TRIBUNALE ORDINARIO DI FERMOL}{; i
Espropnaznonl lmmobillarl e
n.72014

: Procedura‘ promossa da

: Debltore —

GIUDICE
Dr Palmlsano Mllena
4 Custode

Istltuto Vendlte Glud|2|ar|e Marche

Tecmco lncarlcato

kGeom Vmcenzo Busceml reSIdente in Porto San. Glorglo V|a T Salvadon 11 yed‘ o

mscrltto all'Albo del Geometri nel Colleglo dl Fermo al n 471

v Sulla scorta degll accer’camentl e del r|I|eV| esegum ho redatto»‘llfpresente -
elaborato nel termine concesso |n ottemperanza di- quanto dlsposto dal g|ud|ce“f"f
.'nell udlenza del 25 07 2023 e successwe proroghe al 03 09 2024 '

: SI sono costltwt[quah credltorl |ntervenut| ! P 1%

CONSULENZA ESTHMA EVA GEUDEZEARIA

0 11) controﬂlo deEIa compietezza de!Ea documentazuone cua all artlcoﬂo 567 s

| seconda camma del codnce di procedura cuvnle e
i} credltore procedente ha optato per |I deposno dl certifi caznon
= sostltutlva redatta m data 15 04 2014 visto it verbale di plgnoramento re

.19 12 2013 trascntto |I 28 02 2014 aI n. 1129 Rep Part

Firmato Da: BUSCEMI VINGENZO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A. NG ¢  Serial: 518601145500063:




La certificazione individua al Fintera proprieta di -

: Appartamento al piano secondo'con sofﬂtta al plano sottotetto garage al piano terra

e cantina al piano interrato, oltre e parti comuni come per legge, in Porto San
Glorglo Via Mlchelangelo Buonarrotl nc. 143 dal 08.01.2007, [ o
‘per atto di compravendlta notaio S i
; 26439/7317 trascritto il 19.01.2017 ai n, 579 Reg. Part.
Nel ventennio precedente ‘|| pignoramento, la continuita della proprieta si verifica
, ‘coh atfo B in data 30.11.1960, trascritto il 22.12.1960 ai nr 3763 374 Reg.
'Pa‘lrf.', con il quale _entra in proprieta dell’area di sed.‘ime del fabbricato
- .su cui insistono i beni oggetto di successione che poi vende a_
-_:on atto IR - ota 17.12.1996, trascritto if 03.01.1997 ai
nr 45 Reg. Part. (da 36 anni). ' |
* | dati catastali attuali degh lmmoblh plgnoratl sono indicati nellallegato detta

§ in data 08. 01 .2007 rep.

‘ certlﬁcazmne notarile.
~ Latto di precetto e stato notificato il 06.11.2013.
: L’atto di pighoramento & stato notificato il 19:12.2013
2) dettagliata indicazione dei diritti spettanti al debitore nonché degli atti o fatti
in base ai quali ne ha acquisito la titolarita; '

La Porzione di fabbricato oggetto di esecuzione & gravata da plgnoramento
pEI un residuo debito di € _ oltre interessi, onorari e successive occorrenze,
a partire dal 01.03.2013, in forza di_
. R O B § a cui segue

ipoteca gIUdlZlale lscrltta alla Agen2|a Del Terrltorlo Servizio di Pubbllcna Immoblllare

di Fermo, con nota di iscrizione al n. 667 del reglstro particolare in data 21.06.2013 a

favore di _ per la somma di € 34.000.
Attuall proprietari, [

-l per lmtera proprleta di Appartamento al piano secondo con soffitta al' plano
sotlotetto, garage al piano terra e cantina al piano interrato, oltre le parti comuni
come per legge, in Porto San Giorgio, -Via Michelangelo Buonarroti nc. 143.
2a) Indlwduazmne degll immobili interessati al pignoramento e loro

| descrlzmne " ‘ |

L'oggetto dell'esecuzione & appartamento al piano secondo con soffitta al

' piario sottotetto, garage al piano terra e cantina al piano mterrato, oltre le parti
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i soffltta categorla A/2 dl classe 4 consrstenzaf

o -.80 57, intestato {8

: non censrblle partrta spemale A corte, area urbana

L altri.

comunr come per Iegge |n Porto San Glorglo Vla Mrchelangelo Buonarrotl nc: 143

5 descrlttl al catasto fabbrlcatl al foglro 8 con la: partlcella 668 Sub 4. 8 e Su‘b, 5

_;oltre
le pam comuni: come per Iegge conflnante con benr condommralr per pru Iatl

) Prano 2- 3, Rendrta € 426 08 lntestato s

a 668, Sub 8 garage categona‘" o

- Comune di Porto San Glorg|o fogllo 8 particel
'C/6 dl classe 4, consrstenza 30 mq superf|0|e totale 33 mq Plano T Rendrta € i T

Comune ~di Porto San’ Glorglo fogllo 8 partlcella 668 Sub 15 cantma:_,‘*\ EET
.categona C/2, dl classe 1, conS|stenza 14 mq superf|C|e totale 16 mq Plano Prlmof e
Sottostrada Rendlta€22 41, |ntestato P i : ‘

_ Comune d| Por‘co San Glorg|o fogho 8 partlcella 668 Sub 16 bene comune
3 _non cen5|b|Ie partlta spemale Ai lngresso Vano scala pram S1-T-1 2— S e k ;
Comune di Porto San Glorglo fogllo 8 partrcella 668 Sub 18 bene comune'\
--non. censrbrle partlta spemale A corte rampa accesso con parchegglo esterno T

Comune dr Porto San Glorglo foglio 8 partlcella 668 Sub 19 bene comune

Serwtu di passagglo su prccolo ponte per ragglungere la Vla Colllna-r
costltuente accesso pedonale al palazzo da|la strada provmmale fermana |n5|stente“ c

" sulla partlcella 159 del fogho 4 Comune di Porto San GIOI‘gIO semrnatlvo dI ‘classe 3" o

- di mq. 410, rntestata P i
.‘20) breve descrrzuone dei benl oggetto di plgnoramento , i |
Appartamento al plano secondo con soffrtta al prano sottotetto garage aI plano‘ :
terra e cantlna al prano mterrato oltre le partl comum come per Iegge |n Porto San&i .
-Glorgro\ Via Mlchelangelo Buonarrot| nc 143, descrrttl aI catasto fabbncatl al foglro 8
con la par‘ucella 668, Sub4 8 e Sub 15 = \: _ EN |
Appartamento ‘con” soffltta garage e cantlna della superﬁcre commermale dl‘ LA
127, 29 mq, conflnante con beni- condomrnlall per plu Iatr proprleta _salvo‘_ﬁ’;i_ L

I benr fanno par‘ce d| una palazzma con due corpl d| fabbrlca Unltl da vano“_.\_

"scala chruso Sono _ ubrcatl in prlma zona . perlfenca |n un area mrsta:"

Fimato Da: BUSCEM! VINGENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG GA 3 Serial: 51860114550056323dd18623009c50d5 -

' ”3;




. ‘reEsiden‘ziale/comme‘rciale. I traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi'sono nel

ﬁ bdrtile interno. Sono inoltre presenti i serV|2| di- urbanizzazione prlmarla e
. ‘secondana strada provmcnale fermana con Feérmo a circa 7 Km., casello

f autostradaln.. A14 dlstante un chilometro circa. Lotto confinante con il fosso

fdein‘ominato Santa P‘etronilla, strada provinciale Fermana, via Michelangelo e posta

in parte nella fascia di rispetto autostradale
; L'intero immobile presenta le seguenti qualita e ratlng
‘L|\/ello di [0|ano nella media, esposmone scarsa solo su due Iatl luminosita
‘ m‘=d|ocre umplantl tecmcn nella media, SeI'VIZI mediocri. '
 Esternamente & rifinito- con mattoncini a faccia vista, dotato d| |mp|anto idrico,
: fognante realizzato con struttura portante in cemento armato solai in ‘latero
: cemento copertura a falde, costruita nel 1995 e successive varlantl

- L appartamento al plano secondo con accesso dalla corte comune esposto su
due lati, & composto da soggiorno, cucina, disimpegno, due camere, un bagno, per
“'una superficie coperta complesswa di mqg. 69,40 circa ed altezza interna di ml. 2,70
i cnrca oltre quattro balconi, per una superficie di.mqg. 12,88. E’ presente una scala in
Qleqno mtema al sottotetto con due locali e due bagni per una superficie coperta
-complesswa di mq. 69, 86 c1rca ed altezza interna al centro di ml 2,40 a spiovere fino
adh0 80 cnrca |
*Lappar‘tamento presénfa le seguenti finiture: finestre in legno con vetri doppi,

pers‘iane in legno, due porte interne in legno tamburato, pareti tihteggiate pavimenti

‘|n ceramica, impianto. elettrlco sottotraccia, impianto di riscaldamento autonomo con

termosnfom in alluminio.
- Locale non occupato da qualche anno rlsulta ancora ammobiliato in discreto stato
. d| manutenzlone

- - li garage al piano terra con accesso dalla corte con vetrina, nello stato di fatto &
adibito ad appartamento avente un' unica stanza con angolo cottura, un bagno senza
:}fmestre e 'con accesso anche al vano scala condominiale, per una superficie coperta
complesswa di mqg. 35 70 curca ed altezza interna di ml. 2,70 circa.

‘ Il garage, presenta le seguentl fnlture una finestra in legno con vetrl doppi,
peISIane in legno, due porte interne in Iegno tamburato, pareti tinteggiate, pawmentl
in <,eram|ca |mp|anto elettrlco sottotraccia, lmplanto di nscaldamento autonomo con

termosnfonl in allumlmo Locale non occupato da qualche anno..
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o trascrlzmne ea quelh dell |mmob|Ie come sopra mdwnduato el

o= La cantma ar plano lnterrato con. accesso da scala e corndo:o condomlmale con- i F‘:“%”i’
. porta |n ferro presenta un unlco Iocale con una flnestra alta pawmento m battuto dl‘ 5y
v cemento paretl mtonacate |mp|anto elettrlco occupata d \materlale di deposﬁo per;-';

“una. superflme coperta complesswa d| mq 19 10 circa ed altezza mterna dl mI 2 80, e

;C|rca :
Lo stato dl manutenzmne complesswo e medlocre

o "-3) Verlflca della corrlspondenza esatta tra i datl degll |mmob|I| nsultantl dal'k- _

«plgnoramento eseguuto, quelll della nota d| trascnzwne dello stesso ed i datr.j; L

degll lmmoblli come sopra mdmduatl : _ , o A
B datl rlportatl hel plgnoramento comspondono a quelll nsultantl dallal

.\"

- 4) Venflca della corruspondenza del dati’ degll |mmoblll, come rlsu!tantl dalla_

V z'documentazmne rlchnesta agh entl competentu e Io stato del Iuogh: .
_ | datl rlporta'tl nel plgnoramento cornspondono a quelh nsu‘ltan’u dalla“"’:z_f
- .documentazmne nchlesta agh enti competentl f s b

: 5) Acquns:znone di agglornato elenco delle |scr|2|on| lpotecarle e trascrlznonl d|

: jplgnoramentl gravantl sull'immoblle da cancellare

genzia Del

: Iscnznonl |potecar|e €. pregludmevoll contro lscntte presso I
?'Terrltono-- Serv12|o -di Pubbllmta Immoblllare a canco dell'esecutato e gravantl

‘su|l’|mmoblle in oggetto e da cancellare sono. S
-Ipoteca gludmale attlva |scntta il 21/06/2013"‘ ‘
f'nn 667/4539, a favore dif 8 i =




’-piqnoranfn‘ento, con indicazione anche di queili eventualmente omessi dalle

parti ricorrenti o erroneamente indicati;

Attuali proprietari, §
pe;' Pintera proprieté‘
7) elenco analitico delle trascrizioni deile domande giudiziali
Non risultano altre domande giudiziali sugli immobili oggetto del p:gnoramento
| 8) descrlzmne analitica degli atti da cui risulti la storia catastale dell'immobile
: con le eventuali varuazaom e frazmnamenta mteressantl lo stesso ‘
Provenienza e proprieta nel ventennio (pignoramento del 19/1 2/2013)
Le unita immobiliari oggetto di pignoramento derlvano da atto di
compravendita notaio ‘ n data 08.01.2007 rep 26439/7317 '
trascntto il 19.01 2007 ai n. 579 Reg Part 'fmo al 03. 10 2016 intestate 58 -

- Attuali prol[prietavri, 5

v—' Con atto di compravendita notaio fi | in data 17. 12 1996 rep 61485 ‘
'trascrltto i1'03.01.1997 ai n. 45 Reg. Part. I'area edlﬁcata é intestata el
| i | fino al 08.01.2007. |

- -Con atto data 30.11.1960, trascritto l| 22.12.1960 ai nr 3763 374 Reg.

ntra in proprieta dellarea di sedime del fabbricato su cui

"ins‘istn i eniin ogetto verificando la continuita della proprieta nel ventennio
‘pre*cedente il plgnoramento dal 1960 al 1996 (36 anni).

- -Catastalmente la partlcella 668 di mq.1845 su cui & stata edificato il fabbncato
risulta ente urbano a segmto di trpo mappale del ed in atti il 15.06.2001
n.1676. 1/2001 e comprende le partlcelle 606 e 608 '

- Con frazionamento del ed in atti dal 13.09.1996 n. 2302.1/1996 Ia partlcella 236 di
mq. 4.844 siriduce a mq. 1540 e si formano le particelle 606, 607, 605

- Con frazionamento del 26.02.1976 in atti n. 12302.1/1996 la particelia 236 s: rlduce a
mq. 4844. ‘

Dall impianto meccanografco del 28. 09.1976 la partlcella 236 di mq. 10 402

~ -Sulla particella 668 sono stat| censiti anche il sub 4 appartamento con sofﬂtta i Sub
8 Garage, il Sub 15 cantina, mtestatl a_ﬂn dall’atto di compravendlta del |
08.01.2007; ‘ | .
-vanazmne toponomastlca duﬁ'cm del 2.07. 2020 in atti dal 2.07.2020 pratlca n.
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-Sono state nlevate Ie seguentl dlfformlta catastall dovute a dlversa dustrlbuzmne degll o

i \spaZ| |ntern| della ~soffitta, da rendere conforme con varlazmne catastalefpe u

‘jdell'utihzzazuone prevusta da!lo strumento urbanlstlco comunale con an‘
‘ notazuone d| eventuali vmcoll L ' - ‘

.v Glorglo in data 11. 05 2024 avente protocollo PROT 2024/13054 del 13 05 2024 haj o
_prodotto i seguent| documentl ‘ R '

cui e stato edificato il fabbncato nel plano regolatore wgente in forza dl dellbera Atto £
Glunta Provmmale n 538 del 09 11.1998, ncade in zona B1 1 zone mlste sature dellafil o f‘ ‘

citta permanente a prevalente destlnazwne resndenmale a medla denSIta ed |I Iotto di “_ .b , '
'pertlnenza una porzmne di area ncade in parte nella zona E2 Zone agncole e zone a\‘ o
verde prlvato di-contatto con gli spa2| urbanl ed una por2|one in zona d| nspettoff.*:"}"_}"f\-;_‘,‘;“

, autostradale Fasce di nspetto stradale D. P. R. 495/1 992 e L »
NeIIe zone Bl Plano si: attua attraverso |ntervent| ed|I12| dlrettl o prewa approvazmne. i

di plano attuatlvo

' resmienza

; a2|onl di manutenzmne ed|I|2|a e urbana in base aIIa den3|ta ed|I|2|a es;stente all atto: e
- dell adozmne della presente Vanante sono dlstlnte in zone B 1 1 (a medla den3|ta) e_
B1.2 (ad alta densﬂa) ' ' , . S

Sul patrlmonlo edlhzm e3|stente sono sempre ammessn gll mterventl |nd|cat| aIIe
lettere a, b c1 c2 d1 d2 delr art. 31 prlmo comma delle presentl Norme
' _Gh mterventl d| sostrtuzmne ed||121a prewa demol12|one (cat e. 1) sono normatl alI a.yk S

AP0040039

}-vanazmne del 9 11 2015 mserlmento in wsura de| datl dl superﬁme

-costltuzmne n.; 2023 1/2001 del 20 11. 2001 pratlca 182279 |n attl dal 201..1 ;
Conformlta Catastale ' PRI ‘

'|mporto prewsto d| € 700 con templ brevi.

3 9) produznone certuflcatl dell Ufflcm : competente per I'mdmduazmne.,c.‘_;:‘

La nchlesta di documenti ammmlstratlvn moltrata al. Comune di Porto San':‘{f':;"”'k"' ‘

- |otto dlstmto a| fogllo 8 partlcella 668 del Comune d| Porto San GIOI‘glO su )

Tall zone a preva|ente destmazmne reSIden2|a|e costltmscono |I tessuto dellaf\“»* L
C|tta moderna presentano una certa: commlstlone dl funzmm con presenza m

partlcolare dl attlwta commermah artlglanah e mdustnall fortemente connesse alla‘- R

- Si tratta |n genere dl zone consolldate e sature che rlchledono soprattutto | :

ato Da: BUSGEMI VINGENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serialf 51860114550006323dd186a3009650d5 L L




Ai piani ihterrato, terreno e primo degli edifici a destinazione mista sono consentite le
~seguenti  aftivita  (insieme  agli _SpaZi per funzioni  complementari):
attivita- commérciali al dettaglio (CD), artigianali di servizio (AS), attivita di produzibne
‘(AP) Ilmltato all'artigianato di produzione con attlwta compatibili con la reSIdenza in
krela2|one alll inquinamento atmosferico e acustico; attivita di ricerca anche a carattere
inriovativo (AP3), terziario diffuso non commerciale (TD), terziario per lo spettacolo,
attivita associative, éttivité di consulenza (TDA), attrezzature culturali e sociali (FB 2),
strutture sanitarie e assistenziali (FC 1), strutture amministrative (FB 1), autorimesse

" per uso pubbhco e prlvato
 Atuttii piani sono consentiti gli usi reSIdenZ|aI| (RP e RA)

E' sempre consentita nel rispetto dei parametri stabiliti dalle presenti Norme,

la realizzazione di autorlmesse interrate o fuori terra nonché la realizzazione di postl

‘auto esterni entro Fambito di pertinenza.

I cambio d| destmazaone d'uso & consentito a condizione che sia assicurata la
dotazione di posti auto ad uso privato e pubblico nella misura lndlcata dalfart. 62 del

RE.C. vigente.

Gll edifici aventi destlna2|on| in atto in contrasto con quanto stablllto dal

pre'sente articolo potranno subire modificazioni d'uso solo per adeguarsi alla

disciplina normativa in esso stabilita.

Sono pOSSIblh interventi di completamento dell'esistente anche attraverso un
mte*rvento coordinato di ristrutturazione dellesistente e di nuova edificazione nei

mappali liberi contigui; in questo caso (come specificato allart.30 delle presenti

No{'me) Findice di edificabilita si applica allintera area, e la superficie esistente va -

contegglata all’mterno del valore della possibilita edificatoria complessiva calcolata in

base all'indice di zona

Pra._tlche edilizie

Concessione per Esecuzione lavori Edili N. 3700 intestata :
per lavori di Costruzmne edificio di civile abltazmne rllasmata || 27/09/1 995 con il n.
5731 di protocolio, volturata a nome i I S, i il 12.06.1997 a
seguito dellatto notaio [ del 17.12.96 rep. 61485/154115..

Concessione per ‘Esecuzione lavori Edili N. 4018, intestata

—per Iavori'di Variante in corso d'opera Costruzione fabbricato di‘
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- 'del vano. scala condommlale e qumd| di non sua esclu3|

‘ .crvrle abltazrone (3700/95) S|stemazrone aree d| pertrnenza nlascrata |l 28 07 1998 1

con rl n 9P40 di protocollo ' . : e
Autorrzzazrone prot n. 8207 del 15 01 1998 della Reg

o Decentrato Opere Pubbllche e Ilfesa deI Suolo relatrva all ‘
e deIIe sponde del fosso rio Petronllla |

Concessrone per Esecuzmne Iavorl EdrhN 4383 mtestat

e e‘r S|stemazron| esterne quall opere d .
L plantumazronr prevrste neIIe concessmnl n.ri 3700 e 4018 rrlasmata |I ‘2
il n. 26561 di protocollo e i

Autorlzzazrone n363 deI 18 12. 2000 relatrva aIIa realrzzazrone del|a rete o

: fognante

del fosso Rlo PetroanIa

| Richiesta di agrblllta del 13/03/2003 con il n. 7562 d| protocollo del 20 03, 20037] o
B -:al senS| del D.P. R. 425 del 22 04. 1994 L’agrblllta si mtende attestata ai sensr del‘ G

. comma 3 dell art 4 del D. P R 22 04. 1994 n. 425 per srlenzro assenso

. 10) Conformlta della costruzrone aIIe Concessrom Edthle assentlte

' Sono state rllevate le seguentr drfformrta

=il garage al plano terra adrblto ad: abrtazrone dovra essere rrportato a garage con" .
T asportazmne de!l’angolo cottura e del mobili presentl per talr Iavorr non necessrtal-‘_]

. alcuna pratrca ed|||2|a ‘ e f SR N - |

. ,"- modlfiche mterne al prano sottotetto che rlguardano porzrone d| drvrsorlo tra i due .
: bagnr ‘dove il secondo bagno e abuswo cosr come Ia presenza d| tre fi nestre tlpo;’if

‘ velux sul tetto per tah opere in parzrale dlfformlta al progetto assentlto occorre

: presentare una sanatorla

Inoltre si rlscontra che dal progetto approvato del 2001 e dallo stato d| fatto nelia‘ e ‘.
soffltta rrsulta una porta fmestra con accesso unlco ed esclusrvo rrspetto agll altrl ‘

',condomrnl a quello che sembra una terrazza ma’ che |n realta e Ia copertura plana: gty

1 p "prleta

. Dall’esame dell’atto dr compravendrta del : :;:,_'.“ - ".dalle plammetrleg' )

;_‘vcatastah dall’ eﬂaborato planlmetrlco dal regol' ;

o _Iammmrstratore rI quale dlchlara di venrre a conoscenza del problema ol : I‘aj mfié

L‘mformazrone tuttr confermano che I

64306905005 .

sentito e

non ha: acqmstato.‘ﬂ

" Fitmato Da? BUSCEMI VINCENZO Emiesso Da: ARUBAPEC SP.A NG GA 3 Serial#: 5186b114550006323dd18

Concessmne per Esecuzrone Iavorl EdI|IN 4301 del 0510 2000 mtestata'_“"“"e

. relatlva alla reahzzazwne del ponte d| attraversamento;f' o




Ieventuale terrazza, ma che questo spazio fa parte del bene comune non censibile
individuato come sub 16 vano scala comune a tutti i condomini ‘

B® hanno usufruito di una terrazza non di sua

proprieta e neanche come servitd in quanto non risulta alcuna approvazione degli
altri condomini. . v
Da un punto di vista urbanistico per risolvere si propone al futuro acquirente di

‘presentare una pratica edilizia con SCIA per modifica proépetto tras.f‘orman‘do la

perta finestra della soffitta in finestra, in modo da escludere qualsiasi accesso alla

- proprieta degli altri condomini. |

| ~Si propone una nuova pratica e non una sanatoria in quanto la porta finestra in

effetti risulta autorizzata dal progetto del 2001. In questd modo si elima anche una

servithl di fatto di unico passaggio di tutti i condomini attraverso I'appartamento con

soffitta oggetto di esecuzione, ogni volta che siano necessari eventuali manutenzioni

e quanto altro necessario, della copertura, del vano scala ‘condominiale, che

graverebbe in negativo dal punto di vista economico sul valore dellimmobile stesso.
L'immobile risulta non conforme, ma regolai‘izza‘bile mediante:

SCIA in sanatoria in parziale difformita del‘la concessione edilizia nella soffitta i cui

~costi di regolarizzazione, da verificare con il Comune, sonb previsti per complessivi €

2.500,00 .

Nuova SCIA per modifica di prospetto porta finestra a finestra nella soffitta previsti

‘per complessivi € 2.500,00

11) Indicazione dello stato dell'immobile.

L’immobile risulta libero, in custodia dellIVG

12) in caso di condominio, verificare la posizione debitoria/creditoria relativa:

allimmobile pignorato come 'emerge dail'estratto. dell'ultimo bilancio
condominiale, quantificando la quota ordinaria spettante ed indicando le
eventuali spese straordinarie gia deliberate

Gh lmmoblll oggetto d| plgnoramento rlcadono neI condommlo denommato

millesimi

Il condominio JEEEEE B vanta la somma di € 2.437,48, oltre interessi e
rivelutazione monetaria, come da come atto di precetto 11.02.2015, per mancata
coritribuzione alle spese condominiali -

Non Si rilevano negli ultimi due anni spese di manutenzione ordinarie e straordinarie,
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per complessnvu 184,12
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_‘ma il mancato pagamento delle quote condomlmall ammontano ad oggl ad €, ser

9. 852 39.

Gh rmportl mdlcatl comumcatrcr daII ammmlstratore condommlale sono da mtendersrzg‘

-come mdlcatlw e nferltl aIIa data della perlzla eSSI mfattl potrebbero va'___are anche»1

. srgnn‘" catlvamente nelle future annuallta S| rlporta che I‘ammmlstratore ha"dl‘chlarato“f’ ’

N che non sono state dehberate spese di natura straordmarla non ancora scad ‘te 'Sl‘-‘

premsa che nel calco!o delle spese msolute sono compre3| gh onerl per |I rlcorso dr;‘

|nglunZIone dl pagamento contro Io stesso debltore.ff ' cen :
13). Inducazrone dei. vmcola ruguardantl i’lmmobrle >

' pregno

,\3

Si. 'rllevano 'esi

costruzmm

: recmzmne e della pavrme itazione qualora Cio- S|a rlchlesto da esrgenze autostradall e o

trascritto il 23 01 2002 al n 337 rep. part

“8i rllevano e seguentr servitl pubbhche

- servrtu d| fogna'tura a favore de
- 08. 11 2002 al n 5915 rep part ‘

- seivitu d| scarlco a ‘mezzo. collettore fognarlo a favore dl due edlﬁm conf nantl

""glusta scrittura pnvata autentlcata Nota
in data 19 11 2003

| ragglungere Ia Vla Colllna

Non Si rllevano lnahenablhta 0 mdNISIbIIlta e3|stenza d| dll’lttl demanlall dl USI CIVICI

,rlguardantl r lmmoblle

14) Formaznone deI Lottl con conflm e datl catastah

Lotto Unlco- Porzrone dl fabbrlcato in Porto San: Grorg|o V|a Mlchelangeloz L
Buonarrotl ne. 143 costrtwto da appartamento d| CIVI|e abltazlone aI plano secondofk‘j_i

“con’ sothta ai plano sottotetto garage al plano terra e cantma aI plano lnterrato i

oltre le partl comunl come per Iegge della superﬂme commermale di- mq. 12‘ 29, in

; proprleta escluswa conﬁnante con beni condommlah per p|u Ia proprr

salvo altri, in proprieta del

Non si: rllevano vmcoh artlst|C| storlcr alberghlerl e dl f mture e pamcolare ST

e 'a del vmco|o srsmlco e deI vmcolo a favore concessnom e o

avente per oggetto |eventuale nmozmne della“"

ftemporaneo del i

- serv u di passaggio a favore deI condommlo da esercrtarsr su un puccolo ponte per

*_Fiato Da: BUSCEMI VINGENZO Emesso Da: ARUBAPEC $.P.A. NG GA '3 Serial# 51860114550006323dd186a3008650d5 -~ == " 7




Descritto in Catasto fabbricati foglio 8 particella 668, Sub 4 appartamento con -

sofﬂtta categona A/2, di classe 4, consistenza 55 vani, superficie totale 71 mq

Piano 2-3, Rendita € 426,08, intestato a L e

-garage, foglio 8 particella 668, Sub 8, garage,. categoria C/6, di classe 4,

consistenza 30 mq., superficie totale 33 mq. Piano T., Rendita € 80,57, intestato ad

K -cantma fogllo 8 partlceila 668, Sub 15 cantina, categorla c/2, dl classe 1,

consistenza 14 mq., superficie totale 16 mq. Piano Primo Sottostrada, Rendita €

22,41, intestato adf

-bene comune non censibile, partita speciale A ingresso vano scala, piani S1-T-1-2

foglio 8 particella 668, Sub 16;

-bene comune non censibile partita speciale A corte, rampa accesso con parcheggio

esterno, foglio 8 particella 668, Sub 18;
-bene comune non censibile, partlta speciale A corte, rampa accesso con parcheggio
esterno, foglio 8 particella 668, Sub 19: ‘

Servith di passaggio su piccolo ponte per raggiungere la Via Collina

costituente accesso pedonale al palazzo dalla strada provinciale fermana, insistente

sulla particella 159 del fogho 4 Comune dl Porto San Giorgio, seminativo, di classe 3

~di mq. 410, intestato (& o R e o l'intera proprieta.
Libero, in carlco all'lstltuto di Vendlte Giudiziarie, come custode
Indicazione analitica del valore degli immobili

In conseguenza delle caratteristiche tipologiche e dello stato di fatto e di diritto

in cui si trova il bene immobile oggetto della presente stima, si rende necessaria una

sce_lta idonea dei progedlmentl di valutazione finalizzata ad una corretta formulazione
del giudizio di stima richiesto. | ‘

In ultimo, una volta analizzati i criteri valutatlw si rlleva che il procedimento d|
stira utilizzato e quello per Capitalizzazione con il metodo dell'Anahs: dei Flussi di
Cassa Scontati (DCFA)
Tale scelta & conseguenza:
— dell'analisi di mercato in recessione e statico:
- della ricerca di immobili simili cbmpravenduti negli ultimi 2 anni non sufficienti ad
una valutazione per comparazione: '
~ - della considerazione che comunque I'immobile oggetto di stima pud produrre una

rendita, un canone di affitto;
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' prudenza €. senza alcuna costr|2|one

"-caprtahzzazuone del reddito’ che considera la_ serle dei costi e del ncaw d| un

econom|0|) e relat|V| procedlmentl estlmatlw

Nel presente rapporto dl valutazmne si appllcheranno i seguentl crlterl (aspett|~" el

Valore di mercato P S By -

lI cnterlo valore di mercato della piena propneta si rlfensce concettualmente aI '
‘ prezzo dl mercato come punto d' lncontro deIIa domanda e dell'offerta o ‘ e
Secondo IInternatlonal Valuation Standards 2007 (IVS) il valore d| mercato e ;“
T lmporto stlmato al quale un determlnato |mmob||e puo essere compravenduto alla-,
’data della stima, posto che Pacquirente e ik, vendltore hanno operato |n modo’ :
mdipendente non condmonato e nel proprlo mteresse dopo un’ adeguata atthlta di

- marketlng durante la quale entrambe Ie partl hanno aglto con eguale capac:ta con e

v Valore clu mercato procedimento . ; ; R RN .
NI valore determlnato medlante |I procedlmento deIIa DISC Cash Flow AnaIyS|s

_Q(DCFA) (o ana||S| del flusso di- cassa scontato) e un procedlmento d| stlma per»‘ o

o completo mvestlmento immobiliare, dal aI momento dell’ acqwsto momento del|a

rlvendlta ca|colando il valore attuale netto deI ﬂusso dl cassa i

LOTTO Umco Appar‘tamento con garage al plano terra

' CONSISTENZE SUPERFIC!ARIE

Tlpo d| conS|stenza de Superﬁme Esterna Lorda (SEL)' |

' "dehmltatl da elementl perlmetrall vertlcah mlsurata esternamente su clascun plano.f '

. Caratterlstlca B Sup Misurata (mz) Iridic | . Sup. Commercnale (mz) SRRt S

SEGMENTO DI MERCATO

!I crlterlo di mlsuraZIone adottato nel seguente rapporto &'la Superﬁcxe Esterna '

- Lorda(SEL) cosi’ come descntta dal Codlce delle Valuta2|on| Immoblhan di Tecno

NS

Borsa I edizione a pag 35 si intende l'area di un. edlfICIO 0. di una unlta |mmob|||are

) -fuon terra o entro terra alla quota convenzmnale dim1 50 dal plano pawmento

Metodo di misura: Rnhevo sul campo musure mterne )

- Superficie- pnnCIpaIe App toT. - . 69,40 1,00 S ' 69 40 mq
~'Superficie prmCIpale balconl B R 12,88 05. 8 44 mq.
Superfole principale soffitta . L 69;,86“ :O,S.fl SN | 20_,96 mq.
“Superficie principale garage SR 35,70 0,66 R 23 80mg.

xslupe'rﬁc‘iepri:nvcipalé cantina ©°1910 0 035 . L e, 69 mq.
R ‘ Lt L Totale suberfncne commercnale 127 29 mq

~

.Appartamento (|n proprleta escluswa) d| med|a grandezza in Reglme d| mercato d| .

3
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‘ Cdncorrenza monopolistica ristretta ad un Livéllo di prezzo di 1800 €/m? un Livello di
”reddlto di 4,60 €/m? mese, in una Fase di mercato stagnante con sbilancio tra prezzo

"“dl aff tto nspetto a prezzo divendita e Filtering Down (fasce socuall deboli)

VALUTAZIONE

-~ Tenuto cbhto di quanto sopra espostd, del prezzo di mercato della zona per immobili
simili e delle caratteristiche specifiche in particolar modo delle qualita e rating, della
'po:sizione, delle servitu e delle penalizzazioni per vincoli di corsi d’acqua, di rispetto

autostradale, ecc.

I alore dl mercato dellimmobile, classificato appartamento al piano secondo e
’ soffitta, garage al piano terra e cantina al piano sottostrada, sito in Via Michelangelo
n. 143 - 63822 Por‘to san Giorgio, avviene medlante la St:ma a Flussi di. Cassa

‘Scontatl dove gli attivi e passwl fanno riferimento al seguente

: fbi‘l;ancio Estimativo ann,uo‘
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Che in conto totale considero € 220.000,00 pari per 127,29 mq. ad € 1.728,34/m
RISULTATB DELLA VALUTAZIONE

Lotto Unico appartamento con garage al piano terra

Valore di mercato Stima a Anahsn dei Flussi di Cassa Scontati (€) 220.698,59
A detrarre Spese di regolarizzazione della difformita edilizia - € 2.500,00 -
A detrarre Spese di regolarizzazione della porta finestra soff. - € 2.500,00
A detrarre Spese di regolarizzazione della difformita catastale - € 700,00
Sommano € 214.998,59
‘In conclusicne. il Valore di mercato del Ldtto Unico oggetto di valutazione nello stato
di fatto e di diritto in cui si trova & di € 214. 998 59 che in" conto totale. viene
~ arrotondato ad € 215.000 00 €
Totale valore stimato € 215.000, 00 Diconsi Euro Duecentoqumdtcnmlla
16) Breve riepilogo riassuntivo
Lotto Unico- Porzione di fabbricato in Porto San Giorgio, Via Mlchelangelo
Buonarroti nc. 143, costituito da appartamento di civile abitazione al piano secondo
con sofftta al piano sottotetto, garage al piano terra e cantina al piano interrato,

oltre le parti comuni come per legge, della superficie commerciale di mq‘ 127,29, in"

propneta esclusiva, confinante con bem condomlnlah per pil lati, propneta L
salvo altri,. ‘ o
‘ Descritto in Catasto fabbricati foglio 8 particella 668, Sub 4 appartamento con
soffitta, categoria A/2 di classe 4, consnstenza 5 ) vanl superr icie totale 71 mq.
Piano 2-3, Rendlta € 426,08, intestato ad “ ‘

' —ga rage foglno:8 particella 668, Sub 8, garage, catégor.ia C/6, di classe 4, consistenza
30 mq., superficie fotale 33 mqg. Piano T., Rendita € 80,57, intestato ad 'v

-cantina foglio 8 particella 668, 'Sub'15 cantina, categoria C/2, di classe 1,
consistenza 14 mq., superficie totale 16 mg. Piano ano Sottostrada Rendlta €
22,41, mtestato ad 8 :

-bene comune hon cenSIblle partita spec:ale A, lngresso vano scala, piani $1-T-1-2-
foglio 8 partlrella 668, Sub 16; . |

-bene comune non censibile, partita speCIale A corte, rampa accesso con parchegglo
esterno, foglio 8 particella 668, Sub 18: ‘
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- ~oggetto I’eventuale rumo7;|one della recmz:one e della p wmentaZIon L

-bene comune non censublle partlta specnale A corte rampa accesso con parchegglo: ST

esterno foglio 8 partlcella 668 Sub 19

Servntu di passagglo su plccolo ponte per ragglungere la V|a Colllna;"‘“;'{-_.L--f;‘f i,
o :lcostltuente accesso pedonale aI palazzo dalla strada provmmale fermana msnstente

- sulla partlcella 159 del fogllo 4 Comune di Porto San GIOFgIO semlnatlvo dl classe 3

di’ mq 410, mtestatoa ‘.

lv lntera proprleta

Vlncolo a favore concessmnl e costruznonl avente per

‘ rnchlesto da esagenze autostradah trascrltto || 23, 01 2002 al n. 337 rep part

- Servitis di- fognatura a favore del Comune d| Porto San Glorglo trascntta |I,’_;,‘V‘~‘t

/08.11.2002 al n. 5915 rep part

SerVItu d| scarico a mezzo collettore fognano a favore d| due edlf 1Ci. conf nantl

~ giusta scrlttura prlvata autentlcata Notalo

Notaio in data 19.11 2003 ‘

~n fproprieté

leero in canco ! stltuto d|Vend|te Glud|2|a e, co

Prezzo a base d’asta € 21 5. 000 00 chons: Euro Centocmquantottom:la ed e '

'parl perla superf cie commerCIaIe di 127, 29 m’- a 1. 689, ()6=€Im2 B ;_ :

- Formalita ,da” .cancellare. Esec_u2|one : Immoblllare |scr12|on| ‘e trascrizioni

pregiudizievoli. -

.ALLEGATI , SR
0)- rilievo plammetrlco in scala 1: 100
1) documentazione fotografica; -

. 2) documentazione catastale;
3) documentazmne conservatoria;
4) documentazione urbanistica; -

'5) documentazione condominio; e T e e e T R

~ 6) perizia di stima in versione prlvacy
) mamfesto d asta '

- Porto San Glorguo il 01 09 2024 s SRR 'llkTech_icfoiglnca‘riea'tvofi;f e
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