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TRIBUNALE DI MACERATA - EX TRIBUNALE DI CAMERINO

ESPROPRIAZIONE IMMOBILARE N. 64/2012

promossa da

contro

Con Verbale d’'udienza dell'lll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione Dott.ssa
Tinessa in data 24/05/2018, io sottoscritto Arch. Roberto Silvetti, nato a Macerata il
20.08.1978, residente a Ripe San Ginesio in Via Giuseppe Garibaldi n. 12, iscritto
all'Ordine degli Architetti della Provincia di Macerata al n. 627, nonché all'Albo dei
Consulenti Tecnici presso il Tribunale di Macerata, sono stato nominata Consulente
Tecnico d'Ufficio nell'espropriazione immobiliare in oggetto.

| quesiti posti dal Sig. Giudice dell'Esecuzione sono i seguenti:

Previo esame della consulenza gia in atti e previo nuovo sopralluogo sugli immobili

oggetto della procedura espropriativa:

1. verificare le condizioni dellimmobile rispetto a quanto accertato nella precedente
attivita peritale;

2. in caso di differenze sullo stato dell’'immobile, riferire la causa agli eventi sismici o ad
altro;

3. nel primo caso accertare la possibile utilizzabilita delimmobile secondo la sua
destinazione d’'uso;

4. ove ancora suscettibile di utilizzazione, provvedere alla valutazione del bene nelle
riscontrate condizioni; provvedere altresi a valutare di massima I'importo dei lavori
necessari per ricondurlo alla condizione risultante dalla precedente relazione di stima;

5. ove non suscettibile di utilizzazione, provvedere alla valutazione del bene ed a redigere
un preventivo spese — di massima — per le minime opere necessarie a ricondurre il bene
ad agibilita / abitabilita.

6. in relazione al Lotto 2 verificare se vi é stata la successione in riferimento alla quota di
proprieta della madre dell’esecutato;

7. in relazione al Lotto 1 rideterminare il valore della quota pignorata paria % ;
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Individuazione dei beni:

LOTTO 1 - CAMERINO

| beni pignorati consistono nello specifico in corte, autorimessa, abitazioni e terreno,

siti nel Comune di Camerino, Frazione Morro n.14 (MC), distinti al N.C.T. come segue:

e CORTE, foglio 78 particella 93 sub 3, categoria area urbana, consistenza 725 mq,

|'immobile risulta essere intestato a:

) CF
-, proprieta per 6/24

) ‘ Cf.
'L, proprieta per 3/24

) ¥ ot
M, proprieta per 3/24

) 2= Gt

proprieta per 3/24
proprieta per 6/24

e GARAGE AL PIANO SEMINTERRATO, foglio 78 particella 93 sub 7, categoria C/6, classe 2,
consistenza 39 mq, superficie catastale 44 mq, rendita € 72,51,
I'immobile risulta essere intestato a:
- ' nato a Fiuminata (MC) Il avente C.f.
=, proprieta per 3/12
- -2 nata a Camerino (MC) Il ., avente Cf.
i proprieta per 6/12
- . . nata a Camerino (MC) Il . avente C.f.
|, proprieta per 3/12

o« APPARTAMENTO AL PAINO TERRA, foglio 78 particella 93 sub 8, categoria A/3, classe 2,
consistenza 7,5 vani, superficie catastale totale 147 mq — Totale escluse aree scoperte 143 mq,
rendita € 387,34,

I' immobile risulta essere intestato a:
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1. 7/ , hato a F . avente Cf.
_, proprieta per 3/12

2. . nata a . avente C.f.
v, proprieta per 6/12

3. , nata a * ) ; avente C.f.

"~ proprieta per 3/12

« TERRENO, foglio 78 particella 70, qualita classe seminativo 4, superficie 1 ha 20 are 60 ca,

reddito dominicale € 24,91 - reddito agrario € 43,60;

I'immobile risulta essere intestato a:

- nato a : , avente C.f.
-1, proprieta per 3/4

- nato a il avente C.f.
~, proprieta per 1/2

- : nata a )y il avente Cf.
v proprieta per 1/4

- ~  a Cainerine (MC)

proprieta per 5/8

LOTTO 2 - FIUMINATA

| beni pignorati consistono nello specifico in due abitazioni: una in vicolo dell'Orto,
Ialtra in via Furio Fabi n.7, entrambe site nel Comune di Fiuminata, distinti al N.C.T. come

segue:

o ABITAZIONE, foglio 21 particella 185, categoria A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani, superficie
catastale totale 52 mq — totale escluse aree scoperte 52 mq, rendita € 65,85;
Iimmobile risulta essere intestato a:
- : .~ avente Cf. « _i. proprieta
per 250/1000
- nato a 71028 avente CHf.
oroprieta per 250/1000
- : 9, nata a . Vo s/t avente Cf
proprieta per 500/1000
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o ABITAZIONE, foglio 21 particella 284, sub 2, categoria A/4, classe 2, consistenza 3,5 vani,
superficie catastale totale 96 mq — totale escluse aree scoperte 96 mq, rendita €92,19;
l'immobile risulta essere intestato a:

- ©, nato a * ., avente Cf. - -1, proprieta
per 250/1000
- nato a = (MC) il f+044n42 avente Clf.
' 2, proprieta per 250/1000
- , hata a =~ . cofc 7921, avente C.f. ‘ RSPATIS
proprieta per 500/1000

RISPOSTA Al QUESITI

Il sottoscritto Arch. Roberto Silvetti, dopo aver preso visione dei documenti catastali,
urbanistici, edilizi ed ipotecari agli atti, a seguito dei sopralluoghi sul posto e dopo aver
effettuato i dovuti accertamenti e misurazioni, a seguito degli accessi presso i competenti

uffici, & in grado di riferire quanto segue.

Risposta al quesito 1 - verificare le condizioni dellimmobile rispetto a quanto
accertato nella precedente attivita peritale:

In merito al LOTTO 1 — Camerino dal sopralluogo effettuato in data 23.11.2018, il
sottoscritto CTU dichiara che gli immobili (F. 78 P.lla 93 Sub. 8, 7 e 3 siti in Frazione Morro
di Camerino) oggetto di esecuzione, sia dal punto di vista tipologico che dal punto di vista
morfologico, risultano essere all'incirca nelle stesse condizioni in cui erano all'epoca della
precedente attivita peritale. Nell'elaborato del 2014 non vi sono descrizioni dettagliate in
merito alla distribuzione interna, pertanto lo si pud supporre/dedurre, solamente sulla base
della sintetica documentazione fotografica allegata cioé I’ Allegato 1.

Nello specifico il Sub. 8 risulta essere costituito da abitazione al piano terra e cantina al
piano seminterrato. L’abitazione € composta da ingresso, stanza da pranzo, cucina,
soggiorno e corridoio di distribuzione alla zona notte, composta da tre camere ed un
bagno. Sempre dal pino terra si puo accedere direttamente al pino seminterrato dove si
sviluppano i due locali cantina, di cui uno dotato di cucina e due camini, oltre ad un bagno.
Sempre al pino seminterrato, Sub. 7, collegato al resto, si trova un garage.

Tutto I'immobile risulta in un buono stato di conservazione.

Si riportano, di seguito, lavorazioni aggiuntive effettuate dal 2014 ad oggi dichiarate, in

sede di sopralluogo, dalla Signora - 2: termocamino nella stanza da
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pranzo, pannelli solare termico, porta in metallo nella scala di accesso al piano
seminterrato e un locale cantina attrezzato a cucina rustica (vedi ALLEGATO 9).

In Comune, dall'ispezione alla cartella edilizia in relazione a tali immobili, risultano i
seguenti documenti (vedi ALLEGATO 6):

Denuncia di opere edili del 1978;

Domanda di Sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3-4-5-6-7, di cui
alla tabella allegata alla Legge 28 febbraio 1985 N. 47 con Protocollo N. 03325 a nome
del Signor

Dalla verifica della Prestazione Energetica effettuata ad oggi, I'immobile risulta essere in
Classe Energetica A2 con un valore di 52.4 KWh/mg/anno (Certificato APE N.2018-33205
registrato in data 27/11/2018 - vedi ALLEGATO 8), non piu F, come dichiarato nel

precedente elaborato peritale.

In merito al LOTTO 2 — Fiuminata, dal sopralluogo effettuato in data 16.11.2018, |l
sottoscritto CTU dichiara che gli immobili (F 21 P.lle 185 su vicolo dell’'Orto e 284 Sub. 2su
via Furio Fabi n.7) oggetto di esecuzione, sia dal punto di vista tipologico che dal punto di
vista morfologico, risultano essere presumibilmente nelle stesse condizioni in cui erano
all'epoca della precedente attivita peritale. Nell'elaborato del 2014 non vi sono descrizioni
dettagliate in merito alla distribuzione interna, pertanto la si pud supporre/dedurre,
solamente sulla base della sintetica documentazione fotografica allegata cioé I' Allegato 1.
Come riscontrato dal sottoscritto, si evince la difforme distribuzione interna degli immobili,
in quanto non corrispondenti alle planimetrie catastali. Tale difformita consiste in una
sostanziale fusione delle due unita immobiliari per poi essere ridistribuite internamente in
modo diverso e creare, comunque, due distinte unita.

Nello specifico, I'immobile distinto catastalmente con particella 185 e con accesso su
vicolo dell’Orto al piano rialzato e al piano primo & collegato internamente alla particella
284 Sub. 2 rispettivamente al piano primo e piano secondo, creando cosi un'unica unita

abitativa. Tale unita, al momento del sopralluogo, € risultata abitata dalla Signora

L'immobile distinto catastalmente con particella 284 Sub. 2 e con accesso su via Furio
Fabi, al piano terra, & collegato internamente alla particella 185 al piano seminterrato,
creando cosi una seconda unita abitativa indipendente. Tale unita & risultata non abitata al

momento del sopralluogo.

(5]
o
o
o
Y
w
[yed
o
<
<t
8

[y
o~
E
=

[}
n
-
Q
<
8
%)
e
<
o
b
=
[
i
]
[a}
w
=
=J
<
]
o
2]
.
=
Q
<

o]
a
o
w
v

@

£
ui
E
>
=
7
[e]
E
[
i
o
o]
3
o
al
e

E
=

B Via San Silvestro n.19, 62020 Ripe San Ginesio (MC) M tel. 3358172680 M P.l. 01752160430 M C.F. SLVRRT78M20E783D




Ist. n. 4 dep. 29/11/2018

HEEEE NN NN SN NN N S S N R GBS NNNNNNarch. Roberto Silvetti

In concreto, I'abitazione con accesso su vicolo dell’Orto risulta composta da ingresso,
scala di accesso al piano superiore, piccolo soggiorno, cucina e bagno al piano rialzato;
mentre al piano primo due grandi camere da letto di cui una dotata di balcone. L'unita
abitativa con accesso da via Furio Fabi risulta composta da una stanza, un bagno ricavato
dallo spazio sottoscala e una cucina.
In Comune, dall'ispezione alla cartella edilizia relazione a tali immobili, risultano solamente
due Domanda di Sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla Legge 28 febbraio 1985 N. 47
(Condono 1985) con Protocollo N. 1536 del 30 aprile 1986 a nome della Signora
(vedi ALLEGATO 6).
Dalla verifica della Prestazione Energetica effettuata ad oggi, 'immobile (P.lla 185 e 284
Sub. 2) risulta essere in Classe Energetica F con un valore di 126.82 KWh/mg/anno
(Certificato APE N.2018-33198 registrato in data 27/11/2018 - vedi ALLEGATO 8), non piu
G, come dichiarato nel precedente elaborato peritale.

Risposta al quesito 2 - in caso di differenze sullo stato dell’immobile, riferire la
causa agli eventi sismici o ad altro:

In merito al LOTTO 1 — Camerino allo stato attuale risultano sull'immobile lievi lesioni agli
architravi ed ai maschi murari del prospetto sud riparabili mediante scuci e cuci della
muratura e ripristino delle finiture a causa degli eventi sismici del 2016.

In Comune tuttavia risulta una Scheda Fast (scheda n.007 del 10-11-2016) per il
rilevamento del danno sui fabbricati per I'agibilita sismica post-terremoto dalla quale si
evince un esito di agibilita (vedi ALLEGATO 6).

In merito al LOTTO 2 - Fiuminata allo stato attuale dei luoghi non si riscontrano
differenze riferibili agli eventi sismici del 2016.

In Comune risulta una /stanza di Sopralluogo (IPP) con Protocollo N. 0000176 del 10-01-
2017, in seguito agli venti sismici del 2016, per I'immobile con Particella 284 in vicolo
dell’'Orto n.4 e relativa Scheda Fast (scheda n.02 del 07-06-2017) per il rilevamento del
danno sui fabbricati per I'agibilita sismica post-terremoto dalla quale si evince un esito di
agibilita. Si sottolinea il fatto che anche in questa scheda viene rilevato che le P. lle 284 e
185 costituiscono una unita immobiliare al piano interrato e una unita immobiliare nei piani
superiori (vedi ALLEGATO 6).
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Risposta al quesito 3 - nel primo caso accertare la possibile utilizzabilita
dell’immobile secondo la sua destinazione d’uso:

In merito al LOTTO 1 — Camerino si accerta la possibile utilizzabilita dellimmobile
secondo la sua destinazione d’uso (A/3).

In merito al LOTTO 2 — Fiuminata si accerta la possibile utilizzabilita dell'immobile o piu
precisamente delle due unita abitative secondo la sua destinazione d'uso ovvero

abitazione di tipo popolare (A/4).

Risposta al quesito 4 - ove ancora suscettibile di utilizzazione, provvedere alla
valutazione del bene nelle riscontrate condizioni; provvedere altresi a valutare di
massima l'importo dei lavori necessari per ricondurlo alla condizione risultante
dalla precedente relazione di stima:

In merito al LOTTO 1 — Camerino

;‘:g‘enzia Seguicl

«swntrate

Cittadini + Imprese = Professionisti = Inteimedian = Entie PA = L'Agenzia «

Titrovi in Home | Seag /1 Banca dali delle quotazioni immabihiar - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 1

Provincia: MACERATA

Comune: CAMERINO

Fascia/zona: Extraurbana/TERRITORIO AGRICOLO-MONTANO, CONTRADE MERGHANO PALENTE RAGGIANO S ERJ\SP-HTIHRO S LUCA CAPPUCCINI CIGHAND TORRE DEL PARCO
Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: 2

Tipologia prevalente: hon presente

Destinazione: Resldenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq X mese)

Stato conservativo Min Max Superficie (LIN)

Tipologia Superficie (L/N)

NORMALE L a4 5 L

Abitazioni civill

Box NORMALE 500 700 L 21 29 L

Vilie e Viliini NORMALE 1000 1350 L 42 56 L.

Valori del’OSSERVATORIO del MERCATO IMMOBILIARE dellAGENZIA delle ENTRATE
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Dai rilievi effettuati sugli immobili si riscontra quanto segue:

Consistenze:

P.lla 93 Sub. 3 area urbana: superficie 725 mq
P.lla 93 Sub. 7 cat. C/6: superficie lorda 46,00 mq
P.lla 93 Sub. 8 cat. A/3: superficie lorda 183,00 mq.

Valutazione
Consistenza Commerciale Valore di mercato al | Valore OMI
mq per immobili per immobile
simili - OMI
Abitazione P.lla mq 120,00 mq 120,00 €/mqg 900,00 =108.000,00
93 Sub.8 (indice 100%)
Cantina P.lla 93 mq 63,00 mq 31,50 €/mq 900,00 =28.350,00
Sub.8 (indice 50%)
Garage P.lla 93 mq 46,00 mq 27,60 €/mq 900,00 =24.840,00
Sub. 7 (indice 60%)
Corte P.lla 93 mgq 725,00 mqg 14,50 €/mq 900,00 =13.050,00
Sub. 3 (indice 2%)
TOT. TOT. TOT. Valore
Consistenza Commerciale Immobili
mgq 954,00 mq 193,60 174.240,00
VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI €174.240,00

Decurtazione

Riduzione del 10% del valore dei beni in questione in quanto sono oggetto di Procedura
Esecutiva e per il mercato sensibilmente condizionato dagli effetti degli eventi sismici del
24 agosto e del 30 ottobre 2016.

VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI decurtato € 156.816,00
Decurtazione

In considerazione della situazione riscontrata durante il sopralluogo e descritta nel
paragrafo pertinente (Risposta al quesito 2), per ricondurre Iimmobile allo stato in cui si
trovava all’epoca della precedente stima peritale e soprattutto, precedente al sisma del
2016, si reputano necessari interventi relativi al prospetto sud, per un valore complessivo
di massima di circa € 3.500,00.

VALORE DEGLI INTERVENTI DA SOSOTENERE € 3.500,00

VALORE FINALE DEGLIIMMOBILI € 153.316,00
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Ufficio del ternitorio dt MACERATA

A O
«~we, ntrate e Data: 12/04/2016
= Ora: 11.33.10
Valori Agricoli Medi della provincia
Annualita 2013
Dari Pronnnciamento Commissione Previnciale Pubblicazione sul BUR
nA36 del 28/12/2012 3 del 177012013
REGIONE AGRARIA N°: 3 REGIONE AGRARIA N°: 4
COLLINE DL CAMERINO COLLINE DEL MEDIO POTENZA
Commni di ASTELRAIMONDO, GAGLIOLE, MATELICA | Comum di: APIRO, CALDAROLA. CINGOLL POGGIO SAN VICINO. SAN
SEVERINO MARCHE. SERRAPETRONA
COLTURA Valore Sup. = | Colrurapin | Informazioni aggiuntive Valore Sup.>> | Coltura pin | Informazioni aggiuntive
Agricolo % reddirizia Agricolo B redditizia
{Euro/Ha) (Euro/Ha)
BOSCO CEDUD 3200.00 320000
BOSCOD'ALTOFUSTO 4300,00 4300,00
BOSCO MISTO 3200,00 3200.00
CASTAGNETO DA FRUTTO 8150,00
FRUTTETO 20650,00 27650.00
INCOLTO PRODUTTIVO 2300,00 2650,00
ORTO IRRIGUO 3620000 48050,00
PASCOLO 3500,00 3500.00
PASCOLO ARBORATO 1800,00 1250,00
PASCOLO CESPUGLIATO 265000 2800.00
PRATO 5150.00 5800,00
LEDATQ ARRORATO, LR - 5250,00
[ SEMINATIVO w00 | ] 11950.00
L E; 11100, 12300.00
SEMINATIVO ARBORATO IRRIGUO 16350,00 20250.00

Valori AGRICOLI MEDI dellAGENZIA delle ENTRATE

Consistenze
Terreno agricolo qualita classe seminativo: superficie Ha 1,2060

Valutazione

Valore di mercato per immobili simili

Terreno agricolo qualita seminativo: €/Ha 10.350,00
Ha 1,2060 x €/Ha 10.350,00 = € 12.482,10

VALORE FINALE DELL’IMMOBILE arrotondato € 12.450,00
VALORE FINALE LOTTO 1 € 165.766,00

VALORE QUOTA PIGNORATA LOTTO 1 (i /q) € 41.441.50
S —— L]
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In merito al LOTTO 2 — Fiuminata i beni sono suscettibili di utilizzo e valutabili come

segue:

(0 @ nitps/fwwit agenziaentrate.govit/servin/ onsutanione/nsultato ph 90% - @

(_H g@nzla Seguici su o o o e
«wsxntrate — | q |

Cittadini = Imprese * Professionisti = Intermedian  « EntiePA = L'Agenzia «

& Areariservata

Titrod in Homa / Senazi ¢ Banca dati delle quotazioni immabdian - Risultato

Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anna 2018 - Semestre 1

@ Hel 1° semestre 2018 resta sospesa la rilavazions nef comuni di Acquacanina, Bolognola, Caldarola, Camerino, Camp do di Fiastrone, C, do, Castelsa lo sul Hera, C P
Colmurano, Fiastra, Fiordimonte, Gagliols, Gualdo, Monta Cavallo, Monte San Marting, Muccia, Pleva Torina, Pievebovigliana, Pioraco, San Ginesio, San Sevatino Marche, Sant'Angelo in Pontano, Sarnane,
Serrap 5 di Chianti, Ussita & Visso, nel quali Il marcato risulta sansibilmenta condizionato dagli effetti degli event] sismici del 24 agosto @ del 30 oftobre 2016,

Provincia: MACERAT)
Comune | FIUMINATA
Fascia/zona: Centrale/LOCALITA” FIUMINATA, MASSA. PONTE CASTELLOD

Codice di zona: 61
Microzona catlastale n.: 1
Tipologia prevalente: Abitazion crill

Destinazione: Rasidenziale

Valore Mercato (€/mq)

Valori Locazione (€/mq x mese)
Superficie (L/N) Min I Max

Tipologia Stato conservalivo Min | Max Superficle {L/IN}
Abitazioni cmli NORMALE 540 800 L 25 a1 L
| Abstazioni di lipo econamica NORMALE 450 680 | L 1.6 22 L
Bax NORMALE 275 410 L 12 18 L
Ville & Villini NORMALE 640 950 L 22 33 L

Valori dellOSSERVATORIO del MERCATO IMMOBILIARE dell AGENZIA delle ENTRATE

Dai rilievi effettuati sugli immobili si riscontra quanto segue:

Consistenze:

P.lla 185 cat. A/4: superficie lorda 64 mq
Balcone (P.lla 185): superficie lorda 3,6 mq
P.lla 284 cat. A/4: superficie lorda 60 mq.

Valutazione

Consistenza Commerciale Valore di mercato | Valore OMI
al mq per immobili per
simili - OMI immobile
Abitazione mq 64,00 mq 64,00 €/mq 565,00 =36.160,00
P.lla 185 (indice 100%)
Balcone mq 3,60 mq 0,90 €/mq 565,00 =508,50
P.lla 185 (indice 25%)
Abitazione mq 60,00 mq 60,00 €/mq 565,00 =33.900,00
P.lla 284 (indice 100%)
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TOT. TOT. TOT. Valore
Consistenza Commerciale Immobili
mg 127,6 mq 124,90 70.568,50
VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI € 70.568,50

Decurtazione

Riduzione del 10% del valore dei beni in questione in quanto sono oggetto di Procedura
Esecutiva e per il mercato sensibilmente condizionato dagli effetti degli eventi sismici del
24 agosto e del 30 ottobre 2016.

VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI decurtato € 63.511,65

VALORE FINALE LOTTO 2 € 63.511,65

VALORE QUOTA PIGNORATA LOTTO 2 (i /Z/) € 31.755,82
L Ll

Risposta al quesito 5 - Ove non suscettibile di utilizzazione, provvedere alla
valutazione del bene ed a redigere un preventivo spese — di massima — per le
minime opere necessarie a ricondurre il bene ad agibilita / abitabilita:

In merito al LOTTO 1 — Camerino gli immobili sono tutti utilizzabili.

In merito al LOTTO 2 — Fiuminata gli immobili sono tutti utilizzabili.

Risposta al quesito 6 - In relazione al Lotto 2 (Fiuminata) verificare se vi & stata la

successione in riferimento alla quota di proprieta della madre dell’esecutato:

In merito al LOTTO 2 — Fiuminata si accerta I'avvenuta successione in riferimento alla

quota di proprieta della madre (Sig.ra _ nei confronti dell’'esecutato il Sig.
‘o (vedi ALLEGATO 7), come si evince dall'ispezione ipotecaria effettuata

presso I'’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Macerata.
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Risposta al quesito 7 - In relazione al Lotto 1 (Camerino) rideterminare il valore della
quota pignorata pari a /s :

In merito al LOTTO 1 — Camerino il valore rideterminato sulla base della nuova stima
effettuata (vedi risposta al quesito 4) e in rapporto alla quota pignorata di % & di €
41.441,50.

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente l'incarico affidatole, il sottoscritto si

dichiara a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fosse ritenuto necessario.

Con osservanza

Ripe San Ginesio, 29 novembre 2018

I C.T.U.
Arch. Roberto Silvetti

degh Arcittett T
Piantficatord,, ‘\
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