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INCARICO

All'udienza del 05/04/2024, il sottoscritto Arch. Cavalletti Fausto, con studie in Via Tagliamento, 13 - 60100 -
Ancona (AN), email faustocavalletti@libercoit, PEC fausto.cavalletti@archiworldpecit, Tel. 393 4716484,
veniva nominato Esperto ex art 568 c.p.c. e in data 11/04/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

[ beni oggette di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cerreto d'Esi (AN) - via chillemin 1, piano 2

DESCRIZIONE

Appartamento al piano secondo di un edificie in linea che si affaccia su corte interna e comurne al condominio,
su via Chillemi con inerocio su via Sant'Annag, inoltre & presente al piano seminterrato ampio garage.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesse forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s« Bene N°1 - Appartamento ubicato a Cerreto d'Esi [AN] - via chillemin 1, piano 2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

o ¥ Omigsis *** (Proprietd 1/1)

Ak ek Omissis ke

CONFINI

L'appartamento al piano secondo confina con vano scale, via Chillemi e via Sant'Anna, proprietd
B (ed eredi) per altri appartament.
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Il garage al pianc seminterrate oltre alle due vie con proprietd (ed eredi)
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza PFiano
MNetta Lorda Coovenzional
e
Ahitazione 72,00 mg 83,40 mg 1 83,40 mg 270m | secondo
Antoritmessa 37,00 mg 41,50 mg 0.6 24,90 mg 300m | seminterrato
Terrazza 13,90 mg 13,90 mg 0,25 3,48 mg 000m | secondo
Totale superficie coonvenzicnale: 111,78 mg
[ocid=nza condominial e: 0,00 [ %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 111,78 mg
[beni sone comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal 23 /0271974 al 04/08/19298 #=#4+ (igsis T Catasto Fabbricati
Fg. 10, Fart 493, Sub. 27 1012151621
Categoria A3
Dal 04 /0871998 al 27 /0872010 4 imissis Catasto Fabbricati
Fg. 10, Fart. 493, Sub 271012151621
Cateporia A3
Dal 27 /08720104 02/02/2012 #3+ hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 10, Fart. 493, Sub. 271012151621
Cateporia A3
Dal DZ /0272012 al 3070572024 %% missis W Catasto Fabbricati
Fg. 10, Fart 493, Sub. 271012151621
Categoria A3
i titolari catastali corrispondone a quelli reali **** Omissis ****
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
[¥ati identificativi [¥ati di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a nza ie
catastal
e
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10 493 27 AZ 45 27 mg 227,76 £ 2
10 493 10 Ca 3 35 43 mg 45,19 € &1
10 493 12 E T
10 493 15 E T
10 493 1l E T
10 493 21 E T

Corrispondenza catastale

Hk ke Dmissis dedede

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si presenta in buono stato di conservazione, tranne che per alcuni materiali e componenti che
hanno subite un principio di degrade tipo i serramenti e gli intonaci e tinteggiature interne.

PARTI COMUNI

Le parti comuni sone rappresentate dalla corte, dal pianerottole di ingresse e dalla scala condominiale, e
corrispondono agli enti comuni censiti ai sub della particella 493 del foglio 10,1 sub 21 e 12 corispondono alla
corte, il sub 15 corrisponde al pianerottole di ingresso, come descritto successivamente distribuisce
'appartemento al piane terra e tramita porta alla scala condeminiale, quest'ultima sub 16. All'ampia corte si
accede mediante cancello metallico direttamente da via Chillemi, risulta pavimentata con piastrelle cementizie
tranne che per la parte a giardinoe contermine alla strada.

Fededede Dmissis A

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'appartamento si trova al secondoe piane di un edificio in linea, ed & stato realizzato con concessione edilizia
del 1976 e certificato di abitabilitd del 1985. 5i trova ai margini dell'abitato facente parte del nucleo storice del
comune di Cerrete d'Esi, vicino all'ex- consorzio agrario; tale posizione vantaggiosa per la vicinanza al centro,
pur abitande in una zona tranquilla, permette di raggiungere tutti i servizi che il piccolo centro urbano offre,
fruibili anche a piedi. L'edificio & stato realizzato in struttura portante mista, in muratura per le strutture
verticali in blocchi di laterizio da em 30, solai di calpestio con travetti prefabbricati in c.a. e pignatte in laterizio,
e solaio di copertura a due falde con solario tipe varese con tavelloni e mante in coppi.

L'accesso all'appartemento & possibile tramite scala condominiale, dopo aver superato un piccola atrie che
serve da ingresso all'appartemento del piano terra.

Le finiture interne sono le seguenti: pavimenti delle stanze realizzati con mattonelle di ceramica color nocciola
sfumate delle dimensioni 33x33, e nel soggiorne con dimensioni rettangolari, nel bagno il pavimento é con
piastrelle di ceramica bianca e rivestimento stesse piastrelle delle dimensioni 20x40, la cucina ha un

Ediifk
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rivestimento di piastrelle in ceramica delle dimensioni 15x15 con un disegne floreale su fonde biance.

La ultima rampa di scale condominiale termina direttamente davanti la porta di ingresso, da qui un corridoio
distribuisce tutte le stanze, il soggiorno, la cucing, le due stanze e il bagno. Il soggiorne la cucina e la stanza tutte
e tre sul lato nord si affacciane sulla terrazza di forma trapezoidale con pavimento di piastrelle di gres
porcellanato ruvido di colore marrone seure, con porte/finestre e ssportelloni in legno con doghe orizzontli e
versano in cattivo stato di conservazione. Il parapetto & costituito da muroe sormontate da copertina in marmo,
sul lato casa al centro circa della terrazza é collocata la caldaia coperta da un moebilette in legno e sotto la parte
di falda che sporge dalla muratura verticale. Gli altri locali che si affacciano sul late sud hanne finestre versoe la
corte interna dell'edificio. Gli infissi interni sonoe in legno a vista tamburatoe di colore scure mentre la porta del
soggiorno ha due vetri satinati su tutta 1a lunghezza, le finestre sono realizzate in metallo tintegeiato bianco,
con i vetri doppi e perziane in legno. Gli impianti sone a norma ed il riscaldamento & garantito da una caldaia
autonoma in buono state di conservazione. Il garage al piano seminterrato con altezza interna 2,95, ha accesso
direttamente dalla strada Sant'Anna che conduce al centro storico, in posizione molto scomoda per effettuare
manovre con veicoli anche se & presente una rampa in cemento che permette di superare il dislivello con la
strada, infatti viene utilizzato come deposito; la porta interna che accedeva al vane scala (presente anche nella
planimetria catasmle del 1986 & stata tamponata inn muratura, l'interno & lasciato al grezzo sia le pareti
verticall in muratura anche di pietrame sia il soffitto realizzato in putrelle di ferro e voltine di muratura, la
serrandina di chiusura & metallica di colere verdino, il tutto & in cattive condizioni di conservazione.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato dal debitore ***+* Omissis **+*

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Attt
Dal 04,/08/1998 al 1 Oimissis ¥ Atte di divisione
27/08;2010
Rogaot= [Crata Repertoric N? Raccelta W*
Trasmiziome
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part.
Registrazione
Presso Ctata Reg. N° Yol N°
Dald27/08/2010a *#4% Oinissis ¥ Dichiaraziene di successione
02,/02;2012
Reopgante [rata Repertorio N° Raccolta N*
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Trasorizione
Presso [rata Reg. pem. Rep. part.
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vel N°
DalD2 /02,2012 al *##3%¥ inissis ¥ Compravendita
30,/05;2024
Rogants Crata Repertoric N? Raccolta N*
Trasmrizione
Presso Crata Reg. gen. Rep. part.
Repistrazione
Presso [rata Reg. N* Vel N°

Per quante riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s  Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data ditrascrizione del

pignoramento;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Ak Omissis ek

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse 'Agenzia delle entrate di Ancona aggiornate al 30/05/2024, sono

risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

s lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritto a Ancona il 02/02/2012
Reg. gen. 2285 - Reg. part. 248
Quota: 1/1

Importo: € 160.000,00

A favore di ¥ Omissis *¥+*

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

7dilk

Firmato Da: CAVALLETTI FAUSTO Emesso Da: INFOCAMERE U ALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE C & Seriald: 1bdS6s



Contro **** Omissis ¥***
Formalitd a carico dell'acquirente
Capitale: € 80.000,00
Percentuale interessi: 3,50 %

Trascrizioni

 Compravendita
Trascritto a Ancona il 02 /02 /2012
Reg. gen. 2284 - Reg part. 1688
Quota: 1/1
A favore di " Omissis *¥+*
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico dell'acquirente
s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Ancona il 28/07 /2015
Reg. gen. 12436 - Reg. part. B266
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro *** Omissig *¥*+*
Formalitd a carico dell'acquirente
s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Ancona il 27 /02 /2024
Reg. gen. 3929 - Reg part. 2760
Quota: 1/1
A favore di ¥** Omissis ***
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico dell'acquirente

Oneri of concellazione

Dalle informative ricevute presso l'Agenzia del territorio si & appurato che 'onere di cancellazione a carico
della procedurs, consiste nella cancellazione di ipoteche volontarie per un costo di 450 € e pari allo 0,50% del
valore per quelle giudiziali oltre all'assense della Banca e, contestualmente, corrispondere per la lore
annotazione, import da calcolarsi come segue e che, in relazione alla formalitd da cancellare, per ogni
annotamento, attualmente risultano essere tre (una volontaria e due trascrizioni - verbali di pignoramente), ad
esclusione dell'atto di acquisto.

NORMATIVA URBANISTICA

L'appartamento & stato realizzato in forza della licanza edilizia pratica 969 del 05/08/1976, rilasciata ai
proprietari , mediante ristrutturazione e ampliamento del piano secondo di
immobile gi3 esistente.

2di 15
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REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non é antecedente al 01/09/1967. Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non
sone presenti diritti demaniali o usi civiel. L'immobile risulta agibile.

L'immobile & stato realizzato in forza della licenza edilizia pratia n. 969 del 05/08/1976. Successivamernte é
stata presentata DIA del 6/08/2004 per la sistemazione della pavimentazione delle corti particella n 493 sub
12 e 21. La licenza edilizia si & conclusa con il certificato di abitabilitd in data 12/10/1985, rilasciato dal
Comune anche a seguito del sopralluogo USL del 11/10/1985 (allegato alla richiesta di abitabilitd).

Il progetto di ristrutturazione e ampliamento del 1976 presenta difformitd con la situazione rilevata al
momente del sopralluoge (ed anche riportata nella planimetria catastale del 2012), le quali consistono: diversa
distribuzione interna, ultimoe pianerottolo della scala é divenute ingresso all'appartamento inoltre 'ultima
rampa della scala arriva sul lato del muro esterne (e non come rappresentata nel progetto del 1976), nel
soggiorno esiste una sola porta finestra (nella pianta ne eraneo indicate due), la terrazza ha una forma
trapezoidale (nel progetto era rettangelare),inoltre si rileva una diversa rappresentazione dei prospetti esterni
con la presenza di due finestrine sul prospetto ovest del garage [nel progetto ne era una); é stata chiusa la porta
interna del garage di collegamento con il vane scale con un mure al piane seminterrato.

Tali difformita riscontrate, anche in parte dovute probabilmente ad errori grafici nel progetto presentato nel
1976 (o la mancanza di presentazione di una variante a fine lavori), potranno essere sanate anche con la nuova
legge 105/2024, ed essendo state realizzate presummibilmente nel periodo di tempo che passa dal certificato
di abitabilitd del 12/10/1985 e la situazione riportata nella planimetria catastale del 2012 (allegata all'ultima
compravendita), la sanatoria pud essere richiesta dal nuove acquirente entro i tempi previsti dal comma 5
dell'art. 46 del DPR 380/2001 e ss.mm.e ii.

A seguito di istallazione della nuova caldaia nel 2012, & presente la dichiarazione di conformita dell'impianto
termico.

Non essendo presente, il certificato energetico (APE) é stato predisposto dal sottoscritto.

Certificazioni energetiche e dichiorazion di conformitd

s Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

s Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Le spese condominiali sono limitate alla luce scale, la pulizia delle scale e corte e giardine é svolta dagli stessi
condomini.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* BeneN°1-Appartamento ubicato a Cerreto d'Esi [AN) - via chillemin 1, piano 2
Appartamento al piane secondo di un edificio in linea che si affaceia su corte interna e comune al
condominio, su via Chillemi econ increcio su via Sant'Anna, inoltre & presente al piane seminterrato
ampio garage.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 493, Sub. 27, Categoria A3 - Fg. 10, Part. 493, Sub. 10,
Categoria C6 - Fg. 10, Part. 493, Sub. 12, Categoria E - Fg. 10, Part. 493, Sub. 15, Categoria E - Fe. 10, Part.
493, Suh. 16, Categoria E - Fe. 10, Part. 493, Sub. 21, Categoria EValore di stima del bene: € 67.068,00
L'immobile presenta caratteristiche intrinseche ed estrinseche molto appetibili per il mercato
rappresentato da un'utenza a medio/basso reddito che desidera gbitare in un luogo tranquille e ben
collegato e vicino al centro urbano. Il mercate immobiliare riferito a tale tipologia di beni e relativo alla
utenza a reddito medio/basso ha avute una consistente crescita dovuta all'aumento dei prezzi degli
immobili di nuova realizzazione e quelli che hanno usufruito dei bonus per ristrutturazioni relative al
risparmio energetico e al recupero sismico.
La valutazione dei beni & stata effettuata con il metodo comparative, ossia per confrontoe con altri beni
aventi le stesse caratteristiche ubicati nell'area d'interesse, infatti si sono fatte le dovute comparazioni
con i prezzi praticati nel Comune di Cerreto d'Esi nelle vendite di immobili che si possono ritenere
simili, tenute presenti la consistenza e le relative potenzialita di sviluppo, le pertinenze accessorie, la
posizione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche da essi offerti e, tutto cié che potesse influire sul
valore di mercato. Sono stati confrontati i dati disponibili dell'osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia delle Entrate alla data del 2° Semestre 2023 (che inserisce l'edificic in zona B1 fascia
Centrale/capoluogo destinazione residenziale) e dati ricavati da emeroteche virtuali con accesso da
internet delle agenzie immobiliari, che analizzano il mercato immobiliare locale, per tipologia e della
stessa consistenza di quelli oggetto di stima.
L'andamente in ordine alla domanda-offerta, la sua discreta commerciabilitd, considerando gli immohili
nel loro complesso, hanno condotte ad applicare come pit probabile valore di mercate utilizzando il
dato medio ordinarico che per immobili ad uso residenziale [abitazioni di tipe economico) di €./maq.
600,00, anche in considerazione dello stato di conservazione dell'immobile e vetustd ha condotto ad
utilizzare un coefficiente riduttive.

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
coovenzicoals complessive veodita

Bene N® 1 - 111,78 mg 500,00 £/mg € 57.068,00 100,00% €67 083,00

Appartamento

Cerreto d'Esi (AN] -
via chillemin 1, plano
2

Valore di stirna: €a70a8,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Anconag, i 31/08/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Cavalletti Fausto

ELENCO ALLEGATI:

(\

S N N i N N N T S . W N N N NN

N° 1 Atto di provenienza - Atto di acquisto (Aggiornamentoal 23/05/2024)

N® 2 Certificato di agibilitd / abitabilitd - certificate abitabilitd sopralluoge USL [Aggiornamento al
30/07/2024)

N°® 1 Concessione edilizia - licenza edilizia del 1976 (Aggiornamento al 30/07 /2024)

N® 1 Estratti di mappa - estratte di mappa [(Aggiornamento al 16/05/2024)

N® 1 Planimetrie catastali - planimetria catastale appartamento (Aggiornamento al 16/05/2024)
N® 1 Planimetrie catastali - planimetria catastale garage (Aggiornamento al 16/05/2024)

N® 2 Planimetrie catastali - elaborato planimetrico (Aggiornamento al 30/05/2024)

N® 1 Tavola del progetto - rilieve appartamento e garage (Ageiornamente al 31,/08/2024)
N®1 Visure e schede catastali - visura appartamento [Aggiornamento al 16/05/2024)

N® 1 Visure e schede catastali - visura garage (Aggiornamento al 16/05/2024)

N® 1 Visure e schede catastali - visura storica appartamento (Aggiornamento al 16/05/2024)
N® 1 Visure e schede catastali - visura storica garage (Aggiornamento al 16/05/2024)

N°® 1 Fote - foto 1_bagno (Agegiornamento al 23/05/2024)

N® 1 Foto - fote 2_cucina (Aggiornamento al 23 /05/2024)

N® 1 Foto - fote 3 soggiorne (Aggiornamento al 23/05/2024)

N® 1 Foto - foto 4_terrazzo [Ageiornamento al 23 /05 /2024)

N® 1 Foto - foto 5_garage [Aggiornamento al 23/05/2024)

N® 1 Foto - foto 6_prospetto nord (Aggiornamento al 23/05/2024)

N° 1 Fote - fote 7_propetto sud_verso la corte interna (Aggiornamento al 23 /05/2024)

N® 1 Fote - foto 8_arrivo della scala lato muroe esterno [(Aggiornamento al 23/05/2024)

N® 1 Google maps - mappa e prospetto ovest da google [Aggiornamento al 31/08/2024)
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v N®7 Altri allegati - Ricevuta ADE (Ageiornamento al 30/05/2024)
v N® 1 Altri allegati - raccomandata esecutata_per sopralluogo (Ageriornamento al 10/05/2024)

v N® 1 Altri allegati - diritti segreteria_accesso agli atti (Aggiornamento al 31/07/2024)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Cerreto d'Esi [AN) - via chillemin 1, pianc 2

Appartamento al piano seconde di un edificie in linea che si affaccia su corte interna e comune al
condominio, su via Chillemi con incrocio su via Sant'Anna, inoltre & presente al piane seminterrato
ampio garage.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 493, Sub. 27, Categoria A3 - Fg. 10, Part. 493, Sub. 10,
Categoria C6 - Fg. 10, Part. 493, Sub. 12, Categoria E - Fg. 10, Part. 493, Sub. 15, Categoria E - Fe. 10, Part.

493, Sub. 16, Categoria E - Feg. 10, Part. 493, Sub. 21, Categoria E
Destinazione urbanistica: L'appartamente & stato realizzato in forza della licanza edilizia pratica 969
del 05/08/1976, rilasciata ai proprietari mediante ristrutturazione e

ampliamento del piane seconde di immobile gia esistente.
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LOTTO UNICO

SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 37/2024 DEL R.G.E.

Eeoe N° 1 - Appartamsnto

Ubicazione: Cerreto d'Esi (AM] - via chillemin 1, piano 2
Mrittoreale: QJuota
Tiprlegia immebile: Appartamento Supertficie 111,78 tmg

Identificato al catasto Fabhricati
-Fp. 10, Fart. 493, Sub. 27,
Cateporia A3 - Fe. 10, Fart. 493,
Suh. 10, Cateporia Ca - Fg. 10,
Part. 493, Sub. 12, Cateporia E -
Fe. 10, Part. 493, Sub. 15,
Cateporia E - Fg. 10, Part. 493,
Suh. 1, Categoria E - Fg. 10, Fart.
493, Suh. 21, Categoria E

State coos ervative:

L'appartatmento si presenta in buono stato di conservazione, tranne che per alcuni materiali e componentt
che hanno subito ua principio di depradotipo i serramenti e gli intonaci e tinteppiature interne.

Descrizione: Appartamento al plano secondo di un edificio in linea che si affaccia su corte interna e comune al
condominio, 1 via Chillemi con incrocio su via Sant'Annaa, inoltre & pressnte al piano seminterrato ampio
parage.

Vendita sopgetta a [VA: N.D.

Cootinwita trasorizioni |

exart. 2650 cc.:

State di pcoupazione:

L'imtnohile risulta ocoupato dal d ehitor e ¥ Omissis ¥+
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritto a Ancona il 02/02/2012
Reg. gen. 2285 - Reg. part. 248
Quota: 1/1

Importo: € 160.000,00

A favore di ¥¥** Omissis **+*
Contro *** Omissis ****
Formalitd a carico dell'acquirente
Capitale: € 80.000,00
Percentuale interessi: 3,50 %

Troscrizioni

Compravendita

Trascritto a Ancona il 02/02/2012
Reg. gen. 2284 - Reg part. 1688
Quota: 1/1

A favore di *** Omissis ***
Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico dell'acquirente
Verbale di pignoramento immeobili
Trascritto a Ancona il 28/07 /2015
Reg. gen. 12436 - Reg. part. 8366
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis *+*
Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico dell'acquirente
Verbale di pignoramente immeabili
Trascritto a Ancona il 27 /02 /2024
Reg. gen. 3929 - Reg part. 2760
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ¥+*
Contro *** Omissig ¥*+*

Formalitd a carico dell'acquirente
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