SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 cp.c. Geom. Di Francescantonio Massimo, nell'Esecuzione Immobiliare

140/2023 del R.G.E.
promossa da
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INCARICO

All'udienza del 04/08/2023, il sottoscritto Geom. Di Francescantonio Massimo, con studio in Via Oslavia 15 -
60100 - Ancona [AN), email m.difrancescoantonio@gmail.com, PEC massimo.difrancescantonio®@pec.it, Tel.
335 7425164, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 12/08/2023 accettava l'incarico e prestava
giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* BeneN°1 - Appartamento ubicato a Senigallia (AN) - via San Giovanni, 8

DESCRIZIONE

Appartamento poste al piano primo rispetto alla strada. Inserito all'interno di edificio di n. 3 piani.
Appartamento composto da soggiorne angole cottura n. 2 camere un bagno, ripostiglio e cantina. L'immobile si
trova in zona agricola in localitd Roncitelli. L'appartamentoe ed il condominio non hanne spazi adibiti a posti
aute condominiali.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accessoe forzoso.

LOTTO UNICO

Illotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicate a Senigallia (AN) - via San Giovanni, 8

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 e.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene poste in vendita per i seguenti diritti:

3dil?
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s FFEEOmigsis **** (Proprietd 1/1)

Ak 0Omissis ek

CONFINI

L'unitd immobiliare confina:
NORD scala condominiale
SUD con corte condominiale
OVEST CON SUB 10

EST con corte condominiale

la cantina confina

NORD con scala condominiale
SUD con strada provinciale
OVEST con sub8

ESTconsub

CONSISTENZA
Destinaziovo= Superficie Superficie Creefficients Superficie Alterza Piano
MNetta Lorda Coovenziooal
g
Ahitazione 80,55 mg Q5,10 mg 1 95,10 mg 270m | primo
Cantina 33,05 mg 35,10 mg 0,20 7,02 mg 260m | tetra
Trotale superficie coovenzicnale: 102,12 mg
[ocidenza condominiale: 0o, 00 %o
Superficie coovenziooal e complessiva: 102,12 mg
[beni non sone comoedamente divisibili in natura.
NON E' POSSIBILE IL FRAZIONAMENTO.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal al 24/07 /2008 3+ hmigsis W Catasto Fabbricati
Fe. 89, Part 123, Sub. 16
Categoria AZ
Dal al 24/07 /2008 3+ hmigsis W Catasto Fabbricati
Fp. 89, Part. 123, Sub. 11
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Cateporia A2

Dal 25/07 /2008 al 04,/08/2023 = hmissis T Catasto Fabbricati
Fe. 89, Part. 123, Sub. 18
Cateporia A2

Dal 05,/08/2008 al 10/12/2023 =% hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fe. 89, Part. 123, Sub. 13
Cateporia A2

IL S5IG **** Omissis **** E' DECEDUTO A SENIGALLIA IN DATA 23/11/2018 ED E' STATO NOMINATO
CURATORE DELL'EREDITA' L'AVVOCATO **** Omissig *+*

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi Dtati di classamento
Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfato
Cens, a nza ie
catastal
g
34 123 13 Al

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.

IL 5IG **** Omissis **** E' DECEDUTO A SENIGALLIA IN DATA 23/11/2018 ED E' STATO NOMINATO
CURATORE DELL'EREDITA' L'AVVOCATO **** Omisgsis *+*

PRECISAZIONI

IL SIG **** Omissis **** E' DECEDUTO A SENIGALLIA IN DATA 23/11/2018 ED E' STATO NOMINATO
CURATORE DELL'EREDITA' L'AVVOCATO **** Omissis ****

STATO CONSERVATIVO

L'unitd immehiliare si presenta in discreto stato di conservazione per quante riguarda le finiture. Non si &
potuto verificare 'efficienza degli impianti in quanto non allacciati alle utenze acqua, gas, energia elettrica. La
unitd immebiliare non risulta occupata.

La canting, accessorio dell'appartamento, presenta finiture in discreto stato di conservazione. La cantina per
una porzione non ha la parete di separazione con il confinante garage.

Edil?
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PARTI COMUNI

Le porzioni in comurne con il resto delle unita immoebiliari rientranti nell'edificio rigaurdanoe:

le strutture;

le pareti di tamponamenmto e le relative finiture;

il sub 4 che comprende B.CN.C. Al MAP.123/15, /17, /18, /19 corte perimetrale del piano terra (pianc primo
rispetto alla strada) comprendente corte con giardinoe e pavimento;

il sub 5 B.C.N.C. Al MAP.123/8, /9, /15, /17, /18, /19 CORTE di accesso dal piano seminterrato (piane terra
rsipetto la strada)

il sub 6 B.C.N.C. Al MAP.123/15, /17, /18, /19 (SCALA, PORTICO E TERRAZZI) posti al piano seminterrato e
terra [piano terra e primo rispetto alla strada)

B.C.N.C. AIMAP.123/15, /17, /18, /19 [SCALA) di collegamento fra i vari piani.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non visono servitil

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Fondazioni di tipe superficiali

Esposizione: Nord/Est; Sud /Ovest; Sud/Est

Altezza interna utile

Str. verticali: in parte in muratura di pietrame, in parte in cemento armato)

Solai: in latero cemento

Copertura: parte a terrazzo, parte superiormente a tetto

Manto di copertura: per la parte destinata a terrazzo pavimento in cotto; per la parte di copertura a tetto,
tegole

Pareti esterne intonacate e tinteggiate; pareti interne intonacate e tinteggiate, in aggiunta cucina e bagni,
rivestimento alle pareti in maicliche.

Pavimentazione interna: in maioliche

Infissi esterni ed interni: infissi esterni in legne con vetrocamera, infissi interni, che riguardane tutti gli
immohili

Scale: in cemento armato
Impianto elettrico, idrice, termico, di scarico: tutti impiant sottostraccia, termosifoni, impianto allarme, ecc.)

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Immobile libero non occupato. Verificato con il custode giudiziario.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta Atti
Dal 04,/08/2008 ¥ Dimissis ¥ COMPRAVENDHTA E DHVISIONE
Rogants [Crata Repertoric N? Raccelta N?
FEDERICO BIONDI 04/08/2008 74035 17752
Trascrizione
Fresso [Crata Reg. gen. Rep. part,
Repistrazione
Presso [rata Rep N7 Vol N?
Dal21/11/2008 *#3% Oimissis ¥ [POTECA VOLONTARIA
Ropgant= [rata Repertoric N? Raccolta N*
NOTAIQ BIOND]
FEDERICO
Trascorizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part.
Repistraziome
Fresso [Crata Reg, N° Yel N°
Daliz/i0/2011 *H+ Omissis ¥ [POTECA GIUDHZIALE
Rogante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
GIUDICE DI FACE D]
SENIGALLLA
Trascriziooe
Fresso [Crata Reg: gen. Rep. part.
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N*
Dal 09,/01/2012 *# Dimissis ¥ PIGNORAMENTO IMMOEILIARE
Ropgant= [Ctata Repertoric N* Raccolta M*
CORTE D] APPELLO
SEDE D] ANCOMA
7di1y
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Trascriziooe
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
Registrazione
Presso [tata Reg, N® Yol N°
Dal16,/01/2012 ¥ Oimissis ¥ [POTECA GIUDHZIALE
Rogant= [Crata Repertoric N? Raccelta N*
TRIBUMALE ANCOMA
Trasorizrione
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
Registrazione
Presso [rata Reg, N® Vel N°
Dalle/01/2012 *H+ Omissis ¥ [FOTECA GIUDHZIALE
Ropgante [rata Repertorio N° Raccolta N°
TRIBUMALE ANCOMA
Trasorizione
Presso [Crata Rep. gen. Rep. part.
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N*
Dal 1007 /2023 *#E Dmissis T PIGNORAMENTO IMMOEILIARE
Rogant= [Crata Repertoric N* Raccolta N*
Trascriziooe
Presso [ata Reg. gen. Rep. part
Repistrazione
Fresso [rata Reg. N” Vel N°
2di17
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Dal 14/07 /2023

*3#3* missis ¥ ACCETTAZIONE TACITA EREDMTA
Rogants [Crata Repertoric N* Raccolta N*
FEDERICO BIONDI 04/08/2008 74035
Trascriziooe
Presso [tata Reg. genm. Reg. part,
COMSERVATORIA 14/07 /2023 15547 10954
ANCONA
Repistrazione
Presso [Crata Reg, N* Vel N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

IL SIG **** Omissis **** E' DECEDUTO A SENIGALLIA IN DATA 23/11/2018 ED E' STATO NOMINATO

Sussiste continuitd nelle traserizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

La situazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta

invariata;

La situazione della proprietd risulta variata.

CURATORE DELL'EREDITA' L'AVVOCATO **** Omissis **+*

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscriziom

ipoteca volontaria derivante da MUTUO
Iscritbo a ANCONAL 27/11 /2008

Reg. zen. 6474 - Reg. part. 28375

Quota: 1/1

Importe: € 270.000,00

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico dell'acquirente
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE derivante da ATTO GIUDIZIARIO
Iscritto a ANCONA il 10/07 /2023

Reg. gen. 15146 - Reg. part. 10652

Quota: 1/1

Importo: € 134.762,51

A favore di **** Omissis ¥**

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico dell'acquirente
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Oneri di canceffozione

Dalle informative ricevute presso ['Agenzia del territorio si é appurato che |'onere di cancellazione a carico
della procedurs, consiste nella cancellazione delle ipoteche e atti di pignoramento in essere e, contestualmente,
corrispondere per la loro annotazione importi indicati nella presente relazione e che, in relazione alla formalita
da cancellare gli oneri per la cancellazioone ammontanboe a circa Euro 4.000,00.

NORMATIVA URBANISTICA

L'untd immobiliare oggetto di stima ricade nel Comune di Senigallia nella Z.T. B Zona di Piano Regolatore BF1
art. 16/k Zona di completamento delle frazioni. Come da Certificato di destinazione urbanistica allegato.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non
sone present vircoli artistic, storici o alberghieri. Non sonoe presenti diritti demaniali o usi civicl. L'immobile
risulta agibile.

L'immobile & state edificato con

Concessione Edilizia n. 12 del 28/01/1983;

variante alla Concessione n. C/84 /180 del 20/08/1984

Autorizzazione Edilizia prot. 2370/4080 del 16/02/1985;

Autorizzazione Edilizia prot. 22926/832 del 05/01/1990;

Autorizzazione Edilizia prot.n. A/01/42 del 05/02/2001;

Autorizzazione Edilizia in Sanatoria prat. n. 00/717 del 05/02 /2001.

Per I'unitd immobiliare & stata presentata richiesta di agibilitd in data 17/10,/2002.

Per 'unitd immobiliare & agli att del Comune di Senigallia Attestazione di Abitabilitd **** Omissis *** del
06/12/2002.

Certificaziond energetiche e dichiarazion di conformitd

s Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

* Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

10di17
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Lo stato dei luoghi & conforme all'ultima autorizzazione in sanatoria rilasciata, ad eccezione di una porzione di
divisorio posto al piano terra (seminterrato) nel locale destinato a cantina. Il divisorio delimitava la suddetta
cantina dal limitrofo locale destinato a garage.

La redazione della pratica edilizia per la realizzazione del divisorio & necessarie l'incarico ad un tecnico
abilitato; la prestazione professionale da svolgere sivaluta paria Eure 1.500,00 oltre IVA e Cassa professionale;
sonoe inoltre da corrispondere i diritti di segreteria al Comune di Senigallia per la pratica edilizia in sanatoria
che attualmente ammonta a Euro 100,00, oltre gli oneri per la sanatoria pari a Eure 1.000,00.

Ammontare complessivo della redazione della pratica oltre ai diritti di segreteria Eure 3.003,20.

Per la realizzazione del divisorio si stima l'importoe di euro 1.000,00 Oltre IVA per complessivi Euro 1.222,00
Non sono stati reperite le certificazione degli impianti installati; si stima il costo per la rtedazione di dette
certificazioni:

Dichiarazione di Conformitd impianti o Dichiarazioni di Rispondenza:

- Impianto elettrico redazione di progetto Eurc 1.500,00 oltre IVA come per legze e cassa di previdenza;
complessive Eurel1.203,20

- impianto elettrico esecuzione opere attinenti il progetto Eure 1.000,00 oltre IVA come per legge per la
redazione; Complessivo Eure 1.220,00

- impiante idrico/scarico redazione di DLRI. da parte di professionista incaricato comprensivo di asssistenza
per le prove degli impianti Eure 800,00 oltre IVA e Cassa previdenza come per legge; Complessivo Euro
1.015,04

- impiante condizionamento e riscaldamento, progetto da parte del tecnico incaricato Eure 2.000,00 oltre [VA e
Cassa come per legge; Eure 2.500 oltre iVA come per legee per esecuzione delle opere da parte della ditta
esecutrice dell'impianto e per la redazione della Di.CO. Complessive Eure5.587,60

Complessivamente:

Ammontare complessivo della redazione della pratica edilizia per la realizzazione del divisorio oltre ai diritti di
segreteria Euro 3.003,20.

Per la realizzazione del divisorio si stima l'importo di euro 1.000,00 Oltre IVA per complessivi Euro 1.222,00
Dichiarazione impianti importo complessivo Eure. 7.237,04.

Complessivamente Euro 11.460,24.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTIALI

Nomn si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Dalle notizie in possesso del CTU non é stato constituito il condominio nell'edificio in cui & inserita 'unita
immobhiliare. Non si sono avute informazioni riguardanti spese per le parti comuni, comunque esistenti ai sensi
del C.C.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
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manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadre che il valore complessivo, tenendo conte altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorse a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili ogeetto
della stima.

Lo scrivente ha ritenuto epportune procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Senigallia (AN] - via San Giovanni, 8

Appartamento posto al piane primo rispetto alla strada. Inserito all'interno di edificio di n. 3 piani.
Appartamento composto da sogeiorno angolo cottura n. 2 camere un bagno, ripostiglio e cantina.
L'immobile si trova in zona agricola in localitd Roncitelli. L'appartamento ed il condominic non hanno
spazi adibiti a posti auto condominiali.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 89, Part. 123, Sub. 18, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 132.756,00

Il metodo di stima & diretto per copnfronto con unitd immobiliari similare poste in vendita nella stessa
zona. Non & stato possibile adottare il metodo di stima per MCA poiché non si sono reperiti atti di
compravendita di unitd immehiliari nella stessa zona per uniota immobiliari simili.

Al valore stimato dell'appartamento deve essere detratto complessivamente:

Ammontare complessivo della redazione della pratica edilizia per la realizzazione del divisorio oltre ai
diritti di segreteria Euro 3.003,20.

Realizzazione del divisorio si stima l'importoe di eure 1.000,00 Oltre IVA per complessivi Euro 1.220,00
Cerificazione degli impianti idrico elettrico, gas riscaldamento Euro. 7.237,04.

Complessivamente Euro 11.462,24.

Valore immobile Eure 132.756,00 a detrarre valoire di quanto sopra Eure 11.462,24 = Euro
121.293,96 detrazione per costi cancellazione ipoteche e pignoramenti Euro 4.000,00 valore residuo
immobile Eure. € 117.295,76

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Trotale
coovenziooale complessivo veodita
Bene N® 1 - 102,12 mg 1.300,00 £/mg £132756,00 100,00% € 13275800
Appartamento
Senigallia (AN] - via
San Giowvaani, 8
Valore di stirma: €132 758,00
Valore distima: € 132.756,00
Deprezzamenti
Tiprelepgia deprezzamento Valore | Tipo
12di17
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Oneri di repclarizzazione urbanistica 422320 £

certificazione impianti 7237,04 £

oneti cancellazione ipoteca e pipnoramento 4000,00 £

Valore finafe di stima: € 117.295,76

Ammontare complessivo della redazione della pratica edilizia per la realizzazione del divisorio oltre ai diritti di
segreteria Euro 3.003,20.

Realizzazione del divisorio si stima l'importo di euro 1.000,00 Oltre IVA per complessivi Eure 1.220,00
Cerificazione degli impiant idrico elettrico, gas riscaldamento Euro. 7.237,04.

Complessivamente Euro 11.462,24.

Valore immobile Eure 132.756,00 a detrarre Euro 11.462,24 = Eurc 121.293,96 detrazione per costi
cancellazione ipoteche e pignoramenti Eure 4.000,00 valore residuo immobile Euro. 117.295,76.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Ancong, i 07 /01/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom, D1 Francescantonio Massimo

ELENCO ALLEGATI:

N® 1 Atto di provenienza - ATTO PROVENIENZA (Aggiornamento al 07 /01/2024)
N® 3 Visure e schede catastali - VISURE CATASTALI (Aggiornamento al 01/01/2024)
N® 1 Planimetrie catastali - PLANIMETRIA CATASTALE [Aggiornamento al 07,/01/2024)

N® 2 Altri allegati - PLANMETRIA STATO DI FATTO (Aggiornamento al 07/01/2024)

N N

N® 17 Concessione edilizia - CONCESSIONI EDLIZIE E TABOLE PROGETTO (Aggiornamento al
07/01/2024)

<\

N® 1 Altri allegati - ACCESSO APPARTAMENTO (Aggiornamento al 07 /01/2024)

<\

N® 1 Foto - ALBUM FOTOGRAFICO [Aggiornamento al 07/01/2024)

v N 1Estratti di mappa - ESTRATTO DI MAPPA (Aggiornamento al 07/01/2024)
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v N® 1 Altri allegati - CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA [Aggiornamento al 23/12/2024)

v N 1 Altri allegati - APE [Aggiornamentoal 23/11/2023)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Senigallia (AN) - via San Giovanni, 8

Appartamento poste al piane primo rispetto alla strada. Inserito all'interno di edificio di n. 3 piani.
Appartamento composte da sogegiorno angolo cottura n. 2 camere un bagno, ripostiglio e cantina.
L'immobile si trova in zona agricola in localitd Roncitelll. L'appartamento ed il condominio non hanno
spazi adibiti a posti auto condominiali.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 89, Part 123, Sub. 18, Categoria A2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta Ly L)
Destinazione urbanistica: L'untd immobiliare ogeetto di stima ricade nel Comune di Senigallia nella Z.T.
B Zona di Pianc Regolatore BF1 art. 16/k Zona di completamento delle frazioni. Come da Certificato di
destinazione urbanistica allegato.

Prezzo base d'asta; € 117.295,76
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 140/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 117.295,76

Eeoe N° 1 - Appartamsoto

Ubicazione: Senipallia (AN - via San Giovanani, 8
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Appartamento Superficie 102,12 mg

Identificato al catasto Fabhbricati
-Fp. 89, Part. 123, Sub. 18,
Cateporia A2

State cooservative:

L'anita immobiliare si presenta in discreto stato di conservazione per guanto riguarda le finiture. Mon st 2
potuto verificarel'efficienza degll implantt in guanto non allacciati allentenze acqua, gas, energia elettrica.
Launitd immohiliare non risulta occupata. La cantina, accessorio dell'appartamento, presenta finiture in
discreto stato di conservazione. La cantina per una porzione noan ha la parete di separazione con il
confinante parage.

Descrizione:

Appartamento posto al piano pritmo rispetto alla strada. laserito all'interno di edificio di n. 2 piani.
Appartamento composto da sogpiorno angolo cottura no 2 camers un bapguno, ripostiglio e cantina.
L'imtnohile si trova in zona agricala in localita Roncitelli L'appartamento ed il condorminio non hanao
spazi adibiti a posti auto condorminiali.

Vendita segpetta a [VA: NG
Cootiowita trascorizioni gl
exart, 2650 co.:

State di ccoupazione: Lihero

16di 17

2@ Firmato Da: MASSIMO DI FRANCE SCANTONIC Emesso Da: INFOCERTFIRMA QUALIFICATA 2 Serial¥: 1547414



FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

s ipoteca volontaria derivante da MUTUO
Iscritto a ANCONA i1 27/11/2008
Reg. gen. 6474 - Reg. part. 28375
Quota: 1/1
Importo: € 270.000,00
Contro *** Omissig ¥***
Formalitd a carico dell'acquirente
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