Espropriazioni immobiliari R.G.N.R. 215/2013
promossa

" ITALFONDIARIO 5 P.A: (MANDATARIA-DI PENELOPE SPV SR.L.)
' contro

ALLEGATO N.8

Promossa Ga
ITALFONDIARIO S P A (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SRL)
confse

{
TRIBUNALE ORDINARIO - FERMO

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARI

R.G.N.R. 215/2013

ITALFONDIARIO S P.A. (MANDATARIA DI PENELOPE SPVS.RL.)

18

'DOTT.SSA Milena Palmisano

MARCHE QERVIH .GIUDIZI:\RJ
CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

ARICATE

Geom. Marce Burattini

CF BRIMRCEITIOAIQ
font G X
FERMEC (BM)
VIA ANTONIO PERPENTI X143
weitfone 9734213021
el 3883200032
enenl sumcob@Rnmd g

»

PEC ppasse Baamnmdiasapscst

Tecnico incancats
Geom Marco Buratting
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Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
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Espiopric zion ‘mnmchiliari R.G.V.R. 215/2013
! promossa
ITALFONDIAP. 5.’,\ S.p.*. (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SR.L.)
contro

O I ————— )

Espropnazon unnohilian R G MR 2152013
OENCEHR
ITALFONDIARIO S P.A (MANDATARIA DIPENELOPE SPV 5RLY
contio

i) Dall’esame della documentazisae, art. 567, 2 comma c.p.c., risulta:

A) It creditore ha depositare Certificato Notarile a firma del Dott. FRANCESCO
[AZEOLLA. Notaio di BENEVENTO, certificato che copre il ventennio; pignoramento
immobiliare del 14.11.2013, Re}). n. 2323, trascritto 1§ 03.01.2014 Reg. Part. n.47 Reg.
Gen. n.68.

23 T dati catastali riportati nel certificato notarile sono riferiti alla data del 14.04.2014.
Si allega visura storica. (Allegato n.1)

3) I creditore procedente noe ha depesitato il certificato di stato civile del sig.
e g

Si allega certificato stato civile detla sig.ra [HNEEGGSGRGEE. (Allcgato n.2)

A IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Garage, sito in MONTEGIORGID (FM), VIA CROCEDIVIA N°6.

Confini: nord-ovest, nord-est particella n. 524, sud-ovest particella 525, salvo
altri;

Dati catastali:

Immobile censito aii’Agenzia dclic Entrate di Ascoli Piceno Ufficio
Provinciale Territorio del Cewune di Montegiorgio al foglio di mappa n.43,
particella 1. 63, subalterno n.4, graffata con la particella n. 64 subalterno n4d
(autorimessa), CONTRADA CROCEDIVIA n.6, puno T, categoria C/06, classe 3,
consistenza mq 28, rendita catastaic € 43,38;

S TR\ R S
propristano 1/1:

Lotto unico:

Autorimessa identificata £! N.C.E.U. al foglio d: mappa nd3, particella n. 63,
subalterne nd, graffata con la particella n. 64 subalterno nd, CONTRADA
CROCEDIVIA N.6, piano T, caiecoria (706, classe 3, consistenza mq 28, rendita catastale
€43.38; :

B DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE:

Autorimessa in Montegiorgio, Contrada’ Crocedivia n.6, plano terra in uno stato di

Ter 3ico v ancaRy
faree Buattni
fas2423

Tecnico incaricato:
Ceom. Marco Burattini
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Esprop. s o iamobiliari R.GUV.R. 215/2013
_ prorossa
ITALFOND: 4 R1G £ = A ("{ANDATARIA &1 PENELOPE SPV SR.L.)
contro

r&p:opn;tzmn imaehitian RGN R
ormossa
ITALFONDIARIO S P.A (MANDATARIA DITENELOPE SPV S RL)
cangD

2152013

conservazione SCADENTE per una superficie lorda mq 29.00 per una altezza pari a ml
2,24,

11 locale si presenta, privo di pavimento, di infissi esterni (serranda) prive degli impianti
elettrico e idrico ed & gravato da diverse servitii che riguardano gli impianti dell’abitazione
del piano superiore (itupianto termico, idrico, ecc}.

L’ autorimessa non ha accesso diretto sulla pubblica via ma avviene attraverso serviti di

passaggio su corte privata.

Tecmco DOARHS
Geom Marco Busatting
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Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
Pagina 32 di 23

Firmato Da: BURATTINI MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2a15c766624e21c2aacal5e048e23b45




Espin! nvaont immebiliari R .G N.R. 215/2013

promossa
ITALFONL 14210 8 P A (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SRL.)
contro

Fspropriazions uamobilian RGNR 713 013
provnossa
ITALFCNDIARIOS PA (MANDATARIA DI NELOPE SPV SRL)
aaw

G B VR T
L’immobile non rientra nelfa cacurica iell’veeuzion2 IVA art. 10 D.P.R. 633/1972.
C COSTRUZIONE INIZIATA PR/MA NNL Q SETYEMBRE 1967:
Immobile edificato PRIMA del 2 < :t*euibre 19€7.
Dal controllo effettuato presso I'ufficic Urbanistica o¢1 Comune di Montegiorgio non
sono presenti pratiche edilizie che riguardans I'immobile oggetto di valutazione.

E’ presente una Domanda di Sanatosa Logc < 7/85. prot. 5362 del 26.09.1986 con la quale
si chiedevano di regolarizzare t2r aver ealizaato “diversa disposizione dell’ingresso
principale dell'abitazione, ed @yer renliziaty alire aperture al piano terra ... ....".
Pratica incompleta e mai teraing .

D COSTRUZIONE INIZIATA SUTCESSIVAMENTE ALLA DATA DEL 2
SETTEMBRE 1967: (Allepato n.i2}

E CERTIFICATO DI DEST/NAZIONE URBANISTICA:

Non necessita il certificato di destinazione urbanistica.

F IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEIL BENE: (Allegato n.3)

Comune di Montegiorgio, fogiic di mappe n43, < rticella n. 63, subalterno n.4,
graffata con la particzlia n. 64 subalternc 1 (autorimessa), CONTRADA
CROCEDIVIA N.6, piana 1, categoria C/06. classe 3, consistenza mq 28, rendita catastale
€43.38;

Lo RN W RN
_. propiieteno 141

G ACCERTARE LA PROPRIET A’ DEL BENE PIGNORATO ALLA NOTIFICA
DEL ATTO DI PIGNORAMENTT:

Al14.11.2013, data delia notific de! pignaarmso, gl iinmobili risultavano intestati alla sig.

proprietario 1/1;
H PROVENIENZA DEL DED

- Atto di permuta. Netaio Dot Francesco Couccarelli notaio in Fermo, del
03.12.2009, Rep. n.300679, wasciifie proso ! ufficio di Fermo Reg. Gen. n. 11179, Reg.

Part. 0.6640 del 30.12.2009 aite g i sigi _

— gli immobili erano pervernti con ato di compravendita, Notaio Dott.

Teurnicn MO TCas
Genn Manoe Burat
Yaguta -

Tecnico incaricato.
Gzom. Mavco Burattini
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Espropiivziont i amnbiliari R.C.JN.R. 215/2013
promossa
ITALFOND(ARIC S P. %4, (MANDATARIA DI PENELOPE SPV S.RL.)
contro

Espropnazon wmobitan R G N R 21572013
OISR
ITALFONDIARIO S P.A (MANDATARIA DI #SNELOPE SPY 5RL}

CONTD

s e et ]
Piergiorgio Moscetta potaie di Civitanova Marche del 27.121991 Rep. 12040, Trascritto
presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di Fermo il 18.01.1992 Reg. Gen. n. 823,
Reg. Part. n. 713, parte venditrice sig. _
Data del pignoramento immobiliare 14.11.2013.
Copertura del ventennio soddisfatta: (Allegato n.5)
I VALORE DELL’IMMOBILE: ;
Con riferimento agli elementi raccolti ed alle indagini effettuate, prevedendo la domanda
dei possibili acquirenty, il criterio di stima da seguire, per una obbiettiva valutazione, ¢

quello sintetico.

1l metodo sintetico consiste nella comparazione di vendite effettuate di beni simili a
quello oggetto della presente valutazione di cui sono certi i prezzi.
Inoltre verranno presi in cousiderazione gli aspetti negativi e positivi che possono
influenzare if suo valare venale:
Elementi negativi:
- difformita di natura catastale;
- difformita di natura urbanistica
- stato di conservazione defl'immobile:
- infissi esterni ed inferni inesistenti:
- impianto elettrico fatiscente;
- impianto idrico non presente;
-impianto fognario non presente;
- urgenti interventi di manutenzione straordinaria;
- immobile intercluso con serviti di passaggio su corte di altra proprieta;
- immobile gravato da servitit d=il'immobile principale (riscaldamento, acqua, ecc.)
Elementi positivi: » :
BRSPS
Estratto Campione del Mercato Immobiliare

Con la presente si cerca di individusze il livello del prezze 6i mercate descritto come il livello
medio di spesa per accedere ad un determinato segmento di mercato. “Questo livello puo essere
rappresentata dal prezzo medio deg immobili del segmente di mercato calcolato in un dato
montento. Il pre==o medio & soliiamente riferito al prezzo per unita di consistenza {spesso la
superficie commerciale), detzyminato conie media dei pre=zi unitari di un campione statistico
degli immobili del segmento di mercnto. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere
utili==ati altvi indici statistici (cross-sectian). " (fonte: Codice delle Valutazion: Immobiliari
(2018}, Cap. 2. par. 2.2.9).

Teesro MOancan

Geom Marco Busattnd
Pagina & 23

Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
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Espish i vion: rimobilia:! R.G.N.R. 215/2013
promossa
ITALFOND. A1 €0 A {MANDATARIA 1 PENELOPE SPV SR.L.)
contro _

e LA C L B

Fspropnaznon uamobar R G N R 1152013
promonsa
ITALFONDIARIO S P.A (MANDATARIA DIPENELOPE SPV SRL}

cont

Con tale finalita & stato individuate un precise aggregato immobiliare rappresentante un
determinato segmento di mercato come segue:

A- Immobile in categoria vatsstale A02 compravenduto nel 07/2020 al prezzo di
145.000,00 €, ubicato nel comune di Montegiorgio (FM), CONTRADA CROCEDIVIA 27, ed
identificata al Catasto dei Fabbricati Fg. 43 mapp. 793 con una superficie catastale totale o
commerciale (riportata nelia visure catastale} di mq 1€2.4% <m surata ai sensi defl’AlL C del
DPR 138/1998},

£7> Wi ]

SCHEDA DATI COMPRAVENDITA

£ 0w U oMER

Latitudine 4%

Longitudine 1555010707

Indirizzo 7
Anno F0 Mese 7
Comune Bionbeps g

Feglio 42 < o !;kpmiﬁ 0

Rumern di registro pertichiire

Numero di unita ceii'etto =

Tersico MCICES
$eorn Mavo Burattisnd
Pagmaf a2

Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
Pagina 35 di 23

7]
<
el
[
[3Y)
o}
]
<
(=]
[}
o]
—
8
©
ol
N
3]
=
o
@
<
o
©
©
©
~
O
[te]
-
o]
Y
i
@
=
@
1]
(]
<
(&}
O
z
<
o
w
[&]
w
o
<
@
2
s
<
©
o
]
7
73
@
E
w
Q
O
v
<
=
=
<<
o
2
o
o
o
L
©
E
E




Espropri«zont immobiliari k. (i. N.R. 215/2013
promossa
ITALFONL, ¢RIC ¢ F.A. (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SR.L.)
contro

Espeopriazion immobitiari R G M R 2152013
PO

ITALFOXDIARIO S P A MANDATARIA DIPENELOPE SPYSRL)

LURED

Supsrficis stimata

Unhtd Raslienisls
Categoria 200

Consistanza 7

Battore 0

Zeava OMI 01

Quota i

Superficis stimats <47

,_'“*, Bup. Commorsiale

T S

Prezzo mettio

s KR g

Tevuwo mcancaio
Grom Marr

Tecnico incaricatc:
Geom. Ma:co Burattini
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Esproptizant 1 = wobiliari R.C.R 215/2013
Aromossa
ITALFOIDIARIO U A (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SRL.)
contro

Euproprisson wamobiiaa R G N R 1132013

p—
1TALE RIOS P.A (MANDATARIA DIPENELOPE SPV SRL)
confio
B- Immobile in categoria catastale A07 compravenduto nel 1272019 al prezzo di

200.000,00 €, ubicato nel coutune di Montegiorgio (FM), CONTRADA CROCEDIVIA SNC,
ed identificata al Catasto dei Pabbricati Fg. 43 mapp. 812 con una superficie catastale totale 0
commerciale (riportata neila visurs catastale) i mq 233,15 (misurata ai sensi dell’AlL € del
DPR 138/1998);

et SORILGS
SCHEDA DATI CONMPRAVENDITA

Latitudine 43300153708

Longitudine 1300 GTAA

faditizzo COMTRADALE LCED

Anne 2010 Nese -

Comune &

Foghio 43 Kappale
Numaro di registro particolare 0170070

Numero di unita nsii'atto

Tecuico memicato
Geomn Marco Burattini
Pagma 8 &i23

Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
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Espropeia 1om immebilisri R.G.(1.R. 215/2013
) 3 Promossa
ITALFONG/ARIO § F.A. (MANDATARIA Di PENELOPE SPV S.R.L.)

contre g

Fspropriaziont unmobiiian R G MR, 21572013
DRCrSR
ITALFODIARIO S P.A (MANDATARIA DI PENELOPE SPVSRLY
" conn

Categoris

Commisparza 58 o0

Suparticis st < 50

Urith Sien e
Categoria 207
CTovisistenes 5
Sestare P00
Brrn DM 2
Quos

Bupacticin stimers

£y Suo Commersws Uy Prara
o BB G rad 354 o

7y Prazrs medio
3 A N g

1. Caleolo del prezzo medio
“Jl pre==o unitario di wi immobile (P) esprime il pre=zo medic corrisposio per acquisto di
wn’unita di superficie (s) dell ‘inmmobile (anche se I'immobile. 2 state acquistate a corpo)” (fonte:
Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018). Cap. S, par. 4.2,

Prezzo e Caratieristiche A B
Data DAT 0772020 1272019
Pre=zo PRZ (€) 143.000,00 200.000,00
Sup.Cat.Tot. SUP (mg) 16248 233.15
[2MED €/mg) Pl 892,42 _ [ 857,82

. IR
MY =2l = E N7
pMED 5o E87Z08

Arrotondabile ad € 872,00

11 valore degli immobili cen categovia catastate C/6 & pari al 50% delle unita ditipo
abitativo (categoria catastale A).

Nel nostro caso tenuto conto degli elementi negativi sopra elencati (difformita di natura
catastale;- difformita di natura arbanistica: - stato di conservazione dell’immobile:- infissi
esterni ed interni inesistenti:- inipianto elettrico fatiscente;- impianto idrice non presente;
-impianto fognario non presente;- urgenti interventt di manutenzione straordinaria;-

immobile intercluso con serviti di passaggio su corte di altra proprieta;- immobtle gravato

Tecuico meancato
Geomn Marco Berattin
Pagma ¥ di 23

Tecnico incaricato:
Geom. Marco Burattini
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Esproprivom immobiliari 2t (i N.R. 215/2013
prothossa
ITALFOND!ARIC. £ F.A. (MANDATARIA DI PENELOPE SPV S.R.L.)
contro

Espropaszca sunobilian RGN R 2152013
FOLAR

ITALFORDIARIOS P A (ANDATARIA DIVENELOPE SPVSRLY
CORD

da servitd dell’immobile principals (riscaldamento, acqua, ecc.)) lo scrivente intende
applicare una percentuale di riduzione pari al 25%.

Inoltre e da tenere conte il deprezzamento dovuto dalle servita degli impianti presenti ¢

1l deprezzamento_di_un_garage_dovuto alla scrviui di impianti si calcola

valutando la riduzione _del ¢ - del bene ¢ cousa della presenza di tali

impianti, che limitapc Puso_e il godimento el garage stesso. Questo
st AU SN

deprezzaniento_pus._es.

e _guantificaio_considerando_sia_l'aspetto_fisico,

leeato all ingombre ¢ w/limyatio visivo degli impignti, sia l'aspetto funzionale,

legato alla loro interfzenza con l'iso del garage come spazio di parcheggio o

deposito.) che a parers delio scrivente & pari ad un ulteriore 8% del valore al
metroquadro..
Prezzo al mq immohile 3 30% i £/mq 872.00
€/mq 436,00
Deprezzamento causa staco dell’iremobile pari al 25% di € 436,00 = € 109,00
Deprezzamento causa servitlt impianti presenti 83,1 € 436,00 =€ 34,88
Valore af €/Mq ((109,60+34,88) - 424 [0)/Mq 292,12
Irregolarita di natura urbanistica e catastale
Urbanistica:

Diversa distribuzione deg!i spavi infemt

Non essendo presente alcuna pratica ediizis ¢4 identifichi i stato legittimo & quello deswmibile
dalle informazioni catastali di prints d:piants ¢ ve70,... (D 38072001 art9 com 1-bis).

Costo per la messa in regola:

- Oneri per Scia in Saamoria {Dpt 23%250" 437 comma 1) € 1.022,00

- Diritti di segreteria Scia in Sanatctia € 250,00

- Onorario presentazione pratica €..706,00

TOTALE ' € 1.982.00
Catastale: ;

Diversa distribuzione degli spazi aterni. e modifica dell'individuazione dell’immobile
sopprimendo la patticella 64 parché nou pid esistente.
Costo per la messa in regola

- dirini di segreteria per prasentaricne puova planimetria catastale € 75.00

- Onorario y : € _400.00
TOTALE vl € 475,60
Tecnico cacare
Geom Marco Busattng
Pagin 10 di 23

Tecnico incaricato:
' Geom. Marco Burattini
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Espropiiarieus immobitiari R.G.IN.R. 215/2013
promossa
‘ITALFONDIARIC £ P.A. (MANDATARIA DI PENELOPE SPV SR.L.)
contro
DR TR CRE L O

Espropnazon unmobibian R G N R 21572013
promass?
ITALFONDIARIO S PA (MANDATARIA DIPENELOPE SPY3RL)

CORER

IMMOBILL
Comune: MONTEGIORGIO (FM).
Via: C.DA CROCEDIVIA.

Datl eatastali: Fg. 43, part. 64. sub. 4 graffata cer part. 63 sub. 4

10 AL MOQ
€ 847148 = (€/mq 292,12 x mq 29.00)
Valore arrotondata €8471.00
VALORE DI STIMA € 8.471,00
DETRAZIONI PER
IRREGOLARITA €2.382,00

VALORE DI §

RE STIMATO

L  FORMAZIONE DILOTTIL:

Lotto unico:

Autorimessa identificabile catastalmente al Fogho c¢i mappa n.43, particella n. 64,
subalterno n.4 graffata con particella n.63 subalterno n.4
M STATO DI POSSESSO: :
I locali vengono utilizzat! dall "esecutato.
N SUSSISTENZA DI PROCEDTRA ESPROPRIATIVA PER PUBBLICA TILITA':

AT I R AL R e

Non sussiste procedura espropriativa per pubﬁlica utilita.
0 PLANIMETRIA DELL'IMMOBILE ¥ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA:

Vedere allegato n. 6 (plammetria}

Vedere allegato . 7 (documentazione fotegrafical
P DESCRIZIONE DEL LOTYO:

Lotto unico:

Autorimessa in Montegiorgio, Contrada Crocedivia N.6, piano terra in uno stato di
conservazione SCADENTE per una superficie lorda mq 29,00 per una altezza pari a ml
2,24

Torpico meancats
Geomn Mmoo Busattnt
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Fsprogervion’ Simobihie st R.G.N R, 215/2013

promoss=

ITALFONDIARIC S [ A (MANDATARIA DI PENELOPE SPV S.R.L.j

contro

MAT T SEEGIO- MATTII MARCELLO

Terropivion umodilan RG NR 2152013

PORGEER

ITALFCHDIARIO S PA MANDATARIA DI PENELOPE SPV BRL)

CORED

Q PERIZIA DISTIMA REDAT (A PRIVA DELLE GENERALITA® DEL

DEBITORE:

Vedi allegaton. 8

R CHECKLIST:
Vediallegato n. 9.

Fermo li 24.06.2025

Geom. Marco Burattini

Coilegio Provinsiais
Geamelrt & Gowmated Lavesatt
@ Ferms
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