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Espropriazioni Bumobifiari N. 135/2023

. TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 1352033

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

34 appartamento a MONTECOSARQ Via Redipuglia 2, della superficie commerciale di 194,74
mq per la quota di:

* 162/648 di picna proprieta «

® 162/648 di piena proprietd -

« 324/648 di piena proprieti

Diritti di proprietd pari ad 1/1 di un fabbricato wnifamiliare costituito da un appartamento ¢ dal
relativo garage ¢ dotato di corte. Il corpe A & costituito dali'appartamento avente una superficie
commerciale pari a 194,74 mq_ situato al piano primo e su porzione del piano ferra del fabbricato sito
nel Comune di Montecosaro Via Redipuglia n.2.

L'unita immobiliare del corpo A & composta da locali di civile abitazione (bagne, cucina, soggiomo,
camere) al piano primo e da locali accessomi (magazzini, dispense, cantine, ecc) su porzione del
piano terra oltre che da una soffitta non abitabile accessibile tramite botola. Tl fabbricato & dotato di
scala interna di collegamento tra il piano terra ed il piano primo. L'unitd immobiliare & censita al
N.C.EU. del Comune di Montecosaro al Foglio n. 9 particella 148 sub 3 dispone di una corte
esterna comune (sub 4).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane T-1-2.1dentificazione catastale:

* foglio 9 particella 148 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, congistenza 8,5 vani,
rendita 899,93 Euro, indirizzo catastale: VIA MARTIR! LIBERTA' UNGHERESE n. 21,
piano: T-1-2, intestato a |

derivante
da compravendita del 10/10/2006 presso Notaio Rossi Alfonso in Porio Sant'Blpidio (MC)
numero 209752/26116 di repertorio, trascritto presso I’ Agenzia del Territorio di Macerata in
data 17/10/2006 ai numeri 11121

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani foori terra,

m box singolo @ MONTECOSARO Via Redipuglia 2, della superficie commerciale di 34,00 mq per
la quota di:

¢ 162/648 di piena proprieta

e 162/648 di piena proprieta

¢ 324/648 di piena proprietd

Dinitti di proprietd pari ad 1/1 di un fabbricato vnifamiliare costituito da un appartamento ¢ dal
relativo garage ¢ dotato di corte. JI corpe B & costituito dal garage avente una superficie
commerciale pari a 34,00 mq situato su porzione del piano terra del fabbricato sito nel Comune di
Meontecosaro Via Redipughia n.2.

L'unitd immobiliare del corpo B & composta da un wnico locale collegato sia al corridoio
dell'appartamento limitrofo (sub 3) da apertura senza infisso sia all'esterno ovvero alla corte comune,
mediante portafinestra, L'unith immobiliare & censita al N.C.E.U. del Comune di Montecosaro al
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Espropriazioni immobiliari N. 135/2023

Foglio n. 9 particetla 148 sub | e dispone di una corte esterna conmune (sub 4).

L'onitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano T, ha un'altezza interna di 2.50
ml.Identificazione catastale:
« foglio 9 particelia 148 sub. { (catasto fabbricati), categoria /6, classe 4, consistenza 28 mq,
piano: T

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali; 228,74 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello siato di fatto e di diritto in cui §i trova; €. 189.437.,84
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatio e di diritto in cui si €.189.437,84
frova:

Data di conclusione della relazione: 10/03/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraltuogo I'immobiie risulia occupato dal debitore.
Al momento dell'accesso era presente il Sig. -

debitore esecutato e proprietario per una guota di
324/648.

All'interno del compendio pignorato si & altresi rinvenuta la presenza:

o

Nella porzione al piano ierra dell’ unitd immobiliare pignorata "risiede” il Sig,
che vive solo.

Nella porzione al piano primo dell’ unitd immobiliare pignorata risiede il Sie. I
la sua convivente ¢ il loro figlio minorenne 11 Sig.
risiede nel compendio pignorato in quanto figlio degh aliri debitori

Ak e . B

esecutati "

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

tecnico incaricate: Ing. Marco Appolioni
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Espropriazioni Inmobiliari N, 135/2023

411 Domande gindizigli ¢ aitre trascrizioni pregiudizievoli: Nessung,
4.1.2. Comvenzioni matrimoniall ¢ provy. d'assegnazione casa coningale: Nessuna,
4. L3, Anl dF asservimento arbanistico: Nessuno,

A 1.4 Altre limitaziont dyse. Nessune,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1, Iserizion::

ipoteca volomtaria attiva, stipulata il 10/10/2006 a firma di Notajo Rossi Alfongo ai no.
209753/26117 di repertorio, iscritta il 17/10/2006 a C.RR.II di Macerata ai no. R.P. 4745/ R.G.
18272, a favore di Cassa di Risparmio della Provincia di Rieti, contro

s e weevw ., derivante da concessione a garanzia di finanziamento.

Importo ipoteca: 520,000 €,

Importo capitale: 260.000 €.

Durata ipoteca: 32 anni.

Ipoteca volontaria n.4745 del 14/10/2006 riferita alle unita immobiliari distinte al catasto urbano del
Comune di Montecosaro al F. 9 Part. 148 sub 1-2. I} sub 2 & stato successivamente SOPPresso e
sostituito da) sub 3 con VARIAZIONE del 06/10/2010 Pratica n. MCO135339 in atti dal 06/10/2010
DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 14348.1/2010)

pignoramento, trascritta if 06/10/2023 a C.RR.II di Macerata ai nn. R.P. 10857/ R.G. 14395, a favore
di ISEO SPV 811, contro

derivante da verbale di
pignoramento immobili.
Pignoramento immobiliare n. 10857 del 06/10/2023 riferita alle unita immobiliari distinte al catasto
urbano del Comune di Montecosaro al ¥, 9 Part. 148 sub 1-3.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinatie annue di gestione dellimmobite: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.0,60

Ulteriori avvertenze:

L'immobite in oggetto rappresenta un bene che versa in mediocri condizioni di manutenzions ¢
conservazione. L'attuale utilizzo del piano terra come abitazione risultz non conforme a quanto
autorizzate ¢ quindi improprio. Occorre quindi ripristinare lo stato di utilizzo avforizzato.
Pertanto nonostante la presenza di contatori separati per le utenze del piano primo e del piano terra e
T'attuale utilizzo dei due piani come due unita immobilari di civile abitazione distinte si fa presente
che il fabbricato risulta costitnito da un’unica unita immobilare di civile abitazione, Si fa inoftre

tecnico incavicator Ing, Marco Appalloni
Pagina 4 di 21

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: APPOLLONI MARCO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serali: 481326



Espropriazioni nmobiliac N. 13572023

presente che una porzione di muro di cinfa del fabbricato che insiste sulla corte risulta attuaimente
oggetto di verifica da parte dell'Ufficio Teenico del Comune-di Montecosaro in quanto interessato da
problemi di stabilitd che dovranno essere risolti mediante opportuno intervento di ripristino. Si
segnala inoltre che il locale legnaia del sub 3 cormunica esclusivamente con il garage (sub 1) e per
accedervi ¢ pertanto necessario attraversare il sub 1. Dal momento che comungque trattasi di un lotto
unico tale situazione non ha particolare rilevanza ai fini dell'esecuzione immobiliare.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Precedenti proprietari:

s Atto notarile pubblicoe di compravendita a rogito Dott. Rossi Alfonso, Notaio in Porto
Sant’Elpidio, det 10/10/2006 rep. 209752/26116, trascritto presso I’Agenzia del Territorio -
Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Macerata il 17/10/2006 al n. 11121 di formalitd;
a favore:

# Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata ali’Ufficic del Registro di
Macerata il 05/09/2006 al n. 51/651, wascritta presso I’Agenzia del Territorio — Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Macerata il 03/10/2006 al n. 10591 di formalita; a favore:
Giuliana nata a Treia (MC) il 19/08/1948 per i diritti di 4/216 di piena proprietd, Rapagnani

» Atlo notartle pubbiico di compravendita a rogito Notmo Rossi Alfonso in Porto Sant’Elpidio
del 14/12/20035 rep. 202876, trascritto presso I’ Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicitd
Immobiliare di Macerata il 30/12/2005 al n. 12146 di formalita: a favore;

* Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all’Ufficio del Registro di
Macerata il 02/03/2005 al n. 96/222, trascritta presso 'Agenzia del Territorio ~ Servizio di
Pubblicitd Immobiliare di Macerata il 14/03/2005 al n. 2175 di formalita; favore:

teenico incaricator Ing. Marco Appolloni
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Espropriazioni Immobiliari N, 135/2623

4/72 di piena propriota; (eredi per la legge il coniuge e la figlia).

* Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata all'Ufficio del Registro di
Macerata il 16/05/2003 al n. 72/622, trascritta presso PAgenzia del Territorio ~ Servizio di
Pubbilicitda Immobiliare di Macerata il 16/06/2003 al n. 5249 di formalid; favore:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Edificio risalente ai primi anni 60" privo di titolo edilizio originale. Lo stato attuale del piano terra &
legittimato dalla pratica edilizia costituita dalla DIA prot. n. 3762 del 22/03/2007 mentre per il piano

tecnico incavicato: Ing, Marco Appolioni
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Espropriazioni Immobiliari N. 135/2023

primo e la soffitta non ¢ stata rinvenuta alcuna prarica edilizia.

A seguito di sopratluogo ¢ emerso un uso improprie del piano terra che di fatto ¢ utilizzato dal
N ome abitazione essendo allo stato attuale "provvisto" di una cucina,
dotata di stufa a pellet, di bagno e di locale adibito a camera.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

LA, - Denuncia di inizio di attivitd edilizia N, 59/2007, intestataa ... _______ per lavori di
Intervento di manutenzione straordinaria di una porzione di abitazione con modifica dei prospetti,
presentata il 22/03/2007 con il n. 3762 di protocollo

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.C.C. n. 11 del 28/02/2017, l'immobile
ricade in zona B3. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Zone residenziali di completamenio art. 3.11 delle NTA

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'uso del piano terra, e det vani che lo cotituiscono, come unitd di civile abitazione antonoma non
pud essere oggetto di sanatoria per catnbio di destinazione d'uso. Va necessariamente ripristinate
f'uso dei vani al piano terra cosl come autorizzati in particolar mode del garage attuaimete
utilizzato come soggiorno-cucina e dotato di stufa a pellet. Una volta ripristinato lo stato
autorizzato con la DIA prot. n. 3762 del 22/03/2007, sara eventualmente possibile valutare un cambio
di destinazione d'uso del piano terra secondo quanto previsto dall’art. 24 del DPR 380/01 ovvero
mediante la presentazione di un progetto di ristrutturazione per un intervento di recupero edilizio ed il
pagamento del costo di costruzione e degli oneri.

Si fa inoltre presente che l'indirizzo comretio del fabbricato ¢ via Redipughia n.2 contrariamente a
quanto riportato in atti (visure, formalitd, ecc.} ovvero via Martiri Libertd Ungherese n. 21.

$.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Presenza di un bagno nel vano del piano terra autorizzato
come deposito e presenza di una scala di collegamento tra il piano terra ed il pianc primo non
viportata (probabilmente errore grafico) nella pianta del titolo edilizio (DIA prot. n. 3762 del
22/0372007). Uso improprio del piano terra come unitd immobiliare di civile abitazione avendo
trasformato il garage (sub 1} in soggiomo-cucing, peraltro riscaldato con stufa a pellet, e ricavato
ambienti di civile abitazione nei restanti vani (sub 3) autorizzati come locali accessori (magazzini,
cantine legnaia, ecc), L'altezza de! piano terra di 2,50 m ed il titolo edilizio rilasciato non consentono
un uso residenziale dei locali al piano terra né tantomeno l'utilizzo come autonoma unita immobiliare
di civile abitazione. (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: S8CIA in sanatoria per regolarizzazione del bagno al
piano terra, inserimento delia scala di collegamento tra i piani e contestuale ripristino delfo stato
avtorizzato ovvero delle destinazioni d'utilizzo/uso dei vani cosi come autorizzati dalla DIA prot. n.
3762 del 22/03/2007
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

¢ SCIA in sanatoria comprensiva di sanzione : €.3.000,00

tecnico incaricato: lng. Marco Appolloni
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Espropriazioni Immobiliar N. 135/2023

Tewnpi necessari per lz regolarizzazione: 4 mesi
Questa situazione & riferita solamente a porzione del piano terra del sub 3 e sub 1

St azerortzzane (A peot. g 3762 ol 220052007

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: La planimetria del piano terra del sub 3 agli atti non &
coerente con lo stato dei luoghi. Non & riportata fa scala di collegamento tra il piano terra ed il primo.
Inoltre Vindirizzo & errato

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Docfa in variazione per modifica spazi interni ¢
variazione {oponomastica

{'immobile risulta non conferme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

» Docfa e dirifti catastali: €.600,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi
Questa situazione & riferita solamente a Sub 3

Sono state rilevate le segnenti difformita; lindirizzo errato
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Docfa in variazione per variazione toponomastica
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:
» Docfa e diritti catastali: €.150,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese
Questa situazione & riferita solamente a Sub 1

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DAT1 CATASTALVATTO: NESSUNA DIERORMITA

BENILIN MONTECOSARQ VIA REDIPUGLIA 2

secnico incaricato: Ing. Marco Appolioni
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Espropriaziont Juxmobiliari N. 13572023

appartamento a MONTECOSARO Via Redipuglia 2, della superficie commerciale di 194,74 mq per
la quota di:

» 162/648 di piena proprietd

» 162/648 di piena proprietd

* 324/648 di piena proprietd

Diritti di proprietd pari ad 1/1 di un fabbricato unifamiliare costituito da un appartamento e dal
relativo garage e dotato di corte. I corpe A & costimito dall'appartamento avente una superficie
commerciale pari 2 194,74 mq situato al piano primo e su porzione del piano terra del fabbricato sito
nel Comune di Montecosaro Via Redipuglia n.2,

L'unitd immobiliare del cerpo A & composta da locali di civile abitazione (bagno, cucina, soggiorno,
camere) al piano primo e da locali accessorri (magazzini, dispense, centine, ecc) su porzione del
piano terra oltre che da una soffitta non abitabile accessibile tramite botola. 11 fabbricato & dotato di
scala interna di collegamento tra il piano terra ed il piano primo. L'unitd immebiliare & censita al
N.C.E.U. del Comune di Montecosare al Foglio n. 9 particella 148 sub 3 e dispone di una corte
esterna comune (sub 4).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano T-1-2.Identificazione catastale:
o foglio 9 particella 148 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 8,5 vani,
rendita 899,93 Euro, indirizzo catastate; VIA MARTIRI LIBERTA® UNGHERESE n. 21,
plano: T-1-2, intestato a
derivante
da compravendita det 10/10/2006 presso Notaio Rossi Alfonse in Porto Sant'Elpidic (MC)
nomero 209752/26116 di repertorio, trascriito presso I’ Agenzia del Territorio di Macerata in
data 17/10/2006 ai numeri 11121

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani foori terra, |

ieonico earicator Ing. Marco Appolloni
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Espropriazioni Iramobiliari N. 135/2023

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona ceptrale {centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pitl importanti centri limitrofi sono Civitanova Marche, Potenza
Picena, Porto Recanati, Macerata). 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre

COLLEGAMENTL
superstrada distante 15 Km L

QUALITA £ RATING INTERNG DMMOBILE:

esposizions; Lk B 8
panoramicita: ne * % e
livello di piano: fis i
stato di manutenzione; " Al
luminosita: ol o
qualita degh impianti: R AR
qualita dei servizi: oW

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO

L'appartamento ed il relativo garage oggetto della presente esecuzions fanno parte di un fabbricato
unifamiliare costruitto presumibilmente nei primi anni 60" 11 fabbricato & costituito da una
unita immobiliare di civile abitazione, che si sviluppa su porzione del piano terra ed al primo piano,
oltre che da una uniti inmmobilare destinata a garage situata al piano terra. 1l fabbricato pertanto @
costituito da due piani fuori ferra oltre alla soffitta. La particella sulla quale ricade il fabbricato (part.
148) confima a Nord con via Redipuglia, ad Est con corte di fabbricato di altra proprietd, ad Ovest con
via Martiri della Libertd Ungherese ed a Sud con via Monte della Giustizia. L'accesso al fabbricato ed
al garage avviene da Nord, da-via-Redipuglia, e rispettivamente atiraverso una scala ed un accesso
carrabile. Il fabbricato presenta tutte le pareti libere. La strrtura poriante verticale & in muratura, gh
orizzontamenti dei solai di piano e di copertura sono in latero~-cemento, 11 fabbricato presenta al piano
primo locali di civile abitazione ‘ed al piano terra locali accessori ed il garage. 1l piano terra ed i
primo risultano collegati da una scala interna ed entambi i piani risultano dotati di accesso dall'esteno
(il piano primo da pubblica via mentre il piano terra da corie cormune), I fabbricato dispone inoltre di
una soffitta non abitabile accessibile tramite botola. La copertura & del tipe a falde. Esternamente il
fabbricato presenta pareti in parte intonacate e tinteggiate ed in parte con finitura in mattoni a
facciavists in un mediocre stato di conservazione.

DESCRIZIONE DELL'APPARTAMENTOQ - Piano terra‘e primio

L'unita immobiliare oggetto del presente corpo A & costituita da locali di civile abilazione al plano
primo (cucina, camere, soggiorno bagno), da locali accessori (magazzini cantine, dispense ecc) su
porzione del pianc terra e da un settotetto non abitabile accessibile mediante botola situata in
corrispondenza del vano scala interno di collegamento tra il piano terra ed il plano primo. E' presente

tecenico incaricato: Ing, Marco Appolloni
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Espropriazioni kmmobiliari N, 135/2023

inolire un balcone con accesso dal soggiomo-cucina. Ii cespite ba una superficie commerciale di
164,74 mq ed un altezza wtile al primo piano di 3.00 m e di 2.50 m al pianoc terra. 1l piano primo
risulta privo di termosifoni ed il riscaldamento ¢ affidato ad una stufa a pellet ubicata nel corridoio.
L'accesso dall'esterno al piano primo avviene da scala esterna direttamente da pubblica via mentre
quello ai piano terra da corte comune. Allo stato attuale le finiture deH'appartamento si possono
definire di tipo normale ¢ lo stesso versa in mediocre stato di conservazione e manutenzione. GH
infissi esterni sono in legno con vetro singolo e dotati di persiane in legno; nel bagno sono presenti le
ordinarie apparecchiature igienico sanitarie quali lavandino, bidet, w.c. e vasca da bagno,
L'appartamento & pertanto privo di radiatori ed ¢ dotato di caldaia a gas per la produzione di acqua
calda sanitaria ¢ di stufa a pellet per il riscaldamento. 1 Jocali del piano primo sono dotati degli
impianti eletirico ed idrico entrambi sottotraceia. 11 pilano terra seppur impropriamenete utilizzato
come abitazione presenta focali allo stato grezzo ovvero privi di rasatura e tinteggiatura, mancanza di
porte interne € versa in un mediocre stato di manutenzione e conservazione. E' presente inolire un
bagno non autorizzato. Gli mfissi del piano terra risultano di recente installazione e dotati di
vetrocamera. 1 locali del piano lerra sono dotati degli impianti eletirico ed idrico entrambi
sottotraccia. 8i ¢videnzia la presenza di macchie di condensa/umidita e lesioni.

CERTIFICAZIONFE. ENERGETICA

L'immaobile in oggetto, come sopra relazionatorisulta di non recente costruzione realizzato nei primi
anni 60" con tecnologie ed isolamenti dell'epoca, stufa a pellet e assenza di termosifoni ¢ di impianto
di emissione, Non € possibile oitenere i} rilascio dell' APE da parte della Regione Marche in quanto
per effettuare il deposito presso l'apposito portale ¢ necessario che I'mpianto sia dotato di libretto.
Infatti it nuovo portale APE Marche - ENEA accetta gli APE solo se corredati del libretto di impianto
da caricare in formato PDF. Al fine di avere una classificazione energetica del fabbricato & stato
comunque redatto FAPE che perd in assenza di libretto di impianto non pud essere depositaro presso
il suddetto portale. Redattto il necessario libretto di impiante e le necessarie verifiche dei fumni
I'APE potra essere depositato ottenendo cosi V'attestato di deposito ed il numero del certificato. APE
redatto sulla scoria del progetto e della documentazione depositata presso il Comune di Montecosaro.

eletrrico; sottotraccia , la tensione & di 220V # W W
conformita: non rilevabile
termice: autonomo con alimentazions in metano i o

diffusori sono in radiatori

[99.998 KWh/m*anno]
Certificazione APE N. non caricato su APE Marche - ENEA

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

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

descrizione consistenza fadice commerciale

Abitazione Civile - Sub 3 Pi (sup.

135,00 X 100 % = 135,00
princ.}
Accessorio abitazione Civile - Sub 3
) 101,40 ® 50 % = 50,70
PT (locali agcessori comunicanti)
Abitazione Civile - Sub 3 P1 (balconi-
16,80 X 0% = 504

ballatoi-scala)

tecnico incaricato: Ing. Marco Appolioni
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Espropriazioni Immobiliari N, 135/2023

Accessorio sbitazione Civile - Sub 3

P2 (soffifa non  comunicantc) 16,00 X 25% = 4,00
H>150cm)
Totale; 269,20 194,74
T g S e B L L L T
o= I i naesn s
B CARRATIE RS A

]

o

4,
% iE'!g

VALUTAZIONE:

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

Osservatoric Immobiliare (Anno 2025 - Semestre 1)
Valore minimo: 860,00

Valore massimo: 1.250,00

Agenzie immobiliari della zoba

Valore minimo: 700,00

Valore massimo: 1.450,00

Al fine di determinare il valore di mercaio dellimmobile oggetio della presente esecuzione
immobiliate si ¢ ritenuto opporiuno adottare 1 criterio della stima comparativa o di raffronto.
Nell'elaborazione della stima si € applicato il procedimento sintetico utilizzando, come clemento
base, il metro quadrato di superficie commerciale. 1 valori d&i riferimento sono stati ricavati
considerando i dati pubblicati dall'Osservatorio del Mercato fmmobiliare (O.M.1.) dell'Agenzia del
Territorio, nonche i dati ottenuti mediante indagini di mercato svolte personalmente dal sottoseritto su
tmmobili di simili caratteristiche (ubicazione, tipologia, etc...). I valore stimato dellimmobile si

ottiene moltiplicando la sommatoria delle singole superfici commerciali, opportunamente ponderale,

tecnico incaricate: Ing, Marco Appolioni
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Espropriaziont immabiliari N, 135/2023

per il valore di riferimento al metro quadrato. i seguito si riportanc alcune definizioni necessarie ai
fini del calcolo delle superfici commerciali.

La Superficie commerciale é pari alla somema; della superficie dei vani principali ed accessori diretti,
comprensiva delia quota delle superfici ocoupate dai muri interni e perimetrali; della superficie

omogeneizzata delle pertinenze ad uso esclusive {di ornamento quali balconi terrazzi, patii e giardini;
di servizio quali cantine, soffitte, posti auto coperti o scoperti, etc...).

¢ La superficie commerciale di vani principali ed accessori diretti si determina misurando la
superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimeirali, Quest'uliime vanno
considerate fino atla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune di un edifico o
con un'alra unitd immobiliare. I murd interni e quelli perimetrali esterni che sono computati
per intero sono da considerare fino ad uno spessore massime di 30 ¢m; i muri in comunione,
che vengono computati nella misura massima del 50%, sono da considerare fino ad uno
spessore massimo di 25 cm. La superficie cosi ottenuta pud essere arrotondata per difetto o
per eccesso {D.P.R. n.138/98); nelia fattispecie la superficie verrd arrotondata per difetto. In
assenza di pertinenze esclusive la superficie commerciale coincide con la superficie coperta.
La superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti, ovvere loro porzioni, aventi
un'aftezza utile inferiore a 1,50 m non rientra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

¢ La superficie commerciale di pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare si
misura: per balconi, terrazzi e similari fino al contorno esterno; per i giardini o te aree
scoperte di uso esclusivo dell'unitd immobiliare fino al confine della proprietd, ovvero, se
questa ¢ delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatto, fino alla
-mezzeria dello stesso.

* La superficie commerciale di pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unita
immobiliare si misura al lordo dei muri perimetrali esterni e fino alla mezzeria dei omuri ¢
divisione con zone di uso comune (corridoio, lavaioi, scale, etc...) ovvero i alira destinazione
© proprieta.

1a supeficie omogeneizzata si ottiene moltiplicando la superficie commereiale per un opportung
coefficente scelto in base al tipo di pertinenza.

¢ La superficie omogeneizzata di pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare &
pari : nel caso di aree scoperte, al 10% della superficie commerciale, fino ad una superficie
pari a quella dell'wnitd immobiliare, al 2% per un'eventuale restante parte di superficie
eccedente tale limite; nel caso di balconi, terrazzi e similari occorre specificare se sono
comunicanti 0 meno con Punitd immobikiare. Nel primo caso (comunicanti) la superficie va
computata nella misura del 30% di quella commerciale fino ad un massimo di 25,00 mq, nella
misura del 10% di quella commerciale per 'eventuale quota eccedente 25,00 mq; nel secondo
caso (non comunicanti) la superficle va computata nella misura del 15% di quella
commerciale fino ad un massimo di 25,00 mq, nella misura del 5% di quella commerciale per
I'eventuale quota eccedente 25,00 mg.

o La superficic omogeneizzata di pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unitd
immobiliare ¢ pari: al 50% di quella commerciale gualora direttamente comunicanti con
Panitd immobiliare; al 25% di quella commerciale qualora non comumicanti con l'unita
innobiliate.

Il piv’ probabile valore di mercato dei beni immobili verra’ pertanio calcolato con il metedo di
stima comparativa con procedimento sintetico, accertando i prezzi e stabilendo quale va attribuito al
bene da stimare. In sintesi il metodo comparativo, consiste nello stabilire un rapporto di analogia tra
il valore applicato a beni simili nella tipologia ¢ nelle condizioni, presenti nel mercato locale
Delle compravendite, ed i beni in esame. Tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed

iecnico incaricator Ing, Marco Appollont
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estrinseche  deliimroobile, delfubicazione, del sistema costruttivo, delle modalita’ di finitura
del'epoca dicostruzione, dello stato di conservazione e mamienzione, e considerando sia i dati
pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1) dell'Agenzia del Territorio, sia
indagini svolte personalmente dal sottoscritto presso agenzie immobiliari della zona, si attribuisce al
lotto il seguente valore calcolato con il criterio della stima monoparametrica comparativa, Nella
fattispecie si ¢ in possesso di una banca dati formata attraverso le seguenti fonti:

O.M.L: valori al mq per appartamenti di civile abitazione per la zona presa in esame € 800,00 -
1.250,00; media € 1.025,00 (valore valido per unita'in stato conservativo normale},

Agenzie immebiliari: valori al mq per i box per Ia zona presa in esame € 700,00 - 1.450,00; media €
1.075,00

1} valore di considerazione (Vm) si otticne dalla media di suddetti valori, ed & pertanto pari a €
1.059,00

A tale valore si ritiene necessario applicare dei coefficenti K (riduttivi o mighorativi} reperibili in
letteratura tecnica /0 individuati a seguito di considerazioni personali.
Coefiicienti correttivi;

Primo coefficiente di analisi (K1): riguarda la tipologia, la vetusta, fe caratteristiche e lo standard di
manutenzione del fabbricato. Sulla scorta dell'effettivo stato dei tuoghi (fabbricato realizzato nei
primi anm 60" mediocri condizioni di manutenzione dello stabile, presenza di corte comune) e
dalle indicazioni reperite da pubblicazioni tecniche di settore, al suddetto coefficiente é attribuito
il valore di 9,95,

Secondo coefficiente di analisi (K2): riguarda le caratteristiche della zona dove & ubicato Iinmobile ¢
la qualita dei servizi presenti in essa. Come appurato durante il sopralluogo, il fabbricato sorge ai
Limiti della zona residenziale del centro storico di Montecosaro. Si decide pertanto di attribuire
al suddetto coefficiente il valore di 1,00

Terzo coefficiente di analisi (K3): & riferito allo standard qualitativo dell'immobile oggetto di stima.
Questo coefficiente sintetizza le caratteristiche dell'immaobile
refative all'esposizione, all'orientamento, allilluminazione diretta, a piano ¢ alla tipologia delle
finiture ed allo stato di manutenzione. Unita immobiliare di non recente edificazione al piano primo
con tre i fronti liberi. Struttura in muratura, assenza impianto di distribuzione e radiatori, Le
condizioni ¢ le finiture interne dell'unitd immobiliare sono pella norma ed in un mediocre stato di
conservazione e manufenzione. 8i decide pertanto di atiribuire a questo coefficiente il valore di 0,90

Sulla scorta di quanto sopra, il valore di mercato dellimmobile dovra' essere rettificato del
prodotio ottenuto moltiplicando i coefficienti sopra descritti, ossia: £€0,95 * 1,00 *0,95) = 0.855 che
espresso in-percentuale & pari al 85,50 % del valore di considerazione con un decremento arrotondato
del 14,50 %,

Pertanto il valore di considerazione rettificato sari pari a: €/mq 1.050,00 x 0,855 = 897,75 €/mq

Superficie commerciale omogeneizzata: 194,74 mq

Quindi il valore di mercato (1/1 della piena proprietd) del cespite & pari a 194,74 mq x 897,75
€/mq=¢€ 174.827,84

Valore superficie principale: 194,74 X 105000 = 204.477,00

DECURTAZION! ED ADEGUAMENTY DEL VALORE:
descrizione importo

Coefiicienti correttivi (K1,K2 K3} -29.649,17

teenico incaricato: Ing. Marco Appolloni
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box singolo a MONTECOSARO Via Redipuglia 2, della superficie commerciale di 34,00 mg per la
quota di:

» 162/648 di piena proprieta (

* 162/648 di piena proprieid {

* 324/648 di piena proprieta {

Diritti di proprietd pari ad 1/1 di un fabbricato unifamilisre costituito da un appartamento ¢ dal
relativo garage e dotato di corte. I} corpe B & costituito dal garage avente una superficie
commerciale pari a 34,00 mq situato su porzione del piano terra del fabbricato sito nel Comune di
Montecosaro Via Redipuglia n.2.

L'anitd immobiliare del corpo B & composta da un unico locale collegaio sia al corridoio
dell'appartamento limiteofo (sub 3) da apertura senza infisso sia all'esterno,ovvero alla corte comune,
mediante portafinestra. L'unitd immobiliare ¢ censita al N.C.E.U. del Comune di Montecosaro al
Yoglio n. 9 particella 148 sub 1 e dispone di una corte esterna comune (sub 4).
L'unitd immobiliare oggelto di valutazione & posta al piano T, ha un'aliczza interna di 2.50
ml.ldentificazione catastale:

e foglio 9 particella 148 sub. 1 {catasto fabbricati), categona C/6, classe 4, consistenza 28 mq,

piano: T

L'intero edificio sviluppa 3 piant, 3 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA
1 beni sono ubicati in zona centrale {centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovane in un'area residenzigle (i pit mportanti centri limitrofi sone Civitanova Marche, Potenza
Picena, Porto Recanati, Macerata). 1l traffico nella zona & locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inolre
presenti § servizi di whanizzazione primiarin e secondaria.

5% ,

- a1 =

COLLEGAMENTT
superstrada distante 15 Km ' LB

Q_UAIJTJ\ B RATING INTERNO BMOBILE.

tecnico incaricate: Ing, Marco Appolloni
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Espropriazioni hsmobiliar N. 135/2023

esposizione: oW
panoramicita; %%
livelto di piano; % Wk
stato di manutenzione: * ook
luminosita: W e W
qualita degli impianti: @ 9w
qualita dei servizi: LR &

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO

L'appartamente ed il relativo garage oggetto della presente esecuzione fanno parte di un fabbricato
unifamiliare costruitto presumibilmente nei primi anni 60'. il fabbricato & costituitc da una
unitd immobiliare dij civile abitazione, che si sviluppa su porzione del prano terra ed al primo piano,
oltre che da una unitd inmmobilare destinata a garage sitnata al piano terra. Il fabbricato pertanto &
costituito da due piani fuori terra oltre alla soffitta. La particella sulla Quale ricade il fabbricato (part.
148) confina a Nord con via Redipuglia, ad Est con corte di fabbricato di altra proprietd, ad Ovest con
via Martiri della Liberta Ungherese ed a Sud con via Monte della Giustizia. L'accesso al fabbricato ed
al garage avviene da Nord, da via Redipuglia, e rispettivamente attraverso una scala ed un accesso
carrabile. 1i fabbricato presenta tutte le pareti libere. La struttura portante verticale & in muratura, gli
orizzontamenti dei solai di piano e di copertura sono in latero-cemento, 1} fabbricato presenta al piano
primo locali di civile abitazione ed al piano terra locali accessori ed il garage. 1] piano terra ed il
primo risaltano collegati da una scala interna ed entambi i piani risultano dotati di accesso dall'estenc
(i1 piano primo da pubblica via mentre il piano terra da corte comune). 1l fabbricato dispone inoltre di
una soffitta non abitabile accessibile tramite botola. La copertura ¢ del tipo a falde. Esternamente il

fabbricato presenta pareti in parte intonacate ¢ tinteggiate ed in parte con finitura in mattoni a .

facciavista in un mediocre stato di conservazione.
DESCRIZIONE DEL GARAGE - Piano terra

L'unith immobiliare oggetto del presente corpo B & costituita da un garage sito su porzione del piano
terra del fabbricato. I cespite ha una superficie commerciale di 34.00 mq con altezza interna di 2,50
med ed ¢ composto da un unico locale collegato al corridoio delll'appartamente limitrofo (sub 3) e
dotato di accesso esterno da corte comune. Allo stato attuale le finiture del garage si possono definire
“superiori alla norma" dal momento che viene impropriamente utilizzato come soggiorno-cucina ¢ o
stesso versa in normale stato di conservazione e manutenzione. Le pareti sono intonacate ¢
tinteggiate, il pavimento & in gres ¢ sono presenti gli impianti elettrico ed idrico. L'accesso al parage
dall'esterno ovvero da pubblica via avviene attravesando la cotte comune mediante portafinestra. 11
vane ¢ inoltre dotato di una caldai a pellet.

eletfrico; sotiotraccia |, la tensione & di 220V oW
conformitd: non rilevabile

tecnice incaricato: Ing, Marce Appoiloni
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Espropriaziont Immobiliari M. 135/2023

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

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

deserizione consistenza indice commerciale
Garage - Sub 1 PT (sup. princ.) 34,00 X 100 % = 34,60
| Totale: 34,08 34,00

tecrico incaricato: Ing, Marce Appolloni
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VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base af preszo medio.

INTERVISTE AGLT OPERATORT IMMOBILIARL
Osservatoric Immobiliare (Anno 2025 - Semestre 1)
Valore tinimo: 400,00

Valore massimo: 680,00

Al fine di determinare il valore di mercato dellimmobile oggetto della presente esecuzione
immobiliare si ¢ ritenuto opportuno adottare il criteric della stima comparativa o di raffronto.
Nell'elaborazione della stima si & applicato il procedimento sintetico utilizzando, come elemento
base, il metro quadrate di superficie commerciale. 1 valori di riferimento sono stati ricavati
considerando i dati pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare {O.M.]) deH'Agenzia del
Territorio, noncheé i dati ottenuti mediante indagini di mercato svolte personatmente dal sottoscritto su
immobili di simili caratieristiche (ubicazione, tipologia, efc...). N valore stimato dell'immobile si
ottiene moltiplicando la sommatoria delle singole superfici commerciali, opportunamentc ponderate,
per il valore di riferimento al metro quadrato. Di seguito si riportano alcune definizioni necessarie ai
fini del calcolo delle superfici commerciali.

La Superficie commerciale € pari alla somma: defla superficie dei vani principali ed accessori diretd,
comprensiva della quota delle superfici occupate daj muti interni e perimetrali; della superficie
omogeneizzata delle pertinenze ad uso esclusivo (di ornamento quali balconi,terrazzi, patii ¢ giardini;
di servizio quali cantine, soffitte, posti auto coperti o scopertt, etc...).
¢ La superficie commerciale di vani principali ed accessori diretti si determina misurando la
superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali. Quest'sltime vanno
considerate fino atla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune di un edifico o

teenice incaricato: Ing. Marco Appolloni
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con un'altra unitd immobiliare. ] muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati
per intero sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 ¢m; i ruri in comunione,
che vengono computati nella misura massima del 50%, sono da considerare fino ad uno
spessore massimo di 23 cm. La superficie cosi ottenuta pud essere arrotondata per difetto ¢
pet eccesso (D.P.R. n.138/98); nella fattispecie la superficie verrd arrotondata per difetto. In
assenza di pertinenze esclusive la superficie commerciale coincide con la superficie coperta.
La superficie dei vani principali ¢ degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
un'altezza utile inferiore a 1,50 m non rentra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

» La superficie commerciale di pertinenze esclusive di orsamento dell'unith immobiliare si
misura: per balconi, terrazzi ¢ similari fino al contorno esterno; per i giardini o le aree
scoperte di uso esclusivo dell'unitd immobiliare fino al confine della proprietd, ovvero, se
questa & delimitata da un mure di confine in comunione o da altro manufatto, fino alla
mezzeria dello stesso.

» La superficie commerciale di pertinenze eselusive accessorie a servizio dell'unitd
tmmobiliare st misura al lordo dei muri perimetrali esterni ¢ fino alla mezzeria dei muni di
divisione con zone di uso comune {corridoio, lavatoi, scale, etc...) ovvero di alira destinazione
0 proprietd.

ia supeficie omogeneizzata si ottiene moltiplicando la superficie commerciale per un opportuno
coefficente scelto in base al tipo di pertinenza.

e [ asuperficie omogeneizzata di pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare &
pari : nel caso di aree scoperte, al 10% della superficie commerciale, fino ad una superficie
pari a quetla dell'vnitd immobiliare, al 2% per un'eventuale restante parte di superficie
eccedente tale limite; nel caso di balconi, terrazzi e similari occorre specificare se sono
comunicanti 0 meno con l'unith immobiliare. Nel primo caso (comunicanti) 1a superficie va
computata nella misura del 30% di quella commerciale fino ad un massimo di 25,00 mq, nella
misura del 10% di quella commerciale per Ueventuale quota eccedente 25,00 mq; nel secondo
caso (non comunicanti) la superficic va computata nella misura del 13% di quelia
commerciale fino ad un massimo di 25,00 mq, nella misura del 5% di quella commerciale per
V'eventuale quota eccedente 25,00 mg.

o La superficie omogencizzata di pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unitd
immobiliare ¢ pari: al 50% di quella commerciale qualora direttamente comunicanti con
Funita immobiliare; al 253% di quella commerciale gualora non comunicanti con ['unitd
immobiliare.

1l pia’ probabile valore di mercato det beni immobili verra’ pertanto calcolato con il metodo di
stima comparativa con procedimento sintetico, accertando i prezzi e stabilendo quale va attribuito al
bene da stimare. In sintesi il metodo comparativo, consiste nello stabilire un rapporto di analogia tra
il valore applicato a beni simili nella tipologia e nelle condizioni, presenti nel mercato locale
Delle compravendite, ed i beni in esame. Tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile, dell'ubicazione, del sistema costruttivo, delle modalita’ di finitura
dell'cpoca dicostruzione, dello stato di conservazione ¢ manutenzione, ¢ considerando sia 1 dati
pubblicati dall'Osservatoric del Mercato Immeobiliare (O.M.L) dell'Agenzia del Temitorio, sia
indagini svolte personalmente dal sottoscritto presso agenzie immobiliari della zona, si atiribuisce al
lotto il seguente valore calcolato con il criterio della stima monoparametrica comparativa. Nella
fattispecie si & in possesso di una banca dati formata attraverso le seguenti fonti:

0.M.L: valori al mq per box per la zona presa in esame € 400,00- 680,00; media € 540,00 (valore
valido per unita’in stato conservaiivo normale).

1l valore di considerazione (Vm) si ottiene dalla media di suddeti valori, ed ¢ pertanio pari a €
540,00
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Superficie commerciale omogeneizzata: 34,00 mq

Quindi il valore di mercato (1/1 della piena proprietd) del cespite & pari a 34,00 mq x 540,00 €/mq
= £ 18.360,00

CALCOLC DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale; 34,00 X 540,00 = 18.360.00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 18.360,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 18.360,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria del registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Montecosaro, agenzie:
Montecosaro, osservatori del metcato immobitiare Agenzia del Territorio - quotazioni immobiliati
OM1 T Semestre 2025

VALORE DI MERCATQ (OMY):
¥ ENMER ( )

in descrizione consistenza cons., accessori valore il_l_tera valore diritto

A appartarpento 194,74 0,00 17482784 17482784

B box singolo 34,60 6,00 18.360,00 18.360,00

183.187,84 € 19318784 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.750,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e 31 diritto in cui si trova: €. 189.437,84
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 6% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ €.0,00

reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali ipsolute nel biennio anteriore alla vendita e per
Immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione detle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: £€.0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delie decurtazioni nello €. 189.437 84

stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova:

data 10/63/2026
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il tecnice incaricafo
Ing. Marco Appolloni
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