ROTT. TERESA VITALIL Dom.Flse./Studio; Via Bengasi, 8
ARCHITETTO 62012 Clvitanava Marcho (MG)

tol/laxe: +39 0733 B11602

P.VAI01052110432 - CFVTL TRS 57R55 G770V

Emall; terasavitali22¢egmall.com

PEG: terosa.vitnli@archiworidpoc.it

TRIBUNALE ORDINARIO DI MACERATA

ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE N, R.G. 32/2010 RIUNITA ALLA PROCEDURA N, R.G. 138/2021
G. Es.: Dott. JONATA TELLARINI

C.T.U.: Dott. Arch. TERESA VITALI

INTEGRAZIONE A RETTIFICA DELLA C.T.U.

INTEGRAZIONE A RETTIFICA DI PERIZIA C.T.U., PER INTEGRAZIONE DI ULTERIORE QUOTA
1/2 P.P. DI LOTTO 1-UNICO - NOMINA C.T.U, DEL 23/09/2021
(COMUNE CIVITANOVA MARCHE (MC) - Catasto Fabbricati Foglio 7, P.lla 1155, Subb, §-11)

Tll.mo Sig. Giudice Dott, JONATA TELLARINI,
la solloscritta Dott, Arch. Teresa Vitali,

PREMESSO

- che in merito alla procedura esecutiva in epigrafe N, R.G. 32/2010 la scrivente veniva nominata C.T.U, in
data 23/09/2021 dul G.Es. Dott, Jonata Tellarini al fine di espletare 'incarico conferitole consistente nellu
redazione di Perizia C.T.U.;
- che la medesima ha depositalo in atti detta Perizia C.T.U. in data 03/12/2021;

~hnin tale Perizin C.T.U, la sottaseritla ha predisposto tutli gli immobili in oggetto di proprieti dei debitori

(quota 172 p.p.) a (quota 1/2 p.p.) in LOTTO 1-UNICO che ¢ stato stimato al
nioe Jella sua vendity giudiziaria;
- che detto LOTTO 1-UNICO, composto da porzioni immobiliari ricadenti in fabbricato, sito nel Comune di
Civitanova Marche (MC), Via Sicilia n. 63, censite al Catasto Fabbricati di Civitanova Marche al Foglio 7:
Particella 1155, Sub. 8, piani 1-2, Categoria A/3, vani 7, Rendita Euro 614,58 — Particella 1155, Sub, 11,
piano 81, Categoria C/6, Consistenza mq. 24, Rendita Euro 54,64, ¢ stato stimato dal C.T.U, per un valore di
vendita giudiziaria al netto pari ad €, 325.550,00 pari al valore intero riguardante |'intera nroorietd 1/1;
- che la stima suddetta ha riguardato il valore di quota 1/2, intestata al sign che ¢ stafo
determinato sulla base del pignoramento immobiliare trascritto il 23/02/2010 al N, R.P. 162¥;
= che il G.E. all'ultima udienza del 23/09/2021 ha dato atto dell~ =wniane della procedura N, R.G. 32/2010
=~n il N, R.G. 138/2021 al finc di comprendere la quota di 1/2de. . y ¢ I'ulteriore quota di 1/2 di
affinché si potesse mettere in vendita 'intero bene staggito:
- che il G.L., weendo seguito all'istanza chiarimenti della serivente per valutazione quota immobili di detto
LOTTO, ha autorizzato in data 25/01/2022 V'integrazione alla C.T.U. della suddetta ulteriore quota 1/2
intestata
= che si ritiene vppe..Jno costituire un unico Lotto comprendente quota 1/2 ¢ ~¢cquota 1/2 di
er mettere in vendita lintero bene staggito;

Quanto sopra premesso, la sottoseritta C, T, U,
PRECISA

ad integrazione a reftifica della suddetts C.T.U., che il LOTTO 1-UNICO va posto in vendita nel valore
intero stim*  '~"a sotfoscritta, di seguito identificato, comprendente 1'ulteriore quota 1/2 di picna proprieti

intestata & , senza nulla modificare ed inficiare detto LOTTO I, per quanto riguarda
caratteristiche, consistenza e valore di vendita di cui in premessa,

Pf:rlumo detto LOTTO 1-UNICO, a rettifica della C.T.U. in atti, comprenderi il valore dell’ulteriore quota
di 1/2 p.p. agli immobili di LOTTO 1-UNICO, composto da porzioni_immobiliari
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ricadenti_in (abbricato, sito nel Comune di Civitanova Marche (MC), Via Sicilia_n. 63, censite al Catasta
Fabbricati di Civitanova Marche: Foglio 7, Particella 1155, Sub. 8, piani 1-2, Cat. A/3, vani 7, Rendita Euro
614,58 — Foglio 7, Particella 1155, Sub. 11, piano §1, Cat. C/6, mq. 24, Rendita Euro 54,64, & stato stimato
dol C.T.U. per un valore di venditn piudiziaria al netto pari ad €. 325.550,00 - per il valore intero dell'intera
praprieta 1/1. Si ricpiloga in sintesi:

Valore i vendita piudiziaria di LOTTO 1-UNICO = €, 325.550,00 - scaturito dalla somma di quota 1/2
PP Ge. ; E. 325.550,00/2 = €. 162,775,00 - gid stimata nella CT.U. del 03/12/2021
depositata in atti) ¢ dell*uileriore quota 1/2 . (€. 325.,550,00/2 = €, 162,775,00) che viene
stimatu senza riduzione del 10% (pari ad €. 16.277,50) per Ia vendita di una sola quota degli immobil (ul
pari della quota ! - +«d integrata a rettifica come da autorizzazione del G.E. di cui sopra,

Macerata, 27/01/2022 C.T.U.: Dott. Arch. Teresa Vitali
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TRIBUNALE ORDINARIO -
MACERATA

ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI
32/2010
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Dott. JONATA TELLARINI

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 02/12/2021
erentn can Telba OtTiee 6
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PHOSICO BVOARICATTL

Dott. Arch. TERESA VITALI

CRVTLTRSATIAACTTOV
con ptudio in CTVITANOVA MARCHE (MC) vin Orzia 14
talefono: 0730010340
Tan: D733K10349
emall; taresnvitali22 @G pmail.com
PRC: tarasa,vitnlifmarchiworldpec. it
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Esproprinzioni immebiliael N, 3272010

B e T T P T T T T TR T T T L L L R Lttt T Lt TN LT T T TN

TRIBUNMronDrNARro-“‘M ERA, g‘FsmopnlA"””

_\STTMMOETLTARI 3"/20! lJ
-gﬁLOTTOI

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

224 appartamento a CIVITANOVA MARCHE Via Sicilia 67 ===fems #1700 Nt o)l suncrficic
commerciale di 191,50 mq per la quota di 1/2 di piena proprie...,  _

Trattasi di porzioni immobiliari rieadenti in complesso edilizio urbano resiuciaue <., 3 A", ubicato
come sopri, composte da;

- unitd abitativa P1 con soffitta P2 (sottotetto) - Cutasto Fabbricati di Civitanova Marche, Fg. 7, Pl
1155, sub 8;

- locale garage PS1 - Catasto Fabbricati di Civitanova Marche, F, 7, P.lla 1155, sub |

- beni comuni non censibili: aceesso carrabile (Fg 7, Pulla 1155, sub 1); spazio di transito (Fg 7, P.lla
1155, sub 2); ingresso PT, vano scala (Fg 7, P.lla 1155, sub 3)

Identificazione catastale:

« foglio 7 particella 1155 sub, 8 (catasto fabbricati), sezione urbana 001, scheda variazione del

09/11/2015, categorin A/3, closse 3, consister=s 7 vani, rcnchm 614 SR Furn indirizzo
entastale: Vin Sieilin s.n,~ =nne 122, intestats © %o . AL

proprietd 1/1 in regime di comunione legale dei beni, derivante
da varinzione del 0Y/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficic
Coerenze: seala comune, propriety Pla 1155, sub 7, corle comune

= foglio 7 particella 1155 sub, |1 (catnsto fabbricati), sezione urbana 001, scheda variazione del
09/11/20135, categoria C/6, classe 4, gr=ristan=a 32 ma wenditn 54,64 Euro. indirizzo catastale:
Viu Sicilin s.n.c., piano: S1, intestato ..
Proprietd 1/1 mn TEgIme ur COMUNIUNEG Itpaie uss wwee, UEFIVAIIE ua
vaiaalce ael vt 12u1 5 - Inserimento in visura dei dati di superticic
Coerenze: scula comune, corte comune, proprictd Pl 1155, sub 10, salvo altri

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenzy commerciale complessiva unitd principali: 191,50 m?
Consistenza commerciale complessiva nccessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 146.497,50
Valore di vendita giudizioria dell'immobile nello stato di tatto ¢ di diritto in cui si €. 146.497,50
trova!

Data della valutazione: 02/12/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Eapropriazioni immubiliari M, 3272010
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Alla data del sopralluogo l'immabile risultu libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GTURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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servith: passaggio volontario, stipulata il 20/12/1993 | waseritta il 29/12/1993 o Macerata ai nn, R.P,

8560, derivante da rogito atto Notaio Omero Mastronardi di Civitanova Marche
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4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Fo Tyt
ipateci volontaria, stipulata il 29/04/2004 a firma di Notio Moscetta Piergiorgio ai nn. rep.
BB978/8227 di repertorio, iscritta il 04/05/2004 a Macerata ai nn. R.P, 1861; R.G. 7016, a favore di Banca
A lio in Ancona, Via Menicueei 4/6 - quota 1/2 p.p., contr

+ =quata 1/2 p.p., derivante da concessione a guranzin di mutuo,
i ipoteca: € 130.00u,uv,
Importo capitale: € 75.000,00,

La formalitd & riferita solamente a immobili in Civitanova Marche: Cataste Fabbricati Fg. 7, P.llu 1155,
sub,Kell

ipotecu voluntariu, stipulata il 28/05/2008 u firma di Notaio Moscelta Piergiorgio ai nn. rep.

101291/1102 di repertorio, iseritta il 05/06/2008 o Macerata ai nn. R.P, 2235 R.G. 9275, o favore di

Runcu delle March= € n A, con domicilio in Ancona, Via Menicucei 4/6 - quota 1/2 p.p.. contro
ota 1/2 p.p., derivunte da concessione o garanzin di

mutuo fonau i,

Importo ipoteea: €, 80,000,00,

Importo capitale: € 40,000,00,

L formalit & riferita solamente 2 immobili in Civitanova Marche: Catasto Fabbricati Fg, 7, P.lla 1155,

sub, Rell

ipotecn giudiziale attiva, iseritta il 26/10/2009 a Macerata ai nn, R.P, 3692: R.G, 16551, a favore di
Seraflini Lucia, nuta a Sant'Elpidio o Mare il 17/10/1957, con domicilio c/o studio Avv, Perticarari
Renato in Macerata, Via Cardueei 63 - quota 1/2, con

quota 1/2 p.p.. derivante da decreto ingiuntive del Tribunaic ar macerar,

Importo ipoteea: € 25,000,00,

La formalitd & riferita solamente a immeobili in Civitanova Marche: Catasto Fabbricati Fgg. 7, P.lla 1155,
sub, Be 1l

ipoteea giudiziale attiva, stipulata il 10/11/2009 a firma di Tribunale Macerala ai nn. rep. 1612/2009 di
repertorio, iscritta il 13/11/2009 a Macerata ai nn, R.I’, 3946; R.G. 17603, u fuvore di Bunca di Credito
Cooperativo di Civitanova Marche ¢ Monlecosaro - Socicta Cooperativa, con domicilio ¢/o studio
Avv, Bertoln Massime in Macerata, Via Annibali 17 - quota 1/2, conti

i126/01/1953 - quota 1/2 p.p., derivante da decreto ingiuntive del Tribunwie ui Macerata,

Importo ipoteca; € 34.000,00,

La formalitd & riferita solamente a immobili in Civitinova Marche: Catasto Fabbricati Fig. 7, P,Ha 1155,
sub. 8 e 1]
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Lapropriazioni Immobiliari N, 3272010

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 10/11/2009 a firma di Tribunale di Macerata ai nn. rep. 1612/2009
di repertorio, iscritta il 13/11/2009 o Mucerata ni nn, R.P. 3947; R.G. 17604, u favore di Banea di Credito
Cogpr oo A Miliasa B0 - Memtasacarg - Societd Cooperativi, domicilintn come sapru,

Contro riuy., = = quota 1/2 p.p., derivante da decreto ingiuntivo del
Tribunale di Mucerata,

Importo ipoteca: € 1,000,00,

La formalita & riferita solamente a immobili in Civitanava Marche: Cutasio Fabbricati Fg, 7, Plla 1155,
sub. Be 11

ipoteca piudizinle attiva, stipulata il 16/03/2010 a firma di Tribunale di Macerata ai nn, rep, 92/2010 di
repertorio, iseritta il 27/04/2010 a Macerata oi nn, R.B, 1402; R.G. 6325, o favore di Banca di Roma
S.p.A, con sede in Roma, domieilinta c/a Avv, Marini Fenizia in Ascali Picena, Via 8, Giuliano 22-
pp. 171, cont p.p. 171, derivante da decreto ingiuntive
del Tribunale di Macerata.

Importo ipoteca; € 30.000,00,

Importo capitale; € 17.072,45,

La formalita & riferita solamente a immobili in Civitinova Marche: Catasto Fabbricati Fg. 7, P.lln 1155,
sub.Bell

FOE P ene e sl v yen e ,".-i‘.l,"-;,‘;'iiﬂ"'-‘.": [

pignoramento, stipulato il 15/02/2010 u firma di Tribunale di Macerata ai nn. rep. 85/2010 di reperforio,
traseritto il 23/02/2010 a Maeerath ai nn, R.P. 1G2B: P (5. 2738, a fuars di Seralini Lucin, nata a
Sant'Elpidio a Mare il 17/10/1957 - quota 1/2 p.p., cont

guota 1/2 p.p., derivante da atto giudiziario emesso dal Tribunale a1 mviavw.w...,

La formalitd € riferita solamente a immabili in Civitanova Marche: Catasto Fabbricati Fg, 7, Plla 1155,
sub, Bell

pignoramento, stipulato il 18/11/2010 a firma di Tribunale di Macerala oi nn, rep, 848/2010 di
repertorio, trascritto il 04/02/2011 o Macerata ai nn, R.P, 1028; R.G. 1679, a favore di Unicredit S.p.A.
con sede i= Pamn domiciliata ¢/o studin Avv, Marini Fenizia in Ascali Piceno, Via Porta Torricelln 15

=p.p. 171, p. 1/1, derivante da atto giudiziario
emesso dal Tribunale di Macerata,

La formaliti & riferita solamente a immobili in Civitanova Marche: Calasto Fabbricati Fg, 7, P.lla 1155,
sub, 8e |l

pignoramento, stipulato il 11/12/2013 a firma di Giudice di Pace di Civitanova Marche ai nn. rep.
[38G/2013 di repertorio, traseritto il 14/01/2014 o Muacerata ai nn, R.P, 245 R.G. 317, a fuvore di
Scoceia Group S.r.l, con sede in Porto Sant'Elpidio (APY; Cod. Fise.: 01947830442; p.p. 1/1, contro

' = p.p. 121 (in regime di bene personale), derivante da atlo
CRECULIVU w wam ..l = VETDUIE Ui pigaicw.NENL0 immohili,

La lormalitd & rilerita solamente a immobili in Civitanova Marche: Catasto Fabbricati Fy, 7, P.lla 1155,
sub.Bell

o AN L TN
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric unnuc di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Esproprinzioni immebilinei N, 32/2010
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dette porzioni di fabbricato, relativamente alla quota di 1/2 ultano gravate dalle

seguenti formalith pregiudizievoli, olire 0 quelle riportale sopra neia seztone ipotecarin (elenco
formaliti ¢ gravami):

- Traserizione del 25/01/1991, R.P, 1465, costituzione di vincolo, a favore del Comune di Civitanova
Murche;

- Traserizione del 25/01/1991, R.P. 1466, costituzione di vincolo, u favore del Comune di Civitanova
Marche,

6.1. ATTUALE PROPRTETARIO:

I i 1/2 ciaseuna in regime di comunione ]cgnlc-dci beni, in forza di atto
compravendita (dnl 29/04/1999), con atto stipulato il 29/04/1999 a firma di Notaio Albino Farina di
Grotlnmmaore i nn 76892 dire * °° ===istmn = z 72, traseritta il

= TH s

1 LTOI0 € 111wt ia s s 10bili i Civitanova Marche, Catasto Fahbricati Fg, 7, P.lla 1155, sub
Besub 1l

6.2, PRECEDENT! PROPRIETARI:

la quotn di intera proprietd 171, 1n forzn di atlo antecedente 1

Il titolo ¢ riferito solamente o arca edilicabile Cutasto Terreni di Civitanova Marche, Fg. 7, Plla 1155
(ex 779/a)

zr la quota di intera proprietd 1/1, in forza di
atto compravendita (dal 20/12/1993 fino al 2vus1v-2), con atto stipulato il 20/12/1993 a firma di
Natuio Omero Mastronardi di Civitanava Marehe, traseritto il 29/12/1993 o Macerita ai nn, R.P, 8559,

Il titolo & riferito solomente o area edificabile, Catasto Terreni di Civitanova Marche, Fg. 7, Pullo 1155
(ex P.lIa 779/7)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZITE;

Pratica edilizin N. 126/90, concessione edilizia intestata i", per luvori di
coslruzione nuovo complesso edilizio residenzinle composto da due fabbricati "Corpo A" ¢ "Corpo
B", rilasciatn il 30/08/1990 con il n. 20671 di protocollo, agibilith del 02/05/1996 con il n. 6693 di
protocollo,

Il titolo ¢ riferito solamente a edificio urbano di civile abitazione "Corpo A" (piuni 2, vani 22, garage
6, nccessori 34)

Variunte concessione edilizin n, 20671 del 30/08/1990, Pratica edilizin N, 126/90, rilascinta il
02/12/1991 con il n. 2379 di protocolln, agihilita del 02/05/1996 con il n, 6693 di protocollo

Pratica edilizia N. 126/90, concessione edilizia intestala i

per lavori di completamento lavori edificio "Corpo A", rilascinta 1l 107047193 con il n, 23796 di
protocollo, agibilith del 02/05/1996 con il n. 6693 di protocollo.
Il titolo ¢ riferito solamente a edificio "Corpo A"

Pratica edilizia N, 126/90, Concessione cdilizin in sanatorin (Art,13 L.28/2/85 N.47), per lavori di
edificio "Corpo A", rilasciata i1 03/10/1995 con il n. 670/4857 di protocollo, agibilitd del 02/05/1996 con
il n. prot 6693 di protocollo.
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Il titolo & riferito solamente a edificio "Corpo A"

Pratice =lilizin N. 126/90, concessione edilizin intestuta o N
«cr luvori di variante edilicio "Corpo A" per muuiiie.. ... dei vani ed esterne

dei prospew, ailasciata il 05/12/1995 con il n. 7317 di protocollo, agibilitd del 02/05/1996 con il n, prot
6693 di protocollo,

I titolo & riferito solamente a edificio "Corpo A"

Peatica edilizia N, 1“5/90 Concessione cdilizin in sanatoria (Art.13 L.28/2/85 N.47) intestata o

; C lavari di opere realizzate in ditformith alla concessione N, 20671 del
30/08/1 99() e successiva vanante, rilaseiata il 03/03/1993 con il n, prot. N, 20579 di protacollo, agibiliti
del 02/05/1996 con il n, prot 6693 di protocollo,

Tl titolo & riferita solamente » fabbrieati "A" ¢ "B" in Via Sieilin

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piuno regolatore generale vigente, in forza di delibera Variante Generale al P,.R,G, - D.G.P. n, 280
del 05/07/2007; D.C.C. n. 23 del 07/05/2008, l'immabile ricade in zone residenziali di completamento
B2,12; sub-sistema R3: cittd in aggiunta, Norme tecniche di attuazione ed indici: N.T.A. art, 4.2.1.6 -
sub-sistema R3 cittd in aggiunts, comma 4, destinazione d'uso principale "Residenze R”, per una
quota pari almeno all'80% delln SUL; art. 4,3.2.1 - B2: interventi ristrutlurazione, amplismento, nuova
edificazione, demolizione con ricostruzione con n, piani 3, Re 0,40, Ef0,60. 11 Litolo ¢ riferito solamente
al complesso residenziale in Civitanova Marche, "Corpo A" ¢ "Corpo B" in Vin Sicilia n. 63

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme,
Questa situazione & riferita solamente o Tabbricato "Corpo A" -Fg 7, P.lla 1155

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immohile risulta conforme,

Questa situazione & riterita solamente a immobili Fp. 7, P.lla 1155, sub 8-11,

Si fa presente r.hc I'intestuzione catustale dei beni immobiliari in oggetto & rispondente al titolo i
provenienza, ma i suddetti Filipponi Carlo ¢ Mari Germana sopra genernlizzati sono proprictari per
quots 1/2 einseuna in regime di comunione legale dei beni e non per proprietd 1/1 eadauno,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA;
CRITICITA: NESSUNA

L'imymobile risulta conforme,
Questa situozione ¢ riferita solumente a fabbricato "Corpo A" - Fg 7, Llla 1155
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:!

CRITICITA: NESSUNA
Conformitd titolaritd/corrispondenza atti:

T T T T T T T T T T L LI L R LL LI LRt TtrrrrrrLrLn
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L'immobile risulta conforme,

8.5, ALTRE, CONFORMITA: :
CRITICITA: NESSUNA '
Conformita teenica impiantistica:

L'immohile risulta conforme.

appartamento o CIVITANOVA MARCHE Via Sicilia ( Tooomnte B delln superficie i
commerciale di 191,50 mq per la quota di 1/2 di pienu propiicia (s e

Trattasi di porzioni immobiliari ricadenti in complesso edilizio urbano residenziale "Corpo A", ubicato
come sopra, composte da:

- unitd abitativa P| con soffitta P2 (sottotetto) - Catasto Fubbricati di Civitanova Marche, Fg. 7, PlIa
1155, sub 8;

- locale garage PS1 - Catasto Fabbricati di Civitanova Marche, Fg. 7, P.lln 1155, sub 11

- beni comuni non censibili: accesso carrabile (Fg 7, Pulla 1155, sub 13; spazio di transito (Fg 7, P.lla
1155, sub 2); ingresso PT, vano scala (Fg 7, P.lla 1155, sub 3)

Identificazione catastale; 3

= foglio 7 particella 1155 sub. 8 (cutusto fubbricati), sezione urbana 001, scheda variazione del
09/11/2015, categorin A/3, classe 3, consistenza 7 ==! w=wdita (14,58 Euro, indirizzo
oot e Rlailin e ne niano: 1-2, intestatc :
RTINS . e
P orictd 1/1 10 TeEIME U1 Culmuiimie 1bguie wer wenny = o 1NIE :
du vittaanme e« (172015 - Inserimento in visura dej dati di superficie
Caoerenze: scula comune, proprictd Pulla 1155, sub 7, corte comune

s foglio 7 particella 1155 sub, 11 (catasto fabbricati), sezione urbana 001, scheda varinzione del

09/11/2015, eategorin C/6, clusse 4, consistenza 23 mq, ~=nditn 54,64 Curo, indirizzo catustule:
Via Sicilin g n» minmas €1 msacsnes SRR

E

e
Wb IR FANEH M e e w c.
roprietd 1/1 in regime di comunione legale dei beni, derivante da

varinzione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei doti di superlicie

Coerenze: sealn comune, corle comunc, propricta P,lla 1155, sub 10, salvo altri

PO TEHIN TelLf o M

1 beni sono ubieali in zona semicentrale in un'nren residenziale, le zone limitrefe si trovano in un'nren

residenzitle (1 pilt importanti centri limitrofi sono lungo il litorale adriatico Porto Recanati in direzione i
nord e Porto Sant'Elpidio in direzione sud; verso I'entroterra Reeanati e Macerata,), 11 traffico nella

zona ¢ locale, i parcheggi sono suflicienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢

secondarin, i seguenti servizi ad alta teenologia: nessuna, non vi sono particolari altrazioni storico

pacsaggistiche, se non 'ambiente urbano.

asilo nido | o iy

T T T R T T T T T I L T Lt L L Lt Ll rrrh Lt L Lt r T rrrt T T T rrTrrrrrr T T

techico incaricnio: Dolt. Arch, TERESA VITALI
Paginn 7 di 12

8.
.
%
;
j’i
ﬁ
™
i
Q2
2
o
£n
-t
g
<
3
g
% .
7
=
g
L3}
a
5




Lapropriszion] immubilinel N, 3272010

......................................................................................... T T LT L T LT rT T TT T LT T T T T T PO T PP TR TE TP PPs
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farmacie

negozi al dettaglio
scuola elementare
scuola per l'infanzia
scunla media inleriore
spnzi verde
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superstrada ool
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livello di pinno: s e e

esposizione; o oy

luminosita; s b o

panoramiciti; o e ol s ol e

impianti leenici: il

stato di manutenzione generale; wle g

servizi; dr o
i
sy
i

Dl il DR T AL T A &

Ubicazione, posizione ed esposizione del complesso edilizio - "Corpo A", Le porzioni immabiliari in 8

oggetto - ricadenti in "Corpo A" - fanno parte del complesso edilizio urbano residenziale composto kil

da due corpi "A" ¢ "B" che & stato costruito dall'anno 1990 ed oggetto di varianti successive per %

moditiche interne dei vani ed esterne dei prospetti che hanno portato all'attuale manufatio edilizio. I'EE

Esso ¢ ubicato in unp zona pianeggiante avenle destinazione wrbanistica residenziale, ln cui ﬁ

posizione ed ubicazione possone delinirsi ottimali, conseguendo, quindi, un ottimo grado di P
fal

commerciabilitd, Infatti detta area risulta inserita in una zona che si sviluppa pocw distante dal centro
storico della cittd di Civitanova Marche, da cui sono facilmente raggiungibili, oltre la cittd di
Macerata, le principali vie di comunicazione - I'nutostrada Al4 ¢ In strada statale adriatica 16 -
nonche parte dell'entroterra del moceratese tramite la superstradn val di Chienti. E' altresi inserito in
un'aren quasi del tutto completatn con un contesto caratterizzato da insediamenti di edifici singoli
isolati pluripiano aventi pit o meno lu medesima tipologin con prevalenza di edifici ad uso
esclusivamente residenziale, tutti disposti su un terreno per lo pit pianeggiante,

Finiture e caratteristiche dell'intero edificin "Corpo A", L'intera costruzione 5i sviluppa in un lotto
recintato avente duplice nceesso, pedonale ¢ carrabile, in virtlh di spazi condominali,

Tl corpo di fabbrica "A" comprende loculi al piuno seminterrato udibiti ad autorimessu ¢ locali
accessori ad uso canting ed appartamenti sovrapposti ad uso residenziale, tutti distribuiti su due
piani fuori terra, oltre al sottotetto (P2) ad uso soffitta, La distribuzione ¢ lagpragazione delle cellule
abitative poste ni piani primo e secondo avviene in vitth di un unico ingresso situato al piano terra,
che o sua volta conduce ud un unico corpo scala sfornito di relativo impianto ascensore, mentre le
cellule abitative ubicate al piano terta hanno accessi indipendenti tramite le relative cotti esclusive.

30 Da: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Serials: £57

i
Tl manufatto edilizio, privo di clemenu di particolare pregio architettonico, presenta nel complesso ﬁ
uno stato di manutenzione ¢ conservazione ottimo, [a le strutture portanti verticali ¢ orizzontali in ;5::
z

e E
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cemento armato con solni di piano e di copertura in latero cemento, ln copertura ¢ a doppin faldn
inelinata con cappi in laterizio, Finiture esterne: paramenti nei [ronti esterni in mattoni laseiati a vista
color sabbin; parapetti a protezione dei balconi in caleestruzzo loscinto u vista; linestre con infissi in
legno e sistema di oscurnmento con persiane in legno laceato € verniciato di colore verde.

Deserizione delle porzioni immobiliari in nggetto;

- l'alloggio - Catasto Fabbricati di Civitanova Marche Fiz. 7, P.lla 1155, sub 8 - ¢ ubicalo ol piano
primo, ha una superficie lorda complessiva (SUL) di mg 95,00. La destinazione catastale ¢ la
destinnzione riportuta nel progetto approvata concordano con ['uso attuale che & eivile nbitazione,
Anche la distribuzione internn cel progelto approvulo concordu con lu planimetrin cutastale
depositata in atti. Si accede all'unitd immobiliare tramite spazi condeminiali: ingresso al piano terra e
scala - ubicati sul fronte sud. L'unitd immobiliare & composta da una zona che [unge da
pranzo/sooggiorno con inclusa la cucina (angolo cottura), tre comere servite da upico bagno e tre
balconi (sup. mg 34,00), Tulli i vani sono ben illuminat ed arieggiati ed hanno un'altezza di ml, 2,70,
L'appartamento, visionato personalmente dalla sottoseritia alla presenza del proprictario, prescnla
ncl complesso un ottimo stato ¢i manutenzione ¢ conservazione, L'nlloggio ¢ dotato di turti gli
impianti teenologici: eletirico, idrico-sanitario, termico del tipo autonome a gas metano con caloriferi,
installati ai sensi della vigente normativa in materia ¢ quindi conformi ad essa; ottime le finiwre
interne di pavimenti e rivestimenti: in prevalenza parquet in legno ad ceeczione dei bagni in piastrelle
di ceramica come i rivestimenti delle pareti; le finestre sono in legno naturale con infissi anch'essi in
legno naturale e con sistema di oseuramento in persiane in legno Incento verniciato di eolore verde,
L'alloggio ¢ abitato daj proprietari e familiari diretti. Detto olloggio & collegato - in virti di due seale,
l'una a chiocciola postn al suo interno e I'nltra di uso condomininle - al piano sovrastante (piano
secondo) ricavato nel sottotetto ed utilizzato come necessorio dell'obituzione suddettn ¢ non come
soffitta. Presenta un otlimo stato di manulenzione ¢ conservuzione; impianti leenologici, elellrico,
idrico ¢ termico; ottime finiture interne con pavimenti in parquet di legno: discreta illuminazione ¢
ventilazione tramite finestre di tipo "Velux" poste sul soffitto di coperturn; ha una superficic lorda
(SUL) di mq 25,00 con un'altezza minima di ml 0,30 e mossima di mi 3,00,

= Il locale distinto al Catasto Fabbricati di Civitanova Marche, Fg, 7, Pdla 1155, sub 11, & ubicato al
piano seminterrato - luto sud corpo di fubbrica "A" - ed & destinato ad sutorimessn; & aceessibile in
virth di spazi condeminiali (rampa di accesso € arca manovra) dircttamente dall'esterno e collegato
internamente tramite 1l vano scaln di uso comune sfornito d'impinnto ascensore. Esso ha una
superficic lorda complessiva (SUL) di mq 26,00 ed un'altezza di ml 2,40, Finiture: pavimento con
massetto in caleestruzzo privo di piastrelle ¢ pareti intonacate ¢ tintegginte; impianti tecnologici:
idrico ed elettrico. Anche detlo locale ¢ utilizzato dai proprietari,

1 tutto confina con: spazi condominiali su pil lati, salvo altri.

Si fn presente chenon ¢ stato redatto I'Attestato di Prestazione Enerpetiea (APE) In quanto la
sottoseritty ne & stata impossibilitata non essendo i conoscenza dei requisiti teeniel della caldaia
installaty, non essendo la proprietd in possesso del relativo libretto d'implanto ¢he non ¢ mai stato
consegnato alla stessn proprieth n causa di un contenzioso in corso tra la ditta fornitrice delln
caldnin in questione e Ia medesima proprieti.

51 ribadisce altresi che & necessaria ed indispensabile 1o conoscenza del requisitl teeniel suddetti
al fine dell'esatta redazione APE in questione ai sensi della vigente normativa in materia,

Criterio di misurazione consistenza veale: Superficle Esterna Lordu (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di ealeolo consistenzy commereinle: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

. deserizione consistenza Indlee commerelnle
| uniti abitativa P1 = Fg 7, Plla

. 05,00 X 100 % - 95,00

| 1155, sub 8

' haleon{ unith nbitativa P1 34,00 X 50 % - 17,00

teenico incariento: Dolt, Arch, TERESA VITALI
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Lsproprisziond Immobiliar N, A22010

soffitta P2 = Plla 1155, sub 8 75,00 X 70 Y el 66,50

loeale porapge PS1 - Plla 1155,

veale porage 55 26,00 4 50 w 13.00

sub 1]

Totnle: 250,00 191,50
VALUTAZIONE:

REERLID ML,

Procedimento di stima: eamparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

PENGRRMATIONT BEL MU AT I ORI T R E

FeamtalAanIvo

Tipo fonte: osservatorio immaobiliare
Data contratto/rilevazione: 02/12/2021

Fonte di informazione: Agenzia delle Entrate; Osservatorio Mercalo Immobiliare (OMI) di Civitanova
Marche; Comparazione immobiliare nella zona medesima;

Descrizione: Alloggio di civile abitazione P1-P2; locale garage PS|
Indirizzo: Civitanova Marche (MC) - 62012 - Via Sicilia 63
Superfici principali ¢ secondarie: 191

Superfici accessoric:

Prezzo: 325.550,00 puri u 1,704,45 Euro/mg

Valore Ctu; 325.550,00 pori a: 1,704,45 Buro/mq

Prezzo Base d'Astn: 325.550,00 pari a; 1.704,45 Euro/mq

SVILUBO VALUT A LI

Verrunno applicati i seguenti cocfficienti:

-100% = Abitazione P1 (Fg, 7, Plla 1155, sub 8) = mq 95,00 x 100% = mq 95,00
-50% = Balconi Pl (P.lln 1155, sub 8) = mq 34,00 x 50% = mq 17,00

=70% = Soffite P2 (P.lla 1155, sub B) =mq 95,00 x 70% = mq 66,50

-50% = Garage PS] (P.lla 1155, sub 11) = mq 26,00 x 50% = mq 13,00

Totale mq 191,50 = totale superficic commereinle

Valore di stima/mgq = € 1.700,00/mq (in riferimento ai eriteri di cui sopru)
Totale valore di stima = € 1.700,00 x mq 191,50 = € 325.550,00

Quota 1/2 p.p. = € 325,550,00/2 ~ € 162.775,00

OALCTLC Wkl VAL 1) RERE S0,
Valore superficie principale: 191,50 X 1.700,00 " 325.550,00

FIETILAI0HE WA LR OO,
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprictd); €, 325.550,00
Valore di mereato (calcoluto in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti); €.162.775,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di stima utilizzato

I'esecuzione di apportuni sceertamenti e verifiche; l'ubicazione rispetto al tessuto urbuno e ulle vie dj
comunicazione; la posizione ¢ I'esposizionc; la presenza/assenza della valenza pucsaggistica; la non
recenle costruzione del fabbricato ove ricadono le porzioni immobiliari in ogpetto (anno di
costruzione n partire dal 1990); i1 discreto stato di manutenzione ¢ conservazione: la caratterizzazione
tipologica ¢ strutturale; il grado di finiture esterne ed interne; gli impianti tecnologici installati;
l'assenzn d'impianto ascensore: la quota di 1/2 non lacilmente divisibile trattandosi di immobili
intestati per diritti indivisi che riducono il valore di vendita: | prezzi che si stanno praticando nella
zona per precedenti compravendite di immobili che si possano ritenere simi ¢ pit idonei - anche in
considerazione del persistere dell'attuale erisi economica soprattutio nel settore immobilinre - per una
correlta ed equa valutazione con le dovute proporzioni;

pertanto, alla luce di quanto sopra considerato, il valore di stima riferito al mq = € 1.700,00/myq

Le fonti di informuzione consullate sono: entasto di Macerata (MC), ufficio del registro di Mucernta,
conservatoria dei vegistri immobiliar di Macerata (M), ufficio teenico di Civitanova Marehe (M),
agenzie: nessuna, osservatori del mercato immobiliure Osservatorio del Mercato Immobiliure (OMT)
di Civitanova Murche | ed inoltre: Agenzin delle Entrate di Maceratu

ECTHARAZIGNE D CONPORBITA AT STANARI INT

RNAZIONALL UL VALLITAZIGNE:

* lu versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusioni sono limitnte unicomente dalle ussunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportite in perizia;

= il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
* il valutatore hu agito in accordo con gli standard etici ¢ professionuli:

= il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

= il valulatore possiede l'esperienza e la competenza rigunrdo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immabile ¢ lu categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

AEICNE Y MBI A T DR i,

I deserizione conslstenza cony, uceessorl valore intero valore diritto
A appartamento 191,50 0,00 125.550,00 162.775.00
A25.550,00 € 162.775.00 €
Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immaobile; €.16.277,50

Giudizio di comada divisibilita defla quota;

Gl immobili sono cointestuti per diritti indivisi per la quota pari ad 1/2 dell'intera
proprietd (in regime di comunione legale dei beni),

[l piudizio non & favorevole alla comoda divisibilita della quota percheé trattasi di
un'uniti abitativa con soffitta (I.lla 1155, sub 8) ai piani primo ¢ secondo non

divisibile ¢ con locale garage (P.lla 1155, sub 11) che va abbinato allabitzione
suddetta affinché il relative valore non ne venga inficiato,

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €. 0,00

L T P e T T T A T T T I T LI LI L T rT ITrrryan
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Enprapriazioni immobiliael N, 3272010

Valore di Mereato dell'immaebile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tribulari su base catoslale e
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alln vendita e per
I'immedintezza delln vendita giudiziarin:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di euncellazione delle traserizioni ed iscrizioni o curico dell'acquirente:

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

dnta 02/12/2021

il tecnico incaricalo
Dott. Arch, TERESA VITALI
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Abitazione P1—Fg. 7, P.lla 1155, sub 8 — Zona giorno
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Abitazione P1— Zona giorno — Fg. 7, P.lla 1155, sub 8




Fg 7, P.lla 1155, sub 8

Abitazione P1
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Abitazione P1 — Zona notte — Fg 7, P.lla 1155, sub 8
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Garage PS1

Fg. 7, P.lla 1155, sub 11




VVano scala condominiale — P.lla 1155, sub 3

Caldaia termica - P1
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