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Espropriazioni immobiliari N. 47/2016
promossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - FERMO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 47/2016

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villetta a schiera laterale a PORTO SAN GIORGIO Viale Pian Della Noce 3, della superficie
commerciae di 118,05 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO
* k% )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un'unitaimmobiliare facente parte di un edificio con
pit unita immobiliari, tutte con accesso indipendente, palazzina a schiera, sito a Porto San Giorgio
(FM) inviale Pian dellaNoce n. 3, in zona residenzial e urbanizzata.

L'unitd immobiliare, posta a primo piano dell'edificio, si accede tramite la scala esterna ad uso
esclusivo, € costituita da una abitazione composta da ingresso soggiorno con angolo cottura, due
camere, due bagni e un locale studio, della superficie catastale di mg. 105 ed un'atezza utile di ml.
2,72. Fa parte dell'appartamento due balconi di mg. 11,40 e dal locale soffitta a sottotetto che vi si
accede disimpegno interno tramite una scala retrattile. L'abitazione inoltre & dotata di un locale
cantina posto al piano seminterrato con accesso esterna con unarampa comune.
L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano 1-2-S1, scala esterna, ha un'altezza interna
di 2,72.1dentificazione catastale:
e foglio 1 particella 379 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani,
rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: VIALE PIAN DELLA NOCE, piano: S1-1-2, intestato a
*** DATO OSCURATOQO ***
Coerenze: ad est Viale della Noce, a nord strada, ad ovest area verde, a sud in aderenza con
atra

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1998.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 118,05 m?
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €.140.479,50
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.132.000,00
trova

Data dellavalutazione: 14/09/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 30/06/2011 a firma di Notaio Marchetti ai nn. 11472/3908 di
repertorio, registrata il 11/07/2011 a FERMO ai nn. 5603/1136, a favore di *** DATO OSCURATO
*** contro*** DATO OSCURATO *** | derivante da Garanzia di Mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 187.500,00.

Importo capitale: 75.000,00.

Durataipoteca: 15

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 16/03/2016 a firma di [JJJll a nn. 418/16 di repertorio, registrata il
16/03/2016 a Fermo ai nn. 1512/990, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATQ ***

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
Nessuno

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1000/1000, in forza di Atto Pubblico, con atto stipulato il
03/12/1998 afirmadi Notaio Marchetti ai nn. 3615 di repertorio, trascritto il 12/01/1999 a Fermo ai nn.
5880.1/1998

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessunainformazione aggiuntiva.
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 3930 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per
lavori di Costruzione edifici a schiera in zona PEEP, presentata il 20/08/1997 con il n. 18089 di
protocollo, rilasciata il 02/12/1997 con il n. 3930 di protocollo, agibilita del 24/11/1998 con il n. 25111
di protocollo

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immobile ricade in zona Zona Residenziale "B1.1". Norme
tecniche di attuazione ed indici: NTA art. 68

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativadi riferimento: art. 68 NTA)
L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformitatitol aritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.

BENI IN PORTO SAN GIORGIO VIALE PIAN DELLA NOCE 3

VILLETTA A SCHIERA LATERALE
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DI CUI AL PUNTO A

villetta a schiera laterale a PORTO SAN GIORGIO Viale Pian Della Noce 3, della superficie
commerciale di 118,05 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO
* k% )

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un'unitaimmobiliare facente parte di un edificio con
pit unita immobiliari, tutte con accesso indipendente, palazzina a schiera, sito a Porto San Giorgio
(FM) in viale Pian dellaNoce n. 3, in zona residenzial e urbanizzata.

L'unita immobiliare, posta a primo piano dell'edificio, si accede tramite la scala esterna ad uso
esclusivo, € costituita da una abitazione composta da ingresso soggiorno con angolo cottura, due
camere, due bagni e un locale studio, della superficie catastale di mq. 105 ed un'altezza utile di ml.
2,72. Fa parte dell'appartamento due balconi di mg. 11,40 e dal locale soffitta a sottotetto che vi si
accede disimpegno interno tramite una scala retrattile. L'abitazione inoltre € dotata di un locale
cantina posto al piano seminterrato con accesso esterna con unarampa comune.
L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaa piano 1-2-S1, scala esterna, ha un'altezzainterna
di 2,72.1dentificazione catastale:
e foglio 1 particella 379 sub. 15 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7 vani,
rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: VIALE PIAN DELLA NOCE, piano: S1-1-2, intestato a
*** DATO OSCURATO ***

Coerenze: ad est Vidle della Noce, a nord strada, ad ovest area verde, a sud in aderenza con
dtra

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori

terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1998.
. F 2 : : -

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
mista residenziale/commerciale (i piu importanti centri limitrofi sono FERMO). Il traffico nella zona é
locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: g i
esposizione: ' W W W
luminosita: W W W W
panoramicita: * W W
impianti tecnici: * Wi W
stato di manutenzione generale: w W W
servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile oggetto di valutazione & costituito da un'unitaimmobiliare facente parte di un edificio con
piU unita immobiliari, tutte con accesso indipendente, palazzina a schiera, sito a Porto San Giorgio
(FM) inviale Pian dellaNoce n. 3, in zonaresidenziale urbanizzata .

L'unitd immobiliare, posta a primo piano dell'edificio, si accede tramite la scala esterna ad uso
esclusivo, € costituita da una abitazione composta da ingresso soggiorno con angolo cottura, due
camere, due bagni e un locale studio, della superficie catastale di mg. 105 ed un'atezza utile di ml.
2,72. Fa parte dell'appartamento due balconi di mg. 11,40 e dal locale soffitta al sottotetto che vi si
accede disimpegno interno tramite una scala retrattile. L'abitazione inoltre € dotata di un locale
cantinaposto al piano seminterrato con accesso esterna con una rampa comune.

L 'appartamento si presentain ottimo stato di conservazione, hala pavimentazione in ceramicain tutte
le stanze, le pareti ei soffitti tinteggiati di bianco, il piccolo bagno con i seguenti sanitari: doccia, wc,
bidet e lavabo, € pavimentato e rivestito alle pareti con ceramica smaltata, il bagno piu grande hai
seguenti sanitari : lavabo, bidet, wc e vasca con doccia, pavimento e rivestimento alle pareti con
ceramica smaltata, le porte interne in legno tamburate. Gli infissi esterni sono in legno con doppio
vetro con persiane in legno. Portoncino ingresso in legno massello. L'appartamento & provvisto di
impianto elettrico sottotraccia con terminali in ottimo stato, impianto termico con caldaia a metano
autonoma posta nel sottotetto con terminali aradiatori in ghisa.

L'unitaimmobiliare & privadi Certificazione Energetica APE.
Nel complesso |'appartamento si trovain ottime condizioni .

La vendita dell'appartamento non € soggetta ad IVA poiche |'attuale proprietaria € un soggetto
privato.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenzacommerciae: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Abitazione 98,60 X 100 % = 98,60
balconi e scala esterna 23,40 X 25% = 5,85
soffitta non praticabile 98,50 X 10 % = 9,85
cantina 15,00 X 25% = 3,75
Totale: 235,50 118,05
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 05/05/2021
Fonte di informazione: OMI

Descrizione: appartamento

Superfici principali e secondarie: 101
Superfici accessorie;

Prezzo: 155.000,00 pari a1.534,65 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: atto di compravendita

Fonte di informazione: OMI

Descrizione: Appartamento

Superfici principali e secondarie: 119
Superfici accessorie;

Prezzo: 163.000,00 pari a 1.369,75 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: atto di compravendita
Fonte di informazione: OMI
Descrizione: Appartamento
Superfici principali e secondarie: 189
Superfici accessorie;
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Prezzo: 208.000,00 pari a1.100,53 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per determinazione il piti probabile valore di mercato dei beni in oggetto & stato adottato il criterio
dell'applicazione del prezzo base unitario determinato mediante il metodo comparativo con immobili
simili o analoghi di cui si érilevato il prezzo di compravendita. | valori sono stati reperiti mediante
indagini fra gli operatori del settore e coni valori di stimadi acune procedure esecutive effettuate
sullo stesso complesso immobiliare. |l valore medio di mercato ottenuto dai dati reperiti e stato poi
rielaborato con dei parametri correttivi desunti da valutazioni estrinseche all'immobile che sono
determinati dalla crisi economica in atto, dal continuo deprezzamento degli immobili datati e dalla
ridottarichiestadi acquisto .

Il valore medio di mercato di immobili simili costruiti oltre venti anni faédi euro 1.400,00 a mg.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Ascoli Piceno, ufficio del registro di Fermo,
conservatoria dei registri immobiliari di Fermo, ufficio tecnico di Comune di Fermo, agenzie: della
Zona, osservatori del mercato immobiliare OMI

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 118,05 X 1.400,00 = 165.270,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.165.270,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.165.270,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per determinazione il piti probabile valore di mercato dei beni in oggetto & stato adottato il criterio
dell'applicazione del prezzo base unitario determinato mediante il metodo comparativo con immobili
simili o analoghi di cui si érilevato il prezzo di compravendita. | valori sono stati reperiti mediante
indagini fra gli operatori del settore e con i valori di stimadi acune procedure esecutive effettuate
sullo stesso complesso immobiliare. || valore medio di mercato ottenuto dai dati reperiti € stato poi
riclaborato con dei parametri correttivi desunti da valutazioni estrinseche all'immobile che sono
determinati dalla crisi economica in atto, dal continuo deprezzamento degli immobili datati e dalla
ridottarichiestadi acquisto .

Il valore medio di mercato di immobili simili costruiti oltre venti anni faédi euro 1.400,00 a mg.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Ascoli Piceno, ufficio del registro di Fermo,
conservatoria dei registri immobiliari di Fermo, ufficio tecnico di Comune di Fermo, agenzie: della
zona, osservatori del mercato immobiliare OMI

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Ascoli Piceno, ufficio del registro di Fermo,
conservatoriadei registri immobiliari di Fermo, ufficio tecnico di Porto San Giorgio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventua mente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
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professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza COoNs. accessori valoreintero
villettaa
A schiera 118,05 0,00 165.270,00
laterale
165.270,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
L'immobile non édivisibilein quote.

Riduzione del 15% per lo stato di occupazione:

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 6% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 14/09/2022

il tecnico incaricato
Arch. Alberto Morici

valorediritto

165.270,00

165.270,00 €

€.24.790,50
€.0,00
€.140.479,50

€.8.428,77

€.0,00
€.0,00
€.50,73

€. 132.000,00
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