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TRIBUNALE DI FERMO

ESECUZIONI IMMOBILIARI
Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio per stima

immobiliareEsecuzione immobiliare n° 11/2017 R.G.E

Da 3

Contro

GE.: Dottoressa Milena Palmisano
CTU: Geometra Massimo Valori

Prossima Udienza: 28/09/2025
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INCARICO: Io sottoscritto Geometra Massimo Valori , nato a BOLOGNA (BO) il 26 aprile 1967 e con
studio in Montefiore dell 'Aso via Giacomo LEOPARDI n.2, telefono 0734.938891 — cellulare 333.7134227 —
Pe.c. massimo.valoril(@geopec.it , iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di ASCOLI PICENO con

il n° 1183 ed a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di FERMO al n°67 , essendo stata nominato con
provvedimento reso il 14/05/2025 dal giudice delle esecuzioni immobiliari, Dott.ssa Milena Palmisano, nella
causa di cui all’oggetto e prestato giuramento di rito in modalita telematica, ricevevo I’incarico di rispondere

ai seguenti quesiti.

PREMESSA
11 sottoscritto, al fine di assolvere l'incarico, ha eseguito sopralluogo nei siti oggetto di perizia, per prendere
conoscenza dei dati necessari mediante misurazioni, rilievi e acquisizioni di informazioni relative allo stato dei
beni pignorati.

Il giorno 18/06/2025 alle ore 12,40 & stato effettuato primo accesso con sopralluogo a FERMO in via
NAZIONALE, 131 (vedi verbale allegato [A] ). ?

QUESITO:
IIGE,

sciogliendo la riserva assunta all’odierna udienza;

ritenuta la necessitd di procedere all’aggiornamento della perizia, in quanto P’elaborato peritale
veniva depositato nel lontano 2017;

ritenuto, infatti, che I’elaborato peritale costituisca la fotografia dello stato di fatto e di diritto in cui si trova
il bene immobile da porre in vendita e che, nel rispetto del principio della stabilita delle vendite giudiziarie,

& necessario che Pofferente sia posto in condizione di formulare un’offerta alla luce delle condizioni

effettive del bene secondo dati aggiornati all’attualita. — OMISSIS-

RISPOSTA Punto nm.1 del quesito
Si & provveduto a verifica la documentazione in atti, relativamente alla documentazione catastale e certificati
delle iscrizioni e trascrizioni relative al ventennio precedente la data di trascrizione del pignoramento 0

certificato notarile, secondo quanto previsto dall'art. 567 ¢.p.c.

In particolare & stato verificato il deposito nell’Istanza di Vendita da parte del creditore procedente, della
proroga al deposito della relazione notarile, della Nota di Trascrizione del Pignoramento Immobiliare e della
Certificazione Notarile sostitutiva della certificazione ipotecaria e catastale relativa al ventennio anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento afirma della Dott.ssa Maria Pantalone Balice in Pescara (PE)
con studio in Via Chieti, 5.

All’interno della relazione sono riportati gli estremi catastali’{’;dei beni immobili d’interesse, nonché la
specifica delle trascrizioni e delle iscrizioni relative al ventennio precedente alla data dell’istanza di

pignoramento. (vedi documento allegato agli atti di causa — certificato notarile)
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RISPOSTA Punto nm.2 del quesito

I dati catastali attuali e storici della certificazione sostitutiva sono esattamente riportati ed indicati nella

medesima e cioé sono riportati i dati catastali attuali e storici degli immobili pignorati. (vedi documento allegato agli

atti di cavsa — certificato notarile)

[

RISPOSTA punto nm.3 del quesito

il creditore procedente non ha depositato il certificato di stato civile dell’esecutato. Lo ha depositato invece il

CTU nella perizia del 20/11/2017. Lo stesso risulta essere coniugato con la signora

in regime di comunione dei beni ma I’immobile & proprieta 1/1 dell’esecutato.

RISPOSTA punto nm.4 del quesito

a) E stata effettuata visura catastale aggiornataj presso 1’Agenzia del Territorio della Provincia di

ASCOLI PICENO, dalla quale si evince che i beni pignorati e censito all’ N.C.E.U individuano:
F}

in via

1. un appartamento con destinazione ad uso residenziale sito nel Comune di

131 al piano secondo;

2. un locale ad uso magazzino sito nel Comune di @] in via JE, 131 al piano S1;

1. Immobili siti nel Comune di § Catasto dei Fabbricati

Fog. Part. Sub. categoria Classe Consistenza : superficie Rendita indirizzo
g B3 10 A/2 1 5,5 vani 93 mq. 269,85 131 P2
a | B 16 c/2 3 23 mq. 28 mq. 42,76 131 P.S1

1) L’ immobile individuato a § , confina sui lati nord, sud, est e ovest con corte pertinenziale a tutti i

subalterni.

b) L’ edificato sopra individuato nel Comune di § g¢ composto da tre piani fuori terra ed un
seminterrato ’appartamento oggetto di esecuzione & posto al piano secondo (terzo fuori terra), coi come &
oggetto di esecuzione un magazzino al piano seminterrato. Le strutture portanti sono in muratura. Le
tramezzature interne sono in laterizio con intonaco finito al civile, le porte interne sono tamburate, le
persiane sono in p.v.c e gli infissi esterni sono in legno con vetri a T/t. [ pavimenti ed i rivestimenti sono in
ceramica nei servizi e nel soggiorno e negli altri locali. L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaia
a gas metano. L'impianto elettrico rispetta quanto previsto dalla norma vigente all'epoca della edificazione.

¢) il fabbricato & stato edificato in eta post cedente la data del 2éettembre 1967. Vi é una incoerenza tra gli

elaborati dell’ultima pratica edilizia, quelli catastali e lo stato dei luoghi nel quale si evidenziano lievi

differenze nei muri divisori della parte giorno (cucina) al piano secondo e nel locale al piano seminterrato



,
vi ¢ incoerenza nell’apertura di una portt; di collegamento tra il magazzino ed un corridoio di
collegamento (discrepanza solo catastale). Si rende quindi necessaria una SCIA in sanatoria per difformita
delle opere interne.

d) titoli edilizi

Nulla Osta n. EZ5g/68 del 03.02.1 Prat. Ed. n. /68

Nulla Osta n. Efdel 16.02.1E84 Prat. Ed. n. /1974

Conc. Edilizia n. 3 del 16.02.198§ Prat. Ed. n. /1978

Conc. Edilizia n. 4 del 26.09.195FPrat. Ed. n.BE/1978

Conc. Edilizia n. 4588 del 10.10.19E3 Prat. Ed. n. 1g1/19E3

Conc. Ed. in Sanatoria n. /89 del 30.03.198] Prat. Ed. n. /89

Permesso di Costruire n. 6Egdel 09.07.20EAPr:1t. Ed. n. /2004

Variante in Corso D’opera del 15.03.208q Prat. Ed. n. /2005

Permesso di Costr. In Sanatoria n. 76 del 25.07.20gf Prat. Ed. n. B2 08}

Permesso di Costruire n. 98§ del 02.02.20@ Prat. Ed. n. :“zvff-

D.I.A. n. 7388 del 04.08.2006 Prat. Ed. n. /2006

Titolo abitativo Ed. in sanatoria n. EE5g/06 del 10.1().20“‘5[’rat. Ed. n. Y05

Permesso di Costruire n. 9Ffg del 17.10.2088 Prat. Ed. n.

Agibilith non richiesta.
e) nella perizia di stima, inerente codesto immobile, non sono coinvolti immobili per il quale sia necessario
richiedere il certificato di destinazione urbanistica in quanto trattasi di relazione su di unitd collocate

all’interno di una palazzina residenziale.

f) Il bene pignorato risulta non correttamente accatastato e rappresentato nelle planimetrie allegate alla
presente relazione. [ dati riportati nell’atto di pignoramento corrispondono all’attuale situazione e consistenza
del bene oggetto di esecuzione immobiliare:

g sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, all’atto della notifica del
pignoramento parte esecutata era intestataria dell’immobile stesso.

h) L'immobile & pervenuto in base alla cronologia ventennale gia verificata nella precedente perizia:

Nel ventennio in esame I’immobile sopra descritto ha formato oggetto delle formalita pregiudizievoli gia
verificate nella precedente perizia. Alla data del 24/05/2025 non sono stati rilevati altri atti pregiudizievoli.

i) determinazione del valore degli immobili pignorati:

Per i fabbricati oggetto di perizia viene adottato il metodo di stima per comparazione diretta che consente di
determinare il pili probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri
con altri immobili simili utilizzando il metodo MCE. Per eseguire I'operazione di stima viene utilizzato il
programma “ACTASTIME Pro 8.5.0 - Licenza d'uso: Geometra Massimo Valori. Gli specchi riassuntivi sotto
riportati sono desunti dagli elaborati prodotti utilizzando il programma sopra citato. Gli elaborati di stima sono
parte integrante della presente relazione e vengono allegati come documento integrante e sostanziale. (vedi
4



documento allegato)

IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DA ATTRIBUIRE ALLE PORZIONI DI FABBRICATO IDENTIFICATE NEL

COMUNE DI

Btump Tacnios BaHHISE Gozm. MASSIMO VALGRI- Viz G. Lozpard;, 2 - £3062 MONTEFIRRE DELUARG ta). 0734U28201 - £al, 303 7 35227 - Pazmonpmaswsn [¥gazpse 1

STIMA DELL'IMMOBILE ,

IMMOBILE |Immobilein V

Destinazione

Destrizione

Rif.Immobile 16

Anno di costruzionefristirutiuazione |

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Crigferio di calcolo: Uni 10750: 2005

Supyal 100%| 83,00 al 50% al 25%
Sup: al 80% al 35% al20%| 4
Sup. ol 70% ai 33.3% al 15%
Sup. al 60% al 20%: al 10% e e

COEFFICIENTI CORRETTIVI

al 5%
al 2%

Superficie commerciale mg

[ e3po

Piano con ascensore

Piano senza ascensare
Orientamento
Esposiziane

Aflaccio

Taglic

Balceni|
Distribuzione |
Luminosita |

Vetusta
Finitura
Mamutenzione! immobile

Riscaldamento|

Efficenza energetica
Lrsazeie,

Stabile

Parcheggio
Traspori

Traffico

Zona

Produttivita

Prezzi marginali

Altro

PCA L
PSA ¥
Nessun orientamento prevalente: 1,00 ORi 1,000 % 0
Su pid lati: 1,05 ESP| 1,050 i« 5.384
Su-strada: 1,00 AFF| 1000 0
ma .70+ mq 100:-1,00 TAG| 1,000 ¥ 0
_.Senza balcone: 0,90 BAL| 0800 Ix -12.758
_Normale: 1,00 biIS| 1,000 0
Nemale: ‘IOO ) LuM| 1,000 <
36 anni dal 1989 VET| 0770 ix
Ordinaria; 1,00 FiM 1,000 i«
Mormale: 1.00: +slahne[ Normale: 1,00 MAN 1,000 s
Autonomo; 1,05 RIS| 1,080 i«
EFF i
LG B
Civile: 1,00 STAl 1,000 % o]
Normale: 1,00 PARI 1000 » 0
Vieini: 1,05 TRAS| 1,050 '« 6.384
Nermale: 1,00 TRAF| 1,000 ix 0
Nellz media della zona; 1,00 ZON| 1000 i o]
FROD ix
Coeflicients correttivo| 0,802234 ' EUR -25.250

VALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE

ALUGLIO 2025

Metodo di stima per comparazione con immobili comparati

Valore medio immobili Coefficiente Valore Superficie commerciale Vatora stimato
companlipermg_ ... Cometiva per mg mq , EUR
1.372.85 |»| 0802234 |=| 110135 | 9300  |=| 102425
= 11190

ACTASTIME Proe 50 L

{cenya d'usc: Gecmatra 1

o Glordana Bruno 21

2067 Iontakoie defAsa AR

Lersienie | s dUles ~ A el

[[ETERETIHE YRR

DEer A e 4 L ST

- ahllain g e e

g T AR F ey e Lialg



IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DA ATTRIBUIRE ALLE PORZIONI DI FABBRICATO IDENTIFICATE NEL
COMUNE DI FERMO PARTICELLA]




Sicddio Taonico BpHOUSE Jeeen VAISID VAL Yie G Lenpezd, 2 02005 HONTERGRE BELL o0zt - 2d 395 7134597 - Pazaanive salnii@umspma it

STIMA DELL'IMMOBILE 7 Rif.Jmmobite 16

IMMOBILE |Immobile

. Anne di costruzionefristruttuazione !
Descrizione [

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE Crilerio di calcolo: Sistema ftaliano di Misurazicne
sop atomw| 1 asow] 2800 2l 25% o ase|
Sup. al 80% al 35% 3 20% ! a1 2%
Sup. al 70% al 33.3% al 18% N e
Sup. al 60% at 3dsh al 10% . Superficie cammerciale mq I 14.00
.
COEFFICIENTI CORRETTIVI Prezzi marginali
Piang con ascensore PCA :
Plano senza ascensore PsSA
Oriéntamento; o o ORI o ES
Espogizione: R | ESRL %
Affaccio AFF X
Tagila TAG 19
Balconi BAL 3
Distribliziona Dis #
Luniinosit UM %
Vetusta 36 anni dal 1989 VET{ 0770 'x
Finitura ;. Ordinaria; 1,00 ) ) FiIN| 1,000 x s}
Manutenzione: immobite)  Mormale: 1,00 | +efabile| Mormale:100 | MAN| 1000 x| O
Riscaldamenta RIS L o
Efficenza snergetica ) EFF L%
Lozaniie L
smele,  Cwie1d | STal 1000 x| O
Parcheggio Normale: 1,00 PAR| 1000 Iz 0
Traspodl; Vicini: 1,05 TRAS| 1050 » 961
Traffico Normzale: 1,00 TRAF 1000 o]
Zora Nella media della zona: 1,00 ZON 1.000 i 8]
Proguttivita, | PRODE
Altro ALT "
Coefiiciente cometiivo|  0,8085 | EUR 3,681
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE
ALUGLIO 2025 Metode di stima per comparazione con immobili comparali
Vatore medio imnobili Coefficiente Valcre Superficie commerciale Valore slimato
compamtipermq  cofretivo : perma L . EUR.
1.372,85 «| ososs =] 110085 |«| 1400  |=| 15539

ACTASTIME Pro8.5.0- Licenza duso: Sacmelra Massims Vaiorl - Botgo Giordana Brune 21 - E30G2 Manisfore deff'Ass AR
Tonavhnls 1207105 O LEGG = ATE L4 16 PEIGLL FACE — A2 THA0 11ad 5 TR IR AT LE T U 228 AR e | B d L - SEAre & & 8 L Riprereltak Proteatng Swilz




I) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente ritiene di dover procedere alla formazione di

numero due lotti viste le caratteristiche dellimmobile.

m) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente segnala che I'appartamento ed i locali siti in
e dalla sua famiglia.

sono occupati dal signor

n) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare. Non vi sono atti

espropriativi di pubblica utilita in corso.

o) Estratto di mappa e planimetrie dellimmobile con documenti fotografici:
Scala 1:1000

APPARTAMENTO piano secondo subalterno 10
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FOTOGRAMMI FERMO APPARTAMENTO (LOTTO 1)
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LATO STRADA/INGRESSO
SCALA INGRESSO
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SOGGIORNO PARETE RIMOSSA

[\
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BAGNO
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FOTOGRAMMI FERMO MAGAZZINO (LOTTO 2)
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PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL LOTTO (1) PORTO SAN GIORGIO

Descrizione

Entita

Valore dell’ APPARTAMENTO

¢

€. 102.425/00

SANATORLA DIFFORMITA’ OPERE INTERNE ’O - €.3000/00

¥
ACCATASTAMENTO SANATORIA OPERE INTERNE ° - €.1500/00
Valore dell’ Appartamento - Sanatoria €. 97.925/00

Valore ARROTONDATO VER

ST

00000

© In applicazione dell’art.36 DPR 380/2001 ed s.m.i.

PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL I_fOTTO (2) PORTO SAN GIORGIO

i

:Desy':rizic‘)ne - Entita

Vafore T MAGAZZNG €. 15.530/00
SANATORIA DIFFORMITA’ OPERE INTERNE °© - €.0.000/00
gCCATASTAN/ENTO DIFFORMITA’ OPERE INTERNE - €.1000/00
Valore dell’ Appartamento - Sanatoria €. 14.539/00

° 1n applicazione dell’art.36 DPR 380/2001 ed s.m.i.

CONCLUSIONI

La relazione peritale viene trasmessa alle parti a mezzo PEC o RACC.R/R entro i termini previsti.

Il sottoscritto, con il presente elaborato ritiene di aver assolto I’incarico ricevuto, rendendosi disponibile a
eventuali chiarimenti e ringraziando la S.V. lll/ma per la fiducia accordata.

Con Ossequio
Montefiore dell’ Aso 23/09/2025
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IICTU:

Geometra Massimo Valori
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SI ALLEGANO alla presente relazione oltre alle relazioni di stima dei tre lotti:
rilievo fotografico;

visure catastali

estratto di mappa;

titoli abilitativi — concessioni e permessi
verbali 1° sopralluogo;

a costruire/ dia ecc.

W B LN —
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