TRIBUNALE DI ANCONA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Agr. Bianchelli Maurizio, nell'Esecuzione Immobiliare 248/2020 del

R.G.E.
promossa da
kokkk omissis kokk*k
%k ¥ ok k omiSSis %k % ok k
contro

kokkk Omissis kokokk

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

1di27

Firmato Da: BIANCHELLI MAURIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 568439911e427226

-



SOMMARIO

IILCATICO et trereerereureses ettt e st s s s s s sS4 R £ AR A AR AR ARt 4
o0 () 40 LT - TP T TSP 4
770 o PP o SO et ore SO R s ST 5
DIESCTIZIONIE «..uvreeeeeusesesseseseesessesses e e ses s s s E SRR SRR AR AR R et 6
Completezza dOCUMENTAZIONE EX ATt 57 ...veuiureerereeereesseessecssessseessesssessse s s s s s ss s sessse s s s s bbb s bbb s s e s sas 6
50 = - OSSP 6
070 1 TP 6
COMISISTRIIZA vt eeriureueensieesesessis s esssss s ses s s s s s as e A R AR E AR AR AR AR e et 6
030D 0N £ 0] oy =N B U O U= Ty = TP 7
=T B 0= 1 o e P 7

o0 (T8 1= 7 (o) U [PPSR 8

P Al couuitseereeeessessessse s aR A E ERE EE EEEEE A REEAERE A RE ER e e e 8
STALO COMNSEIVALIVO cuuiirrereereesesisesssse e s s s s S A e e 8
PATT] COIMUI cotuttiuceresesesesessessessesssssssssessessesssssssssssssessessesssssssssssssessessesssassussssssessesssss s sesssssessesssss o ssssenssesnesnss s ses s seesnesnsssssnsnssnsesnesssssses 8
Y=Y T4 100 =Y s X0 T S ATZ<Y U Lo TR 1) 3 L7 ol HN 8
CaratteristiChe COStIULIIVE PrEeVaAlENTi i s s s s s b e s 8
STALO i OCCUPAZIONE ....veereeeeererseeeseessectseeseesseessessseesse e e bbb s R s a £ SR8 SRR S £ R AR bbb s bR 8
ProOVENIENZE VENTEINNAL ..curuceereereeeeereesetreesessetseesseasesssssesessessse et e ssessesssssssssessessssssessessssssessessssasessessssasessesessasessessssnsssessssnsssesssnsanesns 9
FOrmalitd PregiudiZIEVOLL .o eeceeseeeereeesees st essstiusseessesbssssssensseess e ss s ss s e s e s R R R R 10
NOTMALIVA UTDANISTICA 1ivueueeriiseseessssesesse st sssisiesses s bt s essss s ssesse s sse s R Rt 11
REZOIATITA AILIZIA cvueereeuseeereeueesreeaseesseeeeseeessias it s b s sk bbb 48 sk R a4 x££ SRR S s R R R AR bt et 11
Vincoli 0d 0Neri CONAOMINTALL cu.uuruirureureereereeareeressseresresssesessssssessesressssssessesssssessesssssssssesssssssssessessssssesssssssssessesssssessessssssessessssasessesans 12
770 o OO 13
D LYol 174 (0 ) o L= PPN 14
Completezza dOCUMENTAZIONE EX ATt 57 ... eurierieureerreeeeesseseeeseessesssssssessssssse s sesse bbbt s s s see s e s s sse bbbt nnes 14
50 = s § - T 14
070 ' 1 o OO 14
L010) 13 5 =) 0¥/ U PP TTPITN 14
L0V o) 0 T 0 o T= T D U 00 U=y = PP 15
DAt CAASTALL couueurrrreeueeureeseeeeureeresssesressessessessessssssessessssssessessssssessessesssessessesssessessessssssessesiessessessenssetuneseesses esssssssesasssesasssnssessssunssnessessnsanesnesas 15
PrECISAZIONI ettt s e e e e e bbb e e e ek nn g b et e s 16
Pl vt ses st s s e e R AR SRR R AR AR AR AR AR 16
STALO COMNSEIVALIVO cuuvuiririerersessisesseseesessess e ass s s ss s st s s s s s R A A A A e nEnseanen 16
a2 o 000 'L TP 16
Y=Y T4 1 IREO=Y e X0 T DA 7Z=Y U Lo TR 1S3 s A7 Lol 16
CaratteristiChe COSTIULLIVE PIreVaAlENTi ..ot 16
2di27

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

Firmato Da: BIANCHELLI MAURIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 568439911e427226

ng



STALO Ai OCCUPAZIONE ..ttt bbb RS AEEAREEEREE AR R 16

PrOVENIENZE VENTENNAL ...oeieeriereeteeeieet ettt seeaessseesse e sse bbb b s s s a4 £ SRS SRR E AR bbb et 17
FOrmalitd PregiudiZIEVOLL .. seees et seesmeesssesseees e s ss s s s s RS £ 8 e 18
NOITNATIVA UTDANISTICA .uveeuveeeseesseeeseesseeessesessesssessseesssesssseessessssessssessseesssessssesssssssssssssessssesdseessseskssassssasssssess st sssess st et sssassssassssssssessasassans 19
REZOIATTEA @AIIIZIA ..urvurevueeeseeseeeneceseesseeesseet et ssse b sbsse s ss s b s s bbb bR b8t n e bt s 19
ViNcoli 0d 0Neri CONAOMUINIALL ... ettt et seesseessees s seesse e s ee bbb ss s bbb bbbt 20
Y0000 E= A 20) 00 VA (0] 0 U= U] o PP 21
0 R P 21
0 /P 22
Riserve e particolaritd da SEZNALATE ..o reiereeseeseeseesees s ess e seessee s sss s s b s s R s SRR R bbb et 23
RIEPDIIOZO DANAO A ASTA - errirersrees bebiseeisbesseeesseeesseessseessessssessssessssessseessses s sessseessesessessssess s sssee RS ER RS SRR AR RS RS R e R R 24
0 R 24
] /P 24
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 248/2020 del R.G.E. ... rieriereeeeeneeeectsecsecesessssessssssesssesss e ssssssssseses 25
Lotto 1 - Prezzo base d'asta: € 507.960,00 ... bes s es s sesss s sesss s sesssessssesassees 25
Lotto 2 - Prezzo base d'asta: € 507.960,00 ... sesss s sesss s ssssssessssessssesassesssesassesassesassees 25
Formalita da cancellare con il decreto di trasferimMento ... e eesssssees s sessse s sssssssesees 26
Bene N° 1 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via FOrmMa ..o seeessesseesssseees 26

Bene N° 2 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via FOIMa ...oeeeeeenmeeeerseesseessseeseessseesseesssessseessnees 27

3di27

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

Firmato Da: BIANCHELLI MAURIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 568439911e427226

ng



INCARICO

All'udienza del 24/05/2022, il sottoscritto Dott. Agr. Bianchelli Maurizio, con studio in Via Piave, 15 - 60100 -
Ancona (AN), email m.bianchelli@gmail.com, PEC m.bianchelli@epap.conafpec.it, Tel. 0714 600337, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 31/05/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma (Coord. Geografiche: 43°30'49.6"N
13°36'09.7"E)

e Bene N° 2 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma (Coord. Geografiche: 43°30'53.8"N
13°36'17.3"E)
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma

DESCRIZIONE

Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 373

La vendita del bene e soggetta IVA.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

NORD: Foglio 12 part. 372 proprieta

SUD: Foglio 12 part. 274 proprieta varie
EST: Foglio 12 part. 121
OVEST: Foglio 12 part. 297 proprieta varie

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
€
Terreno edificabile 8500,00 mq 8500,00 mq 1,00 8500,00 mq 0,00 m
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Totale superficie convenzionale: 8500,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 8500,00 mq
[ beni sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 30/04/1977 al 30/12/1995 *HxE Omissis **** Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 68

Qualita Seminativo arborato
Cl6

Superficie (ha are ca) 42 09 18
Reddito dominicale € 88,66
Reddito agrario € 144,07

Dal 30/12/1995 al 30/11/2002 *Hxk Omissis **** Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 68

Qualita Seminativo

Cl4

Superficie (ha are ca) 42 09 18
Reddito dominicale € 121,91
Reddito agrario € 177,32

Dal 30/11/2002 al 30/11/2002 *HEX Omissis ¥+ Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 373

Qualita Seminativo

ClL4

Superficie (ha are ca) 0 85 00
Reddito dominicale € 24,14
Reddito agrario € 35,12

DATI CATASTALI

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. e dominica agrario
ha are ca le
12 373 Seminativ 4 08500 24,14 € 3512 €
o mq

Corrispondenza catastale

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

Nessuna da segnalare

PATTI

Nessuno da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

Terreno in ottime condizioni.

PARTI COMUNI

Non presenti

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non rilevate

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

In base al PRG vigente del Comune di Sirolo trattasi di terreno in area C1 (Nuovi insediamenti di ampliamento
dei tessuti esistenti)

Art. 32 NTA: Le zone C1 comprendono le aree per la realizzazione di nuovi insediamenti, ad integrazione ed
ampliamento di tessuti edilizi esistenti, con densita edilizie medie. Gli interventi di trasformazione ricadenti
nelle zone C1 devono rispettare le seguenti norme:

a) Destinazioni d’'uso consentite:

Residenziali, Terziarie, Commerciali al minuto, Commerciali all'ingrosso, Pubblici esercizi, Attrezzature
ricettive, Attrezzature di interesse comune, civili e religiose, Servizi pubblici.

b) Parametri urbanistici ed edilizi:

- IT:0,8 mc/mq

-IF:1,0 mc/mq

- H MAX: 7,00 ml, misurata a valle, fatta salva I'edilizia pubblica nelle zone sottoposte a Ru dove e ammessa una
H MAX: 10,50 ml, misurata a valle.

- DS: 5,00 ml, fatte salve distanze maggiori a salvaguardia della viabilita provinciale o come definito da
prescrizioni specifiche.

- La lunghezza massima del fronte, nelle nuove costruzioni, non puo superare i 20 ml.

Non risulta, da accesso agli atti, alcun piano di lottizzazione o richieste di PDC relative a tale particella.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

All'atto del sopralluogo si evidenziava che tale appezzamento era coltivato; da ricerche effettuate presso ufficio
del registro dell'agenzia delle entrate di ancona e presso confagricoltura non sono emersi contratti in essere su

tale particella.

Di conseguenza si ignora chi sia il soggetto utilizzatore abusivo.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 15/07/1974 al R Omissis F*** DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA')
30/11/2002
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
15/07/1974 2563
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
UR ANCONA 25/09/1987 4772
Dal 30/11/2002 al X Omissis ¥+ FRAZIONAMENTO
25/11/2009
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
25/11/2002
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
UR ANCONA 30/11/2002 3651.1/2002
Dal 25/11/2009 X Omissis *¥*** COMPRAVENDITA
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
DAMIANI ENRICO 25/11/2009 24481
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

P.I. ANCONA 03/12/2009 15513.1/2009

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Ancona aggiornate al 07/10/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a Macerata il 03/12/2009
Reg. gen. 24482 - Reg. part. 6321
Quota: 1/1
Importo: € 4.550.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 0,00

Spese: € 0,00

Interessi: € 0,00

Percentuale interessi: 4,871 %
Rogante: Notaio Damiani Enrico
Data: 25/11/2009

N° repertorio: 24482

N° raccolta: 9461

e Ipoteca derivante da riscossione Ag Entrate
Iscritto a Ancona il 27/11/2018
Reg. gen. 22636 - Reg. part. 3482
Quota: 1/1
Importo: € 184.916,60
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 9.248,30

Trascrizioni
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e Pignoramento
Trascritto a Ancona il 19/11/2020
Reg. gen. 21874 - Reg. part. 14075
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Riduzione somma dovuta
Iscritto a Macerata il 15/03/2013
Reg. gen. 31969 - Reg. part. 19333
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: Cifra da € 4.550.000,00 a € 1.848.000,00

Oneri di cancellazione

Dalle informative ricevute presso 1'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, consiste nella cancellazione dell'ipoteca, del pignoramento e, contestualmente, corrispondere

per la loro annotazione, importi da calcolarsi come segue:

- nella misura dello 0,50% del valore complessivo di stima (PARI A EURO 2540) per ogni Ipoteca Giudiziale piu

€ 35,00 di imposte ed € 59,00 di bolli;

- nella quota fissa di € 35,00 per ogni Ipoteca Volontaria;

- nella quota fissa di € 294,00 per ogni Trascrizione.

Gli importi risultanti devono intendersi a carico della parte acquirente

NORMATIVA URBANISTICA

PRG Comune di Sirolo
ART. 32 NTA PRG

REGOLARITA EDILIZIA

NESSUNA RICHIESTA DI PDC O PROGETTI DI LOTTIZZAZIONE PRESENTI AGLI ATTI PRESSO GLI UFFICI

COMUNALI
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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I lotto € formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma

DESCRIZIONE

Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 375

La vendita del bene e soggetta IVA.

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

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

e ¥ Omissis **** (Proprieta 1/1)

CONFINI

NORD: Foglio 12 part. 380 proprieta
SUD: Foglio 12 part. 120 proprieta
EST: Foglio 12 part. 71 proprieta

OVEST: Foglio 12 part. 127 proprieta

Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
€
Terreno edificabile 8500,00 mq 8500,00 mq 1,00 8500,00 mq 0,00 m
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Totale superficie convenzionale: 8500,00 mq
Incidenza condominiale: 0,00 %
Superficie convenzionale complessiva: 8500,00 mq
[ beni sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 30/04/1977 al 30/12/1995 *HxE Omissis **** Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 68

Qualita Seminativo arborato
Cl6

Superficie (ha are ca) 42 09 18
Reddito dominicale € 88,66
Reddito agrario € 144,07

Dal 30/12/1995 al 30/11/2002 *Hxk Omissis **** Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 68

Qualita Seminativo

Cl4

Superficie (ha are ca) 42 09 18
Reddito dominicale € 121,91
Reddito agrario € 177,32

Dal 30/11/2002 al 30/11/2002 *HEX Omissis ¥+ Catasto Terreni

Fg. 12, Part. 373

Qualita Seminativo

ClL4

Superficie (ha are ca) 0 85 00
Reddito dominicale € 24,14
Reddito agrario € 35,12

DATI CATASTALI

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. Porz. Zona Qualita Classe Superfici Reddito Reddito Graffato
Cens. e dominica agrario
ha are ca le
12 375 Seminativ 4 08500 25,14 € 36,57 €
o mq

Corrispondenza catastale

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

Nessuna da segnalare

PATTI

Nessuno da segnalare.

STATO CONSERVATIVO

Terreno in ottime condizioni.

PARTI COMUNI

Non presenti

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non rilevate

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

In base al PRG vigente del Comune di Sirolo trattasi di terreno in area C1 (Nuovi insediamenti di ampliamento
dei tessuti esistenti)

Art. 32 NTA: Le zone C1 comprendono le aree per la realizzazione di nuovi insediamenti, ad integrazione ed
ampliamento di tessuti edilizi esistenti, con densita edilizie medie. Gli interventi di trasformazione ricadenti
nelle zone C1 devono rispettare le seguenti norme:

a) Destinazioni d’'uso consentite:

Residenziali, Terziarie, Commerciali al minuto, Commerciali all'ingrosso, Pubblici esercizi, Attrezzature
ricettive, Attrezzature di interesse comune, civili e religiose, Servizi pubblici.

b) Parametri urbanistici ed edilizi:

- IT:0,8 mc/mq

-IF:1,0 mc/mq

- H MAX: 7,00 ml, misurata a valle, fatta salva I'edilizia pubblica nelle zone sottoposte a Ru dove e ammessa una
H MAX: 10,50 ml, misurata a valle.

- DS: 5,00 ml, fatte salve distanze maggiori a salvaguardia della viabilita provinciale o come definito da
prescrizioni specifiche.

- La lunghezza massima del fronte, nelle nuove costruzioni, non puo superare i 20 ml.

Non risulta, da accesso agli atti, alcun piano di lottizzazione o richieste di PDC relative a tale particella.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

All'atto del sopralluogo si evidenziava che tale appezzamento era coltivato; da ricerche effettuate presso ufficio
del registro dell'agenzia delle entrate di ancona e presso confagricoltura non sono emersi contratti in essere su

tale particella.

Di conseguenza si ignora chi sia il soggetto utilizzatore abusivo.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal 15/07/1974 al R Omissis F*** DECRETO (DISPOSIZIONI DELLE AUTORITA')
30/11/2002
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
15/07/1974 2563
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
UR ANCONA 25/09/1987 4772
Dal 30/11/2002 al X Omissis ¥+ FRAZIONAMENTO
25/11/2009
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
25/11/2002
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
UR ANCONA 30/11/2002 3651.1/2002
Dal 25/11/2009 X Omissis *¥*** COMPRAVENDITA
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
DAMIANI ENRICO 25/11/2009 24481
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
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Registrazione

Presso Data Reg. N° Vol. N°

P.I. ANCONA 03/12/2009 15513.1/2009

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

e Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Ancona aggiornate al 07/10/2022, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a Macerata il 03/12/2009
Reg. gen. 24482 - Reg. part. 6321
Quota: 1/1
Importo: € 4.550.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 0,00

Spese: € 0,00

Interessi: € 0,00

Percentuale interessi: 4,871 %
Rogante: Notaio Damiani Enrico
Data: 25/11/2009

N° repertorio: 24482

N° raccolta: 9461

e Ipoteca derivante da riscossione Ag Entrate
Iscritto a Ancona il 27/11/2018
Reg. gen. 22636 - Reg. part. 3482
Quota: 1/1
Importo: € 184.916,60
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 9.248,30

Trascrizioni
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e Pignoramento
Trascritto a Ancona il 19/11/2020
Reg. gen. 21874 - Reg. part. 14075
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

e Riduzione somma dovuta
Iscritto a Macerata il 15/03/2013
Reg. gen. 31969 - Reg. part. 19333
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: Cifra da € 4.550.000,00 a € 1.848.000,00

Oneri di cancellazione

Dalle informative ricevute presso 1'Agenzia del territorio si & appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, consiste nella cancellazione dell'ipoteca, del pignoramento e, contestualmente, corrispondere

per la loro annotazione, importi da calcolarsi come segue:

- nella misura dello 0,50% del valore complessivo di stima (PARI A EURO 2540) per ogni Ipoteca Giudiziale piu

€ 35,00 di imposte ed € 59,00 di bolli;

- nella quota fissa di € 35,00 per ogni Ipoteca Volontaria;

- nella quota fissa di € 294,00 per ogni Trascrizione.

Gli importi risultanti devono intendersi a carico della parte acquirente

NORMATIVA URBANISTICA

PRG Comune di Sirolo
ART. 32 NTA PRG

REGOLARITA EDILIZIA

NESSUNA RICHIESTA DI PDC O PROGETTI DI LOTTIZZAZIONE PRESENTI AGLI ATTI PRESSO GLI UFFICI

COMUNALI
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VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, consistenza, regolarita 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 l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore
complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a
determinare il piu probabile valore di compravendita da attribuire ai terreni oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

e Bene N°1 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma
Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 373
Identificato al catasto Terreni - Fg. 12, Part. 373, Qualita Seminativo
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 507.960,00
Stima analitica per comparazione con beni similiari del comparto immobiliare del territorio comunale
di Sirolo.
Il valore a mq indicato in stima e stato ottenuto con parametrizzazione del valore a metroquadro di
superficie realizzabile nella lottizzazione (€ 2700/mq) moltiplicato per la superficie massima
realizzabile ottenuta dividendo la volumetria massima realizzabile (6800 metri cubi) per 1'altezza di un
piano fuori terra (3 mt); il valore ottenuto esprime la massima superficie edificate realizzabile pari a mq
2266,67.
In base a tale valore si & proceduto al calcolo del valore del terreno edificabile:
primo step calcolo del costo di costruzione pari alle superfici edificabili per prezzo di costruzione
ricavato da indagine telefonica in loco presso costruttori locali del settore. Col valore appena ottenuto &
stata calcolata l'incidenza delle spese tecniche (15% del costo di costruzione). Con lo stesso
procedimento sono stati calcolati i costi degli oneri vari tra cui le opere di urbanizzazione (20% del
costo di costruzione).
La somma di tali valori mi indica il costo complessivo di realizzazione a cui dovro aggiungere il I'utile
d'impresa pari al 15% di tale valore.
La differenza del valore di investimento a lavori ultimati meno il costo di costruzione e l'utile d'impresa
mi da il valore del terreno edificabile che pero va attualizzato con utilizzo di coefficienti specifici che
forniscono il valore attuale del terreno edificabile.
TALE VALORE DIVISO I MQ COMPLESSIVI DEL LOTTO FORNISCE IL VALORE A MQ DEL BENE.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
convenzionale complessivo vendita

Bene N° 1 - Terreno 8500,00 mq 59,76 €/mq €507.960,00 100,00% €507.960,00

edificabile

Sirolo (AN) - Via

21di27

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

Firmato Da: BIANCHELLI MAURIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 568439911e427226

ng



Forma

Valore di stima: €507.960,00

Valore di stima: € 507.960,00

Valore finale di stima: € 507.960,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma

Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 375
Identificato al catasto Terreni - Fg. 12, Part. 375, Qualita Seminativo

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

Valore di stima del bene: € 507.960,00

Stima analitica per comparazione con beni similiari del comparto immobiliare del territorio comunale
di Sirolo.

Il valore a mq indicato in stima é stato ottenuto con parametrizzazione del valore a metroquadro di
superficie realizzabile nella lottizzazione (€ 2700/mq) moltiplicato per la superficie massima
realizzabile ottenuta dividendo la volumetria massima realizzabile (6800 metri cubi) per l'altezza di un
piano fuori terra (3 mt); il valore ottenuto esprime la massima superficie edificate realizzabile pari a mq
2266,67.

In base a tale valore si & proceduto al calcolo del valore del terreno edificabile:

primo step calcolo del costo di costruzione pari alle superfici edificabili per prezzo di costruzione
ricavato da indagine telefonica in loco presso costruttori locali del settore. Col valore appena ottenuto e
stata calcolata l'incidenza delle spese tecniche (15% del costo di costruzione). Con lo stesso
procedimento sono stati calcolati i costi degli oneri vari tra cui le opere di urbanizzazione (20% del
costo di costruzione).

La somma di tali valori mi indica il costo complessivo di realizzazione a cui dovro aggiungere il I'utile
d'impresa pari al 15% di tale valore.

La differenza del valore di investimento a lavori ultimati meno il costo di costruzione e l'utile d'impresa
mi da il valore del terreno edificabile che pero va attualizzato con utilizzo di coefficienti specifici che
forniscono il valore attuale del terreno edificabile.

TALE VALORE DIVISO I MQ COMPLESSIVI DEL LOTTO FORNISCE IL VALORE A MQ DEL BENE.

Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota-in Totale
convenzionale complessivo vendita
Bene N° 2 - Terreno 8500,00 mq 59,76 €/mq €507.960,00 100,00% €507.960,00
edificabile
Sirolo (AN) - Via
Forma
Valore di stima: €507.960,00
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Valore di stima: € 507.960,00

Valore finale di stima: € 507.960,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo

Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per

eventuali chiarimenti.

Ancona, li 12/10/2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Agr. Bianchelli Maurizio

ELENCO ALLEGATI:

NS N N N N N N

N° 1 Certificato destinazione urbanistica - CDU (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Estratti di mappa - Mappa catastale (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Foto - Documentazione fotografica (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Google maps - stralcio google maps (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Visure e schede catastali - Visura attuale F. 12 part. 373 (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Visure e schede catastali - Visura ventennale F. 12 part. 373 (Aggiornamento al 12/10/2022)
N° 1 Visure e schede catastali - Visura attuale F. 12 part. 375 (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Visure e schede catastali - Visura ventennale F. 12 part. 375 (Aggiornamento al 12/10/2022)

N° 1 Altri allegati - Comunicazione agenzia del territorio assenza affittuari (Aggiornamento al
12/10/2022)

N° 1 Altri allegati - Comunicazione Esito Negativo accesso atti Comune di Sirolo (Aggiornamento al
12/10/2022)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma

Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 373
Identificato al catasto Terreni - Fg. 12, Part. 373, Qualita Seminativo
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: PRG Comune di Sirolo ART. 32 NTA PRG

Prezzo base d'asta: € 507.960,00

LOTTO 2

Bene N° 2 - Terreno edificabile ubicato a Sirolo (AN) - Via Forma

Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 375
Identificato al catasto Terreni - Fg. 12, Part. 375, Qualita Seminativo
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: PRG Comune di Sirolo ART. 32 NTA PRG

Prezzo base d'asta: € 507.960,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 248/2020 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 507.960,00

Bene N° 1 - Terreno edificabile

Ubicazione: Sirolo (AN) - Via Forma
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Terreno edificabile Superficie 8500,00 mq

Identificato al catasto Terreni -
Fg. 12, Part. 373, Qualita
Seminativo

Stato conservativo:

Terreno in ottime condizioni.

Descrizione: Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 373
Vendita soggetta a IVA: SI
Continuita trascrizioni SI

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Occupato da terzi senza titolo

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 507.960,00

Bene N° 2 - Terreno edificabile

Ubicazione: Sirolo (AN) - Via Forma
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immobile: Terreno edificabile Superficie 8500,00 mq

Identificato al catasto Terreni -
Fg. 12, Part. 375, Qualita
Seminativo

Stato conservativo:

Terreno in ottime condizioni.

Descrizione: Terreno edificabile identificato a Catasto terreni del Comune di Sirolo (AN) al foglio 12 particella 375
Vendita soggetta a IVA: SI
Continuita trascrizioni SI

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Occupato da terzi senza titolo
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - TERRENO EDIFICABILE UBICATO A SIROLO (AN) - VIA FORMA

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a Macerata il 03/12/2009
Reg. gen. 24482 - Reg. part. 6321
Quota: 1/1
Importo: € 4.550.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 0,00

Spese: € 0,00

Interessi: € 0,00

Percentuale interessi: 4,871 %
Rogante: Notaio Damiani Enrico
Data: 25/11/2009

N° repertorio: 24482

N° raccolta: 9461

e Ipoteca derivante da riscossione Ag Entrate
Iscritto a Ancona il 27/11/2018
Reg. gen. 22636 - Reg. part. 3482
Quota: 1/1
Importo: € 184.916,60
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 9.248,30

Trascrizioni

¢ Pignoramento
Trascritto a Ancona il 19/11/2020
Reg. gen. 21874 - Reg. part. 14075
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

¢ Riduzione somma dovuta
Iscritto a Macerata il 15/03/2013
Reg. gen. 31969 - Reg. part. 19333
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: Cifra da € 4.550.000,00 a € 1.848.000,00
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BENE N° 2 - TERRENO EDIFICABILE UBICATO A SIROLO (AN) - VIA FORMA

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Garanzia mutuo
Iscritto a Macerata il 03/12/2009
Reg. gen. 24482 - Reg. part. 6321
Quota: 1/1
Importo: € 4.550.000,00
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 0,00

Spese: € 0,00

Interessi: € 0,00

Percentuale interessi: 4,871 %
Rogante: Notaio Damiani Enrico
Data: 25/11/2009

N° repertorio: 24482

N° raccolta: 9461

e Ipoteca derivante da riscossione Ag Entrate
Iscritto a Ancona il 27/11/2018
Reg. gen. 22636 - Reg. part. 3482
Quota: 1/1
Importo: € 184.916,60
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Capitale: € 9.248,30

Trascrizioni

e Pignoramento
Trascritto a Ancona il 19/11/2020
Reg. gen. 21874 - Reg. part. 14075
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Annotazioni a iscrizioni

¢ Riduzione somma dovuta
Iscritto a Macerata il 15/03/2013
Reg. gen. 31969 - Reg. part. 19333
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Note: Cifra da € 4.550.000,00 a € 1.848.000,00
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