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Lspropriazioni immobiliri N, 232023

TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 25/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

APPARTAMENTO sito a TREIA VIA ROMA 3, della superficiec commerciale di 280,00 mq per la
quota di 1/] di

.o piena proprietd *#* DATO OSCURATQ *##

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano primo, terra e seminterratol.
Identificazione Catastale:
o foglio 105 particella 102 sub. 2 (catasto [abbricati), categoria A/2, classe 2, consisienza 10

vani, rendita 697,22 €, indirizzo catastale: via Roma , piano: S1-T-1,

INTESTATO A :

— naigffa SN | SRR (Cod. Fisc Y
Cocrenze:

SUD : Via Roma

OVEST: Foglio 105 part.lla 70

NORD : Viale Nazario Sauro

Immobile costruito in data antecdenete al 1900 ristrutturazione completata nel 2004.

L'unita abitativa posta al piano primo ha divese altezze H min 3.00 ml, H max 3.60 ml

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 280,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore i Mercato dell'immobile nello stato di [atto ¢ di diritto in cui si trova: €. 348.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di Tatto ¢ di diritto in cui si €. 348.500,00
rovi:

Data della valutazione: 11/04/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluoge Fimmobile risultava occupato dal debitore.

teemco mearicatao: Rosella Pepa
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Espropriaziont inumobiliari N, 25/2023

[l sopralluogo ¢ avvenuto il giorno 13 marzo 2024 ore 9:30 alla presenza della Sig.ru-

-(coniuge dell'esecutato)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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 maivimoniali e provw. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Ati 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:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 22/01/2015 a firma di NOTAIO_ ai nn.
19203/8167 di repertorio, a favore di *#* DATO OSCURATO *** | contro *#% DATO OSCURATO
=45 derivante da concessione a garanzia di mutuo ipotecario.

Importo ipoteca: 120.000.

Imporio capitale: 60.000.

Durata ipoteca: 20 anni.

UNITA' NEGOZIALE 1

Immobile n. 1- Comune - TREIA - calasto fabbricati foglio 105 particella 102 sub 2- Categ. A/2
abitazione di lipo civile, consislenza 10,0 vani - Via Roma piano terra-primo-seminterrato

Nota di iscrizione n. 538 del 27.01.2015 reg. gen. n.991 - reg. part. n. 103

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

PIGNORAMENTO., stipulato il 12/01/2023 a firma di TRIBUNALE DI MACERATA -UNEP ai nn.
67 di repertorio, a [avore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO ##%
derivante da verbale di pignoramento immobili.

UNITA' NEGOZIALE 1
Immobile n. 1- Comune - TREIA - catasto labbricati foglie 105 particella 102 sub 2- Categ. A/2
abilazione di tipo civile, consistenza 10.0 vani - Via Roma piano lerra-primo-seminterrato

Nota di trascrizionc n. 19 del 17.02.2023 reg. gen. n. 2414 reg. part. n. 1832
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuia.

4.2.4 Altre liniitazioni d'uso: MNessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ardinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese staordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scudute: €. 0.00
Spese condominiah scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0.00

teenico matricito: Rosella Pepa
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Espropriazioni immaobiliart N. 2372023

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
#5% DATO OSCURATO ##*

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
5% DATO OSCURATO ##%

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

AUTORIZZAZIONE PER ESEGUIRE ATTIVITA' EDILIZIA N. 2001/110 DEL 12.11.2001
Posizione n. 577 Pratica n. 2000/135 | intestata a , per lavori di Restauro ¢
risanamenlo conservativo [abbricato ai sensi dell'art.31 lett."C" legge 457/78 riparazione danni e
miglioramento sismico ai sensi della legge 61/98.

PROVVEDIMENTO n. 21 del Responsabile Ullicio Terremoto LEdilizia Privata N. 1877 del
13.11.2004, intestala a , per lavori di Interventi di ripazione dei danni ¢
miglioramento sismico degli edifici privato art. 4 1. 61/98 R 1976/99 - autorizzazionc inizio lavori ¢
concessione del contributo.

Permesso di costruire per cscguire altivita edilizia o di trasformazione urbanistica N. 2004 /37 del
20/04/2004 | intestata a . per lavori di Variante | alla Autor. 2001/110 del
12.11.2001 per lavori di "RESTAURO E RISANAMENTOQO CONSERVATIVO, RIPARAZIONE
DANNI E MIGLIORAMENTO SISMICO FABBRICATO 1. 61/98 - (ai sensi dell'art.3 lett. C" DPR
06/06/2001 n.380)

ATTESTATO DI DEPOSITO DI VARIANTE - ATTESTAZIONE DI CONTRIBUTO N. 819/04 del
19.01.2004, intestata o (TR . pc lavori di Interventi di riparazione dei danni ¢
miglioramento sismico degli edifici privati art. 4 L. 6/98 DGR 1976/99

Provvedimento del Responsabile UlTicio Terremolto EdiliziaPrivata N. 70 del 19/07/2005. intestata a
_. per lavari di Interventi di ripazione dei danni e miglioramento sismico degli

edifici privato arl. 4 1. 61798 R 1976/99 - autarizzazione inizio lavori ¢ concessione del contribulo,

DICHIARAZIONE DI REGOLARE ESCUZIONE- N. 21197/03. intestata o (I

-. per lavori di Fine lavori avvenuta i1 17.11.2004
DICHIARAZIONE DI AGIBILITA' N. 21197/05 . intestata IS . |avori di
ABITABILITA- AGIBILITA' STRUTTURALE DELLINTERO EDIFICIO

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

8. GIUDIZ1 DI CONFORMITA:

leenico meanicito: Rosclly Pepa
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sproprinzioni immobilian N, 23 2023

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

ABITAZIONE SUB 2 risulta non conforme.

Si precisa I'unitd immobile ¢ priva di agibilita

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

ABITAZIONE 2

Sono state rilevate le seguenti difformita:

o diversa distribuzione del piano primo e terra

e Cambio di destinazione del piano terra da abitazione a magazzeno (come da claborato grafico
allegato).

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile mediante

o DoCFA per variazione catastale € 1500,00 esluso diritti catastali

Tempi necessari per la regolarizzazione: 3 mesi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN

DIFFORMITA
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALATTO:

Conformitd titolaritd/corrispondenza atti:
L'unita immobiliare risulta conlorme

BENIIN TREIA'VIAROMA'3

APPARTAMENTO
DIICUL AL'PUNTO/A

APPARTAMENTO sito a« TREIA VIA ROMA 3, della superficiec commerciale di 280,00 mq per la
quota di 1/] di

o picna propricta ##* DATQO OSCURATO *#*

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano primo. lerra ¢ seminterratol.
Identificazione Catastale:
o [oglio 105 particella 102 sub. 2 (catasto labbricati). categoria A/2, classe 2. consistenza 10
vani. rendita 697,22 €, indirizzo catastale: via Roma . piano: S1-T-1,
INTESTATO A :
SRR .\ & i1 ) (Cod. Iis(
Cocrenze:
SUD : Via Roma
OVEST: Foglio 105 part.lla 70
NORD : Viale Nazario Sauro

teenico incaricito: Rosella Pepa
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Lispropriazioni immobiliar N 23/2023

Immobile costruito in data anteedenete al 1900 ristrutturazione completata nel 2004,

L'unita abitativa posta al piano primo ha divese altezze H min 3.00 ml, H max 3.60 ml

DESCRIZIONE DELLA ZONA

11 bene ¢ ubicata nel centro storico di Treia . | pil importanti centri limitrofi sono: Macerata,
Tolentino,San Scverino 11 trallico nella zona ¢ locale. i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazionc primaria ¢ sccondaria.

SERVIZI

municipio

ospedale

scuola elementare
scuola per l'infanzia
farmacie

ncgozi al dettaglio
scuola media inferiore
scuola media superiore

sampo da caleio

QUALITA E RATING INTERNO IIMOBILE:

livello di piano: W
csposizione: & Wk
luminosita; i vir v
panoramicitit: dr o Hr
impianti teenici: i B K
stato di manutenzione venerale: i W
Servizi: S e o

teenivo incavicano: Rosella Pepa

o Do PEPA ROSELLA Emesso Da- ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serialif: 3cbd199b1c400ch544a71al2{0deb360
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Espropriazioni immobiliari N, 23 2023

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Il bene oggetto di stima & sito nel Comune di Treia in Via Roma 3, dista circa 200 mt dal
centro, vicinissimo a tutti i servizi principali, come ospedale, poste, alimentari, tabacchi.

Si tratta di un edificio storico in aggregato, ristrutturato con contributo sisma e i
lavori sono stati ultimati nel 2004.

L'immobile & classificato “A” d’interesse storico-artistico.

Uedificio & composto di n. 10 (dieci) unita immobiliari distribuite su n. 3 livelli fuori terra e
da altrettanti vani, destinati a cantine e garage, ai piano sottostanti.

Lingresso al fabbricato, per le unita abitative e le cantine, & posto su Via Roma che per
mezzo di un androne e scala di collegamento, si accede ai piani superiori e ai piani
sottostanti, dove sono ubicate le cantine.

La sottoscritta con la propria strumentazione ha curato a una sommaria misurazione
planimetrica dei locali. Lintera unita commerciale posta al piano terra, primo e
seminterrato, il giorno del sopralluogo, risultava completa di arredo e suppellettili e
utilizzata dal proprietario.

L'unita immobiliare a uso abitativo, situata al piano primo, & composta da un‘ampia zona
molto spaziosa e illuminata adibita a soggiorno, cucina abitabile, oltre a un piccolo wc.

Dalla cucina e soggiorno é possibile accedere a un balcone, il quale si affaccia su un cortile
interno.

Dal soggiorno sia accede in una grande stanza adibita a studio per poi proseguire nel
corridoio del reparto notte costituito da tre stanze adibite a camere, ripostiglio e bagno.

Le rifiniture interne sono formate da: la pavimentazione del reparto giorno sono in gres
porcellanato di colore chiaro, mentre del reparto notte il corridoio e tre stanze adibite a
camera & in legno, di colore chiaro; il pavimento del bagno reparto notte & in piastrelle di
colore cuoio mentre il rivestimento in piastrelle di ceramica colore chiaro con alcune
decorazione, mentre il pavimento e rivestimento del il wc accessibile dalla zona giorno
sono in piastrelle finto mosaico di colore chiaro.

Le finestre sono in legno di colore scuro con vetri doppi come anche le persiane sono dello
stesso materiale delle finestre.

Il bagno reparto notte é costituito da: lavabo, vaso, bidet e vasca in vetro china di colore
bianco e rubinetteria di acciaio; il wc reparto giorno & composto da: vaso, lavabo di colore
bianco mentre la doccia & stata realizzata a raso pavimento la rubinetteria in acciaio.

| soffiti per reparto notte in particolare due stanze e il corridoio sono presenti degli
affreschi, che con autorizzazione n. 200110 del 12.11.2001 era indicata |la seguente
prescrizione” il mantenimento con recupero “ AD ARTE “ di tutti i soffitti affrescati, previa
verifica, tramite sondaggi, della presenza di elementi pittorici sottostanti”.

E’ doveroso precisare che i suddetti affreschi non sono stati oggetto d'intervento.

L'unita immobiliare & completa d'impianto: idrico, elettrico e termico, & allacciata dlla
fognatura, acquedotio e gas-dotto comunale, gli elementi radianti in ghisa, nella vano
cucina & presente un camino L'unita immobiliare ha un’altezza paria H min =3.00ml H
max = 3.60 ml.

Al piano terra, si trovano dei locali che nella pratica edilizia depositata presso |'ufficio

tecnico incaricito: Rosella Pepa
Pagina 7 di 13

o
@
@
o
[}
o
=}
Xl
]
]
~
)
<
<
0
B
o
o
=)
<
3]
-
o
3]
@
-
9
o
5}
2]
i
o
o
W
o
<
(6]
o
=
<
o
w
(O]
w
o
<
0
2
1.4
<
©
(=]
o
@a
n
@
W
<
i)
|
w
w
(o]
[t
<
=N
w
o
=
o
2
T
|3
k=
w




Esproprizziont immobiliae N, 252023

tecnico del comune di Treia hanno destinazione magazzeno mentre nella planimetria
catastale depositata presso I'Agenzia delle Entrate di Macerata, hanno destinazione
abitazione pertanto necessita la variazione catastale.

Allo stato attuale i locali si presentano in stato di conservazione sufficiente non é stato
possibile prendere visione nella sua completezza perché era colmo di scatoloni e materiali
depositati in ordine sparso.

'unita immobiliare ha un‘altezza H min= 2.95 ml H max = 3.10 ml|

Al piano seminterrato sono presenti locali, accessibili dall'ingresso principale o da una
rampa che collega il piano seminterrato al piano terra il cui ingresso & situato su Via Roma .

| locali si presentano in stato di conservazione mediacre, sono privi di pavimentazione, le
pareti sono in mattone, alcuni locali sono privi di energia elettrica.

| locali hanno un‘altezza H min= 2.40 ml H max = 2.78 ml

Inoltre & necessario precisare che nella pratica edilizia depositata presso I'ufficio tecnico
del comune di Treia, negli elaborati grafici & rappresentata con il colore verde la proprieta
del Sig NS

Il CTU al fine di verificare la corrispondenza quanto indicato suddetti elaborati grafici ha
eseguito le relative ricerche presso gli archivi dell’Agenzia delle Entrate di Macerata- ufficio
catasto e ha riscontrato che quanto indicato negli elaborati grafici non corrisponde
all'effettiva proprieta (vedi planimetria allegata.)

Lo stabile & privo di condominio.

teenico incaricate: Rosella Pepa
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Esproprinziont immobiliari N, 252023
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CLASSE ENERGETICA:
[£9.09 KWh/m*/anno]
Certificuzione APE N. 20240408-043054-15140 registrata in data
08/04/2034

COMNSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Exsterna Lovda (SEL) - Codice delle Taltutazioni
per;

teenico ncaricato: Rosella Pepe
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Lspropriqziom inmabiliari N, 252023

Immaobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 mearzo 1998 1. 138

deserizione consistenza indice

abitzione ¢ locali posti al piano terra
. 280,00 X 100 %%
¢ seminteriito

% Totale: . 280,00

commerciale

250,00

280,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard Internazionali

di Valutazione.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: annuncio immobiliarc

Data contratto/rilevazione: 31/01/2024

Descrizione: appartamento in vendita centro storico di TREIA
Indirizzo: Piazza della Repubblica

Superfici principali e sccondaric: 150

Superfici accessoric:

Prezza: 150.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mgq

COMPARATIVO 2

Tipo [onte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 05/04/2024

Descrizione: Atlico entro di Treia

Indirizzo: via Roma 30

Superfici principali ¢ secondaric: 126

Superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 235.000.00 pari a 1.863.08 Euro/mg
Sconlo trattativa: 7 %

Prezzo: 218.550,00 pari a 1.734,32 Euro/mg

INTERVISTE AGLI OPERATORIIMMOBILIARL

BORSINO IMNOBILIARL

Domanda: ABITAZIONE CENTRO STORICO

Vitlore minima: 916,00

Vilore massimo: 1.401,00

AGENZIA DELLE ENTRATE -BANCA DATI DELLE QUOTAZIONT IMMOBILLARI
Donndi: ABITAZIONE CENTRO STORICO

Valore minumo: 1.300.00

Vialore massimao: 1La0o,00

weeneo incaricato: Rosella Pepa
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Lspropriaziom immobiliari N. 252023

TABELLA DEI DATI

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO 1 l COMPARATIVO 2 i
Prezzo - 150.000,00 218.530.00
Consistenzi 280.00 150.00 126,00
Data [mesi] 0 2,00 0.00 I
Prezzo unitario - 1.000,00 1.865,08

8,00 S 1,00 9.00

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

l Caratteristiche: I Indice mercantile COMPARATIVO 1 COMPARATIVO 2 l
|
Data [mesi) 0.00 0,00 0,00 ‘
Prezzo unitario prezzo medio minimo 1.000.00 1.000.00 l
6% 9.000,00 13.113,00 r
TABELLA DI VALUTAZIONE
| caraueristiche: | COMPARATIVO 1 |  COMPARATIVO2 |
Prezzo 150.000.00 218.550,00 !
Data [mesi] 0,00 0.00 ‘
|
Prezzo unitario 130.000,00 154.000,00 |
63.000.00 -13.113,00 l
Prezzo corretto 343.000.00 359.437.00 '
Valore corpo (media dei prezzi corretti): 351.218,50
Divergenza: 4.57% < 5%
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficic principale: 280.00 X 1.254.35 = 351.218,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
; descrizione importo

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di picna propricti):

Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto deglhi aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

-1.218.00

€. 350.000,00
€. 350.000.00

teenico mearicato: Rosella Pepa
Pagma 11 di 13

ey
SR

Firmato Da: PEPA ROSELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3cbd199b1c400ch544a7 1af2i0deb360



Espropriazioni immobiliar N, 252023

Dopo aver individuato witli gli elementi utili alla stima degli immobili, di cui & causa, st pud
procedere alla determinazione - ¢ quantificazione - del Pit Probabile Valore di Mercato ¢, ciog, della
cifra derivante dal sunto di una preposizione teorica. che fosse il pit possibile vicino al "valore pit
probabile” dellimmobile in un mercato di libera contrattazione ordinaria, si ¢ ritenuto congruo
sviluppare la Stima - applicando il cosiddetto "metodo del confronto di mercato (Market Comparison
Approach — MCA)" - consistente nello stabilire un rapporto di analogia tra il valore applicato a beni
simili. ¢ nclle stesse condizioni. presenti nel mercato locale i compravendita ed il bene in esame.ll
procedimento applicato per la valutazione immobiliare ¢ il market comparison approach (MCA),
ossia il procedimento di stima del prezzo di mercato attraverso il conlronto tra I'immebile oggetlo di
stima ¢ un insieme  di immobili  di  confronto  simili  reperibili  sul  mercato
immobiliare.Sostanzialmente il MCA e una procedura sistematica di comparazione applicata alla
stima degli immobili in base alle loro caratleristiche teenico-economiche. Per applicare il MCA si
devono compicre aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base alle caratteristiche
degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell’immobile oggetlo di stima.
Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari e
sono il perno dell’analisi.Si ricorda che, per la presente stima, ¢ stata presa in considerazione la
superficie commerciale ¢/o convenzionale, definita sempre in melri quadrati, ¢ rappresentata invece
dalla suddetta superlicic complessiva pit quella degli accessori ed aree annesse. opportunamente
ridolti da coelficienti correttivi in conformita al D.P.R. 138/98

Le lonti di informazionc consultate sono: agenzia immobiliare, Borsino immobiliare, Banca dali delle
quolazioni immobiliari (OMI)

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

| descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto |
| - i
| A appartamento 280.00 0.00 330.000.00 350.000,00 i
| : |
| |

350.000,00 € 350.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita defla quota:
oneri notarili, per provvigioni ¢ mediatori, spesc di cancellazione ¢ lrascrizioni
sono a carico dell'acquirente

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 1.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatw ¢ di diritto in cui si trova: €. 348.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ €. 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forletario di eventuali
spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore  alla vendita e per

Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigiont mediatori carico dell'acquirente: C. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico dell'acquirente: €. 0.00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 348.500.,00

stato di ato ¢ di diritto in el si trova:
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data 11/04/2024

il teenico incaricato
Rosclla Pepa
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