito dal
suddetto giudice. I giormo del sopralivogo era presente, olive al sottoscritto, il sig.

—(pas"te esecutata), proprietario dell’immobile, it quale non

ha proposto nessuna osservazione.

DESCRIZIONE URBANISTICA DELL'TMMOBILE

L’'tmmobtle eggetto di stima, sitwato in Via Vaseria in Castelleone di
Suasa (AN}, & situato in una zona antica del centro cittadino. La zona & comunque
dotata detia necessaria urbanizzazione primaria, ed anche deila urbanizzazione
secondaria essenziale. In prossimitd deli’area sono in cotso ristrutturazioni edilizie
g caratiere abitativo.
Non vi sono elementi artificiali che stravelgono fa destinazione d’use della zona.
La zona su cui sorge ['immobile & raggiungibile mediante sirade wrbane, 1
collegamenti con le scuole del paese sono garantiti dai mezzi pubblici locali.
L’immobile, vista la sna posizione all'interno del guartiere residenziale di
appartenenza, ¢ sufficientemente lontano dalle strade di maggior traffico.
Liimimobile oggetto di stima & costituito da n2 unitd immebiliari di civile

abitazione che si sviluppano entrambe su pid piani e fanno parte di fabbricati in
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liena confinanti. Le unitd immobitiari sono definite unitd collabenti in quanto non

agibili.

DESCRIZIONE CATASTALE DELL TMMOBILE
Da una ricerca condotta presso I"Agenzia del Territorio (ex Catasto)

conpetente si & ritevate che gh immobili oggetto dell’esecuzione risultano intestati

CATASTO DEI FABBRICATI

Comune censuario: Castelleone di-Suasa (AN);
Foglio catastale: 10,

Mappale: 212 {unita collabente);
Mappale: 213 (wnith collabente).

PROVVEDIMENT! AUTORIZZATIV]

Gli immobili oggetto di stima, in base alle ricerche condotte presso gii

uftfici del comune, sonoo molio antichi ed agli atti risultano avers ottenuto i

seguenti provvedimenti autorizzativi:

- DELA. n. 29/2006 — Prot. n. 5083 del 20/09/2006 relativa alla
manutenzione copertura e ripristino facciate esterne di un fabbricato di civile
abitazione.

- Ordinanza del Sindaco n.5 del 17/04/2007 che intima al proprietario di

mettere in sicorezza del fabbricato

PASSAGG!T DI PROPRIETA’
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Per ¢id che coneerne 1 vari passaggl di proprietd delf’ immobile in esame,
effettuando una visura degli atti vegistrati presso la Conservatoria dei RR.IL. si &
rilevato che:

- in data 01/01/1987 gli immobili rissltavano in potere di—
U - Y i i it tra loro, per titoli di

acquisto anteriori al 01/01/1958
“ con afto di compravendita a rogito Notaio Morvico di Pergola in data

06/08/2001, rep. n. 13805/3198 — Traseritto in data 16/08/2001 al n. 10195

R.P. 'imumobile passa in proprietd esclusiva di —

{coniugato in separazione dei bend)

STATO DI POSSESSO IMMOBILE

Gl immobili oggeito di stima seno attualmente, come sopra descritto, dj
proprieta del sig._L"immobiEe & inagibile. Non & stata
riscontrata nessuna sitvazione di occupazione anomala del bene durante il

sopraibuogo.

IPOTECHE E VINCOLI FINANZIAR! GRAVANTI SULL IMMOBILE
Dall’indagine condotia presso 1a Conservatoria dei RR.IL & scaturito che,
per il periodo che va dal momento di acquisto degli immobili (anno 1987) ad oggi,
sugli immobili gravano { seguenti vincoli finanziari:
ISCRIZION!
- ipoteca volontaria di Eure 400.000.00 iscritta in data 14/01/2005 al n. 136

R.P. a favore della Banca delle Marche spa ed a catica o/ NN

-e —— in forza di contratte di mutuo di Euro

dad
L'
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200.000,00 2 rogito Notaio Cozza in data 13/01/2005, rep. n. 86814
{Foglio 10, Particelle 212-213)
TRASCRIZIONI

- Pignoramento immobiliare trascritto ad Ancona il 07/06/2007 al n. 15624

reg. ord. ¢ n. 8778 reg. patt. a favore di_ nata

Foglio 10, Particelle 212-213.
- Pignoramento irunobiliare trascritto ad Ancona & 17/04/2008 al n. 9897
reg. ord. e n. 6057 reg. part. a favore di Banca delle Marche spa, con sede

gravante su Foglio 10, Particelle 212-213.

DESTINAZIONE  D'USO,  SUPERFICH DEI VAR AMBIENTI
DELL'ABITAZIONE

Il fabbricato di civile abitazione si sviluppa su due piani fuori terra.
L unitd imumobiliare (part. 212) & costituita al piano terra da stalla e cucina, al
plano primo da 1.2 vani abitativi; Punitd immobiliare (part. 213) & costituita al
piane terra da cucina, legnaia e scala di accesso al piano ssuperiore, al piano primo
da n. 2 locali abitativi. L intera abitazione & priva dei servizi igienici essenziali. Di
seguito vengone riporiate in forma tabellare le superfici delle unitd immobiliari per

il calcolo della superficie totale netta:

¢ DESTINAZIONE LOCALY SUPERFICIE ALTEZZA INTERNA ]

LOCALY (mq)
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§ Unita lmmobiliare

(particeila 212)

s deroga al

regolamento edilizio

g UInfta Iinmobiliare

| (particeiia 21%)

In deroga al

regolamento edilizio

E Superficie tolale netta

L altezza interna dei locali in alcuni ambienti verifica il minino previsto per le

civili abitazion! (Hmin=2.70mt), in aliri ambienti va in deroga visto che la

destinazione d uso & gid abitazione.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Dalle misurazioni effettuate in sede di sopralluogo & possibile calcolare la

superficie dell'immobile per ottenere la Superficie Commerciale.

Di seguito verra riportata la tabella con il calcolo della superficie commerciale

compilessiva del bene oggetto di stima, necessaria per effettnare il calcolo del

prezzg di mercato.

SUPERKICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA

DEL BENE OGGETG DI STIMA

* DESCRIZIONE SUPERFICIE

TOTALE

(mg)

COEFFICIENTE

COMPARATORE

SUPERFICIE
COMMERCIALE

{ma}

Unita Inmobiliare .50
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| (particelia 212)

} Unita Immobiliare

: (particeila 213)

L s et o S e e e e e e e

;. SUPERFICTE COMMERCIALE COMPLESSIVA

DESCRIZIONE DELLE STATO DEI LUOGHI

Le unith immobilari oggeto di stima sono attualmente inagibili, nonstante
la messa in sicusezza della copertura, in guanto anche le murature ed i solai di
piano richiedono un consolidamento statico-sismico complessivo. | locali sono
caventi degli implanti, defle finiture. degli infissi interni ed esterni, e di guanto
attro necessario a rendere gli ambienti abitabili.

La struttura portante & in muratora di mattoni pieni, i solai di piano e di

copertura sono in legna, il mante di copertura & in coppi.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE
Nella valutazione complessiva del bene ¢ stata condotta una ricerca nel
campo del mercato imumobiliare per individuare il prezzo di mercaio al mg degli
immobili della zonz; con caratteristiche simili all’immobile cggetto di stima.
La valutazione tiene conto di tutti i fattori sopra esposti, ciod:
- degtinazione della zona su cui sorge il fabbricato,
- situazione dei servizi pubblici offerti.
- facilita di collegamento con le focalita limitrofe,

- caratteristiche abitative offette dall”’immobie,
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- stato di manutenzione dell’ immohile,

- caratteristiche architettoniche dell’immobile,
- funzionalita abitativa dei locali,

- caratteristiche degii impianti e delle finiture,

Le unitd immeobiliari non presentano nessun reqgoisito di abitazione ad
eccezione deila destinazione d*uso dei locali, per cid il valore di mercato adotiato
tiene conto degli interventi di ristrutiurazione e delle pratiche ammministrative da
svalgere. Lanalisi di mercato effettuata porta a definire un valore wmifario

correito pari a € 700,00 al mq di superficie commerciale,

Determinazione del Valore commerciale dei fabbricati

Supesficie commerciale L Valore commerciale
. X Valove uniterio . e
complessiva dei fabbricati

[€fmg] [£]

87500,00 :

It Valore Commerciale Finale del bene oggetio di stima &

€87500,00 (Euro Ottantasettemilacinquecento/0)
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GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

Piemesso quanto sopra st dichiara, a conclusione della presente stima, che
immobile situsto a Castelleone di Suasa in Via Vaseria distinto al Catasto
dei Fabbricati al Foglio 10, Mappali 212-213 di proprieta del sig.-

_‘la, salvo elementi a ime sconesciuti, come piit probabile prezzo di

mercato 1a cifra di € 87506,00.

Certo di avere svolto fedelmente if compito a me affidato nel migliore dei modi e
con il solo scopo di far conoscere lIa veritd si rilascia la presente stita per I’uso

richiesto,

Senigallia, 10 novembre 2008
in fede

Dott. Ing. Andrea Argentati

Allegati :

1. Documentazione fotografica composta da n® 12 fotografie;

&

Verbale di inizio operazioni peritali;
Planimetrie catastali.;

Visure Catastali;

B

Autorizzazioni arbanistiche.
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LOTTO 4

Iniinobile site in Via Matteotti n.5, Castelleore di Suasa
B e e A A L e el ST LR L L el LD 1

SOPRALLUOGO E INIZIO DELLE OPERAZIONI

fn data 0B/10/2008 alle ore 8.45 il sottoscritto si recava presso I'immaobile
in oggetto per verificare {a situazione e adempiere a quanto & me conferito dal
suddetio giudice. Tl giorno del sopralluogo era presente, oftre al softoscritto, il sig,

—{parte esecutata), proprietario dell’immobile, il quale non

ha proposto nessuna osservazione.

DESCRIZIONE URBANISTICA DELL' IMMOBILE

L immobile oggetto di stima, situato in Via Matteotti n. 5 in Castelicone di
Suasa {AN), & situato in prossimitd del centro cittadine, in zona di recente
urbanizzazione, La zona & dotata della necessaria urbanizzazione primaria, ed
anche della urbanizzazione secondaria essenziale. In prossimita defl’area sono in
corso completamenti di lottizzazioni a carattere abitativo.
Non vi sono elementi artificiali che stravolgono la destinazione d'uso detla zona.
La zona su cui sorge immobile & raggiungibile mediante strade arbane. |
collegamenti con le scuole del paese sono garantiti dai mezzi pubblici locali, anche
se la vicinanza permette anche il raggiungimento a piedi.
L'immobile, vista fa sua posizione all'interno del quartiere sesidenziale di
appartenenza, ¢ sufficientemente lontano dalle strade di maggior traffico.
Limmobile oggetto di stima & una palazzina di civile abitazione composta da tre

piani fuori terra (plano terra, piano primo e piano secondo mansandato). La
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proprieta & dotata di ampia corte ail’interno della quale € presente una autotimessa
interrata collegaia alla palazzina mediante un tunnel sotterraneo.
Fanno parte di questo lotto anche 1.2 porzioni di terreno che devono essere cedute

al comune a fronte defla convenzione stipulata per la lottizzazione dell’arez.

DESCRIZIONE CATASTALE DELL TMMOBILE
Da una ricerca condotta presso I’Agenzia det Territorio (ex Catasto)
competente st & rilevato che Iimmobile opgetto deli’esecuzione risuita intestato a

_iena proprieta 500/1000} ed & cosl censito:

CATASTO DE] FABBRICATY

Comune censuario: Castelleone di Suasa {(AN);
Foglio catastale: 9

Mappale; 238;

Subalterno; 4 {Abitaxione, A/2)

5 {Antorimessa, Cf6)

CATASTO TERRENI

Comune censuatio: Castelleone di Suasa (AN),

Foglio catastale: %

Mappale: 444 — 446 (Proprictd —

250/1000)

PROVVEDIMENTI AUTORIZZATIV]
L’immobile oggetto di stima, in base alle ricerche condotte presso gli
uffici del comune, risulta avere ottenuto il seguente provvedimenta autorizzativo:

- Licenza Edilizia n.10bis/1974 — Prot.n, 943 del 07/08/1974. {Costruziohe
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fabbricato di civile abitazione).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n, 508/19/88, anno 1988, Prot. n.
3360/88 del 25/11/198R. (Costruzione di una recinzione)

- D1 A, Prot. 0. 4671 del 05/10/1995 {opere di manutenzione straordinaria).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 220/52/95, anno 1993, Prot. n.
5735/95 det 14/12/1995, (Variazione di destinazione d’uso del piano tesra con
modifiche interne ed esterne).

- D.LA. Prol. n. 672 del 05/02/1996 (realizzazione parcheggio nel
sottosuolo).

- Concessione Edilizia — Pratica Edilizia n. 292/19/08, anmo 1998, Prot. n.

3875/96 del 22/05/1998. (Realizzazione lottizzazione residenziale della selva).

PASSAGGI DI PROPRIETA"

Per ¢id che concerne i vari passaggi di proprietd delP’immobile in esame,
etfettuando una visura degli atti registrati presso la Conservatoria dei RRUIL. si &
rilevato che, spingendo la ricerca sino ad un massime di venti anni indietro dalla
data edierna, I"immabile risulta:

- alta data del 01/01/1987 di piena ed esclusiva proprietd di-

- per titoli di acquisto in data anteriors al 01/01/1963;

- per diritto di successione legittima dello stesso apertasi in data 17/08/1980
- denuncia .90 — vol. 269 registrata a Senigallia — Trascritta in data
13/06/1990 al n. 6291 R.P. I'immobile passa in proprietd degli eredi
tegictimi (figli) signori A N ERAHEREE - WY -
_iu part disitti tra loro;
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- coi atto di compravendita a rogito Notaia Cozza in data 29/05/1995, rep.n.

34603/4044 — Traseritio in data 09/06/1995 al n. 6472 R.P. immobile

passa in proprietd per da quota iadivisa di un mezzo a—
— (legalmente separato) — unitamente a—

la restante quota di un mezzo.

STATO DI POSSESSG IMMOBILE
Llimmobite oggetto di stima & alluabmente, come sopra descritta, di
proprieta del sig. —(500/ 1000 piena proprieta). [ terreni di
cui alle particelle 444-446 sono ancorz di proprietd del sig —
-Sﬁf 1000), ma potenzialmente trasferite al comune di Castelleone di
Suasa in quanto da cedere a seguito di convenzione stipulata per la lottizzazione di
cut alla C.E. n. 292/19/98. Questi terreni non vengono valutati in quanio non
producono pit capitale. Non & stata riscontrata nessuna sititazione di occupazione

anomaia del bene durante if sopralluogo.

{POTECHE E VINCOLI FINANZIAR] GRAVANTI SULL IMMOBITE
Dall’indagine ¢ondotta presso Ia Conservatoria dei RR.. & scaturito che,
per i periodo che va dal momento & acquisto dell’imumobile (anno 1987) ad oggi,
sull"immobile gravano | scgnenti vincoli finanziari:
ISCRIZION]
- Ipoteca volontaria di L. 200.000.000 iscritta ad Ancona il 13/03/1996 al n.

566 R.P. a favore della Banca di Credito Cooperativo di Pergola ed a

carico di — € — jn foxza al
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contratio di mutno di Live 100000000 a rogito Notaio Cozza Rocco in data
07/0371996, rep. n. 37375 (Foglio 9, Particelie 238, sub. 4-5).

- Ipoteca volontaria di Euro 200.000,00 iscritta ad Ancona il 08/05/2006 al
n.l 3512 R.P. 2 favore della Banca di Credito Cooperativo di Pergola ed a
carico di—e—s in forza al
contratte df mutuo di Euro 100.000,00 a rogito Notaio Maorico in data
05/09/2006, rep. n. 31943 (Foglio 9, Particelie 238, sub. 4-5).
TRASCRIZION]

- Convenzione di lottizzazione, Rep. 6015 del 21/02/1998 a rogito Dott.
Annunziata Morico — Notaio di Pergola.

- Pignoramento immobiliare trascritio ad Ancona il 07/06/2007 al n. 15624

veg. ord. e v 8778 reg. part, a favore d'i— nata
a Filottrane il 01/05/1968 e contro _ gravante sulle

particelte 238-444-446-448,

DESTINAZIONE D USQC, SUPERFICT DELL’ARITAZIONE

It fabbricato di civile abitazione si sviluppa su tre piani fuori terra. Al
pigno terra si trova la zona giorno, al piano primo la zona notte € al piano seeondo
mansardato i locall sottotefto. [ autorimessa interrata & collegata con tunnel
sotterraneo all’abitazione Llabitazione si svituppa per 120,00mq per piano con
altezze di piano pari a 2.75m al piano terra, 2.90m al piano primo, mentre

P"autorimessa ha una superficie di 70,00mq ed altezza 2,50m.

DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICTE COMMERCIALE
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Dalle misurazioni effettnate in sede di sopralluogo & siato possibile
ricostruire le planimetrie dell’abitazione e dell’autorimessa dalle quali & possibile
calcolare la superficie lorda dell’immobile compresi i muri perimetrali per ottenere
la Superficie Commerciale.

Di seguito verrd riporiata la tabella con il calcolo della superficie commerciale
complessiva del bene oggetto di stima, necessaria per effettuare il calcolo del
prezzo di mercato. Per ottenere una superficie commerciale ragguagliata a quetla
dell’abitazione, le superfici del sottotetio ¢ dell’ autorimessa vanno moltiplicate per

coefficienti comparatori.

SUPERFICIE COMMERCTALE COMPLESSIVA

DEL BENE OGGETO DI STIMA

i DESCRIZIONE SUFERFICTE COEFFICIENTE SUPERFICIE

TOTALE COMPARATORE | COMMERCIALE |

(ma) (mq}

§ PIANO TERRA 120.00 X 120.00

| PIANO PRIMO 126.00 1, 120.00

| PIANO 120.00 6 72.00

| sotToTETTO

AUTORIMESSA 76.00

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA

DESCRIZIONE DELLE STATO DEI LUOQGH]
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L’immobile oggetto di stima ¢ costituito da una unitd immobiliare di civile
abitazione e da una autorimessa il tutto all’interno di un’ampia corte privata.

L7unitd immobiliare di civile abitazione si sviluppa su trepiani fuori
terra ed & servita da scala interna nonché da scala esterna per I’accesso diretio al
piano primo.

La struttura del fabbricato & in cemento armato. Per ¢id che & stato
possibile rilevare non si notano ammaloramenti delle strutture tali da dover
ricorrere ad una manutenzione straordinaria degli stessi.

I solai sono in latero cemento.

1 manto di copertura & in tegole con un buono stato di manutenzione.

I divisori sono costituiti da muratura in forati.

Gl infigsi esterni sono in legno con persiance esterne, Gli infissi interni
sono costituiti da porte in legno,

Le pavimentazioni ed 1 rivestimenti interni sono in piastrelie monocottura.

L'impianto elettrico realizzato sottotraccia non presenta. per quello che &
stato possibile rilevare, problemi di manutenzione. La distribuzione dei punti luce,
delle prese ¢ degli interruttori & sufficientemente articolata e funzionale.

L’ impianto termico di tipo autonomo & costituita da ana caldaia termica. |
corpi scaldanti sono costituiti da radiatori a colonne in acciaio. [l combustibile
impiegato per i riscaldamento & il metano.

Lrimpianto TV e telefono sono presenti & sufficientemente distribuiti
all’interno det locali abitativi.,

I} fabbricato non aecessita di urgentl interventi di manutenzione anche se il
grado delle finiture sia interne che esterne & in fase di degrado.

L'autorimessa ¢ situata al piano interrato ed & servite da rampa carrabile
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con accesso da Vie Matteotil, nonché da tunnel pedonale con Pabitazione..
locale & dotato di impianto elettrico e di un bagno, la porta per Pingresso dei

veicolo é dotata di dispositive di apertura e chiusura automatizzato,

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

Neha valwtazione complessiva del bene & stata condotta una ricerca nel
campo del mercato immobiliare per individuare il prezzo di mercato al mq degli
immobili della zona con caratteristiche simili all’immobile oggetto di stima.

La valutazione tiene conto di totti 1 fattori sopra espost!, cloé:

T

destinazione detla zona su cui sorge il fabbricato,
- situazione dei servizi pubblici offerti,

- facilita di cotlegamento con I localitd limitrofe,
- catatteristiche abitative offerte dall’immobile,

- stato di manutenzione dell’ immaobile,

- caratteristiche architettoniche dell’immobile,

s funzionalita abitaitva dei locali,

caratteristiche degli impianti & delle finiture,

Lunita  immobiliare non presenta  internamente ed esternamente finiture
particolarmente Iussuose, ma si attesta orientativamente con le abitazioni presenti
nel quartiere, quindi PPanalisi di mercato effettuata porta a definire an valore

unitario corretto pari a € 1500,00 al mq di superficie commerciale,
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Determinaziene del Valore commerciaie dei fabbyicats

Supetficie commerciale o Valore cominerciale
i ! Valore unitatio . L
complessiva dei fabbricati

fmq] [€/mgq] (€1

347,00 : 150000 £205060,50

It Valore Commerciale Finale del bene oggetto di stima &;

€ 520580,06 (Faro Cinquecentoventimilacinguecento/60)

n base ai miltesimi di proprietd, il sig.— proprietaric di

una quota parte di 500/1000 corrispondente ad un imporio pari a:

€ 520500,00 x (500/1000) = € 260250,00

(Eure Duecentosessantamiladuecentocinquanta/d)

L’imamobile allo stato di fatio non & frazioaabile, ma con opere differite nel
tempo potrebbe essere suddivise in due unith immobiliari: una al piano terra
e I'altva al piano primo ¢ sottoteito visto che esiste oid una scala esterna che

permetie I'aceesso diretto af pianc primo.
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GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA

Premesso quanto sopra si dichiara, a conclusione delia presente stima, che
Pimmobile situato a Castelleone di Suasa in Via Matteotti n. 5 distinto al
Catasto dei Fabbricati al Foglio 9, Mappali 238, Sub. 4, 5 di proprieta del sig,
—(500,11000) ha, salvo elementi a me seonosciuti, eome
pitt probabile prezzo di mereato per la sola quota di proprieti ka cifra di €
260250,00, mentre intero immobite ha come pii probabile prezzo di mereato

Ia cifra di € 520500,00.

Certa di avere svoito fedelmente il compito a me affidato nel migliore dei modi e
con il solo scopo di far conoscere la veritd si rilascia la preserfe stima per 1'uso

richiesto,

Senigallia, 21 aprile 2007
- o fede

Dott. Fng. Andrea Argentati

Allegati :
1. Documentazione fotografica composta da n°® 14 fotografie;

2. Verbale di inizio operazioni peritali:

L]

Planimeirie catastali.;

=~

Visure Catastali;

h

Autorizzazioni urbanistiche.
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LOTTO S

Lmirobil sitd in Castelicone di Suasa, Via Cireonvallazione

SOPRALLUQGO E INIZIO DELLE OPERAZION]

tn occasione del sopralluoge presso I'immobile sito in Castelleone di
Suasa, Via Planvoipello n.13, svoltosi il 20/09/2008, i} sottoscritto ha effettuato
anche un wlteriore sopralluogo presso | terveni distinti al Foglio 9 Particelle 175-

3{2.

DESCRIZIONE URBANISTICA DEGLI IMMORILI

Gli immobili oggetto di stima sono n.2 appezzamenti di terreno confinanti
situgti tra Via Colombo e via Circonvallazione, nel comune di Castelleone di
Suasa.
I P.R.G. (plano regolatore generale approvato dal Consiglie Comunale con
detibera n. 22 dej 28.11.2003) classifica la zona su cui sorgono gii immebili come
ZONE RESIDENZIALI DI ESPANSIONE - C! = Nuovi insediamenti di

ampliamento dei tessuti esistent],

DESCRIZIONE CATASTALE DELL ' IMMORILE
Da una ricerca condofta presso I'Agenzia del Territorio (ex Catasto)

competente si & rilevato che gli immobili oggetto dell’csecuzione risultano intestati

E_(piena proprietd) e sono cosi censiti:

CATASTO TERREN]
Comune censvario: Castelleone di Suasa (AN}:
Foglio catastale: 9:
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Mappale: 175 {piena pmprieté‘—

per 500/1800) - superficie = 1084mq;

Mappaie: 312 (piena proprieta —

per 256/1080} — superficie = 756mq;

PROVVEDIMENTI AUTORIZZATIVY

Nessun provvedimento autorizzativo per i terreni oggette di stima.

PASSAGGT DI PROPRIETA®

Per cid che comcerne i vart passaggi di proprietd dell’immobile in gsame,

effettuando una visura degli atti registrati presso la Conservatoria dei RR.L si é‘

tilevato che, spingendo la ricerca sine ad un massimo di venti anni indietro dalla

data odierna, ghi immobili risultano:

PARTICELLA 175

- alla data del 01/01/1987 I'immobile risuftava di piena proprietd ed
esclusiva proprietd dei coniugi —e—
per atto di compravendita a rogito Notaio Bartolomeo in dats 16/07/1977,
rep, . 6663 — Trascritto in data 28/07/1977 al n. 5789 R.P.

- per diritto di successione legittima di —apertasi in data
26/01/1988 —~ denuncia di successione n. 39 — vol. 343 registrata a
Senigallia — Trascritta in data 16/11/2004 al n. 15815 R.P. la quota di
proprieta indivisa di un mezzo passa in proprieti degli eredi legittimi

—{coniuge) - {figiio}, per la quota
indivisa di un quarto ciascuno.

PARTICELLA 312
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- alla data del 01/01/1987 Pimmobile tisultava di piena proprietd ed

esctiive propries <+ (D - Y
_in pari diritti traloro, per titoli di acquisto in data anteriore al

01H/01/1963;

- con atte di compravendita a rogito Notaio Cozza in data 22/08/1990, rep.
n, 17809/2062 ~ Trascritto in data 03/09/1990 al n. 9039 R.P. {'immobile
passa in piena ed esclusiva propriethd di — -
contugato in comunione legale dei beni con l-

STATO D POSSESSO IMMOBILE

Gt tmmobili oggetto di stima seno sttuatmente, come sopra descritto, di

proprietd  del sig _ (250/1000 piena proprietd)
relativamente alla particella 175 e di proprieta del sig.—

(500/1000 piena proprictd) relativamente alla patticella 312. Non & stata
riscontrata nessuna situazione di occupazione anomala del bene durante il

sopraltuogo.

{POTECHE E VINCOLI FINANZIARI GRAVANTT SULL IMMOBILE
Dall’indagine condotta presso la Conservatoria dei RRU. & scaturite che.
per it periodo che va dal momente di acquisto dell’immobile (anno 1987) ad oggi,
suil immobile gravano I seguenti vincoli finanziari:
ISCRIZIONI
- Ipoteca volontaria di € 400.000,00 iscritta in data 14/01/2005 al n. 136

R.P. a favore della Banca delle Marche spa ad a carico di —

-e - in forza di contratte di mutio di Ewo
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200.000,00 a rogito Motalo Cozza in data 13/01/2005, rep. n. 86814
{Pariicella 173)
TRASCRIZIONI

- Pipgnoramente immobiliare trascritto ad Aacona il 07/06/2007 al n. 15624

reg. ord. € n. B778 reg. part. a favore di—na.ta
a Filottrano il 61/05/1968 e contro —gravante sulle

particelle 175-312,
- Pignoramento immobiliare trascritto ad Ancona il 17/04/2008 at n. 9897

reg. ord. ¢ n. 6057 reg. part. a favore di Banca delle Marche spa, con sede

gravante sulla particella 175.

DESTINAZIONE D¥USO E SUPERFICH

I terreni oggetto di stima vengono di seguito elencati in forma tabellare:

SUPERFICIE

(sagg)

§ PARTICELLA 175 1084.00

| PARTICELLA 312 756.00

d Superficie totale netta commerciale 1840.06

DESCRIZIONE DELLE STATO DEI LUOGHI

Le due particelle oggetto di stima sono due terreni edificabili in zona da
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lottizzare.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

Nella valutazione complessiva del bene & stata condotta una ricerca nel
campo del mercato immobiliare per individuare il prezzo di mercato al ma degii
iminobili della zona con caratteristiche simili all'immobile oggetto di stima,
Lanalisi di mercato effettuata porta a definire un valore unitarie corretio pari a

€ 45,00 al mq di superficie commerciale,

Determinnzione del ¥alore commerciale degli immobili

Superficie commerciale L Valore commerciale
_ ; Valore unitario e
complessiva dei fabbricati

[mq}f €/mg 1€]

I Valore Commerciale Finale del bene oggetta di stina &

€ 82800,00 {(Euro ottzniaduenmiiaotiocento/40)

Calcolo delle quote parte relative alla proprieté—

Particells 175: 1084,00mq x 45.006/mq x (300/ 10003 = €24390,00

I

Particefla 312 756,00mq x 45,008/mg x (250 / H000) = € 850300

il

TOTALE CAPITALE (propriet: \| Y

€ 3Z895,G0
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GIUDIZIO CONCLUSIVO B STIMA

Premesso quanto sopra si dichiara, a conclusione della presente stima, che
gli immobili sitaati 2 Casteleene di Suasa in Via Circonvallazione distinti al
Catasto Terreni al Foglio 9, Mappali 175-312 i proprieta del sig. ([

_ salvo elementi a me sconosciuti, come pill probabile prezzo di

mercato per Pintera proprieta la cifra di € 82800,00, mentre le esclusive quole

di proprieta del sig. —mnno come piit probabile prezze

&i mercato la cifira di € 32895,00.

11 CTU ha considerato entrambi i terreni come un wnico lotio in guanto Ia
potenzialita edificatoria degli stessi allo stato attuale, si ridurrebbe
notevolmente in caso di eventuali frazionamenti o suddivisioni tra particelle,
con perdith di potenziale edificabilits dei terreni ¢ consegnente

deprezzamentio degli stessi.
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Certo di avere svolto fedelmente il compito a me affidato nel migliore dei modi e
con il solo scopo di far conoscere la veritd si rilascia la presente stima per ['uso

richiesto.

Senigallia. 10 novembre 2008
In fede

Dott. Ing. Andrea Argentati

Allegati :
1. Documentazione fotografica somposta da n° 4 fotografie:

2. Estraito di mappa catastale;

(o)

Visure Catastali;

~

Certificato di destinazione urbanistica.
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