
TRIBUNALE ORDINARIO - FERMO

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

221/2014

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

Monia Ferroni
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LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

appartamento
64,00
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64,00 m²

1,10 m²

€. 154.240,00

€. 151.000,00

21/01/2025

sottotetto non abitabile

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

TRASCRIZIONE

TRASCRIZIONE
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TRASCRIZIONE

ISCRIZIONE

ANNOTAZIONE

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.

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

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso:
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€. 350,00

€. 0,00

€. 2.298,12

15,25

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

IL CONDOMINIO È PROVVISTO DI DUE POSTEGGI ESTERNI DI LIBERO ACCESSO
AI SOLI PROPRIETARI DEGLI APPARTAMENTI; I GARAGE SOTTOSTANTI SONO DI
PROPRIETÀ PRIVATA COSÌ COME LE SOFFITTE;

GLI  SPAZI  ANTISTANTI AI  NEGOZI  SONO DI  PROPRIETÀ  PRIVATA  DEI  NEGOZI
SALVO DIRITTO DI PASSAGGIO DEGLI ALTRI PER UNA LARGHEZZA DI 1,5 METRI

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

RIPOSTIGLIO

ATTO DI COMPRAVENDITA

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

TALI  ZONE,  CHE  COMPRENDONO  AMBITI  URBANI  CON  CARATTERI
SOSTANZIALMENTE  DIVERSI  PER  TIPOLOGIA  INSEDIATIVA,  DIFFUSAMENTE
PRESENTI NEL TERRITORIO,  VENGONO COSÌ  CLASSIFICATE:  B  2  ZONE  MISTE
SATURE DELLA FASCIA LITORANEA AD ALTA INTENSITA'

COMPRENDONO  SITUAZIONI  DIVERSE  DI  TESSUTO  URBANIZZATO,  CHE
COSTITUISCE  L'ESPANSIONE  EDILIZIA  DI  PORTO  SAN  GIORGIO  IN  EPOCA
MODERNA E CONTEMPORANEA, CARATTERIZZATE IN LARGA MISURA DA UNA
DISTRIBUZIONE INSEDIATIVA FRAMMENTATA, SPESSO CARENTI DI IDENTITÀ E
DI  SERVIZI  IN  PARTICOLARE  NEGLI  SPAZI  PUBBLICI,  SI  RENDONO  OGGI
NECESSARIE AZIONI DI MANUTENZIONE URBANA, RIORDINO, COMPLETAMENTO
E SOSTITUZIONE.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. 439

N. 706

N.  1134

N. 1467
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

non conforme, ma regolarizzabile
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PLANIMETRIA LICENZIATA
PLANIMETRIA DELLO STATO DI FATTO

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

non conforme, ma regolarizzabile

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA:

conforme

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

conforme

APPARTAMENTO

appartamento
64,00
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localizzazione geografica prospetto su via Rossini

prospetto su corte condominiale balcone zona notte

ingresso soggiorno camera da letto



Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale

Totale: 85,00    64,00  

PLANIMETRIA STATO RILEVATO LOCALIZZAZIONE IMMOBILE SU PRG

POSIZIONE SU APPARTAMENTO SU INTERO
IMMOBILE

VALORI OMI SU FASCIA TERRITORIALE DI
APPARTENENZA

ACCESSORI:

sottotetto non abitabile
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descrizione consistenza indice commerciale

Totale: 5,50    1,10  
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VALUTAZIONE:

comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio
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PER  IL  CALCOLO  DEL  VALORE  DI  MERCATO  È  STATO  UTILIZZATO  UN
PROCEDIMENTO DI STIMA MONOPARAMETRICA IN BASE AL PREZZO MEDIO.
LA STIMA VIENE EFFETTUATA SECONDO L’ASPETTO ECONOMICO DEL VALORE
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Valore di mercato €. 156.240,00

Valore di mercato €. 156.240,00

DI MERCATO CON PROCEDIMENTO SINTETICO.

SONO  STATI  ACQUISITI  DATI  DA  OPERATORI  DEL  SETTORE  IMMOBILIARE  E
SONO  STATE  CONSULTATE  LE  PUBBLICAZIONI  IMMOBILIARI  DELL’  OMI
(OSSERVATORIO  DEL  MERCATO  IMMOBILIARE)  RIFERITI  ALLA  ZONA,  I  CUI
VALORI VANNO DA UN MINIMO DI 1.900,00 €/MQ AU UN MASSIMO DI 2.550,00 €/MQ,
PER  STATO  CONSERVATIVO  NORMALE.  I  DATI  OTTENUTI  SONO  STATI
CONFRONTATI  CON  IL  BENE  OGGETTO  DI  VALUTAZIONE  TENENDO  CONTO
DELLE  SUE  CARATTERISTICHE  INTRINSECHE  ED  ESTRINSECHE,
CARATTERISTICHE  QUALI  L’UBICAZIONE,  LA  DESTINAZIONE  D’USO,  LA
TIPOLOGIA COSTRUTTIVA, L’ANNO DI REALIZZAZIONE DEL FABBRICATO E LA
PRESENZA DI SERVIZI VICINI.
LA  CONSISTENZA  COMMERCIALE  DELL'IMMOBILE  È  STATA  DEDOTTA  DALLE
MISURE LASER EFFETTUATE DALLO SCRIVENTE IL GIORNO DEL SOPRALLOGO.

SUPERFICIE COMMERCIALE
PER  LA  VALUTAZIONE  DELLA  CONSISTENZA  SI  UTILIZZERÀ  LA  “SUPERFICIE
LORDA  VENDIBILE”,  COMPRENSIVA  CIOÈ  DEI  MURI  INTERNI  E  PERIMETRALI
PER  INTERO  (FINO  A  UN  MASSIMO  DI  50  CM)  E  DI  QUELLI  DI  CONFINE
CONTEGGIATI  PER  METÀ  (FINO  A  UN  MASSIMO  DI  25  CM).  PER  IL  CALCOLO
COMMERCIALE  DELLA  SOFFITTÀ  SI  È  TENUTO  CONTO  DELLA  SUPERFICIE
LORDA  PAVIMENTATA  MISURATA  FINO  ALTEZZA  MINIMA  DI  150  CM,  PARI  A
5.5MQ,  LA  STESSA  POI  È  STATA  MOLTIPLICATA  PER  IL  SUO  FATTORE
CORRETTIVO DEL 20%, CHE LE IL BORSINO IMMOBILIARE OMI ASSEGNA PER LE
SOFFITTE NON COLLEGATE AI VANI PRINCIPALI.

ORA  IL  CTU  ESAMINATO  IL  BENE  CHE  COMPONE  IL  LOTTO  NELLE  SUE
CARATTERISTICHE  OGGETTIVE,  TENUTO  CONTO  DELLA  POSIZIONE
GEOGRAFICA, DEL FATTO CHE L'APPARTAMENTO SI TROVA IN UN COMPLESSO
CONDOMINIALE  DI  IMPORTANTI  DIMENSIONI  ED  ELEVATO  NUMERO  DI
CONDOMINI,  VALUTATO IL  TRAFFICO VIARIO CHE INTERESSA LA ZONA E  LA
POSSIBILITÀ  DI  PARCHEGGIO,  STIMA  CHE  IL  PIÙ  PROBABILE  VALORE  DI
MERCATO PER L'IMMOBILE OGGETTO DI ESECUZIONE È PARI A 2.400,00 €/MQ

153.600,00

2.640,00

156.240,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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€. 2.000,00

Valore di Mercato €. 154.240,00

 0% €. 0,00

€. 0,00

€. 0,00

€. 2.298,12

VALORE DI MERCATO (OMV):

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

    156.240,00 € 156.240,00 € 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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€. 941,88

Valore  di  vendita giudiziaria €. 151.000,00
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