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ESECUZIONE IMMOBILIARE n, 413/09

PERIZIA TECNICA E STIMA

RELATIVA AD UNA ABITAZIONE

PROPRIETARIO: R TOOTR
MAto @ viiveorernarenens e . .oocum®y .
codice fiSCAle vouviiiarevrinins
residente IN veervrmmeesne (g PR
60044 Fabriano (AN)

UBICAZIONE IMMOBILE:  Frazione Borgo Tufico n, 6/C

60044 Fabriano (AN)
Fabrlano, 29.03,2011
IL C.T.U,

Arch. Gentili Luigi
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1) PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Gentili Lulgi, iscritto all'albo degli Architett! della provincla di Ancona
con il n. 551, con studio tecnico In Fabriano (AN) in viale Zobicco 5/A, & stato nominato
C.T.U. dal Tribunate Civile di Ancona con verbale di gluramento del 12.01.2011 dinanzi al
Gludice dell'esecuzione Dr.ssa Edi Ragaglia nella procedura esecutiva immobiliare n.
413/09, promossa dalla Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. contro
............. wy Telativamente  afl'mmobile indicato al punto seguente, sottoposto  a
pignoramento, sito nel Comune di Fabriano (AN) in Frazione Borgo Tufico n. 6/C.

Il sottoscritto, dandone comunicazione per raccomandata con ricevuta di ritorno sla al
debitore che ai creditori (ved. allegato n. 1), ha esegulto la visita di sopralluogo presso
Fimmohile in data 02.03.2011 (come da verbale allegato al n. 2).

2) INDIVIDUAZIONE DELL’IMMOBILE, IDENTIFICAZIONE CATASTALE E
QUOTE PROPRIETA’, CONFINANTI

Trattasl di: abitazione di tipo civile A/2 censita al Catasto Fabbricatl al Foglio 158,
particella 651, sub. 14, classe 4, consistenza 9,5 vani, piano T.

SI precisa che la detta particella deriva dal mappale 651 sub. 12 (oggi soppresso), a sua
volta derfvante dal frazionamento della particelia 651 sub. 10.

La visura catastale storlca delimmobile viene allegata con fin. 3 e le planimetrie catastali
con it n, 4.

Limmobile confina ¢con: w.vmes 2d o, e ¢/ RPN aene SUILC. SU I fat, salvo
altri,

3) TITOLY DI PROVENIENZA DELL'IMMOBILE NEL VENTENNIO.

Questl sono 1 passaggi di proprieta fino a vent! anni fa, partendo dal piti recente:

= 8 vamerreaenn 8 COMUNIONE v e € i conan PEF AL di divisione a rogito
notalo Falsinl del 26.07.2006, rep. 1. 106053/29091, trascritto il 02.08.2006 al n.
12022 R.P. (ailo stesso si assegna in proprietd esciusiva porzione del fabbricato distinta
dal mappale 651/12):

=B e e 8 vvrrens Vrereere (entrambi non confugatt), in pari diritt], dalla “S.E.C.U.R.A.
Immobiliare S,r.l.” per atto di compravendita a rogito notalo Falsint del 01.03.2001,
rep. n. 91428/24987, trascritto il 06.03.2001 al n, 2596 R,P. (acquisto delle porzion del
fabbricato distinte dai mappali 651/9 - 651/11 - 651/12);

— alla "S.E.C.U.RA. Immobiliare S.r.L" da vuvveeinnens .. per atto di compravendita a rogito
notalo Falsini del 06,10.1981, rep, n. 33671/10992, trascritto il 15.10.1981 al n, 8899
R.P.

4) DESCRIZIONE E CONSISTENZA DELL'TMMOBILE.

L'intero fabbricato sorge su parte dellarea di complessivi mq. 3.560 tra coperto e scoperto
distinta al N.C.T. al Foglio 158 particella 651.

Si tratta di un appartamento sito al piano ralzato (una rampa di scale sopra la quota
d'ingresso a piano terra).
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j'a? La superficie dell'appartamento, al netto del muri perimetrall, € di circa 152 mq. L'altezza
dei locali & di m 2,70, L'appartamento & costituito da: ingresso, soggiorno, cucina, studio,
bagno, ripostiglio, tre camere di cui una con bagno interno ed una con ripostiglio interno,
Dal soggiorno si accede ad una terfazza di oftre 30 mgq.

VI & poi un locale ripostiglio, con accesso dal plazzale esterno, di circa 29 mq ed altezza m
2,30. .

Le finiture sono: divisori In cartongesso, pavimenti flottantl con parquet, rivestiment! in
ceramica, porte in legno, Infissi in legno e vetro camera, tiscaldamento a radlatori con
alimentazione a GPL e fa cui caldaia & ubicata nel ripostiglio esterno di proprieta ed il
bombolone del GPL di questo appartamento & stato posizionato invece al di fuori delia
proprietd. Il contatore del’Enel di questo appartamento si trova nell'appartamento
identificato al foglio 158 particella 651 sub. 9 di proprieta di ,,upsesesries

1] livelio delle finiture e lo stato di manutenzione sono buenl,

Vi sono Inoltre alcuni spazi condominiali; nella planimetria catastale appare solo una
terrazza comune a livello dellingresso delledificio, pari a circa 720 mq, che funge da
piazzale d'ingresso, spazio di manovra per le auto e posto auto coperto con una struttura
in legno chiudibile con telf scorrevoli facente parte del lahoratorio sottostante.

5) CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO E DELLA ZONA,

Limmobile si trova in una frazione a pochi chilometri da Fabriano, con edilizia di scarso
pregio architettonico. La zona & fornita, nalle vicinanze, da vatl servizl,

L'area & urbanisticarmente definita come “residenziale semiestensiva B3a” (ved. allegato n.
6).

6) STATO DI POSSESSO DELL'TMMOBILE

Limmobile di cul alla presente perlzia & abltato dal proprietario.

7) IPOTECHE E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUI BENI

A carico delimmabile sopra descritti, alla data della trascrizione di pignoramento, risultano
le seguenti formalita pregiudizievoli, :

- Ipoteca giudiziale di € 20.000,00 iscritta in data 27.02,2009 al n. 891 RP. a
favore della Cassa di Risparmio di Fermo S.p.A. ed a carleo di vuvnenienn Sandro,
................. e della sotietd T A1 e SNGT — in forza di
decreto ingiuntivo del Tribunale di Fabriano in data 26.02.2009, rep. n.104 — per
sorte debito di € 6.920,66 GRAVA gli immobili distinti con i mappali 651/6 ~ 608 ~
651/14 — 651/13 - 651/9;

- Ipoteca giudiziale di € 50.000,00 iscritta in data 29 aprile 2009 al n. 2107 R.P. e In
reftifica in data 18 settembre 2009 al n. 4751 R.P. a favore della Cassa di
Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. ed a carico di o ]
................. OO PYOUUOMMIRE - s = 11- -0 =i - EATOP « | ROPTOTPITNTION
s.n.c.” — In forza di decreto ingiuntivo del Tribunale di Fabrianc in data 23 aprile
2009, repertorio n. 285 — per sorte debito di € 26.077,12 GRAVA gll immobili
distinti con i mappall 651/6 — 608 — 651/14 — 651/13 - 651/9 ~ 651/4 — 651/5;
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Ipoteca gludiziale di € 300.000,00 iscritta in data 29 aprile 2009 al n, 2108 R,P. 3
favore della Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. ed a carico di
ey PR Girieeeees € vavvnnna— In forza di decreto
ingiuntivo del Tribunale di Fabriano in data 23 aprile 2009, repertorio n. 286 — per
sorte debito di € 252.763,49 GRAVA gli Immobill distint con i mappall 651/9 ~
651/13 — 651/11 ~ 651/4 — 651/5 ~ 651/14;

- Ipoteca giudiziale di € 40.000,00 iscritta in datg 27 novembre 2009 al n. 6166
R.P. a favore della socletd “SALCAVI S.p.A." con sede in Talamello ed a carico di
by veaeane rrensons & della society ....... i Al G SNLG7 ~ R
forza di decreto Ingiuntivo del Tribunale di Pesaro in data 11 agosto 2009,
repertorio n. 1923 — per sorte debito dj € 20.348,36 GRAVA gli immoblli distint]
coni mappali 651/6 — 608 ~ 651/14 - 651/13 — 651/9 — 651/4;

- Ipoteca volontaria di € 150.000,00 iscritta in data 28 novembre 2006 al n, 7311 a
favore della Cassa di Risparmio dl Fabriano e Cupramontana S.p.A. ed a carlco di
............... « = in forza di contratto di mutuo di € 100.000,00 a rogito notalo Falsini
in data 23 novembre 2006, repertorio n. 106424 — GRAVA il mappale 651/12 oggi
mappale 651/14;

-~ Ipoteca volontaria di € 306.000,00 iscritta in data 4 giugno 2008 al n. 2952 a
favore della Cassa di Risparmio di Fabtiano e Cupramontana S.p.A. ed a carico di
P wararerrenn ~In forza di contratto di mutuo di € 153.000,00 a rogito notaio Falstni
In data 3 giugno 2008, repertorio n. 108021 ~ GRAVA Il mappale 651/14;

- Ipoteca giudizlale di € 10,000,00 iscritta in data 19 magglo 2009 al n, 2466 R.P. 3
favore della Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. ed a carico di
........... o = 1N forza di decreto ingluntivo del Tribunale di Fabriano In data 30
aprile 2009, repartorio n. 306 ~ per sorte debito di € 6.660,02 GRAVA || mappale
651/14:

=~ Verbale di pignoramento immobiliare trascritto in data 16 dicembre 2009 al n.

16075 R.P. a favore della Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A,

ed a carico di ....... e~ GRAVA gli immoblli indicati con | mappali 651/14 —

651/12,

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Si osserva che nel rogito notalo Falsini del & ottobre 1981 — sopra citato — il fabbricato
urbano viene identificato con la Sezione B — Foglio 7.

8) VERIFICA DELLA REGOLARITA’ DEI BENI SOTTO IL PROFILO URBANISTICO

La planimetrla catastale & conforme con la situazlone attuale (non segnata solamente la
presenza di un divisorio vetrato scorrevole nellatrio d'Ingresso).

Per la regolaritd urbanistica, Invece, sl riporta quanto segue (sono Hportate anche le
autorizzazlonl del laboratorio, in quanto lappartamento in questione proviene dal
frazionamento di una parte del laboratorio stesso),

La prima autorizzazione urbanistica & stata Ia licenza edilizia n, 2957 del 19,04.1969 per fa
costruzione dl un laboratorio con annessa abltazione ed uffici @ nome di v
(allegato n. 7); successivamente con licenza edilizia n. 11983 del 26.01.1973 & stato
ottenuto Yampliamento del Jjaboratorio e magazzind <empre a nome di ....... e
- (allegato n. 8); dopo la vendita di ... .. . a8 SECURA, Immobiilare
quest'ultima ha ottenuto la concessione in Sanatoria n. 5693 dell’11.05.1996 per
frazlonamento e cambio di destinazione d’uso da laboratorio ad abitazione (allegato n. 9);
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successivamente 1a S.E.C.U.R.A. Immoblliare ha ottenuto la concessione edilizia n. 12504
delio 05.06.1998 per ricostruzione muro di sostegno su confine e consolidamento 5.5.
Muccese 6/C (allegato n. 10); pol concessione In sanatoria n. 671 del 28.01,1999 per
ricostruzione e consolidamento muro di contenimento 5.8, Muccese 6/C (allegato n. 11);
condonl edilizi n. 1538/1-2-3-4-5 del 10.09.1999 riguardanti: - utilizzo sottotetto,
costruzione locale deposito, centrale termica, bagno, guardiola, variazione destinazione
d'uso da laboratorio a ufficio, da ufficio ad abltazione, costruzione legnaia, ripostiglio, ecc.
(allegato n. 12) con certificato di abitabllity n. 4366 del 07.12.1999 (allegato n. 13);
permesso di costruire . 51567/fab del 06.05.2005 a nome di ,..ccoiens veennn o] I erres
per costruzione di una tettoia in legno sopra l'opificio per ricovero auio (allegato n. 14);
P.LA. prot. n. 37757 del 12.08.2005 per costruzione tettola in acclaio a nome di
................. Al ieierenen . (@llegato n, 15); D.LA. prot. n. 52029 def 15.11.2005 a nome
6| R, per suddivisione di laboratorio artiglanale e conseguente variazione di
destirazione d’uso per formazione di due alloggt al plano terra (allegato n. 16); D.LA.
prot. . 5089 def 29.01.2008 di variante alla D.LA. prot. 52029 del 15.11.2005 a nome di
.......... weees pEF modifiche alla disposizione Interna del due alloggi al piano terra (allegato
n. 17), conforme alla sltuazione reale attuale, di cul manca solamente la fine lavori.

9) CERTIFICAZIONE ENERGETICA D. LGS. 192/05 E D. LGS. 311/06

per Iimmobile In esame V'attestato dl certificazione energefica non & disponiblie.

10) ELEMENTI DI DEPREZZAMENTO DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Prima di procedere alla valutaziong del valore delimmobile st seghalano gli elementi che
producono un deprezzamento dellimmoblle stesso, oltre a quelll gia sopra indicati, e cioé:
- ['unita immobiliare non & libera; .
- vi sono spese per la redazione dell'attestato di certificazione energetica;
. non essendo stata fatta la fine lavori potrebbe essere difficlle ottenere if certificato
di abltabilita per mancanza di documentl indispensabili per 1l suo rilascio come ad
esemplo le certificazioni df conformity degli implanti e le certificazioni di
tispondenza alla norme sullisolamento termico ed acustico;
- el ripostiglio esterno & presente una caldaia che alimenta un altro appartamento;
- la vendita separata dalle alire unith immobillari presenti in loco (appartamenti e
laboratorio) potrebbe dar luogo a problemi sult'utilizzo e la manutenzione delle parti
comuni e degll impianti tecnologicl $pesso interconnessi tra le diverse proptieta.

11) STIMA DEL VALORE DELL’IMMOBILE IN LIBERO COMMERCIO

Il sottoscritto Arch. Gentili Luigi, tenuto conto delie caratteristiche e della vetusta
dellimmobile In esame, del suo stato i conservazione, delle caratteristiche della zona,
della viabilith e della commerciabilita, del momento ancora difficile del mercato
immoblliare (specialmente nell'area fabrianese) nonché delle spese che dovra sostenere 1l
futuro acdulrente e degit elementl di svalutazione (descritti al punto precedente):

per Iimmobile di che trattasl, individuato catastalmente come segue:
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- abitazione di tipo civile A/2 censita al Catasto Fabbricat! al Foglio 158, particeila
651, sub. 14, classe 4, consistenza 9,5 vani, piano T

ritlene di attribuire il valore complessivo di;

euro 191.100,00.

Fabrianho, 29.03.2011

ILCTU.
Arch. Gentill ngi
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ALLEGATT :

1 - Ricevuta delle raccomandate fnviate al debitore ed ai legali di convocazione per |l
sopralluogo presso delimmobile
2 - Verbale operazioni peritall
3 - Visure catastali storiche delimmobile
4 - Planimatrie catastali delimmobile
5 - Estratto di mappa catastale
6 - Estratto di P.R,G.
da 7 a 17 - Autorizzazioni edilizie
18 - Documentazione fotografica
19 - Ricevuta delle raccomandate di invio di copia della perizia, priva degli allegati, ad ogn
creditore intervenuto.

A) La presente perizia viene presentata in 1 originale + 1 copia (entrambe complete degti
allegati) + 1 copia depurata delle informazioni relatlve alla persona dellasecutato (e quindi
senza allegatl, moltl dei quali sono contenenti | dati del debitore) + 1 floppy disk
contenente la perizia.

B) Viene lnoltre inviata copla della periz:a, priva degli allegat, ad ogni creditore
intervenuto.

La documentazione elencata al punti A e B viene presentata nel rispetto delle prescrizioni
dal Gludice riportate nel verbale di giuramento.
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