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Dati ed estremi del procedimento giudiziario:

Tipo di procedimento: Procedimento Esecutivo Immobiliare

Numero diruolo generale: R.G. 6718

Giudice dell'Esecuzione: Dott. Tellarini Jonata

CTU: Ing. Alessandro Annessi

Attore principale: BANCA DI FILOTTRANO - CREDITO COOPERATIVO DI FILOTTRANO E
CAMERANO SOC. COOP.
Difensore: Studio Legale Galluzzo - Grasso

Convenuto: | |
Data notifica di nomina CTU: 31/10/2019

Data termine presentazione Relazione Peritale Finale: 05/02/2020

Nomina e conferimento incarico:

Lo scrivente Ing. Alessandro Annessi, nale a Macerata il 15/09/1977, con studio in via Giovanni XXl
n.45 — Sforzacosta, Macerata, Iscritto allalbo degli ingegnen di Macerata al n. BODO6 ed all'albo dei
Consulenti del Tribunale di Macerata aln. 173, in data 15/04/19 riceveva notifica di Nomina a Consulente
Tecnico di Ufficio per il Procedimento Esecutivo Immobiliare R.G. 6772018, promossa dalla BANCA DI
FILOTTRANC - CREDITO COOPERATIVO DI FILOTTRANO E CAMERANO SOC. COOP. contro
I |

Il Giudice Dott. Tellarini Jonata fissava per il giorno 05/02/2020 il termine ultimo per il deposito della

Relazione e degli allegati.
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Svolgimento Operazioni Peritali:

1° Op. per.) Le operazioni peritali hanno avuto inizio in data 13/11/19 presso la Conservatoria dei RR. II.
Di Macerata; il sottoscritto tecnico ha provweduto a visionare gli atti di provenienza ed ad eseguire le
visure ipotecarie;

2% Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 19/11/19 presso gli immobili siti in Cingoli;
successivamente presso I'UTC di Cingoli, dove il sottoschtto tecnico ha provveduto a visionare i vari titoli
abilitativi ed elaborati inerenti gli immaobili in oggetto;

3% Op. per.) Le operazion peritali sono proseguite in data 20/11/19 presso 'UTC di Macerata; il
soltoscritto tecnico ha provveduto a wvisionare i1 van ttol abilitativi ed elaborati inerentt gli immobili in
oggelo:;

4% Op. per.) Le operazioni perntali sono proseguite in data 22/11/19 presso gl immobili siti in Macerata
via Ghino Yalenti; il sottoscritlo tecnico ha provveduto a visionare le unita site al PS3.

5% Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 28/11/19 presso gli immobili siti in Macerata
via Ghino Valenti; il sottoscritto tecnico ha provveduto a visionare alcune unita site al PS2.

6% Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 29/11/19 presso gli immobili siti in Macerata
via Ghino Valenti; il sottoscritto tecnico ha provveduto a visionare le imanenti unita site al PS2.

7% Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 09/12/19 presso I'UTC di Macerata; |l
sottoscritto tecnico ha provveduto a confrontarsi con il tecnico comunale per valutare la sanabilita degli
abusi rilevati.

8% Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 17/01/2020 presso gli immobili siti in Macerata
via Ghino Valenti; il sottoscritto tecnico ha provveduto a visionare alcune unita site al PS2.

9° Op. per.) Le operazioni peritali sono proseguite in data 2 //01/2020 presso la Conservatona dei RR. II.

Di Macerata; il sottoscritto tecnico ha provveduto a visionare un ulteriore atto di provenienza.

Quesiti:

Previo esame defla documentazione catastale ed ipotecaria {ovvero defla certificazione notarile) prodotta

i1 attr, nonche previo sopraltiogo ed ispezione der beni oggetto df esecuzione provieda a:
1.Descrivere | bent pignoratl, anche per mezzo dif planmmetne ed attegando alcune folografie degh
stessi, indicando con precisione fattuale indirizzo (va e n. ¢ivico);
2. Individirare catastatmente git immobili, indicando fa consistenza, le coerenze, gl attuall confity,
fa provenienza, 1a titolarita, nonché menzionando feventuale esistenza st di esst di dintti realf o
terzi {df godimernto o df garanzia), ovverc servitli predialk o of altii vincolf od oner;
3. Ritevare eveniualt aifformna tra fidentificazione det bent conteniifa nelf'atto of pignoramento,
giietta df cui alla nota di trascizione e quella acceriata attraverso 'esame def regist immobiiary,
segnalando eventuak varazioni der datf catastalf (p. es. a segufto i frazonamerti ©
rictassificazioni):
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4. Accertare se limestazione dei beri in capo al debitore esecutato (o af debitorf esectutati) si
conforme ai passaggr tf proprieta nefl ultime vemtenrio;
5 Indicare le singofe iscriziony ipotecarie nel vertennio, visionando direttamente [ registi
immobiiart;
6. Accerfare fa destinazione urbanistica dei temrerd e la conformitd degli edifici afle norme
trbanistiche, nonché fa foro agibifia; nef caso i cul vengano ritevale irregofarta editizie,
precisare se esse siano sanahili dalfaggitdicatario e ove possibile con guale spesa (indicativa);
7. Indicare se gii immobil stano fberi o occupatf {e, 1 guesto caso, da cfi e a quale titolo);
8. Precisare se al debitore (o ai dehbitori) spetli fa piena proprietd sui beni esecutatl ovivero atro
tiritto reate, per l'intero o per (ina quota;
9. Accertare se i beni sfano stati o meno acqguistati dal debitore (o dai debitori) i regime di
comrione fegate con it conige;
10. Accertare fesistenza o formalitd, vincolk od onen {anche di natura condomiryate) gravants suf
bene, che resteranno a carfco delfacgilrente, v comprest 1 ViNcoll dernanti dai contrattt mcraenti
sulfattitiding edificatona def bene stesso o 1 VRCcol connessi con if stio carattere storico artistico;
11. Accertare l'esistenza di formafita, vincolfi od oneri {anche df natiura condominiate), che
saranno cancelfatf o che comungue fsufteranno non opponibil aft acguirente;
12. Procedere afla stima deghi immobifi in base af loro valore df mercato; nel caso n cuf sia
prgnorata softamto fa guota, verificare 1a divisibilitd o meno def beni ed accertare fa riguzione def
valore conseguente af fatio che giiesia sia ventdiia da sola;
13. Verfficare la divisibilita def beri pigrioratll in [olli, individuando in caso affermativo, 1 beni da
comprendere il Clascuno of esst ed ff valore of crascun otio.
14. Redigere 1a certificazione energetica e, in caso di impossibifita, dispone guanto necessarno af
finr defla redazione della stessa.

It G. Es. dispone aftrest:
15. che #f CT, af sensf delfart. 173 bis disp. att. ¢.p.c., provveda almeno trenta giorry prima della
tdfenza fissata per la comparizione delle parti, o comundgue emtro it termine per #f deposito in
cancefleria, af deposito della perfzia e degh aftegati a mezzo invio tefematico, preferibiimernte
servendost deffapplicativo i1 S0 presso gquesto tribunale e che provveda a mezzo telematico aiia
comunicazione gella stessa anche alte parti costitufe, con mvio altindirizzo che gueste hanno
ndicato 11 cancelferia, al senst dettart. 175 bis disp, atl. ¢.p.c, Ronche i 1a relazione anche at
debitore & mezzo telefax o a mezzo posta ordinarna.
16. che # CT, ove rsconti imegolantd of natura trbaristica, segnall 1a arcostanza c©on invio
tteriore e diverso rspetto alla relazione df stima contenernte esclusivamerite fe rifevate

fregofartta.
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Quesito n.T Descrivere i bem pignorati, anche per mezzo di planimetrie ed allegando alcune fotografie
degli stessi, indicando con precisione l'altuale indirizzo (via e n. civico);

Risposta al quesito n.1:
Il Compendio immobiliare oggetto di esecuzione & sito nel Comuni di Macerata (MC) e di Cingoli (MC) ed
& costituito da complessive n. 20 unita immobiliari.

n.1 unita & parte di un fabbricato plurifamiliare sito in Macerata, in via Ancona n. 53.

=" =

n.6 unita sono parte di un fabbricato plurifamiliare sito in Cingoli, Frazione Avenale n. 70 — 712 — 14 - ]6.

B B
A Vi i

Firmato Da: ANMESSI ALESSAMDRC Emesso Da ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senal#: 72eac2i03a403dd3dalfaat2el6ed 4

5
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

R



Le 20 unita immobiliari oggetto di esecuzione vengono divise in N.16 Lotti di Vendita, meglio descritti

come di seguito.
Lotto n.1 (NCEU Macerata fi Ma 1717 ufficio sith 3

Il Lotto n.1 & costituito da un ufficio sub 3 sito in Macerata - Via Ancona al civico n-53, al piano terra di
un fabbricato residenziale.

o esterno di uso esclusiva Lotto 1 sub 3 in

1a: ARLIBAP

Lotto 1 su anoufficiotipo Lotto 1 sub 3 balcone

o Da: AN

Firmats
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L'ufficio ha consistenza pari a circa 120 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si distinguono
un n.4 vani ufficio, n.2 bagni ed un disimpegno; I'unita & dotata di un balcone di circa 21mq e di una
corte esterna di uso esclusivo di circa 176 mg; questa ultima & adibita a parcheggio privato.

L'unita immobiliare, ha un discreto stato di conservazione; le pavimentazioni sono in-gres porcellanato,
gl infissi sono in legno con avvolgibili in pvc e le porte interne sono in legno.

Attualmente I'immobile & saltuariamente utilizzato dall’'esecutato come ufficio.

{ otto n.2 (NCEU Cingoli fg. 132 p. lla 394 appartamento sub 4)

Il Lotto n.2 & costituito da un appartamento sub 4 sito al piano Terra rialzato di un edificio plurifamiliare,

sito al civica n. 72, in C.da Avenale nel Comune di Cingoli.

Lotto 2 sub 4 esterno Lotto 2 sub 4 cucina

Lotto 2 sub 4 camera tipo Lotto 2 sub 4 bagno
L'appartamento sub 4 ha consistenza pari a circa 85 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, un soggiorno, una cucina con camino, un disimpegno, due camere
da letto ed un bagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno (vetro singolo), con
persiane in legno e le porte interne sono in legno; completano la proprietad n. 72 balconi esterni di

complessivi 2omq.

7
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ANMESSI ALESSAMDRC Emesso Da ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senal#: 72eac2i03a403dd3dalfaat2el6ed 4

&




L'accesso all’abitazione avviene tramite scala esterna di uso esclusivo.

Attualmente I'appartamento risulta NON abitato.

L'appartamento NON & dotato di caldaia; I'impianto di riscaldamento a radiatori & alimentato da un termo
caming; in bagno & presente uno scaldabagno per 'acqua calda sanitaria.

'abitazione presenta un modesto stato conservativo; si evidenziano distacchi di pittura, particolarmente

evidenti in cormspondenza dei soffitti interni dell'ingresso e del soggiorno.

{ otto n.3 (NCEU Cingoli fg. 132 p.lla 394 appartamento sub 5)

Il Lotto n.3 & costituito da un appartamento sub 5 sito al piano Terra ralzato di un edificio plurifamiliare,

sito al civico n. 70, in C.da Avenale nel Comune di Cingoli.

Lotto 3 sub S cucina

Lotto 3 sub & camera tipo Lotto 3 sub 5 bagno
L'appartamento sub 5 ha consistenza par a circa 85 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, un soggiorno, una cucina con camino, un disimpegno, due camere
da letto ed un bagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno (vetro singolo), con
persiane In legno e le porte interne sono In legno; completano la proprieta n. 2 balconi esterni di

complessivi 14mg.
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L'accesso all’abitazione avviene tramite scala esterna di uso esclusivo.

Attualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'appartamento NON & dotato di caldaia; I'impianto di riscaldamento a radiatori & alimentato da un termo
caming; in bagno & presente uno scaldabagno per 'acqua calda sanitaria.

'abitazione presenta un modesto stato conservativo; sievidenziano pessime condizioni igieniche; alcuni

vani risultano occupati da rifiuti ed immondizia di vario genere.

{ otto n.4 (NCEU Cingoli fg. 132 p.ita 394 appartamento sub 6 e garage sub 2)

Il Lotto n.4 & costituito da un appartamento sub 6 sito al piano primo di un edificio plurifamiliare, sito al

civico n. 76, in C.da Avenale nel Comune di Cingoli e da un garage sub 2 sito al piano terra.

Lotto 4 sub 6 esterno

Lotto 4 sub € soggiomo Lotto 4 sub € bagno
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Lottod sub 6 camera tipo Lotto 4 sub B soffitta sottotetto

L'appartamento sub 6 ha consistenza pari a circa 85 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si
distinguono un ingresso-tinello con camino, un angolo cottura, un soggiomo, due camere da letto ed un
bagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno (vetro singolo), con persiane in
legno e le porte interne sono in legna; I'appartamenta & inoltre dotato di n. 1 balcone di circa 4.3mq ed
un sottotetto adibito a soffitta.

L'accesso all'abitazione avviene tramite scala esterna di uso esclusivo.

Attualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'appartamento NON & dotato di caldaia; I'impianto di riscakdamento a radiatori & alimentato da un termo
camino; in bagno & presente uno scaldabagno per I'acqua calda sanitaria.

L'abitazione presenta un sufficiente stato conservativo.

Lotto 4 sub 2 garage Lotto 4 sub 2 garage
Completa la proprieta il garage sub 2 di circa 13mq; il garage presenta un mediocre stato conservativo;
sl rilevano macchie di umidita e lesioni alle murature.
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Lotto n.5 (NCEU Cingoli fq. 132 p.fia 394 appartamento sub 7 e garage sub 3)

Il Lotto n.5 & costituito da un appartamento sub 7 sito al piano primo di un edificio plurifamiliare, sito al

civico n. 74, in C.da Avenale nel Comune di Cingoli e da un garage sub 3 sito al piano terra.

Lotto & sub 7 esterno

Lotto &S sub 7 sogiomo Lotto 5 sub 7 bagno

Lotto & sub 7 camera 1 Laotto & sub 7 camera 2
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L'appartamento sub 7 ha consistenza pari a circa 85 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si
distinguono un ingresso-tinello con camino, un angolo cottura, un soggiomo, due camere da letto ed un
bagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno (vetro singolo), con persiane in
legno e le porte interne sono in legno; I'appartamento & incltre dotato di n. 1 balcone di circa 4.3mq ed
un sottotetto adibito a soffitta.

L'accesso all'abitazione avviene tramite scala esterna di uso esclusivo.

Attualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'appartamento NON & dotato di caldaia; I'impianto di riscaldamento a radiatori & alimentato da un termo
caming; in bagno & presente una scaldabagnoe per l'acqua calda sanitaria.

L abitazione presenta un sufficiente stato conservativo.

Latta 5 sub SQarage - Lotto 5 sub 3 garage
Completa la proprieta il garage sub 3 di circa 15mgq; il garage presenta un mediocre stato conservativo;

si rilevano macchie di umidita e lesioni alle murature.
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L otto n.6 (NCEU Macerata fg. 65 p.ifa 1240 appartamento sub 27)

Il Lotto n.6 & costituito da un appartamento sub 27 sito al piano PS2 (secondo semintemato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.4//c. invia Ghino Valenti, nel Comune di Macerata.

Lotto B sub 27 corte esterna Lotto 6 sub 27 pranzo-soggiomo

Lotto 5 sub 27 bagno Lotto 6 sub 27 camera
L'appartamento sub 27 ha consistenza pari a circa 46mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo di 6.8mq con accesso ad un corte esterna esclusiva completamente pavimentata
e recintata di circa 38mq.

L "abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pve; l'impianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminall di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per l'acqua cakla sanitaria.

L'accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.,

Altualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di affitto.

MNella planimetria catastale del sub 27 & riporiato una porzione di corte/giardino di 13mq (13mg dei 38mq
sopra indicati) che di fatto NON & accessibile dalla stessa abitazione sub 27; I'accesso a tale porzione di
corte pud avvenire solamente dalla abitazione limitrofa sub 28:

L'unita ha un discreto stato conservativo.
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L otto n.7 (NCEU Macerata fg. 65 p.ita 1240 appartamento sub 28)

Il Lotto n.7 & costituito da un appartamento sub 28 sito al piano PS2 (secondo semintemato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.4//c. invia Ghino Yalenti, nel Comune di Macerata.

Laotto 7 sub 28 bagno Latto 7 sub 28 camera
L'appartamento sub 28 ha consistenza pari a circa 43mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo di circa 31mq.

L'abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gl infissi in legno, con avvolgibili in pvc; 'mpianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminal di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per 'acqua calda sanitaria.

L'accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Attualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto dilocazione.

Nella planimetria catastale del sub 28 NON & riportato una porzione di corte di circa 13mq che di fatto &
accessibile solo dalla stessa unita sub 28; tale porzione di giardino & invece riportata nella planimetria
dell'abitazione limitrofa sub 27.

L'unita ha un discreto stato conservativo.
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L otto N.8 (NCEU Macerata fg. 65 p.ifa 1240 appartamento sub 29)

Il Lotto n.8 & costituito da un appartamento sub 29 sito al piano PS2 (secondo semintemato) di un

Lotto 8 sub 29 bagno Lotto 8 sub 29 camera
L'appartamento sub 29 ha consistenza pari a circa 37 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo di circa 24mq.

L‘abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pvc; I'impianto
termico & del ipo a pompa di calore con terminall di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per 'acqua calkda sanitaria.

L accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Attualmente "appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'unita ha un discreto stato conservativo.
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L otto n.9 (NCEU Macerata fg. 65 p.ifa 1240 appartamento sub 30)

Il Lotto n.9 & costituito da un appartamento sub 30 sito al piano PS2 (secondo semintemato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.4//c. invia Ghino Valenti, nel Comune di Macerata.

Lotto 8 sub 30 lastrico sclare Lotto 9 sub 30 pranzo-soggiamo

Lotto 8 sub30bagno Lotto 8 sub 30 camera
L'appartamento sub 30 ha consistenza pari a circa 34 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo di circa 24mq.

L'abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pvc; l'impianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminali di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per 'acqua calkda sanitaria.

L‘accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale proyvisto di ascensore.

Attualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L‘unita ha un discreto stato conservativo.
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[ otto n.10 (NCEU Macerata fq. 65 p.Ha 1240 appartamento sub 32)

Il Lotto n.10 & costituito da un appartamento sub 32 sito al piano PS2 (secondo seminterrato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.4//c. invia Ghino VYalenti, nel Comune di Macerata.

Lotto 10 sub 32 terrazzo Lotto 10 sub 32 pranzo-soggiomo

Lotto 10 sub 32 bagno Lotto 3 sub 30 camera
L ‘appartamento sub 32 ha consistenza pari a circa 44 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo esterno di circa 9mg.

Labitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pvc; I'impianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminali di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per 'acqua calkda sanitaria.

L'accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Altualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto dilocazione.

Si segnala la presenza di una macchia di umidita in cormspondenza del soffitto della camera da letlo;
verosimiimente I'umidita presente & riconducibile ad una perdita al piano superiore.

L‘'unita ha un discreto stato consenvativo.
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{otto n.171 (NCEU Macerata fq. 65 p.Ha 1240 appartamento sub 33)

Il Lotto n.11 & costituito da un appartamento sub 33 sito al piano PS2 (secondo seminterrato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.4//c. invia Ghino VYalenti, nel Comune di Macerata.

s

Lotta 11 sub_33 pranzo-soggioma

Lotto 11 sub 33 bagno ] Lotto 11'sub 33 camera
L ‘appartamento sub 33 ha consistenza pari a circa 38 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa
la proprieta un terrazzo esterno di circa 3mg.

Labitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pvc; I'impianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminali di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per 'acqua calkda sanitaria.

L'accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Altualmente I'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto dilocazione.
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{ otfto n.12 (NCEU Macerata fq. 65 p.Ha 1240 appartamento sub 35)

Il Lotto n.12 & costituito da un appartamento sub 35 sito al piano PS3 (terzo seminterrato) di un edificio
plurifamiliare, sito in via Ghino Valenti n.4//c. nel Comune di Macerata. L'accesso all'abitazione avviene
da via Due Fonti n.86.

i SRl

Lotto 12 sub 35 ingresso Lotto 12 sub 35 pranzo-soggiomo

Lotto 12 sub 35 camera Lotto 12 sub 35 bagno
L'appartamento sub 35 ha consistenza pari a circa /3 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiormo, un disimpegno, una camera da letto ed un
bagno con antibagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in
pvc.

L accesso all'abitazione avviene direttamente dall'esterno, tramite scala esterna di uso condominiale.
L'abitazione NON & ancora ultimata: risultano assenti I'impianto di niscaldamento, le porte interne, le
tinteggiature interne, i sanitari (fatta eccezione per il piatto doccia) e nsulta incompleto l'impianto
elettrico. Lo stato avanzamento Lavor viene stimato pari a 85%.

Altualmente I'appartamento risulta NON occupato.
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{ otfo n.13 (NCEU Macerata fq. 65 p.Ha 1240 appartamento sub 36)

Il Lotto n.13 & costituito da un appartamento sub 36 sito al piano PS3 (terzo seminterrato) di un edificio

plurifamiliare, sito in via Ghino Valenti n.4//c. nel Comune di Macerata. L'accesso all'abitazione avviene
da via Due Fonti n.86.

Lotta 13 sub 36 soggiomo-cucina Lotto 13 sub 36 bagno

Lotto 13 sub 36 camera Lotto 13 sub 36 camera
L'appartamento sub 36 ha consistenza pari a circa 52mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si

distinguono un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiormo, un disimpegno, una camera da letto ed un
bagno; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvoldibili in pyc.

L'accesso all'abitazione avviene tramite scala esterna di uso condominiale e pol tramite androne di
Ingresso di uso condominiale.

L'abitazione NON & ancora ultimata: risultano assenti I'impianto di niscaldamento, le porte interne, le
tinteggiature interne, i sanitari (fatta eccezione per il piatto doccia) e nsulta incompleto l'impianto
elettrico. Lo stato avanzamento Lavor viene stimato pari a 85%.

Altualmente I'appartamento risulta NON occupato.
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Lotto n. 14 (NCEU Macerata fg. 65 p.ila 1240 appartamento sub 56 e area urbana sub 55)

Il Lotto n.14 & costituito da un appartamento sub 56 sito al piano PS2 (secondo seminterrato) di un

edificio plurifamiliare, sito al civico n.47/c, in via Ghino Valent, nel Comune di Macerata e da un‘area

urbana sub 55 sita piano lerra.

T ey S S
Letta 14 sub 56 esterno abitazione (cofteterrazza)

' - 5
Lotto 14 sub 56 bagno Lotto 14 sub 56 camera

L'appartamento sub 56 ha consistenza pari a circa 50 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si
distinguono  un ingresso-disimpegno, una cuweina-soggiomoe, una camera da letto ed un bagno:
l'appartamento & incltre dotato di un terrazzo esternc di circa 3.4mq dal quale si accede ad una corte
esterna esclusiva di circa 23mq.

L‘abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pve; I'impianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminali di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scaldabagno elettrico per I'acqua calda sanitaria.

L'accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Attualmente l'appartamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'unita ha un discreto stato conservativo.

Completa la proprieta un‘area urbana sub 55 (aiuola) dicirca 4mq sita al piano terra del fabbricato.
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Lotto n. 15 (NCEU Macerata fg. 65 p.fla 1240 appartamento sub 57 e area ubana sub 58)

Il Lotto n.15 & costituito da un appartamento sub 57 sito al piano PS2 (secondo seminterrato) di un
edificio plurifamiliare, sito al civico n.47/c, in via Ghino Valent, nel Comune di Macerata e da un‘area
urbana sub 58 sita anche essa al piano PS2 (secondo seminterrato)

Lotto 15 sub A7 esterno abitazione (core-terrazzo) Lotto 15 sub A7 pranzo-soggiormo

Latta 15 sub 57 ba gnao Lotto 15 sub 67 camera
L'appartamento sub 57 ha consistenza pari a circa 44 mq al lordo delle mura penmetrali; internamente si

distinguono  un ingresso-disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno;
I'appartamento & inoltre dotato di un terrazzo estemo di circa 3.6mq, dal quale si accede all'area urbana
sub 58 (lastrico solare) di circa 18mq.

L'abitazione ha pavimentazione in gres porcellanato, gli infissi in legno, con awolgibili in pvc; lmpianto
termico & del tipo a pompa di calore con terminali di impianto tipo split, radiatore elettrico per il bagno e
scakdabagno elettrico per l'acqua cakla sanitaria.

| "accesso all'abitazione avviene da vano scala condominiale provvisto di ascensore.

Attualmente I"appantamento risulta occupato in ragione di un contratto di locazione.

L'unita ha un discreto stato conservativo.
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L offo n.16 (NCEL Macerata fg. 65 p.ia 1240 appartamento siib 58

Il Lotto n.16 & costituito da un magazzino sub 59 sito al piano PS3 (terso seminterrato) di un edificio

plurifamiliare, sito in via Ghino Valenti n.47/c, nel Comune di Macerata. L'accesso allunita avviene da via
Due Fontin.86J.

Lotto 16 sub 59 androne di ac

Lotto 16 sub 59 cantina 1 Lotto 16 sub 53 lavatoio

Lotto 16 sub 58 ripostiglio 3

o [

Firrmats

L
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Il magazzino sub 39 ha consistenza pari a circa 377 mq al lordo delle mura perimetrali; internamente si
distinguono un ingresso-disimpegno, un bagno con antibagno, n.2 ocali lavatoio, una cantina e tre vani
ripostiglio; le pavimentazione sono in gres porcellanato, gli infissi in legno, con avvolgibili in pyvc.
L'accesso al magazzino avviene tramite rampa carrabile coperta di uso esclusivo o mediante androne di
ingresso condominiale.

Il magazzino NON & ancora ultimato; risulta assente limpianto termico, risultano incomplete le
pavimentazioni interne, risultand mancanti le porte inteme, le tinteggiature interne, i sanitari (fatta
eccezione per il piatto doccia) e risulta incompleto limpianto elettrico. Lo stato avanzamento Lavor viene
stimato paria 85%.

Attualmente il magazzino risulta NON occupato.

Difformemente da quanto rappresentato negli elaborati progettuali in atti, si rleva la presenza di un
ulteriore vano, al posto di un terrapieno. La copertura di tale vano rappresenta di fatto il lastrico solare
sub 58 (porzione del lotto 15).
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Quesito n.2. indiiduare catastatmente gt immobi, ndicando fa consistenza, fe coerenze, gt attuak
Comfne, 1a proveryenza, fa trtolarta, noncheé menzionando feventiale esistenza sif tf essi dr difitts real o

terzi (di godimento o dif garanzia), ovvero serviitr predial o di aftri vincolt od oneri;
Risposta al quesito n.2

CATASTO FABBRICATI - Comune di Macerata (MC) - via Ancona

Fg. | P.lla sub Zona Cens, Categoria Classe | Consist. Sup. catastale Rendita
63 1717 3 2 A0 2 5,5 vani Totale: 141 m? Eureo 2,073,57
CATASTO FABBRICATI - Comune di Cingoli (MC) - Fraz. Avenale
Fg. P.lla sub Zona Cens, Categoria Classe | Consist. Sup. catastale Rendita
2 c/a 4 11 rn? Totale:13m? Eure 12,50
3 C/6 4 11 m? Totale: 15 m? Eurc 12,50

Totale: 93 m?
Fi § A3 2 5.5 vani Totale eseluse aree Eurc 298,25
senperte**: 27 m?
Totale: 91 m?
132 394 5 A3 2 5.5 vani Totale escluse aree Eurn 298,25
seoperte**: 87 m?
Totale: 106 m?
B A3 2 & van| Tetale escluse aree Euro 325,37
senperte**: 105 m?
Totale: 89 m?
7 A3 2 & wvani Totale escluse aree Eurn 325,37
senperte**: 88 m?
CATASTO FABBRICATI - Comune di Macerata (MC] - via Ghino Valenti
Fg. P.lla sub Zona Cens. Categoria Classe | Consist. Sup. catastale Rendita
Totale: 50m?
27 2 Af3 1 2,5 vani Tetale ascluse gree Eurp 111,04
senperte*™®: 46 m?
Totale:51m?
28 2 Af3 1 2 wani Totale escluse aree Euro 133,25
senperte**: 43 m?
Totale: 44 m?
29 Z Af3 1 2 vani Totale escluse aree Euro 88,83
senperte**- 37 m?
Totale: 41 m?
30 2 Af2 1 2 van] Totale escluse aree Eurp 133,25
seoperte®*: 34 m?
Totale: 47 m?
32 2 Af3 1 2 van| Totale escluse aree Eure 133,25
seoperie**: 44 m?
Totale: 38m?
g5 | 1220 33 2 Af3 1 2.5 vani Totale asrluse aree Eure 111,04
senperte**: 38 m?
Totale: 73 m?
35 2 A2 1 2.5 vani Totale escluse aree Eurc 111,04
senperte**: 73m?
Totale: 52 m?
36 2 Af3 1 2.5 vani Totale escluse aree Euro 111,04
seoperie**: 52 m?
55 2 area urbana Am?
Totale: 52 m?
=1 Z A2 1 2.5 vani Totale escluse aree Eiuro 111, 0
senperte**: 50m?
Totale: 45 m?
57 Z Af3 1 3 vanj Totale escluse ares Eurm 133,25
senperte**: 44 m?
58 7 area urbana 18 m?
59 i i 1 315 m? Totale: 377 m? Euro 390,44
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St segrnialano fe seguenti difformita e anomatie nefl'identificazione catastate degh nmmobilr:;

- LOTTO M. 1: tufficio sub 5 ha fa planimelria catastate NON aggiornata; successivamente ar favor df cul
alta Pratica CILA Port. 41957 /04 per opere imterne NON si & provweduto ad aggiornare 1a planimetria
catastate;

- LOTTO N.6: nelfa planimetna catastate del sub 27 & riporialo una porzione i corte/giardino df 13mg
che df fatto NON & accessibile dafla stessa abitazione suh 27; f'accesso a tate porzione df corte puo
avvenire solamente dalla abitazione fimitrofa siib 28;

- LOTTO M. 7: nella planimetria catastate del subh 28 NON & riportato una porzione di corte che df fatto &
accessibife sofo dalia stessa unitd siih 28; tale porzione df giardine @ mvece riporata neffa planimetria
deffabitazione lmijtrora sith 27.

- LOTTO 16: nella planimetria catastale def sub 58 & mdicato un terrapiens; di fatto quests titimo & un
Lfteriore vano a servizio dett'inita sub 59.

Utteriori adeguamerniti catastalf si renderanno necessarl successivamente agh intenventi di
regolarizzazione delle iregolarita edifizie rifevate; per queste ufiime si fnmanda alle risposte def Quesiio
ne.

Il Lotto n.1, cosi come indicato nell’atto di provenienza RP 2045/85, confina con via Ancona, via
Weiden, condominio Guaitinl, salvo altn.

| Lottida n.2 a n.5, cosi come indicato nell'atto di provenienza RP 4082/80, confinano con strada
comunale, strada poderale, parrocchia S.Elena, prop. I, prop. salvo altri;

| Lottida n.6 a n.16, cosi come indicato nell'atto di provenienza RP 9360/97, confinano con

. ¥ia pubblica, Condominio Tiffany, condominio ex. Borsini, salvo altr

Provenienza:

Ad oggi tutte le unita immobilian oggetto della presente esecuzione sono di titolarita di

D, per 1 dirtt pan ad 1/1 della piena propneta, cul sono pervenute con 1 seguenti atli;

Lotto n.1
- A [ lrimmobie, allepoca terreno edificabile identificato al CT del Comune di
Macerata al Fg. 68 P.lle 1534 (ex P.lla 1534/a) e 1717 (ex P.lla 1533/e), & pervenuto con atto di
Compravendita RP 2045 del 22/03/1985 a rogito Notaio Claudio Alessandrini Calisti, da |:|

Lottidan.2an.5

- A |:|in immobili identificati al NCEU del Comune di Cingolial Fg. 132 P.lla 394 Sub 2
-3 —4 - 5-6— 7 sono pervenuti mediante Successione Testamentaria RP 678 del 21/01/2004
al Sig. | |

. - 26 . < :
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: AMMNESS!I ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC SIP.A NG CA S Serial: 7 2eac2f03a403dd3da Haab2efiedl4c



- A! i'immobiler all'epoca terreno edificabile identificato al CT del Comune di Cingoh
al Fg. 132 P.lla 394 (gia P.lle 394 e 395), & pervenuio con atto di Compravendita RP 4082 del
23/05/1980 a rogito Notaio Pier Luigi Ginesi, da| |

Lotti dan.6 an.16
-A[ luna porzione dellimmobile, all'epoca terreno identificato al CT del Comune di
Macerata al Fg. 65 P.lla 1087 (area prevalentemente destinata a strada pubblica come previsto in

Convenzione) & pervenuto con atto di Compravendita RP 9360 del 19/11/1997 a rogito Notaio

Claudio Alessandrini Calisti, da | |

- A|:| una altra porzione dellimmobile, all'epoca terreno edificabile identificato al CT
del Comune di Macerata al Fg. 65 P.lle 368 e 805 & pervenuto con atto di Compravendita RP
0361 del 19/11/1997, a rogito Notaio Claudio Alessandrini Calisti, da| |

- A:l.lna altra porzione dellimmobile, all'epoca terreno edificabile identificato al CT
del Comune di Macerata al Fg. 65 P.lle 1166 (ex 983) e 1168 (ex 983) & pervenuto con atto di
Permuta RP 10309 del 22/12/1998 a rogilo Notaio Claudio Alessandrini Calisti, da| ]

St segnala che nefla Relazione Notante a pag.2Z, per tatto RP 936171 & erroneamente riportato i nome of

I |‘5~}'I posto df|:| ed a pag.s, per fatto RP 10308 & erroneamente riportato #
nomedi[ ) alposto di] |
Titolarita:
La titolarita del complesso immaobiliare spetta a per la quota di 1/1 della piena
proprieta.

Esistenza di diritti reali di terzi owvvero di servitd prediali o di altri vincoli od oneri:
NON sirileva I'esistenza di servitts prediali o di altri vincoli od oner gravanti sugli immobile.

Quesito n.3 Ritevare eventualf difformita tra fideritificazione def beni corteniia nelfatto dr pignoramernio,
guella i cuf afla nota df trascrizione e gquella accertata attraverso f'esame dei registri immobiiari,
segnalando eventuali variazioni def dati catastali {p. es. a seguito di frazionamenti o Holassificazioni);

Risposta al quesito n.3

Non si rilevano difformita tra l'identificazione dei beni contenuta nell'atto di pignoramento e quella di cui
alla nota di trascrizione e quella accertata attraverso |'esame dei registri immobiliari.

Si segnala che nell'atto di provenienza RP 2045 del 22/03/1985 larea su cui & stato edificato il
Fabbricato di via Ancona (Lotti n.1) (all'epoca area edificabile) era identificato al CT del Comune di
Macerata al Fg. 68 P.lle 1534 (ex P.lla 1534/a) e 1717 (ex P.lla 1533/e).

Si segnala che nell'atto di provenienza RP 4082 del 23/05/1980 l'area su cui & stato edificato il
Fabbricato sito in Avenale (Lotti da n.2 a 5) (all'epoca area edificabile) era identificato al CT del Comune
di Cingoli al Fg. 132 P.lla 394 (gia P.lle 394 e 395).
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Si segnala che negli atti di provenienza RP 9360 e 9361 del 19/11/1997 e nell'atto RP 10309 del
2211271998 l'area su cui @ stato edificato il Fabbricato sito in via Ghino Valenti (Lotti da n.6 a n.16.)
(allepoca area edificabile) era identificato al CT del Comune di Macerata al Fg. 65 P.lla 1087, 368, 805 e
1166 & 1168.

5t segnala che nefla Relazione Notanle a pag. 2, per latto RP 83671 & erroneamente fiportato if nome o
| | af posto di | ed & pag.5, per fatto RP 10308 é erronieamente fpontato

nomedi[__________ lai posto di |

Quesito n.4 Accertare se intestazione dei beni i1 capo af debrtore esecuitato (o ar debitorr esecutat]) sia
corforme ar passaggi o proprietd neff'iftimo venteniio;

Risposta al quesito n.4:
Lintestazione del bene in capo al debitore esecutato risulta conforme ai passaggi di proprieta dellultimo
ventennio.

Quesito n.5. Indicare le singole (scrzZiory ipotecarne nel Verteryio, Visionando direttamertte 1 registr
immobHiars;

Risposta al quesito n.5

In esito alla presa visione dei registi immobiliar, effettuato presso I'Agenzia del Territorio, Servizio di

Pubblicita Immaobiliare, si riportano le singole Iscrizioni ipotecarie nel yventennio:
Ipoteca Yolontana R.P. 2620 del 22/06/2004 derivante da Concessione a Garanzia di Apertura
Credito a favore di Banca di Credito Cooperativo di Filottrano — soc. coop. a.rl., contro [ |
|:|, per la quota di 1/1 della piena proprieta degl immobili identificati al NCEU del Comune di
Macerata al Fg. 68 P.lla 1717 sub 3 e Fg. 65 P.lla 1240 sub 27 - 28 - 29 - 30- 32-33-35- 36
e NCEU del Comune di Cingoh Fg. 132P.la394 5ub 2 -3-4-5-6- 7.
L'ipoteca NON colpisce le unita identificate al NCEU del Comune di Macerata Fg. 65 P.lla 1240
sub 55 - 56 — 57 — 58 — 59 oggetto della presente esecuzione; mentre colpisce anche altre unita
immobiliari NON oggetto della presente esecuzione.
Annotazione RP 3124 del 14/10/2019 (riduzione di somma);
Annotazione RP 3125 del 14/10/2019 (rettifica);
Ipoteca Volontana R.P. 2086 del 17/06/2009 derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo a
favore di Banca di Credito Cooperativo di Filottrano — soc. coop., contro |:|per la quota
di 1/1 della piena proprieta degli immaobili identificati al NCEU del Comune di Macerata al Fg. 68
P.lla 1717 sub 3 e Fg. 65 P.lla 1240 sub 27 — 28 - 29 -30-32- 33-35-36—-55-56 - 57 - 58
- 59 e NCEU del Comunedi Cingoli Fg. 132 P.la 394 Sub2-3-4-5-6- 7.
Ipoteca Giudiziale RP. 1430 del 27/07/2016 derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di Banca
Monte dei Paschidi Siena spa, contro[  |per la quota di 1/1 della piena proptieta degli
immobili identificati al NCEU del Comune di Macerata al Fg. 68 P.lla 1717 sub 3 e Fg. 65 P.lla
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1240 sub 27 — 28 - 29— 30 -32- 33 —35-36—55- 56— 57 — 58 — 59 e NCEU del Comune di
Cingoli Fg. 132Plla394Sub 2 -3-4-5-6- 1.
L'ipoteca colpisce anche altre unita immobiliari NON oggetio della presente esecuzione.

TRASCRIZIONE: Pignoramento Immaobiliare R.P. 3366 del 23/04/2018 a favore di Banca di Filottrano -
Credito Cooperativo di Filottranc e Camerano Soc. Coop. oonlr0|:[ per la quota di 1/1 della
piena proprieta degli immobili identificati al NCEU del Comune di Macerata al Fg. 68 P.la 1717 sub 3 e
Fg. 65 P.lla 1240 sub 27 — 28 — 29 — 30 - 32 - 33 - 35-36—-55-56 - 57 - 58 — 59 e NCEU del
Comune di Cingoli Fg. 132 P.la 3945ub2-3-4-5-6- 1.

Quesito n.6. Accertare la destinazione urbanistica der terreni e la conformifla deghf edifici alle norme
trbanistiche, nonché fa foro agibiina: nel aso in ol vengans revate irregolanta ediizie, precisare se
esse sfano sanabifi dalf aggitdicatario e ove possibile con quale spesa (indicativa);

Risposta al quesito n.6
Lotto n.1 - Fabbricato sito in via Ancona Macerata

Secondo il vigente PRG, l'area su cui insiste limmobile in oggetto, ricade in Zona Residenziale di
Espansione di cui all'arl. 19 delle NTA.
Si elencano di seguito (in ordine cronologico) i titol abilitativi afferenti I'edificio in oggetto (Pratica Edilizia
Pos. 2354):

Concessione Originaria n.3006 del 13/05/87;

Conc. Edil. n.4 del 22/04/88;

Conc. Edil. n.12436 del 03/10/88;

Conc. Edil. n.7118 del 30/06/89;

Abitabilita n, 3487 del 07/07/1990;

Pratica CILA Port. 41957 /2004 per opere interne al sub 3 (realizzazione tramezzature);

Lotti da n.2 a n.5 - Fabbricato sito in Cingoli - Fraz. Avenale

Secondo il vigente PRG, I'area su cui insistono gli immobili in oggetto, ricade in Zona Residenziale di
Completamento B — Sottozona B4. L'area & sottoposta a Tutela delle Zone Boscate di cui al DM
24{02/197 7.
Si elencano di sequito (in ordine cronologico) i titoli abilitativi afferenti I'edificio in oggetto (Prat. Ed. n.244
del 1979):

Concessione edilizia n.92 /79 (Concessione Originaria);

Abitabilita n. 35 del 1982;

Domanda di Sanatoria Edilizia Prol. 13342 /635 del 1986 relativa ai due locali garage e alla

diversa realizzazione delle aperture e delle scale esterne.
Sirileva che ad oggl ancora NON & stata rilasciata la Concessione in Sanatona di cui alla Domanda di
Sanatoria Edilizia Prot. 13342 /635 del 1986; il perfezionamento della pratica di Sanatoria pud essere

eseguito con una spesa indicativa complessiva par acirca € 4 000.00.
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Si rileva inoltre che negli elaborati di cui alla Domanda di Sanatoria Edilizia & indicata una altezza interna
dei vani differente sia rispetto allo stato dei luoghi e sia rispetto gh elaborati grafici di cu alla concessione
edilizia originaria; tale circostanza & stata segnalata dallo scrivente CTU allUTC (nello specifico al
Tecnico esterno arch. Pieriste che cura le pratiche di Sanatoria per 'UTC di Cingoli); il Tecnico comunale
riferiva allo scrivente Tecnico che trattasi di refuso e che la questione pud essere regolarizzata in sede di
perfezionamento della pratica di Sanatoria Edilizia.

La spesa sopra indicata, necessaria per la definizione della pratica in sanatoria, viene arbitranamente

ripartita dal CTU sui lotti 2,3.4 & 5 in rapporto alle rispettive superfici.

Lotti da n.6 a n.16 - Fabbricato sito in via Ghino Yalenti Macerata

Secondo il vigente PRG, I'area su cui insistono gl immobili in oggetto, ricade in Zona residenziale di
Completamento,
Si elencano di seguito (in ordine cronologico) i titoli abilitativi afferenti I'edificio in oggetto (Pratica Edilizia
pos n. 5825):

- Concessione Originaria n. 1429596 Prot. 2153/97;

- Variante Prat. 789/2001 Prot. 40560 /2001;

- Varante Pral. 860/2001 Prot. 20929 /2007;

- Variante Prat. 773/2004 Prot. 26019 f2004;

- Certificato di Agibilita n. 244 del 2006;

- Pratica CILA Port. 38026 /2015 per realizzazione nuovo impianto termico sulle unita del P52 sub

2] —-28-29-30-32-33-56-57

Si riportano di sequito le irregolarita edilizie rilevate e la spesa indicativa per sanare le irregolarita
rilevate:
- LOTTO & (sub 27 abitazione): si nleva che nel vano camera & presente di fatto una finestra,
mentre negli elaborati progettuali in atti risulta una porta finestra; di conseguenza per tale stanza
NON risulta soddisfatta la verifica illuminotecnica (requisito necessario). Liirregolarita rilevata
NON pud essere sanata se non tramite ripristino/modifica dello stato dei luoghi; nel caso
specifico sl renderebbe necessaria la riduzione della superficie della camera o la modifica della
finestra; cio comporterebbe spese tecniche, lavori edili ed eventuale adeguamento catastale, con
una spesa indicativa & pari a circa € 5 000.00.
Si rileva inoltre che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negli elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti 1 requisiti acustict di cui al
DPCM 5/12/97: Lirregolarita rilevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavon edill con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000,00,
- LOTTO 7 (sub 28 abitazione): si rileva che nel vano camera & presente di fatto una finestra,

mentre negl elaborati progettuali in atti nisulta una porta finestra; di conseguenza per lale stanza
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MNON risulta soddisfatta la verifica illuminotecnica (requisito necessario). L'irregolarita rilevata
NON pud essere sanata se non tramite ripristno/modifica dello stato dei luoghi; nel caso
specifico si renderebbe necessaria la riduzione della superficie della camera ¢ la modifica della
finestra; cio comporterebbe spese tecniche, lavori edili ed eventuale adeguamento catastale, con
una spesa indicativa & pari a circa € 5 000.00.

Si rileva inoltre che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negh elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i requisiti acustici di cui al
DPCM 5/12/97; Lirregolarita rilevata NON puo essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cid comporterebbe spese tecniche e lavor edili con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00.

LOTTO 8 (sub 29 abitazione): si rileva che rispetto al progetto risultano invertiti la posizione della
cucina—saggiorno con la posizione della camera.

S segnala inoltre che differentemente da quanto indicato negli elaborati progettuali la superficie
indicata nel vano pid grande 14.01mg NON & reale; la superficie effettiva di tale vano & pari a
circa 12.5mq; pertanto I'abitazione NON ha neanche una stanza con superficie maggiore di
14mq.

Tale circostanza NON & sanabile in quanto il soggiomo cucina NON pud avere consistenza
minore di 14mq (cosi come indicato all'an.82 comma 24 del REC).

Per regolarizzare l'unita si renderebbe necessaria la trasformazione dell'abitazione in
monolocale; cid comporterebbe spese tecniche, lavon edili ed adeguamento catastale, con una
spesa indicativa & pari a circa € 10 000.00.

Si rileva inoltre che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negh elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i requisiti acustici di cui al
DPCM 512/97; Lirregolarita rilevata NON puo essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cid comporterebbe spese tecniche e lavor edili con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00.

LOTTO 9 (sub 30 abitazione): si rileva che rispetto al progetto risultano invertiti la posizione della
cucina — soggiorno con la posizione della camera;

Si segnala inoltre che differentemente da quanto indicato negli elaborati progettuali la superficie
indicata nel vano pia grande 14.02mq NON & reale; la superficie effettiva di tale vano & pari a
circa 12.1mq; pertanto l'abtazione NON ha neanche una stanza con superficie maggiore di
T14mq.

Tale circostanza NON & sanabile in quanto il soggiomo cucina NON pud avere consistenza
minore di 14mgq (cosi come indicato all‘ar.82 comma 24 del REC).

Per regolarizzare l'unita si1 renderebbe necessana la trasformazione dell'abitazione in
monolocale; cio comporterebbe spese tecniche, lavori edili ed adeguamento catastale, con una

spesa indicativa & pari a circa € 10 000.00.
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Si rileva inoltre che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negh elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti 1 requisiti acustict di cui al
DPCM 5/12/97; Lirregolarita rilevata NON puo essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavon edili con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00.

-LOTTO 10 (sub 32 abitazione) Si rileva che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita,
riportato negli elaborati progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i
requisiti acustici di cui al DPCM 5/12/97; L'irregolarita rilevata NON puo essere sanata se non
tramite ladeguamento delle pareti a confine con le altre proprieta; cid comporterebbe spese
tecniche e lavori edili con una spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00,

LOTTO 11 (sub 33 abitazione) L'unita immobiiare NON & dotata di nessun vano avente
superficie maggiore a 14mq; L'imegolarita rilevata NON pud essere sanata.

Per regolarizzare l'unita s1 renderebbe necessaria la trasformazione dell'abitazione in
monolocale; cio comporterebbe spese tecniche, lavor edili ed adeguamento catastale, con una
spesa indicativa & pari a circa € 10 000,00,

Si rileva inoltre che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negh elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti 1 requisiti acustici di cui al
DPCM 512/97: Lirregolarita rilevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavor edili con una
spesa indicaliva & pari a circa € 4 000,00,

LOTTO 12 (sub 35 abitazione): Si segnala che nel vano soggiomo & presente di fatio una
finestra, mentre negli elaborati progettuall in atti risulta una porta finestra; la venfica
illuminotecnica & comunque soddisfatta. Tale irregolarita & sanabile con una spesa pari a circa €
2000.00.

Inoltre considerato che l'abitazione NON e dotata di impianto di riscaldamento e che NON
risultano ultimati 'impianto elettrico ed alcune finiture, il Certificato di Agibilita n. 244 del 2006
NON puo intendersi rilasciato fino al completamento delle opere mancanti; l'irregolarita rilevata e
sanabile mediante presentazione di una pratica SCIA per completamento lavor e successiva
nuova richiesta di agibilita; la spesa tecnica & indicativamente pari a circa € 3 000.00 (la spesa
indicata NON comprende |'esecuzione lavori).

Sirileva in ultimo che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negl elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti 1 requisiti acustici di cui al
DPCM 5/12/97; Lirregolarita rlevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavor edill con una
spesa indicaliva & par a circa € 4 000,00,

LOTTO 13 (sub 36 abitazione): Si segnala che nel vano soggiomo & presente di fatio una

finestra, mentre negli elaborati progeltuali in atti risulta una porta finestra; di conseguenza per
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tale stanza NON risulta soddisfatta la verifica illuminotecnica (requisito necessario). L'irregolarita
rilevata NON pud essere sanata se non tramite ripristino/modifica dello stato dei luoghi; nel caso
specifico si renderebhe necessaria la modifica della finestra; cio compointerebbe spese tecniche e
lavori edili con una spesa indicativa & pari a circa € 5 000,00

Inoltre considerato che l'abitazione NON & dotata di impianto di riscaldamento e che NON
risultano ultimati I'impianto elettrico ed alcune finiture, il Certificato di Agibilita n. 244 del 2006
NON puo intendersi rilasciato finc al completamento delle opere mancanti; l'irregolarita rilevata &
sanabile mediante presentazione di una pratica SCIA per completamento lavori e successiva
nuova richiesta di agibilita; la spesa tecnica & indicativamente pari a circa € 3 000.00
(chiaramente la spesa indicata NON comprende |'esecuzione lavori).

Si rileva in ultimo che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negl elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i requisiti acustici di cui al
DPCM 5/12/97: Lirregolarita rilevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cid comporterebbe spese tecniche e lavor edili con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000,00,

LOTTO 14 (sub 56 abitazione) Si segnala che, rispetto al progetio autorizzato, risultano invertiti
la posizione della cucina —soggiormno di 19.32mq con la posizione della camera di 14.71mq.

Inoltre si segnala che nel vano camera sono presenti di fatto due finestre, mentre negli elaborati
progettuali in atti risulta una porta finestra ed una finestra; di conseguenza per tale stanza NON
risulta soddisfatta la verifica illuminotecnica (requisito necessario). L'iregolarita rilevata NON pud
essere sanata se non tramite ripristino/maodifica dello stato dei luoghi; nel caso specifico si
renderebhe necessaria la nduzione della superficie del vano o la modifica delle aperture; cid
comporterebbe spese lecniche, lavori edili ed adeguamento catastale, con una spesa indicativa &
pari a circa € 5 000.00

Si rileva in ultimo che lo spessare delle pareti a confine con le altre unita, riportato negli elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i requisiti acustici di cui al
DPCM 512/97; Lirregolarita rilevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavori edill con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00.

LOTTO 15 (sub 57 abitazione) Si segnala che, rispetto al progetio autorizzato, risultano invertit
la posizione della cucina —soggiorno di 14.40mq con la posizione della camera di 15.45mq).

Inoltre si segnala che nel vano camera & presente di fatto una finestra, mentre negl elaborati
progettuall In atti nsulta una porta finestra; di conseguenza per tale stanza NON risulta
soddisfatta la verifica iluminotecnica (reguisito necessario). L'irregolarita rilevata NON pud
essere sanata se non tramite ripristino/modifica dello stato dei luoghi; nel caso specifico si
renderebhe necessaria la riduzione della superficie della camera o la modifica della finestra; cio
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comporterebbe spese lecniche, lavori edili ed adeguamento catastale, con una spesa indicativa &
pari a circa € 5 000,00,

Si rileva in ultimo che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negli elaborali
pragettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti i requisiti acustici di cui al
DPCM 512/97; Lirregolarita rilevata NON puo essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavori edili con una
spesa indicativa & pari a circa € 4 000.00.

- LOTTO 16 (sub 59 magazzino): si rileva che in luogo di un terrapieno, @ stato realizzato un
vano; la difformita rilevata & sanabile dall'aggiudicatario con una spesa indicativa di circa €
4 000,00

Inoltre considerato che NON risultano ultimati l'impianto elettrico ed alcune finiture, il Certificato di
Agibilta n. 244 del 2006 NON puo intendersi rilasciato fino al completamento delle opere
mancanti; la difformita rilevata & sanablle mediante pratica SCIA per completamento lavorn e
successiva nuova richiesta di agibilita, con una spesa indicativa di circa € 3 000.00 (Iimporto
NON comprende il costo dei lavon di completamento degli impianti e delle finiture).

Sirileva in ultimo che lo spessore delle pareti a confine con le altre unita, riportato negl elaborati
progettuali, & tale per cui NON si possono considerare soddisfatti 1 requisiti acustici di cui al
DPCM 512/97: Lirregolarita rilevata NON pud essere sanata se non tramite I'adeguamento delle
pareti a confine con le altre proprieta; cio comporterebbe spese tecniche e lavor edili con una

spesa indicaliva & pari a circa € 4 000,00,

Si precisa in ultimo che con mail del 17412119 I'UTC di Macerata comunicava allo scrivente CTU che
l'archivio dellUTC & stato interessalo da un incendio in data 11.8.2012; & stato accertato che le pratiche
riferite agli immobili di che trattasi, di cui alla pos. n. 2354 (fabb. di via Ancona) e pos n. 5825 (fabb. di
via G. Valenti), contenenti i documenti a quel momento presenti, risultano essere tra quelle direttamente
interessate dallincendio e allontanate dall'archivio dal personale dei VV.F. durante lintervento di
spegnimento @ messa In sicurezza. Poiche al momento non & stata ancora eseguita la cernta del
mateniale incendiato, NON e' dato sapere se | fascicoli visionati dal CTU siano completi 0 meno.

Quesito n.7 Indicare se gh immobil siano kbert o occupatt (e, 11 guesto caso, da cfy e a guale titolo);
Risposta al quesito n.7

Lotto 1: il sub 3 (ufficio) risulta libero;

Lotto 2: il sub 4 {abitazione) risulta libero:

Lotto 3: il sub 5 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratio di affitto;

Lotio 4: il sub 6 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto; mentre il sub 2 (garage)
nsulta libero;

Lotto 5: il sub 7 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratio di affitto; mentre il sub 3 (garage)

risulta libero;
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Lotto 6: il sub 27 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 7: il sub 28 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 8: il sub 29 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 9: il sub 30 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 10: il sub 32 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 11: il sub 33 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto;

Lotto 12: il sub 35 (abitazione) risulta libero;

Lotto 13: il sub 36 (abitazione) risulta libero;

Lotto 14: il sub 56 (abitazione) risulta occupato in ragione di un contratto di affitto; mentre il sub 55 (area
urbana) risulta libero:

Lotto 15: il sub 57 {(abitazione) risulla occupato in ragione di un contratto di affitto. Il sub 58 (area
urbana) risulta formalmente libero; di fatto esso & utilizzato come lastrico solare dell'unita sub 57

Lotto 16: il sub 59 (magazzino) risulta libero;

Quesito n.8. Frecisare se al debitore {o ai debitori) spetti la prena proprieta sui benf esecutati ovvero
aftro diritto reate, per tintero o per una quota;

Risposta al quesito n.8

Al debitore spetta i diritti pari ad 1/1 della piena proprieta sulle unita in oggetto.

Quesito n.9 Acceriare se 1 heni siano stati o meno acquistati dal debitore (o dai debitori) m regime df
comiirfone legate con if coniuge;
Risposta al quesito n.9

| beni NON sono slati acquistati dal debitore in regime di comunione legale con il coniuge.

Quesito n.10. Accertare l'esistenza di formalita, vincolf od oneri (anche di natura condominiate) gravanti
suf bene, che resteramnio a carico dell'acqiirente, i comprest { Vncoll derivant! dar contratti inciderts
suifattitiidine edificatorfa def bene stasso o 1 WICok connesst con if sto carattere storreo anistico;

Risposta al quesito n.10

In esito alla consultazione dei registi contabili Condominiali forniti dai rispettivi amministratori
Condominiali, nsultano i seguenti pagamenti da effettuare:

Lotto 1 (sub 3): € 1.004,37 (situazione aggiornata al 25/11/2019);

Lotto 6 (sub 27): € 79.35 (situazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 7 {(sub 28): € 68.54 (situazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 8 (sub 29): € 55.33 (siluazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 10 (sub 32): € 62.54 (situazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 11 (sub 33): € 46.33 (situazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 12 (sub 35): € 169.19 (situazione aggiornata al 31/08/2019);

Lotto 13 (sub 36): € 127.86 (situazione aggiormata al 31/08/2019);

Lotto 14 porzione (sub 56): € 74.97 (situazione aggiornata al 31/08/2019);
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Lotio 15 (sub 57 e 58): € 118.5 (situazione aggiornata al 31/08/2019);
Si segnala che | lotti n. 9 e n.16 (rispettivamente sub 30 e 59) non sono riportati nei registri contabil
Condominiali, mentre il sub 58 & riportato nei registri contabili Condominiali come appartamento, mentre

nella realta & una area urbana.

Quesito n.171 Accertare fesistenza of formalita, vincol od onert {anche di natura condominale), che
sarannec canceliatt o che comungue asulteranno non opponibiti alf acqiirente;

Risposta al quesito n.11

Si nmanda alla rnisposta del quesito n.5

Quesito n.12. Procedere alla stima degli immobil in base af foro valore di mercato; nef £aso i cii sia
pigniorata soltanto la qguola, verfficare fa divisibitita o meno def beri ed accertare 1a ridiizione del valore
conseguente al fatto che giiesta sia venduta da sola;

Risposta al quesito n.12

Il criterio di valutazione di seguito utilizzato & del tipo "Sintetico Comparativo”, per mezzo del quale da
un‘attenta analisi del mercato immobiliare locale di immobili simili per caratteristiche, stato manutentivo,
contesto di appartenenza e recentemente oggetto di compravendita e sulla base del dati promossi
dal’Agenzia del Terrtorio, sl arriva a determinare il valore ordinario unitario degli immobili.

Lotto n. 1 - (Comuna di Maceraia - Via Ancona)

Parameatro
_ L Sup. 4 Sup. Yalore
Fg 63 Plla 1717 | Piane | Destinazione (me) Corr;:two i SALYS Uriitario €/mgq Valore €
ufficio 120 100% 120,00 | 100% 115000 | £ 138 000,00
- balcone 21 259 83| 100% 1160,00 | £ 5 037,50
sub 3 Lifficio P.T.
corta 120 10% 12,0 | 100% 1150,00 | € 13 BOO, 00
/parcheggio 56 2% 1.1 | 100% 11580,00 | € 1 288,00
Sommano| € 159 125,80
Valore dimercato (valore arrctondato) = | € 159 000,00
Lotto n.2 - (Comune di Cingoli - Fraz. Avenale)
Parametro :
; e s Sup. il Sup. i Valore
Fg 132 Plla 394 | Piano | Destinazione (me) Corr-;.eromm aat SALY% Unitario €fmq Valore €
abitazione g5 100% 5.0 | 100% 0000 | € 59 500,00
— balconi

sub 4 | abitazione | P11 st 21,5 30% 6.5 | 100% 700,00 | £ 4 515,00
lastrico 4,2 15% 0.6 | 100% o000t e 441,00
Sommano| £ 64 456,00
a detrarme spese necessane perla regolanzzazione dellimmobile | € 500,00
| Sommano| € 53 586,00
Valore di mercato (valore arrctondato al netto delle detrazioni) = | € 63 000,00
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Lotto n.3 - (Comune di Cingoli - Fraz. Avenale)
Paramatro
: . - Sup. d Sup. Yalore
Fg 132 Plla 394 | Piano | Destinazione (me) Corrgazttwo T SALY Uriitario €/mg Valore €
abitazione g5 100% 85,0 | 100% 0000 | £ 89 500,00
; balconi =
sub 5| abitazione | P.1 Ko 10 30% 2,0 | 100% 700,00 | £ 2 100,00
lastrico 4.2 15% 0,6 | 100% 0000l € 441,00
sommano| € 52 041,00
a detrame spese necessarie perla regolanzzazione dellimmobile | £ 500,00
a detrarre spese necessarie per rimozions immondizia di vano genere presente allintemo dell'unita | € 1000,00
| Sormmano| € 60 141,00
Valore di mercato {valore arrotondato al netto delle detrazioni) = | € 60 000,00
Lotto n.4 - (Comune di Cingoli - Fraz. Avenale)
. Parametro
: . — Sup. : Sup. Yalore
Fg. 132 Plla 394 Piano | Destinazione ) Corr;:two i SALY% Unitario €/mq Valore €
abitazione g5 1009 85,0 | 100% 00,00 | £ 59 500,00
: P balconi
sub 6| abitazione P2z Hortas 4,3 36% 1.8 | 100% FLEIVRUTUN 1 053,50
soffitta 85 16% 5.8 | 100% 00,00 | £ 6 825,00
sub 2 darage BT Jarage 13 50% 6.5 | 100% o000l € 4 550,00
sammano| € 71 928,50
a-detrarme spese necessarie perla regolarizzazione dellimmobile | £ 1 100,00
Sommano| € 70 823,50
Valore di mercato [valore arrotondato al netto delle detrazioni) = | € 70 000,00 |
Lotto n.5 - (Comune di Cingoli - Fraz. Avenale)
Parametro
Fg 132 Plla394 | Piano | Destinazione D Coetiie: | 2UP= | SR pli Valore €
(mq) 9 COIMITL Unitario €/my
abitazione 85 100% g5.0 | 100% 00,00 | £ 59.500,00
sub 7 | abitazione | P.2 J,'f:r'f:gi 4,3 35% 1.5 | 100% 700,00 | £ 1 053,50
soffitta 85 15% 5,8 | 100% 00,00 | £ 6 825,00
sub 3| garage PT garage 15 50% 7.5 | 100% 700,00 | £ 5 250,00
sommano| £ 72 628,80
a detrame spese necessarie perla regolarizzazions dellimmobile | € 1100,00
| Sommano| € 71528.50
Valore di mercato (valore arrctondato al netto delle detrazioni) = | € 71 000,00
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Lotto n.6 - (Comuna di Wacarata - via Ghino Valanii)
Paramatro
. S Sup. : : Sup. Valore
Fg 65Plla 1240 | Piano | Destinaziona (ma) Cﬂrrgazt_wo conim | 2AL% |\ sitaria €imq Valore €
abitazione 45 100% 46,0 1 100% 71900,00 | £ 50 600,00
sub _—
27 abitazione ps2 tarrazzo 8,5 25% 1.7 | 100% 1.700,00 | £ 1 870,00
corte esterna
A 38 10% 3.8 100% 1100,00 1 € 4 780,00
sommano| £ 56 850,00
‘ 3 detrarme spese necessarie perla regolanzzazione dellimmobile | £ 9 000,00
| Sommana| € 47 650,00
| Valore di mercato [valore arrotondato al netio delle detrazioni) =| € 47 000,00
Lotto n.7 - (Comune di MWacarata - via Ghino Valanti)
Parametro
2 _ : o Sup. : Sup. o Yalore :
Fg. 65 P.lla 1240 Piano | Destinazione (mq) Corr;,;:uwo e SAL% Unitario €/mgq Valore €
abitazione 43 100% 43,0 | 100% 100,00 | £ 47 300,00
sub —
28 ahbitazione | P52
terrazzo 31 25% 7.8 | 100% TA00,00 ] € 8.525,00
sammano| £ 55 825,00
‘ 3 detrarme spese necessarie perla regolanzzazione dellimmobile | £ 9 000,00
| Sommana| € 46 825,00
| Valore di mercato (valorearrotondato al netto delle detrazioni) = | € 46 000,00 |
Lotto n.8 - (Comune di Macersta - via Ghina Valanti)
Parametro
2 _ : L Sup. : Sup. o Valore :
Fg. 65 P.lla 1240 Piano | Destinazione (ma) Co"q?two i SALY% Unitario €/mgq Valore €
sub abitazione 37 100% AT0 | 100% 1300001 £ 45 100,00
' 9 abitazione | Pz
2 terrazzo 24 36% 8.4 | 100% 130000 | £ 10 920,00
Sammano| £ 59 020,00
‘ a detrarme spese necessarie perla regolarizzazione dellimmaobile | £ 14 000,00
| Sommano| € 45 020,00
| Valore di mercato [valore arrotondato &l netto delle detrazioni) =| € 45 000,00 |
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Lotto n.8 - (Comuna di Wacarata - via Ghino Valanti)
Parametro
. S Sup. : : Sup. Valore
Fg 65Plla 1240 | Piano | Destinaziona (ma) Cﬂrrgazt_wo conim | 2AL% |\ sitaria €imq Valore €
abitazione 34 100% 34,0 | 100% 7300,00 | € 44 200,00
sub o
30 ghitazione | P32
lastrico solare 24 35% 8.4 | 100% 130000 | £ 100820,00
Sommano| £ 55 120,00
‘ a detrarre spese necessarie perla regolarizzazione dellimmobile | € 14 000,00
Sommano| € 41 120,00
| Valore di mercato [valore arrotondato al netto delle detrazioni) = | € 41 000,00
Lotto n. 70 - {Comuna di Wacerata - via Ghino Valanti)
Parametro ;
e s Sup. ol Sup. o Valore
Fg 65 P.lla 1240 | Piano | Destinazione mep) Co"g‘,ar:“m comm | 2AL% | Uritario e/mg Valore €
sub abitazione 44 100% 44,01 100% 110000 | € 48 400,00
32 abitazione | P32
tarrazzo 9 25% 2,5 | 100% 100,00 | £ 2 475,00
Sommano| € 50 875,00
‘ a detrarme spese necessarie perla regolarizzazione dellimmaobile | £ 4 000,00
sommano| € 46 875,00
| Valore di mercalo [valore arrotondato al netio delle detrazioni) =| € 46 000,00 |
Lotto n. 1T - (Comuna di Wacerata - via Ghino Valanti)
Parametro -
: e Sup. iy Sup. o Valore
Fg 65P.lla 1240 Piano | Destinaziona (mep Cm%mvo e SALY, Uniitario €/mq Valore €
abitazione 38 100% 3B,0 | T00% 1710000 | € 41 800,00
sub I
33 abitazione | P>z
: tarrazzo 3 25% 0,8 | 100% 100,00 | £ §25,00
sommano| £ 42 625,00
‘ a detrarme spese necessarie perla regolanzzazione dellimmaobile | € 14 000,00
sammano| £ 28 625,00
| Valore di mercato (valore arrctondato al netto delle detrazioni) =| € 28 000,00
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Lotto n. 12 - {Comuna di Macerata - via Ghino Valanti)
Paramatro
. L Sup. : : Sup. Valore
Fg 65Plla 1240 | Piano | Destinaziona (ma) Cﬂrrgazt_wo conim | 2AL% |\ sitaria €imq Valore €
b abitazione
su " (con finiture
35 abitazione PE3 ed impianti da 13 100% 730 | 85% 1 200,00 | £ 74 460,00
ultimare)
ommano| £ 74 460,00
| 3 detrame spese necessarie perla regolarizzazione dellimmobile | € 9 000,00
| Sommano| € 65 480,00
| Valore di mercato (valore arratondato al netto delle detrazion) = | € 65 000,00
Lotto n.13 - {Comumna di Macerata - via Ghino Valanti)
. ‘Parametro
: : Lo Sup. : Sup. @ Valore :
Fg 65 Plla 1240 | Piano | Destinazione (mq) Corr;attwo e SAL% Unitario €mg Valore €
b abitazione
sL S (con finiturs
3G ghitazione PE3 ed impianti da 52 100% 52,0 1 85% 120000 € 53 040,00
ultimare)
sommano| £ 53 040,00
| a detrame spese necessarie perla regolanzzazione dellimmobile | € 12 000,00
sommano| € 41 040,00
| Valore di mercalo [valore arrotondato al netio delle detrazioni) = | € 41 000,00 |
Lotto n. 14 - (Comuma di Macerata - via Ghina Valanti)
< Parametio
! e Sup. ] Sup. ¥ Yalore
Fg. 65 Plla 1240 | Piano | Destinazione (mq) Cm;{ortwo corhin. SAL% Unitario €/mq Valore €
abltazions 50 100% 50,0 [ 100% TA00,00 ] € 55.000,00
sub ;
56 shitazione | P2 terrazzo 3.4 255 0,9 | 100% 100,00 | € 835,00
corte
esclusiva 23 10% 23| 100% 110000 | £ 2 530,00
falzata
sub area area estema
55 LFbans P52 R 4 5% 02| 100% 110000 | € 220,00
sommano| £ 58 685,00
| a detrame spese necessarie perla regolanzzazione dellimmobile | £ 9 000,00
| Seommano| £ 49 685,00
| Valore di mercato (valore arrotondato al netto delle detrazioni) = | € 49 000,00
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Lotto n. 15 - {Comuna di Macerata - via Ghino Valanti)
Parametro
; : g s Sup. A Sup. ; Valore
Fg 65 Plla1240 | Piano | Destinazione (nep) Corr,f,:wo comm | ZPL% | Unitario €imyg Valore €
sub _ abitazione 44 100% 440 | 100% 100,00 | € 48 400,00
abitazione | P:2
57 terrazzo 3.6 269 0.9 | 100% 1900,00 850,00
sub ared Bag; || FEdEsaing 18 25%, 4.5 | 100% 1100,00 | € 450,00
ER Lrbana esclusiva
Sommano| £ 54 240,00
a detrame spese necessarle perla regolanzzazione dellimmobile | £ 9000,00
Sommano| £ 45 340,00
Valore di mercato (valore arrctondato al netto delle detrazioni) = | £ 45 000,00
Lotto n.16 - {Camuna di Macerata - via Ghina Valanti)
Paramstro
: - S e Sup. : Sup. o Yalore
Fg. 65 P.lla 1240 Piano | Destinazione (mq) Corr;attwo Gonin SALY Uriitario €fmiq Valore £
magazzino
[con finiturs
sub ed impiant da 377 100% 3770 | B&A% 550,00 | £ 176 247,50
59 magazzno | P53 ultimare)
rampa
coperta 85 10% 8.5 | 100% 250,00 | € 4.575,00
esclusiva
Sommano| € 180 922,50
a detrarme spese necessarie perla regolarizzazione dellimmaobile | € 11 000,00
Sommano| € 169 922,50
Valore di mercato (valore arrotondato al netto delle detrazioni) =| € 169 000,00 |

Valore intero Compendio Immobiliare LORDO (n. 16 Lotti) =

€1171742,00

Valore intero Compendio Immobiliare al netto delle DETRAZIONI {n. 16 Lotii) =

€ 1 045 000,00
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Quesito n.13 Verificare fa divisibiiia def bery pignorati in 1ott, mdividiando in caso affermativo, 1 bery da
comprendera i cascung df essi ed i vatore df crascin 1otto,
Risposta al quesito n.13

Il complesso immobiliare oggetto di esecuzione & divisibile in n. 16 Lotti
Il LOTTO n. 1: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su ufficio (sub 3) di circa 120 mq al lordo
delle mura perimetrali, sito al piano terra di un fabbricato residenziale; I'unita & dotata di un balcone di
circa 21mq e di una corte esterna di uso esclusivo di circa 176 mq adibita a parcheggio privato;
l'immaobile & sito nel Comune di Macerata - Via Ancona al civico n 53 ed & identificato al NCEU al Fg 68
P.dla 1717 sub 3.

Valore Lotton.1 = € 159 000.00

Il LOTTO n. 2: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 4) sito al piano terra
ralzato, di circa 85mq al lordo delle mura penmetrali, composto da un Ingresso-disimpegno, un
5$0QQiormo, una cucina con camino, un disimpegno, due camere da letto ed un bagno; completano la
propriela n. 2 balcon esterni di complessivi 25mq; I'immobile & sito al civico n. 72, in C.da Avenale nel
Comune di Cingoli (MC) ed & identificato al NCEU al Fg 132 P.lla 394 sub 4.

Valore Lotto n.2 = € 63 000.00

Il LOTTO n. 3: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 5) sito al piano terra
rialzato, di circa 85mq al lordo delle mura penmetrali, composto da un ingresso-disimpegno, un
50ggI0rmo, una cucina con camino, un disimpegno, due camere da letto ed un bagno; completano la
proprieta n. 2 balconi esterni di complessivi 14mg; Iimmobile & sito al civico n. 7O, in C.da Avenale nel
Comune di Cingoli (MC) ed & identificato al NCEU al Fg 132 P.lla 394 sub 5.

Valore Lotto n.3 = € 60 000.00

Il LOTTO n. 4: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 6) sito al piano primo e
su garage (sub 2) sito al piano terra (seminterrato); I'appartamento & di circa 85mq al lordo delle mura
perimetrali ed & composto da un ingresso-tinello con camino, un angolo cottura, un soggiomo, due
camere da letto ed un bagno; completano la proprieta n. 1 balcone di circa 4.3mq ed un sottotetto adibito
a soffitta; 1l garage & di ciica 13mqg; I'immobile & sito al civico n. 76, In C.da Avenale nel Comune di
Cingoli (MC) ed & identificato al NCEU al Fg 132 P.lla 394 sub 6 e 2.

Valore Lotto n.4 = € 70 000.00

Il LOTTO n. 5: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 7) sito al piano primo e
su garage (sub 3) sito al piano terra (seminterrato); I'appartamento & di circa 85mq al lordo delle mura
perimetrali ed & composto da un ingresso-tinello con camino, un angolo cotlura, un soggiorno, due
camere da letto ed un bagno; lappartamento @ incltre dotato di n. 1 balcone di circa 4.3mq ed un
sottotetto adibito a soffitta; il garage & di circa 15mq; l'immobile & sito al civico n. 74, in C.da Avenale nel
Comune di Cingoli (MC) ed & identificato al NCEU al Fg 132 P.lla 394 sub 7 e 3.

Valore Lotto n.5 = € 71 000.00
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Il LOTTO n. 6: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamenio (sub 27) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 46mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un terrazzo
di 6.8mq con accesso ad un corte esterna esclusiva completamente pavimentata e recintata di circa
38mq; I'immobile & sito al civico n.47/c, in via Ghine Yalenti, nel Comune di Macerata ed & identificato al
NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 27.

Valore Lotto n.6 = € 47 000.00

Il LOTTO n. 7: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamenio (sub 28) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 43mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un terrazzo
di circa 31mg.; Iimmaobile & sito al civico n.4J/c, in via Ghino Yalenti. nel Comune di Macerata ed &
identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 28.

Valore Lotto n.7 = € 46 000.00

I LOTTO n. 8: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamenio (sub 29) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 37mg al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiormno, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un terrazzo
di circa 24mq; I''mmobile & sito al civico n.4//c, in via Ghino Valenti, nel Comune di Macerala ed e
identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 29.

Valore Lotto n.8 = € 45 000.00

Il LOTTO n. 9: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamenio (sub 30) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 34mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiorno, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un lerrazzo
di circa 24mq; I''mmobile & sito al civico n.4//c, in via Ghino Yalenti, nel Comune di Macerata ed e
identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 30.

Valore Lotto n.9 = € 41 000.00

Il LOTTO n. 10: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 32) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 44mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiormno, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un terrazzo
estermno di circa 9mg; I'immaobile & sito al civico n.47/c, in via Ghino Valenti, nel Comune di Macerata ed &
identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 32.

Valore Lotton.10 = € 46 000.00
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Il LOTTO n. 11: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 33) sito al piano
secondo seminterrato (PS2), di circa 38mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-
disimpegno, una cucina-soggiomo, una camera da letto ed un bagno; completa la proprieta un telrazzo
esterno di circa 3mq; I'immobile & sito al civico n.4//c, in via Ghino Valentl, nel Comune di Macerata ed &
identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 33.

Valore Lotton.11 = € 28 000.00

Il LOTTO n. 12: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 35) sito al piano terzo
seminterrato (PS3), di circa 73mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-disimpegno,
una cucina-soggiorno, un disimpegno, una camera da letto ed un bagno con antibagno; l'abitazione
NON & ancora ultimata; risultano assenti I'impianto di riscaldamento, le porte interne, le tinteggiature
interne, 1 sanitari (fatta eccezione per il piattio doccia) e risulta incompleto I'impianto elettrico. Lo stato
avanzamento Lavon viene stimato par a 85%.
Limmobile & sito al civico n.86, in via Ghino Yalenti, nel Comune di Macerata ed & identificato al NCEU
al Fg 65 P.lla 1240 sub 35.

Valore Lotton.12 = € 65 000.00

Il LOTTO n. 13: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 36) sito al piano terzo
seminterrato (PS3), di circa 52mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-disimpegno,
una cucina-soggiomo, un disimpegno, una camera da letto ed un bagno; I'abitazione NON & ancora
ultimata; nsultano assent l'impianto di riscaldamento, le porte interne, le tinteggiature interne, i sanitari
(fatta eccezione per Il piatio doccia) e nisulta incompleto 'impianto elettrico. Lo stato avanzamento Lavori
viene stimato pari a 85%.
Limmobile & sito al civico n.86, In via Ghino Yalenti, nel Comune di Macerata ed & identificato al NCEU
al Fg 65 P.lla 1240 sub 36.

Valore Lotton.13 = € 41 000.00

Il LOTTO n. 14: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appariamento (sub 56) e su area esterna
(area urbana sub 55); l'abitazione & sita al piano secondo seminterrato (PS2) e ha una consistenza di
circa 50mq al lordo delle mura penmetrali, essa & composto da un Ingresso-disimpegno, una cucina-
s0ggiomo, una camera da letto ed un bagno; I'appartamento & inoltre dotato di un terrazzo esterno di
circa 3.4mq dal quale si accede ad una corte esterna esclusiva di circa 23mg; completa la proprieta una
area esterna di circa 4mq(sub 55) ;: limmaobile & sito al civico n.47/c, in via Ghino Valenti, nel Comune di
Macerata ed & identificato al NCEU al Fg 65 P.lla 1240 sub 56 e sub 55.

Valore Lotton.14 = € 49 000.00
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Il LOTTO n. 15: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su appartamento (sub 57) e su area esterna
(area urbana sub 58); l'abitazione & sita al piano secondo seminterrato (PS2) e ha una consistenza di
circa 44mq al lordo delle mura perimetrali, essa & composto da un ingresso-disimpegno, una cucina-
50ggiomo, una camera da letto ed un bagno; l'appartamento & Inoltre dotato di un terrazzo esterno di
circa 3.6mq, dal quale si accede all'area urbana sub 58 (lastrico solare) di circa 18mg; I'immobile & sito
al civico n.47/c, in via Ghino Valenti, nel Comune di Macerata ed & identificato al NCEU al Fg 65 P.lla
1240 sub 57 e sub 58.

Valore Lotton.15 = € 45 000.00

Il LOTTO n. 16: diritti di piena proprieta, per la quota di 1/1, su magazzind (sub 59) sito al piano terzo
seminterrato (PS3), di circa 377mq al lordo delle mura perimetrali, composto da un ingresso-disimpegno,
un bagno con antibagno, n.2 locali lavatoio, una cantina e tre vani ripostiglio; l'accesso al magazzino
avviene tramite rampa carrabile coperta di uso esclusivo 0 mediante androne di ingresso condominiale.
II magazzino NON & ancora ultimato; nsulta assente l'impianto termico, risultano incomplete le
pavimentazioni interne, risultano mancanti le porte inteme, le tinteggiature interne, i sanitari (fatta
eccezione per il piatto doccia) e risulta incompleto limpianto elettrico. Lo stato avanzamenio Lavori viene
stimato pari a 85%.
L'immobile & sito al civico n.86, in via Ghino Valenti, nel Comune di Macerala ed & identificato al NCEU
al Fg 65 P.lla 1240 sub 59

Valore Lotto n.16 = € 169 000.00

Quesito n.14 Redigere la certificazione energetica e, in caso di impossibiiita, dispone guanto necessarnio
ai firi defia redazione della stessa.

Risposta al quesito n.14

Sl allegano complessive n. 15 APE, relativi a n.1 ufficio ed a n. 14 abitazioni;

Allegati:
- Documentazione catastale (estratto di mappa, visure storiche catastali, elaborato
Planimetrico, elenco subalterni e planimetria catastale);
- Visure Ipotecarie (si allega solo parte delle visure effettuate);
- APE (n.15):
Macerata, li 04/02/2020 IL TECNICO
Ing. Alessandro Arnnessi
[ ANE DEG LI TGEGNER] A
i [} ] *. FROVINCIA O BIACEFRATA
E nn(: Ing r.m. 1|=m ANNESSI'
1 A
l'\}:"“ ;anr J_J
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