iMMOBILE 9

DESCRIZIONE DELL" IMMOBILE MN.9

Cormune di Folignano, Diritt di V2 (un mezzo) di propriets su perzione del fabbricato urbane: Negozio di mg 39 ubicato al
piann terra,

Al N.C.EL. Comune di Folignana, Foglio mappa n.4 Plla 955 sub.24 (negozid),

DATI CATASTALT:

Immobile sito nel Comune di Felignanc.
H.CELUL: I lotto & costituito una unitd immoebiliare censita sul Fogiio di mappa n. 4 (Imm. 2.9 &ll. n.1y; Pla 855 sub. 34,
Cat. Cf1 {Negozio), Classe 3, Consistenza mg 39, Rendita Catastale € 568, (Imm. n.9 All n. 31 & intestato ai Sig.ri Rucc

Gianni n.a Folignano it 01/08/1951 e virgulti Anna Maria n.a Ascoli Piceno il 11/08/1953, (Imm. 0.9 Al n.2}

Il pignoramante dal 27/03/20032, colpisce le Unita immobiliart ci proprieta di Testa PMetre. Sclla Alessandro, Figravanti

Filippa & Rucci Alessandro.




RUCCI GIANNI, nato a Folignano (AP}, 1| 01.08,1951 {C.F. ROCGNN51M01D652K)

—————n

—_— ’ .
Diritti parl ad 12 della piena proprietd su locale uso negozio sito in Folignano, Che. Villa Pigna, Via Alessandra, censito al

N.C.E.LL., foglio 4, particella 555, sub 34, piano T, mg. 39,

Il bene corrisponde oon quelli indicati nell'atto di pignoramento n, 81703,

CONFINT;
1l negozio confina con le proprieta del Signor. Marozzl Agosting (nato ad Ascoli Piceno il 03/03/43) € & nord e sud con

spazi & parti comuni condomtiniali, sabvo se altrl o varfatl,

FROVENIENZA DELLA PROPRIETA"

Compravendita trascritta In data 4 ottobre 1590 al n. 4334 del R.P. a favore dei_gconiugi Rucci Gianni e Virgulti

Anna Maria, in regime separazione dei beni, contro Marezzi Agostine come sopra generalizato in forza di atto a rogho— -
_"_'_'_'_,_.,._..—u-—-""

e

“Hotaio Maria Salerno, al_llr:_u;é di Ascoll Picena, indata 3 ottobre 1990, rep. 305,

USUFRLUTTUART
La quota sottoposta a Procedura Esecutiva & costituita dallintera proprieta.

Mon esistono soggetti aventi il diritto di usufrutto

COMPROPRIETARI

14 {un meza) di propricts appartengone alla signora Virgulti Anna Maria, nata in Ascoli Picena il giomo 11 febbraio

1953, residente a Folignano, viale Aosta 2.

STATO CIVILE *

RUCCT Gianni, nato a Folignano (AP) il 1* agosto 1951, residente in Folignano {AP) risulta mhiugatu in regime di

T

separazicne dei beni con la Sig.ra Virgulti Anna Maria, nata in Ascoli Piceno i 11/02/1353,

CORRISPOMDENZA CATASTALE

La perimetraziona del fabbricato, corrisponde alla sagoma che & graficamente individuata in mappa per cul s conferma
la corrispondenza bra la mappa e o stato attuale,

Lo stato attuate dell'unita immaobiliare corrisponde alla planimetria catastale con cui & censita al NJC.EU.
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CONTRATTI DI LOCAFIONE

I negorio viene attualmente utilizzato dallassociazione "NATURARMONIA® OMLUS di Marcelli Luciana nata a Castorano il
13/04/1950, Pizi Maria Cecilia na@ ad Ascoli Picena il 07/02/1972 e Petrocchi Donatella nata ad Ascoli Picencil

03/06/1964 in forza di contratio di lecazione ad uso ufficio commerciale, regularmente frascritto il 177022003 al n. 488

s - P s

SEPARABILITA’ DELLA TA

La quota di diritto del soggetto propeietaric pari ¥ {un mezzo) dellintera proprieta delimmobilz a destinazione

commerciale, non determina la necessita di predisporre un progetto per la separabilit della quokz.

SERVITU'

Mon si rileva l'esistenza di servith a favores efo a carico dellimmobile pignorato.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT CHE GRAVAND SUGLT IMMOBILT

A carfoo dellimmobile oggetto di indagine, si rilevano le seguenti Trascrizioni ed Iscrizioni pregiudiziewali:

Iecrizions n. 458403, Isorizione df Joofeca Giudiziale, Atto emesse dal Tribunale di Teramo del 27/03/2003 rep. 462 &

favore della TERCAS — Cassa di Risparmio della Provinga di Teramo., a garanzia della somma di
€ B7.239,20 si iscrive ipoteca per complessive € 113,000 {centatredicimila) sullimmobile sito in
Comune di Folignano, via Alessandria, censito al M.C.E.U al foglio 4, P.lla 955 sub 34; conbro

Rucci Glanni per i diritti di & {un mexzo} di proprieta.

Bsorzione n. 528/03 Isvrizione of Ipoteca Giudiziale Atk emesso dal Tribunale di ﬁ.’ECOﬁ" Ficeno del 07/04/2003 rep.
B861 a favore BNL sl.p.a., a garanzia della smnma. di € 502.210,35 si iscrive ipoteca per
complessive € 665,102 62 (se[centc&e&sanhcinquemilac.entosesséntadue' e sessantadus
centesimi) sullimmobile sito in Comune di Felignano, via Alessandria, censito al N.C.E.U al foglio
4, Pulla 955 sub 34; contro Rucei Gianni per | dirlttl 61 V2 (un-mezzo} di proprieta,

Trasgizone n. 487903 Verbalke df Plancramento fnmodif Atto giudiziario deb 08/08/2003xa favore della TERCAS —

Cassa di Risparmio della Provincia di Terama S.p.a. con sede__a:"ré'r.é_rﬁi}, Eﬂht‘rﬁ Fucci Gianni per
i diritti di Y2 (un mezzo) di proprieta. L
LT T e -“.‘fi,%:""-*"
CONCESSIOME EDILIZIA E DIFFORMITA

Can la concessione di costnazione, Comune di Fﬂhgnano n. 22/30 {Imm. 9 All. n. 5] in variante alla n. 94/88 (Imm. 9 Al

n, &3 si concede I3 costruzione di un fabbricato di civile abitazione e negnm In data 10705/ 1991] s autorizza I'Abitzbllita

&fo agibilita dellimmobile {Imm. 9 All. n. 7).

Mon o spno difformity tra lo stato auvtorizzato e o stabd rilevatg,
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ELABORATI OI PROGETTO:

Unitamente alla relazione, si produce una fotocopia delle planimetrle catastali con riportate i coni ottici delle foto scattate

ret sopraluego. (Imm.2 Al n. 8}

DESCRIZIONE

gt P e R S e e,

[
Ubicazione e T

/ .
Ii fabbricato & ubicato nella frazione :{i_‘-.u’llla Pigna del Comune di -Folignane, in via Aosta n.2. 1| rontesto urbano &

——— L T, i e AP e = BT e T e e

omogenea prevalentemente ad uso abitativo integrato ai piani terra di ESEI;Cili commerciall,

Stndture |

La costruzione risale alla fine degli anni ottanta. La struttura In €,3. si presenta in buona condizione di stabilita.
Sisfermazionf estermc

Il negozio ha accesso dal portico di ingresso della costruzione soprastante. 1! lato dal quale si accede & con vetrata in

allurninlo di colore nero. Mella parte posteriors, sono posizionate alire finestre di dimensioni estremamente ridotte,

STATO DI MANUTENZIONE:

1! locale adibito a negozio si presenta In buona condizione di manutenzions & conservazione. Il prospetto principale &
realizzato in vetro con struttura In alluminio. La pavimentazione & realizzata con piastrelle smaltate di colore grigio. Le

pareti song intonacate di colore biance.

COMMERCIABILITA' DEGLI IMMOBILY: _ _
Limmobile gode di discreta apertibilita per la sua ubicazions, 1a zona & dotata di tutti | servizi di quartiere essenziali. Le

condizioni di manutenzione e Hfiniture seno buone.

VALUTAZIONE DEGLT IMMOBILI:

CRITERI DI VALUTAZIONE : s
: - . R B 2

Le indagini di mercato & lo studic degli elementi tecnici, sono articolati cqn_i:in_termn’ngsa]brge..ﬂelle disposizicni dettate

dallincarico peritale ed il cosiddetto *metodo diretto”. '

1l “metodo diretto”, & Foperazione che consente findividuazione di un valore immobiliare con analisi diretta del

territorio, reperendo ogni informazions tecnica & commerciale utile al fine di accornunare il bene oggetto di accertamento

al maggior numero di “dati certi” rinvenuti sul mercato.

In conclusione, | valon definiti, sono il frutto delle approfondite ricerche di mercato, adeguate alle particolar esigenze cui

sono finalizzate.
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Per chiarire ulteriorments le procedure estimative applicate, & bene puniualizzare che tutte le operazioni tecniche peritali
sono state costantemente monitorizate con |ausllio di ricerche di mercato alternative alle personali esperienze dei
tecnici, predisponendo cos! separati Incontri con | titolari d'accreditate Agenzie Immahbiliar, con Imprese di Costruzioni
che operano ed hanno operato nel teritorio comunale, con I'Ufficio del Dipartimenta del Territoric, con | Privati e con i
Comuni limitrofi al territorio oggetto di indaging, tutta cid, per avere i necessar riscontri di valutazione.

Nellambito di una pld ampia ricerca di mercato e con lintenito di non omettere aloun dato disponibile ed in ogni moda
impm:tante al fini del risultato finale, & stata esequita un‘approfondita anmalisi dei dati di mercato elaborati
dallsservatorlo Immobiliare, discutendo la guality e la fonte delle valutazioni con § funzionari preposti delfUfficio del
Territorio.

Un'altra banca dati attentamente analizzata & quella elaborata dalla Borsa Immabiliare dell’Adriatice, compilata e
strutturata con lausilio dei dati anonimamente forniti dalle Agenzie Immobiliar] ad essa collegate.

Mello specifico, la stima del valare venale in camune commercio, assunta con il suddetts metodo diretto, &

stata poi calata nella specificitd dei casi analizzali mediante I'applicazione di parametri correttivi incrementativi {centralita
dei iunghi, viabilits, servizi pubblici, panoramicita, condizioni ambientali e assenza di fattori di disturbo) o riduttivi
rispondenti alle peculiarita intrinseche (estensione dell'area, natura fisica del suolo, lunghezza del fronte stradale, tipo
d'accesso allarea e ampiezza della sede stradale) ed estrinseche

{ubicazione, ceto sociale della popolazione, tipo di domanda e offerta).

Sono stati assunti, inoltre, altri elementi atiraverso un‘accurata analisi, di valuEzioni legate a transazioni effettuate su
conferimenti in Societd, di conoscenze dirette su trattative e definizioni di compravendite e di giudizi di stima effettuati
per falliment] ed Esecuzioni Immobiliari.

D3 un attento esame di quanto sopra spiegata, traspare in ogni modo limpassibilia di accomunare elementamments una
qualsiasi banca ﬂati estimativa al caso specifico di valutazione immobiliare. In ogni banca dati, infatt, che sia essa lo
studic deli'Osservatario Immeobiliare o quelluldella Borsa Immobiliare delfAdriatico, ogni valore indicato, & da ritenere

puramente indicativo e quindi suscettibile di variazioni, anche sensibili, con riferimento alle caratizristiche peculiari

" dellimmobile oggette di stima, situazioni particolari nelle qual, specifici coefficienti cufrettivi_ devono  essere

inevitabilmente adottati per adeguarne il valore in maniera equa.

Quanto al valore unitaria per la stima parametrica, si tiene presente che, 0ggi, i negozi situati a Vill¥pigna, Comune di
Folignano sono contratti mediamente con prezzi unitari di €/mq 800. Mela fattispecie limmobile presenta buons
preragative commerciali, per quanto descritto sopra. L'esame 2 la valutazione delle predette caratteristiche commerciali,

inducono a confermare tali prezzi. .

pat

La tabella che si prospetta Indica lo schema di stima con [ paramelri utilizzati e guindi il plano, la destinazione, il valore

unitario ed 1| valore totale,

Piano Destinazione Sup.mg. Valore €/maq. Valore €

PT Negozio 39 800 31200
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GIUDIZIO MA

1| sottoscritte tecnico, tenuto conto del risultato ottznuto dalla stima suddetta, e di quantaltro possa in agnl caso influire
sul giudizio di stima, ritiene di poter stimare immobile con un valore dl mercato di € 31.200; a tale somma, 5i deve
perd decurtare l'ongre per 13 cancellazione delle ipoteche e dei pignorament che, salvo pill precise indicazion! e calooli,
5i pud determinare In € 200,00 oltre [e spese temiche.

In conclusione, si ritiene che immobile, nelle attuali-tondizioni di fatto e di diritto, pud essere ¢osi collocato sul mercato

con un valore a base d'asta in dfra mndaj’é’ﬁfmu {Euy 1.

] M NE URBA CA:

Trattandos! di unita immobiliari urbane, non si ritiens necessario indicare |a destinazione urbanistica.

PLANIMETRIE

In allegato si produce uno stralcio dal foglio di mappa n. 4 del N.C.T. di Folignano per la individuazione della zona sul
territorio (Imm.9 All1}

Si allagano una copia della planimetria catastale (Imm. n.9 All. n.3), una copia del disegni delle concessioni {Imm. n.9
All. n.6)

Si produce una fotocopia della planimetria catastale con riportate 1 coni ottici delle foto scattate nel sopraluogo. (Imm.S

All n. &)

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Le documentazioni fotografiche sono prodatte unitamente alla relazione.

ELENCO DEGLI ALLEGATI

Al n.1 - Foglio di mappa n. 4 del N.C.T. di Falignana
All 1.2 = Visura catastale Foglio 4, Part. 955 Sub 34
All. 1.2 — Planimetrie catastali F.4, P.955/34 e
All 1.4 - Contratto di locazione ad uso ufficio commerciale reﬁistratﬂ il 17/02,/2003

All. n.5 — Concessione edilizia m22/50 s
Al n.6 — Concessione edilizia n.94/88 con disegni relativi

All. n.7 - Attestate di abitabilita del 10/05/1590

Ak nB — Planlimetria catastale F.1, P.955/34 con i coni otkic] delle foto del sopraluogo
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