Espropriazioni immobiliari N, 181/2022

TRIBUNALE ORDINARIO -
MACERATA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
181/2022

PROCEDURA PROMOSSA DA:

DEB{TORE:

U
CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 29/03/2024

ereata con Tribd Office 6

0“ ASTALEGALE.NET

TECNICO INCARICATO:
Enrico Luciani
L
con sludio in MACERATA (MC} Via Capuzi, 37
telefono: 4733237466

cmail: geoenricoluciani@libero.it
PEC: enrico luciani i {@gcopee.it

tecnico incaricato: Enrica Luciani
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Espropriaziont immebiliari N. 181/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamente a2 MONTECASSIANO Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie
commerciale di 112,00 mq per la quota di:

» 500/1000 di piena proprieta (i EERTEINEED)
» 500/1000 di piena propricta (SN

L'unitd Immobiliare oggetio di esecuzione risulta essere una porzione di un fabbricato ex colonico
ristrutturato negli anni 2008 e 2015 situato al piano primo con accesso da scala esterna esclusiva. La
ristrutturazione ha riguardato infatti un ampliamento del piano terra, ed il piano interessato adibito ad
abitazione iniziata nel 2008 e successivamente rinnovata con ampliamento secondo la normativa
regionale n. 22/2009 (piano Casa) nel 2015. Anche all'estemo & evidente una riqualificazione della
facciata solamente riguardante il piano primo mentre le restanti facciate al piano terra sono rimaste le
stesse del vecchio fabbricato colonico. !l piano terra sia la porzione di ampliamento che la parte
originaria sono rimasti alle stato grezzo rispecchiando quella che era vecchia destinazione d'uso a
ricovero anital,i ora deposito, non intressato dalla ristrutturazione. Cosi come ghi ennessi esterni a
destinazine garage mon sono stati oggetto di ristrutturazione mantenedo le stesse dimensioni
originarie. Tuttavia le pareti esterne del piano primo risuitano in parte intonacate e tinteggiate con
intonachino colorato mentre altre parti , come la scala di accesso, risultano ancora allo stato grezzo
della muratura. La copertura risulta a tetto a due falde ed oggetto di ristrutturazione. La corte esterna
comune risulta in pessimo stato di manutenzione con delimitazione parziale con rete a maglia
metallica. Tutto il complesso & situato urbanisticamente in zona agricola in localita Sant'Egidio di
Montecassiano.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano primo, interno -, scala unica, ha un'aliezza
intema di 2,70.Identificazione catastale:

s foglio 36 particella 448 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 5 vani,

rendita 361,52 Euro, indirizzo catastale: via Villa Mattei, piano: terra -Primo, intestato a

Coerenze: Stessa Propricts - J TGN

A seguito di Variazione Catastale DOCFA prot. MC0038572 per errata indicazione del foglio
di mappa di appartenenza e della mutata consistenza per ampliamento il sub ex 7 viene
soppresso € costituito il sub 8

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1940 ristrutturato nel
2008.

rustico a MONTECASSIANO Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie commerciale
di 112,00 mq per la quota di:

« 500/1000 di picna propriets (GGG
= 500/1000 di piena proprietd (_)
Il Locale oggetto di esecuzione si lrova al piano terra di un ex fabbricato colonico sito a

Montecassiano localita Sant’Egidio in zona rurale. Fa parte di un edificio di due piani in contiguita
con altra proprietd. La porzione di fabbricato identificata con la titolaritd degli esecutati in oggetto

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N, 181/2022

risulta essere quella che una volta era il ricovero /stalla degli animali. Mentre per il piano superiore a
destinazione abitazione & stata presentata e realizzata una trasformazione edilizia con Ia seguente
ristrutturazione, questa piano ha subito una trasformazione parziale solo con un ampliamento con la
concessione del 2008, di cui Ie opere non sono state terminate, rimanendo alo stato grezzo tanto da
essere poi accalastata come porzione di fabbricato in corso di costruzione o definizione in assenza
quindt di rendita.

L'unitd immebiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 2,90
mt.Identificazione catastale:
» foglio 36 particella 448 sub. 6 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: via villa Mttet, piano:
Terra, intestato a

Coerenze: stessa propricta - { GGG

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1949,
box doppic a MONTECASSIANO Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie
commerciale di 93,00 mq per la quota di:

+ 500/1000 di piena propricta (S NGNS
* 500/1000 di piena proprieta (GGG

L'unitd immobliare identificata con il sub 5 oggetto di esecuzione, nisulta di fatto costituito da due
corpi di fabbrica distinti e posti a poca distanza tra loro costituiti da un solo piano disimpegnati da
una corte comune, sub |, a tutti sub 7 e sub 6, riconducibili alla stessa proprieta, I fabbricati hanno
caralteristiche differenti ma con la stressa destinazione d'uso risultando,dalle misurazioni esterne
effettuate corrispondenti alle planimetrie catastali in att.

3

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
varia.kdentificazione catastale:
¢ foglio 36 particella 448 sub. 5 (catasto fabbricati), classe [, consistenza 93 mq, rendita 103,40
_Euro, indirizzo catastale: via Villa Mattei, piano: Terra, intestato a
Y
Coerenze: stessa proprietz‘v_
Con Varniazione DOCFA prot. MC 0038573 & stata ripresentala planimetria catastale per
migliore ed esatta individuazione planimetrica dell'immobile a reltifica dell'errore
nell'individuazione del foglio di mappa di appartenenza riportato nelle planimetrie catastali
presentate nel 2008,

L'intero edificio sviluppa | piani, [ piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 317,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 143.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 143.000,00
trova:

Data della valutazione: 29/03/2024

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 181/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Ala data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.

Alla data dei sopralluoghi effettati il 6 Febbraio 2024 e il 13 Febbraio 2024 gli immobili risultavano
occupati comproprietaria di tutti gli immobilisub 5 - 6 esub 8 (ex sub 7)
del foglio 36 p.lla 448

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: Nessana.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. dassegnazione casa coniugale: Nessnuna.
4.1.3. 4iii 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 06/06/2007 a firma di JJJRai on. 84503/29290 di
repertorio, iscritta il 07/06/2007 a Macerata ai nn. RG 9790 RP 2293, a favore di RSN

, contro YNSRI, c:ivantc da Concessione a garanzia di

mutuo Condizionato.

Importo ipoteca: TTR.

Importo capitale: (IR

Durata ipoteca: Ipoteca Volontaria.

La formalita é riferita solamente a [mmobili siti a MONTECASSIANO Foglio 36 Plla 448 Sub sub
1-2-3.

I sub 1-2 -3 per variazione catastale del 2008 sono aggiomati con i sub 4-5-6-7

4.2.2. Pignoramenti e senfenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 14/11/2022 a firma di Trib. di Maccrata ai nn. 2825 di repertorio, trascritta

il 09/12/2022 a MACERATA ai an. RG 19335 RP 14085, a favore dilji RN
. contro (NGNS (crivonte d2 ATTO ESECUTIVO O

CAUTELARE- VERBALE Di PIGNORAMENTO IMMOBILI,
La formalita & riferita solamente a Immobili siti a Montecassiano Foglio 36 P.lla 448 Sub 5-6-7

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alrre timitazioni d'uso: Nessumna.

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriaziont immoebiliac N. 181/2022

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Non sono presenti vincoli storici e non & presente un condominio in quanto tratfasi di fabbricato ex
rurale di due piani della stessa proprieta.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

SRR o (2 quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita

{dal 06/06/2007), con atto stipulato il 06/06/2007 a firma di R 2i nn. 5968.1/2007 di repertorio

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
R c: |2 quota di 1000/1000, in forza di costituzione ( fino al 29/12/2006)

W TER. por 12 quota di 1000/1000, in forza di denuncia di

successione (dat 26/07/2006 fino al 06/06/2007), con atlo stipulato i 26/07/2006 a firma di voltura ai
nn. 3024.1/2006 di repertorio

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di costruire N. §28/07, intestata a i EENEORENENENER - o o di

Ristrutturazione edlizia, presentata il 30/07/2007 con il n. 828 di protocotlo

Varianre al PAC 828/07 N. 4754 del 16/01/2008, intestata a ViSRSNI N

presemtata it 12/12/2007, rilasciata il 28/02/2008 con il n. 4754 di protocollo, agibilitd del 10/09/2008
con il n. 14458 di protocolio,
Il titolo & riferito solamente a Richiesta di agibilita parziale riferita al Sub 7 Abitazione Piano Primo

Permesso di Costruire N. 5379/2015, intestata a _ per lavori di

Rinnove e variante al Pdc 828//07 e ampliamento secondo L.R. 22/2009, presentata il 02/08/2013 con
il n. 5379 di protocotlo, rilasciata i 27/03/2015 con il 5. 5379 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA;

PRG - piano regolatore generale vigenfe 'immobile ricade in zona Agricola -A rischio Elevato
Esondazione (R4} seconde fe Auloritd di Bacino delle Marche (PAI) Adottate definitivamente come
da Gazzetta Ufficiale del 10/05/2022 n. 108

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Per quante attiene alla corrispondenza degli atti catastali it CTU ha presentato variazione DOCFA
prot. MC0938572 e prot. MCO038573 per l'aggiornamento delle planimetrie catastali deisub 7e 5
sia per 'errata indicazione del foglio di mappa ( riportato foglio 35 menttre esatto é il Foglio 36) e sia

tecnico incaricato: Eorico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 181/2022

per laggiornamento planimetrico del sub 7 riportando l'esatta consistenza come da P.d. C, del 2015
con l'ampliamento del fabbricato e riduzione del terrazzo. A SEGUITO DI TALI VARIAZIONI
DOCFA IL SUB 7 PER NORMATIVA DELL'AGENZIA DELL'ENTRATE VIENE SOPPRESSO E
COSTITUITO {L SUB 8 PER VARIAZIONE D{ CONSISTENZA. Inoltrte nella stessa pratica di
DOCFA é stato ripresentato L'elabarato planimetrico ed il conseguente elenco subalterni non presente
negli atti catastali. 51 @ riscontrato che I'Elaborato planimetrico presentato a suo tempo, nel 2008,
risulta errato sempre per I inesatta indicazione del foglio di mappa di appartanenza degli immobili
esecutatl.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immaobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

g 3 ]
L 5
%—w?&c«;o‘ m&ﬁ%ﬁ%

Sono state rilevate le seguenti difformitd: diversa distribuzione spazi interni su porzione del Sub 5 a
destinazione Garage/ box auto

I'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: ]
MeEse

Quesla situazione ¢ riferita selamente a Porzione del Sub 5 per il corpo di Fabbrica poste a nord con
definizione catastale porcilaia

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

=

Sono state rilevate le seguenti difformita: Difformita riscontrata nella diversa distribuzione interna e
diversita di aperture del locale deposito/garage posto a nord con definizione porcilaia in planimetria
catastale
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» Regolarizzazione con pratica edilizia in sanatoria e variazione catastale: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolanizzazione: | mese
Questa sitnazione & riferita solamente a porzione di sub 5 calegoria catastale C/6.
Allegato F " Difformitd Urbanistiche" della presente perizia. '

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
L'immohile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica impiantistica:

L'immobile risulta conforme..
Per quanto attiene alia conformitd dellimpianto termico lo scrivente CTU ha incaricato la ditta

_ tecnico di riferimento dell'esecutata, per la Redazione del libretto di

impianto ¢ il relativo RE.C. , poiché la proprietd non ha mai provveduto alla verifica del proprio

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immaobiliari N, 181/2022

impianto. Dei costi di lale operazione si ¢ fatto carico il CTU, dato il disinteressamento della
proprietd, che sard posto a carico della procedura.

appartamento a MONTECASSIANQ Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie
commerciale di 112,00 mg per la quota di:
+ 500/1000 di piena proprieta

¢ 500/1000 di picna propricti (TN

L'unita Immobiliare oggetto di esecuzione risulta essere una porzione di un fabbricato ex colonico
ristrutturato negli anni 2008 e 2015 situato al piano primo con accesso da scala esterna esclusiva. La
ristrutturazione ha riguardato infatti un ampliamento del piano terra, ed il piano interessato adibito ad
abitazione iniziata nel 2008 e successivamente rinnovata con ampliamento secondo la normativa
regionale n. 22/2009 (piano Casa) nel 2015. Anche all'esterno & evidente una rigualificazione della
facciata solamente riguardanie il pianc primo mentre le restanti facciate al piano terra sono rimaste le
stesse del vecchio fabbricato colonico. 1l piano terra sia la porzione di ampliamento che la parte
originaria sono rimasti allo stato grezzo rispecchiando quella che era vecchia destinazione d'uso a
ricovero animal,i ora deposito, non intressato dalla ristrutturazione. Cosi come gli ennessi esterni a
destinazine garage non sono stati oggefto di ristruiturazione mantenedo le stesse dimensioni
originarie. Tuttavia le pareti esterne del piano primo risuitano in parte intonacate e tinteggiate con
intonachine colorato mentre altre parti , come la scala di aceesso, risultano ancora allo stato grezzo
della muratura. La copertura risulta a tetto 2 due falde ed oggetto di ristrutturazione. La corte esterna
comune risulta in pessimo stato di manutenzione con delimitazione parziale con rete a maglia
metalttica. Tutto il complesso ¢ situato urbanisticamente in zona agricola in localitd Sant'Egidio di
Montecassiano.

L'unitd immobiltare oggette di valutazione & posta al piano primo, intemo -, scala unica, ha un'altezza
interna di 2,70.Identificazione catastale:

* foglio 36 particella 448 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 5 vant,

rendita 361,52 Euro, indirizzo catastale: via Villa Maltei, piano: terra -Primo, intestato a

Coerenze: Stessa Propricta - SR

A seguito di Variazione Catastale DOCFA prot. MCO038572 per crrata indicazione del foglio
di mappa di appartenenza e della mutata consistenza per ampliamento il sub ex 7 viene
soppresso e costituito il sub §

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fueri terra, . [Immobile costruito nel 1940 ristrutturato nel
2008,

DESCRIZIONE DEELA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'arca
agricola (i pils importanti centri limitrofi sono Macerata, Recanati, Ancona). 11 traffico nella zona &
locale, 1 parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 18§/2022

COLLEGAMENTI

ooife

autostrada distante }5 km
ferrovia distante 15 km ¢ rnidi
autobus distante 500 mt At rrodia

s e AR
ok h ok
# %K

e

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di ptano:

= fe & f
otk

esposizione:
luminosité: s o R W
panoramicita: d ol e W

K& & 4
@ o W fr

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale: 2kl 2nith et el
servizi: S rena il sl

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'abitazione posta al piano primo ha accesso da una scala esterna parzialmente chiusa ed esciusiva
dell'appartramento. La distribuzione intema dell'unitd immobliare presenta un ingresso di disimpegno
che immette dircltamente nel jocale aperto a destinazione cucina soggiomo ¢ ad un bagnetto di
servizio. Il locale soggiomo a sua volta disempegna fe due camere esistenti ed il bagno principale
oltre al locale pluriuso ricavato dall'ampliamento del 2015 su porziene del terrazzo al piano esistente.
I soffitto risulta spiovente costituito dalle due falde di copertura del fabbricato con struttura in legno
a vista, Le finiture interne risultano standard definite con la ristrutturazione principale del 2008 con
pavimentazione in mattonelie di ceramica di diverse dimensioni per i vari ambienti come per il locale
soggiorno, le camere ed il locale pluriuso, 1 bagni compresi porzione di rivestimento e l'angolo
cottura. Le pareti risultano principalmente intonacate con tinteggiatura finale di vario colore. Gli
infissi esterni risultano in legno con vetre camera doppio con porlone di ingresso in legno. i terrazzo
presenta una pavimentazione dello stesso tipo del locale soggiomo con delimitazione su due lati con
parapetto costituito da muretto e sovrastante ringhiera in ferro. E' presente un impianto idrico e
termico costituito da caldaia a gas GPL con terminali costituiti da elementi radianti in alluminio di
diversa composizione. L'impianto elettrico a2 norma secondo le normmative dell'epoca di
ristrutturazione con dotazione standard di punti prese e punti luce. Esternamente il piano presenta una
finitura ad intonachino solamente per l'ampliamento dell'appartamento sviluppato su porzicne del
terrazzo, menfre le restanti facciate risultano allo stato grezzo o parzialinente inlonacate e porzioni
ancora risultanti dalla vecchia muratura della casa colonica presistente. La scala esclusiva di accesso
risulta allo stato non finito con parapetti in muratura solamente intonacato ¢ gradini allo stato non
rifinito. Per la redazione dell'Atiestato di Prestazione Energetica lo scrivente CTU ha incaricato la
ditta termoidraiulica di riferimento della proprietd, per la redazione del libreto di impianto, mai
approntato fino ad oggi, con l'accollo del dovutoe a carico della procedura, Si ¢ provveduta inolire ad
effettuare I'aggiomamento catastale del sub 7 ,ora sub 8, per l'ampliamento prodotie con pratica
edilizia del 2015 & mai prodotta del nuovo locale su porzione del terrazzo ricavato con pratica edilizia
del 2015, nonché alla rettifica di errore riscontrato nelle planimetrie catastali ¢ nell'elaborato
planmetrice per errata individuazione del foglho di mappa sulle relative documetazioni catastali
presentate appunto nelf'anno 2008. L'unitd abitativa si presenta in uno stato di mamuenzione €
conservazione non ottimale.

CLASSE ENERGETICA:
{182.38 KWh/m*anno}
Certificazione APE N. 20240328-043026-14126 registrata in data

28/03/2024

teenico incaricato: Earico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N, 181/2022

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Tnmobiliari

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

% descrizione consistenza indice commerciale
% Appartamento 105,00 x 100 % = 105,00

| terrazzo 14,00 X 50 % = 7,00

! Totales 119,00 112,60
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

.Nella stima dell'immobile si & tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per 1 beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatori econemict ¢ professionisti del posto nonché da operatori di mediazione immaobliare. Si &
tenuto conto quindi delle caratteristiche di differenziazione pit o meno rilevanti dei beni simili, degli
aggiustamenti sisternatici i prezzi di mercalto rilevati in base alle peculiaritd tecnico architettoniche ¢
commerciali deghi immobili di confronto con l'immobile oggetto di stima, ¢ pertanto il metodo di
valutazione adottato risulta quelle di mercato in comparazione dei prezzi di beni pitt 0 meno simili.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 112,00 X 700,00 = 78.400,00

RIEPH.QGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 78.400,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto deghi aggiustamenti): €. 78.400,00

rustico a MONTECASSIANO Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie commerciale di

112,00 mq per ks quota di:

* 500/1000 di piena propricta (i NG
* 500/1000 di piena proprieta (GGG,

I Locale oggetto di esecuzione si trova al piano terra di un ex fabbricaio colonico sito a
Montecassiano localiti Sant'Egidio in zona rurale. Fa parte di un edificio di duc piani in contiguita
con alira proprietd. La porzione di fabbricato identificata con la titolarita degli esecutati in oggetio
risulta essere quella che una volta era il ricovero /stalla degli animali. Mentre per il piano superiore a

tecnico incaricato: Eanco Luciani
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Espropriazieni immobiliari N. 181/2022

destinazione abitazione & stata presentata e realizzata una trasformazione edilizia con la seguente
ristrutiurazione, quesia plano ha subito una trasformazione parziale solo con un ampliamento con la
concessione del 2008, di cui le opere non sono state terminate, rimanendo alo stato grezzo tanto da
essere poi accatasiata come porzione di fabbricato in corse di costruzione o definizione in assenza
quindi di rendita.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altczza interna di 2,90
mit.Identificazione catastale:

e foplio 36 particella 448 sub. 6 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: via villa Mttei, piano:

Terra, intestato a A

Coerenze: stessa proprieta -GS

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1940,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricela (i piti importanti centri limitrofi sono Macerata, Recanati, Ancona). Il traffico nella zona &
tocale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primana e
secondaria.

COLLEGAMENTI
& &
1.8 & 1

autostrada distante 15 km
ferrovia distante 15 km
autobus distante 500 mt

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicita:

impianfi tecnici:

stato di manutenzione gencrale:
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

La porzione originaria dell'unitd immobiliare risulta essere la presistente porzione di fabbricato
colonico cor le stesse finiture datate dell'epoca di costruzione (1940 circa) con le tipiche dotazioni di
stalla o ricovero animali cor murature a vista e solaio superiore con struttura in legno ¢ pianclle e
pavimeniazione in mattoni di laterizie ed aprture con infissi ¢ porte estrne in legno datate . La
porzione ampliata con concessione edilizia del 2008 risulta con struttura in C.A. e tamponatura in
foratelle di laterizio rimaste al grezzo senza intonaco ed aperture non definite con pavimentazine con
getto di cemento. Attualmente i focali sono adibiti a deposito di materiale di risuita privi di tutte le
dotazioni impiantistiche risultando di fatto inutilizzabile per altre scopi ¢ quindi senza agibilita dato
che la riconversione non & stata terminata. E' da segnalare comunque per fultimazione dei lavori
occorrerd una nuova pratica edilizia anche per I'adeguamento delle aperture csistenti della parie
ampliata non corrispondenti con quanto presentato cvon concessione edilizia sempre del 2008 {come
risulta dalle pratiche edilizie allegate alla presente relazione).La superficie rispecchia in proiczione la
superficie del piano primo dove la copertura risulta in parte dall'abitazione e porzione dal terrazzo
dello stesso piano primo, Lo stato attuale pertanto risulta di fatto una unita immobiliare non definita
risultando esatta la definizione di fabbricato in corso di costruzione

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 181/2022

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL} - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D. PR 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza incice commerciale
locale deposito al grezzo 112,00 X 100 % = 112,00
Totale: 112,00 112,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monaparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nelia stima dell'immobile si & tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costrultive, architetioniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatari economici e professionisti del posto nonche da operatori di mediazione immobliare. Si &
tenuto conlo quindi delle caratteristiche di differenziazione pill 0 meno rilevanti dei beni simili, degh
aggiustamenti sistematici ai prezzi di mercato rilevati in base alle peculiaritd tecnico architettoniche ¢
commercialt degli immobili di confronto con l'immobile oggetlo di stima, e pertanto il metodo di
valutazione adottato risuita queflo di mercato in comparazione dei prezzi di beni pili 0 meno simili.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 112,00 X 350,00 = 39.200,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprieta): €. 39.200,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 39.200,08

box doppio a MONTECASSIANO Via Mattei 58, frazione Sant'egidio, della superficie commerciale
di 93,00 mq per la quota di:

* 500/1000 di piena propricta GG
* 500/1000 di picna propricta (S INGGGTIGTE

L'unitd immobliare identificata con il sub 5 opgelio di esecuzione, risulta di fatto costituito da due
corpi di fabbrica distinti ¢ posti a poca distanza tra loro costituiti da un solo piano disimpegnati da
una corte comune, sub I, a tutti sub 7 e sub 6, riconducibili alla stessa proprieta. I fabbricati hanno
caratteristiche differenti ma con Ia stressa destinazione d'uso risullando,dalie misurazioni esterne
effettuate corrispondenti alle planimetrie catastali in atti,

tecnico incaricato; Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliac N. 181/2022

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
varia. Identificazione catastale:
» foglio 36 particella 448 sub. 5 {catasto fabbricati), classe 1, consistenza 93 mq, rendita 163,40
Euro, indirizzo catastale: via Villa Mattei, piano: Terra, intestato a

——
Coerenze: stessa proprieta- ]
Con Variazione DOCFA prot. MC 0038573 & stata ripresentata planimetria catastale per
migliore ed esatta individuazione planimetrica dell'immobile a rettifica dell'errore
nell'individuazione del foglio di mappa di appartenenza riportato nelle planimetrie catastali
presentate nel 2008.

L'intero edificio sviluppa | piani, 1 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni seno ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si frovano in un'area
agricola (i pill importanti centri limitrofi sono Macerata, Recanati, Ancona). H tralfico nella zona &
focale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

COLLEGAMENTI
autostrada distante 15 km
ferrovia distante 15 km
autobus distante 500 mt

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:

panoramicitd:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Come da descrizione sommaria i due fabbricati a destinazione garage o stalla, costituiscono il
subalterno 5 posti a distanza 'uno dall'altro nelia corte comune agh altri subalterni esistenti. Il corpo
di fabbrica posto pilt a sud ¢ stato edificato con struttura portante in blocchi di calcestruzzo e
copertura con travatura in fegno e lastre di lamiera ondulata di cui in parte crollata e deteriorata. [l
locale € unico senza partizioni interne con apertura sulla muratura priva di porte € le aperture laterali
prive di infissi. il locale & adibito a deposito di materiali edili. La planimetria catastale risulta
conforme allo stato di fatto. Il secondo corpo di fabbrica risulta posto a nord in riferimento al lotto di
pertinenza e come il primo sopra menzionato risulta di dimensioni esterne che rispecchiano la
planimetria catastale ma privo di partizioni interne che identificano il locale come porcilaia. Risulta
di difficile datazione la costruzione dei due manufatti dato che dalla documentazione Urbanistica non
risultano concessioni ma risultanc solamente dalle planimetrie catastali. H locale in oggetto risulta di
dimensioni esatte appunto con lanimetria ctastale ed anche per le altezze interne con apertura a sud
corrispondente mentrie, sul lato ovest & stata ricavata una apertura piil grande. La struftura portanie
risulta in laterizio sa basamento in C.A. ¢ Copertura con travetti prefabbricati in C.A. e tavelle in
laterizio con copertura in coppi. Dalle Caratteristiche costruttive ¢ dalle condizioni dei materiali ta
datazione pit probabile della costruzione dei due manufatti pud essere rifarita agli anni sessanta,
Dalle informazione degli atiuali proprietari riferiscono che all'atto defl'acquisto della proprieta tali

tecnico incaricato: Enrico Luciaal
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Espropriazioui immobiliac N. 181/2022

fabbricati erano gia esistenti. I fabbricati sono privi di quatunque dotazione impiantistica. Tuttavia per
quel che attiene al locale identificato come porcilaia come risulta dalla planimetria catastale occorrera
approntare una pratica ediizia in sanatoria per la demolizione delle partizioni interne ¢ per l'apertura
posta sul lato ovest del manufatto, E' stata inoltre presentata una variazione catastale con pratica
DOCFA ,come per il sub 7, a correzione dell'errata indicazione del foglio di mappa di appartanenza
degli immaobili in oggetto, nella denuncia di variazione con pratica docfa dell'anno 2008. Le
condizioni di conservazione e mantenzioe risullano del tutto insufficienti. ( in allegato Segnalazione
di Lrregolarita Urbanistiche)

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

-
% descrizione consistenza indice commerciale

{ parage doppio 93,00 X 100 % = 93,00

i

¢ Totale: 93,00 93,00

i - -
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONT:

Nella stima dell'immaobile si & tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nelia zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatori economici ¢ professionisti del posto nonché da operatori di mediazione immobliare. Si ¢
tenuto conto quindi delle caratieristiche di differenziazione pid o meno rilevanti dei beni simili, degli
aggiustamenti sistematici ai prezzi di mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche e
commerciali degli immobili di confronto con Fimmobile oggetto di stima, e pertanto il metodo di
valutazione adottato risulla quello di mercato in comparazione dei prezzi di beat pitt o meno simili.

CALCOLO DEEL VALORE 2 MERCATO;
Valore superficie principale: 93.00 X 300,00 = 27.900,00

RIEPILOGO VALORT CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 27.900,00

Valere di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 27.900,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nella stima dell'immabile si ¢ tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nelfa zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive ¢ di destinazione d'uso riscontrati da operatori
cconomici ¢ professionisti del posto noncheé da operatori di mediazione immobliare. Si & tenulo conte
quindi delle caratteristiche di differenziazione pit o meno rilevanti dei beni simili, degh
aggiustamenti sistematici ai prezzi di mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche e
commerciali degli immobili di confronto con 'immobile oggelio di stima, ¢ pertanto il metodo di

teenico incaricato: Enrico Lucian
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Espropriazioni immobiliari N. 181/2022

valutazione adottato risulta quelle di mercato in comparazione dei prezzi medi di beni pili o meno
simili.
Le fontt di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,

conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Montecassiano, agenzie:
Macerata, Montecassiano

VALORE PI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

I descrizione consistenza cons. accessori valore intero vzlore diritto

A ppwamems U200 000 7840000 7840000
B - msmo “2’00 000 S 39200’0[; 39200.00
mcm bOXdome 93’06 R 0.00 S 2790000 e o 2790000

Giudizio di comoda divisibilita defla quota:

La,consistenza degli immobili rilevato possono essere comodamente suddivisi in
quote data 1a configurazione edlizia delle strutture esistenti come da claborati
grafici allegati.

Spese di regolarizzazione delie difformita (vedi cap.8): €. 2.500,00

Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 143.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del % per differenza tra oneri tributari su base catastale e € 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali  insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziana;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 143.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 29/03/2024

il tecnico incaricato
Enrico Luciant

tecnico incaricate: Eorico Luciani
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