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TRIBUNALE DI MACERATA

ESPROPRIAZIONE IMMOBILARE N. 182/2017

promossa da
BANCA ADRIATICA SPA (GIA’ NUOVA BANCA DELLE MARCHE)

contro

Con Verbale d’udienza dell'll.mo Sig. Giudice delllEsecuzione Dott. Andrea Enrico
Polimeni in data 15.01.2025, io sottoscritto Arch. Michela Cioverchia, nato a Macerata il
30.08.1974, residente a Macerata in Via Mario Bata n. 16, iscritto all'Ordine degli Architetti
della Provincia di Macerata al n. 416, nonché all'Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale
di Macerata, sono stata richiamata in quanto Consulente Tecnico d'Ufficio nell'espropriazione
immobiliare in oggetto per aggiornare la la perizia di stima avuto riguardo alla ricostruzione e
ai contributi alla ricostruzione stessa a seguito del sisma verificatosi nel 2016 nel centro ltalia,
che ha interessato anche gli immobili oggetto di questa procedura.

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

Il G.E. dispone che la CTU Arch. Michela Cioverchia aggiorni la perizia di stima avuto

riguardo alla ricostruzione e ai contributi alla ricostruzione stessa.
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RISPOSTA Al QUESITI
Il sottoscritto arch. Michela Cioverchia, dopo aver preso visione dei documenti catastali,
urbanistici, edilizi ed ipotecari agli atti, a seguito del sopralluogo 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.

Individuazione dei beni
LOTTO 1
| beni pignorati consistono nello specifico in negozio sito nel Comune di Camerino
(MC), in Via XX settembre n. 16, distinti al N.C.E.U. come segue:
e negozio, foglio 125 particella 165 sub 34, categoria C/1, classe 10, consistenza 49 mq,
rendita € 2.244,68, Via XX settembre n. 16, piano T; lIimmobile risulta essere intestato a:
avente C.f.
proprieta per 1/1.

LOTTO 2
| beni pignorati consistono nello specifico in edificio multifunzionale sito nel Comune di
Muccia (MC), in Contrada Pian di Giove n. 12, distinti al N.C.E.U. come segue:
e Box singolo, foglio 20, particella 22 sub 5, categoria C/6, classe 2, consistenza 39 mq,
rendita € 84,60, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; lI'immobile risulta essere intestato

e Cappellina, foglio 20, particella 22 sub 10, categoria B/7, classe U, consistenza 56 mq,

rendita € 11,57, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; lI'immobile risulta essere intestato

e Appartamento, foglio 20, particella 22 sub 15, categoria A/2, classe 2, consistenza 28

vani, rendita € 2.386,03, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T-1-2; I'immobile risulta

e Magazzino e cantina, foglio 20, particella 22 sub 16, categoria C/2, classe 2, consistenza
505 mq, rendita € 991,08, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T-1; I'immobile risulta essere

e Appartamento, foglio 20, particella 22 sub 17, categoria A/3, classe 3, consistenza 5,5

vani, rendita € 298,25, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T-1; I'immobile risulta essere
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Fienile, foglio 20, particella 22 sub 18, categoria C/2, classe 2, consistenza 44 mq, rendita

€ 86,35, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; limmobile risulta essere intestato a:

Stalla, foglio 20, particella 22 sub 19, categoria C/6, classe 2, consistenza 14 mq, rendita
€ 30,37, Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; limmobile risulta essere intestato a:

Corte comune, foglio 20, particella 22 sub 13 (catasto fabbricati), consistenza 2548 mq,
Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 5-10-
15-18-19: CORTE.

Corte comune, foglio 20, particella 22 sub 14 (catasto fabbricati), consistenza 1413 mq,
Contrada Pian di Giove n. 12, piano T; BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 16-17:
CORTE.
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RISPOSTA AL QUESITO PERIL LOTTO 1

Attualmente si riscontra che per I'immobile in oggetto & stata accolta, dal Comune di
Camerino, SCIA con sanatoria (Prot.14633 del 27.05.2024), Fascicolo DOMUS
490.40.10/2022/USR/7528 - BUATTI PIER GIOVANNI, D.L. n. 189 del 17 ottobre 2016 -
"Interventi urgenti in favore delle popolazioni colpite dal sisma del 24 agosto 2016" convertito
con modificazioni dalla L. n. 229 del 15 dicembre 2016, per l'intervento unitario di riparazione
con miglioramento sismico dell'aggregato obbligatorio 45/A a destinazione residenziale
gravemente danneggiato dagli eventi sismici del 26 ottobre 2016 e successivi.

E stato inoltre emanato, dalla Regione Marche — Ufficio Speciale per la Ricostruzione,
Decreto del Direttore del dipartimento ufficio speciale ricostruzione n. 3881 del
10.06.2024, con il quale si concede contributo per edifici danneggiati o distrutti dal sisma 2016.
COD. FASC. 490.40.10/2022/USR/7528 GE.DI.SI./MUDE 1104300700003693712024
INTESTATARIO Consorzio Aggregato 45A rappresentato da Buatti Pier Giovanni Immobile
ubicato nel Comune Camerino (MC), via XX Settembre n.16 - C. Lili 7 - B. Belli - E. Corvino n.
6, € 9.437.680,61 CUP H13E24000860008. Il decreto prevede per I'immobile in oggetto la

concessione di un contributo pari ad € 190.336,17.

INTRODUZIONE ALLA VALUTAZIONE

La valutazione di un immobile con contributo ricostruzione sisma si basa sul valore di

mercato dellimmobile ricostruito, pertanto si procede attraverso una stima monoparametrica,
cioé applicata sulla base di un unico parametro o caratteristica immobiliare (come ad esempio
Punita di consistenza). Tale stima rientra nel metodo di confronto di mercato Market
Comparison Approach (MCA).

Dovendo quindi stimare il piu probabile valore di mercato dellimmobile verranno
accertati i prezzi e stabilito quale valore va attribuito ai beni da stimare, tenendo conto delle
caratteristiche intrinseche, estrinseche e giuridiche dellimmobile, dell'ubicazione, del sistema
costruttivo, delle modalita di rifinitura, dell’epoca di costruzione, dello stato di conservazione e
manutenzione, dellandamento del mercato immobiliare, delle quotazioni immobiliari attuali e
della richiesta sul mercato di tipologie simili, della manutenzione e funzionalita globale.

La valutazione procedera pertanto secondo quanto segue:

1. analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili appartenenti allo stesso
segmento di mercato;

2. rilevazione dei dati immobiliari completi (inquadramento satellitare, planimetrie, piante,
foto, ecc.);
scelta del parametro di confronto (che in questo caso sara il metro quadro commerciale);

individuazione del valore ordinario;
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5. considerazione delle caratteristiche di straordinarieta dellimmobile oggetto di stima e

aggiustamenti percentuali del valore ordinario;

eventuali aggiunte e detrazioni

individuazione del probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima.

Sifa comunque presente che i contributi statali erogati con cui sono messe in essere

le opere di ristrutturazione dell'immobile, sono legati alla ristrutturazione dell'immobile stesso,

quindi anche in caso di vendita questi saranno trasferiti al nuovo acquirente.

STIMA DEL LOTTO 1

Negozio individuato catastalmente come segue:

FOGLIO | PARTICELLA | SUB | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA | SUPERFICIE | RENDITA INDIRIZZO
125 165 6 34 10 49 mq 61 mq € 2.244,68 |Via XX settembre n. 16,
Camerino
Piano T
Consistenze
Negozio PT: superficie commerciale mq 89,35
Analisi di mercato e comparativi
Tipologia e Valore di mercato per
Fonte localizzazione Valore unitari Parametri . I
p . immobili simili
immobile
OMI Osservatorio Centro storico da €/mq 750,00 a €/mq mq 89,35 da€67.012,50 a
del Mercato Camerino (MC) 1.350,00 € 120.622,50
immobiliare (coeff. x 1.00)
dellAgenzia delle
Entrate
Borsino Centro storico da €/mq 330,00 a €/mq mq 89,35 da € 29.485,50 a
Immobiliare Camerino (MC) 484,00 € 43.245,40
(coeff. x 1.00)
Comparativo 1 Negozio in €/mq 411,76 mq 340 € 140.000,00
Camerino (MC),
Via Cesare Battisti
(centro storico)
Comparativo 2 Negozio in €/mq 1.428,57 mq 105 € 150.000,00
Camerino (MC),
Andrea D’Accorso
(appena fuori dal
centro storico)
Comparativo 3 Negozio in €/mq 657,19 mq 89 € 58.490,00
Camerino (MC),
Via Le Mosse
(appena fuori dal
centro storico)
Comparativo 4 Negozio in €/mq 673,67 mq 177 € 119.240,00
Camerino (MC),
Via Le Mosse
(appena fuori dal
centro storico)
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Valore di mercato dell'immobile

Considerando pertanto I'andamento del mercato immobiliare all’attualita e tutte le
caratteristiche intrinseche, estrinseche e giuridiche del caso, si ritiene verosimilmente corretto
assegnare allimmobile oggetto di stima il seguente valore unitario: € 1.200,00.

Pertanto si procede con il calcolo del presumibile valore di mercato dellimmobile
oggetto di stima in base alla sua consistenza, ottenendo quanto segue:

Negozio: mgq. 89,35 x €/mq 1.100,00 = € 98.285,00

VALORE DELL’IMMOBILE (arrotondato) € 98.000,00

diconsi in euro novantottomila
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RISPOSTA AL QUESITO PERIL LOTTO 2

Attualmente si riscontra che per I'immobile in oggetto € stato rilasciato, dal Comune di
Muccia, Permesso di Costruire n. 24/20 per opere di “Ristrutturazione edilizia con
consolidamento delle strutture esistenti, rifacimento della copertura e rimozione di
superfetazioni di edificio di civile abitazione sito in Muccia, in Via Pian di Giove, danneggiato
dagli eventi sismici del 26-30/10/2016 e successive manifestazioni, identificato al Foglio 20
mappale n. 22, del NCEU di questo Comune”.

E stato inoltre emanato, dalla Regione Marche — Ufficio Speciale per la Ricostruzione,
Decreto del Direttore del dipartimento ufficio speciale ricostruzione n. 3875 del 10.06.2024,
con il quale si concede contributo per edifici danneggiati o distrutti dal sisma 2016. COD.
FASC. 490.40.10/2023/USR/10754 GE.DI.SI./MUDE 1104303400003086762023.
INTESTATARIO Santacchi Roberto. Immobile ubicato nel Comune Muccia (MC), €
3.531.949,64. CUP H13E24000310001. Il decreto prevede per l'immobile in oggetto la

concessione di un contributo pari ad € 3.531.949,64.

INTRODUZIONE ALLA VALUTAZIONE

La valutazione di un immobile con contributo ricostruzione sisma si basa sul valore di

mercato dell'immobile ricostruito, pertanto si procede attraverso una stima monoparametrica,
cioé applicata sulla base di un unico parametro o caratteristica immobiliare (come ad esempio
l'unita di consistenza). Tale stima rientra nel metodo di confronto di mercato Market
Comparison Approach (MCA).

Dovendo quindi stimare il piu probabile valore di mercato dell'immobile verranno
accertati i prezzi e stabilito quale valore va attribuito ai beni da stimare, tenendo conto delle
caratteristiche intrinseche, estrinseche e giuridiche dell'immobile, dell'ubicazione, del sistema
costruttivo, delle modalita di rifinitura, dell'epoca di costruzione, dello stato di conservazione e
manutenzione, dell'andamento del mercato immobiliare, delle quotazioni immobiliari attuali e
della richiesta sul mercato di tipologie simili, della manutenzione e funzionalita globale.

La valutazione procedera pertanto secondo quanto segue:

1. analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili appartenenti allo stesso
segmento di mercato;

2. rilevazione dei dati immobiliari completi (inquadramento satellitare, planimetrie, piante,
foto, ecc.);
scelta del parametro di confronto (che in questo caso sara il metro quadro commerciale);
individuazione del valore ordinario;
considerazione delle caratteristiche di straordinarieta dellimmobile oggetto di stima e

aggiustamenti percentuali del valore ordinario;
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6. eventuali aggiunte e detrazioni
7. individuazione del probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima.

Si fa comunque presente che i contributi statali erogati con cui sono messe in essere
le opere di ristrutturazione dell'immobile, sono legati alla ristrutturazione dell'immobile stesso,

quindi anche in caso di vendita questi saranno trasferiti al nuovo acquirente.

STIMA DEL LOTTO 2

Edificio multifunzionale censito catastalmente come segue:

FOGLIO | PARTICELLA | SUB CATEGORIA CLASSE | CONSISTENZA | SUPERFICIE | RENDITA INDIRIZZO

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 5 C/é 2 39 mq 39 mq €84,60 |Muccia

Piano T

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 10 B/7 U 56 mc 35mq €11,57 |Muccia

Piano 1

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 15 A2 2 28 vani 909 mq € 2.386,03 [Muccia

Piano T-1-2

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 16 C/2 2 505 mq 644 mq €991,08 |Muccia

Piano T-1

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 17 A3 3 5,5 vani 146 mq €298,25 [Muccia

Piano T-1

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 18 C/2 2 44 mq 49 mq €86,35 [Muccia

Piano T

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 19 C/6 2 14 mq 19 mq €30,37 |Muccia

Piano T

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 13 BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 5-10-15-18-19 Muccia

Piano T

-

Contrada Pian di Giove, 12
20 22 13 BENE COMUNE NON CENSIBILE Al SUB 16-17 Muccia

Piano T

Consistenze

Abitazione sub 15: superficie commerciale mq 541,00

Accessori al sub 15 (locale di sgombero, cantina, ripostiglio, legnaia, soffitta): superficie
commerciale mq 796,00

Magazzino e cantina sub 16 e accessori: superficie commerciale mq 636,38

Abitazione sub 17: superficie commerciale mq 156,50

Box singolo sub 5: superficie commerciale mq 57,00

Fienile e stalla sub 18 e sub 19: superficie commerciale mq 67,70

Cappellina sub 10: superficie commerciale mq 34,00

Corte sub 13 e sub 14 (BCNC): superficie commerciale mq 4.038,00

Analisi di mercato e comparativi per abitazioni civili

Tipologia e Valore di mercato per
Fonte localizzazione Valore unitari Parametri . 1ercaio p
immobile immobili simili
OMI Osservatorio Col di Giove, da €/mq 450,00 a mq 541,00 da € 243.450,00 a
del Mercato Muccia (MC) €/mq 600,00 € 324.600,00
immobiliare (coeff. x 1.00)
dellAgenzia delle
Entrate
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Borsino Col di Giove, da €/mq 798,00 a mq 541 da € 347.322,00 a
Immobiliare Muccia (MC) €/mq 1.173,00,00 € 510.704,00
(coeff. x 1.00)
Comparativo 1 Maddalena, €/mq 1.315,78 mq 190 € 250.000,00
Muccia (MC)
Comparativo 2 Col di Giove, €/mq 1.150,00 mq 200 € 230.000,00
Muccia (MC)

Valore di mercato dell’immobile

Considerando pertanto I'andamento del mercato immobiliare all’attualita e tutte le
caratteristiche intrinseche, estrinseche e giuridiche del caso, si ritiene verosimilmente corretto
assegnare allimmobile oggetto di stima i seguenti valori unitari:
« abitazioni civili € 900,00 (coeff. x 1,00)

box, magazzini, depositi, ecc. € 450,00 (coeff. X 0,50)

« cappellina € 1.200,00 (coeff. x 1,00)
« corte comune € 27,00 (coeff. x 0,03)
Pertanto si procede con il calcolo del presumibile valore di mercato dellimmobile

oggetto di stima in base alla sua consistenza, ottenendo quanto segue:

Abitazioni (coeff. x 1,00):
Box e depositi (coeff. x 0,5):
Cappellina (coeff. 1,00):
Corte comune (coeff. x 0,03):

mq 697 x €/mq 900,00 =

mq 1.557,08 x €/mq 450,00 =
mq 34 x €/mq 1.200,00 =

mq 4.038,00 x €/mq 27,00 =

VALORE DELL’IMMOBILE (arrotondato)

€ 627.300,00
€ 700.686,00
€ 40.800,00
€ 109.026,00

€1.477.812,00

€ 1.478.000,00

diconsi in euro unmilionequattrocentosettantottomila
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EENEEEESE NN EEEEEEEEEENENENENENEAach. michela cioverchia

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente l'incarico affidatole, la sottoscritta si

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

Con osservanza

Macerata, 03.12.2025

I1C.T.U.

M via medaglie d’oro 17 M 62100 macerata M tel. 3476558733 B m.cioverchia@libero.it B P.l. 01545540435 B C.F. CVRMHL74M70E783B
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