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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n® 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione é articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente piu beni immobili, é stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n” 1.

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti quindi n® 1posto auto e n° 1 garage, identificato come
segue al catasto terreni e fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito saranno riportati le particelle

catastali dei beni pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI CATASTALI: Lotto n° 1 - immobile in Via San Martino - Ancona
fogllo particella subalteno categoria classe consist. superficie rendita
8 631 23 C/6 6 51 mq 64 mq 284,46
8 631 16 c/6 6 17 mq 17 mg 94,82

La proprieta del bene immobili & frazionata e intestata a piu proprietari, risulta dalle visure catastali
di proprieta dell’esecutato ser la frazione di 1/1.

Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta di due diversi affittuari, come riportato da contratto allegato. Non vi
sono situazioni di occupazione anomala.

Il bene di cui alla particella 631 sub 16 & costituito da un posto auto non chiuso, locato all’interno di
un garage condominiale interrato. La superficie dell'immobile & di complessivi 17 mq.

Dalle ricerche effettuate risulta essere amministrato dallo Studio Tecnico Dott. Ing. Salvatore Gallo

che ha rilasciato la situazione debitoria sull'immobile, allegata, risulta dalla dichiarazione un debito

di 630,54 € a carico del proprietario.

Iribunale di Ancona - Periria di stima di immaobile - Fsecuzione n. 230/2017 RES, pag. 2
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Il bene di cui alla particella 631 sub 23 & costituito da un posto auto chiuso con una saracinesca,
locato all'interno dello stesso garage condominiale interrato. La superficie dell'immobile & di
complessivi 64 mq.

La zona degli immobili & quella di via San Martino, poco lontana dall’uscita dell’omonima galleria, in
zona centrale.

Lo stabile versa in uno stato di manutenzione ordinaria. L'abitazione non & soggetta alla
certificazione energetica APE.

Dai rilievi eseguiti, si evince che le divisioni interne sono nel rispetto delle planimetrie presentate in
comune. E presente il certificato di agibilitd dell'immobile a seguito della ristrutturazione eseguita
nel 1997.

L’abitazione e le pertinenze sono gestite dallo Studio Condeminiale Salvatore Grillo, non ci sono

pendenze e insoluti come dichiarato dall’amministratore.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, & possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 1
a carico dell'acquirente

tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA

parzialmente regolarizzati con la vendita

tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6142 del 08/04/2016 BANCA DELL'ADRIATICO SPA
Ipoteca VOLONTARIA n. RG 7767 del 14/04/2011 BANCA BCC
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D’UNIONE.

Iribunale di Ancana - Perina di stima di immobile - Fsecurione n. 730/2017 R 5. nag. 3
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ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare che
lo stato di fatto del bene risulta corrispondente ai documenti riportati in entrambi gli uffici
sopracitati.

| documenti urbanistici non comprendono il primo permesso a costruire in quanto 'abitazione
antecedente al 1967 non ha avuto bisogno del condono edilizio e perché all’interno dell’archivio
comunale non sono presenti documenti. L'unica pratica a disposizione in comune, che comunque fa
fede allo stato di fatto del bene € la ristrutturazione avvenuta nel 1996, documento n® 35 del 1996,

a seguito delia ristrutturazione del Cinema Goldoni.

PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri dk mercato delle compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti daII’Agenziqa delle Entrate in termini di compravendita (valori OMI}, si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del piu probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mercato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMi dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dello stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dell'immobile &
stimato in 950 €/mq. Per |'attribuzione del valore OMI, tenuto conto che I'immobile & definito in
categoria C/6, considerato lo stato di vetusta ed il livello di impianti e materiali viene scelto il “valore
massimo”, pertanto per quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore derivante

dalle compravendite dellimmobile & stimato in 900 €/mg.

[ribunale di Ancona - Perizia di stima di simmobile - [ segurione n, 2307017 RIS pag. 4

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

Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7¢85c632009d87h066b8c101fesde?



Il valore mediato dell'immobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:
(950,00 €/mq + 900,00 €/mq)/2 = 925,00 €/mq
Il calcolo della superficie lorda totale & stato effettuato moltiplicando le superfici misurate del posto

auto, e aumentando di un coefficiente migliorativo pari al 35% per il garage riservato.

RIF. mq Coeff. mq comm.
Superficie posto auto 17 1 17
Superficie garage 64 1,35 86,40
TOTALE SUP. COMMERCIALE LORDA 103,40

A fronte di quanto valutato, nella tabella riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,

paria:
VALORE COMPLESSIVO LOTTO 1
riferimento Valore al mq Mq totali Valore complessivo
Valore del lotto 925,00 € 103,40 95.645,00 €
DEBITO ACCUMULATO CON AMMINISTRATORE -630,54 €
VALORE TOTALE DEL BENE 95.014,46 €
Montemarciano, i 20/04/2018
f'l: ..\'\
.I= \\j\/\
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO

ALL. 1 - Valori OMI

ALL. 2 — contratto affitto

ALL. 3 —dichiarazione studio condominiale

ALL. 4 — planimetrie

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immobile  § secuzione n, 230/2017 RIS, - pag. 6
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11/4/2018 Agenzia Enlrale - Banca daii delle quolazioni immobiliari - Risultato

Ministeso dell'Economa e delle Finanze

(IS5

F

agenzia
l% ntrate

Titrovi in: Home / Senvizi / Banca dali delle quolazioni immohilian - Risullato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune; ANCONA

Fasclafzona: Cenlrale/CENTRO STORICO: RIONI SAN PIETRQ,CARDETO,CAPODIMONTE

Codice di zona: B2
Microzona catastale n.: 4
Tipologla prevalente: Abitazion! di lipo econemico

Destinazione: Residenziale

Stato
Tipologla conservativo
Abitazioni civili NORMALE
Abitazioni ql tipo NORMALE
economico
Abilazioni signorili NORMALE
Box NORMALE

Valore Mercalo
{€/mq)

Min
1250

1150

1550
650

Max
1750

1650

2050
200

Superficle
(LIN}

Valori Locazione (€/mq x

Min
59

57

7.7
54

mese) Su:::j:i)cle
Max
8,5 N
7.7 N
10,4
7.6

« Lo STATO CONSERVATIVO indicalo con leltere MAIUSCOLE si riferisce a quello pid frequenle di ZONA

« |l Valore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L}

« |l Valore di Locazione & espresso In Euro/mq per mese riferilo alla superficie Netta (N) ovvero Lorda {L)

« La presenza del caraltere aslerisco (*) accanio alla tipologia segnala che i relalivi Valor di Mercalo o di Locazione sono stati oggetio di rettifica.
« Per le lipologie Box, Posti auto ed Auterimesse non risulta significalivo il diverso apprezzamenlo del mercato secondo lo stalo conservalivo

« Per la tipologia Negozi il giudizio Of N /S & da intendersi riferito alia posizione commerciale e non allo stalo conservativo dell'unila immobiliare

Legenda

» |l Valore di Mercalo & espresso in Euro/mq riferilo alla superficie Nella {N) ovvero Lorda (L)
« |I'Valore di Locazione & espresso in Eurc/mq per mese riferito alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo siato di conservazione e manulenzione che pud assumera i seguenil valori:

« Qttimo
« Normale
+ Scadenle

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberala dal Comune al sensi

del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori deftagli vedi )| codice definilorig
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CONTRATTO DI LOCAZIONE DI POSTO AUTO

1l Signor:
, nato ad Ancona il 25/03/1933, ed ivi residente alla Via Selandari, 15
CFBREPLA33C25A271]

In appresso denominato anche parte locatrice
CEDE IN LOCAZIONE

Al Signor

Adino LEONIDA, nato a Pescara il 9/11/1947, residente ad Ancona alla Via Sappanico 89/N, CF
LNDDNA47S09G482U, in appresso denominato anche parte conduttrice,

il seguente posto auto scoperto, individuato con il n. 9, posto all’intemo di un pih ampio locale
garage sito in Ancona alla Via San Martino n.17, censito al catasto fabbricati del Comune dj
Anconael Foglio &  ,part 6 34 ,sub 14

ALLE SEGUENTI CONDIZIONI

1) La locazione avra durata di anni 1 (uno) con inizio dal 01/05/2017 e termine il 31/04/2018.
1l presente contratto si intenderd tacitamente rinnovato alle stesse condizioni finche da uns
delle parti non venga data disdetta con lettera raccomandata inviata almeno 3 (tre) mesi
prima della scadenza naturale del contratto.

2) E*® data facoltd ad entrambe le parti di recedere dal presente contratto mediante lettera
raccomandata da inviarsi al domicilio eletfo almeno 1(un) mese prima della data prevista per
il recesso stesso.

3) 1l canone di Jocazione & convenuto in € 1.920,00 annui, comprensivi d'Iva se dovuta, da
pagarsi in rate mensili anticipate da € 160,00 ciascuna, a partire dal 05/05/2017. Il canone
dovra essere corrisposto dal conduttore mediante bonifico bancario da eseguirsi alle
coordinate indicate dalla parte locatrice entro il giomo cinque di ogni mese.

Il canone suindicato & da intendersi comprensivo degli oneri accessori relativi all’uso
dell’unita. Il canone non sard soggetto all’aumento Istat annuale.

4) 1 pagamento del canone non potra essere sospeso o ritardato da pretese o eccezioni della
parte conduttrice qualunque ne sia il titolo. Il mancato puntuale pagamento per qualunque
causa anche di una sola rata del canone costituisce in mora il conduttore.

5) 1l conduttore dichiara di aver visitato 'immobile e di averlo frovato in buono stato di
conservazione e di manutenzione. La riconsegna della cosa locata dovrid avvenire nelle
stesse condizioni in cui & stata consegnata, salvo il deperimento dovuto all’uso e/o alla
vetusta.

6) 11 conduttore non potrad apportare alcuna modifica, innovazione, miglioria o addizione ai
locali locati ed alla loro destinazione o agli impianti esistenti, senza il preventivo consenso
scritto del locatore.

7) 1l conduttore potra sublocare o dare in comodato in tutto o in parte I'uniti immobiliare,

8) Tutte le spese inerenti il bene siano esse ordinarie o straordinarie sono a carico della parte

locatrice.
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9) La parte locatrice provvedera alla registrazione del presente contratto. L’onere relativo sara
a carico in egusl misura di entrambi i contraenti. Le spese relative alle quietanze di
pagamento sono a carico del conduttore.

10) Le parti per gli effetti del presente contratto eleggono domicilio il Signor Paclo Beer in
Ancona alla Via Selandari 15 e il Signor Adino Leonida in Ancona Via Sappanico 89/N.

Ancona, ';C; -D4 - { 7

T
Sy
RIS AT T2k
BEADMEETRADGEY ©
TRSTRNSINNS -

Parte locairice

mm-—-e___-,

Parte con?ﬁeﬁ L‘

S
;; a ot
11515353511155

;,@!u@-zu!__-l_D;lhlJnlumnmm

[

107 ¥ e

g
l I |Il|||||||

:‘: g L U
¥, fasrs«rugav
- -mmrmm‘w"" 21151595

g

W

AGENZIA DELLE ENTRATE
DIREZIONE PROVINCIALE DI ANCONA

UFFICIO TERRITORIALE D1 ANCONA

Il

Altorginil 14 APR 2017 str'irg_/

24 3E e 6ELY

i S

ETTORETERRITORIALE N B
pes B DIR TERRITORIALE _ dya_msh 55”?{52@ i

LOEAT FItATTi

A H115158

ity F"fuﬂTl?J

ciitetione Provinernfa,
avegiiliog”

} Wi Sy 57 ...:.:.:—_; :\ 5 _ s
iz‘/ "‘E@ELH e g B éxc;:} gty
N Wi e e SRR
ORI e

o WIAORTER R

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7c85c632009d87b066hb8¢101fesdc 7



[ R
P e
~ - :

",' l-y R C :-:I. ) : i | |
div. e X _ s ¥ ‘
““‘Z‘;iﬁ'umil‘;" e a6 Al - gy _
:genzal QUATTORDIZI/E2
a»‘.";ntrat
Rlura gk D602 18] WhZI3000
BLA3IETE 15/‘[212911? 12‘}U§:5§'

[fE Ty
‘JIEEHTIE%MTIW mnszzmssssa
—ﬁ:ﬁﬂ:—»

| 151|Ili4¥||'.ili!|IIHIH&!IHIIH I CONTRATTO DI LOCAZIONE

Con la presente scrittura privata Paolo Beer con residenza in Ancona (An) Via Selandan n.15
C.F.BREPLA33C25A271]J (locatore) , concede in locazione a Animal House di Fattori Fabrizio
P.IVA 01269240428, C.F. FTTFRZ66523C615B, con sede legale a Montemarciano (AN) Via Brecciata, 23
a cid munita di ogni opportuno potere (conduttore), la porzione distinta al Catasto Fabbricati al Foglio
8, Part.631, Sub 23 (interno 18), all’interno del piano garage dell’immobile sito in Ancona, Via San
Martino, meglio individuata con contomo I0ss0 nella pianta che sottoscritta dalle parti, si allega al
presente contratio sub A. A

1) La locazione avviene ad esclusivo uso dl 'parcheggio e/o Ticovero di autovetture, ed avra la
durata di anni sei, decorrente dal 01/01/2010. In mancanza di disdetta, ¢a lntlmar51 a mezzo lettera
raccomandata spedita almeno tre mesi prima della scadenza, il contratto si rinnoverd di uguale
periodo, e cosi ad ognj successiva scadenza. P e

2) Il canone mensile viene fissato in € 250,00 fduecentocmquantaJOO) ‘che il conduttore si
obbliga a corrispondere anticipatamente al domicjlio-del locatore o con Honifico bancario entro il
dieci di ogni mese. Il canone sard aggmmato annualmente, mgeﬁ@ghmmm ISTAT dei prezzi
al consumo; il conduttore paghera la variazione dell’ISTAT annuale n&l mese in cuji ha luogo
’aggiomamento, senza che il conduttore debba inviare nclpesta scritta. 11 canone mensile si inmtende
comprensivo di spese di pulizia, ill#minazione, consumi vari nonché le spese di manutenzione
ordinaria. E’ vietato al conduttore cedere il presente contratto, sublocare, e/o consentire a qualsiasi
titolo anche gratuito 1'uso da parte di terzi della porzione locatagli, senza il permesso scritto del
locatore. La prima quota di affitto partira dal 01/01/2010.

3) 1l conduttore, per sé ed aventi causa, si obbliga al rispetto del regolamento condominiale di
cu gli verra consegnata copia a parte.
4) 11 conduttore & fin d’ora autorizzato ad installare a sue spese serranda di chiusura all’internc

della superficie catastale del posto auto in parola, senza che al termine della locazione il conduttore
abbia a richiedere compenso alcuno. La condizione & che la serranda debba essere microforata per
consentire la circolaziene dell’aria came da prescrizione dei Vigili del Fuoco.

5) Il mancato pagamento anche parziale del canone entro trenta giomi dalla scadenza, come
pure la mutata destinazione dell’uso della porzione di immobile, od anche la violazione del divieto
di cui al precedente art.3, produrranno ipso iure la risoluzione del contratto per fatto e colpa del
conduttore, con dirifto del locatore al risarcimento dei danni; su quanto dovuto a qualsiasi titolo da
una delle parti all’altra sard dovuto un interesse di mora maggiorata di tre punti rispetto al tasso

ufficiale di sconto.
6) La conduttrice versa alla locatrice, alla firma del presente contratto 1'importo di € 500,00

(cinquecento/00) pari a due mensilita del canone d’affitto a titolo di deposito cauzionale, non
imputabile in conto pigioni. Il deposito cauzionale come sopra costituito sara restituito al termine
della locazione maggiorato degli interessi legali previa verifica dello stato dell’unitd immobiliare e
dell’osservanza di ogni obbligazione contrattuale.

7) 1l locatore ed il conduttore parteciperanno in parti uguali alle spese di registrazione della
presente scrittura e delle eventuali proroghe.
8) Per quanto non previsto nel presente contratto si fa riferimento alla legge vigente nel corso

della locazione.

Ancona, li % "A 2 - Z‘OO?
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STUDIO TECNICO
Dott.Ing. Salvatore GRILLO
Via Grazie n° 50A, ANCONA
Tel. e Fax 071/892357

Invio tramite e-mail - Spett.le

Dr Riccardo Frontini
Via Maia d'Orso n.4
6018 Montemarciano
info@drfrontini.it

Ancona 12/04/2018

ocaeTTo: situazione pesiror A

In relazione a quanto da Voi richiesto con e-mail del 12/4/18 si precisa che il Condomino Ing.
-roprietario di due garage nel Condominio Ex Goldoni in Via San Martino 17 ha
aftualmente un debito a consuntivo (al 31/12/17) di 235,54 euro a cui vanno aggiunte le rate
semestrali con scadenza gennaio 2018 (che comprendono il periodo che va da gennaio a giugno

2018) di 134,50 euro + 260,50 euro, per un debito totale complessivo di 630,54 euro.
Distinti saluti.
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Data: 12/04/2018 -~ n. AN(021974 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA

Agenzia del Teritorio

| Dichiarazione protosella n. 147617 del 04/07/2003

Planimatria di u.i.u.in Comune di Anc¢ona

CATASTO FABBRICATI via San Martino . oiv.
UHlicio Provinciale di | Identifiocativi Catastali: Comp:i.lai.:a da:
Ancona Sezione: Lombardi Andrea

Foglio: 8 Isoritto all'albo:
. Ingegneri

Partiocella: 631

! Subalterno: 23 Prov. Ancona 1453

Scheda n. 1 Soala 1: 200

PIANO INTERRATO
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Data: 12/04/2018 - n. AN0021977 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA

Agenzia del Tenitorio

CATASTO FABBRICATI
UHicio Provinciale di

Dichiaraziena protogelle n. 147617

de1l 04/07/2003

Planimetria di u.i.u.in Comune di Ancona

Via San Martino

civ.

rIder.lt:i.i.‘it:‘la.i::‘.11':‘. Catastali:

Compilata da:

Lambardi Andrea

Ancona Sezione:
Foglio: 8 i:;:ié;t:iall falbo:
Particella: 631
| Subalterno: 16 Prov. Ancona . 1493
Scheda n. 1 Scala 1:200 \ .
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Data: 12/04/2018 n. AN0021977 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA
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s { A progettazione del verde

| Dr. Riccardo Frontini Indagii dl abila degl aiberl
= formadene - cord & coaching
JQ arden designer - green coach - expert stime e periiie ambiertali o classiche
)y www .drirontini.it

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Appartamento signorile in Viale della Vittoria - Ancona
LOTTO n°2

Montemarciano, li 20/04/2018

Dboil. Agr. Rlccardo Frontini - Iscr. Albo degli Agronomi e Foresiali delle Marche n® 294
Via Maia d‘Orso 4, 60018 Montermarciano [AN] - Tel. 33922008%0. Fax 0719201852, Tel, 07191461929
Mail: info@ drfrondini.if - web: www.drfrontiniit - pec: r.fronlini@epap.conalpec.ii
P.IVA 02203510421 - C.F. FRNRCR73M13A271R
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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n° 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione & articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente piu beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n® 2.

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti quindi da n® 1 appartamento di lusso, identificato come
segue al catasto terreni e fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito saranno riportati le particelle

catastali dei beni pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI CATASTALI: Lotto n° 2 - immobile in Viale della Vittoria - Ancona

fogllo particella subalteno categoria classe consist. superficie rendita

9 619 6 A/10 4 12 vani 313 mq 3904,41

La proprieta del bene immobili risulta dalle visure catastali di proprieta dell’esecutato

. per la frazione di 1/1.
Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta del proprietario che lo utilizza come studio tecnico. Non vi sono
situazioni di occupazione anomala.
Il bene di cui alla particella 619 sub 6 é costituito da un appartamento all’ultimo piano, su un palazzo
degli anni ’30, esternamente é ristrutturato, mentre internamente ha rifiniture tipiche degli anni
'70. E dotato di ascensore interno e parcheggio interno condominiale, complessivamente & in buono
stato di conservazione.
Dalle ricerche effettuate risulta essere amministrato dallo Studio Tecnico Dott.ssa Roberta Solustri
che ha rilasciato la situazione debitoria sull'immobile, allegata, risulta dalla dichiarazione un debito

di 1.140,00 € a carico del proprietario.

Tribunale di Ancona - Periza di stima di mmmobile — (secuzione n. 230/2017 R.ES pag. p

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

Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7c85¢632009d87b066b8c101febdc/



La zona dell'immobile & centrale, precisamente & localizzato in Viale della Vittoria n. 7, poco lontano
dal palazzo comunale, le poste la zona residenziale del passetto. L'immmobile ha una superficie totale
di 361 mq di cui 96 circa come magazzino/soffitta.

Lo stabile versa in uno stato di manutenzione ordinaria. L'abitazione & soggetta alla certificazione
energetica APE, che e stata redatta a seguito della valutazione.

Dai rilievi eseguiti, si evince che le divisioni interne sono nel rispetto delle planimetrie presentate in
comune. Non & presente il certificato di agibilita dell'immobile in quanto non é stato ritrovato tra i
documenti comunali, non vi & neanche la prima concessione edilizia e |'ultima pratica in comune
risale al 2007.

L’abitazione e le pertinenze sono gestite dallo Studio Condominiale Dott.sa Salustri, non ci sono

pendenze e insoluti come dichiarato dall’amministratore.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, & possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 2
a carico dell'acquirente

tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA

parzialmente regolarizzati con la vendita

tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Ipoteca VOLONTARIA n. RG 26752 del 15/02/2003 CASSA DI RISP. FABRIANO
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 8046 del 02/05/2017 NVENETO BANCA SPA
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D’UNIONE.

Tribunale di Ancona — Perizia di stima di immaohbile - Feecuzione n. 230/2017 R.ES. pag. 3
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ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare che
lo stato di fatto del bene risulta corrispondente ai documenti riportati in entrambi gli uffici
sopracitati.

| documenti urbanistici non comprendono il primo permesso a costruire in quanto I'abitazione
antecedente al 1967 non ha avuto bisogno del condono edilizio e perché all'interno dell’archivio
comunale non sono presenti documenti. L'unica pratica a disposizione in comune, che comunque fa

fede allo stato di fatto del bene & la SCIA del 2007, documento prot. 113376 del 04/12/2007.

PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche delllimmobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delle compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita (valori OMI), si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del piu probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mellcato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMI dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dello stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dell'immobile &
stimato in 1.850 €/mgq. Per I'attribuzione del valore OMI, tenuto conto che 'immobile & definito in
categoria Af10, considerato lo stato di vetusta ed il livello di impianti e materiali viene scelto il
“valore massimo”, pertanto per quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore

derivante dalle compravendite dell’immobile & stimato in 2.000 €/mq.

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immobile - Fsecuzione n. 7302017 RES. pag. 4
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Il valore mediato dell’immaobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:
(1.850,00 €/mq + 2.000,00 €/mq)/2 = 1.925,00 €/mq
Il calcolo della superficie lorda totale e stato effettuato moltiplicando le superfici misurate per il

coefficiente relativo alla superficie ponderata al mq commerciale.

RIF. mq Coeff, mgqg comm,
Superficie appartamento 268 1 268
Superficie magazzino/soffitta 93 0,4 37,20
TOTALE SUP. COMMERCIALE LORDA 305,02

A fronte di quanto valutato, nella tabella riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,

paria:
VALORE COMPLESSIVO LOTTO 1
riferimento Valore al mg Mq totali Valore complessivo
Valore del lotto 1.925,00 € 305.02 587.510,00 €
DEBITO ACCUMULATO CON AMMINISTRATORE -1.140,00 €
VALORE TOTALE DEL BENE 586.370,00 €

Montemarciano, li 20/04/2018

Tribunale di Ancona - Perizia dl stima di immobike - [ secuzione n, 230/2017 R.FS. p
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO
ALL. 1 - Valori OMI
ALL. 2 - dichiarazione studio condominiale

ALL. 3 — planimetrie

Tribunzle di Ancona - Perizia di stima di immobile - [secuzione n. 230/2017 R.ES. pag. A
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11/4/2018 Agenzia Enlrale - Banca dali delle quoiazioni immohbilian - Risultalo

Mirustern dell‘Ecanomia e delle Finanze

%genzia

e ntrate

Tilroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quolazioni immebiliari - Risufiato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune: ANCONA

Fascla/zona: Centrale/RIONI ADRIATICO,PASSETTO
Codice dl zona: B1

Microzona catastale n.: 4

Tipolegla prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia Stato
polog conservative
Abitazioni civili NORMALE
Abitazioni c.!i tipo NORMALE
economico
Abitazloni signorili NORMALE
Box NORMALE

+ Lo STATO CONSERVATIVO indicato con leltere MAIUSCOLE si riferisce a quello pitt frequente di ZONA

Valore Mercato

{€/mq)
Min Max
1450 1800
1100 1450
15850 2000
750 1000

Valori Locazlone (€/mq x

Superficie Superficle
(LN} {L/N)
Min Max
k. 52 7.5 N
L 5,1 7 N
L 7.5 10,9
L 6.1 8.3

« I Valore di Mercalo & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netia (N} ovvero Lorda (L)

« |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

« La presenza del carattere aslerisco (*) accanto alla tipologla segnala che i reiativl Valor di Mercato o di Locazione sono stali oggetio di retiifica.
« Per le lipologie Box, Posti aulo ed Aulorimesse non risulta significalivo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo slato conservative

« Perla tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferilo alla posizione commerciale e non allo slato conservatlve dell'unitd immaobiliare

Legenda

« Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq rifeqdilo alia superficie Netta (N) ovverc Lorda (L)

«+ |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferilo alla superficie Netla (N) ovvero Lorda (L)

Nella lipologia & indicato o slato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

« Otlimo
« Nomale
« Scadenle

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona calastale nella quale essa ricade, cosl come deliberata dal Comune ai sensi

del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998,

Per maggiori detlagli vedi ]| codice definltorio
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CONDOMINIO STABILE
VIALE DELLA VITTORIA 7
ANCONA

Ancona, 19 aprile 2018

Spett.le
Dr. Riccardo Frontini

info@drfrontini.it

A riscontro mail pervenuta in data 12/04 /2018 comunico quanto segue:

1. L'Ing. proprietario dell’'unitad immobiliare F.9 part. 619 sub. 6 & in regola con i
pagamenti riferiti al bilancio preventivo 01/05/2017 - 30/04/2018, come risulta
dall’allegato “avviso di pagarnento”;

2. Lo Studio Associato di Ingegneria e Architettura risulta debitore alla data odierna di €.
1.140,00, sempre in riferimento al bilancio preventivo 01/05/2017 — 30/04/2018, come
risulta dall’allegato “avviso di pagamenta”;

Per quanto riguarda i conteggi alla data del 12/04 /18 vengono appresso effettuati:

quote dal 01/05/17 al 12/04/18

(€.278,00/365g.*347g,) = €. 264,29

Residuo iniziale al 30/04/17 € 41,74 -
Versamento del 29 .r"‘ 09/17 €. 236,26 -
TOTALE AVERE ' €. 13,71-

Studio Associato: quote dal 01/05/17 al 12/04/18
(€. 2.280,00/365g.*347g.) = €. 2.167,57
Residuo iniziale al 30/04/17 €. 826,30
Versamento del 07/09/17 €. 826,30 -
Versamento del 07/09/17 €. 570,00 -
Versamento del 27/10/17 € 570,00 -

TOTALE DARE €. 1.027,57

Non vi sono lavor stracrdinari approvati nell'nltima Assemblea di cui si allega il verbale.
Si allega anche copia del bilancio preventivo per I'anno 2017/2018.
A breve verra effettuato il Rendiconto al 30/04/2018.

Distinti saluti

Doilssa ROBERTA SOLUSTR|
Ve Hyalgraghay, [ - BEI7R AHUOHA
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progetiazione del verde
indagini di stabilita degli alberl
formazione - corsi & coaching

| Dr. Riccardo Frontini
_garden designes - green coach - expert stime @ perizie amblentall o classiche
g

/J\\\ www . drfrontini.it

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Negozio in Via Colleverde/Grazie - Ancona
LOTTO n°3

———

Montemarciano, i 20/04/2018 . T
- s M 5\
\ AL CTU 92
Dott. A ‘/@_IGCAR@O RONTINI

Dof, Agr. Riccordo Frontini - Iscr. Albo degli Agronomi e Forestali delle Marche n® 294
Via Moia d'Crso 4, 60018 Montemarciano (AN) - Tel. 3392200890, Fax 0719201852, Tel. 0719161929

Ml info@drfrontini it - web: www.drfronliniil — pec: r.fronlini@epap.conatpec.it
PIVA 02203510421 - C.F. FRMRCR73MI13A271R
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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n® 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione & articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include compiessivamente piu beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n° 3.

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti quindi da n® 1 particella catastale che comprende due
subalterniil n. 1 e il n. 19 che sono inerenti ad un negozio, identificato come segue al catasto terreni
e fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito saranno riportati le particelle catastali dei beni

pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI CATASTALI: Lotto n® 3 - immobile in Via San Martino - Ancona
fogllo particella subalteno categoria classe consist. superficie rendita
44 31 1 c/1 5 36 mg 41 mq 1.059,77
44 31 19 c/2 2 3mq 4 mq 18,75

La proprieta del bene immobile risulta dalie visure catastali di proprieta dell’esecutato
per la frazione di 1/1.

Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta del proprietario che non lo utilizza. Non vi sono situazioni di
occupazione anomala.

Il bene di cui alla particella 31 sub 1 e 19 é costituito da un negozio a piano terra con due vetrate,
su un palazzo degli anni ‘70, esternamente é ristrutturato, mentre internamente versa in condizioni
pessime in quanto ha subito un incendio dell’attivita commerciale che lo occupava. Lo stato dei

luoghi & quindi completamente da ripristinare ivi inclusi tutti gli impianti tecnologici.

Tribunale di Ancona -- Perizia di stima di fmmohile - Fsecuzione n. 230/2017 R.b5. pag. 2

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

Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7c85¢632009d87b066b8c101feddc



La zona dell'immobile & defilata dal centro, pur sempre ricadente in una zona residensiale ad elevato
tasso di popolazione, precisamente é localizzato in Viale Colleverde e Via delle Grazie, poco lontano
da altre attivita commerciali. L'immobile ha una superficie totale di 58 mq.

L'abitazione & soggetta alla certificazione energetica APE che perd non pud essere redatta fin
quando non vi sia un progetto di ristrutturazione che ne determini il tipo di aperture.

Dai rilievi eseguiti, non si evince se le divisioni interne sono nel rispetto delle planimetrie presentate
in comune. Non & presente il certificato di agibilita delllimmobile, che sara da richiedere a
ristrutturazione avvenuta, la prima concessione edilizia & la n® 29 del 1963,

Dalle ricerche effettuate risulta essere amministrato dallo Studio Tecnico Roberta Rosi che ha
rilasciato la situazione debitoria sull'immobile, allegata, risulta dalla dichiarazione un debito di

624,00 € a carico del proprietario.

Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, & possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

| ~ ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 3 1
i i a carico dell'acquirente
tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o0 assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA
parzialmente regolarizzati con la vendita
tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6142 del 08/04/2016 BAMNCA DELL'ADRIATICO SPA
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 8046 del 02/05/2017 VENETO BANCA SPA
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D’UNIONE.

Iribunale di Ancong - Perneia di stima di immobile - [ secuzione n. 230/2017 BES pag 3
N3E
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R

ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare che
lo stato di fatto del bene non risulta corrispondente ai documenti riportati in entrambi gli uffici
sopracitati, in quanto avendo subito un incendio non & possibile ben identificare le suddivisioni.

| documenti urbanistici comprendono il primo permesso il n° 29 del 1963 che rispecchia la struttura

dell’'intero palazzo.

PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delle compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita {valori OMI), si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del piu probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per |a superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mercato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMI dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto delio stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dellimmobile &
stimato in 1.250 €/mq. Per I'attribuzione del valore OMI, tenuto conto che I'immobile & definito in
categoria C/2 e 1, considerato |a posizione strategica viene scelto il “valore massimo”, pertanto per
quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore derivante dalle compravendite

dellimmobile & stimato in 1.150 €/mgq.

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immehbile - | secumione n. 230/2017 RES. pag. 4
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Il valore mediato dell'immobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:
(1.250,00 €/mq + 1.150,00 €/mq)/2 = 1.200,00 €/mq
Il calcolo della superficie lorda totale e stato effettuato moltiplicando le superfici misurate per il

coefficiente relativo alla superficie ponderata al mq commerciale.

RIF, mq Coeff. mq comm.
Superficie negozio 58 1 58
TOTALE SUP. COMMERCIALE LORDA 58,00

A fronte di quanto valutato, nella tabella riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,
considerato un deprezzamento del 50% per via dello stato di inutilizzo del bene a seguito

dell’incendio e pertanto di una dovuta e successiva ristrutturazione, paria:

VALORE COMPLESSIVO LOTTO 3

riferimento Valore al mq Mq totali Valore complessivo
Valore del lotto 600,00 € 58,00 34.800,00 €
DEBITO ACCUMULATO CON AMMINISTRATORE -624,00 €

VALORE TOTALE DEL BENE 34.176,00 €

Montemarciano, i 20/04/2018

Iribunale di Ancona - Perizla di shima i immobile - Fsecurione n, 230/2017 R.05. pag
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO
ALL. 1 - Valori OMI
ALL. 2 — dichiarazione studio condominiale

ALL. 3 — planimetrie

1ribunale di Ancona - Periria di stima di immobile - Fsecurione n. 730/2017 RES. pag. 6
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11/4/2018 Agenzia Enirale - Banca dali delle quotazioni immabiliari - Risullato

Mimwstera dellEcenomua e delle Finanze

==

(a9

enzia

awnNtrate

Tilroviin; Home / Servizi / Banca dali delle quolazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune: ANCONA
Fasciafzona: Semicenirale/RIONI GRAZIE TAVERNELLE

Codlce di 2ona: C4

Microzona catastale n.: 6

Tipologla prevalente: Abitazloni clvili

Destinazione: Commerclale

Valore Marcate (€/mq) Valorl Locazione {€/mq x mese)
Tipologia Stato conservative Superficie (LIN} ' Superficle (L/N)
Min Max ) Min Max
Magazzini NORMALE 475 690 L 2,8 38
Negozl NCGRMALE BOO 1150 L 56 7,3

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quelio piu frequente di ZONA
Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficle Netta (N} ovvero Lorda (L)

« Il Valore di Locazione & espresso In Eurofmq per mese riferilo alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

Leg

La presenza de! caraltere aslerisco {*) accanto alla tipologia segnala che i relalivi Valori di Mercalo o di Locazione sono slali oggetlo di rettifica.

Per le {ipologie Box, Posti aulo ed Autorimesse non risulla slgnificalivo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stalo conservativo
Per la lipologia Negozi it giudizio Of N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservalivo dell'unitd Immobiliare

anda

Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferilo alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella lipologia & indicato lo stalo di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenll valori:

-

Ottimo
Normale

= Scadenle

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicala la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberala dal Comune ai sansi

del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998,

Per magglori dettagli vedi li codice definitoro

mettiam®&ci gj QJ

—lpsank w |a f a [} cia Pasitivo Sufficienle Negativo

Esprimi il tuo giudizio sul
servizio ricevuto premendo su

. . .. . uno dei simboli colorati .
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ROBERTA ROSSI
Amministrazione ¢ Gestione Beni humobili
CFRSSRRTSZEGIAZTIZ - PLIVA 01335720127
Via Torresi, 18/A 60128 ANCONA
Tel. 07172832147 - 07172805821
Fax (17172815440
segreterinesstudioroberiarossi.it

GENT.SIG

V.LE DELLA VITTORIA 7
60123 ANCONA (AN)

CONDOMINIO 106 COLLEVERDE 3 - VIA COLLEVEIRDE ) 60128 - ANUCONA (AN )
Codice Fiscale 20019180021 Anno: 2017 Hinnciv QORI - 0106201 7-3105/2018

ESTRATTO CONTO

. R

[r? base nlka nuova normativa in maieria di condominio Legge n. 220 del 11/12/2012 art. 1129, informa che "IAmministratore &

tenuto ad agive per la riscossione forzosa delle somme dovule dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel
guale il eredito csigibile & compreso”

SITUAZIONE CONTABILE Al 12/04/2018 Eurg

Un.Imm. 1 2

Deserizione Movimenlo Datn Reg. DEBRITI CREDITI SALDO
1 Residuo iniziale 01/06/2017 835,85 835,85

2 (Quola Prevenlivala 1* Rala Ord 01/06/2017 255,00 1 080,85

3 Quola Prevenlivata 2* Rala Ord. 01/09/2017 208,00 1.298,85

4 Versamenlo 27/09/2017 500,00 798,85

5 Versamento 1511112017 590,85 208,00

& Quola Prevenlivala 3* Rata Ord. 01/1212017 208,00 416,00

7 AQuola Prevenlivata 4* Rala Crd 01/03/2018 208,00 624,00
Totale DebitifCrediti Euro 1.714,85 1.090,85 624,00/

ANCONA 1270472018

Per i versamenti delle quote condominiali servirsi dei sepuenti Conti Correnti;
- C/C Condominiaie: CREDITO VALTELLINGSE Ag. P.SLLIBANITU 21 105216 02601 000{0L
Intestate a:COND. VIA COLLEVERDI. 3

Professione esercilala a sensi della legge Nr. 4, 14-Gennaio-2013 (G U Nr 22 del 26/01/2013)
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Data: 12/04/2018 - n. AN0021979 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA

‘ Dichiarazione protooolle n. ANOI30776de1 01/09/2014

Agenziq delle Entrate Planimetria di u.i.u.in Comune di Ancona

CATASTO FABBRICATI Via Colle Verde civ. 3
. L . -
UHficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Compilata da:
Ancona Sezione: Bedetti Lorenzo
Foglio: 44 Isoxitte all'albe:
Geametri
Partiocella: 31
- ' Subalterno: 1 Prov. Ah¢ona N. 02108
Scheda n. 1 Soala 1:200 I 1
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Data: 12/04/2018 - n. AN0021979 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA
0) hada- ormato di 2 -n_fc-,,l:.7.5_,.:".. i lss aa-dido-e __ aWalaVdJaVab-1la -; aYala

- ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
! '!k Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7c85c632009d87b066b8c1 01febdey




Data presentazione: 26/08/1964 - Data: 12/04/2018 - n. AN0021980 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA

MODULARIO
¥ CaST I

, Planimetria delPimmobile
Ditta . _

o, el ocons...

Allegata alla dlcluarmone presentata a]l’Uﬁicm Tecnico Erariale di

MINISTERO DeLLE FINANZE

{R. DECRETO-LEGQGE i3 APRILE 1939, X. 65%)

situato nel Comune di Acona

Mop A (Nugre Cotaste Edsssio Urbane)

SE> DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI
6 NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Capannone e terreno in Zona Agricola - Offagna
LOTTO n°4

Montemarciano, li 20/04/2018

DoH, Agr. Riccarde Fronlini - Iscr. Albo degli Agronomi e Foresiali delle Marche n® 294
Via Maia d'Orso 4. 60018 Monlemaorciano {AN] - Tel, 33922008%0, Fax 0719201852, Tel. 0719141929
Mail: info@ drfrontini.if - web: www . drfrontiniit - pec: r.ironfini@epap.conalpec.if
PIVA 02203510421 - C.F. FRNRCR73M13A271R

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
b & Firmato Da: FRONTINI RICCARDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6d7c85¢632009d87b066b8c101fesdc/



INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n° 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione é articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente pil beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n* 4.

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti quindi da n® 2 capannoni uno dei quali usato a ufficio e
laboratorio, I'altro di dimensioni notevoli usato come ricovero inerti, pit simile ad una tettoia. Infine
il lotto comprende anche del terreno agricolo attualmente coltivato con rotazione classica. Gli
immobili sono identificati come segue al catasto terreni e fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito

saranno riportati le particelle catastali dei beni pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI) CATASTALI: Lotto n° 4 - immobile e terreni in Via Aspio - Offagna
fogllo particella | sqj:ahénn | categoria classe | i c§n§lst. ; suég.r-ﬁde rendita )
2 196 1 D/7 354,00
2 196 2 D/7 4304,20
2 98 SEMINATIVO +ULIVETO 114205 mq
2 182 SEMINATIVO 23519 mq
2 197 SEMINATIVO ARBOREO 11934 mq

La proprieta del bene immobile risulta dalle visure catastali di proprieta dell’esecutato

per la frazione di 1/1.
Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta di due diversi affittuari come riportato nei contratti di affitto. Non vi

sono situazioni di occupazione anomala.
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Il bene di cui alla particella 196 sub 2 & costituito da un capannone in struttura metallica con
copertura removibile in pannelli preformati & in discrete condizioni d’uso, non & dotato di particolari
reti tecnologiche. La superficie complessiva & di 600 mq.

Il bene di cui alla particella 196 sub 1 é costituito da una piccola casetta di prefabbricato in
precompresso utilizzata come locale ufficio e laboratorio attrezzature, & in buono stato di
conservazione anche se i materiali impiegati sono di bassa fattura, é dotato delle reti tecnologiche
classiche. La superficie complessiva é di 65 mq.

Le pertinenze della particella 196 sono di circa 3000 mq costituite per intero da un piazzale per |a
movimentazione dei materiali e la circolazione di mezzi, & posizionata anche una pesa per mezzi
pesanti nelle vicinanze della particella 196 sub 1.

Il terreno che completa il lotto € costituito da terreno agrario non pianeggiante ma senza eccessiva
pendenza, non é fabbricabile e la sua gestione e costituita per una parte incolto ma coltivabile, per
I'altra invece condotto con una classica rotazione, vi & una piccola superficie utilizzata a oliveto. La
superficie del terreno condotto a rotazione & di 44.378 mq mentre quella condotta ad oliveto & di

2.495 mq.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall'ispezione ipotecaria telematica

effettuata, @ possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 4

a carico dell'acquirente

tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA

regolarizzati con |a vendita

tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6142 del 08/04/2016 BANCA DELL'ADRIATICO SPA
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 8046 del 02/05/2017 NVENETO BANCA SPA
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D’UNIONE.
Tribunale di Ancana - Periza di stima di immahbile - [secuzione n, 2 02017 RES pag. 3
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ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare che
lo stato di fatto del bene non risulta corrispondente ai documenti riportati in entrambi gli uffici
sopracitati, in quanto avendo subito un incendio non & possibile ben identificare le suddivisioni.

Il terreno secondo il piano regolatore & un terreno agrario nomale come descritto dall’Art. 41 del

PRG vigente e come riportato nell’estratto di mappa.

PROCEDURA DI STIMA DELL’'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delle compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti dali’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita (valori OMI}, si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del pil probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mercato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMI dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dello stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dell’immobile &
stimato in 400,00 €/ma. Per I'attribuzione del valore OMI, tenuto conto che Fimmobile & definito in
categoria D/7, considerato |a posizione strategica e lo stato di finiture e conservazione, viene scelto
il “valore minimo”, pertanto per quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore
derivante dalle compravendite dell'immobile & stimato in 235 €/mgq.

Per quanto riguarda il terreno, vengono considerate due diverse tipologie il terreno agrario a
seminativo e quello a oliveto espresse con un valore al mq. Dagli studi effettuati e dall’esperienza
raggiunta la valutazione del terreno a rotazione, considerato la posizione, la struttura pedologica e
la possibilita di accesso & considerato di 2,00 €/mq, mentre per I'oliveto, tenendo conto dello stato

degli alberi presenti, il sesto di impianto e la produttivita media & di 3,50 €/mq.

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immobile - Esecuzione n, 230/7017 R.ES. pag. 4
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Il valore mediato dell'immobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:

(400,00 €/mq + 235,00 €/mq)/2 = 317,50 €/mq

Il calcolo della superficie lorda totale & stato effettuato moltiplicando le superfici misurate per il

coefficiente relativo alla superficie ponderata al mq commerciale.

RIF. mq Coeff. mq comm.
Superficie capannone 600 1 600,00
Superficie locale laboratorio 65 1 65,00
Superficie pertinenza 3000 0,05 150,00
TOTALE SUP. COMMERCIALE LORDA 815,00

A fronte di quanto valutato, nella tabella riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,

considerato che al valore degli immobili sara sommato il vaiore del terreno, paria:

VALORE COMPLESSIVO LOTTO 4

]

riferimento Valore al mg Mq totali Valore complessivo
Valore degli immobili 317,50 € 815,00 258.762,50 €
Valore del terreno agricolo 2,00 € 44378 88.756,00 €
Valore dell’oliveto 3,50€ 2945 8.732,50 €
VALORE TOTALE DEL BENE 356.251,00 €

Montemarciano, Ii 20/04/2018

Tnibunale di Ancona — Perizia di stima di immablle = Esecurione n. 230/2017 RB.ES.
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO
ALL. 1 - Valori OMI
ALL. 2 — contratto affitto

ALL. 3 - planimetrie

Tribunale di Ancona — Perizia di stima di immabile — Esecurione n, 230/2017 R.ES ag. &
pag.
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11/4/2018 Agenzia Enlrale - Banca dali delle quolazioni immobiliari - Risultalo

Mirustera dellEconomia e delle Finanze

;ﬂ genzia
c=nNtrate

Tilroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quolazioni immobiliari - Risullalo

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune: OFFAGNA

Fascia/zona: Exiraurbana/ZONA AGRICOLA
Codice dl zona: R1

Mlcrozona catastale n.: 1

Tipologla prevalente: Non presente

Destinazione: Produttiva

Stat Valore Mercato Superfici Valorl Locazlone {€/mq x
o uparficia
i i €/m P mese
Tipologia conservativo (€/mq) (LN) . } !Superﬂcie {LIN}
Min Max Min Max

Caparoni NORMALE 235 320 L 1,3 1.8 L

tpice

?

« Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit frequenle di ZONA

« Il Valore di Mercalo & espresso in Euro/mgq riferilo alla superficie Netla (N) ovvero Lorda (L)

+ |l Valore di Locazione & esprasso in Euro/mq per mesae riferilo alla superficle Netta {N) ovvero Lorda (L)

+ La presenza del caraltere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato ¢ di Locazione sone slati oggetio di retiifica.
« Per le lipologie Box, Posti auto ed Aulorimesse non risulta significalive il diverso apprezzamento del mercato secondo o stalo conservalivo

+ Per la tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerclale e non allo stato conservativo deif'unila immobiliare

Legenda

+» |l Valore di Mercalo & espresso in Euro/mq riferile alla superficie Netla (N) ovvero Larda (L)
« Ml Vvalore di Locazione & espresso In Eurofmq per mese riferito alla superficie Natta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicalo lo stalo di conservazione € manulenzione che pud assumers | seguenti valori:

« Ottimo
« Normale
« Scadente

Nella descrizione della Zona omogensea &, in generale, indlcata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosl come deliberala dal Comune ai sensi
del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998,

Per maggiori dettagli vedi || codice definiloria

mettiam®ei _Q;J | QJ

_u T Ia faecla Posilivo Sufficiente Negativo

- -
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EGREGIO

VIA PAGO &
G020 GFFAGNA

Oggetto: cessione contratto di affitto

In riferimento ol contratto d’affitto stipulato in doto 02/02/2015 tra Ving. Beer Padlo e lo Building 1975 s,
la presente per comunicarle che, in dota 11/02/2015, lo stesso e stato ceduto olla dittc New Life srl di cui si

aliega copia.

Offaqno 18.12.2015
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CESS!ONE CONTRATTO DI AFFITTO
TRA

BUILDING 1975 SRL. con sede legale in Via Cagli n.8. Ancona, P. lva 62489530424, in persona dal

legale rappresentante Sig. Cosimo Ruggiero,

E

NEW LIFE SRL, con sede legale in Via §. Giovanni n. 01, P. lva 02664570427, in persona del legali
rappresentanti Sig. De harco Ralph e i Sig Ruggiero Cosimo premesso che

o la BUILDING 1975 SRL in data 02.02.2015 ha soltoscritto un contratio di afiilto di un
compendio immobiliare in Offagna alla via San Giovanni. contraddistinto in Catasto zl foglio 2
particelle 198-197;
sul compendio immgobiliare in oggetio fa Provincia di Ancona ~ Setlore Vil - Tutela e
Valorizzazione dellAmbiente — Area Ambiente ha rilasclalo alia BUILDING 1975 SRL
autorizzazione per Paffivita di messa a riserva (R13), recupero (R3-R4-RS5} e deposilo
preliminare (D15) di rifiuli speciali non pericolost (nello specifico autorizzazlone n. 2572014
rilasciata con determina dirigenziale n. 12 del 12/05/2014 e auterizzazione n. 29/2014 rilasciata
con determina dirigenziale n. 44 del 29/05/2014);

» la NEW LIFE BRL & intenzionata ad acquisire dalia BUILDING 1875 SRL le autorizzazioni in
oggetto, pertanto in daia e "_ : hanne presentato presso la Provincia di Ancona
richiesta congiunta di volturazione delle predetie autorizzazioni a nome della NEW LIFE SRL;

Tanlo sopra premesso

la BUILDING 1875 SR.., ai sensi dell'art. 5 del contratio di affitto sottoscritte in data 02.02.2015 _con il
sig. v ceds If coniratto di affitto in oggetto aila NEW LIFE SRL, che con iz sottossrizione delia
presenie scrittura privata accetta integralmente sia nel termini che pelle eondizioni.

La cessione del contratto di afiitto zcquisira la sua piena efficacta al ritiro della voltura a nome della
BUILDING 1875 SRL deile Autorizzazioni in oggetto presse lg provincia di Ancona, e ne verra data
prontamente comunicazione ~ ex art 5 del contraio di affitio ~ 2l proprietario sig. Paaolo Beer.

Osimo, 1i 11.02.2015 ZD
R (‘"'T\‘('\ >~ {

BUILDING 1975 SRL &

NEW LIFE SRL
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CONTRATTO DI AFFITTO ,f.:—»::_r;_ TZ:‘;T'ini;;g— %;é !l TKE%Q 5 a
Tra E g Sam B T etmee T =0 | 22X FE
. aato il 25/03/1933 ad Ancona , C.F. BREPLA33C25A271J in = ‘%%%% "ég%
rappresentanza della omonima ditta individuale, R |
E
BUILDING 1975 srl  con sede legale in Via Cagli n.8, Ancona, P. lva
02489530424, in persona del legale rappresentante Sig. Cosimo Ruggieroe, pil
avarti indicata come "BUILDING®, la quale sottoscrive il presente contratio di
affitto;
premesso che :
» Oggetto del coniratio di affitto & un compendio in Offagna alla via San
Giovanni costitulio da capannona allo stato grezzo e area pertinenziale di
proprietd della ditta Beer Paolo, contraddistinto in Catasto al fogllo 2
particelle 196-197 , come evidenziato nell'estratte di mappa che si allega
softo |a lettera “A";
o BUILDING é& interessata ad installare su tale sito un Implanto di
Cogenerazione a biomassa legnosa o altro impiante produttivo;
+ BUILDING & interessata a stipulare un contratto di affitto della durata f;/
complessiva di_anni 8 (ofto), rescindibile dall'affittante in qualsiasi -x_:!
rnomento non prf;é Eoﬁ:n-ﬁl; di 4! (qi;;@c’anni con preavviso scritto di \:{:

12 mesi, su tale compendio in Offagna alla via San Giovanni;

« L'ing. Paolo Beer titolare dell'immobile succitato dichiara che lo stesso
viene ceduto in locazione nelio stato di fatto in cui sl trova, privo di altacci
alla rete ldrica ed elettrica. Gli allacci stessi dovranno essere realizzati a
cura e spese della Building efo new co senza alcun onere per il locatore.

s L’accesso & da strada privata comune ad alire proprietd. La stessa dovra
essere mantenuta in efficienza e dovrd essere consentito l'agevole
transito degii altri proprietari .

Art. 1

Le Parti stipulano il contratto definitivo di affitto uliranovennale e relative servitl
sul compendio immobiliare in Offagna sopra meglio descritto, ad un canone
complessivo annuale di € 24.000,00 (ventiquattromila) da pagarsi a partire dalia
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sottoscrizione della presente in rate di € 2.000,00 (duernila} entro ii giorno 5 di

ciascun mese.a Witz cave o o f Fgecuudls 2045

Art. 2
Building si accolia tutte le spese da sostenere per la richiesta delle

Autorizzazioni ai vari Enti — in nome e per conto dell'attuale Proprietario; olire ad
accollarsi i1 costo per la realizzazione della rete elefirica e idrica sino al

compendio immobiliare in oggetto.

Art.3
Il Proprietario garantisce di avere Ia piena ed esclusiva proprieta e disponibilita

delllmmobile e che limmobile & in regola secondo le normme applicabili
(autorizzative, urbanistiche ecc.).

Art. 4

Le parti di comune accordo stabiliscono che il corrispettivo annuale per il
contratio di affitto in oggetto (della durata di anni 8), rescindibile dopo i primi 4~ ':. /
anni dall'affittante in qualsiasi momento con preavviso scritto di 12 mesi, su g
compendio in Ofiagna alla via San Giovanni {costituito da capannone allo stato \
grezzo e area pertinenziale) sopra richiamata a favore della Building & pari ad €
24.000,00 (ventiquaitromila) con integrazione ISTAT annuale totale 100% .

Per il contratto di diritto di superficie della durata di 25 anni (o altra tipologia
contrattuale richiesta dagli Istituti di Credito) sulla porzione immaobiliare dove
dovra essere posizionato un impianto di cogenerazione, o altro impianto

produttivo, eventuali cabine, fe linee di connessione alla rete elettrica, e tutte le
servith di accesso e passaggio necessarie per mantenere in funzione il
macchinarlo, il corrispettivo previsto sara pari al 3% degli utili derivanti dallattivita
di cogenerazione o altro impianto produttive o in alternativa verra concordato un
corrispettive una tantum.

Art.5 |
Il Proprietaric si impegna a prestare sin da ora il proprio consenso a che la

Building srl ceda a terzi il presente contratto, dandone comunicazione al
Proprietaric che dovra dare il proprio consensoe. o
Resta inteso che in caso di .cessione, il terzo dowra accettare integralmente gil
accordi e gli impegni riportati nel presente Contratto.
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Art.6

La Building garantisce che al momento de! rilascio, gli immobili siano in ordine

completamente sgomberi e senza materiali inquinanti o nocivi.

In caso di rilasciato anticipato o alla scadenza contraituale, ogni spesa per

eliminazione dei vincolt sullimmobile apposti per necessita del conduttore,

esempio, diritto di superficie leasing e simili (trascrizione ipoteche) saranno
cancellati a cura e spese del conduttore ed il pagamento del canone potra essera
interrotto solo alla completa liberazione dell'immobile da vincoli suddetti.

- Quanto realizzato in base al diritto di superficie sull'immobile concesso in
locazione, qualora solidamente infisso al suolo, dopo 25 (venticinque) anni dalia
stipula del contratio o comunque alla data del rilascio anche se anticipato
restera di proprieta del concedente che si riserva di chiederne la rimozione a cura
e spesea del cessionarlo in caso di non gradimento.

At 7
Cuaslsiesi patto e/o clauscla che modifichi efo integri il presente accordo dovra
szsere posto per iscritto a pena di nullita.

Lzto, confermato e sottoscritto in data ¢ 2 / 22 / 2ods
P soistazione

Building 1975 srl

4

) (L e P e
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CONTRATTO DI AFFITTO DI FONDO RUSTICOAI SENSI DELL'ARTICOLD 23
DELLA LEGGE 11 FEBBRAIO 1971, N. 11 COME SOSTITUITO DALL'ARTICOLO 45
DELLA LEGGE 3 MAGGIO 1982, N. 203.

ANCONA, addi, 23 gennaio 2017

TRA
., inqualita’ dt PROPRIETARIO, nato/nata 8 ANCONA il 26 marzo 1233,
C.F. BREPLA33C25A271), residente in VIA SELANDARI, 15 - ANCONA;

di seguilo, per brevila, parte concedente, assistita per sua espressa e manifesta
richiesta, dal sig. Ugolini Mario in rappresentanza di Coldiretti Parle concedente Ancona

E

CARDINALI GIULIANA, nato/nata a OSIMO il 1B luglio 1956, C.F.
CRDGLNS6L58G157X, residenie in VIA POLVERIGI 15/A, - OFFAGNA, in qualita’ di
titolare della ditta individuale CARDINALI GIULIANA, P.IVA 01397630425

di seguito, per brevita, parte affittuaria, assistita per sua espressa e manifesta richiesta,
dal sig. Balducci Maurizio in rappresentanza di Coldiretti Parte affittuaria Ancona

PREMESSO

- che la parte concedente con il presente contratto intende affittare alla parte affittuaria i
terreni sotto descritti:

Comune Istat Sez. Fgl. Part. Sub. RD(€) RA(€) Sup.(Ha) -
OFFAGNA G003 2 @8 40.91 174.01 1.1420
OFFAGNA G003 2 182 78.95 109.32 2.3519

per una superficie concessa compless:va 'di 3,4939 Ha

- che per l'acquisto dei terreni sopra indicati non sono state invocate ed applicale
agevolazioni fiscali it cui riconoscimento & condizionato al rispetto di un periodo minimo
di coltivazione o conduzione diretta degll stessi da parte del soggetto beneficiario e, al
riguardo, la parte concedente si impegna a sottoscrivere una specifica dichiarazione da
rendersi per iscritto, contestualmente alla stipula del presente contratio,
all'Organizzazione professionale agri¢ola intervenuta in questa sede secondo l'apposito

modello da quest'ultima predisposlo;

- che je parti, tramile la fattiva assistenza dei sopra indicati rappresentanti sindacali,
nella piena consapevolezza dei rispetlivi diritli ed obblighi derivanti dalla normativa in
materia di contratli di affitto agrario, imtendono stipulare il presente contratto di affitto per
l'esercizio delle attivith agricole ai sensi dell'articolo 2135 del codice civile, disciplinato
dalle seguenti condizioni, in dercga alla disciplina vigente in materia di contratti agrari,
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secondo quanto previsto dall'arlicolo 23 della legge 11 febbraio 1971, n. 11 come
sostituito dall'articoio 45 della legge 3 maggio 1982, n. 203;

- che la validita delle intese raggiunte per effetto della stipula del presente contratto &
riconosciuta dagli articoli 23 e 29 della citata legge n. 11 del 1971 nonché dagli articoli
45 e 58 della citata legge n. 203 del 1982;

TANTO PREMESSO
Le parti, come sopra assistile, contrattano, patiuiscono e stipulano quanto segue.
Art. 1) La premessa costiluisce parle integrante e sostanziale del presente contratto.

Art. 2) La parte concedente affita alia parte affittuaria, che accetta, i \erreni come
descritti in premessa alle condizioni ed ai patti di seguito riporiati. La parle affittuaria
accetta tali condizioni e patti e dichiara di conoscere i terreni edi ritenerli idonei in
funzione delle proprie necessita,

Art. 3) La durata del contratto, in deroga agli articoli 1 e 22 della legge n. 203 del 1982,
viene concordemente fissata con inizio dal 23 gennaio 2017 e scadenza al 10 novembre
2019 senza alcuna necessita di disdetta, che si intende data ora ed accettata per allora,
in deroga a quanto previsto dall'articolo 4 delia legge n. 203 del 1982.

Alla scadenza del coniratto la parte alfittuaria dovra restituire improrogabilmente i beni

_ oggetio_del presente contratto-nelia-piena-dispenibilita-della parte concedente che potra,

pertanto, ritornare in possesso dei medesimi beni senza che la parte affittuarla abbia
nulla a chiedere ed a pretendere per il rapporto di affitio esistilo e fatta salva la raccolia
degll eventuali fruttl pendenti.

Art. 4) Al sensi dell'articolo 4-bis della legge n. 203 del 1982, alla scadenza del presente
contratto la parte affittuaria ha diritto di esercitare la prelazione nel caso in cul la pane
concedente intenda concedere in affitto i terreni aterzi, secondo le condizioni ed i termini
previsti dalla citata disposizione di legge.

Art. 5) Il canone di aflitto viene complessivamente stabilito per Vintera durata del
presenie contratto in € 1.920,00 (millenovecentoventi/00) da pagatsi secondo le
modalita e nei termini di seguito indicali: in rate annuali di € 640,00 da pagarsi entro il 10
novembie di ciascuna annata.

Nel caso in cul il canone venga corrisposto mediante bonifico bancario, tale modalita di
pagamento costiluisce quietanza sempreché la relativa causale sia riferita al pagamento
del canone.
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Il canone come sopra quantificato non & soggetto ad adeguamento per lintera durata
del presente contratto.

Art. 6) In applicazione di quanto previsto dall'articolo 5 della legge n. 203 del 1982,
l'eventuale mancato pagamento del canone sopra pattuito per almeno una annualita
costituisce grave inadempimento con conseguente risoluzione del contratto nel rispetto
delle procedura prevista dalla citata disposizione di legge.

Art. 7) La parte affittuaria si obbliga a custodire | beni oggetto del presente contratto con
la diligenza del buon padre di famiglia e a curare la coltivazione dei terreni secondo le
regole deila buona tecnica agraria, nonché a rispettare gli obblighi inerenti alla normale
e razionale coltivazione dei terreni stessi.

La parte affittuaria ha I'obbligo della perfetta conservazione dei confini dei terreni
oggetto del presente contratto, obbligandosi a comunicare immediatamente alla parte
concedente qualunque eventuale modifica degli stessi operata da terzi.

La violazione degli obblighi di cui al presente articolo costituisce motivo di risoluzione di
diritto del contratto ai sensi dell'articolo 1456 del codice civile ed in deroga a quanto
previsto dall'articolo 5 della legge n. 203 del 1982.

Art. 8) Ai sensi e per gli effetti dell'articolo 21 della legge n. 203 del 1982, & fatto divieto
alla parte affittuaria di subaffittare, di sublocare e di subconcedere ad altri il godimento,
a-gualsiasititolo; ditutti© parte dei terrehi 6ggetto del presente contratto, per qualsiasi
durata di tempo, nonché di costituire o far costituire servitt passive sui predetti beni.

Il mancato rispetto di quanto sopra previsto & causa di risoluzione di diritto del presente
contratto ai sensi dell'articolo 1456 del codice civile ed in deroga a quanto previsto
dall'articolo & delia legge n. 203 del 1982.

Art. 9) La parte affittuaria potra eseguire opere di miglioramento fondiario, addizioni e
trasformazioni degli ordinamenti produttivi previa autorizzazione scritta della parte
concedente, purché non sia modificata la destinazione agricola del fondo nel rispetto
della legge n. 203 del 1982 e delle leggi vigenti in materia urbanistica, edilizia ed
ambientale. La parte affittuaria che ha eseguito le opere secondo quanto sopra previsto
ha diritto all'indennitd di cui all'articolo 17 della legge n. 203 del 1982. Gli interventi
realizzati in violazione di quanto sopra pattuito restano a beneficio del fondo senza che
la parte affittuaria possa pretendere la predetta indennitd o far valere qualsiasi altro
diritto eventualmente previsto in proposito dalla normativa vigente.

Art. 10) In caso di risoluzione incolpevole del presente contratto alla parte affittuaria
Pag.3di5
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sara riconosciuto dalla parte concedente l'indennizzo di cui all'articolo 43 della legge n.
203 del 1982,

Art. 11) La parte affittuaria dichiara di assumersi tutte le responsabilita civili e penali
relative all'utilizzo dei beni concessi in affitto nonché il rischio dei mancati raccolti
derivanti da avversita atmosferiche.

Art. 12) Le imposte sui terreni oggetto del presente contratto sono ripartite come segue:
la parte concedente & tenuta a dichiarare il reddito dominicale; la parte affitiuaria &
tenuta a dichiarare il reddito agrario.

Art. 13) Il presente contratto & soggetto a registrazione nei termini e secondo le
modalita di calcolo dellimposta previste dalla vigente normativa.

La registrazione & a carico .del 50 % ciascuno.

Art. 14) Ogni modificazione del presente contratto dovra essere stipulata per iscritto con
l'assistenza delle Organizzazioni professionali agricole maggiormente rappresentative a
livello nazionale ai sensi dell'articolo 23 della legge n. 11 del 1871 come sostituito
dall'articolo 45 della legge n. 203 del 1982.

Il presente contratio viene accettato dalle parti con promessa di tenere fede agli impegni
assunti. Le Organizzazioni professionali agricole sono intervenute nella predisposizione
del presente-contratta_atiraverso_|'assistenza prestata alla parte concedente ed alla
parte affittuaria dai soggettl sopra Indicati | quali sottoscrivono unitamente alle parti il
presente atto e ne confermano la validitd ai sensi e per gli effetti dell'articolo 23 della
legge n. 11 del 1971 come sostituito dall'articolo 45 della legge n. 203 del 1982. i
presente contratto & in esenzione di bollo ai sensi dell'articolo 25 delia Tabella aliegata
al D.P.R. 26 oftobre 1972, n. 642, cosi come corretta ed integrata dal D.P.R. 30
dicembre 1982, n. 955.

Letto, confermato e sottoscritto dalle parti per integrale accettazione.

- La parte concedente
Y @&7
- La parte affittuaria
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| rappresentati delle Organizzazioni professionali agricole

AGENZIA DELLE ENTRATE
DIKEZIONE PROVINCIALE DI ANCONA
UFFICI0 TERRITORIALE DI ANCONA

amergwil 02 FEB 2077 m_'gz-
w634 meiiZee

per il DIRETTORE TERRITORIALE

Sp— _ _ LINCARICATO J
GabriclePATERRA

% “Firma 6 deloga del DiseTrore Provinciale,
{Rosuung /p-v/agm'!fa} "
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Data; 12/04/2018 - n. AN0021982 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA
| Dichiarazione protocollo n. AN0021174de1 29/01/2009

Agenzia del Temitorio | Planimetria di u.i.u.in Comune di Offagna

CATASTO FABBRICATI Via San Giovanni civ.
Ufficio Provinciale di | Tdentificativi Catastali: Compilata da: ]
Ancona Sezions: Centioni Massimo
Foglie: 2 Isoxitto all'albo:
Geametri
Partioella: 196
Subalterno: 1 Prov. Macerata N. 1750
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Data: 12/04/2018 - n. AN0021983 - Richiedente TRIBUNALE DI ANCONA

| Dichiarazions protosollo n. ANO0D21179del 29/01/2009

Agenzia del Temitorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Offagna

CATASTO FABBRICATI Via San Giovanni oiv.
Ufficio Provinciale di Identifioativi Catastali: Compilata da:
Ancona Seziona: Centioni Massime
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. Gecmetri

Particella: 196

Subaltermno: 2 Pxov. Macerata N. 750

Scheda n. 1 - Spala 1:500 L
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. / 4 progeﬁuzio\ne del verde
{ Dr. Riccardo Frontini indagini di stablita degll alberl
o formazone - corsl & coaching
‘)Qarden designer - green coach - expert sime e peride ambientdll o classiche
=N
e www _drfrontini.it

TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Capannone in Via del Commercio - Ancona
LOTTO n°5

Montemarciano, [ 20/04/2018 sk W
‘ J
\\_

Dott, Agr. Riccardo Frondini - Iscr. Albo degli Agronomi e Foresiali dlelle Marche n® 294
Via Maia o'Orso 4, 40018 Monlemarciano (AN] - Tel. 3322200890, Fax 0719201852, Tel. 07191561929
Mail: info@drfrontiniil - web: www drfronliniit - pec: cfrontini@epap.conalfpec il
PIVA 02203510421 - C.F. FRNRCR73M13A271R
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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n® 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione e articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente piu beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n° 5.

L'immobile oggetto di stima & costituito da n® 1 capannone ad uso industriale. L'immobile &
identificato come segue al catasto terreni e fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito saranno

riportati le particelle catastali dei beni pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI CATASTALI: Lotto n° 5 - immobile in Via del Commercio - Ancona

fogllo particelia subalteno categoria dasse consist. superficie rendita

49 234 2 D/8 9.196.03

La proprieta del bene immobile risulta frazionata in pilt proprietari, dalle visure catastali di proprieta
dell’esecutato ha la proprieta per la frazione di 2/6.

Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta dei proprietari che attualmente non lo utilizzano pertanto non e in

uso neanche da altri affittuari. Non vi sono situazioni di occupazione anomala.

Il bene di cui alla particella 234 sub 2 & costituito da un capannone in struttura di cemento armato
con copertura piana é in discrete condizioni d’uso, & dotato di reti tecnologiche di norma per ia

tipologia di fabbricato. La superficie complessiva & di 1200 mq.

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immobile - Esecurtone n. 230/2017 RES. pag. 2
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il bene e gestito autonomamente dalla proprieta e non vi sono deleghe ad amministratori terzi.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE
Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, & possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI - LOTTO 5

a carico dell'acquirente

tipo a favore

NESSUNA

Domande giudiziali
NESSUNA

Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura

Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA
regolarizzati con la vendita
tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D'UNIONE.

ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare che
lo stato di fatto del bene risulta corrispondente ai documenti riportati in entrambi gli uffici
sopracitati. | documenti urbanistici comprendono il primo permesso il n® 281 del 1968 che rispecchia

la struttura dell’intero palazzo, successivamente sono state eseguite delle modificazioni interne con

documentazione prot. n° 56392 del 14/06/2013.

Tribunale di Ancana - Perizia di stima di immaobile - Esecurione n. 230/2017 RES. pag. 3
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PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delte compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita (valori OMI), si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del pil probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mercato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMI dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dello stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dell'immobile &
stimato in 780,00 €/mq. Per I'attribuzione del valore OM|, tenuto conto che 'immobile & definito in
categoria D/8, considerato la posizione strategica e lo stato di finiture e conservazione, viene scelto
il “valore minimo”, pertanto per quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore

derivante dalle compravendite dell'immobile é stimato in 620 €/mgq.

Il valore mediato dell'immobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:
(780,00 €/mq + 620,00 €/mq)/2 = 700,00 €/mq
Il calcolo della superficie lorda totale & stato effettuato moltiplicando le superfici misurate per il

coefficiente relativo alla superficie ponderata al mq commerciale.

RIF. mq Coeff. mq comm.
Superficie capannone 1200 1 1200,00
TOTALE SUP. COMMERCIALE LORDA 1200,00
Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immohile - EVS-I-'I. urione n. 230/7017 R.ES. pag. 4
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A fronte di quanto valutato, nella tabelia riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,

considerato che al valore degli immobili sara sommato il valore del terreno, paria:

VALORE COMPLESSIVO LOTTO 5
riferimento Valore al mq Mq totali Valore complessivo
Valore dell'immobile 700,00 € 1200,00 840.000,00 €
VALORE TOTALE DEL BENE 840.000,00 €
Essendo il bene in conproprieta, il valore spettante all’esecutato e pari a:
VALORE DI PROPRIETA’
VALORE TOTALE % di propieta Valore di proprieta
840.000,00 € 2/6 280.000,00 €
VALORE TOTALE DEL BENE 280.000,00 €
Montemarciano, li 20/04/2018
( It ,Br: Riccardo Frontini
SO el
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i
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11/4/2018 Agenzia Entrale - Banca dali delle qualazioni immobiliari - Risullate

Mnistero dell’Econgmua e delle Finanze

1@_ .
ygenzia
4% ntrate

Titroviin: Home / Seirvizi / Banca dati delle quolazioni immobhillari - Risultato

Banca dati deile quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune: ANCONA

Fasciafzona: Semicentrale/RIONI PALOMBARE,PINGCCHIO, POSATORA
Codlce dl zona: C3

Mlcrozona catastale n.; &

Tipologla prevalente: Abilazioni civili

Destinazione: Produtliva

Valore Mercato (€/mgq) " Valori Locazlone (€mq x mese)
Tipolegia Stato conservative Superficie (L/N) | Superficle (LIN)
Min Max ; Min Max
Laboralori NORMALE 620 850 L 35 4.9 N

« Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quelle pil frequente di ZONA

« Il Valore di Mercalo & espresso in Euro/mgq riferilo alla superficie Netla {N) ovvero Lorda (L}

« |l Valore di Locazione & espresso In Euro/mq per mese rilerilo alla superficie Netta (N) ovvere Lorda {L)

= La presenza del carattere aslerisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relalivi Valori di Mercalo o di Locazione sono slali oggetio di reftifica.
« Per le lipologle Box, Postl auto ed Aulorimesse non risulta significativo Il diverso apprezzamenio del mercalo secondo lo stalo conservalivo

« Per la tipologia Negozi il giudizio Of N /S & da intendersi riferilo alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unitad immobiliare

Legenda
= |l Valore di Mercalo & espresso In Euro/mg riferilo alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)}
+ Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferilo alla superficle Netta (N) ovvero Lorda (L}

Nella tipologia & indicato lo stalo di conservazione e manulenzione che pud assumere i seguenti valori:

» Otlimo
« Normale
« Scadente

Neilla descrizione della Zona omogenea é, in generale, Indicala la microzona calastale nalla quale essa ricade, cosl come deliberata dal Comune ai sensl
del D.P.R. n.138 del 23 marzc 1998.

Per maggiori detiagli vedi || codice definilofio

mettiam®ci _!J .J

e |a fac cia Positivo Sufiiciente \Naal]vo

Esprimi il tuo giudizio sul
servizio ricevuto premendo su
uno dei simboli colorati
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Terreno con Bosco - Offagna
LOTTO n°6

Montemarciano, li 20/04/2018

Doft. Agr. Riccardo Frontini - Iscr. Albe degli Agronomi e Forestali delle Marche n® 294
Via Maia d’Orso 4, 60018 Montemarciano (AN - Tel, 3392200890, Fax 0719201852, Tel. 0719141929
Mail: info@drfrontiniil - web: www.drfrontiniii - pec: r.frontini@epap.conafpec.il
PIVA 02203510421 - C.F. FRNRCR73M13A27 1R
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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n® 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione é articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente piu beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n° 6.

L'immobile oggetto di stima é costituito dan® 1 terreno incolto con alberi ad alto fusto che rispecchia
per dimensioni e caratteristiche il bosco. L'immobile & identificato come segue al catasto terreni e
fabbricati del Catasto di Ancona, di seguito saranno riportati le particelle catastali dei beni pignorati

e del lotto di riferimento in vendita:

DATI CATASTALI: I;otto n° 6 — Terreni Offagna
foglio particella | __ fualita ciasse-r - supe-rﬂ:hs_ _”‘R!J : | mra
4 957 Seminativo Arboreo 6 4105 8,48 13,78
4 903 Seminativo Arboreo 6 61 0,13 0,20
4 204 Canneto 2 82 0,19 0,13
4 901 Seminativo Arboreo 6 202 0,42 0,68
4 905 Canneto 1 74 0,17 0,11
4 134 Seminativo Arboreo 6 440 0,91 1,48
4 856 Seminativo Arboreo 6 1332 2,75 4,47

¢ ~roprieta del bene immobile risulta frazionata in pil proprietari, dalle visure catastali di proprieta

dell’esecutato 1a la proprieta per la frazione di 1/2.

Iribunate di Ancona - Perizia di stima dihmmabile - Esecuzione n. 230/2017 R.ES.
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Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risuita dei proprietari che attualmente non lo utilizzano pertanto non & in
uso neanche da altri affittuari. Non vi sono situazioni di occupazione anomala.

Il bene é costituito da un bosco di complessivi 5896 mqg, nonostante sia catalogato come seminativo
arboreo, le dimensioni complessive sono quindi maggiori di 2000 mq e la copertura vegetale supera
il 50% della superficie, pertanto come recita la L.R. 06/05, I'immobile & a tutti gli effetti un bosco,
per cui tutelato anche a livello paesaggistico.

[l bene e gestito autonomamente dalla proprieta e non vi sono deleghe ad amministratori terzi.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE
Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, e possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' P DIZIEV( K
a carico dell'acquirente

tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA

regoiarizzati con la vendita

tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 8046 del 02/05/2017 NVENETO BANCA SPA
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per la consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D’'UNIONE.

ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE
Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare da
PRG nell’area non vi sono diritti edificatori, in ogni modo attualmente |a presenza del bosco, vincola

a livello paesaggistico |'area.

Tribunale di Ancona - Perizia di stima ¢f immohile — Esecuzione n. 230,/2017 R.ES. pag. 3
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PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delle compravendite nella zona su cui & costruito il fabbricato e dei dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita {valori OMI), si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del pit probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita mediando i valori derivanti dallo studio del mercato
commerciale con quelli derivanti dai valori OMI dell’Agenzia dell’Entrate allegati.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dello stato di
vetusta dell'immobile e del livello degli impianti, il valore medio commerciale dellimmobile é
stimato in 0,50 €/mq. Per 'attribuzione del valore OMI, tenuto conto che lI'immobile & definito in
BOSCO, considerato la posizione e lo stato di fatto, viene scelto il “Valore Agricolo Medio”, pertanto
per quanto riportato sulle tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore derivante dalle compravendite

dell'immobile & stimato in 0,46 €/mgq.

Il valore mediato dell'immobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:
(0,50 €/mq + 0,46 €/mq)/2 = 0,48 €/mq
A fronte di quanto valutato, nella tabella riassuntiva sara calcolato il valore complessivo del bene,

considerato che al valore degli immobili sara sommato il valore del terreno, paria:

VALORE COMPLESSIVO LOTTO 5

riferimento Valore al mq Mq totali Valore complessivo

Valore dell'immaobile 0,48 € 5896,00 2.806,08 €
VALORE TOTALE DEL BENE 2.806.08 €

Tribunale di Ancona - Perizia di stima di immobile - Esecurzione n. 230/2017 RES. pag. 4
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Essendo il bene in conproprieta, il valore spettante all’esecutato & pari a:

VALORE DI PROPRIETA’

VALORE TOTALE % di propieta Valore di proprieta
2.806,08 € 1/2 1.403,04 €
VALORE TOTALE DEL BENE 1.403,04 €

Montemarciano, i 20/04/2018

ribunale di Ancong — Perizia di stima dl immohbile - Esecurione n. 230/2017 R.ES. pag. 5
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

ESECUZIONE N.230/2017 R. Es.

Promossa da:

Contro:

RELAZIONE DI CONZULENZA TECNICA DI UFFICIO

VALUTAZIONE DI BENI IMMOBILIARI
Terreno Edificabile - Ancona
LOTTO n°7

Montemarciano, li 20/04/2018

Dot. Agr. Riccardo Frontinl - Iscr. Albo degli Agronomi e Forestali delle Marche n® 294
via Maia d'Orso 4, 60018 Montemarciano {AN) - Tel, 3392200820, Fox 0719201852, Tel, 07219161929
Mail: info@ drironint.i - web: www.drfronfini.ii - pec: r.fronlini@epap.conatpec it
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INTRODUZIONE

L'indagine identifica il sottoscritto Dott. Agr. Riccardo Frontini, iscritto al n® 294 dell’Albo
Professionale dei Dottori Agronomi e dei Dottori Forestali della Regione Marche, incaricato dal
Tribunale di Ancona di valutare il valore degli immobili siti nel Comune di Ancona e Offagna relativi
alla procedura di esecuzione immobiliare n. 230/2017 R.ES.

La presente relazione é articolata seguendo le richieste poste nel verbale di giuramento, effettuato

il giorno 15/01/2018.

DATI E CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

La stima, che include complessivamente pil beni immobili, & stata suddivisa in sette lotti, in questa
relazione viene redatta la stima del LOTTO n® 7.

L'immobile oggetto di stima e costituito da n® 1 terreno incolto edificabile. Limmobile é identificato
come segue al catasto terreni e fabbricati det Catasto di Ancona, di seguito saranno riportati le

particelle catastali dei beni pignorati e del lotto di riferimento in vendita:

DATI?A_'I:;STALI: Lotto n°_7: ;I:erreni edificabili ad Ancona

foglio | particalia © quad | dasse | superfide | R0 | ma

96 583 Vigneto 1 320 3,80 13,78
96 666 Seminativo 2 308 1,43 1,67
96 1218 Vigneto 1 3653 43,39 | 22,64
96 1231 Seminativo 2 24980 116,11 | 135,46
96 1225 Seminativo 2 249 1,16 1,35
96 1224 Seminativo 2 242 1,12 1,31

La proprieta del bene immobilz risulta frazionata in pit proprietari, dalle visure catastali di proprieta

dell’esecutato n3 la proprieta per la frazione di 36/204.

Toibunale di Ancona - Pernina di ctima dioimmobile - Fsecunione n. 23072017 R 15, pag. .
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Lo stato di possesso dei luoghi, dalle ricerche effettuate, integrato con le informazioni ricevute dai
presenti al sopralluogo, risulta dei proprietari che attualmente non lo utilizzano pertanto non & in
uso neanche da altri affittuari. Non vi sono situazioni di occupazione anomala.

Il bene & costituito da un terreno incolto con vigneti e coltivazioni miste ormai in disuso, di
complessivi 29.752 mq, nonostante sia catalogato come seminativo e vigneto, dalle indagini risulta
essere un terreno edificabile con destinazione artigianale e di servizi.

Il bene & gestito autonomamente dalla proprieta e non vi sono deleghe ad amministratori terzi.

ONERI E VINCOLI GIURIDICI DEL BENE
Dalle ricerche effettuate presso la Conservatoria di Ancona, dall’ispezione ipotecaria telematica

effettuata, e possibile confermare la presenza di ulteriori vincoli giuridici, come di seguito riportato:

ELENCO FORMALITA' PREGIUDIZIEVOL! - LOTTO 7

a carico dell'acquirente

tipo a favore
Domande giudiziali NESSUNA
Atti di asservimento urbanistico e cessione di cubatura NESSUNA
Convenzioni matrimoniali o assegnazione al coniuge NESSUNA
Altri pesi o limitazioni al coniuge NESSUNA

regolarizzati con la vendita

tipo a favore
Ipoteca GIUDIZIARIA n. RG 6372 del 05/04/2017 BeG ALIMENTARE
Atto di Pignoramento n. RG 12779 del 05/07/2017 BeG ALIMENTARE

Per |a consultazione delle ispezioni ipotecarie si fa riferimento al QUADRO D'UNIONE.

ONERI E VINCOLI URBANISTICI DEL BENE

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici Catastali e gli uffici Comunali, & possibile confermare da
PRG nell'area vi sono diritti edificatori con destinazione artigianale e per servizi, in ogni modo
attualmente non vi sono piani di lottizzazioni approvati, come riportato dallo straicio del PRG, I'area

fa riferimento a quanto riportato nell’Art, 60, 65 e 28.

=
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PROCEDURA DI STIMA DELL'IMMOBILE

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dell'immobile sopracitato, valutando gli
attuali equilibri di mercato delle compravendite nella zona su cui e costruito il fabbricato e dei dati
forniti dall’Agenzia delle Entrate in termini di compravendita (valori OMI), si procede alla stima del
bene, utilizzando come metodo, la stima sintetica del piu probabile valore di mercato considerato
al metro quadrato, moltiplicato per la superficie lorda totale calcolata con i dati rilevati. La stima del
valore al metro quadrato viene eseguita calcolando la differenza tra il valore di mercato del
fabbricato artigianale al mq e it costo di costruzione del fabbricato artigianale sempre al mq.

Dallo studio del mercato immobiliare, e dalle conoscenze in materia, tenuto conto dei parametri
che vincolano il prezzo di vendita degli immobili, il valore medio commerciale di un immobile a
destinazione commerciale nella zona & stimato in 750,00 €/mgq. Per I'attribuzione del valore OMI,
considerata la posizione, viene scelto il “Valore Massimo”, pertanto per quanto riportato sulle

tabelle dell’Agenzia dell’Entrate, il valore derivante dalle compravendite dell'immobile & stimato in

460,00 €/mgq.

Il valore mediato dellimmobile, espresso al metro quadrato risulta pertanto essere:"

(750,00 €/mq + 460,00 €/mq}/2 = 605,00 €/mq

Dalle indagini eseguite, il costo di costruzione, per una struttura di medio valore con rifiniture
standard, & stimato in 470,00 €/mq, pertanto 'incidenza del valore del terreno a mq costruito &
pari a 135,00 €/mq.

Valutando i documenti urbanistici, nell’area oggetto di stima, nella sua totalita e per la superficie
stimata é possibile fabbricare mediamente circa 11000 mq di fabbricati con altezze medie di 6 mt,

per cui il valore del bene facendo riferimento all’incidenza del terreno a metro quadrato, & pari a:

T
VALORE COMPLESSIVO LOTTO 5
|
riferimento Valore al mq Mg totali Valore complessivo
Valore dell'immobile 135.00 € 11.000,00 1.485.000,00 €
VALORE TOTALE DEL BENE 1.485.000,00 €
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Essendo il bene in conproprieta, il valore spettante all’esecutato & pari a:

VALORE DI PROPRIETA’

VALORE TOTALE % di propieta Valore di proprieta

1.450.000,00 € 36/204 262.058,82 €
VALORE TOTALE DEL BENE 262.058,82 €

Montemarciano, li 20/04/2018
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ALLEGATI

MATERIALE FOTOGRAFICO
ALL. 1 —Stralcio PRG
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27/4/2018 Agenzia Entraie - Banca dali delle quolazieni immobiliari - Risulato

Ministero dell'Economua ¢ delle Finanze

? genzia
«mNtrate

Titrovi in: Home / Servizi / Banca dali delle quotazioni immobiliari - Risullato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2017 - Semestre 2

Provincia: ANCONA

Comune: ANCONA

Fascla/zena: Periferica/LOCALITA'BARACCOLA
Codice di zona: DS

Mlcrozona catasiale n.: 0

Tipologla pravalente: Negoz

Destinazione: Produtliva

Stat Valore Mercato Superfici Valori Locazlone (€/mq x
0 uperficie :
€/m mese \
Tipologla conservatlvo (€/mq) () } Superficla (LUN)
Min Max Min Max
Capannoni NORMALE 320 460 L 2,3 3.4 N
lipici
Laboratori NORMALE 600 900 L 3.5 4.8 N

+ Lo STATC CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE sl riferisce a quelle pil frequente di ZONA

« |l Valore di Mercalo & esprasso in Euro/mq riferilo alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

« |l Valore di Locazione & asprasso In Euro/mq per mese riferilo alla superficie Netta {N) ovvero Lorda (L)

« La presenza del carattere asterisco (*} accanto alla tipologla segnala che | relativi Valori di Mercalo o di Locazione sono stali oggetto di rettifica.
« Perle lipologie Box, Posti auto ed Aulorimesse non risulta significalive il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stalo conservalivo

» Per la lipologia Negozl il giudizio Of N /S & da intendersi riferilo alla posizione commerclale e non allo stato conservativo dell'unitd immoblliare

Legenda

« Il Valore di Mercalo & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Nelta (N} ovvero Lorda (L)
» Il Valore di Locazione & espresso [n Euro/fmq per mese riferito alla superficle Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nelia lipologia & indicalo lo stalo di conservazione 8 manulenzione che pud assumere | seguenli valori:

» Ottimo
« Normale
« Scadenle

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona cataslale nella quale essa ricade, cosi come dellberala dal Comune ai sensi
del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1994,

Per maggiori detlagli vedi )| codice definitorio

mettiam®ci QJ :"J QJ

—_—Er. Ia fac cia Posilive  Sufficiente  Negativo

« M d
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