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INCARICO

All'udienza del 19/04 /2023, il sottoscritto Ing. Branca Claudio, con studie in Via Guglielmo Marconi, 91 - 60125
- Ancona [AN), email clbranc@libero.it, PEC claudic.branca®@ingpec.eu, Tel. 071 52535, Fax 071 52535, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 21/04 /2023 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

= Bene N°1 - Appartamento ubicato a Poggio San Marcello (AN) - Contrada Gioncare n.39

DESCRIZIONE

Tale lotto & composto dai seguenti immaobili:

A - APPARTAMENTO

L'appartamento é composto da alcune stanze al piano terra e primo dell'edificio
plurifamiliare comunicanti con il vano scala comune, accessibile dal lato Sud. Le stanze
confinane a nord e ad est con la corte esclusiva, su cui siaffacciano, e a ovest con la
scala comune.

Al-LOCALI DI SGOMBERO

Ilecali sone posti al piane seminterrato dell'edificio plurifamiliare, con aceesse diretto
dalla corte esclusiva. Il lato a sud & contro terra, a ovest confina con altra proprietd, gli
altri lati confinane con la corte.

AZ- CORTE ESCLUSIVA

La corte racchiude una porzione di terrenc attorno all'edificio; confina a Sud col ciglio
stradale, a ovest con altra proprietd, a nord e ad est con altri terreni dello stesso
proprietaric, non oggette della presente procedura.

Di seguito si porta distintamente per 'appartamento [4), il locale sgombero (Al) e la corte esclusiva [(A2)
quanto segue:

BREVE DESCRIZIONE COMFLESSIVA E SINTETICA DEI BENI, NELLA QUALE SARANNO INDICATI TRA L'ALTRO,
OLTRE ALLE CARATTERISTICHE SPECIFICHE DEL BENE - [QUALI LA COMPOSIZIONE INTERNA, LE
CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DI RIFINITURA, COMPRESA INDICAZIONE IMPIANTISTICA ETC):

- LE CARATTERISTICHE GENERALI DEL CONDOMINIO O COMPLESS0 DI CUI FA PARTE IL

LOTTO;

- LE SUPERFICI, ALTEZZE ED EVENTUALI VOLUMI;

- LOSTATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE;

- L'UBICAZIONE ECONOMICA;

- OGNI ALTRA INFORMATIVA CHE L'ESPERTO RITERRA OPPORTUNA OD UTILE FORNIRE PER

COMFPLETEZZA DELLA DESCRIZIONE O FERIZIA

A - APPARTAMENTO

L'appartamento fa parte di un edificio plurifamiliare: 'immobile ha spesse pareti
perimetrali in pietra e mattoni intonacate solo all'interno, solai con travi in legno a vista e
pianelle in laterizio, tetto a falda con manto di copertura in coppi. Dall'ingresso cormune si
accede ad un soggicrno di 13.3 mq dal quale si ha accesso ad un sottoscala, un terrazzo

di 12 mq sul lato nord, verse valle, e ad una camera da letto di 10 mq sul lato sud, verso
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la strada. Ternande all'ingresse comune e prendendo la scala per il pianoe di sopra, sul
pianerottole di interpiane si trova il wce comune, ricavato in un piccolo volume aggettante
sull'esternoc. Salendo al primoe pianoe si trova una ulteriore stanza da letto di 13 mq
adiacente all'arrivo della scala; gli altri locali sone di altra proprieta. Le stanze hanno
altezza interna di 2.60 m e presentano pavimenti e battiscopa; nel soggiorno é presente
un camino. L'immobile & prive di impianto termico.

Al- LOCALI DI SGOMBERO

[locali di sgombero al piane seminterrato dell'edificio sono costituiti da diversi ambienti:

dalla corte esterna si accede a degli spazi ricavati all'interno di piccoli volumi aggiunti ed addossati all'edificio
principale, con questo comunicanti. Sulla corte si aprono tre porte: la prima verso il lato controterra conduce ad
un piccolo magazzine di 6 mq ad uso legnaia, collegato nella porzione pit interna ad una stanza voltata di 13.6
mg ad use canting; [a seconda da su un piccolo vanoe di 3 mqg che conduce ad un magazzino di 8.5 mqg e ad

locale di 7.3 mg ad uso eanting; la terza conduce ad un ripostiglio di @ mq poste al di sotto

del terrazzo del sogeiornoe. [ locali hanno altezza media di cirea 2.60 m e non sono

comunicanti con I'appartamento superiore. Alcunie pareti sono shiancate, altre presentano

pietra e mattoni a vista; il pavimento & in cementoe a vista, gli infissi in legno. Lo stato

conservativo & normale.

A?Z - CORTE ESCLUSIVA

La corte esclusiva e costituita da una piccola porzione di terreno attornoe all'edificio dalla

quale siaccede ai locali di sgombero al piano seminterrato: tale superficie, lasciata a

prato, & ad ogei solo parzialmente delimitata con una recinzione dai terreni limitrofi di altri proprietari ma non
¢ delimitata dalle adiacenti particelle dello stesse proprietario quali la 499 (non oggetto della procedura) e la
356 (facente parte del lotto B della presente

procedura), alle quali da accesso dalla strada.

Attualmente non sone presenti servitii di passaggio in quante le particelle sono tutte dello

stesso proprietario, ma a seguito della divisione si profila l'ipotesi di dover provvedere alla riperimetrazione
delle cort e all'eventuale creazione di una servitti di passaggio sulle

particelle 492 e 499 3 favore della particella 356, altrimenti interclusa.

L'ubicazione economica del lotto, facendo riferimento alla banca dati dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, & la seguente:

- Cormune di Poggio San Marcello

- fascia/zona EXTRAURBANA/ZONA AGRICOLA [codice R1, microzonan.1)

- tipologia prevalente: non presente

- destinazione d'uso residenziale

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutte o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietaric debitore.

La vendita del bene non & soggetta IVA.
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Per il bene in questione non @ stato effettuato un accessoe forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Poggio San Marcello (AN) - Contrada Gioncare n.39

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

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

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

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

CONFINI

L'immobile abitative & dito in un piccolo edificio in condominio con altro proprietario **** Omissis **** e quindi
confina con gli spazi comuni e con l'altra porzione di diversa proprietd appena detta. L'immobile & circondato
sui tre lati dal terreno distinto con la part.492 della stessa proprieta.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
MNetta Lorda Coovenziooal
E

Ahitazione 37,24 mg 48,91 mg 1 48,91 mg 2a0m

Cantina 52,40 mg 72,10 mg 0,25 18,02 mg 260m

Terrazza 11,92 mg 11,92 mg 0,30 3,58 mg 0,00 m

Corte Esclusiva 48,91 mg 48,91 mg 0,1 4,89 rmg 000 m

Corte Esclusiva 102,75 mg 102,75 mg 0,02 2,08 mg 0,00 m
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Totale superficie convenzionale: 77,46 mg

[ocidenza condominiale: 0, 0 %o

Superficie ceovenzicnale complessiva: 77,46 mg

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dtati catastali

Dal15/04/1999 al 28/07/2000 ¥4+ (missis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 12, Part. 34, 5uhb.1
Categoria A3

Dal 2B/07 /2000 al 0571072007 3+ (migsis ¥ Catasto Fabbricati
Fe. 12, Part 34, 5uh.1
Cateporia A3

Dal 05/10/2007 al 21,/09/2023 = hmissis T Catasto Fabbricati
Fp. 12, Part. 34, Subh.1
Cateporia A3

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)
[Dtati identificativi Dtati di classamento
Seziome Foglio Part. Sub. fooa Catepgori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Graffato
Cens. a nza ie
catastal

E
12 34 1 A3
12 492 T
12 493 A3

Corrispondenza catastale

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

STATO CONSERVATIVO

Lo state conservativo é normale
L'edificio & di vecchia data ed all'attualitd sono presenti delle lesioni sia sulle murature che sul pavimento,
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soprattutto nella zona del piane seminterrato.

Come sonoe presenti mattonelle di rivestimento distaccatesi dalla parete nell'ambito della cucina.

L'immobile, nel suo complesso, sia nella parte privata che in quella condominiale, vista I'etd e nonostante sia
stato conservato in condizioni normali dalla proprieta, necessita di futura attivita di ristrutturazione

PARTI COMUNI

Sulla base della documentazione catastale dell'Agenzia del Territorio, l'appartamento risulta avere ingresso e
scala in comune cosi come anche il we in comune.

In merito al we che athualmente & in comune con altro immobile dello stesso stabile, si & considerata la
possibilitd di realizzare un nuove bagne esclusivo all'interno del piano terra, con riduzione della dimensione
della cucina (seluzione 1) o camera del piane terra (soluzione 2) per ottenere cosi un nuove bagno e, con la
soluzione 2 al posto della camera che viene ridotta di dimensione, ottenere un locale utilizzabile come studio
mentre con la soluzione 1 sia ha solo la riduzione della cucina.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Attualmente non sonoe presenti servith di passaggio in quantoe le particelle sono tutte dello stesso proprietario,
ma ai fini della vendita con procedura esecutiva e la formazione di differenti lotti di vendita per l'immobile in
oggetto e quello affianco poco distante (particella 356) sempre di tale proprietario, potrebbe chiedersi la
creazione di una servith di passageio sulle particella 492 e 499 a favore della particella 356, altrimenti il piano
seminterrate della particella 356 rimarrebbe intercluso all'accesso carrabile alla sua corte e al locale di
sgombero sempre del piano seminterrato.

Di fatto, l'immobile distinto al foglio 12 part.356 dispone gia di una corte circostante 'immeobile. L'accesso al
piano terra di questo avviene dalla strada senza difficoltd di sorte e l'accesso al piano seminterrato non
necessita obbligatoriamente di un accesse carrabile in guanto non @ un locale garage ma é esclusivamente un
locale di sgombere con intorne una sua piccola corte esclusiva e quindi la possibilitd di accesso pedonale dal
pianoe terra al piano seminterrato potrd avvenire con la realizzazione di una scala interna e/o esterna.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

A - APPARTAMENTO

L'appartamento fa parte di un edificio plurifamiliare: I'immobile ha spesse pareti
perimetrali in pietra e mattoni intonacate solo all'interno, solai con travi in legno a vista e
pianelle in laterizio, tetto a falda con manto di copertura in coppi. Dall'ingresso comurne si
accede ad un soggiorno di 13.3 mq dal quale si ha accesso ad un sottoscala, un terrazzo

di 12 mgq sul lato nord, verso valle, e ad una camera da letto di 10 mq sul late sud, verso
la strada. Tornando all'ingresse comune e prendendo la scala per il piano di sopra, sul
pianerottolo di interpiane si trova il we comune, ricavate in un piccolo volume aggettante
sull'esterne. Salendo al primo pianoe si trova una ulteriore stanza da letto di 13 mgq
adiacente all'arrivo della scala; gli altri locali sone di altra proprieta. Le stanze hanno
altezza interna di 2.60 m e presentano pavimenti e battiscops; nel sogeiornoe & presente
un camino. L'immobile & prive di impianto termico.
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Al- LOCALI DI SGOMBERO

[locali di sgombero al piane seminterrate dell'edificio sono costituiti da diversi ambienti:

dalla corte esterna si accede a degli spazi ricavati all'interno di piccoli volumi aggiunti ed addossati all'edificio
principale, con questo comunicanti. Sulla corte si aprono tre porte: la prima verso il lato controterra conduce ad
un piceolo magazzine di 6 mq ad uso legnaia, collegato nella porzione pit interna ad una stanza voltata di 13.6
mq ad use canting; la seconda da suun piccolo vanoe di 3 mqg che conduce ad un magazzino di 8.5 mg e ad

locale di 7.3 mq ad uso canting; la terza conduce ad un ripostiglio di 9 mq posto al di setto

del terrazzo del soggiornoe. [ locali hanno altezza media di cirea 2.60 m e non sono

comunicanti con 'appartamento superiore. Alcune pareti sono shiancate, altre presentano

pietra e mattoni a vista; il pavimento & in cemento a vista, gli infissi in legno. Lo stato

conservativo & normale.

AZ - CORTE ESCLUSIVA

La corte esclusiva @ costituita da una piccola porzione di terreno attorne all'edificic dalla

quale siaccede ai locali di sgombero al piano seminterrato: tale superficie, lasciata a

prato, & ad ogei solo parzialmente delimitata con una recinzione dai terreni limitrofi di altri proprietari ma non
¢ delimitata dalle adiacenti particelle dello stesse proprietario quali la 499 (non ogeetto della procedura) e la
356 [facente parte del lotto B della presente

procedura), alle quali da accesso dalla strada.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta libero

Alla data del sopralluogoe condotto I'immobile & risultato non eccupate, cosi come dichiarate dal marito della
Sigra **** Omissis ***: “L'immobile sito al civico 39 e utilizzato saltuariamente dai proprietari”

In base alla documentazione agli atti e alle dichiarazioni rese dal marite della Sig.ra **** Omissis **** non
risulta presente nessun contratto di affitto.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta Attt

Dal 05,/07 /2007 *#3% Ormissis ¥ RICONGIUNGIMENTO OH U SUFRUTT O

Regante [Crata Repertoric N* Raccolta N*

Trascrizione

Fresso [rata Reg. gen. Rep. part.

Repgistraziome

Presso [rata Reg. N° Vel N°
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Dal 28/07 /2023 *1% Dnissis ¥ COMPRAVENDHT A
Repante [rata Repertorio N° Raccolta N°
MOTAIQ GIUSEPPE 28/07,/2000 134001202643
L]
Trascrizione
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
Registrazione
Fresso [rata Reg. N7 Vol N?

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento risulta
invariata;

ANTERIORMENTE AL VENTENNIO GLI IMMOBILI ERANC DI PROPRIETA' DEI SIGNORIL: **** Ormissis ****,
NATO A POGGIO SAN MARCELLO IL **** Omissis **** (PROPRIETA' PER 2/12) E *** Omissis **** NATA A
ROSORA IL **** Ormissis **** [PROPRIETA' PER5/12)

DALLA DATA DEL RICONGIUMENTO DI USUFREUTTO LA S5IGNORA DIVENTA INTERA
PROPRIETARIA COSI' COME DEDOTTO DA CERTIFICATO NOTARILE ALLEGATO

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Ancona aggiornate al 13/11/2017, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

» JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Iscritho a ANCONA il 01/06/2011
Reg.gen. 11312 - Reg. part. 2396
Importo: € 560.000,00

Trascrizioni

s ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA
Trascritto a ANCONA il 05/08/2000
Reg. gen. 15543 - Reg. part. 10283
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» ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto a ANCONA il 07 /0472017
Reg. gen. 6598 - Reg. part. 4400

NORMATIVA URBANISTICA

[l PRG approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n.3 del 27.02.2009 adeguato al PPAR prevede:
"Sottozona Urbanistica B2 di saturazione di cui all'art.21 delle NTA

[ terreni distinti al foglio 12 mappali 356-34 sub.l graffato mappali 492-493 sone soggetti al Vincolo
Idrogeologico di cui al RD n.3267/1923.

Il tutte cosi come da certificato di destinazione urbanistica n.14 /2017 gia nella documentazione di procedura

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione & antecedente al 01/09/1967. L'immobile non risulta agihile.

Nel registro dell'archivio dell'Ufficio Tecnice Comunale in merito all'immobile in oggetto non risultane pratiche
presentate.
Trattandosi di un fabbricato ante 1967 e non risultano titoli abilitativi in eapo all'immobile.

Certificaziornd energetiche e dichiorazion di conformitd

s Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

L'APE identifica l'immobile in classe energetica G ed é stato redatto dall'lngBabini Antonella in data
08/03/2018 e con ricevuta di avvenuta trasmissione alla Regione Marche con il numero 2018-6897.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINTALI

Non sone presenti vincoll od oneri condominiali.

Durante il sopralluoge effettuato, a tale domanda fatta al marite della proprietaria # "a
risultato che non ci sono vincoli od oneri condominiali
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

E' stato aggiornato il fascicolo di questo lotto C in quanto effettuate 'aggiornamento dei valori tenendo anche
conto dei costi per |a realizzazione del servizio igienico private con importoe da ripartire tra ['unitd immobiliare
oggetto della presente procedura e l'altra unitd immobiliare di altra proprietd non oggetto di procedura ma con
locale servizio iglenico in comunione.

[l valore di tale lotto C, nonostante cid, é rimasto immutato

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Poggio San Marcello (AN) - Contrada Gioncare n.39

Tale lotto & composto dai seguent immobili: A - APPARTAMENTO L'appartamento é composto da
alcune stanze al pianoe terra e prime dell'edificio plurifamiliare comunicanti con il vano scala comune,
accessibile dal lato Sud. Le stanze confinanoe a nord e ad est con la corte esclusiva, su cui si affacciano, e
a ovest con la scala comune. Al- LOCALI DI SGOMBERO 1 locali sono posti al piano seminterrato
dell'edificio plurifamiliare, con accesso diretto dalla corte esclusiva. 1l lato a sud & contro terra, a ovest
confina con altra proprietd, gli altri lati confinano con la corte. A2- CORTE ESCLUSIVA La corte
racchiude una porzione di terreno attornoe all'edificio; confina a Sud col ciglio stradale, a ovest con altra
proprietd, a nord e ad est con altri terreni delle stesso proprietario, non ogeette della presente
procedura. Di seguito si porta distintamente per 'appartamento [4), il locale sgombero (Al) e la corte
esclusiva [AZ) quanto segue: BREVE DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEI BENI, NELLA
QUALE SARANNO INDICATI TRA L'ALTRO, OLTRE ALLE CARATTERISTICHE SPECIFICHE DEL BENE -
(QUALI LA COMPOSIZIONE INTERNA, LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DI RIFINITURA,
COMPRESA INDICAZIONE IMPIANTISTICA ETC): - LE CARATTERISTICHE GENERALI DEL CONDOMINIO
O COMPLESSO DI CUI FA PARTE 1L LOTTO; - LE SUPERFICI, ALTEZZE ED EVENTUALI VOLUMI; - LO
STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE: - L'UBICAZIONE ECONOMICA; - OGNI ALTRA
INFORMATIVA CHE L'ESPERTO RITERRA OPPORTUNA OD UTILE FORNIRE PER COMPLETEZZA DELLA
DESCRIZIONE O FERIZIA A - APPARTAMENTO L'appartamento fa parte di un edificio plurifamiliare:
l'immobile ha spesse pareti perimetrali in pietra e mattoni intonacate solo all'interno, solai con travi in
legno a vista e pianelle in laterizio, tetto a falda con mante di copertura in coppi. Dall'ingresse comune
si accede ad un soggiorno di 13.3 mq dal quale si ha accesse ad un sottoscala, un terrazzo di 12 mq sul
late nord, verso valle, e ad una camera da letto di 10 mq sul late sud, verse la strada. Tornando
all'ingresso comune e prendendo la scala per il piane di sopra, sul pianerottolo di interpiane si trova il
we comurne, ricavato in un piccolo volume aggettante sull'esternoe. Salendoe al primo piano si trova una
ulteriore stanza da letto di 13 mq adiacente all'arrive della scala; gli altri locali sono di altra proprieta.
Le stanze hanne altezza interna di 2.60 m e presentano pavimenti e battiscopa; nel soggiorno & presente
un camine. L'immobile & privo di impianto termico. Al- LOCALI DI SGOMBERO I locali di sgombero al
piane seminterrate dell'edificio sone costituiti da diversi ambienti: dalla corte esterna si accede a degli
spazi ricavati all'interne di piceoli volumi ageiunt ed addossati all'edificie principale, con questo
comunicanti. Sulla corte si aprono tre porte: la prima verso il lato controterra conduce ad un piccolo
magazzino di 6 mg ad uso legnaia, collegato nella porzione pit interna ad una stanza voltata di 13.6 mq
ad uso canting; la seconda da su un piceolo vano di 3 mq che conduce ad un magazzino di 8.5 mq e ad
locale di 7.3 mq ad use cantina; la terza conduce ad un ripostiglio di @ mg posto al di sotto del terrazzo
del soggiorno. I locali hanno altezza media di circa 2.60 m e non sono comunicanti con 'appartamento
superiore. Alcune pareti sone shiancate, altre presentanc pietra e mattoni a vista; il pavimento & in
cemento a vista, gli infissi in legno. Lo stato conservativo é normale. A2 - CORTE ESCLUSIVA La corte
esclusiva e costituita da una piccola porzione di terrenc attornoe all'edificio dalla quale si accede ai locali
di sgombero al piano seminterrato: tale superficie, lasciata a prato, ¢ ad oggi solo parzialmente
delimitata con una recinzione dai terreni limitrofi di altri proprietari ma non é delimitata dalle adiacenti
particelle dello stesso proprietario quali la 499 [non oggetto della procedura) e la 356 (facente parte del
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lotte B della presente procedura), alle quali da accesse dalla strada. Attualmente non sone presenti
servith di passaggio in quanto le particelle sono tutte dello stesso proprietario, ma a seguito della
divisione si profila l'ipotesi di dover provvedere alla riperimetrazione delle corti e all'eventuale
creazione di una servith di passaggio sulle particelle 492 e 499 a favore della particella 356, altrimenti
interclusa. L'ubicazione economica del lotto, facendo riferimento alla banea dati dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, & la seguente: - Comune di Poggio San Marcello -
fascia/zona EXTRAURBANA/ZONA AGRICOLA (codice R1, microzona n.1) - tipelogia prevalente: nen
presente - destinazione d'uso residenziale

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 12, Part. 34, Sub. 1, Categoria A3 - Fg. 12, Part. 492, Categoria T -
Fe 12, Part. 493, Categoria A3

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

Valore di stima del bene: € 21.600,00

Per tenere nella dovuta considerazione tutte le caratteristiche dell'immobile in oggetto

(posizione e collocazione, distribuzione dell'alloggio, etd, qualitd e state di conservazione, assenza
dell'impianto di riscaldamento) si & determinate un coefficiente correttivo da applicare pari a 0,65 vista
la presenza del nuove bagno privato.

Il valore medio di mercato ad oggl disponibile, relative alla banea dati delle quotazioni immobiliari del
2022 secondo semestre da parte dell'Agenzia delle Entrate & di 500 €,/mq;

poiché il coefficiente correttivo & 0,65 si ottiene:

Valore immobile: 77.46 mq x 500 €/mq x 0,65 =€ 25.174,50

Atalevaloreva detratto il 50% del costo stimato per la realizzazione del nuove bagno privato:

Quindi, il valore stimato dell'immobile diventa:

£€25.174,50 - € 7.200,00/2 = € 21.574,50 arrotondato all'importe di € 21.600,00

[dentificative corpo Superticie Valotre unitario Valore Juota in Trotale
coovenziooale complessivo vendita
Bene N° 1 - 7746 mg 27885 £€/mg £ 21.600,00 100,00% £€21.600,00
Appartamento
Popgio San Marcello
{AN] - Contrada
Gioncare n.39
Valore di stirna: £€21a00,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tante in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per

eventuali chiariment.

Ancona, i 21/09/2023
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L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Ing. Branca Claudio

ELENCO ALLEGATI:

v N 1 Altri allegati - Rilievo Fotografico (Aggiornamento al 07 /07 /2023)
v N 1 Altri allegati - Verbale di sopralluogo [Aggiornamento al 07 /07 /2023)

v N 1 Altri allegati - Progetto delle due soluzioni possihili di realizzazione di un servizio ifgienico
autonomo [(Ageiornamento al 21,/09/2023)

v N° 1 Altri allegati - Relazione in risposta ai Quesiti del Giudice (Aggiornamento al 20/09/2023)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Poggio San Marcello (AN) - Contrada Gioneare n.39

Tale lotto & composto dai seguent immobili: A - APPARTAMENTO L'appartamento é composto da
alcune stanze al piano terra e prime dell'edificio plurifamiliare comunicanti con il vano scala comune,
accessibile dal lato Sud. Le stanze confinano a nord e ad est con la corte esclusiva, su cui si affacciano, e
a ovest con la scala comune. Al- LOCALI DI SGOMBERO I locali sono posti al pianoe seminterrato
dell'edificio plurifamiliare, con accesso diretto dalla corte esclusiva. 1l lato a sud & contro terra, a ovest
confina con altra proprietd, gli altri lati confinane con la corte. A2- CORTE ESCLUSIVA La corte
racchiude una porzione di terrene attorne all'edificio; confina a Sud col ciglio stradale, a ovest con altra
proprietd, a nord e ad est con altri terreni dello stesso proprietario, non oggetto della presente
procedura. Di seguito si porta distintamente per 'appartamente (4), il locale sgombero [Al) e la corte
esclusiva (AZ) quanto segue: BREVE DESCRIZIONE COMPLESSIVA E SINTETICA DEI BENI, NELLA
QUALE SARANNO INDICATI TRA L'ALTRO, OLTRE ALLE CARATTERISTICHE SPECIFICHE DEL BENE -
(QUALI LA COMPOSIZIONE INTERNA, LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI E DI RIFINITURA,
COMPRESA INDICAZIONE IMPIANTISTICA ETC): - LE CARATTERISTICHE GENERALI DEL CONDOMINIO
0 COMPLESSO DI CUI FA PARTE IL LOTTO; - LE SUPERFICI, ALTEZZE ED EVENTUALI VOLUMI; - LO
STATO DI MANUTENZIONE E CONSERVAZIONE; - L'UBICAZIONE ECONOMICA; - OGNI ALTRA
INFORMATIVA CHE L'ESPERTO RITERRA OPPORTUNA OD UTILE FORNIRE PER COMPLETEZZA DELLA
DESCRIZIONE O PERIZIA A - APPARTAMENTO L'appartamento fa parte di un edificio plurifamiliare:
l'immobile ha spesse pareti perimetrali in pietra e mattoni intonacate solo all'interno, selai con travi in
legrio a vista e pianelle in laterizio, tetto a falda con mante di copertura in coppi. Dall'ingresso comune
si accede ad un soggiorno di 13.3 mq dal quale si ha accesso ad un sottoscala, un terrazzo di 12 mq sul
lato nord, verso valle, e ad una camera da letto di 10 mq sul lato sud, verso la strada. Tornando
all'ingresso comune e prendendo la seala per il piane di sopra, sul pianerottolo di interpiano si trova il
wce comurne, ricavato in un piccolo volume aggettante sull'esterno. Salendoe al prime piano si trova una
ulteriore stanza da letto di 13 mq adiacente all'arrive della scala; gli altri locali sonoe di altra proprietd.
Le stanze hanno altezza interna di 2.60 m e presentano pavimenti e battiscopa; nel soggiorno & presente
un camine. L'immobile & prive di impiante termico. Al- LOCALI DI SGOMBERO I locali di sgombero al
piane seminterrato dell'edificio sonoe costituiti da diversi ambienti: dalla corte esterna si accede a degli
spazi ricavati all'interno di piceoli volumi ageiunt ed addossati all'edificio principale, con questo
comunicanti. Sulla corte si aprono tre porte: la prima verso il lato controterra conduce ad un piccolo
magazzino di 6 mqg ad uso legnaisa, collegato nella porzione pil interna ad una stanza voltata di 13.6 mq
ad uso canting; la seconda da su un piccolo vanoe di 3 mq che conduce ad un magazzino di 8.5 mqg e ad
locale di 7.3 mq ad use cantina; la terza conduce ad un ripostiglio di @ mq posto al di sotto del terrazzo
del soggiorno. I locali hanno altezza media di circa 2.60 m e non sono comunicanti con 'appartamento
superiore. Alcune pareti sono shiancate, altre presentano pietra e mattoni a vista; il pavimento & in
cemento a vista, gli infissi in legno. Lo stato conservativo & normale. A2 - CORTE ESCLUSIVA La corte
esclusiva e costituita da una piccola porzione di terrenc attornoe all'edificio dalla quale si accede ai locali
di sgomberc al piano seminterrato: tale superficie, lasciata a prato, & ad oggi solo parzialmente
delimitata con una recinzione dai terreni limitrofi di altri proprietari ma non é delimitata dalle adiacenti
particelle dello stesso proprietario quali la 499 (non oggetto della procedura) e la 356 (facente parte del
lotto B della presente procedura), alle quali da accesso dalla strada. Attualmente non sone presenti
serviti di passageio in quanto le particelle sonoe tutte dello stesso proprietario, ma a seguito della
divisione si profila l'ipotesi di dover provvedere alla riperimetrazione delle corti e all'eventuale
creazione di una servith di passaggio sulle particelle 492 e 499 a favore della particella 356, altrimenti
interclusa. L'ubicazione economica del lotte, facendo riferimento alla banca dati dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, & la seguente: - Comune di Poggio San Marcello -
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fascia/zona EXTRAURBANA}ZDNA AGRICOLA [codice R1, microzona n.1) - tipelogia prevalente: nen

presente destinazione d'uso residenziale
Identificato al catasto Fabbrwatl - Fg. 12, Part. 34, Sub. 1, Categoria A3 - Fg. 12, Part. 492, Categoria T -
Fe. 12, Part. 493, Categoria A3

L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il PRG approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n.3 del 27.02.2009
adeguato al PPAR prevede: "Sottozona Urbanistica B2 di saturazione di cui all'art21 delle NTA I terreni
distinti al foglioc 12 mappali 356-34 sub.l graffatc mappali 492-493 sono soggetti al Vincolo
Idrogeologico di cui al RD n.3267/1923. 1l tutto cosi come da certificato di destinazione urbanistica
n.14/2017 #a nella documentazione di procedura
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LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 111/2017 DEL R.G.E.

Eeoe N° 1 - Appartam=nto

Ubicazione: FPopgio San Marcello (AN - Contrada Gioncare n.39
Dirittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Appartamento Superficie 77 A6 mg

ldentificato al catasto Fabhricati
-Fp. 12, Part. 34, Suhb. 1,
Cateporia A3 - Fp. 12, Part. 492,
Cateporia T - Fp. 12, Part. 493,
Cateporia A3

Stato comservativo:

Lo stato conservativo & normale L'edificio & di wecchia data ed all'attualita sono presenti delle lesioni sia
sulle murature che sul pavitmento, soprattutto nella zona del piane seminterrato. Come sono presentl
mattonelle di rivestimento distaccatesi dalla parete nell'amhito della oucina. Limenohile, nel suo
cotnplesso, sia nella parte privata che in quella condominiale, vistal'eta e nonostante sia stato conservato
in condizioni normali dalla proprietd, necessita di fubara attivitd di ristrutturazione

Descrizione:

Tale lotto & composto dal sepuenti imimobili: & - APPARTAMENT O L'appartammento & composto da alcune
stanze al piano terra e primo dell’edificio plurifamiliare comunicanti con i vano scala cotmuane, accessibile
dal lato Sud. Le stanze confinaro a nord e ad est con la corte esclusiva, su oui si affacciano, ea ovest con la
scala cormune. Al- LOCAL] D1 SGOMEBERC 1 locali sono posti al piano seminterrato dell’edificio
plurifamniliare, con accesso diretto dalla corte esdusiva. 1l lato a sud & contro terra, 2 ovest confina con
altra proprietd, gli altrilati confinano conla corte A2- CORTE ESCLUEIVA La corte racchiude una porzione
di tetrenn attorno all'edificio; confina a Sud col ciglio stradale, a owest con altra proprietd, a nord e ad est
cot altri terreni dello stesso proprietario, non opgetto della presente procedura. Di seguito si porta
distintamente per l'appartamento (4), 1 locale spommbero (A1) ela corte esclusiva (A2) gquanto segue:
BREVE DESCRIZIONE COMFLESSIVA E SINTETICA DE] BEN], NELLA QUALE SARAMMNO INDICATI TRA
L'ALTRO, OLTRE ALLE CARATTERISTICHE SFECIFICHE DEL BENME - ((JUAL] LA COMPOSIZIONE IMTERNA,
LE CARATTERISTICHE STRUTTURALI E D] RIFIMITURA, COMPRESA IMDICAZIONE IMPIANTISTICA ETC): -
LE CARATTERISTICHE GEWERAL] DEL CONMDOMIMIC O COMPLESSC D] CUI FA FARTE 1L LOTTO; - LE
SUPERFIC], ALTEZZE ED EVENTUAL] VOLUMI; - LO STATO DI MANUTENZIOME E CONSERVAEIONE; -
LUBICAZIONE ECONOMICA; - OGN] ALTRA IMFORMATIVA CHE L'ESPERTO RITERRA OFPFORTUNA OD
UTILE FORNIRE PER COMFLETEZZA DELLA DESCRIZIONE O PERIZIA A - AFPARTAMENTO
L'appartamento fa parte di un edificio plurifamiliare: immohile ha spesse pareti perimetrali in pietra e
tmattoni intonacate solo all'interno, solai con travi in legno a vista e pianelle in laterizio, tetto a falda con
manto di copertura in coppi. Dall'ingresso comune si accede ad un sopgiornoe di 13.3 mg dal quale si ha
accesso ad un sottoscala, un terrazzodi 12 mg sullato nord, verso valle, e ad una camera da letto di 10 mg
sul lato sud, verso la strada. Tornando all'ingresso comune e prendendo la scala per i piano di sopra, sul
pianerottolo di interpiano s trova U wo comune, ricavato in un piccolo vohune apgettante sull’esterno.
Salendo al primo piano si trova una ulteriore stanza da letto di 13 mg adiacente all'arrivo della scala; pli
altri locali sono di altra proprieta. Le stanze hanno altezza interna di 260 m e presentano pavimenti e
hattiscopa; nel soggiorno & presente un carnino. Limmobile & privo di inplanto termico. AL1- LOCAL] DI
SGOMBERC | locali di spomnbero al piano seminterrato dell'edificio sono costituiti da diversi ambienti:
dalla corte esterna si accede a depli spazi ricavati all'interno di piccoll voluml apgiunti ed addossati
all'edificio principale, con guesto comunicanti. Sulla corte si aprono tre portela prima verso i lato
cottroterra conduce ad un piccolo magazzino di 6 mg ad uso legnaia, collegato nella porzione pii interna
ad una stanza voltata di 13.6 rmg ad uso cantina; la seconda da sn un piceolo vano di 3 mg che conduce ad
un tnagazzino di 8.5 mg e ad locale di 7.3 mg ad uso cantina; 1a terza conduce ad un ripostiglio di 9 mg
posto al di sotto del terrazzo del soppiorno. | locali haano altezza media di circa 2.60 m 2 non soao
cormunicanti con I'appartamento superiore. Aloune pareti sono shiancate, altre presentano pietra e mattont
a vista; il pavimento & in cemento a vista, gli infissi in legno. Lo stato conservativo & normale. A2 - CORTE
ESCLTEIVA La corte escdusiva & costituita da una piccola porzione di terreno attorno all’'edificio dalla guale
st accede ai locali di spombero al piano serninterrato: tale superficie, lasciata a prato, & ad ogpl solo
parzialmente delimitata con una recinzione dai terreni limitrofl di altri proprietarl ma non & delimitata
dalle adiacenti particelle dello stesso proprietario gquali la 499 {non opgetto della procedura) e 1a 356
(facente patrte del lotko B della presente procedura), alle quali da accesso dalla strada. Attualmente non
sono presenti servitl di passageio in quanto le particelle sono tutte dello stesso proprietario, ma a seguito
della divisione sl profila lipotesi di dover provvedere alla ripetimetrazione delle corti e all' eventuale
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creazione di una servitd di passaggio sulle particelle 492 e 499 a favore della particella 356, altritmentt
interclusa. L'ubicazione econotmica del lotto, facendo riferimento alla banca dati dell'Osservatorio del
Mercato lmmohiliare dell'Apenzia delle Entrate, & la seguente: - Commune di Fogpio San Marcello -
fasciafzona EXTRAURBAMNA/ZONA AGRICOLA (codice R1, microzona nl) - tipolopla prevalente: non
presente - destinazione duso residenziale

Vendita sopgetta a [VA:

N

State di ccoupazione:

Libero
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