TRIBUNALE DI ANCONA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Arch. Ancora Paolo, nell Esecuzione Immobiliare 37/2014 del
RGE.

‘promossa da

Codice fiscale:
Vid de

contro.
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INCARICO

Con udienza del 20/05/2015, il sottosctitto Arch. Ancora Paole, con studio in Via Macerata, 17 - 60128
--Ancona (AN), email paclo.ancora@studitancora.com, PEC paolo.ancora@archiworldpec.it, Fax 071
82 732, veniva nominato Esperto eéx art. 568 c.p.c. ein data 15/07 /2015 accettaval'incarico e prestava
giuramento di rito avanti al G.E. Dott. Ercolini Francesca preesso il Tribunale di Ancona.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramente sono-costituiti dai seguenti immobili:
o BeneN° 1 - Magazzino ubicato a Fabriano {AN) - Via Bruno Buozzi, 30
» BeneN® 2 - Negozio ubicato a Fabriano (AN] - Via Bruno Buozzi, 30
° BeneN® 3 - Laboratorio Artigianale ubicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 26/30

o BeneN°4 - Ufficio ubicato a Fabriano {(AN) - Via Bruno-Buozzi, 26/30.

ORA PAOLQO Emesso Da: ARUBAPEC S P A, NG CA 3 Serial: 6&8{1.‘3_!:_(_:?I_:i883d5d532_&41db13f5‘|_cef1
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LOTTO 1
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Il lotto & formato dai seguenti beni:

‘= BeneN° 1 - Magazzino ubicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 30

DESCRIZIONE

Locale ad uso magazzino posto ai Piano Primo con accesso da atrio comune e vano scala.
Identificato catastalmente al Fo glio 97, Part. 241, Sub. 16:

Dotato dilastrico solare sul prospetto retrostante il fronte stradale.

Il bene ¢ situato in-un'area a prevalenza commerciale; dotata di servizi ed ampi parcheggi.

L'edificioin cui ha sede I' immobile, & situata nellazona Periferica Estdi Fabriano. L'area urbatia in cui
& inserito & a prevalente-destinazione non residenziale con vocazione commerciale manifatturiera e
terziaria, & dotata di servizi. pubblici' anche di rilevanza urbana come. Stadio, Palasport e Piscina
comunale e ampi parcheggl. Il tessuto urbana circostante € costituito da rare case di abitazione e
prevalenza.di capannoni ad-uso non residenziale; 1,'ambiente urbano & abbastanza curato e ricco di
alberature. Il bene si colloca in un edificio in linea costruito in piil fasi, con corpo scala centrale per la
distribuzione ai piani, che si sviluppa su tre livelli. L'edificio & servito da un’area destinata a
parcheggio antistante al fabbricato. L'immobile ~oggetto di perizia occupa il Piano Primo ed ha accesso
da vano scala prospiciente la via Buozzi, La struttura & in_cemento armato (pilastri e trav) con solai.
anch’essi in cemento armato.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta cliela documentazione di cuiall‘art. 567 e.p.¢. risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto d‘ell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

Godice fiscal.

CONFINI

L'immobile & isolato su tre lati e collegato al vano scala comune mediznte il quarto lato.

CONSISTENZA

Bestinazione - Superficie Superficie Coefficienie Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Conveuzionale

Magazzino 349,00 my 384,66 mq § 1,00 384,66 mg Z283m

Terrazza 708,40mmq 208,40 mq 0,15 31,26 M4 0,00m
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‘Tetalg superficie convenzionale: 415,92 mqg

Ircidenza condontiniale: 0,00 { %

Superficie convenzibnaie compiessiva: 415,92 mg

I beni non'sono comodamente divisibili in natura.

Nel calcolo della consistenza non & stata tenuta in considerazione la-quota parte delle superfici relative

alle parti di uso comune (vano. scala, corte e atric comune) in quanto, non essendo. disponibiti

informazioni circa il Condominig, non sone individuabili le quote millesimali di suddivisione delle

parti comuni. Tuttavia nell'individuazione del prezzo al mq dei beni &.stato tenuto in debito contola
esistenza di superfici € parti comuni.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedere visura storica pet immobile riportata in allegato.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF)

Dati identificativi Dati di clagsamento

Sezione | Foglio | Part. | Sub, | Zona ! Cdtegoria | Classe | Consistenza | Supoerfice | Rendits Planin | Gratfato
Cens, ratastale

TRE a7 741 | 16 o i1 256 836,16, 1

Corrispondenza cotgstale

Esiste la sostanziale corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastile esistente.

L*accesso verso la scalainterna che conduttebbe verso altra proprieta af Piano Terreno risulta chiuso.

In. corrispondenza dell'accesso al locale dal vano scala, € stato realizzato un disimpegno in struttura
metallica e tamponamenti in tele plastico trasparente.

PART] COMUNI

Atric comune con Corte Comune al Piano Terra e scala di accesse al Piano Primo.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nesstna,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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+Da guanto & stato possibile valutare in fase di sopralluogoe; I'edificio & costruito in struttura intelaiata
(pilastri e travi) di cemente armato ‘con tamponamenti in laterizio intenacato ed ampie vetrate. [ solai
sono in cemento armato.

sLe fondazioni presumibilmerite sono su plintiin cemento armato collegati contravi rovescie.

eLa copertura dell'edificio ¢ a falde con copertura a tegole laterizie, gronde e pluviali in ferro zincato
verniciato; gli infissi esterni sono in alluminio- (profllo freddo) con vetrocamera e velieziane interne.in
alluminio .

elia facciata lunga principale & esposta a sud est [l'a't_o_ via Buozzi), quella Tunga sul retro & esposta a
Nord Ovest; il terzo prospetto (lato corto) & esposto a Nord Est.

oL'Altezza interna strutturale, indicata sulla planimetria catastale & pari a ml.3,00. Quella utile & pari a
ML 2,83 in quanto gli interni sono cotrosoffittati con doghe metalliche micreforate.

-oL'immobile non & in buono stato di manutenzione generale; le finiture superficiali appaiono logore e
non mostrano segni di manuterizione; i terminali dell'impianto termico {fancoil) ed alcuni corpi
illuminanti appaiono datati e presumibilmente non in condizioni di efficienza. Gli infissi esterni sono,
‘per quanto verificato, bloccati; la meccanica & da revisionare e le guainizioni in parte da sostituire; le
veneziane interne sono da manutenere.-

All'ingresso del locale & stato ricavato un disimpegno mediante I'uso di' struttura metallica e
‘tamponamento in plastica trasparente (vediFoto 5 della allegata documentazione fotografica),

-Gl interni presentano pareti con finitura ad intenaco civile e rivestimenti in tessuto (nella parti una
volta dedicate all'esposizione delle merci), pavimenti e rivestimenti in materiale lapideo (marmo o
marmette), soglie in mariio, '

oLe uniche porte interne sono quelle del.vano scalae sono in metallo verniciato (tagliafuoco).

oGl impianti, su canalette esterne, sono per quanto &:stato possibile riscontiare, a norma. Non & stato
_possibile verificarne’il funzionamento.:

#Sono presenti i seguenti impianti: termico del tipo autohomo con caldaia a gas e termoconvettori;
elettrico.

-E' presente un lastrico selare impermeabilizzato ¢on guaina bituminesa.

oLe scale-condominiali, in scadente stato di manutenzione , sono finite ad intonaco ¢ cemento armato

pitturato (intradosso delle rampe). La pavimentazione e in gomma a bolli di colorenero.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli attilo stato di occupazione dell'immobile.

Il CTU ha richiesto copia del contratto di affitto mediante Raccomandata A/R del 07/10/2015
{convocazione della CTU} al Sig. = .. .= o ed ad -Srl;” mediante
Raccomandata A/R del 08/02 /2016 al Sig.© M4 1ino al momento della stesura della
presente perizia non ha avute alcuna risposta.

L"immo_bilé, per quanto constatato nel -corso del sopralluoge del 05/11 /2015, risulta occupato ed
utilizzato .
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PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprietd Atti
Dal 20/12/19914al |} ; Compravendita.
08/11/19%
Rogante Pata Repertorio N° Raccolia N
Notalo Simonetta | 20/12/1991 17189
Sabatini
Trascrivione
Presso Data Reg, gemn. ‘Reg, parg,
0970171992 482
Registrazione
Pressa Data Reg, N© Val, N*
Dal 08/11/1996 al m Compravendita
25/10/2004 a
Ropante ‘Data Repertorio N* Raccolta N
Enrico Falsini 08/11/1996 78184/21847
Trascrizione
Presso Data Reg. gen., Reg: part.
1171271956 11707,
Registrazione.
Presso’ Data Reg. N* Vol, N°
Dal 25710/2004 al it Compravendia
'21/10/2005 ! o o.
Cadice Fizrale: Rogante Data Repertorio N’ Racrolta N°
Broprieta 1/1. Notaia Enrico 257102004 102485/27726
Falsini - Fabriano '
Tragerizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
79710/2004 ' 14955
Registrazione
Presso Pata Reg. N* Yol N°
Dal 21/10/2005 3 ‘Scissione
L Con
Sede in Fabriano. Ropante Data Repertorio N° Raceeita N°
Partitalva:
_ _ Notaio Enrico 21/10/2005 104529/28475.
Proprieta 1/1. Falsini - Fabrianc
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Trascrizione

Pressn Data Reg. gen. Reg, park
26/10/2005 ’ 14668
Registrazione
Bresso. Datz Reg. N Vol. N°

Perquanto riguarda 'immobile oggetto di pignoramento;

o - Sussiste continuita nelle trascrizioni per-il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignorameénto;

A112/10/2015 non risultano ulteriori formaliea.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOQLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Ufficio Provinciale di ANCONA
aggiornate al 12/10/2015, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipotecavolontariaderivanteda Concessione a garanzia di Mutuo
Iscritto a:Anconail 12/12/2005
Reg. gen. 30572 - Reg, part. 8082
Importo: € 1.200.000,00
Afavoredi 7 s
Cotit.. ool warss e
Rogante: Notaio Enrico Falsini
Data: 07/12/2005
N° repertorio: 104786/28580
o Ipotecavolontariaderivanteda Concessione a garanzia di Mutuo
[Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg. gen. 30571 - Reg. part. 8081
Importo: € 4.800.000.00
Biavored] st e S e g 7k
Contro ™™ Tty T !
Rogante: Notaio:Falsini Enrico
‘Data: 07/12/2005
N° repertorio: 104786/28580

Trascrizioni

¢ Pignoramento Immobiliare
‘Trascrittoa Anconail 03/02/2014
Reg. gemn. 1204~ Reg, part. 865
A favore di
Contro ™7
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Oneri di cancellazione.

Alla data del 12/10/2015 non risultavano ulteriori formaliti,

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n°® 47/1985. La eostruzione non & antecedente al 01/09 /1967,
Non sono presenti-vinqol_i. artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile risulta agibile.

Concessione Edilizia Nr. 6700 del 14}09/-19-71

Autorizzazione di Agibiita Nr. 324 del 20/12/1973 (ALLEGATO 1)

Concessione Edilizia N. 9849 del 10/05 [_1989 (ALLEGATO 3)

Concessione Edilizia N. 17019 del 03/08/1991 e relative varianti - (ALLEGATI5)

VINGOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si-éa conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali,

Non & stato possibile appurare la presenza di una amministrazione condeminiale.
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LOTTO 2
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[l 1otto & formato dai seguenti hent:

e BeneN°2 - Negozio ubicatoaFabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 30

DESCRIZIONE

Esercizio commerciale disposto al piano terra con accesso diretto dalla pubblica via, dotato di’ locale
-al Piano Primo accessibile sia da scala interna che da disimpegno comune. E' situato. in area urbana a
prevalente destinazione.commerciale, servita da mezzi pubblicie da parcheggi.

‘L'edificio it cui ha sede 1’ immobile, @ situato nella zona Periferica Est di Fabriano. L'area urbana in cui

& inserito & a prevalente destinazione non residenziale con vocazione commerciale manifatturiera e
terziaria, & dotata di servizi pubblici anche. di rilevanza urbana come Stadio, Palasport e Piscina
comunale e ampi parcheggi. 1i tessuto urbano circostante-& costituito da rare case di abitazione e
préevalenza di capannoni ad i1s0 non residenziale. L'ambiente urbano & abbastanza curato e ricco di
alberature: It bene si colleca in uni edificio in linea costruito in pit fasi, con corpo scala centrale per la
distribuzione ai piani, -che si sviluppa su tre livelll. L'edificio & servito da un'area destinata a
parcheggio antistante al fabbricato. L'immobile oggetto di perizia & situato al Piano Terra ed ha
accesso sia diretto dalla strada che dalvano scala prospicierite la via Buozzi. La struttura & in cemetito
armato (pilastri. e travi) con solai, anch’essi in cemento armato, costituiti da travetti in ca
précompresso e pignatte laterizie.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta chela documentazione di cuiail’art. 567 c.p.c.risulta completa.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o T . Proprieta1/1)
Codice fiscale:
AT
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netha Lorda Cosvenzionate )
Negozio 102,00 my 108,50 g 1,00 108,50 mq 282m : PT +P1
Ingresso comune 20,00 my 20,60 mg 0,50 10,30 mqg 282m 3
Tetale superficie convenzionale: 118,80 mg
Incidegza condominiale: Lo | %%
Soperficie convenzionale complessiva: 118,80'mqg
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I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Nel calcolo della consistenza non @ stata tenuta in considerazionela quota parte delle superfici relative
alle.parti di uso comune (vano scala e atrio. comune) in guanto, non essendo disponibili informazioni
circa il Condominio, non sono individuabili le quote millesimali di suddivisione delle parti comuni.
Tuttavia nell'individuazione del prezzo al mq dei beni & stato tenitto in debito conto la esistenza di
superfici e parti comuni,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedere visura storica per immobile riportata in allegato.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati [CF)

Dati identificativi rati di classamento

Seziong | Fogliv | Part. } Soh. | Zona | Categoria ' Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato -

Cens. catastale

URE | 97 241 18 Cl 7 94 1184,55 T-1

Corrispondenza catastale

La distribuzione dei locali & corrisponidente alla planimetria catastale esistente, ameno dei locali Wc al
planc terra che sono stati implementati di* numero {all'interno: della stessa superficie). Al piano
terreno € stato realizzato un controsoffitto {H 2,96 ml}. Il locale 4l Piano Primo & attualmerite ad uso
Mensa per la Sub 19 {Lotto 3).

PARTI COMUNI

Le parti comuni condominiali consistono in :
- Atrio comune al Piano Terra e scala di.accesso al Piano Primo,

Inoltre al Piano Primo & presente un ingresso comune alla Sub. 19 di cuial Lotto 3.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

+Da quanto & stato possibile valutare in fase di sopralluego, P'edificio & costruito in struttura intelajata
(pilastrie travi) di cemento armato con tamponarienti in laterizio intonacato ed ampie vetrate. | solai
sond in cemento armato con travetti in c.a. precompressu ¢ pignatte in laterizio. I prospetti, intonacati
al rustico, presentano la trave di coronamento del tetto in cemento armato a faccia vista e sono dotati
di ampie vetrate in alluminio.

sLe fondazioni presumibilmente sono su plinti in cemento armato collegati con travi rovescie.
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oLa copertura dell'edificio & a falde lagron da &.interna al perimetro del tetto ; gli infissi esterni sono in
alluminio (profilo freddo) convetrocamera e veneziane interne in alluminio .

-La faccjata lunga principale & esposta a sud est (lato via Buozzi), quella lunga sul retro € esposta a
Nord Ovest;il terzo prospetto (lato corto) & esposto a Sud Ovest.

ol.'Altezza interna strutturale, indicata sulla planimetria catastale. & pari a ml.4,80 al Piano Terra e 3,0
-al Piano primo. Quella utile al Piano Terra (regozio) & pari a-ML 2,96 in quanto gli interni sono
controsoffittati con pannelli in cartongesso; al Piano Primo & pari a ml. 2,82;

‘oL'immobile & in discreto stato di manutenzione generale.. Le parti esterne in calcestruzzo a faccia
vista (coronamento del tetto} appaiono in alcuni punti ammalorate per fenomeni di carbonatazione
del calcestruzzo.

«Gii interni al Piano Terreno sono caratterizzati da elementi espositivi per ia presentazione delle
merci, le pareti song finite con pltturazwm decorative; pavimenti e rivestimenti in materiale ceramico
{eres porcellanato per i paviementi, piastrelle smaltate per irivestimenti dei bagm} la scala interna e
la pavimentazione esterna prospiciente la vetrina sono pavimentate in granito, Gli interni al Piano
Primo presentano. pareti e soffitti @ intonaco civile pitturati, pavimento in gres, rivestimenti in
ceramica netlocaliigienici: '

aL,e porte intertie sono in legno tamburato con finiture in laminato.

o(Gli impianti sono, per quanto-& stato possibile riscontrare, a norma, Non & stato possibile verificarne
il funzionarmento né & stato reperito-alcun certificato di conformita.

Sono presenti i seguenti impianti: idrico, termico del tipo a2 pompa di calore e termoconvettory
elettrico,

«Le scalé condominiali, in scadente stato di mantitenzione , sono finite ad intonaco e cemento armato
-pitturato (intradosso delle rampe). La pavimentazione & in gomma-a bolli di colore nero.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo-state di occupazione dell immobile:

Il CTU ha richiesto copia del contratto di affitto mediante Raccomandata A/R del 07/10/2015
{convocazione della CTU) al Sig ed ad ; - 7 I mediante
Raccomandata A/R del 08/02,/2016 al Sig. ... ... ., mafino al momento délla stesura della
' presente perizia non ha avuto-alcuna riSpos.a.

L'immobile, per quanto constatato ne} corso del soprallupgo del 05/11/2015, risulta occupato ed
utilizzato .

PROVENIENZE VENTENNALI

Perinday Proprieta At
Dal 07706/ 19914 |- B Compravendiia
31/0871999
Ropanie Data Repertorio N¥ Raceolta N°
sede Notaic Simonetta | 07/706/1991 16257
Sabatini (Ancona)
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Trascrizione
Presso f Data Reg. gen. Reg. parf
17/06/1991 7007
‘Registrazione
Presso f Data Reg. N” Vol N°
Dal 31/08/1999al Ly Compravendita,
2171072005 cumseues -
Codire Fi+ ... Rogante- [ata Repertorio N Raccolta N°
Cruprietd /1 Notaio Enrico- -31/08/1999 86390/23811
Falsini (Fabriano)
Trascrizione
Presso Data- . Reg. gen, Reg. part.
0370971995 10008
Registrazione
Presse: Data Reg, T Vol N°
Dal 21/1.0/2005 ‘Scissione
m
sede i " Rogante Data Repertorio N? Raceolta N°
Partitaiva:
. Notaig Envico 2171042005 104529728475
Proprietal/1 Falsini (Fabriang}
- Trascrizione
Prosso Data’ Reg. gen, Reg. part.
26/10/2005 14669
Registrazione
Fresso Data “Reg, N Vol. W=

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

¢ Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla.data di trascrizione del
pignoramento;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Ufficio Provinciale di ANCONA
aggiornate al 12/10/2015, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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e Ipotecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo
Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg. gen. 30572 - Reg. part. 8082
Importo:€1.200.000,00
A favore di g
Contra!™™ e
Rogante: Notaio Enrico Falsini
Data: 07/12/2005
N repertorio: 104786728580
s Ipotecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo
Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg. gen. 30571 - Reg. part. 8081
Tmporto: € 4.800,000,00
Afavoredi” . 1 ' 13,
Contra ™~
Rogante: Notaic. Falsini Entico
Data: 07/12/2005
N° repertorio: 10478628580

Trascrizioni

¢ Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Anconail 03/02/2014
Reg, gen. 1204 - Reg. part. 865
Afavoredil™ . .
Contro .
Note: Alla data del 12/107/2015 non risultavane utteriori formalita.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985, La costruzione non & antecedente al 01/09/1967.
Nomsono presenti vincoli artistici; storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile risulta agibile:

Concessione a Edificare Nr. 1647 del 11/03/1983 (ALLEGATO 2}

Concessione Edilizia Nr. 9849 del 10/05/1989 (ALLEGATO 3) - (frazionamento per formazione di
unitd immobiliari separate }:

Concessione Edilizia Nr. 10557 del 17/05/1989 (ALLEGATO 4) - "Realizzazione di scala antincendio
tra i.due corpi.di fabbrica e cambio di destinazione uso da esposizione a laboratorio per i locali (di cui
.alla Sub.19 ndr} siti al Piano Primo”.

Concessione Edilizia Nr. 19643 del 20/09/1989 - Prima variante allaC.E- 10557/89.

Concessione Edilizia Nr. 17019 del 03/08/1991 - Seconda variante alla C.E- 10557/89. (ALLEGATI 5) -
(conla quale & determinato lo stato attuale della Sub. 18 - Lotto 2.}

Agibilita Nr. 3225 del 02/12/1992 (ALLEGATO 6)
Nessuna documentazione circala conformitadegli impianti & stata consegnata al CTU.
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non st € a conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali.

Nogn & stato possibile appurare la presenza di una amministrazione condominiale.
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LOTTO 3
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11lotto & formato dai seguenti beni:

o BeneN° 3 - Laboratorio Artigianale ubicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 26/30

DESCRIZIONE

‘Laboratorio artigianale con annessi Uffici, disposto Piano. Priftio accessibile. sia dal vano scala
corrispondente al civico 30 che da quello corrispondente al civico 26. Quest'ultimo ingresse in

particolare serve gli-uffici. E' situato in area urbana a prevalente destinazione commerciale, servita da.

mezzi pubblici e da parcheggi.

L edificio incui ha sede 1" immobile; 2 situato nellazona Periferica Est di Fabriano. L'area-urbana in cui
& inserito & a prevalente destinazione non residenziale con vocazione commerciale manifatturiera e
terziaria, & dotata di servizi pubblici anche di rilevanza urbana come Stadio, Palasport e Piscina

conmiunale e ampi parchieggi. 1l tessuto urbano circostante & costituito da rare case di abitazione e

prevalenza di capannoni ad uso non residenziale. L'ambiente urbano & abbastanza curato e ricco di
alberature, 11 bene si colloca in un edificio in linea costruito in pin fasi, con corpe scala centrale per.la
distribuzione @i piani, che si sviluppa su tre livelli. L'edificio ¢ servito da un'area destindta a
parcheggio antistante al fabbricato. L'immobile oggetto di perizia occupa il Piane Primo ed ha accesso
da vano scala prospiciente la via Buozzi, Un ulteriore ingresso sempre dalla via Buozzi maall'estremita
Sud del corpo di fabbrica (civice 26) serve la parte ad uso uffici. La struttura & in cemento armato
{pilastri e travi) con.solai, anch’'essi in cemento armato, costituiti da travetti in ca precompresso e
pignatte laterizie .

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si-attesta chela documientazione di cuiall’art, 567 cpc: risulta completa,

TITOLARITA

L'immaobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

e = . oprietal/1)
Codice fiscale:
CONFINI

L'immabile &isolato su tre lati e collegatoal vano scala comune mediante il quarto lato.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie. Superficic Coe_i_'f"iciente- 5 u perficie Altezza Piano
Netta Lorda Converzionale
™ Giclo 218,00 mq 257,00 mg . 1,00 257.00mg 280 m
Opifici F72,00mq 84300 mq 1,00 843,00mq [ 2,80 m
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Ingresso comune 20,00 mq 20,60 mg 0,50 10,30 g 000m |1

Totale superficie convenzionaie: 1110,39mg
Incidenza condbminiate: 0.00 | %
Superficie. convenzionale complessiva: 11:10,30mq |

1beni non sono comodamente divisibili in natura.

‘Nel calcolo della consistenzanon & stata tenuta in considerazione la quotaparte delie superﬁt:l relative
alle parti diuso comune [Nr, 02 vani scald, atrio comune corrispornidente al civico 30) in quanto, non
-essenido disponibili mformazmm circa il Condominio, nen sono individuabili le quote millesimali di
suddivisione delle parti comuni. Tuttavia nell'individuazione del prezzo al mq dei beni & stato tenuto
in debito conto la esistenza di superfici-e parti comuni.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedere visura storica per immobhile riportata in allegato.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricat (CF)

Datl iden tHicativi Dati di classamento

Sezione | Foglio | Part, | Sub. | Zena | Cateporia | Classe | Comsisienza | Superficie | Rendila | Plann | Graffato
‘Cens. catastale

LRR 97 241 19 3 3 1123 371187 1

Corrispondenza cotastale-

Sussiste la corrispondenza tra lo'stato dei luoghi ¢ la planimetria catastale.

PARTI COMUNI

Sono presenti le seguenti parti comuni:

- Atrio comune con ‘Corte Comune al Piano Terra e scala di accesso al Piano Primo, corrispondente al
civico 30,

- Scala con ingresso. comune corrispondente al Civico 26,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Nessund servitii documentabile..
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

eDa guanto & stato p‘osSibile- valutare in fase di sopralluogo, 1'edificio & costruito In struttura intelaiata
(pilastri e travi) di certento armate con taniponamenti in laterizio intonacato ed ampie vetrate, | 'solai
sonoin-cemento armato con travettiin ¢.a. precompresso e pignatte in laterizio. I prospetti, intonacati
al rustico, presentano Ia trave di coronaniento del tetto in cemento armato a faccia vista e sono dotati
di ampie vetrate inail uminio.

sLe fondazioni presumibilmente sono su plinti in cemente armato collegati contravi rovesce.

«La.copertura dell'edificio ¢ a falde la gronda ¢ interna al perimetro def tetto ; gli infissi esteini sono in
alluminio (profile freddo) con vétrocamera e veneziane interne in altuminio.

sLa facciata lunga principale & esposta a sud est (lato via Buozzi), quella lunga sul retro & esposta a
Nord Ovest; il terZo prospetto (lato corto) € esposto a-Sud Ovest. '

oL‘Altezzainterna e pari aml. 2,81,

L'immobile & in discreto stato di manutenzione generale, Le paiti esterne in calcestruzzo a faccia
vista (coronamento de! tette) appaiong in alcuni punti ammalorate per fenomeni di carbonatazione
del calcestruzzo.

«Gli interni dello spazio laboratorio presentano pareti e soffitti a intonaco civile pitturati, pavimento
ingres asuperficie non hicida, rivestimenti in ceramicanei localiigienici.

Gli interni-degli uffici sono di maggior pregio essendo suddivisi ed attrezzati con pareti divisorie di
arredo, controsoffittati con doghe metalliche lucide e pavimentate con lo stesso materiale dell'opificio
(gres) ma con piastrelle alternatamente di finitura opaca / lucida.

Le porte interne sono in legno taniburato ¢on finitirra delle ante in laminato.

-+Gli impianti sono, per quanto & stato possibile riscontrare, a norma. Non e stato possibile verificarne
il funzionamento né & stato reperito alcun certificato di conformita.

»Sono presenti’i seguenti inipianti: termico del tipo con caldaie a gas distribuite in vari punti del
laboratorio e termoconvettori; sapitario; elettrico.

=L scale candominiali, di servizio al laboratorio, sone in scadente stato di manutenzione; gono finite
ad intonaco e cemento armato pitturato (intradosse delle rampe). La pavimentazione & in gomma. a
beolli di colorenero.

Le scale di accesso agli uffici sone di un certo pregio e in buono state di manutenzione; sono finite ad
intonaco e pavimentate in marmo, hanno porte interne e corrimano in legno.

STATO DI OCCUPAZIONE:

Non risulta agli attilo stato di occupazione dell'immobile.

Il CTU ha richiesto copia del contratto di affitto mediante Raccomandata. A/R del 07/10/2015
(convocazione della CTU) al Sig. d ad ~ 7' mediante
RaccomandataA/R del 08/02/2016* . ma fino al momento della stesura della
presente perizia non ha avutoalcuna risposta.

20

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

oo
G
2
28
o3
=
2
=]
3
v
Lyl
(T2}
-l
R rl
=
-
ol
Lol
=
B
o
&
g.
@
-3
&
B
i
%]
<
5]
@
=
<
o
m
43
i
‘o
oL
i
E
5
[}
8
@
o
=
L
2
2
o
<
v
0Q
&
=
L
s
i}
B
L)
E
e




L'immobile; per quanto constatato nel corso del __sopral'luo_go del 05/11 /2015, risulta occupato ed

utilizzato .

PROVENIENZE VENTENNALI

Perindo Proprieta Atti
Dal 07 /0671991l | ¥ Com p_ravéﬁd ita
31/08/1999
Rogante Data Repertorio N* Riceolta N
seder Notaio Simonetia | 07/06/1091 16257
Sabatinii - Ancona
‘Trascrizione
‘Presso Data Reg. gon. Reg. part.
17/06/1951 7067
Registrazione
Presso Data Reg, N Vol. N
Dal 31 /08719994 | ¢ Compravendita
21/10/2005 tonsedea % )
Codice Fisrale- ‘Rogante Data. Repertorie N° Raceplta N°
Proprieta1/1.. Nataio Enrico 131/08/1999 86320/23811
Falgini {Fabriana) ’
- Trascriziohe
Presso Data . Reg, gen, Reg, part.
03/09/1999 16008
Registrazione
Presso Data Reg. N* Vol W
Dal 21/10/2005 ‘Scissione
: ron
sedeln Rogante Data Repertorio N7 Raccolta N”
Partitalva:
_ Notaio Borice 21/10/2065 104529/28475
Proprietd 1/1 Falsini {Fabriano]
“Trascrizione”
Presso. Data Reg. gen.. Reg, park
26/10/2005 14669
Registraziong
Presso Bata Reg. N Vol, N7
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Per quanito riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territoric di Ufficio Provinciale di ANCONA
aggiornate al 12/10/2015, sono risultate le seguenti formalita pregiundizievoli:

Iscrizioni

-« Ipotecavolontaria derivanteda Concessione a garanzia di Mutuo
Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg: gen. 30572 - Reg. part. 8082
Importo: € 1.200.000.00
Afavoredin ... - U S
Contro~ o
Rogante: Notaio Enrico Falsini
Data: 07/12/2005.
N° repertorio: 104786,/28580
‘s Ipotecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo-
Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg. gen. 30571 - Reg. part. 8081
Importo: € 4,800.000:0n
Afavora dit .. s st e e it e o
Contro ... e,
Rogante: Notaio Falsini Enrico
Data; 07/12/2005
N° repertorio: 104786/28580

Trascrizioni
= Pignoramento Immobiliare
Trascritto a Anconail 03/02/2014
Eeg. gen. 1204 - Reg. nart. 845
A favore di
Contro

Oneri di cancellazione

Alla data del 12 / 10/2015 non risultavano ulteriori formalita.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regelare per lalegge n° 47/1985. L'immobile risuita agibile.

Concessione a Edificare Nr.1647 del 11/03/1983 (ALLEGATOQ 2)
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Concessione Edilizia Nr. 9849 del 16/ 05[-19_89' {ALLEGATQ 3) - {frazionamento per formazione di
unitd immobiliari separate )

Concessione Edilizia Nr. 10557 del 17/05/1989 (ALLEGATO 4] - "Realizzazione di scala antincendio

tra i due corpi di fabbricae cambio di destinazione uso da esposizionea laboraterio per-i locali {di cui

alla Sub.19ndr.) siti al Piano Primo”.
Concessione Edilizia Nr, 19643 del 20/09/1989 - Printa variante alla C.E- 10557/89.

Concessione Edilizia Nr. 17019 del 03/08/1991 - Seconda variante alla C:E- 10557/89. (ALLEGATI 5) -
(conlaquale & determinato lo stato attuale della Sub. 18 - Lotto 2.)

Agibility Nr. 3225 del 02/12/1992 (ALLEGATO 6)

Nessuna documentazione circala conformita degli impianti & stata conséegnata al CTU.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non & stato possibile appurare la presenza di una amministrazione condominiale.
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LOTTO 4
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I} lotto & formato dai seguenti beni:

o BeneN° 4 - Ufficio ubicato a Fabriano (AN) - Via Brusio Buozzi, 26/30

DESCRIZIONE

Locale destinato catastalmente ad uso uffic, disposto al Piano Secondo, accessibile sia dal civico 26 che
dal civico 30. Con lastricato solare sul prospetto retrostante rispetto al lato strada. E' situato in area
urbana a prevalente déstinazione commerciale, servita da mezzi pribblici e da parcheggi.

Attualmente I'immobile & quasi completamente destinato ad attivitd manifatturiere ¢ magazzino,

L'edificio incui ha sede I' immobile, & situato nellazona Periferica Est di Fabriano: L'area urbana in cui
& inserito & a prevalente destinazione non residenziale con vocazione commerciale manifatturiera e
terziaria, & dotata di servizi pubblici anche di rilevanza urbana come’ Stadio, Palasport e Piscina
comuinale e ampi_ parcheggl. Il tessuto urbano circostante & costituito da rare case di abitazione e
prevalenza di capannoni ad uso non residenziale, L'ambiente urbano ¢ abbastanza curato e ricco di
alberature, 11 bene si colloca in un edificio in linea costruito in pitt fasi; con corpo scala centrale per Ia
distribuzione ai piani, che si sviluppa su tre livelli. L'edificic & servito da un'area destinata a
parcheggio antistante al fabbricato.

La struttura & in cemento armato (pilastri e travi) con solai, anch'essi in cemento armato, costituiti da
travettiin ca precompresso e pignatte laterizie ,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si-attesta chela documentazione-di cuiall'art, 567 c.p.c. risulta completa,

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell‘es_e_cuz_i'on'e,-_appart'iene.a_i-"'seguenti esecutati:

B _ 1/1)
Codice fiscale: ~

CONFINI

L'immobile & isolato su tre lati e collegato al vane scala comune mediante il quarto lato.

‘Una parte del piano. (angolo esposto a Ovest)} e di altra proprieta. Sulla planimetria catastale ¢ indicata
la dltta_ma tale indicazione non & probatoria,

CONSISTENZA

Destinazione Supesticie Suyperficie Cocfficiente Superficie Altezza Piano
Netta i Lorda Convenzionale
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Ufficio” 612,00 mq 654,00 mq 100 654,00mq © 280m
Terrazza 24400 mq 244,00 mg 0,15 36,60mq 0,00 m
Totale superficie eonvenzionaie: 690,60 mqg
Incidenza condominizsle: HhLoo | %
Superficie convenzionale complessiva: 690,60mq

1 beni non seno comodamente divisibiliin natura.

Nel calcolo della consistenza non & stata tenuta in considerazionela quota parte delle superfici relative
alle parti di uso comune (Nr. 02 vani scala, atrio comune corrisponidente al civico 30) in quanto; non
essendo disponibili informazioni circa il Condominio, non sono. individuabili le' quote millesimali di
suddivisione delle parti comuni. Tuttavia nell'individuazione del prezzo al mq.dei beni & stato tenuto
in debito conto la esistenza di superfici e parti comuni:

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Vedere visura storica per immobile viportata in allegato.

DATI CATASTALI

Catasto fabhricati {CF)

Dati identiffeativi’

Dati di classamento

Sexione

Foglin

Part. | Suh,

Zona
Cens.

Categoria.

“flasse

Congistenza

" Saperficie.
catastale

Rendita -

Piane

Graffato

URB

87

241 | 20

AlD

25

374431

Corrispondenza catastale

Ilocali presentano alcune difformita rispetto alla planimetria catastale,

Sono presenti pareti attrezzate e divisorie non rappresentate nella pianta catastale che perd, essendo
smontabili ed in quanto di arredo, hon costituiscono difformitasignificativa.

Invece, in corrispondenza del vano scala {civico 30) & stato realizzato un locale di disimpegno, di
dimensioni ‘indicative pari a ml 2x5,7 circa, costruito in muratura e dotato di porta di sfuggita
tagliafuoco,

Tale locale tuttavia non incide sui parametri urbanistici essendo opera interna, che non genera
incremento delle superfici utili né:medifica i prospetti.

PARTI COMUNI
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-Sono presenti le seguenti parti comuni:

- Atrio comune con Corte Comune al Piane Terra e scala di accesso al Piano ‘Primo, corrispondente al
civico 30.

- Scala con'ingresso comune corrispendente al Civico 26,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

‘Nessuna servitli documéntabilg,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Da guanto e stato possibile valutare in fase di sopralluogo, |'edificio & costruito in struttura intelajata
(pilastrie travi) di cemento armate con tamponamenti-in laterizio intonacato ed ampie vetrate. [ solai
sono in cemento armato a campata unica {senza pilastri intermedi). I prospetti, intonacati al rustico,
presentano la trave di-coronamento del tetto in cemento armato a faccia vista e sono dotati di ampie
‘vetrate in alluminio.

Le fondazioni presumibilmente sono su plinti in cemento armato collegati con travi rovesce:

La copertura dell'edificio &-a falde lagronda & interna al perimetro del tetto ; gli infissi esterni sono in
alluminio (profilo freddo) convetrocamera e veneziane interne’in alluminio.

La facciata lunga principale & ‘esposta a sud est (late via Buozzi), quella lunga sul retro. & esposta a
Nord Ovest; il terzo prospetto (lato corto) & esposto a Sud Ovest.

I’ Altezzainterna & pari a mlk, 2,9,

L'immobile ¢ in discreto stato di manutenzione generale. Le parti esterne in calcestruzzo a faccia vista
{coronamento del tetto} appaiono in alcuni-punti ammalorate per fenomeni di carbonatazione del
calcestruzzo,

Gli interni presentano pareti-e soffitti-a intonaco civile pitturati, pavimento in gres, rivestimenti in
ceramica nei localiigienici.

Le porte interne sono in legne tamburato con finitura delle ante in laminato,

Gli impianti sono, perquanto & stato possibile riscontrare, a norma. Non &staté possibile verificarne il
funzionamento né @ stato reperito alcun certificato di conformita.

Sono: presenti i seguenti impianti: termico con caldaie a gas disposte all'iriterno ‘e gruppi frigo: esterni
nonché termoconvettoriper la distribuzione dell'aria calda/fredda; sanitario; elettrico.

Le scale condominiali, corrispondenti al civico 30, sono in scadente stato di manutenzione; sono finite

ad intenaco e cemento armato’ pitturato. (intradosso delle rampe). La pavimentazione & in gomma a
bolli di colorenero.

Le scale di accesso agli uffici, dal civico 26, sono di un certo: pregio e in buono stato di manutenzione;
sono finite ad intonaco e pavimentate in marmo, hanno porte interne e corrimano in legno;

Il lastricato solare & pavimentato conpiastrelle in gres.

STATO DI OCCUPAZIONE
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Non risulta agli atti lo stato di occupazione dell'immaobile.

Il CTU ha richiesto copia del contratto di affitto mediante Raccomandata A/R del 07/10/2015

(convocazione delia CTU) al Sig

Raccomandata A/R del 08/02/2016. ~~
presente perizia non ha avuto alcuna risposta,

4 mediante

fino al momento della stesura della

L'immobile, per quanto constatato nél corso del sopraliuoge. del 05 /1__1 /2015, risulta occupato ed

autilizzato .

PROVENIENZE VENTENNALI

Perigdo Bropriets ALl
Dal 07/06/1991a | 77 Compravendita
31/08/1999
Rogante. ‘DBata Repertorio N° Raceolta N°
—_ = ML
Notaip Simonetta 07/06/1991 16257
- Sabatini - Angona
Traserizione
Presso Data Reg. gen. Reg.part.
17/06/1991. 7007
Registra zi(:ne :
Pressa Data Rep, N° Vol N°
Dal'31/08/1999a " Compravendita
21/10/2005
Cc Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio.Enrico -31/08/199% 86390/23811
.Falsini (Fabrianc)
Frascrizione
Pressn Data Rew. gen. R_ég. part. '
0370971999, 10008
Registrazione
Presso Data Reg. N Vol N?
“Dal 2171072005 7 Scissione
Rogante Tata Bepertorio N° Raccolta N° '
i -Notaio Enrico 21/10/20G5 104529728475
1 - Falsini (Fabriano}
Trascrizione
Presso Dhata Reg. gen. -Reg. part.
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26/10/2005 14669

Registrazione

Presso Data Reg, N® Vol W

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento;

e Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia del Territorio di Ufficio Provinciale di ANCONA
aggiornate al 12/10/2015, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipotecavolontiria derivanteda Conceéssione a garanziadi Mutuo
Iscritto a Anconail 12/12/2005
Reg, gen. 30572 - Reg. part. 8082
Importo: € 1,200.000.00
Afavoredi s s
Contro ™7 7
Rogante: Notaio Enrico Falsini
Data: 07/12/2005
N®répertorio: 104786,/28580
o [Ipotecavolontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo
[seritto'a Anconail 12/12 /2005
Reg. gen. 30571 - Reg. part. 8081
Importo: € 4.800.000,00
Afavoredit
Contro
Rogante: Notaie Falsini Enrico
Data: 07/12/2005 _
N® repertorio: 104786/28580

Trascrizioni
¢+ PignoramentoImmobiliare
Trascritto a Ancona il.03/02/2014
Reg. gen. 1204 - Reg, part. 865
Afavore di
Contro I¥

Oneri di cancellazione

Alla data dei.12/10/2015 non risultavano ulteriori formalita.
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REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per lalegge n° 47/1985. L'immobile risulta agibile,
Concessione a Edificare Nr, 1647 del 11/03/1983 (ALLEGATO2)

Concessione Edilizia Nr. 9849 del 10/05/198% {ALLEGATO 3) - {frazionamento per formazione di
unitd immobiliari separate )

Concessione Edilizia Nr. 10557 del 17/05/1989 (ALLEGATO 4) - “Realizzazione di scala antincendio
tra i due corpi di fabbrica e cambio di destinaziohe uso da esposizione a laberatorio per ilocali (di cui
-alla Sub.19 ndr.) siti al Piano Primo”.

Congessione Edilizia Nr. 19643 del 20/09/1989 - Prima variante alla CE- 10557/89,

Concessione Edilizia Nr.- 17019 del 03/08/1991 - Seconda variante alla-C.E- 10557/89. (ALLEGATI 5} -
{conla quale & determinato lo statg attiiale della Sith. 18 - Lotto 2.)

Agibilita Nr. 3225 del 02/12/1992 (ALLEGATO 6)

Nessuna documentazione circala conformita degli impianti & stata consegnata al CTU.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

‘Non si é a conoscenzadi presenza di vincoliod oneri condominiali.

Non & stato possibile appurare la presenza di una amministrazione condominiate.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Essendo gli immobili oggetto di perizia distinti e funzionalmente indipendenti, it CTU ha ritenuto, per
facilitare la vendita e massimizzare la valorizzazione dei beni, di distinguerli in lotti.

L'unica eccezione riguarda i beni identificati come 2 (Negozm) e 3 (Laboratorio), individuati
catastalmente al Fg, 97, Part. 241, Subb. 18 [Negozm] e 19 (Laboratorio}; essi non sono attualmente
del tutto indipendenti, almeno per 1a parte della Sub 18 sita al Piano Priimo.

Osserviamo infatii che la scala interna della Sub 18 che dovrebbe collegare i piani Terra e Primo &
inutilizzabile a meno di dovere accedere alla Sub, 19, Edinfatti essa & stata chiusa.

Inoltre nella parte della Sub. 18 posta al Piano Primo & attualmente collocata ina mensa utilizzata
dalle maestranze che operano nel laboratorio .

Tuttavia osserviamo che la parte di'Sub. 18 sita al Piane Primo-ha comunque un accesse indipendente
dalla Sub. 19, ovvero I' ingresso comune sito al Piano Primo collegato direttamente al vano scala
condominiale. Inoltre & servita da un autonomo locale igienico. Tali circostanze dunque conseritono, a
parere-del CTU, la collocazione delle due unitd immobiliari (Sub. 18 ¢ Sub. 19) in lotti di vendita
distinti.

Il valore commerciale dei beni pignorati ¢ statc determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimernto, stato di manutenzione, conservazione, finitura € confort consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitll passive o attive, suoi dati metrici-ed
infine la situazione det mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame’ di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato ‘indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complesswo, tenendo conto altresl di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente haritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

o BeneN° 1 -Magazzino ubicato a Fabrianoe (AN) - Via Bruno Buozzi, 30
Locale ad uso- magazzino posto al Piano Primo con accesso da atrio comune e vane scala.
[Identificato catastalmente al Foglio 97, Part. 241, ‘Sub. 16. Dotato di lastrico . solare sul
prospetto retrostante il fronte stradale. _ Il_ beng & situato inun'area 3 prevalenza commerciale;

dotata -di servizi ed ampli parcheggi,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 97, Part 241, Sub. 16, Categoria C2
Valore di stima del bene: £ 187.164,00

=]l valore unitario al mq del bene & stato ricavato sulla base delle indagini di mercato
effettuate. Inoltre sono state considerare le valutazioni riportate dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio per il Primag Semestre 2015 {le piu
aggiornate disponibili) che riportano una valutazione del valore al mg degli alloggi con
-caratteristiche similari a quelle ‘del bene oggetto di stima {Magazzini -~ Commerciale, Stato
censeryativo "normale”) da stimare pari a 360 - 540 € di superficie lorda. «In relazione a
quanto valutato-nel corso del. sopralluogo: dal CTU, riportato nei paragrafi- precedenti, con
particolare riguardo alla qualita del sito ed alla ubicazione e contestualizzazione del bene in
esso; alla qualita intrinseca del manufatto edilizio; alio stato di manutenzione e conservazione

dell'immobile; alla fattispecie che o stesso & occupato e_non ha fornito
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indicazioni in merito, né l'eventuale contratio di locazione; riteniamo’ di poter considerare il

valore di 450 €/mq .
Fdentificativo _Supérﬁcie Valore unitario Valore B Qugta in: Yalore latto
-corpo convenzionale. complessive . vendita
Bene N*1 - 41592 mg - 450,00 €{mq £ 187.164,00 100,00 £187.16400
Magazzino '
Fabriano (AN} - Via
Bruno Buozzi, 30

Totaelotto: | € 187.164,00

LOTTO 2

o BeneN° 2 - Negozio uibicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 30
Esercizio commerciale disposto al piano terra con accesso dirétto dalla pubblica via, dotato di
locale al Piano Primo accessibile sid da scala interna che da disimpegno.comune. E' situato in
area urbana a prevalente destinazione commerciale, servita da mezzi pubblici-e da parcheggi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 97, Part. 241, Sub. 18, Categoria Cl
Valore di stima del bene: £ 112.860,00
il valore unitario al mq del bene & stato ricavato sulla base delle indagini di mercato.
effettuate. Inoltre somo state considerare le. valutazioni riportdte dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio per il Primo Semestre 2015 (le piu
aggiornate disponibili) .che riportano una valutazione del valore al mq dei beni con
caratteristiche similari a quelle del bene oggetto di stima {Commerciale, Negozi- Stato
conservative "normale") da stimare pari-a 760 ~ 1150 € di superficie lorda. «In relazione a
quanto valtutate nel corso del sopralluogo dal CTU, riportato nei paragrafi precedenti, con
particolare riguardo alla qualita del sito ed alla ubicazione € contestualizzazione del bene in-
esso; alla qualita intrinseca del manufatto edilizio; allo stato di manutenzione e conservazione
dell'immobile; alla fattispecie che lo stesso & occupato e_non ha fornito

indicazioni in merito, na l'eventuala contratto di logazionag, in considerazione incltre del fatto
chementre la parte situata al pianoterreno & éffettivamente adibita a negozio la parte al Piano
Prime & attualmerite adibita ad altro uso (mensa per-il laboratorio artigianale attiguo) ed a tale-
scopo rifinita ed attrezzata di dotazioni, riteniamo di poter considerare il valore di 900 €/mq.

Ideutificativo Su _per-f-i'cie Valore unitario ‘Valore ‘Quota in " Valore lotto
corpo convenzinnale covplessivo vendita
Bene N° 2 ~Negozio 11880 mq 900,00 €/mq. € 112.860,00 100,00 € 112.86,00

Fabriano (AN} - Via
Bruno Buozzi, 30

Totale lotto: £ 112.860,00

LOTTO 3
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o BeneN° 3 - Laboratorio Artigianale ubicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 26/30
Laboratorio artigianale con annessi Uffici, disposto Piano Primo accessibile sia dal vano scala
corrispondente al civico 30 che da quello corrispondente al civico 26. Quest’ultimo ingresso in
particolare serve gli uffici. E' situato in area urbana a prevalente destinazione commerciale,

servita da. mezzl pubblici 8. da parcheggi.
Identificato al catasto Fabbricati = Fg 97, Part. 241 Sub. 19, Categoria C3
Valote di stima dei bene: € 799.416,00

1l valore unitario al mgq del bene & stato ricavato sulla base delle indagini di mercato effettuate.

Inoltre sono stateé considerare le valutazioni riportate dalla Banca dati delle quotazioni
immobiliari dell'Agenzia del Territorio per il Primo Semestre 2015 (le pili aggiornate
disponibili}. Distinguiamo la parte di immobile destindto a laboratoric da quella destinata ad
uffici. Per la parte di laboratorio e quotazioni immobiliari riportano una valutazione del
valore al mq degli immobili con caratteristiche similari a quelle del bene oggetto di stima
(Destinazione produttiva - Laboratori, Stato conservativo "normale”) da stimare pari a 570 -
'860 € di superficie lorda. Per la parte di uffici le quotazioni immobiliari riportano una
valutazione del valore al mq-degli immobili con caratteristiche similari a quelle del bene
oggetto di stima (Destinazione Terziario - Uffici, Stato conservative "normale”) dastimare pari
2630 -~ 930 €di superficie lorda. In relazione a quanto valutato nel corso d'el_'_s_op.rallu'ogo dal
CTU, riportato nei paragrafi precedenti, con particolare riguardo alla qualitd del sito ed alla
ubicazione e contestualizzazione del bene in esso; alla qualita intrinseca del manufatto edilizio;

allo stato di-manutenzione e conservazione dell'immobile; alla fattlspec;e che lo stesso &
occupato e non ha fornito indicazioni in merito, né 'eventuale
contratto di locazione, riteniamo di poter considerare il valore di 700 €/mq per la parte
‘destinata a laboratorio {circa 843 mg di superficie lorda) e 800 per la parte destinata ad uffici
(circa 250) mq di superficie lorda. Mediamente avremo, considerando tutto il bene nella sua
interezza, un- valore al Mq paria 720 Euro.

Identificativo Superficie: Valore nnitario Valore Quota in Valore lotto
corpa convenzionale complessive vendita
BeneN°3 - 1110,30mg. 720,005 g €799.416,00 100,00 £799416,00
Laboratorio
Artigianale
Fabriario {AN) -Via
Bruno Buozzi, 26/30
Totalelotto: £799,416,00

LOTTO 4

-« Bene N® 4 - Ufficio ubicato a Fabriano (AN) - Via Bruno Buozzi, 26/30
Locale destinato catastalmente ad uso uffici, dlsposto al Piano Secondo, accessibile sia dal
civico 26 che dal civico 30. Con lastricato solare sul prospetto retrostante rispetto’al lato
strada. E' situato in-area urbana a prevalente destinazione commerciale, servita da mezzi
pubblici e da parcheggi. Attualmente I'smmobile & quasi completdmente destinato ad attivita

manifatturiere e magazzing.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 97, Part 241, Sub. 20, Categoria A10
Vaiore di stima del bene: € 457.232,00

Il valore unitario al mg del bene & stato ricavata sulla base delle inddgini di mercato effettuate.
Inoltre song state considerare ‘le valutazioni riportate dalla Banca dati delle quotazioni
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immobiliari dell'Agenzia del Territorio per il Primo Semestre 2015 (le piu aggiornate
disponibili}. Le quotazioni immobiliari riportano una valutazione del valore al mq degli
immobili con caratteristiche similaria quelle del bene oggetto di stima {Destinazione Terziario
~ Uffici, Stato conservative "nermale") da stimare pari a 630 - 930 € di superficie lorda.. In
relazione a quanto valutatc nel corso del sopralluoge dal CTU, riportate mei paragrafi
precedenti, con particolare riguardo -alla qualiti del site ed alla ‘ubicazione e
contestualizzazione del bene in esso; alla gualita intrinseca-del manufatto edilizio; allo stato di
‘manutenzione e conservazione dell'immobile; -alla fattispecie che lo stesso & occupato e
I 1:on ha fornito indicazioni in merito, né l'eventuale contratto di

locazione; riteniamo di poter considerare il valore di 720 €/mq .

Identificativo Superficie Valore unitario Valere Qu_uté. in Valore fotto.
carpo convenzipnale complessive venidita
“BeneN 4.~ UMicio 690,60 g 720,00 €/mq £497.232.00 100,00 £€497.23200

Fabriana (AN) - Via
‘Bruno Buozzl, 26/30.

“Totale lotto:. €497.232,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Vedasi quanto-osservato nel paragrafo "criteri per la individuazionie del lotti" a proposito dei beni
identificati-come 2 (Negozio) e 3 (Laboratorio), individuati catastalmente al Fg. 97, Part. 241, Subb. 18
(Negozio) e 19 (Laboratorio).

Assolto il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di perizia.
presso questo Spettabile Tribunale; tarto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. € resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Ancona, 1i 24/02/2016

L'Espertoex art. 568 c.p.c.
Arch. Ancora Paolo

ELENCO ALLEGATL:

v N°1 Certificato di agibilita / abitabilita - ALLEGATO 1. _ AGIBILITA' SUB.16 del 20/11/1973
(Aggiornamento al 05/11/2015)

¥ N° 1 Concessione edilizia - ALLEGATO 2. CONCESSIONE EDILIZIA 1647/83 {Aggiornamento al
05/11/2015)

¥ N° 1-Concessione edilizia - ALLEGATO 3. CONCESSIONE EDILIZIA9849/89 (Aggiornamento. al
05/11/2015)
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N° 1 Concessiohe edilizia - ALLEGATO 4. CONCESSIONE EDIL{ZIA 10557/89 (Aggiornamento
al 05/11/2015)

N° 4 Concessione edilizia - ALLEGATO 5. CONCESSIONE EDILIZIA l’7019f91 tA’ggiornamento
al 05/11/2015)

N° 1 Certificato di agibilita / abitabilité_ - ALLEGATO 6._AGIBILITA' SUBB,18,19,20 - 3225/92
(Aggiornamento al 05/11/2015)

N° 1 Atto di provenienza~ ALLEGATO 7_ATTO DI PROVENIENZA

N° 1 Estratti di mappa -~ ALLEGATQ 8 - ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE. (Aggiornamento al
12/10/2015) |

v N°4 Planimetrie catastali - ALLEGATO 9 {Aggiornamento al 12/10/2015)

v N® § Visure e schede catastali - ALLEGATO 10 _ VISURAPER SOGGETTO + VISURE STORICHE

RN N NN

{(Aggiornamento al 12/10/2015)

N° 1 Altri allegati - ALLEGATO 11 _ ISPEZIONE IPOTECARIA ORDINARIA (Aggiornamento al
12/10/2015)

N° 1Fote -~ ALLEGATO 12/A - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICALOTTO 1 {SUB:16)
N° 1Foto - ALLEGATO0 12/B - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICALOTTO 2 (SUB.18}
N° 1 Foto - ALLEGATO 12/C - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICALOTTO 3 (SUB.19)
N® 1 Foto - ALLEGATO 12/D - DOCUMENTAZIONE FOTQGRAFICALOTTO 4 (SUB.20}

N° 1 Altri allegati -~ ALLEGATO 14 - VERBALE OPERAZIONI PERITALI (Aggiornamento al

05/11/2015)

N® 2 Altri allegati - ALLEGATO 13 - PLANIMETRIE RILIEVO - TAVOLE DEL CTU
{Aggiernamento al 08/02/2016)

N° 1 Altri allegati - ALLEGATO - 15 RACCOMANDATE CONVOCAZIONE OP PERITALI

Ne 1 Altri allegati - ALLEGATO 16 - RACCOMANDATA 8.2.2016
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