TRIBUNALE DI ANCONA

UEFICIO DELLA VOLONTARIA GIURISDIZIONE

Avviso di vendita immobili con asta asincrona telematica

Il sottoscritto Avv. Alessandro Pantanetti (C.F. PNTLSN70M06A271Y), nella qualita di socio della
Aste Avvocati Ancona STA S.r.l., soggetto specializzato incaricata dal Curatore dell’Eredita giacente
di Feliciani Piera, Avv. Cinzia Tolomeli, giusta autorizzazione in data 04/03/2026 del Tribunale di
Ancona alla vendita dell’immobile nel procedimento n. 3170-3/2023 R.G.V.G.,

AVVISA
che il giorno 03/12/2026 alle ore 11,00 procedera alla vendita telematica asincrona tramite la

piattaforma www.astetelematiche.it, del seguente bene immobile, meglio descritto in ogni sua parte
nella consulenza estimativa in atti, nel rispetto della normativa regolamentare di cui all’art. 161 ter
disp. att. c.p.c. di cui al decreto del Ministro della Giustizia 26 febbraio 2015, n. 32.

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, anche in riferimento alla Legge
n.47/85 come modificata ed integrata dal DPR 380/2001.

La vendita é a corpo e non a misura. Eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun
risarcimento, indennita o riduzione del prezzo.

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti e sequestri

che saranno cancellate a cura e spese della parte acquirente.

INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBILI IN VENDITA E DELLA RELATIVA “BASE DI
OFFERTA”.

Piena proprieta (quota 1/1) di appartamento ad uso abitazione con soffitta pertinenziale, costituenti
un unico lotto, ubicati in Ancona (AN), Via Orsini n. 4, in posizione centrale nella zona storica della
citta, a breve distanza da servizi, esercizi commerciali e infrastrutture. L unita si trova al piano quarto
di un fabbricato condominiale in cemento armato, composto da quattro piani fuori terra oltre piano
interrato e piano sottotetto, servito da scala condominiale e ascensore, con ingresso direttamente dalla
via principale.

L’appartamento, di superficie catastale pari a mq 85 circa, presenta una distribuzione razionale degli
spazi: ingresso, corridoio, soggiorno, cucina, due camere, un bagno e un balcone accessibile dalla
camera. Completa la proprieta una comoda soffitta di mq 7 circa al piano quinto (sottotetto), con

accesso dal corridoio comune, altezza interna variabile da ml 2,20 a ml 2,70, dotata di finestra e porta
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di accesso in legno, utile come ripostiglio o deposito. E presente inoltre un locale comune di piccole
dimensioni al piano terra dell’edificio. Superficie commerciale complessiva: mq 87,50.

L’immobile, attualmente libero, ¢ da ammodernare e si presta a un intervento di ristrutturazione che
consenta all’acquirente di personalizzarne finiture ¢ impianti secondo le proprie esigenze.

Gli immobili sono distinti al N.C.E.U. del Comune di Ancona, come segue:

Catasto Urbano: (identificativi catastali a seguito della variazione catastale del 24/10/2025)

Foglio 7, particella 150, sub. 40, categoria A/3, classe 6, consistenza vani 4, superficie catastale
totale mq 85, rendita catastale euro 413,17 (appartamento);
Foglio 7, particella 150, sub. 41, categoria C/2, classe 6, consistenza mq 6, superficie catastale mq 7,

rendita catastale euro 9,61 (soffitta);

REGOLARITA URBANISTICA

Fabbricato principale:

Il fabbricato ¢ stato edificato nei primi anni 60 in forza di licenza di costruzione n. 127 del
08/09/1960 e successiva variante prot. 4413 del 14/11/1961.

Nella pratica edilizia reperita presso il Comune di Ancona non risultano certificazioni di agibilita; nel
fascicolo é tuttavia citato il certificato n. 97 del 1963.

Dal raffronto tra la planimetria di progetto del piano quarto e lo stato dei luoghi non risultano
difformita urbanistiche, salvo una lieve differenza di posizione di una porta interna su un divisorio.

Conformita catastale:

La planimetria catastale richiede un semplice aggiornamento, mediante pratica DOCFA, per
rappresentare una finestra del bagno non riportata e 1’esatta posizione di alcuni divisori interni. Il
perito ha quantificato il relativo costo in € 1.570,00 (oltre IVA e Cassa), importo gia portato in

detrazione nella determinazione del valore di stima.

STATO DI CONSERVAZIONE:
Appartamento e fabbricato:

L’appartamento conserva le finiture originarie dell’epoca di costruzione e necessita di un intervento
di ristrutturazione: pavimenti in piastrelle di graniglia in tutti i vani, porte interne in legno tamburato,
infissi esterni con serrandine avvolgibili in legno, da rinnovare; bagno con pavimento e rivestimento
in ceramica, dotato di water, bidet, lavabo e vasca. La soffitta presenta finiture semplici. Per il
fabbricato sono da prevedere opere di manutenzione generale.

Dotazioni impianti: impianto di riscaldamento autonomo con distribuzione ed erogazione a

termosifoni in acciaio, impianto elettrico e impianto idrico. Gli impianti elettrico, idrico e termico



non sono attualmente in funzione e andranno revisionati e adeguati in occasione della
ristrutturazione. La soffitta e dotata di impianto di illuminazione.

Stato di occupazione

L’unita immobiliare risulta libera e attualmente inutilizzata, con la presenza di alcuni arredi.

Il tutto come megqlio risulta dalla relazione di stima pubblicata nei siti preposti.
Prezzo base asta: € 60.000,00 (euro sessantamila/00)

Cauzione: pari al 10% del prezzo offerto.
Rilancio minimo di gara: € 1.000,00
Si precisa che in fase di presentazione dell’offerta e di rilancio in aumento, in caso di gara, non
¢ consentito ’inserimento di importi con decimali.

N —
Gli interessati all’acquisto dovranno formulare le offerte irrevocabili di acquisto esclusivamente in
via telematica, personalmente ovvero a mezzo di avvocato ma solo per persona da nominare, a
norma dell’art. 579, ultimo comma, c.p.c., tramite il modulo web “Offerta Telematica” del Ministero
della Giustizia a cui é possibile accedere dalla scheda del lotto in vendita presente sul portale
www.astetelematiche.it.
Le offerte di acquisto dovranno essere depositate, con le modalita sottoindicate, entro le ore
12,00 del giorno 02/12/2026 (antecedente a quello della udienza di vendita), inviandole

all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.

L’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di
avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della
Giustizia.

L’offerta, a pena di inammissibilita, dovra essere sottoscritta digitalmente, ovverosia
utilizzando un certificato di firma digitale in corso di validita rilasciato da un organismo
incluso nell’elenco pubblico dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di posta
elettronica certificata, ai sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015.

L’offerta d’acquisto ¢ irrevocabile e deve contenere:

- il cognome e nome, luogo e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, residenza, domicilio,
qualora il soggetto offerente risieda fuori dal territorio dello Stato e non abbia un codice fiscale
rilasciato dall’autorita dello Stato, dovra indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorita fiscale del
paese di residenza o analogo codice identificativo come previsto dall’art. 12 c. 2 del D.M. n. 32 del
26.2.2015; se I’offerente & coniugato in regime di comunione legale dei beni, dovranno essere
indicati anche i dati del coniuge; invece, per escludere il bene aggiudicato dalla comunione legale ¢
necessario che il coniuge, tramite il partecipante, renda la dichiarazione prevista dall’art. 179, del
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codice civile, allegandola all’offerta; se 1’offerente ¢ minorenne, 1’offerta dovra essere sottoscritta
digitalmente - o, in alternativa, trasmessa tramite posta elettronica certificata per la vendita
telematica - da uno dei genitori, previa autorizzazione del Giudice Tutelare; se I’offerente ¢ un
interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno 1’offerta deve essere sottoscritta - 0, in
alternativa, trasmessa tramite posta elettronica certificata per la vendita telematica - dal tutore o
dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del giudice tutelare;

- T’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

- I’anno e il numero di ruolo generale della procedura;

- il numero o altro dato identificativo del lotto;

- I’indicazione del referente della procedura (professionista delegato);

- ladata e I’ora fissata per I’inizio delle operazioni di vendita;

- il termine per il versamento del saldo prezzo (in ogni caso non superiore a 90 giorni
dall’aggiudicazione e non soggetto a sospensione feriale);

- P’importo versato a titolo di cauzione;

- ladata, I’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione;

- il codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata la somma oggetto del bonifico;

- D’indirizzo della casella di posta elettronica certificata utilizzata per trasmettere 1’offerta e per
ricevere le comunicazioni previste;

- I’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste.

All’offerta dovranno essere allegati:
- copia del documento d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente;

- la documentazione, attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto

pagamento) tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della cauzione, da cui

risulti il codice IBAN del conto corrente sul quale ¢ stata addebitata la somma oqggetto del bonifico;

- la richiesta di agevolazioni fiscali (c.d. “prima casa” e/o “prezzo valore”), salva la facolta di
depositarla successivamente all’aggiudicazione ma prima del versamento del saldo prezzo
(unitamente al quale dovranno essere depositate le spese a carico dell’aggiudicatario ex art.2, comma
settimo del D.M. 227/2015);

- se il soggetto offerente e coniugato, in regime di comunione legale dei beni, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facolta del deposito successivo
all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

- se il soggetto offerente ¢ minorenne, copia del documento d’identita e copia del codice fiscale
del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive 1’offerta, nonché copia del provvedimento di

autorizzazione;



- se il soggetto offerente € un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno, copia del
documento d’identita e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive
I’offerta, nonché copia del provvedimento di nomina del sottoscrittore e dell’autorizzazione del
giudice tutelare;

- se il soggetto offerente & una societa o persona giuridica, copia del documento (ad esempio,
certificato del registro delle imprese) da cui risultino i1 poteri ovvero la procura o 1’atto di nomina che
giustifichi i poteri;

- se I’offerta ¢ formulata da piu persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli
altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata in favore del soggetto titolare.
L’offerente dovra versare anticipatamente, a titolo di cauzione per la partecipazione alla gara, una
somma pari almeno al dieci per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico
bancario sul conto corrente bancario intestato ad ASTE AVVOCATI ANCONA al seguente IBAN
IT08X0103002600000063909447, tale importo, una volta avvenuta 1’aggiudicazione, sara pertanto
trattenuto in acconto prezzo o trattenuto ai sensi dell’art. 1382 CC in caso di decadenza
dell’aggiudicatario a seguito del mancato versamento del prezzo nel termine stabilito.

Il bonifico, con causale “procedimento EG n. 3170/2023 versamento cauzione”, dovra essere
effettuato in modo tale che I’accredito delle somme sia perfezionato entro il giorno precedente
I’udienza di vendita telematica.

Qualora il giorno fissato per ’udienza di vendita telematica non venga riscontrato I’accredito
delle somme sul conto corrente intestato alla procedura, secondo la tempistica predetta,
P’offerta sara considerata inammissibile.

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari ad € 16,00) in
modalita telematica, salvo che sia esentato ai sensi del DPR 447/2000. Il bollo pu0 essere pagato sul
portale dei servizi telematici all'indirizzo http://pst.giustizia.it, tramite il servizio "pagamento di bolli
digitali”, tramite carta di credito o bonifico bancario, seguendo le istruzioni indicate nel “manuale
utente per la presentazione dell’offerta telematica” reperibile sul sito internet pst.giustizia.it.

In caso di mancata aggiudicazione e all’esito dell’avvio della gara in caso di plurimi offerenti,
I’importo versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) sara restituito ai soggetti
offerenti non aggiudicatari. La restituzione avra luogo esclusivamente mediante bonifico sul conto
corrente utilizzato per il versamento della cauzione.

L’offerta ¢ irrevocabile ai sensi dell’art. 571 comma 3 c.p.c., che si richiama al fine della validita e

dell’efficacia della medesima.
L’esame delle offerte e lo svolgimento dell’eventuale gara sara effettuato tramite il portale

www.astetelematiche.it. Le buste telematiche contenenti le offerte verranno aperte dal professionista
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nominato solo nella data ed all’orario della vendita telematica, sopra indicati.

La partecipazione degli offerenti alla vendita telematica avra luogo esclusivamente tramite 1’area
riservata del sito www.astetelematiche.it, accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in
base alle istruzioni ricevute almeno 30 minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita, sulla
casella di posta elettronica certificata o sulla casella di posta elettronica certificata per la vendita
telematica utilizzata per trasmettere I’offerta. Si precisa che anche nel caso di mancata connessione
da parte dell’unico offerente, I'aggiudicazione potra comunque essere disposta in suo favore.
Nell’ipotesi di presentazione di piu offerte valide si procedera con gara telematica tra gli offerenti
con la modalita asincrona sul prezzo offerto piu alto (tanto, anche in presenza di due o piu offerte di
identico importo); la gara, quindi, avra inizio subito dopo 1’apertura delle offerte telematiche ed il
vaglio di ammissibilita di tutte le offerte ricevute.

Le offerte giudicate regolari abiliteranno automaticamente I’offerente alla partecipazione alla gara.
La gara avra la durata di 7 (sette) giorni, dal 03/12/2026 al 10/12/2026 e terminera alle ore
12:00.

Qualora vengano effettuate offerte negli ultimi 10 (dieci) minuti prima del predetto termine, la

scadenza della gara sara prolungata, automaticamente, di 10 (dieci) minuti per dare la possibilita a
tutti gli offerenti di effettuare ulteriori rilanci, e cosi di seguito fino a mancata presentazione di
offerte in aumento nel periodo del prolungamento.

Entro il giorno successivo alla scadenza della gara, comprensiva degli eventuali prolungamenti, il
professionista delegato procedera all’aggiudicazione, stilando apposito verbale (con esclusione del
sabato e dei giorni festivi).

Nel caso in cui non vi siano state offerte in aumento in fase di gara (dimostrando cosi la mancata
volonta di ogni offerente di aderire alla gara), I’aggiudicazione avverra sulla scorta degli elementi di
seguito elencati (in ordine di priorita):

- maggior importo del prezzo offerto;

- a parita di prezzo offerto, maggior importo della cauzione versata;

- a parita altresi di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del prezzo;

- a parita altresi di termine per il versamento del prezzo, priorita temporale nel deposito dell’offerta.

Si precisa, altresi, che I'immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di
pignoramenti; tutte le spese relative al trasferimento dell’immobile e quelle relative alla
cancellazione delle formalita e di ogni altro vincolo cancellabile, nonché i compensi relativi alla
vendita per quanto previsto dall’art. 591 bis, comma 2 n. 5 c.p.c., oltre iva se dovuta, sono a carico

dell’aggiudicatario, come sotto specificati;
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gli Onorari delle operazioni dasta - nonché le spese di pubblicita - sono a completo carico
dell'aggiudicatario, e saranno applicati per scaglioni (progressivi ed aliquote decrescenti) in
percentuale al prezzo finale di aggiudicazione dei beni immobili, come segue: da € 0,00 ad €
199.999,00 4,00% - da € 200.000,00 ad € 499.999,00 3,20% - da € 500.000,00 a 999.999,00 3,00% -
da € 1.000.000,00 ¢ oltre 2,80% (con un minimo di € 1.500,00) oltre oneri fiscali come per legge, che
dovranno essere versati sul conto della procedura sopra indicato unitamente al saldo prezzo e alle
spese di trasferimento.

L’aggiudicatario dovra depositare mediante bonifico bancario sul conto corrente della procedura il
residuo prezzo (detratto I’importo gia versato a titolo di cauzione), nel termine indicato nell’offerta

0, in mancanza, nel termine perentorio di 90 giorni dall’aggiudicazione (termine non soggetto a

sospensione feriale); 1’aggiudicatario, nello stesso termine e con le modalita che sara sua cura
richiedere alla segreteria del gestore Aste Avvocati Ancona STA Srl, dovra versare gli onorari e le
spese di pubblicita relative all’ultimo esperimento.

Nell’eventualita che la suddetta somma non fosse sufficiente a coprire tutte le spese, il professionista
nominato provvedera a richiedere all’aggiudicatario un ulteriore versamento a saldo.

Le somme eventualmente eccedenti detto fondo spese saranno restituite all’aggiudicatario.

Il mancato rispetto del termine perentorio sopra specificato o del diverso minor termine indicato
nell’offerta per il versamento delle somme dovute a seguito dell’asta, comporta la decadenza
dall'aggiudicazione e la conseguente perdita della cauzione anche ai sensi e per gli effetti di cui agli
artt. 1382 ss. c.c., fatto espressamente salvo ogni maggior danno.

L’atto di trasferimento verra effettuato dal Notaio indicato dall’acquirente con onorari a carico dello
stesso acquirente.

La vendita & soggetta alle imposte di registro, ipotecarie e catastali o IVA nella misura prevista dalla
legge; tali oneri fiscali saranno a carico dell’aggiudicatario.

Quindi, nel caso in cui per qualsiasi motivo, non sia possibile effettuare 1’aggiudicazione, nessun tipo

di risarcimento o spesa verra riconosciuto agli offerenti, sia dalla procedura e dai suoi organi.

*hkkkkhkkkikkhkhkkiikk

Gli interessati all’acquisto possono reperire tutte le ulteriori informazioni presso Aste Avvocati
Ancona STA Srl, Via Cardeto n.3/A, tel. 071/9940177 aperta per tutti gli adempimenti dal lunedi al

venerdi dalle ore 9.30 alle ore 11.30.

Ai fini delle visite all’immobile, ¢ possibile contattare il CEG Avv. Cinzia Tolomei ai seguenti
recapiti - Tel: 0712070304 — email: cinziatolomei@libero.it

La partecipazione alla vendita implica:



- la lettura integrale della relazione peritale e dei relativi allegati;

- I’accettazione incondizionata di quanto contenuto nel presente avviso.

La pubblicita sara effettuata a norma dell'art. 490 del c.p.c.

- pubblicazione dell’avviso di vendita, sul portale delle vendite pubbliche del Ministero della
Giustizia;

- pubblicazione dell’avviso di vendita unitamente alla perizia sul sito internet
www.astegiudiziarie.it;

- pubblicazione tramite il sistema “Rete Aste Real Estate” dell’annuncio di vendita sui siti internet
www.subito.it, www.casa.it, www.idealista.it e www.bakeca.it.

- campagna pubblicitaria Social Media Marketing tramite i social media (Facebook ed Instagram).
Ancona, 23 ottobre 2026

Il Professionista Delegato

Avv. Alessandro Pantanetti



