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A. Quesiti

Con ordinanza dell’llLmo Sig. G.E., in data 06/08/2019 veniva conferito alla sottoscritta Ing.
QUAGLIA SILVIA, con studio a Fabriano (AN} in via del Cappuccini n.21, libere professionista iscritto
allORDINE DEGLI INGEGNERI della Provincia di ANCONA al n. A3331 ed allAlbe del Giudice del
Tribunale di ANCOMNA al Numero LA.:2232, lincarico di consulente tecnico d’ufficio nel
procedimento di cui in epigrafe.

Dopo il giuramento di rito sone stati posti al CTU i seguenti quesiti:

“1. PROVVEDA l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZ0 RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI RITORNO
AL DEBITORE, AL CREDITORE PROCEDENTE E Al COMPROPRIETARI, DELLA DATA E DEL LUOGO DI INIZIO

DELLE QPERAZIONI E PREVIO ALTRESI ACCESSO ALLIMMOBILE:

1 a) Alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno,
di uno o pid lotti per la vendita, identificando i nuovi confini & provwedendo, previo incarico
{professionale) del Giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, zllegando alla

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Agenzia del Territorio,

2. REDIGA guindi, in file separati, e limitatamente ai soli beni oggetto del pignoramento, tante relazioni

di stima quanti song i lotti individuati, indicando, in dascuna di tali relazioni:

2 a) L'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero

interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli
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eventuali millesimi di parti comuni; ciascun immobile sard identificato, in questa parte della relazione

da una lettera dell’alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con un numero progressivo.

2 bl Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella guale saranno indicati tra I'altro, oltre
alle caratteristiche specifiche del bene = {(quali la composizione interna, le caratteristiche strutturali e
di finitura, compresa indicazione dell’impiantistica ece.):

- Le caratteristiche generali del condominio o complesso di cui fa parte il lotto;

- Le superfici, altezze ed eventuali volumi;

- Lo stato di manutenzione e conservazione;

- ['ubicazione economica;

- Ogni altra informativa che I'esperto riterra opportuna od utile formire per completezza della

descrizione o della perizia.

2 ) ll perito indichera altresi le eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto comuni, giardine ece..).
2 d) Ove la rappresentazione catastale non sia conforme alla situzzione dei luoghi (se urbanisticamente
regolari provveda alla “denuncia di variaziong” all’Agenzia del Territorio — se ritenuto necessario per
procedere alla vendita - previa comunicazione al giudice ed incarico (professionale) di questi, (per
poter effettuare la vendita delllimmobile con regolarizzata situazione catastale).
2 e) Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed 3 che titolo, ovwero dal
debitore; - ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per Peventuale disdetta, Feventuzle data
di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corse per il rilascio, acquisisca comungue
copia del contratto; si precisa che in caso di indicazioni non esaustive su tale punto, sara disposta
integrazione delle indagini senza maggiorazione del compenso; compenso che sara liguidato alla

acquisizione dei suindicati elemeanti.
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2 ] In caso di situazione di occupazione anomala {es. persona senza titolo né contratto di locazione
registrato antecedentemente alla data del pignoramento ece.) ne dizg immediata comunicazione al
giudice {per i consequenziali provvedimenti urgenti).

2 g) |vincoli ed oneri giuridici gravanti sul beng, distinguendo ed indicando in sezioni separate quelli
che resteranno a carice dellacguirente e guelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalla
procedura, indicando altresi, per questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed in
Ogn caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull’esistenza dei seguenti
oneri e vincoli:

2 g1) Per ivincoli che resteranno a carico dell’ acquirente:

-Domande giudiziali (precisando se la causa sig ancora in corso ed in che stato) ed altre trascrizioni
-Att di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura

-Convenzioni matrimoniali & provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge

-altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni “propter rem” servitl, uso, abitazione, ecc.)

2 g2) Perivincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita, a
cura e spese della procedura;

-Iserizioni

-Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli

2 g3] Per eventuali difformita urbanistico-catastali:

-Difformita urbanistico = edilizie (coma da punto 2 i)

-Difformita Catastali

-L'esistenza della dichiarazione di agibilita, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa.

2 h) Altre informazioni per 'acquirente, concernenti:

-l millesimi condominizli del lotto periziato

-Limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie)
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-Everntuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute

-Evertuzali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia
-Eventuali cause in corso

La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio & alla elencazione di ciascun atto di
acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascriziong],
e cid anche sulla scorta dellz eventuale relazione notarile.

2 i) La elencarzione delle pratiche edilizie svolte relative alllimmobile, la regolarita delle stesse sotto il
profile urbanistico &, in caso di esistenza di opere abusive, all’indicazione dell’eventuale sanabilita ai
sensi delle leggi n.47/85 e n. 724/94 e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso
gli uffici comunali competenti.

2 1) verifichi se I'immobile oggetto di pignoramento rientri fra quelli per cui & prevista la
certificazione energetica d.lgs. 192/05 come modificate dal d.lgs. 311706, acquisendone, dove

esistente, la relativa documentazione. In caso di mancanza delle certificazioni enerpgetica, provveda il

CTU all'espletamento della pratica per 'ottenimento della stessa.

2 m) Proceds alla stima in base alle caratteristiche, dati quantitativi, allo stato di manutenzione,
ubicazione economica ed ogni altra caratteristica e dato come sopra riportato in perizia, in base ai piu
esatti ed opportuni metodi corretti di stima applicabili, previa indicazione anche dei valori unitari. La
stima dovra tener conto, altresi, di gualsiasi elemento di rivalutazione o svalutazione guali i vincoli ed
oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, 13 necessitd di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici
o nocivi, oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale (se non effettuata in caso di procedura per
addivenire alla vendita) e altri oneri o pesi.

2 n) Nel caso si tratti di guota indivisa, fornisca altresi la valutazione, oltre che dell’intero lotto, anche
della guota parte, tenendo conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise; precisi infing

se il bene risulti comodamente divisibile.
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ALLEGHI il perito 2 ciascuna relazione di stima, dei file allegati contenenti almeno due fotografie
esterne del bene e almeno due interne, nonché la planimetria del bene, visura catastale attuale, copia
della concessione o licenza edilizia efo atti di sanatoria nonché la restante documentazione necessaria,
inmtegrando, se del caso, guella predisposta dal creditore; depositi in particolare, ove non in atti, copia
dell’atto  di provenienza del bene e copia dell’eventuale contratto di locazione e verbale delle
dichiarazioni del terzo occu | |11 ] ]te (se in forma “anomala”);

ALLEGHI altresi gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto 1 {awvisi di inizio opearazioni
peritali).

3. DEPOSITI la perizia ESCLUSIVAMENTE IN MODALITA" TELEMATICA: una copia integrale ed una
copia epurata delle informazioni relative alla persona dell’esecutato in ossequio alle prescrizioni dellz
L.196/03,

4. Invii copia della perizia priva degli allegati ai creditori procedenti o intervenuti, come rappresentati,
e al debitore, anche se non costituito, almeno 30 giormi prima dell'udienza, a mezzo di posta ordinaria
o posta elettronica, ove gli interessati abbiano formito il relativo indirizzo.

5. ACAQUISISCA direttamente presso i rispettivi uffici, previo awviso al creditore procedents, i
documenti mancanti che si profilino necessari o utili per Uespletamento dell’incarico, anche in copia
semplice, con particolare riferimento all’atto di provenienza e con unica esclusione della relazione
notarile, unici documenti che deve necessariamente produrre la parte a pena di decadenza;

6. SOSPENDA le operazioni paritali in caso di impossibilita di accedere all'immobile, & avverta il giudice
ed il creditore procedente, ai fini della nomina di custode giudiziario,

7. RIFERISCA immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
peritali, informando contestualmente la parte che lesecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del givdice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori.

8. FORMULI tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del termine

di deposito, provwedendo altresi alla notifica alle parti.
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Il Giudice ba concesso al CTU il termine, per il deposito della relazione peritale in Cancelleria, fino a

trenta giorni prima della udienza per l'autorizzazione della vendita fissata per il 12 luglio 2018,

B. Documentazione acquisita

I C.T.U. successivamente al conferimento dell'incarice, acquisiva ed analizzava nel dettaglio la

seguente documentazione sia in parte gia presente agli Atti della Procedura esecutiva, sia in parte

reperita dallo S5tesso C.T.U. e riportatain allegati:

Affegnio 1: Contratto di mutuo fondiario; copia Atti Procedura E.l. n. 307/2017: Atto di
precetto, Atto di pigneramento, nota di Iscrizione, nota di Trascrizione, versamento
imposte, istanza di vendita, certificazione notarile, procura Avwocato Ronceni Paolo; copia
Atti custode Giudiziario: nomina custode e verbale primo sopralluoge; copia Atti C.T.U.:

nomine, accettazioni, richieste di proroghe e revoche;

Affegato 2: Provvedimento G.E. 06/08/2018 di nomina Esperto C.T.U. {Ing. Silvia Quaglia)
per la stima dei beni pignorati e contestuale fissazione udienza meodalitd di vendita,

{udienza 05/02/2020}, verhale di accettazione dell'incarice;

Affegato 3: Dati catastali Lotto (All. 3a {visure storiche}, All. 3b {mappa catastale}, All. 3¢

{planimetrie catastali}, All. 3d (elabeorate planimetrico ed elenco subalternil};

Affegato 4: Elenco sintetico in ordine cronologico Trascrizioni e Formalita a favore e

contro gli immebili del soggetto debitore | ||| T-1HETTTTTT] ] SRL;
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Consulernza Tecmica d' Ulicio = N, 307/2017

Affeqato 5: Raccomandate A/R per inizio operazioni peritali, awiso di ricevimento
raccomandate, verbale primo soprallucgo, relazione tecnica primo sopralluogo, verbale

secando sopralluogo, verbale terzo sopralluogo, verbale quarto sopralluogo;

Affegato 6: Dati Urbanistico-Edilizi {FONTE: Comune di Trecastelli}: richiesta di accesse e
copia documenti amministrativi prot. n.9884 del 25/09/2019 (All. 6a}, DIA n.976/2007 del
12/04/2007 per manutenzione stracrdinaria di fabbricato (All. 6b}, concessione edilizia in
sahatoria n.15 del 11/09/2001 {All. 6¢}, richiesta di certificato di destinaziene urbanistica
prot. n. 10990 del 25/10/2019 (All. 6d}, certificato di destinazione urbanistica n.15/19 del
21/10/2019 (All. 6e}, richiesta di accessoe agli atti Genic Civile del 02/04/2020 (All. 6f),

progetto n.1150 del 23/06/2009 Lr 33/84 — estratto - (All. 6g).

Alfegato 7: Titolo di proprieta (Repertorio n. 30515, Raccolta n. 7386 del 31/07/2007,
Registrato a Senigallia il 07/08/2007 n.2723 serie 1, T, Trascritto in Ancena il 08/08/2007,

reg. gen. d’ord. n. 22578, reg. formalita n.12652 con voltura automatical;

Affegato 8: Planimetria dell'immobile rilevata dal CTU;

Affegato 9: Reportage Fotografico;

Affegato 10: Delibera giunta comunale valori minimi aree edificabili in zona agricela e valori

minimi aree edificahili.

C. Premessa

Lo scrivente deopo aver esaminato la decumentazione agli atti, verificata la completezza dei
documenti di cui all’art. 567 2° comma c.p.c., in data 28 settembre 2019 invia alle parti, per mezzo

del servizio postale raccomandata con awiso di ricevimento, la comunicazione di inizio delle
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operazioni peritali [rff. Allegafo 5] fissande una data di incontro presse gli immeoebili di proprieta

della ditta ||| [11I-1111111111]1]] S.R.L, eggette di perizia siti nel Comune di Trecastelli, il

giorne 04/10/2019 alle ore 15:00. Nel giorne ed all’ora previsti, la sottoscritta si reca presso gli

immebili siti a Trecastelli, in via Porcozzone, e constatando lassenza del_

legale rappresentante della ditta ||||[]11|1-1111I11|I]I1]]]] SRL presegue cen la visita agli
immobili unitamente alla presenza del custode nella persena dell Avy. Scaravelli Lorenza, gia

nominata dal Giudice in data 29/01/2018.

In data 01/10/2019 e 02/10/2019, le raccomandate inviate al_ in qualitd di

legale rappresentante della ditta || |||I[|1]-111/11]111]1]] SRL, e alla sede della ditta
CTUTTILELT=T0EE T LT SRL riternane  al mittente in quanto i destinatari sono risultati

irreperibili e sconosciuti.

Durante il primo sopralluege, dopo aver visionato la zona, si & riscontrato che non & stato possibile
procedere con le normali operazioni peritali in guanto:

- le due abitazioni distinte catastalmente ai sub 2 & 3 ed il magazzino distinte al sub 16, risultano
localizzati al primo piano dell’immobile principale nel quale non & stato possibile accedere per la
mancanza di adeguata scala.

- il magazzino distinto catastalmente al sub 7, presenta delle porte chiuse con lucchetti e serrature,
pertanto non & stato possibile accedere da nessun ingresso.

- i restanti fabbricati distinti al sub 8 come anche il terreno dellz particella 129, non & stato possibile
raggiungerli & visionarli in quanto invasi da piante & vegetazione varia imperante. | magazzini del sub 8

versano inoltre in uno stato di crollo e abbandono e risultano pericolosi.

5i & ritenuto pertanto di dover interrompere le operazioni peritali e rimandare le stesse a seguito di

pulizia delle varie zone interessate dalla presenza di alta vegetazione, del reparimento di una scala
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adatta a raggiungere il primo piano dell’'edificio principale e della sostituzione di lucchetti e serrature

dove presenti. Il tutto viene registrato nel verbale di sopralluogo n.1 [rif. Alfegato 5].

In attesa dellintervento del giardiniere incaricato alla pulizia dell’area, si & preoceduto con un
ulteriore soprallucge avvenuto in data 6 dicembre 2019 con la presenza di personale addetto alla
spstituzione di serrature per poter accedere in maniera agevole al fabbricate ad use magazzino
distinte con il sub. 7, oltre che alla presenza del custede Avv. Scaravelli Lorenza. Durante questa
visita si-@ anche netate che & stata ripulita la zona da erba alta ed altri arbusti da persena non
nota, rendendo non pil necessario Fintervento del giardiniere. Durante questo sopralluogo si &
proceduto con il rilieve, la presa fotografica e di altri dati necessari per la stesura della perizia di
tutti gli immeoebili ad use magazzine. Risulta alla data del seconde soprallucge ancora non visitabile
I'immaobile principale destinate ad abitazione, per il quale si richiedera in accorde che il custode,
Iintervente di un cestello elevatore per raggiungere in maniera sicura il primeo piane in quanto le

uniche scale presenti sone inutilizzabili e pericolose.

Nelle date del 14 febhraio 2020 e 26 giugne 2020, sono stati eseguiti il terze e quarto sopralluego,
necessari per la complessita del rilievo da eseguire all'interne dell’ edificio, con utilizze del cestello

elevatore e intervento ulteriore di un operaio durante il quarto sopralluoge [rif. Alfegato 5].

Olre le suddette operazioni, la sottoscritta nella sua funzione di C.T.U., procedeva ad effettuare

accertamenti e ad acquisire elementi utili alla redazione dellz presente relazione, presso:
- Agenzia del Territorio (N.C.EU. e C.T.) [rif. Allegato 3];
- Archivio del notaio Giuseppe Guarracino [rif. Allegato 7];

- Ufficio Teenico del Comune di Trecastelli [rif. Allegati 6].
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1 CTU esaminati gli atti ed i documenti di causa, sulla scorta degli accertamenti e dei rilievi eseguiti sul
bene e dopo aver reperito tutte le informazioni utili per rispondere alle richieste formulate dal G.E.,

presenta la propria relazione tecnica.

1. Individuazione dei beni rif. quesito 2 a)

| cespiti oggetto di esecuzione [T & di stima sono i seguenti:
LOTTO UNICO (E.I. 307/17) composto da:

- (Comune di Trecastelli (AN]), N.C.E.L. Foglio n®9, Part. n*63 Sub. n®2): Abitaziong, Piano 1, 8 vani, sito

inVia Porcozzone civico 2. Proprietario: [IULITLLNE-TELENETTEELTE ] SRL;

- {Comune di Trecastelli (AN}, N.C.E.U. Foglio n®9, Part. n°63 sub. n*3): Abitazione, Piano 1, 8,5 vani,

sito in Via Porcozzone civico 2. Proprietario: [ [LIVITEE-T0L000ENELE TR T SRL;

- (Comune di Trecastelli (AN}, N.C.E.U. Foglio n®9, Part. n®63 Sub. n°7): Magazzing, Piano T-1, 192 mq,

sito in Via Porcozzone civico 2. Proprietario: [HLULTTEF-EVEEEENTT DT SRL;

- {Comune di Trecastelli (AN), N.C.E.U. Foglio n®9, Part. n°63 Sub. n*8): Magazzino, Piano T, 283 mq,

sito in Via Porcozzone civico 2. Proprigtario: [TLULTTELE-00EEELENTT DT SRL;

- {Comune di Trecastelli (AN}, N.C.E.U. Foglio n°9, Part. n*63 Sub. n°16): Magazzino, Piano 1,2,3, 388

mq, sito in Via Porcozzone cvico 2. Proprietacio: [[LTVITEHE-TEEETLENENELTT SRL;

- (Comune di Trecastelli (AN}, C.T. Foglioc n°9, Part. n®129}). 3emin Arbor, 826 mq, sito in Via

Porcozzone. Proprietario: [LTTTULE-0000ET0ENTTE LT SRL.

Gli immobili si trovano nel Comune di Trecastelli in provincia di Ancona, nella loczlita Passo Ripe, a 2,5

km dal centro storico di Trecastelli, in una zona periferica.
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| fabbricati e terreni sopra descritti fanno parte della Fattoria “La Tabaccaia” s.r.l. che svolgeva attivita

di azienda agricola mediante conduzione diretta dei terreni siti nel territorio del Comune.
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L'area ha accesso unico pedonale e carrabile orientato in direzione Ovest dalla via sopra indicata al

numerao civico 2 (via Forcozzone), una strada comunale asfaltata a doppio senso di marcia.

Dallingresso lungo la strada delimitato da un cancello in legno, si accede verso sinistra ad un’area
verde comuneg, distinta a catasto con il sub.11 {Bene comune non censibile, comune a tutti i sub
adiacenti}, e si arriva subito in prossimita dell’edificio principale. Costeggiando verso sinistra 'edificio
principale del lotto, si giunge all'ingresso gli altri immobili, sulla destra nel retro dell’immobile con
appartamenti si arriva all'ingresso del sub.?, mentre continuando a percorrere il piazzale, si trovano
tutti gli altri magazzini distinti al sub 8 sia alla destra che allz simistra. Infondo invece, passati tutti gli

immobili si giunge al terreno oggetto di perizia.
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Ingresso al lotto

I lotto confina nel lato di ingresso con via Porcozzone, in zona nord per meta con i mappali 92, 172 e
177 {(abitazioni private con relative corti esterne) & per I'altra meta con il mappale 176 terreno

seminativo. Nella zona sud la proprieta & delimitata da un piccolo fiume.

I lotto & suddiviso in due proprieta. La zona sinistra della corte appena subito dopo l'ingresso e il piano
terra dell’edificio principale adibito ad abitazione & di proprieta della ditta “Torre 5rl” con sede in

Senigallia (AN).
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L’'edificio principale & composto da quattro piani. | piano terra é distinto al sub.15 & risulta essere di

proprietd della ditta “Torre Srl”. | piani superion, tutti di proprieta della ditta “| LT
LTEELLVTEELELE sel”, racchiudono i sub 2 con destinazione d’uso abitazione e consistente in un unico
appartameanto posto al piano primo nel lato destro dell’edificio rispetto alla facciata principalg, il sub 3,
anche esso avente destinazione d’'uso abitazione e consistente in un unico appartamento posto al
piano primo nel lato sinistro rispetto alla facciata principale dell’edificio, ed il sub. 16 avente
destinazione d'uso magazzino, situato nella fascia centrale del piano primo, secondo e terzo, come

indicato nella planimetria catastale ed elaborato planimetrico aggiornati alla data del luglic 2008.

Nel mese di marzo dell’anno 2007 & stata presentata presso il comune di Ripe (ad oggi comune riunito
di Trecastelli), unza DIA per [a manutenzione straordinaria e restauro e risanameanto conservativo del

fabbricato che ha comportato anche l'esecuzione di interventi di tipo strutturale (riparazione di
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elementi  strutturali, ricostruzione del solaio di copertura, ricostruzione di solaio di piano,
consolidamento di solaio di piano, ricostruzione di scala interna e ripristino di uno o pio elementi
strutturali). Come indicato nella DIA, le opere previste consistevano in demolizioni {(coperture, infissi,
parte, soglie, scale interne, tramezzi, intonaci, massetti, pavimenti & rivestimenti} e ricostruzioni e
consolidamenti (consolidamento fondazioni, scavi per vespaio areato, consolidamento di murature
portanti, manutenzione dei solai di piano, rifacimento di massetti, di solaio di copertura, tramezzi,
montaggio di nuovi-infissi di porte e finestre, rifacimento di intonaci, pavimenti, rivestimenti,

realizzaziore di nuove scale interne e impianti).

Intorne al 2010 / 2011 & stato approvato per l'intera area del lotto, un piano di recupero del complesso
edilizio denominate “La Tabaccaia” che prevede in generale, la demolizione di tutti gli accessori ad uso
magazzine staccati dall’edificio principale {i sub. 7 ed 8) e la demolizione dei vari corpi di Tabbrica
esterni alla struttura principale, recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di un nuovo
edificio posto a monte, con destinazione d'uso residenziale oltre alla sistemazione esterna dell’inters
area e la ristrutturazione dell’edificio principale finalizzata anche essa alla realizzazione di nuovi alloggi

residenziali.

Nell’edificio principale sono previste quindi secondo il piano di recupero, oltre alle demolizioni dei
corpi esterni con recupero dei volumi, opere di ristrutturazione interna per permettere la suddivisione
della superficie in vari alloggi e la realizzazione di una nuova scala per I'accesso al primo piano. Come
indicato dal Comune, la sistemaziong interna dell'immobile esistente, come le modifiche ai prospetti,

Nan sono mai state approvate, ma presentate soloin bozza all'interno del piano di recupero.

Ad oggi Iimmobile si presenta in stato di abbandono, con lavori di ristrutturazione non conclusi, sia
all'interno del primo, che del secondo e terzo piano. Non vi & una scala di accesso al piano primo, se

non una struttura fatiscemte in legno non utilizzabile.
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La struttura dell’edificio & in mattoni pieni, di forma pressoché rettangolare di dimensioni circa 28 x 20
m. | solai sono in latero cemento e la copertura in legno, con travi e tavolato, Tutti i tramezzi sono in
laterizio forato. Dal piano primo, lungo un corridoio comune per raggiungere il secondo piano é stata
realizzata una scala in c.a. & vi sono altre due scale sempre in ca. che alllinterno di due alloggi
raggiungoeno il piano secondo. || piano primo & suddiviso in n.7 unita abitative, di cui guattro che si
estendono anche al secondo piano. Al piano secondo sono stati realizzati n. 4 alloggi, tre dei quali
hanno accesso al terzo ed ultimo piano. In quasi tutti gl alloggi sono in via di realizzazione delle
terrazze a tasca. Alllinterno sono stati creati nuovi tramezzi, impianti elettrici, idrici ¢ per il
riscaldamento {(non conclusi), massetti, intonaci e alcune tinteggiature. Sono stati montati inoltre
controtelai e persiane di quasi la totalita delle finestre. Esternamente limmobile & stato
completamente intonacato. Tutti @ corpi di fabbrica addossati alla struttura principale sono stati
demoliti. Per maggiori dettagli si veda 12 planimetria allegata [rif. Allegato 8] e la documentazione

fotografica [rif. Allegato 9].

Dopo aver effettuato formale accesso agli Atti presso gli uffici del Genio Civile della Provincia di Ancona
e del Comune di Trecastelli, sono emarse numerose incongruenze tra gli atti depositati e lo stato dei
luoghi. Dal punto di vista strutturale, non risulta chiaro lo stato di progetto in guanto risultano
mancanti nel deposito le tavole allo stato post intervento. Le lavorazioni strutturali dichiarate
complete di dettagli comungue sembrano conformi a quanto realizzato sul posto, per quello che &
stato possibile vedere della struttura. Gli abusi strutturali pertanto sioritiene che non siano
correttamente valutabili, & comungue sembrano risolvibili con una variante in corso Jd'opera non

essendo conclusi i lavori.

Anche per quanto riguarda la DIA presentata nell’'anno 2007, non sono presenti tavole di progetto,
pertanto & difficilmente valutabile se le lavorazioni siano state previste e realizzate secondo i canoni

della zona e secondo le vigenti normative.
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Dopo approfondito colloguio con 'Ufficio Tecnico del Comune invece sono emearse numergss
incongruenze che comporterebbero la necessita di redigere un accertamento di conformitda per
allineare le lavorazioni eseguite con un progetto concreto che necessita di approvazione. |l Piano di
Recupers approvato non contiens un progetto di sistemazioni interne e modifica dei prospetti
autorizzato dell’edificio principale, ma solo una bozza contenuta inun progetto globale della zona, Tale

bozza non & stata mai approvata mediante titoli abilitativi.

In sostanza le lavorazioni ad oggi eseguite non sono mai state autorizzate. U'Ufficio Tecnico & disposto
a valutare una variante alle lavorazioni gia iniziate per ottenere un Permesso di Costruire in regola con
le norme della zona, essendo molto oneroso e di difficile fattibilita il ripristino dello stato pregresso
delle lavorazioni. Sidevono valutare le compensazioni dei volumi demoliti e accorpati al piano secondo

dell’edificio ed ottenere una conformita paesaggistica del progetto.

Non & possibile ad oggi stabilire se allinterno dellimmobile siz possibile la realizzazione degli 11

alloggi previsti secondo l'andament o delle lavorazioni fino ad oggi eseguite.

Sono state inoltre realizzate opere esterne di demolizione di volumi, intoracatura di pareti
precedentemente a “faccia vista”, aumento di volumi, modifica delle aperture & scelta delle finiture
esterme semza alcunma autorizzazione da parte della Soprintendenza che avrebbero causato un

importante danno ambientale.
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immobile sub.?

L'immobile distinto con sub. 7 costruito presumibilmente prima del 1967 ha destinazione d'uso
magazzino. Ha una forma in pianta “ad L” di dimensioni circa 10,10 x 17,25m, ed & disposto su due
piani, con superficie netta di 94,50 mg al piano terra & 100 mg al piano primoe. La struttura & realizzata
in muratura portante di mattoni pieni, con solai presumibilmente in laterizio e copertura a vista in
legno, con capriate in legno e catena metallica, travi e travetti in legno e pianellate in laterizio. Le porte
sona in legno o in ferro, con finestre in legno, scuri in legno ed inferriate.

Esso si pone come edificio in parte isolato, con la sola facciata posta sul retro in adiacenza con un
magazzine distinto al catasto al sub.8. L'accesso al primo piano & consentite da una scala esterna in
cemento. Il piano terra & suddiviso n. 5 vani di cui n.3 con accesso dall’esterno tramite porte, en. 2 con
accesso dal magazzino posto nel lato destro rispetto al prospetto principale. In piano primo invece ha

un unico vang, con n.8 finestre, una porta di accesso e copertura a vista, Lo stato conservativo della
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struttura risulta mediocre, non presentando crolli o lesioni strutturali importanti. Sono presenti al
piano terra un lavandino, e tracee diimpianto elettrico non funzionante. Le finiture presenti all'interno
ed all’esterno si presentano in pessimo stato di conservazione e manutenzione.

L'unitd ad uso cantina/magazzino versa visibilmente in uno stato di abbandono, ma con allinterno
vecchie attrezzature, scatoloni, mobili, elettrodomestici ete

Essendo l'immobile costruite presumibilmente prima del 1967, non vi sono concessioni edilizie
riguardanti la sua realizzazione, né riguardanti successive ristrutturazioni intervenute. Pertanto lunico
stato legittimato con il quale si pud confrontare ledificio é la planimetriz presentata nel piano di
recupero del complesso edilizio denominato “Lla Tabaccaia” che come gia illustrato, prevede |z
demolizione di tutti gli accessori ad uso magazzino staccati dall’edificio principale (i sub. 7 ed 8),
recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di un nuovo edificio posto a monte, con
destimazione d'uso residenziale.

Le difformita rispetto allo stato legittimato riguardano la presenza di una porta posta sul retro, nel
vano al piano terra esterno dalla sagoma principale dell’edificio, ed un piceolo ripostiglio posto alla
destra della facciata principale, di dimensioni 3,85 x 1,80 m ad un unico piano, presumibilmente

crollato nel corso degli anni.
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imbile 5ub. = edificio “A”
Gli immobili distinti con il sub. 8, sono n.4 edifici distinti.

Il primo che chiameremo “edificio A” & costruito presumibilmente prima del 1967 ed ha destinaziones
d'uso magazzino/ricovero animali. Ha una forma in pianta rettangolare di dimensioni circa 13,85 x
3,50m, ed & disposto su un unico piano, con superficie netta di circa 42,00 ma. La struttura & realizzata
in muratura di mattoni forati e copertura a vista in legno, con coppi. Non sono presenti porte, ma solo
aperture.

Esso si pone come edificio in parte isolato, con la sola facciata posta sul retro-in adiacenza con il
magazzino distinto al catasto al sub.?. |l piano terra & suddiviso in no 6 vani tutti con accesso
dall’'esterno. Lo stato comservativo della struttura risulta pessimo, presentando numerosi crolli sia della
copertura che di parte delle murature. Non vi sono tracce di impianti. Le finiture presenti all’interno ed

all’esterno si presentano anche loro in pessimo stato di conservazione & manutenzione, visto il crollo di
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gran parte della copertura e quindi delle infiltrazioni di acqua all'interno dei locali e della crescita
incontrollata di erba, e piante.

L'unitd ad use ricovero animali/magazzino versa visibilmente in uno stato di abbandono.

Essendo limmobile costruito presumibilmente prima del 1967, non vi sono concessioni edilizie
riguardanti la sua realizzazione, né riguardanti successive ristrutturazioni imtervenute. Pertanto 'unico
stato legittimato con il quale si pud confrontare l'edificio & la planimetria presentata nel piano di
recupero del complesso edilizio denominato “La Tabaccaia” che come gia illustrato, prevede la
demolizione di tutti gli accessori ad uso magazzino staccati dall’edificio principale (i sub. 7 ed 8),
recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di un nuovo edificio posto a monte, con
destimazione d'uso residenziale.

Non sono evidenti difformita per guanto possibile vedere, considerato lo stato di crollo di parte della

struttura.
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immobile sub.8 — edificio “B"
Il secondo edificio che chiameremo “edificio B & costruito presumibilmente prima del 1967 ed ha
destinazione d'uso magazzinofricovere animali. Ha una forma in pianta pressoché rettangolare di
dimensioni circa 18,80 x 6,80m, ed & disposto su un unico piano, con superficie netta di circa 103,00
me. La struttura & realizzata in muratura di mattoni forati e copertura a vista in legno, con travi e
travetti in legno e in parte con coppi ed in parte con onduling in fibrocemento. Non sono presanti
porte o finestre, ma solo aperture.

Esso si pone come edificio isolato. | piano terra & suddiviso in n. 9 vani tutti con accesso dall’esterno o
da due corridai principali. Lo stato conservativo della struttura risulta pessimo, presentando numerosi
crolli sia della copertura che di parte delle murature. Non vi sono tracee di impianti. Le finiture presenti
all'interno ed all’esterno si presentano anche loro in pessimo stato di conservazione e manutenzione,
visto il erollo di gran parte della copertura e guindi delle infikrazioni di acqua all’interno dei locali

della crescita incontrollata di erba, e piante.
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L'unita ad use ricovero animali/magazzino versa visibilmente in uno stato di abbandono.

Essendo limmobile costruito presumibilmente prima del 1967, non vi sono concessioni edilizie
riguardanti la sua realizzazione, né riguardanti successive ristrutturazioni intervenute. Pertanto l'unico
state legittimato con il quale si pud confrontare ledificio & la planimetria presentata nel piano di
recuperg del complesso edilizio denominate “La Tabaccaia” che come gia illustrato, prevede la
demolizione di tutti gli accessori ad uso magazzino staccati dall’edificio principale (i sub. 7 ed 8),
recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di un nuovo edificio posto a monte, con
destimazione d'usgresidenziale.

Sono presenti delle difformita a livello di aperture, in particolare su un prospetto laterale, in direzione

del fiurme, dove non sono indicate delle finestre esistenti.
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immobile 5ub 8 edlﬂcm e

Il terzo edificio che chiameremo “edificio €7 & costruito presumibilmente prima del 1967 ed ha
destinazione d'uso magazzinofricovere animali. Ha una forma in pianta pressoché rettangolare di
dimensioni massime circa 9,70 x 4,20m, ed & disposto su un unico piano, con superficie netta di circa
33,00 mq. La struttura & realizzata in muratura di mattoni forati e copertura a vista in legno, con travi e
travettiin legno e ondulinag in fibrocemento. Non sono presenti porte o finestre, ma solo aperture.
Esso si pone come edificio isolato. || piano terra & suddiviso in n. 2 vani tutti con accesso dall’esterno.
Lo stato conservativo della struttura risulta pessimo, presentando numerosi crolli sia della copertura
che di parte delle murature. Non vi sono tracee di impianti. Le finiture presenti all’interno ed
all’esterno si presentano anche loro in pessimo stato di conservazione & manutenzione, visto il crollo di
gran parte della copertura e guindi delle infikrazioni di acqua all'interno dei locali e della crescita
incontrollata di erba, e piante.

L'unita ad uso ricovero animalifmagazzino versa visibilmente in uno stato di abbandono.
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Essendo limmobile costruite presumibilmente prima del 1967, non vi sono concessioni edilizie
riguardanti la sua realizzazione, né riguardanti successive ristrutturazioni imtervenute. Pertanto lunico
stato legittimato con il quale si pud confrontare l'edificio & la planimetria presentata nel piano di
recupero del complesso edilizio denominato “Lla Tabaccaia” che come gia illustrato, prevede |z
demolizione di tutti gli aceessori ad uso magazzino staccati dall’edificio principale (i sub. 7 ed 8),
recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di un nuovo edificio posto a monte, con
destinazione d'uso residenziale.

Non sono evidenti difformita per guanto possibile vedere, considerato lo stato di crollo di parte della

struttura.

Consulenza Tecnica d‘%ﬁicio_— N, 30742017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 27
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

¢

I_ .

-L‘j Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

1;'



< S -
- . o

immobile sub.8 - edificio “D"
I gquarto edificio che chiameremo “edificio D* & stato oggetto di richiesta di condono edilizio
presertato in data 12/12/85 con prot. n. 4350 rilasciato per le opere di realizzazione di accessorio
agricolo con concessione edilizia in sanatorian.15 - MOD."D2" in data 11/08/2001.

L'opera risulta ultimata nel 1970 ed & un edificio ad un pigno in muratura di mattoni pieni e forati dello
spassore di circa 15 cm, con due pilastri centrali in c.a. di forma rotonda e diametro 40 cm e copertura
realizzata con travi in legne & onduline in fibrocemento. Sono presanti porte e finastre in ferro con
vetro singolo ed alcune porte in legno. La forma dell’immobile & rettangolare con dimensioni massime
circa 15,00 x 8,00 m ed altezze da 2,00 m a 3,45 m nella parte frontale per un totale di circa 110 mo. Su
un lato é presente un piccolo vano di dimensioni circa 1,15 x 1,80 m con accesso dall’ esterno.

Il piano terra & suddiviso in un unico vano con diversi accassi dall’esterno. Lo stato conservativo della

struttura risulta pessimo. Non vi sono tracee di impianti. Le finiture presenti alllinterno ed all’esterno si
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presentang anche loro in pessimo stato di conservazione e manutenzione, viste le infiltrazioni di acgua
all'interno dei locali e della crescita incontrollata di erba, e piante.

L'unitd ad use ricovero animali/magazzino versa visibilmente in uno stato di abbandono.

Lo stato legittimato con il gquale si pud confrontare 'edificio & la planimetria presente nella pratica di
condono e la planimetria presentata nel piano di recupero del complesso edilizio denominate “La
Tabaceaia” che come gia illustrato, prevede la demolizione di tutti gli accessor ad uso magazzino
staccati dall’edificio principale (i sub. 7 ed 8), recuperando il volume degli stessi per la realizzazione di
un nuavo edificio posto a monte, con destinazione d'uso residenziale.

Non sono evidenti difformita per gquanto possibile vedere, considerato lo stato di vetusta della

struttura.
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~e——"———— SUB._8 - EDIFICIO D

' —~=%— SUB. 8- EDIFICIO B

4 ==t SUB 8-EDIFICIO A
|

<=1 SUB7

_.'l"':..l..

————= EDIFICIO PRINCIPALE

B.C.N.C.sub 11

All'esterno dei fabbricati, & presente un B.CN.C. comune a tutti i sub, di circa 2500 mo. Per guesta
area & prevista nel piano attuative la sistemazione esterma che comprende larea verde, | parcheggi, lo
spazio di manovra delle auto, la realizzazione di una piscina ed in parte Parea di sedime del nuovo
edificio da realizzare. Ad oggi lintera area & pressoché pianeggiante ¢ piantumata a verde, senza
presenza di alberature di particolare interesse. Sono presenti solo alcuni alberi e cespugli ai lati, lungo

il confine dellotto e lungo il fiume.
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terrenc

Il terreno di forma trapezividale di circa 826 mg, ha accesso da via Porcozzone, e si raggiunge tramite
la corte esterma (B.C.N.C. sub. 11)] di proprieta degli immobili oggetto di perizia. Non risultano presenti
recinzioni di confine del terreno, & sono presenti solo aleuni alberi in prossimita del piccolo fiume di
confine e nel resto del perimetro. La zona & pressoché pianeggiante e nel complesso risulta poco

curato, con erba alta ed incolta, versa infatti in uno stato di abbandono da diversi anni.

Mon ha pertinenze, accessori, né millesimi di parti comuni o esclusive.
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Di seguito si riporta l'immagine relativa all'identificazione della particellz corrispondente agli immobili
oggetto di perizia rilevando anche il loro inguadramento ai fimi urbanistici (fonte: Comune di
Trecastelli].

Dal punto di vista urbanistico le unita immobiliar si collocano all'interno della zona omogenesa BY del
FRG della zonizzazione della frazione di Passo Ripe (Zona B8, Aree con vincolo di edifici & manufatti
storici extraurbani, Art. 15.8 delle NTA del FRG Comune di Trecastelli), inoltre allinterno dell’arez &
presente una zona RY9 = identificazione dei fabbricati rurali che rivestono valore storico & architettonico

e delimitazione zona tutelata. | vincoli presenti invece sono E1, EZ2 ed B9, che verranno specificati di

seguito (Art.18.2, 18.3 & 18.8 delle NTA del PRG Comune di Trecastelli).

A

S

“--._.ll:'\_
A\

Art. 15 - ZONE "B”: RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO

Secondo quanto pravisto dall'art. 2 del D 2-4-1968 1 1444 sono da considerare zone "B'":

" Le parti del territorio totalmente o parzialrmente edificate, diverse dalla zona "A": si considerano parzialrmente

edificate le zone in cui la superficie coperta degli edifici esistenti non sia inferiore al 12.5% {1/8) della superficie

tondiaria della zona e nelle quali la densita territoriale sia superiore ad 1.5 mc/mg."

Art. 15.8- ZONA "B8” : AREE CON VINCOLO DI EDIFICI E MANUFATTI STORICI URBANI| ED EXTRAURBANI
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Interessa le parti del territorio in cui ricadono i vincoli di edifici e rmanufatti storici eatraurbani {individuati dal PPAR).
Tali edifici sona individuati, nall' elaborato L4, con le lettere SE1, SE2, SE2, SE4,5ES.

Sono stati inoltre inseriti in questo gruppo altri manufatt storici specialistici tipo:

chiese e lavatoio.

Tali edifici sono individuati, nell’ elaborato L4, con le seguenti |ettere:

edifici peril culto =5C1

lavatoio = 511

1) Tutela degli edifici e manufatti storici extraurbani {(SE)

Per gli edifici ed i manufatti storici extraurbani & stabilito un ambito di tutela la cui estensione, misurata dal perirmetro
degli stessi, & pari a:

- rn. 50 per la Fornace a Passo Ripe;

- rm. 150 per la Villa Porcozzone a Passo Ripe;

- . 150 per la Chiesa del Crocifisso a Passo Ripe.

- . 50 per la chiesa di 5. Michele Arcangelo a Brugnetto;

- . 150 per la Villa Castracani a Brugnetto;

- m. 50 per la Tabaccaia a Fasso Ripe

All'imterno degli ambiti cosi definiti, in ottemperanza alle norme di tutela integrale di cui agli art. 26 e 27 delle NTA del
PPAR, escluse le zane urbanizzate sono vietati:

» la opere di mobilitd e gli impianti tecnologici fuori terra, indicati all'art. 45 delle NTA del PPAR,

= | movirnenti di terra che alterino in modo sostanziale efo stabilmente il profilo del terreno;

S0M0 AMIMEssi:

= gli imterventi di recupers ambientale di cui all'art. 57 delle NTA del PPAR;

= gli imterventi che usufruiscono deal regirne di esenzione ai sensi dell art. 60 delle NTA del PPAR.

La docurnentaziong relativa ai precedenti fabbricati & contenuta nell'elaborato 13 "Schade degli edifici @ manutatti
storici e degli edifici rurali con carattere storico e architettonico''.

Su tali edifici, salvo disposizioni particolari contenute nelle corrispondenti schede, sono ammessi | seguenti intarventi:
- manutenzione ordinaria e straordinaria;

- restauro e risanarmento conservativo.

Consulenza Tecnica d‘%ﬁicio_— N, 30742017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 33
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

L=



Gli interventi diversi da quelli di manutenzione ardinaria e straordinaria sulle aree denominate

Villa Porcozzane e la Tabaccaia debbono essere attuati tramite piani particolareggiati di

recupera nel rispetto delle norme ed indicazioni cantenute nell’elaborato 13.

Usi consantiti: residenziale, terziario di servizio, cormnmercio compatibile con la residenza.
Fer gli altri edifici sono consentiti gli interventi contenuti nell’elaborato 13.
Per gli edifici sottoposti a vincolo della Soprimtendenza per | Beni Culturali e Ambientali dowrd essere richiosta

l"autorizzazione all'ente competante,

Per il fabbricato la Tabaccaia si precisa:

- alfinterna della fascia di rispetto di ml 50.00 dal perimetra dell’edificio storico, & possihile la

stessi nonché la madifica della loro posizione rispetto all’area di sedime attuale; il tutto da

attuarsi previa I'adozione di un piana particolareggiato di recupero riferito alfintero complesso

edilizio e alla corte di pertinenza;

- la ristrutturazione limitata prevista dell’elaboratao 13, & riferita al solo fabbricato storico;

- gli interventi sulla copertura non daovranno penalizzare Faspetto architettanico dell’edifico

storico e verranno valutati nel piano di recuperao.

2) Manufatti storici specialistici

a) Chiase {SC)

Per tali edifici & stata individuata una fascia di tutela di m. 40 a partire dal perimetro del fabbricato. All'interno di
questa zoMa non SO0 ArMMEsse MuUove costruzioni.

In ogni caso, per tali edifici, qualsiasi intervento deve essere sottoposto all'autorizzazione della Soprintendenza per i
Beni Culturali e Ambientali,

b} Lavatoio {5L)

Per esso & ammesso solo il risanarnento conservativo

¢} Edicole votive (EV)

Fer questi manufatti & stata definita una fascia inedificabile di m. 5.00 a partire dal perimetro del manufatto.
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Art. 18.2- ZONA "E1” : AREE SOTTOPOSTE A VINCOLO PAESISTICO-AMBIENTALE: CORSI D'ACQUA, ECC. DEL
GALASSD

Tale zona interessa le parti del territorio agricolo in cui ricade il vincolo paesistico ambientale di cui al Decreto del
Ministero per i Beni Culturali e Armbientali del 21-09- 1984,

Il PRG individua i seguenti elermnenti costitutivi del passaggio e l"ambito delle zone tutelate ad essi connessi:

- fiurni, i torrenti ed i corsi d' acqua iscritti negli elenchi di cui al testo unico delle disposizioni di legge sulle acque ad
irmpiant elettrici, approvato con regio decreto 11- 12-1933, n® 1775, e le relative sponde o piede degli argini per una
fascia di m. 150 ciascuns;

- il territorio coperto da foreste e boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fusco, e gquelli sottoposti a vincolo di
rirnbaschimerto.

All'interno di tali arnbiti di tutela somo vietati:

* |la realizzazione di nuove costruzioni; & cornunque consentito i recupero degli edifici esistenti, nonché 'armpliamento
degli stessi fino ad un rmassirmo del 20% del volurme esisterte {sernpre che rientri nei parametri di cui alla lettera A
dell'art. 16.1 precedente) previo parere dell'Amministrazione Comunale e sernpreché 'intervento non arrechi disturbo
alle bellezze naturali;

* |la eventuali recinzioni delle aree di pertinenza dei fabbricati agricoli dovranno essere eseguite con i seguarnti
rateriali: bauletto mon pil alto di crm 60 @ sovrastante rete o ringhiera metallica, siepi od altri elermenti naturali, ece.
Sono vietate recinzioni eseguite in cemento prefabbricato.

= 'aratura in profondita superiora a cm 50 all'interno una fascia di m 10 a partire

dalle sponde o dal piede esterno dell'argine.

Art. 18.3—-Z0ONA YE2” : AREE AGRICOLE IN CUIRICADONO VINCOLI DI CORSI D’ACQUA PPAR

Intarassa parti del territorio agricolo in cui ricadono i vincoli dei corsi d'acqua secondo le disposizioni del PPAR.

Il PRG individua, nell'elaborats L3, la classificazione dei corsi d'acqua ed i relativi ambiti di tutela che sono:

classe 2 - rm 50 su ogni lato

classe 3 - rm 35 su ogni lato

classe 2 mon iscritti - rm 17.50 su ogni lato

Le misure sopraddette vanno considerate a partire dalle sponde o dal piede esterno dell'argine.

All'imterno degli ambiti sopraddetti, in ottemperanza alle norme di tutela integrale di cui agli art. 26 e 27 delle NTA del
PPAR ed alle norme specifiche del cormune di Ripe, sono vietati:
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* |a raalizzazione di nuowe costruzioni; & comungque consentito il recupers degli edifici esistenti;

* |'abhattimento della vegetazione autoctona, arbustiva e di alto fusto, tranne le essenze infestanti e le piante di tipo
produttivo - industriale, restando salvo quanto regolamentato dalle LR 8/1987 e sue rodificazioni e integrazioni;

= il transito con mezzi motorizzati fuor delle strade statali, provinciali, comunali, vicinali gravate da servitt di pubblico
passaggio e private esistenti, fatta eccezione per i mezzi di servizio e per quelli occorrenti all'attivitd agrosilvo-
pastorale;

« 'allastirmarts di impianti, di percorsi o di tracciati per attivitd sportiva da esercitarsi con mezzi motorizz ati;

* 'apposizione di cartelli e manufatti pubblicitari di qualungue natura e scopo, esclusa la segnalatica stradale @ quella
turistica di cui alla circolare dal Ministers LL.PP. 9-02-1979, n® 400;

* |'apertura di nuove cave e l'ampliamento di quelle esistenti;

= |arealizzazione di depositi e di stoccaggi di materiali non agricoli;

* la costruzione di recinzioni delle proprietd se non con stepi @ rmateriali di tipo e colori tradizionali, salvo la recinzioni
temporanee a servizio delle attivitd agrosilvopastorali e le recinzioni a servizio di colture specializzate che richiedono
la protezione da specie faunistiche particolar;

= | movirnenti di terra che altering in modo sostarnziale efo stabilmente il profilo del terreno, salvo i lagoni di accurnulo
a fini irrigui realizzati all'interno degli ambiti dei corsi d'acquadi 2a e 3a classe;

» gpere di mobilitd @ gli impianti techologic fuori tarea, indicati all'art. 45 delle NTA del PPAR | salve le derivazioni e le
captazioni d'acqua, il trattarmento delle acque reflue nonché le opere necessarie all'attraversamento sia viarie che
irnpiantistiche;

= ["aratura in profonditd superiora a crm 50 all'interno di una fascia di m 10 a partire dalle sponde o dal piede esterno
dell'argine;

= pgri rmanormissione del regime idraulico;

» gualsiasi trasformazione, manomissione, immissione dei reflui non depurati, salvo gli interverti volti al
disinquinarmento, al miglioramento della vegetazione riparia, al miglioramento del regime idraulico limitatarmerte alla
pulizia fluviale {eliminazione di piante ed arbusti, di depositi fangosi e 'evertuale riprofilatura dell'alves) che devono
gssarg comungue condotti provia autorizzazione Cormunale, la quale ha facoltd df richiedere la documentazione

ritenuta necessaria per valutare |'entitd ed i tipi di lavoro da eseguire.
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= il taglio, la recisione, l'estirpazione, lo sradicamento e cormnungue ogni altra ipotesi di distruzione o di menomazione
delle capacitad e potenzialitd vegetative proprie delle piante, nel rispetto della LR 13-03-1985 n® 7 e della LR 10-01-
1987 n° 8, appartenenti alle specie elencate rnella relazione botanico-vegetazional e allegata;

= il rimaneggiarments, la chiusura, 'ostruzion e, "alterazione dell"alves o movimenti di terra tali da alterarme il profio e
le condizioni di equilibrio idraulico dei corsi d'acqua.

SO0 BIMIMEssi:

» gli ampliamenti delle abitazioni rurali fino ad un massimo del 20% della volurmetria dell’edificio esistente;

= gli imtarventi volti al riglioramento della vegetazione riparia e della pulizia dell'alves, che megli usi ammessi
prevedono il taglio delle piante esistenti scelte tra le miglior, devoro attuarsi dietro specifici e dettagliati piani di
sisternazione dell'alveo, fatti salvi i casi in cui esista un pericolo certo ed immediato di esondazione;

= il ranteniments e, ove ingsistente, la ricostituzione della vegetazione sul ciglio di sponda dei Tossi, per ¢irca 1.00 m
per lato, deve essere supportato da studi idrogeologici e botanici, in rmodo da poter attuare effettivi interventi di
difesa dall’erosione e dalle esondazioni non alterando la morfologia naturale del corso d'acqua;

* g piantumazioni devono avvenire con essenze di tipo autoctono per ottenere aree il pil possibile vicine alla
struttura di una fitocenosi naturale;

» intervent di regimazione idraulica e di bonifica deiversanti attraverso la ricostruzione di drenaggi, Tossi di guardia e
la costruzione di piccole briglie;

* |a realizzazione di opere di mobilitd previa verifica idraulica della sezione;

= |a costruzione di laghetti artificiali, owve sussistano condizioni accertate di corretto  assetto geologico,
geomorfologico, idraulico e idrogeslogico, & consantita in armonia alle vigenti normative in materia di invasi e dighe
artificiali.

Per gliinterventi che usufruiscono del regime o esenzione ai sensi dell'art. 60 delle NTA del PPAR, nonché per e opere
di attraversameants sia viarie che impiantistiche, deve essere redatta una dichiarazione di compatibilitd paesistico-
armbientale ai sensi dell'art. 63-ter delle NTA del PPAR, al fine di verificare che la scelta progettuale adottata sia quella
che determina il rminore impatto ambiantale tra le possibili alternative praticabili.

Art.18.8— ZONA "E9”: AREE C DI QUALTA’ DIFFUSE

Mell'elaborato L4 sono state definite e individuate le seguenti area:
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= Arge C:unita' di paesaggio che esprimono la qualita’ diffusa del paesaggio regionale nelle molteplici forme che lo
caratterizzano: torri, case coloniche, ville, alberature, pievi, archeologia produttiva, formaci, borghi e nuclei, paesaggio
agrario storico, emergenze naturalistiche.

Area C di qualita diffuse

All'interno di tale area, in ottermperanza alle norme di tutela orientata di cui agli art. 26 e 27 delle NTA del PPAR

s0no vietati:

| rovirnenti di terra che altering in modo sostanziale gfo stabilmente il profilo del terreno, salvo che per le opere
relative ai progetti di recupero armbientale, di cui all'art. 57 delle NTA del PPAR;

» |'abbattimento e il danneggiamento {che comprende taglio, recisione, estirpazione e sradicarmento) della
vegetazione autoctona, arbustiva e di alto fusto, escluse le essenze infestanti e le piante di tipo produttivo -
irmdustriale, restando salve quanto regolamentato dalla LR 81987 e due radificazioni @ integrazion;

* |la nuove attivitd estrattive, depositi @ stoccagg di rmateriali non agricoli, salvo i casi di interventi compreasi mei
"recuperi ambientali" previsti dalle NTA del PRAR .

* |'apertura di nuove cave e 'ampliamento di quelle esistenti;

* |a raalizzazione di depositi e di stoccaggi di materiali non agricoli;

* la costruzione di recinzioni delle proprietd se non con siepi-e rmateriali di tipo e colori tradizionali, salvo la recinzioni
termporanee a servizio delle attivitd agro-silvopastorali @ le recinzioni a servizio di colture specializzate che rickiedono

la protezione da spacie faunistiche particolar.

3. Dotazioni condominiali rif. quesito 2 ¢}

| beni immobili oggetto di stima, come da stato legittimatoe, non considerando quindi i lavoriin corso di
gsecuzione, pur essendo unitd immobiliari allinterno di un complesso edilizio, non possiedono
dotazioni in comunione con il resto dei fabbricati {corridoi, ingressi, vano scala, soffitte ete..], se non la
corte esterna distinta al catasto al Foglio 9, particella 63, sub.11, comune a tutti i subalterni che si

affacciano su essa, per il guzle & necessario mantenera la cura del manto erboso.

4. Dati catastali - planimetrie rif. quesito 2 d)
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Gli immobili oggetto del pignoramento cui fa riferimento la presente perizia dal 2017 ad oggi (data di

trascrizione del pignoramento) risultano tutti di proprietd per la quota di 171 della ditta [T -

LTEELLVTTELELT S.R.L con sede in Senigallia P.IVA 02337520429; di seguito vengono illustrati i titoli di

proprieta e le coerenze catastali:

1) Edificio principale

Catasto Fabbricati N.C.E.U. Comune di Trecastelli

IDEMTIFICATIVI
Sez | Foglio | Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza superficie Rendita
Cens, catastale
- g 63 Z - AS3 P 8 vani Totale: 198 me Euro
Totale escluse | 371,85
aree scoperte:
198 mg
Indirizzo VIA PORCOZZONE N2 piano: 1;
INTESTATI:
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMNER|I REAL
1 LELLETEOEE-TTREEETETEET T ] S.R.L. eon sede 02337520429 Proprietd per 24/24

in SENIGALLIA

COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI:

Consulenza Tecnica o U
ob

In direzione Nord con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.16 di propriata

della stessa ditta;

In direziore Sud si affacda su B.CN.C. {area esterna comune) distinta al catasto al foglio 9,

particella 63, sub.13 posta al piano terra;

In direzione Ovest si affaccia su B.C.N.C. (area esterna comune) distinta al catasto al foglio 9,

particella 63, sub.13 posta al piano terra;

In direzione Est con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.16 di proprieta

della stessa ditta;

Pu
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- Al di sotto & presente un magazzing distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.15 di

proprieta della ditta Torre 5.R.L..

STORICO DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI :

o Unita [1LIVTTTHELET] dal 0841172015 FG. 9 MAPP. 63 SUB. 2, categoria A3, classe 2,
consistenza 8 vani, superficie catastale 198 mo, rendita 371,85 Euro;
o Situazione dell'umita [1THITHTILTET] dal 16/10/2015: FG. 9 MAPP. 63 SUB. 2, categoria Af3,
classe 2, consistenza 8 vani,rendita 371,85 Euro.
L'immobile proviene dal Comune di Ripe H322, & stato trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe

M318C.

SITUAZIONE DELL'UNITA” |11 LT

- VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 16/10/2015 LEGGE REGIOMNALE M. 18
proveniente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C. (n.
13/2015};

- Varazione del 0971172015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 16/10/2015;

CEEEEVLEEE-T0EEELEEEET DL S.R.L. con sede in SENIGALLIA, codice fiscale 02337520429

La planimetria attualmente agli atti del Catasto Fabbricati imerente limmobile in Comune di

TRECASTELLI FG. @ mapp. 63 sub.? risulta non conforme a quanto visionato e rilevato sul posto in sede
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di sopralluogo. Gli ultimi lavori eseguiti non essendo conclusi, non risultano nemmene inseriti nelle
variazioni catastali, pertanto agl atti & ancora presente la planimetria riferita alllultimo stato

dell'immobile.

Risulta pertanto necessario guando saranno conclusi i lavori, sopprimere il subalterno 2 e frazionare e

fondere la superficie per creare | nuovi sub. relativi alle varie unita immobiliari ricavate, riallineando la
situazione esistente dell'immobile (a fine lavori), con la documentazione presente agli atti del Comune

di Trecastelli.

L'eseguito controllo della certificazione storica ventennzle (ipocatastale) in atti ha permesso di

constatare:

- Pavwenuta identificazione catastale dei beni pignorati;
- la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione dell’atto  di
pignoramento,

- la regolaritd e completezza della prescritta certificazione ipocatastale.
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’

1. TRASCRIZIONE del 03/07/2001 - Registro Particolare 7987 Registro Gererale 12352
Pubblice ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 52/649 del 07/03/2001

ATTO FER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

7. TRASCRIZIONE del 18/02/2004 - Registro Particolare 2530 Registro Generale 3836
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 13/3577 del 27/04/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12651 Registro Generale 22577
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 305147385 del 31/07/2007

ATTOTRAVIVI - ATTO DI CONFERMA (ARTT. 17 E 40 L.28/2/85, N. 47)
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Farmalita di riferimento: Trascrizione n. 1010 del 1986

4. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12652 Registro Generale 22578
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051577386 del 31/07/2007

ATTOTRAVIVI - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579

Pubblico ufficiale SUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051647387 del 31/07/2007
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi carrelati:

1. Annotazione n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 986 del 03/03/2010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, QUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotazione n. 987 del 03/03/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

6. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431416077 del 19/11/2009
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 {800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616716730 del 24/09/2010
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati:

1. Annotaziore n. 1300 del 08/04/2011 (RICOGNIZIONE DI DEBITO E OQUIETANZA]

2. TRASCRIZIONE del 25/08/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'AFPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
17/07/2017
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Catasto Fabbricati N.C.E.U. Comune di Trecastealli

IDENTIFICATIVI
Sez | Foglio | Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. catastale
- 9 63 3 - Af3 Z 8,5 vani Totale: 198 mq Euro
Totale escluse | 395 09
aree scoperte;
198 mg
Indirizzo VIA PORCOZZONE .2 piano: 1;
INTESTATI:
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 HLEEELEEEE-TREETEETTET L] S.R.L. con sede 02337520429 Proprieta’ per 24424

in SENIGALLIA

COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI :

In direzione Nord si affaccia su B.CGN.C {area esterna comune] distinta al catasto al foglio 9,
particella 63, sub.11 posta al piano terra;

In direzione Sud con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub. 16 di proprieta
della stessa ditta;

In direzione Ovest si affaccia su B.CN.C. (area esterna comune) distinta al catasto al foglio 9,
particella 63, sub.11 posta al piano terra;

In direzione Est con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.16 di proprieta
della stessa ditta;

Al di sotto & presente un magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.15 di

proprieta della ditta Torre 5.8.L
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STORICO DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI

o Unita [IITTHTITTTT] dal 09/11/2015; FG. 9 MAPP. 63 SUB. 3, categoria A/S3, classe 2,
consistenza 8,5 vani, superficie catastale 198 me, rendita 395,09 Eurg,
o Situaziore dell'umitd [T dal 16/10/2015: FG. 8 MAPP. 63 SUB. 3, categoria AS3,
classe 2, consistenza 8,5 vani, rendita 395,09 Euro.
L'immobile proviene dal Comune di Ripe H322, & stato trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe

M318C.

SITUAZIONE DELL'UNITA” [LLLLLLLLLLLL

- VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 16/10/2015 LEGGE REGIONALE N. 18
proveniente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C. (n.
13/2015);

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 16/10/2015;

CTEREVVTEE-T0EEE LR T S.R.L. con sede in SENIGALLIA, codice fiscale 02337520429

La planimetria attualmente agli atti del Catasto Fabbricati inerente limmobile in Comune di
TRECASTELLI FG. 8 mapp. 63 sub.3 risulta non conforme a quanto visionato e rilevato sul posto in sede

di sopralluogo. Gli ultimi lavori eseguiti non essendo conclusi, non risultanoe nemmeno inseriti nelle
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variazioni catastali, pertanto agli atti & ancora presente la planimetria riferita allultimo stato

dell’immobile.

Risulta pertanto necessario guando saranno conclusi i lavori, sopprimere il subalterno 3 e frazionare e

fondere la superficie per creare i nuovi sub. relativi alle varie unita immobiliari ricavate, riallineando la
situazione esistente dell'immobile {(a fine lavor), con la documentazione presente agli atti del Comune

di Trecastelli.

L'eseguito controllo della certificazione storica ventennzle (ipocatastale) in atti ha pearmesso di

constatare:

- Pavvenuta identificazione catastale dei beni pignorati;
- la sufficiente & corretta identificazione degli immobili nellza trascrizione dell’atto  di
pignoramento,

- la regolaritd e completezza della prescritta certificazione ipocatastale.
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’

1. TRASCRIZIONE del 03/07/2001 - Registro Particolare 7987 Registro Generale 12352
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 52 /649 del 07/03/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. TRASCRIZIONE del 18/02/2004 - Registro Particolare 2530 Registro Generale 3836
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 13/3577 del 27/04/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12651 Registro Generale 22577
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPFE Repertorio 3051447385 del 31/07/2007
ATTO TRAVIVI -ATTO DI CONFERMA (ARTT. 17 E 40 L.28/2/85, N. 47)

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 1010 del 1986
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4. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12652 Registro Generale 22578
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051577386 del 31/07/2007

ATTOTRAVIVI - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579

Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 305167387 del 31/07/2007
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI]

2. Annotazione n. 986 del 03/03/2010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, QUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotazione n. 987 del 03/03/2010 {(RIDUZIONE DI SOMMA]

6. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431716077 del 19/11/2008
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 {800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616716730 del 24/09/2010
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1300 del 08/04/2011 (RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA]

8. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'APPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

Consulenza Tecnica d'Ufficio — N, 3072/2017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 46
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

L=



Catasto Fabbricati N.C.E.U. Comune di Trecastelli

IDENTIFICATIVI
Sez | Foglio | Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. catastale
- 9 63 16 - /2 4 388 mq Totale: 384 mq Euro
340,46
Indirizzo VIA FORCOZZONE N2  piano: 1,2,3;
INTESTATI:
. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI EOMNER|I REAL
1 LELLVTEREE-TTREEETTT LT ] S.R.L. con sede 02337520429 Proprieta’ per 24/24
in SENIGALLIA

COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.

Cons

E.U. Comune di TRECASTELLI:
In direzione Nord con abitazione distinta al catasto al foglio 9, particella 63, sub.2 di proprieta
della stessa ditta;
In direzione 5ud con abitazione distinta al catasto al foglio 9, particella 63, sub.3 di proprieta
della stessa ditta;
In direzione Ovest si affaccia su B.CN.C. (area esterna comune] distinta al catasto al foglio 9,
particella 63, sub.13 posta al piano terra;
In direzione Est si affaccia su B.C.N.C. (area esterna comune) distinta al catasto al foglio 9,
particella 63, sub.11 posta al piano terra;
Mei piani secondo e terzo risulta isolato
Al di sotto & presente un magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.15 di
proprieta della ditta Torre 5.8. L.
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STORICO DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI

o unita [THHITTTHELNTD dal 0941142015 FG. 9 MAPP. 63 SUB. 16, categoria /2, classe 4,
consistenza 388 mo, superficie catastale 384 ma, rendita 240,46 Euro;
o Situazione dell'unita [T dal 16/10/2015: FG. 9 MAPP. 63 SUB. 16, categoria Cf2,
classe 4, consistenza 388 my, rendita 240,46 Euro.
L'immobile proviene dal Comune di Ripe H322, & stato trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe

M318C.

SITUAZIONE DELL'UNITA" [ LLLLLLLLLLL

- VARIAZIONE TERRTORIALE del 01/01/2014 in atti dal 16/10/2015 LEGGE REGIONALE N. 18
proveniente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C. (n.
13/2015);

-Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura deidati di superficie.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 16/10/2015;

CTEEEVVTEE=00EEE LR T DL 5.R.L. con sede in SENIGALLIA, codice fiscale 02337520429

La planimetria attualmente agli atti del Catasto Fabbricati inerente lFimmobile in Comune di
TRECASTELLI FG. 9 mapp. 63 sub.16 risulta non conforme 2 quanto visionato e rilevato sul posto in
sede di sopralluogo. Gli ultimi lavori eseguiti non essendo conclusi, non risultano nemmeano inseriti
nelle variazioni catastali, pertanto agli atti & ancora presente la planimetria riferita all’'ultimo stato

dell’immobile.
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Risulta pertanto necessario guando saranno conclusi i lavori, sopprimere il subalterno 16 e frazionare e
fondere la superficie per creare | nuovi sub. relativi alle varie unita immobiliar ricavate, riallineando la
situazione esistente dell'immobile (a fine lavori), con la documentazions prasente agli atti del Comune

di Trecastelli.

L'eseguito controllo della certificazione storica ventennzale (ipocatastale) in atti ha permesso di

constatare:

- Tavvenuta identificazione catastale dei bani pignorati;
- la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione dell’atto  di
pignoramento,;

- la regolaritd e completezza della prescritta certificazione ipocatastale.

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’

1. SCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431416077 del 18/11/2009
[FOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 (800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

2. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616/16730 del 24/09/2010
[FOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1300 del 08/04/2011 (RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)]

3. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'APPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
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17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

2) Edificio A

Catasto Fabbricati N.C.E.U. Comune di Trecastealli

IDENTIFICAT VI
sez | Foglio | Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. catastale
- g 63 7 - Ci2 4 192 my Totale: 237 mq Euro
118,99
Indirizzo VIA PORCOZZONE n.2  piano:T-1;
INTESTATI:
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMNER| REALI
1 LEOLVTTOEE-TTREEE TR ] S.R.L. con sede 02337520429 Proprieta’ per 24/24
in SENIGALLIA

COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI :

M.C.E.U. Comune di TRECASTELLI :

- Indirezione Nord, Sud ed Ovest con B.CN.C. (area esterna comune] distinta al catasto al foglio
9, particella 63, sub.11;
- In direzione Est con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.8 di proprietd

della stessa ditta;

STORICO DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI :

o uUnitd [1LILLTTTENET] dal 08/11/2015: FG. 8 MAFP. 63 SUB. 7, categoria Cf2, classe 4,

consistenza 192 mo, rendita 118,59 Euro
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s Situaziore dell'umita [T dal 16/10/2015: FG. 9 MAPP. 63 SUB. 7, categoria /2,
classe 4, consistenza 192 mo, rendita 118,59 Euro
L'immobile proviene dal Comune di Ripe H322, & stato trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe

M318C.

SITUAZIONE DELL'UNITA” [LLLLLLLLLLLLL

- VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 16/10/2015 LEGGE REGIONALE N. 18
provenmiente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C. (n.
13/2015};

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 16/10/2015;

CEERELETEE-000EE LR DL 5.R.L. con sede in SENIGALLIA, codice fiscale 02337520429

La planimetria attualmente agli atti del Cataste Fabbricati inerente Fimmobile in Comune di
TRECASTELLI FG. 9 mapp. 63 sub.? risulta conforme a quanto visionato e rilevato sul posto in sede di

sopralluogo.

L'eseguite controlle della certificazione storica ventennale (ipocatastale) in atti ha permesso di

constatare:

- l'avvenuta identificazione catastale dei beni pignorati;
- la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione dell’atto di
pignoramento,

- laregolarita e completezza della prescritta certificazione ipocatastale.
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ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA’

1. TRASCRIZIONE del 03/07/2001 - Registro Particolare 7987 Registro Gererale 12352
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 52/649 del 07/03/2001

ATTO FER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. TRASCRIZIONE del 18/02/2004 - Registro Particolare 2530 Registro Generale 3836
Pubblice ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 13/3577 del 27/04/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12651 Registro Generale 22577
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051447385 del 31/07/2007
ATTO TRAVIVI - ATTO DI CONFERMA (ARTT. 17 E 40 L.28/2/85, N. 47)

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 1010 del 1986

4. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12652 Registro Generale 22578
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051577386 del 31/07/2007

ATTOTRAVIVI - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579

Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051677387 del 31/07/2007
[FOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazions n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 986 del 03/03/2010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, OUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotazione n. 987 del 03/03/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA])

6. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431716077 del 19/11/2009

Consulenza Tecnica d'Ufficio — N, 3072/2017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 52
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

L=



IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati;

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 {800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616/16730 del 24/09/2010
[POTECAVOLOMNTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1300 del 08/04/2011 (RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA]

3. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD, DELLA CORTE D'AFPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

3) Edifici B,C,D.E

Catasto Fabbricati N.C.E.U. Comune di Trecastealli

IDENTIFICATIVI:
Sez | Foglio | Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Cens. catastale
- g 63 8 - Ciz 1 283 my Totale: 333 mg Euro
106,69
Indirizzo VIA PORCOZZONE n.2  piano:T;
INTESTATI:
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTIEOMNER| REAL
1 HLEEEUEEEE-TREETEETTET T S.R.L. ton sede 02337520429 Proprieta per 24/24
in SEMNIGALLIA
COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI
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N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI:

EDIFICIOB:

- Indirezione Nord ed Ovest con magazzino distinto al catasto al foglio 9, particella 63, sub.? di

proprieta della stessa ditta;

- In direzione Sud ed Est con B.CLN.C. {area esterma comuneg) distinta al catasto al foglio 9,
particella 63, sub.11;

EDIFICIOC,D:

- I tutte le direzioni confinano con B.C.N.C. {area esterna comune] distinta al catasto al foglio 9,

particella 63, sub.11;

EDIFICIO E:

- In direzione Nord, Sud ed Ovest con B.CN.C. (area esterma comune) distinta al catasto al foglio
9, particella 63, sub.11;
- Indirezione Est con terreno distinto al catasto al foglio 9, particella 128 di proprieta della stessa

ditta:

STORICO DELLE UNITA IMMOBILIARI :

N.C.E.U. Comune di TRECASTELLI

o unita [LITITTHENET] dal 0841172015 FG. 9 MAPP. 63 SUB. 8, categoria Cf2, classe 1,
consistenza 283 mo, superficie catastale 333 mg, rendita 106,69 Euro;
o Situaziore dell'umita [T dal 1641072015 FG. 9 MAPP. 63 SUB. 8, categoria /2,
classe 1, consistenza 283 mo, rendita 106,69 Euro.
L'immobile proviene dal Comune di Ripe H322, & stato trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe

M3 18C.
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SITUAZIONE DELL'UNITA” |LLLLLLLLLLLL

- VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 16/10/2015 LEGGE REGIONALE N. 18
proveniente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C. (n.
13/2015};

- Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 16/10/2015;

FEVEVEETEE-00000 TN L] .R. L. con sede in SENIGALLIA, codice Tiscale 02337520429

La planimetria attualmente agli atti del Catasto Fabbricati inerente limmobile in Comune di
TRECASTELLI FG. 9 mapp. 63 sub.? risulta conforme a quanto visionato e rilevato sul posto in sede di

sopralluogo.

L'eseguito controllo della certificazione storica ventennale (ipocatastale) in atti ha permesso di

constatare:

- Pavwenuta identificazione catastale dei beni pignorati;
- la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione dell’atto  di
pignoramento,

- la regolarita e completezza della preseritta certificazione ipocatastale.

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA'

1. TRASCRIZIONE del 03/07/2001 - Registro Particolare 7987 Registro Generale 12352
Pubblice ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 52/649 del 07/03/2001
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
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2. TRASCRIZIONE del 18/02/2004 - Registro Particolare 2530 Registro Generale 3836
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 1373577 del 27/04 /2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12651 Registro Generale 22577
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051477385 del 31/07/2007
ATTO TRAVIVI - ATTO DI CONFERMA (ARTT. 17 E40 L.28/2/85, N. 47)

Formalita diriferimento: Trascrizione n. 1010 del 1986

4. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12652 Registro Generale 22578
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPFE Repertorio 305157386 del 31/07/2007

ATTOTRA VIV - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579

Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPFPE Repertorio 305167387 del 31/07/2007
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI])

2. Annotazione n. 986 del 03/03/2010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, OUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotazione n. 987 del 03/03/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA]

8. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431716077 del 19/11/2009
[FOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 {800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616/16730 del 24/09/2010
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IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati;

1. Annmotazione n. 1300 del 08/04/2011 {RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA]

8. TRASCRIZIONE del 25/08/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'APPELLO DI ANCONA Repertorio 3360/2017 del
17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

4._' Terremno

Catasto Terreni C.7. Comune di Trecastelli

IDENTIFICATIVI
M. | Foglio | Particella | 5ub | Porz. Qualita Classe | Superficie Reddito Reddito
i plep! dominicale agrario
Ha are ca
1 9 129 - SEMIN 6 0826 Euro 1,71 Eure 2,35
ARBOR

Indirizzo VIA PORCOZZONE

INTESTATI:

. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMER| REALI
1 LELLVTEREE-THREEVTET LT ] S.R.L. con sede 02337520429 Proprieta” per 24/24

in SENIGALLIA

COERENZE DELLE UNITA IMMOBILIARI :

C.T. Comune di TRECASTELLI :

- Indirezione Nord ed Est con terreno distinto al Foglio 9, mappale 176;
- Indirezione Ovest con terreno e fabbricati distinti al catasto al foglio 9, mappale 63, dove sono
posizionati gli altri immobili oggetto di perizia di proprieta della stessa ditta;

- Indirezione Sud conun piccolo fiume, oltre il quale sono presenti altri terreni.
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SITUAZIONE DELL'UNITA” |LLLLLLLLLLLL

s  VARIAZIONE TERRITORIALE del 01/01/2014 in atti dal 14/10/2015 LEGGE REGIOMNALE M. 18
proveniente dal comune di Ripe H322; trasferito al comune di Trecastelli sezione Ripe M318C.
{n. 4/2015]

SITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

- Situazione degli intestati dal 14/10/2015;

CTEEEUVTEE=00EEE LR LT 5.R.L. con sede in SENIGALLIA, codice fiscale 02337520429

La mappa attualmente agl atti del Catasto Terreni inerente il terreno in Comune di TRECASTELLI FG. 8
mapp. 129 risultz conforme 2 quanto visionato e rilevato sul posto in sede di sopralluogo. Sarebbe
necessario un picchettameanto per rilevare i confini di proprieta dell’immobile, in particolare con il

terreno posto catastalmente al Foglio 8, mappale 176.

L'eseguito controllo della certificaziona storica ventennale (ipocatastale) in atti ha permesso di

constatare:

- Tawenuta identificazione catastale dei beni pignorati;
- la sufficiente e corretta identificazione degli immobili nella trascrizione dell’atto  di
pignoramento,

- la regolaritd e completezza della preseritta certificazione ipocatastale.
ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA'

1. TRASCRIZIONE del 03/07/2001 - Registro Particolare 7987 Registro Generale 12352
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 52/649 del 07/03/2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
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2. TRASCRIZIONE del 18/02/2004 - Registro Particolare 2530 Registro Generale 3836
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 1373577 del 27/04 /2001

ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 12652 Registro Generale 22578
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 3051577386 del 31/07/2007

ATTOTRAVIV] - COMPRAVENDITA

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579

Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPPE Repertorio 305167387 del 31/07/2007
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotaziona n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 986 del 03/03/2010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, QUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotazione n. 987 del 03/03/2010 {(RIDUZIONE DI SOMMA)

6. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431716077 del 19/11/2008
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 (800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'APPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI
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5. Stato di possesso degli immobili rif. quesiti 2 e) e 2 f)

Come verificato da sopralluoghi effettuati, Fimmobile oggetto di pignoramento risulta non utilizzato, in

stato di abbandono.

6. Vincoli ed oneri giuridici rif. quesito 2 g)

Per quanto riguarda i vincoli iscritti ed oneri gravati sul bene si fa riferimento alla relazione allegata in
atti & depositata dal soggetto procedente, del Notaio GIORGIO CASTIGLION| di Bologna (BO) ed iscritto

al Collegio Notarile di Bologna.

Il sottoscritto, in gualita di esperto, ha provveduto a verificare presso la locale conservatoria dei RR.1L.
di Anconz se dal periodo di redazione della relazione notarile, datata S novembre 2017, al momento di

redazione della presente perizia siano avvenuti camblamenti.

Ad oggi non risultano variazioni da guanteindicato dal notaio GIORGIO CASTIGLIONI.

Il sottoscritto elenca i seguenti vincoli

VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE

L'acquirente & obbligato a sanare le difformita urbanistico-catastali-ambientali specificate nella

presente perizia, s& non prima sanate dall’attuale proprietario.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI O REGOLARIZZATI AL MOMENTO DELLA

VENDITA, A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA

Siriportano di seguito le iscrizioni e trascrizioni di interesse:

5. ISCRIZIONE del 08/08/2007 - Registro Particolare 5737 Registro Generale 22579
Pubblico ufficiale GUARRACING GIUSEPFPE Repertorio 3051647387 del 31/07/2007
IFOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO

Documenti successivi correlati;
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1. Annotazione n. 4898 del 18/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. Annotaziona n. 986 del 0370372010 (RICOGNIZIONE DI DEBITO, QUIETANZA E RINUNCIA)

3. Annotaziore n. 987 del 03/03/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA])

6. ISCRIZIONE del 27/11/2009 - Registro Particolare 6153 Registro Generale 26069

Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 100431716077 del 19/11/2009
[POTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3236 del 05/08/2010 {800 RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA)

7. ISCRIZIONE del 28/09/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 20980
Pubblico ufficiale COZZA ROCCO Repertorio 101616/16730 del 24/09/2010
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi carrelati:

1. Annotazione n. 1300 del 08/04/2011 (RICOGNIZIONE DI DEBITO E QUIETANZA]

8. TRASCRIZIONE del 25/09/2017 - Registro Particolare 11986 Registro Generale 17564
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUD. DELLA CORTE D'APPELLO DI ANCONA Repertorio 336072017 del
17/07/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

EVENTUALI DIFFORMITA" URBANISTICO-CATASTALI

sono presenti delle difformitd urbanistico-edilizie-ambientali & catastali gia menzionate nel capitolo 2.
Descrizione dellimmobile & 4. Dati catastali e planimetrie. Tali difformita dovranno essere sanate per

procedere ad una corretta procedura di vendita dell'immobile come specificato nei capitoli seguenti.
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7. Altre informazioni rif. quesito 2 h)

> Non essendo limmobile ad oggi inserito in un contesto condominiale, non si pud parlare di millesimi

condominiali né di aleun tipo di spese condominiali.

> | precedenti proprietar & i relativi atti di acquisto sono indicati nel capitolo 4. (Dati catastali =

planimetrie] alla sezione dedicata alla 5ITUAZIONE DEGLI INTESTATARI

8. Documentazione urbanistica rif. quesite 2 1)

In data 24 settembre 2019 la sottoscritta, in qualita di CTU, presenta richiesta formale di accesso agli
atti presso gl uffici tecnici del Comune di Trecastelli per verificare la presenza di pratiche edilizie
relative agli immobili oggetto della presente procedura esecutive & successivamente, in data

23/10/20189 si richiede il certificato di destinazione urbanistica relativo ai terreni 1. Alfflegato 6]. In

data 08/11/2019 la sottoscritta si & recata a seguito di mail di conferma di reperimento della
documentazione, presso P'ufficio tecnico del Comune di Trecastelli per effettuare l'accesso agli atti

edilizi dellimmobile oggetto della presente procedura esecutiva e vengono formiti i seguenti

documenti: [rif. Affegato &6

- DIA n.976/2007 del 12/04/2007 per manutenziocne stracrdinaria di fabbricate, con relativa

richiesta, elenco delle lavorazioni previste e tavole dello stato attuale dell'immobile principale;

- Concessione edilizia in sanatoria n.15 del 11/09/2001 relativa allimmohile censite al catasto al
sub 8, edificio “D" con relativa richiesta, pagamento degli oneri e tavola con planimetria

dellimmobile;

- Certificate di destinazione urbanistica prot. n. 10990 del 25/10/2019.
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Con l'occasione, viene visionate anche il piano di recupero previsto nell’area di interesse.

Successivamente in data 02/04/2020 viene richieste l'accesso agli atti anche agli Uffici del Genio
Civile di Ancona, vista la presenza nella DIA per manutenzione straordinaria, di una camicia di
deposito per laveri strutturali. In data 02/07/2020 viene effettuato I'accesse agli atti richiesto

anche per quantoe riguardano le opere strutturali. [pif. Affegafo 6]

Vi sono delle differenze che dovranno essere sanate.

Come specificato in precedenza, oltre a piccole difformita degli edifici destinati @ magazzing, 'unita
LLEEVEETTLTT D] principale & stata oggetto di lavori di manutenzione straordinaria, demolizioni,
ricostruzioni, variazioni interne, modifiche ai prospetti ete. mai autorizzate ed approvate da parte del
Comune di Trecastelli.

Si consiglia di riprendere mediante un Permesso di Costruire per Accertamento di Conformita lo stato
ad oggi presente sul luogo, & proseguire con l'ottenimento di un’autorizzazione Paeszggistica e una
variante al Genio Civile (anche se ad oggi non & accertata la presenza di difformita strutturali)
terminando successivamente i lavori delle finiture interme, la parte impiantistica e la sistemazione
esterna. Va riallineata alla fine dei lavori anche |z planimeatria catastale.

Fer quanto riguarda diterreno attualmente non edificato, non sono presenti pratiche edilizie relative a

riguardo.

La sottoscritta esegue la ricerca dells documentazione catastale consultando il Servizio “Sister”,
portale telematico per consultazione banche dati catastali. In allegato si riporta mappa catastale in

scala 1:2000 [rif. Allegato 3].

COSTI PER SANARE LE DIFFORMITA

1] Accertamento di conformita comprensivo di sanzioni amministrative;
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{Permesso di Costruire,

variante al deposito al Genio Civile,

Autorizzazione Paesaggistica) 80.000 Euro
2] Oneri periltecnico 10.000 Euro
90.000 Euro

9. Attestato di prestazione energetica rif. quesito 2 1)

Gli immobiliin oggetto, sia quelli a destinazione d'uso abitativa che guelli ad uso magazzino non sono
dotati di impianto di riscaldamento, pertanto non rientrano tra quelli per cui & prevista la certificazione

energetica, come specificato nel DM 26/06/2015 (linee guida):

Appendice A -Casi di esclusione dalfobbligo di dotazionedell APE

Sono esclusi dall’obbligo di dotazione dell’attestato di prestazione energetica i seguenti casi

o) gli edifici che risuftano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione
d'uso di cui all'articole 3, 2.P.R. 26.8.1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede l'installazione e
I'impiego di sistemi tecnici, quali box, contine, gutorimesse, parcheggi multipiano, depositi, strutture
stogionali a protezione degli impianti sportivi, (art. 3, c. 3, lett. e] del decreto legislativo). LUattestato di
prestazione energetica &, peraltro, richiesto con riguardo alle porzioni eventualmente adibite ad uffici
e assimilabili, purché scorporabili ai fini della valutazione di efficienza energetica (art. 3, ¢. 3-ter, del
decreto legislativo);

) i ruderi, purché tale stato venga espressamente dichiarato nell’atto notarile;

gl i fabbricati in costruzione per i quali non si disponga dell'abitabilita o dell'agibilita al momento della
compravendita, purcheg tale stato venga esprassamente dichiarato nell’atto notarile. In particolare si fa
riferimento;

- agh immobili venduti "al rustico”, cioé privi delle rifiniture e degli impianti tecnologici;

Fertanto non si formisce la documentazione richiesta, in gquanto non dovuta.

10. Stima rif. quesita 2 m)

1. IMMOBILE FRINCIPALE AD USO ABITATIVO
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CONSISTENZA

Detto fabbricato, cosi come determinato dalle rilevazioni

metriche effettuate, presenta le seguenti

Corsulenza Tecnica d
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superfici;
APPARTAMENTO 1
VANOD SUPR. NETTA :
zona glomo 31,17, mq zona giorno 37,25 mg
bagno 5,14 g
20na giomo 11,28 mq dizimpegno 3,19 my
bagno 5,28 mq disimpegno 23 myg
ingresso 2,35 mq disimpegno 4,78 mn
disimpegno 1,3 mq Camera 17,76 mg
disimpegno 3,04 mg| [|eEmC 13,49 mg
camera 11,53 mq CE,m,nera i B
disimpegno 4,41 mo
L 15,03 mgq camera 17,99 mg
bagno 3,7 mqg scoperto 4,08 g
scoperto 4,14 mqg scoperto 3,34 myg
TOTALE SUP. NETTA 88,82 mq
TOTALE SUP. LORDA 115,63 mg
VANO SUP. NETTA zonagiarno 22,55 mq
Zona giomo 31,17 mqg bagno 4,71 mg
z0na giomo 10,77 mq| |ngresso 4,27 _mg
bagno 5,28 mq ripostiglio 4,74 mo
ingresso 2,2 mq Sl e
disimpegno 1.3 mg
disimpegno 3,04 mqg
camera 11,53 mg APPARTAMENTO 6
camera 15,03 mq MAND SUP. NETTA
bagno 3,7 myg| [zonagiorns 31,81 mg
scoperto 4,14 mg| |fpostiglio 3,59 my
s e ingresso 1,48 mg
cucing 7,28 mg
camera 11,34 mg
Camera 17,03 mg
bagna 521
disimpegno 56 mo
SRR laAG 28,78 mq TOTALE SUP. NETTA 8334 mg
TOTALE SUF. LORDA 104,26 mg
bagno 4,48 mq
disimpegno 3,75 mq
disimpegno 3,29 mqg
camera 14,68 mqg] |zonagiorno 31,2 my
CAamera 15,08 mqg] |ingresso 3,6 mg
bagno 3,33 mq disimpegno 6,34 g
ripostiglio 3,57 mg camere 11,08| mq
camera 15,9 g
scoperto 4,13 mqg — 551 m
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Zona giorno 3041 mg
bagno 3,28 mqg
ingresso 4,07 mqg
camera 13,76 mg
camera 826 mqg
bagno 4,3 mq
disimpegno 247 mq
Zona giormo 34,69 mg
ripostiglio 291 mg
disimpegno 6,91 mg
scoperto 537 mg :
e 13,78 mq ingresso 3,63 my
Sl 8,261 mq Zona giorno 26,69 my
bagne 43 my disimpegno 2,08 my
disimpegno 247 mq scoperto 457 mq
camers 13,12 mg
camera 89,82 my
S bagno 4,88 mg
.A'PlPAHTAM_ENTO 10 scoperto 3,55 mq
VANO SUP. NETTA P o : I
zona giorno 28,67 mg
bagno 4,94 mq
disimpegno 7,29 mq R CBN
i;";’f 12:2: E TOTALE SUP. NETTA 60 mq
camera 8,26 mq TOTALE SUP. LORDA 67,57 my
bagno 4,3 mg
disimpegno 247 mq
TOTALE SUP. NETTA 75,72 magl |TOT. SUP. NETTE 946,58 o
TOTALE SUP, LORDA 98,49 mg| |TOT.SUPERFICI LORDE] 118951 mg

VALUTAZIONE FABBRICATO

Fer la determinazione del pid probabile prezzo di mercato di detto immobile si sono tenuti in
considerazione tre diversi metodi di stima di fabbricati.
1) STIMA IN BASE ALLA BANCA DATI| DELLE QUOTAZION! IMMOBILIARI DELL'OSSERVATORIO

(CECTELTENT LT ] DELLAGENZIA DEL TERRITORIO.
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E stata fatta una prima valutazione effettuando delle indagini presso I'Osservatorio [T
dell’Agenzia del Territorio, al fine di addivenire al pid probabile valore di mercato nella sua reale
consistenza e destinazione d'uso.

L' Osservatorio [111ITTTT111] dellAgenzia del Territorio, per fabbricati siti nel comune di Trecastelli,
zona suburbanafFRAZIONI DI PASSO RIPE E BRUGNETTO, per destinazioni residenziali, in stato
conservative normale e tipologia ABITAZION| CIVILL, prevede un range che va da un minimo di £.

930,00 ad un massimo di €. 1350,00 per superficie lorda.

Banca dati delie guotazioni immobilian - Risultato " wrin Lo

Risultato interrogazione; Anno 2019 - Semestre 2 ’
Provimcle: ANCDNA |-:?‘\|.'|

i, 1 W :
Commpe: THRECASTELLI E— g:‘{
Fasclm/'rooa: Subwrbana® RASICING D PASSD RIPE F BRUGNETTO

Codice ramn: [ 1

Py

Microzona: 0 & Duspe: Map Duta & B, O
Tipulogia prevaleste: Abitarionl civill

Destinazions: Rusideniinke

Valore Yalor|
M@rTatg Locamans
State Superhicie Superhcie
Tipotogia consarvative (2Ma) L) emqxmess) ) g
Min  Max Win M
Al Crvill LT P 530 1350 L 11 43 )
ALRa IO A
Bpo Normae §M0 980 L 25 %
STOROMED
Bon Sormaie 455 LT E 19 15 N
Wile & Villing Sorrmae 1000 1400 I A5 48 M
Stampd Lezenda

RIEPILOGANDO si ha:

valore di mercato 0.LAT. = €/mg 930,00 + £/mg 1.350,00 = £/mq 2.280,00/2 = €/mqg 1.140,00 (valore
medio)

5i diminuisce il valore di circa il 30% vista la diminuzione di prezzo che deve determinarsi perché Funita
LLEELEETTLLL T & priva di aleune finture, In particolare tutti gli appartamenti e le parti comuni sono

prive di finestre, porte, massetti, pavimenti, battiscopa, rivestimenti, sanitari, intonaci (solo su alcune
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zong), tinteggiature, ed impianti idrico-samitario, di riscaldamento, elettrico e fognario. Di seguito una

ipotesi di stima dei costi per concludere i lavori e poter vendere gli immobili.

TARIFFA

06.01.007.001

06.02.005.002

06.04.008.004

06.06.006.004

05.01.008.001

05.01.007.001

05.01.018

05.05.006.013

03.01.001.001
12.01.004.001
13.03.008.003

14.02.002.003
14.02.008.003

14.02.009
14.02.016

14.02.022.004

N.P. 01
N.P. 02
N.P. 03
N.P. 04
M.P. 05

Pertanto il valore unitario dell’immobile oggetto della presente procedura esecutiva & €/mg 798,00.

Consulernza Tecmica d' Ulicio = N, 307/2017

DESCRIZIONE

Intonaco per uso cvile costituito da
rinzaffo, abbozzo e ultimo strato. Per
uno spessore di cm 2,0. Eseguito
all'interno.

Formitura e posa in opera di
rivestimento di pareti con piastrelle in
gres porcellanato.

Pavimanto in gres porcellanato, fornito
e posto in opera

Formitura e osa in opera di zoceolini
battiscopa in legno. Inrovere spessore
medio 1cm, altezza 7 om circa.
Fortoncini dingresso interni. Ad
un'anta, misure standard (dimensione
luce netta cm 90x210)

Porte in legno di Abete tamburate. Ad
un'anta, misure standard (dimensioni
luce netta cm 75-80-90 x 210).

Infissi esterni pr finestre & porte
finestra in legno di Pino di Svezia.
Vetrate termoacustiche isolanti. Vetro
camera 5-15-5

Massetto di sabbia e cemento. Per
spessori finoa 7 cm.

Tinteggiatura con idropittura vinilica.
Radiatori in acciaio. Altezza x larghezza
=¢m 76 x ¢m 100

Lavabo in porcellana vetrificata
Wasoigienico in porcellana vetrificata
Cassettadi scarico del tipo ad incasso
Bidet sospeso a parete

Fiatto per doceia in porcellana
vetrificata

Scale prefabbricate

Impianto elettrico

Impiantoidrico

Impianto gas

Impiarto scarichi

U.M.

mg

mg

cad

cad

mg

mg

mg
mg
cad

cad
cad
cad
cad

cad

cad
cad
cad
cad
cad

FREZZO QUANTITA'

£26,53

£45,06

£37,95

£14,85

£473,11

£363,44

£759,85

£47,35

£14,08
£7,43
£245,41

£137,13
£293,46
£164,14
€273,63

£758,25

£1 000,00
£1 500,00
£7 500,00
£1 500,00
£2 000,00

2510

370

550

1240

11

&5

200,13

200,13

550
4670
50

17
17
17
17

17

5

11
11
11
11

TOTALE
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IMFORTO

£66590,30

£18152,20

£36062,00

£18414,00

€5204,21

£23623,60

£52003,78

£9476,16

£13376,00
£34698,10
£12270,50

£2331,21
£4988,87
£2 790,38
£3801,71

£4390,25

£5 000,00
£16500,00
£27500,00
£16500,00
£22000,00

€385 673,22

68

)

)
; t‘*a Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

)



Il valore del fabbricato risulta:

Superficie lorda mag. 1.199,51 x £, 798,00 =£.957.208,98

A tale valore deve essere detratto il costo per le sanatorie edilizie come relazionato nei precedenti

paragrafi e pari ad Euro 90.000,00 stimati.
Fertanto si ha: £.957.208,98 - £ 90.000,00 = € 867.208,98
arrotondato a € 870.000,00 {ottocentosettantamil a/ 00 Euro)

2] STIMA PER CARITALIZZAZIONE DEI REDDIT]

E' stato applicato un secondo metodo, quale il metodo analitico per capitalizzazione dei redditi,
metodo che tiene conto del reddito medio lordo reale realizzabile dalla proprieta, da cui vengono
detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di
capitalizzazione.

Fer la determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori, che
concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato.

| fattori a cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti:

- L'ubicazione

- La vetusta

- La superficie utile

- La tipologia costruttiva

- Grado di conservazione

- Costo base a moa.

- Tipologia catastale

- Classe demografica del comune
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[l valore si ottiene applicando la Tormula V = Bf /r

occorre guindi determinare il

- Bf {beneficio fondiario)

- il saggio di capitalizzazione (r ).

DETERMINAZIONE DEL BENEFICIO FONDIARIO

I beneficio fondiario (Bf] rappresenta il reddito annuo posticipate che il proprietario pud
ordinariamente ricavare con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf = Rt -
spese di parte padronale.

Il reddito lordo totale (RH) & il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed & composto dal
canone annuo dilocazione ed eventuali interessi maturati sulle rate.

Le spese di parte padronale comprendenti, guote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed
inesigibilita, sono state calcolate forfettariamente inuna quota pari al 20%.

DETERMINAZIOMNE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE

Attraverso una indagine di mercate effettuata nella zona in cui insiste il bene oggetto della stima &
stato appurato che il saggio di capitalizzazione & dello 0,04, calcolato con la formula r = 2B / 2V
applicabile per fabbricati ubicati nella stessa zona, simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

DETERMINAZIONE RIt

5i é proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone annuo di locazione,
guindi si & effettuata una indagine sui valori di locazione al mo. per fabbricati ditale genere, & con una
certa vetusta, anche presso I'Osservatorio [[II1ITTITI]] dell Agenzia del Territorio per la zona di

Trecastelli, al fine di addivenire al piv probabile valore di locazione del fabbricato in oggetto.
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Banca dati delle guotazioni immobiliar - Risultalo FT" o Nt L

Risultato interrogazione; Anno 2019 - Semestre 2
Proviecks: ANCOMNA

| [ ] i P
Comune: TRECASTELLI i -s““’"‘"ﬂ?

Fascla/tons: Subwrhana®RATION DI PASSD BIPE £ BRUGNETTD

Cadice ramn: F1

D000
Migropona: T o o e e
Tipubogia prevalente: Abitarmni civili
Dertimanione: Hovden riake y -, o
Valare Walor {,‘ !'L -
RO Comsenvatve (e v e x mese b7t -..1""‘& ' ﬁ
Min:  Max Min Max
AbdarErd-Civil Hrvriale 30 - 1350 L 31 43
Anmarami d
g2 Sorrriie B0 00 {5 5] 3.0
SLOROMICD
B Sormale £50 670 o 1.8 25
Wilke = Vil oA rie 1000 1400 L 15 48
Sumpa

geoporr (e ¢

e e opmtoreting conmtaten
E’' risultato un valore espresso in £/ma. x mese di 3,7 (media tra 3,1 e 4,3 £/ma. x mese] per i fabbricati
in condizioni normali.
Come nella valutazione precedente, si diminuisce il valore di un ulteriore 30% vista la diminuzione di
prezzo che deve determinarsi perché Funitd [ [T & priva di alcune finiture.
Pertanto il valore unitario dell’immobile oggetto della presente procedurs esecutiva & €/mg 2,59.
Il valore del fabbricato risulta:
Superficie totale netta da considerare mg. 946,58
Canone annuo Totale =mo. 946,58 x 2,59 =£. 245164 al mese x 12 = £. 29.419,71 (Rtl)
Caleolo Bf = Rtl — spese:
Bf = 29.419,71 - 10% = £. 26.477,74 (Beneficiario fondiario)
-Valore complessivo unita [LTTTTTHTTTT

Bf/r = £, 26.477,74/0,04 = £ 661.943 48
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A tale valore deve essere detratto il costo per le sanatorie edilizie come relazionato nei precedenti
paragrafie pari ad Euro 90.000,00 stimati.
Pertanto si ha: €. 661.843,48 - € 90.000,00= £€571.543,40

arrotondato a € 570.000,00 {cinquecentosettantamila/00 Euro)

3} STIMA PER COMPARAZIONE

Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pit probabile valore di mercato
di un immobile mediante il confromto di determinati parametri con altri immobili simili. Tale confronto
poartera alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare l'immobile oggetto di
stima.
La seelta degli immobili da comparare richiede lindividuazione di un mercato omogenao, ovvero di
una porzione di area urbana nella quale la formazione delvalore [ [T assume caratteri
comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamante coincide con l'intero nucleo urbane o conun
singolo quartiere ma spesso, allinterno di uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle
aree omogenee nelle guali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano
piu significative di altre.
| parametri di confronto utilizzati possono essere raggruppati nelle seguenti categorie:
CARATTERISTICHE DI LOCALIZZAZIONE:

- Ubicazione dell'immobile rispetto al centro urbano.

- Livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico.

- Presenzadi attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici ete.) facilment e raggiungibili.

- Disponibilita a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi commerciali al dettaglio,

specialmente per generi di largo e generale consumo.
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- Livelle di gualificazione dell’ambiente esterno; disponibilita di verde pubblico, amenita del sito,

assenza diinguinamento ete.
CARATTERISTICHE DI POSIZIONE

- Esposizione prevalente dell'unita [T

- Evertuale [ [T ] | oramicita.

- Luminosita.

- Prospicienza.

- Altezza dal piano stradale

CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE

- Eta dell’edificio e delle eventuali unita immobiliari aggiunte in epoche successive.

- Caratteristiche architettoniche, da valutare tanto in rapporto ai pregi conferiti ad ogni singols
unitd [LHTTTTLETTTLL, guante in funzione degli eventuali costi di manutenzione nonché dei
vincoli di destinazione e di modificazione.

- Tipologia e condizioni statiche delle strutture, esaminate anche alla luce di eventuali
sppraelevazioni, alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle strutture originarie, delle
coperture e delle rifiniture.

- Caratteristiche compositive e di manutenzione degli ambienti comuni (androni d’'accesso, scale
ete.) e della specifica unita [T (dimensioni, Torma e distribuzione interna dei vani
d'abitazione e dei servizi), con particolare riferimento all’'ordinaria destinazione d'uso per |z
guale gli ambienti stessi sono stati concepiti.

- Dispersioni e forma delle aperture nei vani, degli aceessi ai locali scantinati e loro condizioni di
utilizzo: aerazione, presenza di umidita ete.

Caratteristiche & condizioni degli impianti tecnologici, sia condominizali che privati: rete fognaria
e pluviale, rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di adduzione del gas di citta,

impianti ascensore e montacarichi, telefoni internf etc.

Consulenza Tecnica d‘%ﬁicio_— N, 30742017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 73
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

&
; ‘*.’ Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

x
L=



Da una ricerca effettuata sulla base dei parametri sopra indicati, si sono individuate n.8 abitazioni ad

oggi in vendita comparabili con limmobile oggetto di stima. Qi seguite si riporta una tabella delle

caratteristiche e dei prezzi di vendita.

1|zona Ripe 78 ristrutturato balcone e garage €125 000,00

Z2lzona Monte Porzio 81 2006 balcone, garage £ 120 000,00
bal i

a|zona Passo Ripe 80 2005 BRI RTRER.R £ 125 00D, 00
cantina
bal ot

4lzona Passo Ripe 75 2001 HEONEABMEZEEE 2 120 000,00
Farage

S|zona Monterado o3 1970 ristrutturato  |balcone e garage €110 000,00

Blzona Ripe 3= ristrutturato terrazza £ 135 000,00

Flzona Ostra 77 ristrutturato BAEE, DRl COrie S £ 120 000,00
terrazza

8lzona Passo Ripe 71 2 1 1 2005 balcone e garage €120 000,00

5iritiene opportuno fare una media dei prezzi di vendita in tabella e diminuire la cifra ottenuta diun
10% in guanto alcuni prezzi potrebbero essere soggetto di trattative per la compravendita.

Da tali considerazioni si ottiene il seguente valore:
{125.000+120.000+125.000+120.000+110.000+135.000+120.000+120.000}/8 = £ 121.875,00
£€121.875,00 - 10% = £ 109.687,50

Gli appartamenti sono n.11, pertanto £ 109.687,50x 11 = £ 1.206.562,50

Come nella valutazione precedente, si diminuisce il valore di un ulteriore 30% vista la diminuzione di
prezzo che deve determinarsi perché lunitd [ [T & priva di alcune Tiniture.

€1.273.593,75 — 30% = 844.593,75

A tale valore deve essere detratto il costo per le sanatorie edilizie come relazionato nei precedenti

paragrafi e pari ad Euro 90.000,00.

Fertanto si ha: £.844.593,75 - € 90.00,00 = € 754.593,75
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arrotondato g € 750.000,00 {settecentocinguantamila/00 Euro)

Inoltre si ritiene di dover considerare il computo metrico delle opere di urbanizzazione allegato alla
deliberazione C.C. di Ripe n. 65 del 21/12/2010 relativa all'approvazione definitiva del Piano di
Recupero del complesso edilizio "La Tabaccaia”, che dovranno essere realizzate a completamento delle
abitazioni previste, che comprendono:

- linea fognatura acgue bianche
- marciapiede

- strada

- parcheggio pubblico

- linea alimentazione metano

- illuminazione pubblica

- realizzazione ponticello

Per un totale previsto di 62.700,26 euro. Su tale computo si ritiene di dover aggiungere altre opere di
urbanizzazione riguardanti la linea di fognatura delle acque provenienti dai bagni e dalle cucing, 1z
lirea di adduzione idrica ed elettrica ed i relativi pozzetti. 5 ritiene pertanto opportuno considerare

unz cifra di 100.000,00 Euro.

Concludendo si pud fare la media dei valori sopra ottenuti dalle tre stime, e decurtare le spese per le
opere di urbanizzazione primaria necessarie per la fruibilita degli appartameanti:

(870.000,00 + 570.000,00 + 750.000,00)/3 = 730.000,00 — 100.000,00 = 630.000,00 Euro

arrotondato a € 630.000,00 {seicentotrentamila/00 Euro)
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2. IMMOBILI AD USO MAGAZZING

Fer la valutazione degli immobili ad uso magazzino, si possono fare una serie di valutazioni che riguardanaoil
loro stato attuale e la previsiong di una loro trasformazione come previsto nel piano di recupero legato alla
z20M3a in cui sono compresi. Ad oggi, dei 5 immobili distinti al catasto al sub 7 ed 8, n.3 riversano in
condizioni di inutilizzabilita in quanto collaberti, mentre n.2 seppur in condizioni non buone, possono
ancora svolgere la loro funzione di magazzino e ricoverso attrezzi e macchinari.

Ricadono tutti, secondo le prescrizioni del P.R.G. del Comune di Trecastelli, in zona "B8: AREE CON
YINCOLO DI EDIFICI E MANUFATTI STORICI URBANI ED EXTRAURBANI™. Dovranno essete tutti demoliti,
le macerie smaltite e le loro superfici & volumi saranno ridtilizzati per la costruzione di un nuovo unico

edificio a carattere residenziale.

CONSISTENZA

IMMOCEILE SUB. 7: superficie netta 184,60 mg, volume 1400 mc

IMMOEILE SUB. 8 — EDIFICIO A: superficie netta 51,65 mag, volume 151 mc
IMMOEILE SUB. 8 — EDIFICIO B: superficie netta 103,00 mqg, volume 266,30 mc
IMMCEILE SUB. 8 — EDIFICIO C: superficie netta 32,60 mqg, volume 8540 mc
IMMOBILE SUB. 8 — EDIFICIO D: superficie netta 111,70 mg, volume 342,15 mc

Area forfettaria di terreno adiacente gli immobili: 1500 mg

5i possono prendere in consideraziong, per una valutazione dell’area degli immobili considerando anche
una porziore di terreno i valori minimi di aree edificabili del Comune di Ripe per la localita di Passo Ripe,
considerando la zona residenziale con indice da 1,51 a 2 me/me, per terreni fino a 1.000 moy, e tra 1.001 3

5.000 mg con opere in zona “B” di FRG ad oggi in vigore per il Comune di Trecastelli [#if._Alegato 10].

Fer determinare in via generale il valore delle aree, si considerano i seguenti dati:

1. superficie dell'area;

2. presenze arboree protette o di particolare pregio;

3. presenza di edifici.
Come indicato nella descrizione non vi & presenza di essenze arboree di valore, mentre per considerare le
opere presenti che andranno demolite si stima meadiamte computo le spese che si potrebbero sostenere per

la demolizione degli stessi.

Pertanto si ha:

Consulenza Tecnica d‘%ﬁicio_— N, 30742017 (PJ.G. Es —RELAZIONE = LOTTO UNICO . 76
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: @UAGLIASILM AEmesso Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Serial# 54473 249c3e07 TEO7 BdcSahd 3068

L=



69,73 Eura/ma x 1000 mg = 69.730,00 Euro
66,94 Eura/moy x 500 mg = 33.470,00 Euro
Fer un totale di 69.730,00 + 33.470,00 = 103.200 Euro

TARIFFA DESCRIZIOMNE LU.M. PREZZO  QUANTITA IMPORTO
B lizi totale di fabbricati. P
02.03.00L001 Lo AONETOMAIE GLTADDICE. PRl 0 1764 | 1802425 £32147,58
edifici isolati fuori dai centri urbani
02.01.007 Trasporto a discarica me £2,64 1822425 £4811,20
N.P. 01 Oneri smaltimento laterizi me  £2500 518 £12 550,00
N.P. 02 Oneri smaltimento lamiere mg  £1500 272 £4080,00
N.P. 03 Oneri smaltimento altri materiali £3 000,00
TOTALE £56588,78

5i pud considerare che per la demolizione & smaltimento degli immobili, considerando che alcuni di essi
sono guasi del tutto crollati sarebbero necessari circa 57.000 euro. Questa cifra potrebbe essere detratta

dal valore dell’'area.
Pertanto si ha: 103.200 — 57.000 = 46.200 Euro

A questa cifra si ritiene corretto aggiungere gli oneri di urbanizzazione primari e secondari ed i costi di

costruzione che si dovrebbero sostenere, se questi edifici non fossero esistenti.

- IMMOBILE SUB. 7 - QO.UU. Prirnari = E. 4.820,00; OO.UU. Secondari = E. 4.144,00; Costo Costruz. =E. 2.370,00;

- IMMOEBILE SUB. & — EDIFICIO A - QQ.UU. Primari = E.  521,00; QO.UU, Secondari = E.  447,00; Costo Costruz., =
E. ©627,00;

- IMMOEBILE SUB. 8 — EDIFICIO B - OOQ.UU. Primari = E.  919,00; QO.UU, Secondari = E.  788,00; Costo Costruz. =
E. 1.163,0%;

- IMMOERBILE SUB. 8 — EDIFICIO C - O0.UU. Primari = E. 295,00; O0.UU, Secondari = E.  253,00; Costo Costruz. =
E. 441,00;

- IMMOEBILE SUB. 8 — ERIFCIO D - OQ.UU. Primari = E. 1.180,00; QO.UU, Secondari = E. 1.013,00; Costo Costruz. =

E. 1.250,00.

Per un totale di 21.241,00 euro

5i gtterrebbe cosila somma 46.200,00 + 21.241,00 Eure = 67.441,00 euro

arrotondato a € 67.400,00 {sessantasettemilaquattrocento/00 Euro)
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3. TERRENO

Il terreno oggetto di perizia, secondo le prescrizioni del P.R.G. del Comune di Trecastelli, ricade in parte in
zona "B8 ; AREE CONVINCOLO DI EDIFICI E MANUFATTI STORICI URBAN| ED EXTRAURBANI", in parte in
zona “E2 ; AREE AGRICOLE IN CUI RICADONO VINCOLI DI CORS| D'ACOUA PRAR” ed inpartein zona “ES
AREE C DI QUALITA' DIFFUSE". Di seguito si riporta la consistenza del bene immobile sulla base della sua

superficie distinta per zone omogeneae di P.R.G.:

CONSISTENZA

La superficie totale della Particella che individua il terreno oggetto di perizia & pari a 826 mo, di cui,
sovrapponendo le planimetrie del PRG con quelle catastali, circa 400 moq ricadono in zona B8, ed i restanti

A26 mg in zona B2 ed E9.

VALUTAZIONE BENE IMMOBILE

Allo scopo di addivenire al piu probabile valore di mercato nella reale consistenza e destinazione
urbanistica del bene, s applica la deliberazione numers 91 del 06/07/2015 “Valori minimi aree edificabili in
zona agricola ai fini accertamento tassa LM.ULY, per aree ricadenti in Zoma E, secondo guanto stabilito dalla

giunta comunale del Comune di Trecastelli [wif. Aftegato 10).

Fer determinare in via generale il valore delle aree, si considerano i seguenti dati:
1. superficie dell'area;
2. presenze arboree protette o di particolare pregio;
3. presenza di edifici.
Come indicato nella descriziong del terreno non vi & presenza di essenze arboree di valore, @ nemmeno

costruzioni edili o di altro genere. Pertanto si pud considerare il valore minimoe stabilito dalla delibera.

Pertanto si ha:

20 Eurafmo x 426 moy = 8.520,00 Euro

Fer la restante parte, si possono prendere in considerazione i valori minimi di aree edificabili del Comune di
Ripe per la localitd di Passo Ripe, considerando la zona residenziale con indice da 1,51 a 2 me/me, per

terreni fino a 1000 mg, senza opere in zona “B” di PRG ad oggi in vigore per il Comune di Trecastelli [rif.

Attegato 10].

Per determinare in via generale il valore delle aree, si considerano i seguenti dati:
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4, superficie dell’ area;
5. presenze arboree protette o di particolare pregio;
6. presenza di edifici.
Come indicato nella descrizione del terreno non vi & presenza di essenze arboree di valore, e nemmeno

costruzioni edili o di altro genere. Pertanto si pud considerare il valore minimoe stabilito.

Pertanto si ba;

23,24 Euro/me x 400mg = 9.296,00 Euro

Sommando le due porzioni si ha: 8.520,00 Eure +9.296,00 Euro = 17.816,00 Euro

arrotondato a € 17.800,00 {diciassettemilaottocento/00 Euro)

11. Quote indivise rif. quesito 2 n)

Il bene immobile & in piena proprieta della ditta [THLUUVIE-000VEEEEEETTT] S.R.L. Non si parla quindi

diquote di proprieta indivise.

12. Conclusioni

Il valore di mercato del lotto considerando le opportune detrazioni per gli oneri dovuti per le sanatorie

sopra specificate, & una somma dei valori riportatiin base alle tre stime effettuate.

Stima edificio principale: valore lotto = € 630.000,00
Stima tipo immobili uso magazzino: valore lotto = € 67.400,00

Stima terreno: valore lotto = € 17.800,00

che, a giudizio del C.T.U. & da considerarsi il valore a base d'asta dell'immobile oggetto di esecuzione.
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CONGEDO C.T.L.

Fermo restando dungue a giudizio del sottoscritto C.T.U. il valore del lotto cosi come esprasso nel
riepilogo precedente, si rimane a disposizions per ulterion chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ¢
accertamenti tecnici che il Giudice dell’Esecuzione efo le parti chiamate in giudizio ritenessero

opportuni.

g sottoscritto C.T.U. dichiara inoltre di aver adempiute allonere di cui al punto 3 del verbale di
giuramento mediante recapito presso casells del legale cfo ufficio messi del Tribunale di Ancona o

pressaindirizzo di posta elettronica certificata dei legali delle parti.
Con osservanza,
Fabriano, 20/07/2020 il C.T.U.

Ing. Quaglia Silvia
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