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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 19/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

rustico a CAMERINO LOCALITA' PALENTUCCIO 8, della superficie commerciale di 79,80
mgq per la quota di 1/1 di piena proprietd { _

U cespite si trova nella campagna a sud-ovest di Camerino, in un piccolo borgo denominato
Palentuccio, che dista circa 10 minuti dal centro storico di Camerino.

Palentuccio fa parte dei “Percorsi della Resistenza”, a testimonianza di cio il portale

della chiesa & sovrastato da una lapide a ricordo dei Martiri della Resistenza della
seconda guerra mondiale. 11 borgo ¢ a tutt’oggi abitato in pianta stabile da poche
famiglie , mentre altre abitaziont hanno caratere di case vacanze di famiglie nord
europee, ponostante lo stato di semi abbandonoe conserva lo charme del piccolo
bor%o antico con una piccola chiesa, un’attivitd di recezione turistica una fontana, un
nucleo centrale semi diruto ,il tutto in un contesto di una natura rigogliosa in parte
selvaggia ed in parte curata da_ attivita agricole che imprimono al paesaggio la
tipicifa del paesaggio rurale marchigiano.

Trattandosi di un edificio crollato, sul posto si ¢ riscontrata soltanto la presenza di un mucchio di
maceric e dalla planimetria catastale aghi atti si deduce che limmobile in questione in origine era
composto da due piani fuoxi terra, dove il piano terra, con altezza cm 240,00, era suddiviso in un
locale legnaia e un locale cucina, a cui ¢i si accedeva da un ingresso posto 2 sud; mentre il piano
primo, con altezza cm 240,00, non sembrerebbe essere stato collegato internamente con il piano terra,
ma si accedeva direttamente dal'esterno ad un locale disimpegno a servizio di due camere. Il tutto con
una corte esclusiva di circa 58,00 mq. pressoché pianeggiante

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1.Jdentificazione catastale:
¢ foglio 72 particella 76 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 1, consistenza 4.5 vani,
rendita 55,78 Buro, indirizzo catastale: LOCALITA' PALENTUCCIO, piano: T-1, intestato a
derivante da VARIAZIONE DUFFICIO del 01/01/1994 in atti dal
24/02/1994 RETTIFICA ZONA CENSUARIA - ART.2 LEGGE DEL 24/3/93 N. 75 (n.
100000.1/1994)
Coerenze: a nord confina con terreno agricolo altra proprietd; a est con terreno agricolo stessa
proprietd; a sud e a ovest con strada

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1939.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita prineipali: 79,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,60 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 12.000,00
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Hspropriazioni immobiliari N. 19/2024

Valors di vendita giudiziatia dell'immobile nello stato di fatto & di diritto in cui si €. 12.006,00
irova:
Data di conclusione della relazione: 07/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta libero

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQUIRENTE;

4.1 1. Domunde giudiziall o alire rasorizioni pregindizievoli: Nessuna,
4.4. 2. Convenzioni matrimaniali e provy. dassegpazione casa coningale. Nessuna.
4.4.3. Artl i asservimento wrbanistico - Nessuno.

4.1.4, e Bmitazioni d'isa! Nessuno.

4.2. VINCOL1 ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
Pignoromenti ¢ sentenze di fullineito:

pignoramento, trascritta it 19/02/2024 a Macerata ai nn. 2484-1933, a favore di MAIOR SPV s
(PIVA: 04951650268), contro

.23, Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre imitazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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 insclute alla data della perizia: €. 0,00
Ulteriori avvertenze:

Dal momento che non sono presenti pratiche edilizie presso P'archivio comunale che attestino la
legittimitd dell'immobile, che tra I'altro sul posto risulta crollato. & possibile tentare la ricostruzione
atfraverso il primo accatastamento in archivio che risale al 1939 (quindi antecedente al 1967) ai sensi
del D.PR. 380/01 Art9-bis, comma 1-bis. A detia del sottoscrifto, comungue, & necessario
approfondire con I'Ufficio Tecnico di Camerino la possibilith, e in che misura, della ricostruzione
dell'immobile.

e T ———
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Nessuna informazione aggiutiva,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Come da comunicazione dell'Ufficio Tecnico del Comune di Camerino (vedi aitegato), dalla ricerca
effettuata presso gli archivi tecnici comunali, non risultano pratiche edilizie relative allo immobile,
risulta soltanto, consegnata dall'esecutato, T'ordinanza n.30 del 27/03/2009 di messa in sicurezza
dell'edificio in quanto il Comando di Polizia Municipale in data 23/03/2009 constatava la presenza di
pietre ¢ pietrisco sulla sede stradale provenienti dat crollo dell'immobile.

Pertanto ai sensi del D.PR. 380/01 Art.9-bis, comuna 1-bis, a detta del sottoscritto To stato legittimo &
quello desunto dalla planimetria catastale in archivio risalente al 29/12/1939.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Consiglio Comunale n.51/1998,.
D.Lgs. 22/01/204, n.42 - ex D.m. 1984/1985 - Vincolo Paesistico D.M. 21/09/1984 (Galasso)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Non essenddo presenti pratiche edilizie relative all'immobile, trattandosi di edificio ante 1967 e di fatto
sul posto ¢ risultato demolito, la situazione legittima di riferimento ¢ il primo accatastamento agli atti
del 29/12/1939 (vedi allegato)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DAT CATASTALV/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

e e T — —— = Al o — T er———
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BENI IN CAMERING LOCALITA' PALENTUCCIO 8

RUSTICO

DICUT AL PUNTO A

rustice 2 CAMERINO LOCALITA' PALENTUCCIO 8, della superficie commerciale di 79,80 i
per la quola di 1/1 di piena proprieta

11 cespite si trova nella campagna a sud-ovest di Camerino, in un piccolo borgo denominato
Palentuccio, che dista circa 10 minuti dal centro storico di Camerino.

Palentuccio fa parte dei “Percorsi della Resistenza”, a testimonianza di cio il portale
della chiesa & sovrastato da una lapide a ricordo dei Martiri della Resistenza della

seconda guerra mondiale. Il borgo ¢ a ttt’oggi abitato in pianta siabile da poche
famiglie , mentre altre abitaziom hanno cara%%lre di case vacanze di famiglie nord
europee, nonostante lo stato di semi abbandono conserva lo charme deig piccolo
bor%o antico con una piccola chiesa, un’attivita di recezione turistica una fontana, un
nucleo centrale semi diruto ,il tutto in un contesto di una natura rlgolghosa in parte
splyqagia ed in parte curata da attivitd agricole che imprimono al paesaggio la
tipicita del paesaggio rurale marchigiano.

Trattandosi di un edificio crollato, sul poste si & riscontrata soltanto 1a presenza di un mucchio di
macerie ¢ dalla planimetria catastale aghi atti si deduce che I'immobile in questione in origine era
composto da due piani fuori terra, dove il piano terra, con altezza cm 240,00, era suddiviso in un
locale legnaia ¢ un locale cucina, a cui ¢i si accedeva da un ingresso posto a sud; mentre il piano
primo, con altezza cm 240,00, non sembrerebbe essere stato collegato internamente con il piano ferra,
ma si accedeva direttamente dal'esteino ad un locale disimpegno a servizio di due camere. 11 tutto con
una corte esclusiva di circa 58,00 mq, pressoché pianeggiante

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1.Identificazione catastale:
» foglio 72 particella 76 (catasto fabbricati), categoria A/6, classe 1, consistenza 4,5 vani,
rendita 55,78 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA' PALENTUCCIQ, piano: T-1, intestato a
derivanie da VARIAZIONE DWUFFICIO del 01/01/1994 in atti dal
24/02/1994 RETTIFICA ZONA CENSUARIA - ART.2 LEGGE DEL 24/3/93 N. 73 (n.
100000.1/1994)

Coerenze: a nord confina con terrenc agricolo alira proprictd; a est con terreno agricolo stessa
proprietd; a sud e a ovest con strada

L'intero edificio svifuppa 2 piani, 2 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1939.

DEBCRIZIONE DULLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pid importanti centri limitrofi seno Centro Sorico di Camerino). 1I traffico nella zona &
locale, Sono inolire presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria.

COLI FOAMENTI
aeroporto distante km 60 i o

QUATITA E RATING INTERNG IMMOBILE;

esposiziope: & o o
panoramicitd; w W W
livello di piano: & %
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Espropriazioni immobitiari N. 1972024

et e o

stato di manutenzione: w
luminosita: & oo W
qualitd degli impianti; W
qualita dei servizi: w

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;
Tratiandost di un rudere la normativa esclude 'obbligatorieta di redigere YAPE.

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNJ 10750:2005

descrizione consistenza indice cammerciale
Rudere 14,00 X 160 % = 74,00
Corte esclusiva 58.00 X 10% = 5,80
Totale: 132,00 79,80
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVOY |

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 04/08/2025

Fonte di informazione: Quattroporte

Descrizione: Rudere di mq. 150,00 da ricostruire con corte esclusiva
Indirizzo: Localitd Palentuccio

Superfici principali e secondarie: 150

Superfici accessorie:

Prezzo: 15.000,00 pari a 100,00 Buro/mg

Trattandosi di un rudere, il sottoscritto ritiene opportuno incrementare del 50% il valore scaturito
dalla ricerca tra le agenzie immobiliari per Ja vendita di immobili similari ¢ nella stessa zona. La
ricerca ha prodotto un solo risultate di un rudere di 150 mq. con corte esclusiva per un importo
richiesto di € 15.000,00. L'immobile oggetto della presente stima & composto da due piani fuori terra
con superficie ultile lorda di mq. 37,00 per piano con corte esclusiva di mq. 58,00. Tale ingombro &
stato dedotto dalla ricostruzione grafica misurata sulla planimetria catastale ¢ sullo stralcio catastale
presenti nella bunca dati del Catasto.

CALCOLO DEL VALORE D7 MERCATO:

U A e e o - i

lecnico inearicato: Geom, ALESSANDRO FAUSTINI
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024
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Valore superficie principale: 79,80 X 150,00 = 11.970,00
DECURTAZION] ED ADEGUAMENTI DR1 VAILORF:
deserizione importe
arrotondamento 36,060
RIEPILOGO YALORT CORPO:
Valore di meycatoe (1000/1000 di piena proprietd): €. 12.000,00
Valore di mercate {calcolato in quota e diritio al netto degli aggiustamenti): €. 12.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Trattandost di un rudere, il sottosceitto ritiene opportuno attribuire lo stesso valore scaturito dalla
ricerca tra le agenzie immobiliari per la vendita di immobili similari e nella stessa zona. La ricerca ha
predotto un solo risultato di un rudere di 150 mq. con corte esclusiva per un importo richiesto di €
15.000,00. L'immobile oggetto della presente stima & composto da due piani fuori terra con superficie
ultile lorda di mq. 37,00 per piano con corte esclusiva di mq. 38,00. Tale ingombro & stato dedotto
dalla ricostruzione grafica misurata sulla planimetria catastale ¢ sullo stralcio catastale presenti nella
banca dati del Catasto.

Le fonti di informazione consuliate sono: catasto di Macerata, ufficio tecnico di Camerino, agenzie:
Quattroparett, osservatori del mercato immobiliare OMI Banca dati / Borsino Immobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGL] STANDARD INTERNAZIONALT I VALUTAZIONE:

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

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamenie dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

* il valutatore non ha alcun interesse nell'immeobile o nel diritto in questione;
» il vahutatore ha agite in accordo con gl standard etici e professionali;
* il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

¢ i} valutatore possiede esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove & ubicato o
cotlocato Fimmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

i descrizione consistenza cORS, accessori valore intero valore diritto
A rustico 7,80 0,00 12.000,00 12.000,00
1260000 € 12.000,08 €

Giudizio di comoda divisibilitd della quota:
L'unita immobiliare oggetto defla presente stima non € divisibile.

tecnico incaricato: Geomn, ALESSANDRO FAUSTING
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 6,00
Valore di Mercato dell'iminobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 12,006,060

YALORE D1 VENDITA GIUDIZIARIA (FFV):

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

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 6,00
Agrotondamento del valore finale: €. 0,60
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo €. 12.000,09

stato di fatto e di diritte in cui si trova:

Pr————— e o e D e rr— —= .
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TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 19/2024

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

I appartamento a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 58, della superficie
commerciale di 128,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd

Limmobile & a prevalenza residenziale ed & costituito da un piano seminterrato e da tre piani foori
terra.

La struttura & in cemento armato, le fondazioni sone su pali da 50 cm con profonditd 10 m,, la
tamponatura & un tufo, i solai di piano, cosi come il solaio di copertura, sono in Iatero-cemento, Tutti
gli aggetti, cornicioni e balconi, sono in cemento armato. Quest’ultimi hanno ringhiere di protezione
in acciaio zincato ¢ verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni,

Esternamente le facciate sono prevalentemenic intonacate e tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d'ingresso ha un rivestimento a mattoncini faccia-vista,

Laccesso alla porzione di immobile che contiene i lotti 2, 3 ¢ 4, avviene tramite ana scala estema
comune, che partendo dal piano terra conduce al ballateio del primo piano. Una volia attraversato il
portoncino d’ingresso in tegno, titroviamo il vano scala che conduce dal piano primo al piano terzo,
Tutto il vano, al momento del sopraiiuogo, é risultato allo stato grezzo: senza intonaco nelle pareti ¢
nei soffitti, senza ringhiere di protezione, senza corrimano e tutta la scala & risultata grezza, quindi
senza rivestimenti a gradino e a sotto grado, ¢ senza intonaco nella soletta di cemento armato.

Mentre P'accesso all’unitd immobiliare del presente loito avviene dal pianerottolo del vane scala

comwune ai soprastanti piani, dove, atiraversaio un portoncino in legne, ¢i si ritrova in un piccolo
ingresso, oggi utilizzato come studio, a cui 4 sua volta conduce ad una camera dotata di bagno ¢
sbocco sul balcone posto a nord-est dell'immobile e alla zona giome dell’abitazione. La zona
soggiomo-cucina ba I'accesso al terrazzo posto nel Iato sud-ovest dell'immobile e, tramite un piccolo

disimpegno, si accede al bagno principale e alle due camere, anch’ esse con sbocco sul balecone posto
nel lato nord-est dell’immobile.

La pavimentazione interna varia nelle diverse stanze tra piastrelle in gress ¢ parquet di rovere; i
rivestimenti dei bagni e della cucina sono in piastrelie di gress; le porte interne sono in legno chiaro ¢
ferramenta color oro satinato; le persiane e le finestre esterne somo in PVC di colore verde e
quest'ultime hanno vetro termo-acustico.

[T piccolo bagno defla carnera limitrofe ali’ingresso & dotato di water, bidet, lavello e ampia doccia;
mentre il bagno principale posto pella zona notte ¢ dotato di water, bidet, mobile con doppio lavabo e
vasca idromassaggio.

Internamente tutte le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati, alcune pareti presentano una
lavorazions tipo stucco veneziano,

Sono presenti impianti eletirico, idrico, di riscaldamento con termosifoni impiante del gas e caldaia a
condensazione, tutti visibilmente 2 norma. £ presente anche una piccola stufa posta nella zona
SOggiomo,

Nel complesso 'unita abitativa si trova in ottimo stato di conservazione, ma comunque bisogna tener
conto degli interventi di riparazione dei danni provocati dagli eventi sismici del 2016 che, come si
legge nella relazione tecnica allegata alla SCIA presentata in Comune per dare inizio a tali opere, &
previsto Tirrigidimento dell'estradosso del solaio al piano temra con cappa collaborante a basso
spessore, con la conseguente demolizione delle finitore superiori (rnassetio, pavimento, divisori e
impianti) per poi essere ristabiliti successivamente alla realizzazione della cappa collaborante. Stessa
tecpica di irrigidimento verrd estesa anche alla copertura e gli abbeini oggi presenti verranno

tecnico incaricato: Goam, ALESSANDRO FAUSTING
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eliminati e sostituti con lucernai. Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del sopralluogo I'immobile risultata comunque abitato e non vi
erano in corso interventi edilizi.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posia al piano primo, ha un'altezza interna di 290
cm.Identificazione caiastale:
» foglio 11 particella 130 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3. consistenza 7
vani, rendita 506,13 Euro, indirizzo catastale: CONTRADA CREMONE GABBETTE, 58,
piano: 1, intestato a ... derivante da VARIAZIONE del 07/08/2007 Pratica n.
MCO0208753 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-FRAZION. E
FUSIONE ULTIMAZIONE DI FABBRICATO e VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del
22/03/2008 Pratica n. MC0O082066
Coerenze: confina a nord-cst con abitazione altra proprietd; a sud-est, a sud-ovest ¢ a
nord-ovest con arca esterna comune a tufti

L'intero edificio sviluppa guattre piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato. Inunobile costryito
nel 1983 ristrutturato nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 128,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si frova: €. 92.467,70
Valore di vendita givdiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 92.467,70
trova:

Data di conclusione della relazione: 07/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallvogo l'immobile risvlta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLL EDP ONERI GIURIDIC1 CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

LA Domende ghudizinli o alive rasorizioni pregindizievoli: Nessune.
4.1.2. Convergioni mawimoniali ¢ provy. dessegnazione casa copingate: Nessuna.
Aai i asservimento wrbanistico: Nessuno.

4.1.4. Adve inditazioni d'use: Nessuno,

{ecnice incaricato: Geom. ALESSANDRO FAUSTINI
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4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2, 1 Iscricioni: Nessuna,
4.2.2 Pignoramenii ¢ sentenze di fullimenio:

pignoramenio, trascritta it 19/02/2024 a Macerata ai nn. 2484-1935, a favore di MAIOR SPV s
(PIVA: 04951650268), contro

4.2.3. dlire irascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Alre Imitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIC:

_ perlaquota di 1/1, in forza i atto di divisione (dal 08/05/2023), trascritto i1 08/08/2023
a Macerata ai nn, 12077/9123,
LA PRESENTE FORMALITA' E' PER RETTIFICARE NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE N.
5932 REG.PART. DEL 07/06/2007 IL CODICE FISCALE DI N QUANTO
INDICATA COME MASCHIO ANZICHE' COME FEMMINA

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARE:

ser la quota di 1/3, in forza di denuncia di successione
del Sig. - {dal 19/10/2006 fino al 07/06/2007), registrato il 19/10/2006 a Tolentine ai nn.
546/164, trascritto 1] 12/02/2007 a Macerata ai nn. 2660/1686

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Ordinanza inagibilitd temporanea N, 100, intestata a
per lavori di Crisi sismica 2016, rilasciata il 28/03/2017 con it n. 100 di protocolio

Scheda Aedes rilevamento danno post-sisma 2016 N. 004, intestata 2 Aggregato 00124 - edificio 001
individuato catastalmente al Foglio 11, Particella 130, rilasciata it 13/03/2017 con il n. 004 di
protocollo

S.CLA. N, 87/2020, intestata a per lavori di Riparazione immediata di edifici

s et T g e 3
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024

danneggiati dagli event sismici del 2016

Richiesta concessione contributo N. 100, intestata a ser lavori di Riparazione
immediata di edifici danneggiati dagli eventi sismici del 2016, presentata it 30/11/2020 con il a.
113051 di protocollo

Concessione a Costruire N. 3525, intestata a per lavori di realizzazione mure di
sustegno ¢ ballatojo, presentata il 14/11/1977 con il n. 3525 di protocollo, rilasciata il 20/12/1977

Concessione Edilizia N. 11, intestata a ser lavori di istallazione loggia in legno e
modifica aperture esterne, presentata il 26/01/2000 con il n. 598 di protocollo, rilasciata it 07/02/2000
con il n. 6 di protocollo

DIA. N, 50, intestala a _ . per lavori di manutenzione straordinaria e cambio d'uso ai piani
terra ¢ primo, presentata il 09/03/2007 con il n. 1435 di protocolio, agibilita del 02/04/2007 con il 1.
4990 di protocollo,

il titolo ¢ riferito solamente a agibilita del subalterno 41 relativo al'abitazione de! piano primo

Permesso di Costruire in Sanatoria N, 17, intestata a per lavori di variazione
disposizione falde di copertura, realizzazione di abbaini, presentata il 30/04/1986 con il n. 1918 di
protocollo, rilasciata il 03/10/2023 con il n, 17 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona agricola di interesse pacsistico EA
- Vincolo idrogeologico. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Art, 22 delie N.TA.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Con la SCIA 87/2020 la distribuzione imterna riscontrata sul
posto & siata legittimata, Le uniche differenze riscontrate dallo scrivente sono le misure delle finestre
riportate nell'elaborato grafico della SCIA detta sopra, in quanto la finestra del bagno di fatto ha una
misura pari 2 em 100 di larghezza invece di 120 ¢ un'aliezza pari a cm 150 invece di 160; tutte le
porte-finestra misurano un altezza pari a em 235 invece di 240, (normativa di riferimento: DPR
380/2001)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: SCIA in sanatoria per modifiche dei prospetti
L'immobile risulta non conferme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

* SCIA (compresa cassa geometri 5% e IVA 22%). €.2.305,80

e sanzione amministrativa per difformita prospettiche: €.516,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: nella planimette in atti viene rappresentata una diversa

fecnico incaricato: Geom, ALESSANDRO FAUSTING
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distribuzione interna rispetio a quella riscontrata in fase di soprailuogo in quante ton & presente il
ripostiglio al centro dell'unitd abitativa e, di cobseguenza, il disimpegno della zoma notte ha una
forma diversa. Inoltre viene riportata altezza interna H=300 invece di H=290 risconirata sul posto.
{normativa di riferimento: Art.20 del RDL 13 Aprile 1939, n.652)
Le difformith sono regolarizzabili mediante: procedura DoCFA per variazione a seguito di diversa
distribuzione degli spazi interni
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» procedura DoCFA (compresa cassa geometri 5% ¢ IVA 22%): €.640,50

e Spese vive: diriiti catastali: €.70,00

Tempi necessari per la regolanizzazione: 30 giorni
8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIEFORMITA

BENI IN LORD PICENQ CONTRADA CREMONE GABBETTE 58

APPARTAMENTO

DICUT AL PUNTO B

appartamento a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 58, della superficie
commerciale di 128,00 mq per 1a quota di 1/1 di piena proprietd

Uimmobile ¢ a prevalenza residenziale ed & costituito da un piano seminterrato e da tre piani fuori
terra,

La struttura & in cemento armalo, le fondazioni sono su pali da 50 cm con profonditd 10 m,, la
tamaponatura & un tufo, i solai di piano, cosi come il solaio di copertura, sono in latero-cemento. Tutt
gli aggetti, comicioni ¢ balcond, sono in cemento armato. Quest’ultimi hanno ringhiere di protezione
in acciaio zincato e verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni.

Esternamente le facciate sono prevalentemente intonacate e tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d’ingresso ha un rivestimento 2 mattoncini faccia-vista.

Laccesso alla porzione di immobile che contiene i lotti 2, 3 e 4, avviene framite una scala esterna
comune, che partendo dal piano tesra conduee al ballatoio del primo piano. Una volta attraversato il
portoncino d'ingresso in legno, sitroviamo il vano scala che conduce dal piano primo al piano terzo.
Tutto il vano, al momento del sopralluogo, ¢ risultato allo stato grezzo: senza intonaco nelie pareti e
nei soffitti, senza ringhiere di protezione, senza corrimano e tutta la scala @ risultata grezza, quindi
senza rivestimenti a gradino ¢ a sotto grado, e senza intonaco nella soletta di cemento armato.

Mentre Paccesse all'unitd immobiliare del presente lotto avviene dal pianeroticlo del vano scala
comune ai soprastanti piani, dove, attraversato un portoncino in legnoe, ci si rtrova i un piccolo
ingresso, oggi utilizzato come stodio, & cui a sua volta conduce ad una camera dotata di bagno ¢
sbocco sul balcone posto a nord-est dellinimobile e alla zona giorno dell’abitazione. La zona
soggiorno-cucina ha "accesso al terrazzo posto nel lato sud-ovest dell’ immobile e, framite un piccolo
disimpegno, si accede al bagno principale e alle due camere, anch® esse con sboceo sul balcone posto
nel {ato nord-est dell’ immobile.

La pavimentazione interna varia nelle diverse stanze tra piastrelle in gress e parquet di rovere; i
rivestimenti dei bagni e della cucina sonto in piastrelle di gress; le porte interne sono in legno chiaro e
ferramenta color oro satinato; le persiane ¢ le finesire esterne sono in PVC di colore verde e
guest'uitime hanno vetro termo-acustico,

tecnico incaricato: Geom, ALESSANDRO FAUISTINI
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Espropriazioni immobilisri N. 12/2024

Ui piccolo bagno della camera limitrofe all’ingresso & dotato di water, bidet, lavello e ampia doccia;
mentre il bagno principale posto nella zona notte ¢ dotato di water, bidet, mobile con doppio lavabo ¢
vasca idromassaggio,

Internamente tutte le pareti ed i soffitti sono intopacati e tinteggiati, alcune pareti presentanc una
lavorazione tipo stucco vengziano.

Sono presenti impianti eletirico, idrico, di riscaldamento con termosifoni impianto del gas e caldaia a
condensazione, ttti visibilinente a norma. E presente anche una piccola stufa posta nella zona
SOggIormo,

Nel complesso I'unitd abitativa si trova in ottimo stato di conservazione, ma comungue bisogna tener
conto degli interventi di riparazione dei danni provocati dagli eventi sismici del 2016 che, come si
legge nella relazione tecnica allegata alla SCIA presentata in Comune per dare inizio a tali opere, &
previsto Iirrigidimento dell'estradosso del solaio al piano terra con cappa collaborante a basso
spessore, con la conseguente demolizione delle finitore superiori (massetto, pavimento, divisori ¢
impianti) per poi essere ristabiliti successivamente alla realizzazione della cappa collaborante. Stessa
tecnica di irrigidimento verrd estesa anche alla copertura e gli abbaini oggi presenti verranno
eliminati e sostituti con lucernai. Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del sopralluogo I'immobile risultata comunque abitato e non vi
erano in corse interventi edilizi.

Liunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di 290
em.Identiflicazione catastale:
¢ foghio 11 particella 130 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 7
vani, rendita 506,13 Euro, indirizzo catastale; CONTRADA CREMONE GABRBETTE, 48,
piano: 1, intestato a derivante da VARIAZIONE del 07/08/2007 Pratica n.
MC0208753 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-FRAZION. E
FUSIONE ULTIMAZIONE DI FABBRICATQ e VARJAZIONE NEL CLASSAMENTO del
22/05/2008 Pratica n. MCO0082066
Coerenze: confina a nord-est con abitazione altra proprietd; a sud-est, a sud-ovest ¢ a
nord-ovest con area esterna comune a tutti

L'intero edificio sviluppa quattro piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1983 ristrutturato nel 2007,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area residenziale (i pill importanti centri Hmitrofi sono centro storico di Lore Piceno - centro
storico di Urbisaglia - Abbadia di Fiastra). It traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono buoni.
Sono inclere presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,

LOLLEGAMENTI

aeroporto distante km 48 &
autostrada distante km 38 W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: .
pANOTanycitd: i k%
livello di piano: # %
stato di manutenzione: * W
luminoesita: & i
qualitd degh impianti: wr oy

teenico mearicato: Geom. ALESSANDRO FAUSTIN
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Espropriazioni immobitiari N. 1972024

qualita dei servizi: * %
PESCRIZIONE DETTAGH

CLASER ENERGETICA:
[180,33 KWh/m*/anno]
Certificazione APE N. 20250806-043022-78228 registrata in data
06/08/2025

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

Criterio di caleolo consistenza commerciale: ex UNZ 10750:2005

descrizione cousistenza indice connmerciale

Appartamento 117,00 x 100 % = 147,00

Balcone 12,00 X 25 % L 3,00

Tesrazzo 32,00 X 25 % = 8,00

Totale: 161,00 128,00
VALUTAZIONE:

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

OQSSERVAZIONT DEL MERCAFO IMMORBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: annuncio immmobiliare

Data contratio/rilevazione: 07/08/2025
Fonte di informazione: Idealista.it
Descrizione: Appartamento di mq. 60,00
Indirizzo: Contrada Cremone Gabbetie
Superfici principali ¢ secondarie: 60
Superfici accessorie:

Prezzo: 24.960,00 pari a 416,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipoe fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: casa.it
Descrizione: rustico

Indirizzo: Contrada Cremone Gabbetie
Superfici principali ¢ secondarie: 150
Superfici accessorie:

tecnics incaricato: Geom. ALESSANDRO FAUSTINI
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Prezzo: 175.000,00 pari a 1.166,67 Euro/mg

INTERVISTE AGLI OPERATOR! IMMOBILTAR]:
OM1 Agenzia delle Entrate

Domanda: Abitazione civile stato normale

Valore miniime: 500,00

Valore massimo; 750,00

Borsinoiramobiliare.it

Domanda: Abitazione in fascia media

Valore minimo: 432,00

Valore massimo: 706,00

SVILUPPO VALITIAZIONE:

Tenuto conto dell'ubicazione dell'immobile e di tutti gli elementi sopra esposti, considerate le
quotazioni correnti in zona per immobili simili, le dimensioni in campo, nonché la situazione del
mercato immobiliare, si ritiene congruo considerare un valore unitario di base scaturito tra la media
dei valori massitni relativi alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia dell'Entrate €/mq. 750,00,
dal borsinoimmobiliare.it €/mq. 706,00, dall'annuncic immobiliare raccolto su idealista.it €/mq.
416,00 ¢ dall'annuncio immoebiliare raccolto su casa it €mg. 1.167,00. Pertanto si ritiene CONGrio
l'atilizzo del valore medio calcolato tra i quattro valori sopra riportati, ottenendo cosi un valore
unitario arritondato pari ad €/mqg. 750,00,

CALCOLO DEL VALORE DI MERUATO:
Valere superficie principale: 128,00 X 750,00 = 96.000,60

RIEPH.OGO VALORI CORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): €. 96.900,00

Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggivstamenti): €. 96.000.00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Conteggiando una superficie globale, utile in fase di stima, in cui il balcone e i terrazzo vengono
computati al 25% della loro superficie, si ottienc una superficie utile lorda totale di mq.
128,00.Tenuto conto dell'ubicazione dell'immobile e di tutti gli elementi sopra esposti, considerate le
quotazioni correnti in zona per immobili simili, le dimensioni in campo, noncheé la situazione del
mercato immobiliare, si ritiene congruo considerare un valore unitario di base scaturito tra 1n media
dei valori massimi relativi alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia dell'Entrate €/mgq. 750,00,
dal borsinoimmobiliare.it €/mgq. 706,00, dallannuncio immobiliare raccolte su idealista.it €/mq.
416,00 ¢ dall'annuncio immebiliare raccolto su casa.it €/mq. 1.167,00. Pertanto si ritiene congruo
l'utilizzo del valore medio calcolato tra i quatiro valori sopra riportati, ottependo cosi un valore
unitario arritondato pari ad €/mq. 750,00,

Le fonti di informazione consultate sono: cataste di Macerata, ufficio tecuico di Loro Piceno,
agenzie: Idealistait / casail, osservatori del mercato immobiliare OMI Banca dati / Bomsino
Immobiliare

DICHIARAZIGNE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VAL UTAZIONE:
¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle

ternico incaricate: Geom. ALESSANDRO FAUSTING
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Hspropriazioni immobiliari N, 19/2024

conoscenze del valwatore;

¢ ¢ analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;

e i} vahstatore non ha aloun interesse nelf'itnmobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito int accordo con gli siandard etici ¢ professionali;

e i} valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato l'immobile ¢ la categoria del'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEMLOGO VALWTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

j1H deserizione consistenza CON%. 3cCessori valore intexo valore divitie
B appariamentc 128,00 0,006 96.000,00 96.000,00
96.000,60 € 96.600,00 €

Gindizio df comoda divisibilita della guota:

1.'unitd immobiliare oggetto della presente stima non ¢ divisibile.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.532,36
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 92,467,760

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

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

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Agrotondamento del valore finale: €. 0,06
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 92.467,70

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

s e e e et b

tecnico incaricato: Geomn. ALESSANDRQ FAUSTINI
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TRIBUNALE GRDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART 19/2024

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 58, della superficie
commerciale di 99,50 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd (

L'immobile ¢ a prevalenza residenziale ed ¢ costituito da un piano seminterrato ¢ da tre piani fuori
terra,

La struttura ¢ in cemento armato, Je fondazioni sono su pali da 50 om con profondita 10 m,, la
tamponatura & un tufo, i solai di piano, cosi come il solaio di copertura, sono in laiero-cemento. Tutti
gli aggetti, comicioni e balconi, sono in cemento armato. Quest’ultimi hanno ringhiere di protezione
in acciaio zincato e verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni.

Esternamente le facciate sono prevalentemente intonacate e tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d'ingresso ha un rivestimento a mattoncini faccia-vista.

Laccesso alla porzione di immobile che contiene i lotti 2, 3 e 4, avviene tramife una scala esterna
comune, che partendo dal piano terra conduce al ballatoio del primo piano. Una volia attraversato i
portoncino d’ingresso in legno, ritroviamo il vano scala che conduce dal piano primo al piano terzo.

Tutto il vano, al momento del sopralluogo, ¢ risultato allo stato grezzo: senza intonace nelle pareti e
nei soffitti, senza ringhiere di protezione, senza corrimano e tutta la scala ¢ risultata grezza, quindi
senza rivestimenti a gradino ¢ a sotto grade, e senza intonaco nella soletta di cemento armato.
1’accesso ali’unit immobiliare del presente lotto avviene dal pianerottolo del piano secondo del vano

scala comune.

Al momendo del sopralluogo Iunitd immobiliare ¢ risultata allo siato grezzo, con tamponatura estetna
e divisori interni privi di finiture ¢ l'assenza di tutii gli impianti tecnologici,

Sono da tener con degli interventi di riparazione dei danni provocati daghi eventi sismici del 2016
che, come si legge nella relazione tecnica allegata afla SCIA presentata in Comune per dare inizio a
tali opere, & previsto l'irrigidimento dell'estradosso del solaio al piano terra con cappa collaborante a
basso spessore, con la conseguente demolizione delle finitore superioti (massetto, pavimento, divisori
e impianti) per poi essere ristabiliti successivamente alla realizzazione delia cappa collaborante.
Stessa tecnica di irrigidimento verra estesa anche alla copertura e gli abbaini oggi presenti verranno
climinati e sostituti con tucernai. Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del sopratiuogo l'immobile risultata comunque abitato e non vi
erano in corse interventi edilizi,

L'unita immobitiare oggetto di valutazione & posta al piano secondo, ha un'altezza interna di 300
cm.ldentificazione catastale:

e foglio 11 particella 130 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale:
CONTRADA CREMONE GABBETTE, 58, piane: 2, intestalo a _ _ derivante da
VARIAZIONE del 18/07/2005 Pratica n. MC0072778 ¢ VARIAZIONE del 12/02/2000
Pratica n. MC0024276 in atti dal 12/02/2009 VERIFICA STATO ATTUALE UL
Coerenze: confina a nord-est con abitazione altra proprietd; a sud-est, a sud-ovest ¢ a
nord-ovest con area esterna comune a futti

Liintero edificio sviluppa quattro piano, tre piano fuori terra, uno pisne interrato. Immobile costruito
nel 1983,

igenico incaricato: Geomn, ALESSANDRO FAUSTING
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Espropriazioni immobiliari N. 1972024

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 99,50 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 ny?
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.694.206
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 33.694.20
trova:

Data di conclusione della relazione: 07/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraltuoge l'immobile risulta libero.
unitd immeobiliare allo stato grezzo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

411 Domande gindiziali ¢ alore traseriziont pregudizievoli: Nessuna.
4.1. 2. Convenzioni matebnoniali ¢ provy, dlussegnozione casa coningale. Nessuna,
4.1.3. Aui di asservimento wrbanistico: Nessuno.

474, Alwe limitazioni d'uso; Nessuno,

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

4.2.4. Iscrizioni Nessuna,
4.2.2. Pignoramenti ¢ sentonze of follintento.

pignoramento, trascritta il 19/02/2024 a Macerata ai nn, 2484-1935, a favore di MAJOR SPV srl
{PIVA: 04951650268), contrc

4.2 3. Aftre traserizioni: Nessuna.

4.2.4. Alire timirazioni duso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annye di gestione dell'tmmobile: €. 0,00

S ——— g = st L
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Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0.00

Spese condominiati scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 11, in forza di atto di divisione (dal 08/05/2023), trascritto il 08/08/2023
a Macerata ai nn. 12077/9125.
LA PRESENTE FORMALITA' E' PER RETTIFICARE NELLA NOTA TN TRASCRIZIONE N.
5932 REG.PART. DEL 07/06/2007 1L CODICE FISCALE DI IN QUANTO
INDICATA COME MASCHIO ANZICHE' COME FEMMINA

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

.. . ¢erla quota di 1/3, in forza di denuncia di successione
del Sig. Pisani Attilio (dal 19/10/2006 fino al 07/06/2007), registrato i1 19/10/2006 a Tolentino ai nn.
346/104, wrascritto it 12/02/2007 a Macerata ai nn, 2660/1686

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE;

Ordinanea inagibilith temporanea N. 100, intestata ¢
per lavori di Crisi sismica 2016, rilasciata il 28/03/2017 con il n, 100 di protocollo

Scheda Aedes rilevamento danno post-sisma 2016 N, 004, intestata a Aggregato 00124 - edificio 001
individuate catastalmente al Foghio 11, Particella 130, rilasciata i 13/03/2017 con il n. 004 &
protocolio

S.C.LA. N. 872020, intestata a per lavori di Riparazione immediata di edifici
danneggiati dagli eventi sismici del 2016

Richiesta concessione contributo N. 108, intestata a  per lavori di Riparazione
fmmediata di edifici danneggiati dagli eventi sismici del 2016, presentata il 30/11/2020 con il n.
113051 di protocollo

Concessione a Costruire N. 3525, intestata a per lavori di realizzazione muro di
sostegno e ballatoio, presentata il 14/11/1977 con il n. 3525 di protocollo, rilasciata il 20/12/1977

Concessione Edilizia N, 1, intestats a per lavori di istallazione loggia in legno e
modifica aperture esterne, presentata il 26/01/2000 con il n. 598 di protocollo, rilasciata il 07/02/2000
con if n. 6 di protocollo

DAL N. 50, intestata a pet laveri di manutenzione straordinaria e cambio d'uso ai piani
terra e primo, presentata il 09/03/2007 con il n. 1455 di protocollo, agibilita del 02/04/2007 con il 5.
4990 di protocollo.

I titolo & riferito solamente a agibilita del subalterno 41 relativo all'abitazione del piano primo

Permesso di Costruire in Sapatoria N. 17, infestata a per lavori di variazione

-~ o g 5 B e e T e LR ——
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disposizione falde di copertura, realizzazione di abbaini, presentata it 30/04/1986 con il n. 1918 di
protacollo, rilasciata il 03/10/2023 con il n. 17 di protocollo

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona agricola di inferesse paesistico EA
- Vincolo ldrogeologico. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Art, 22 delle N.T.A,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Con la SC1A 87/2020 Punitd immobiliare del presente lotto viene definita "...in corso di costruzione
al grozzo", senza la rappresentazione grafica dei divisori interni, che invece sono stati riscontrati in
fase di sepralluogo. Internamente 1o stato & grezzo, privo di impianti, di intonaco ¢ finiture, pertanto
sard necessario presentare idonea pratica edilizia per #l completamento dell'abitazione, censire in
catasto Fabitazione ¢ segnalare ['agibiltd dell'sppartamento. Nella tabella il sotioscritto si limita a
quantificare la pratica edilizia necessaria a sanare { divisori inferni realizzati in assenza di titolo
edilizio.
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: BASSA,

Sono state rilevate le seguenti difformitd; mancanza di titolo edilizio per la realizzazione dei divisori
interni (nermativa di riferimento: DPR 380/2001)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: CILA in sanatoria per modifiche interne
L'irmobile risults non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:

o CILA (compresa cassa geometri 5% e TVA 22%): €.2.305,80

s sanzione amministrativa per difformita interne: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giorni
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIEFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

HENIIN LORO MCENO CONTRADA CREMONE GABHETTE 38

APPARTAMENTO
DICUTAL PUNTO C©

appartamento a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 358, dellz superficie
commerciale di 99,50 mq per fa quota di 1/1 di piena proprietd

P'immobile & a prevalenza residenziale ed ¢ costituito da un piano seminterrato e da tre piani fuori
terra.

——= _ — - = == —— i M —
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La struttura € in cemento armato, le fondazioni sono su pali da 50 em con profondita 10 m., la
tamponatura & un tufo, i solai di piano, cosi come il solaic di copertura, sono in latero-cemento, Tutti
gli aggetti, comicioni e balconi, sono in cemento armato. Quest’ultimi hanno ringhiere di protezione
In acciaio zincato e verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni.

Esternamente le facciate sono prevalentemente intonacate e tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d'ingresso ha un rivestimento a mattoncini faccia-vista,

Paccesso alla porzione di immobile che contiene i lotti 2, 3 ¢ 4, avviene tramite una scala esterna
comune, che partendo dal piano terra conduce al ballatoio del primo piano. Una volta attraversato il
portoncino d’ingresso in legno, ritroviamo il vano scala che conduce dal piano primo al piano terzo.

Tutto 11 vano, al momento del sopralluogo, ¢ risultato allo stato grezzo: senza intonaco nelle pareti e
nei soffitti, senza ringhiere di protezione, senza corrimano ¢ tutta la scala ¢ risultata grezza, quindi
seniza rivestimenti a gradino e a sotto grado, e senza intonaco nella soletta di cemento armato.
P'accesso all’unitd immobiliare del presente lotto avviene dal pianerotiolo del piano secondo del vano

scala comune.

Al momendo del sopralluogo I'unitd immobiliare & risultata allo stato grezzo, con tamponatura esterna
€ divisori interni privi di finiture e 'assenza di tutii gli impianti tecnologici.

Sono da tener con degli interventi di riparazione dei danni provocati dagli eventi sismici del 2016
che, come si legge neila relazione tecnica allegata alla SCIA presentata in Comune per dare inizio a
tali opere, & previsto l'irigidimento dell'estradosso del solaio al piano terra con cappa collaborante a
basso spessore, con la conseguente demolizione delle finitore superiori (massetto, pavimento, divisori
¢ impianti) per poi essere ristabiliti successivamente alla realizzazione della cappa collaborante.
Stessa tecnica di irrigidimento verra estesa anche alla copertura e gli abbaini oggi presenti verranno
eliminati e sostituti con lucernai. Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del soprafluogo l'immobile risultata comunque abitato & non vi
e1ano in corso interventi edilizi.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano secondo, ha un'altezza interna di 300
cm.Jdentificazione catastale:

» foglio 11 particella 130 sub. 41 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale:
CONTRADA CREMONE GABBETTE, 58, piano: 2, intestato a derivante da
VARIAZIONE del 18/07/2005 Pratica n. MCO072778 ¢ VARIAZIONE del 12/02/2009
Pratica n. MC0024276 in atti dal 12/02/2009 VERIFICA STATO ATTUALE UL
Coerenze: confina a nord-est con abitazione altra proprietd; a sud-est, a sud-ovest e a
nord-ovest con area esterna comune a tutti

L'intero edificio sviluppa guattro piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1983.

DERCREZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area residenziale (i pid importantl centri limitrofi sono centro storico di Loro Piceno - centro
storico di Urbisaglia - Abbadia di Fiastra). Ii traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono buoni.
Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENTI

aeroporto distante kin 48 L B
autostradz distante km 38 A
esposizione: o
panoramicita: o & &

v - : —— - e
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livello di piano: * %
stato di manutenzione: - W
luminosita: %
qualitd degli impianti: *
qualita dei servizi: o

Premesso che sono mancanti gli infissi esterni che completano involucro, ¢ mancante V'impianto di
climatizzazione, lo stato in cui si trova I'unita abitativa (grezzo avanzato) e la categoria catastale di
appartenenza (/3 unita in corso di costruzione), non essendoci un vero e proprio consumo energetico
da valutare, Ja normativa esclude l'obbligatorietd di redigere 'APE.

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 10750:2005

descrizione consistenzs fndice commerciale
Appartamento 94,00 x 100 % = 94,00
Balconi 22,00 x 25% = 5,50
Fotale: 116,00 92,50
VALUTAZIONE:
DEFINPZIONT:

Procedimente di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSRRVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARF:

COMPARATIVO L

Tipo fonte: annuncio inumobiliare

Data contratto/rilevazione: 07/08/2025
Fonte di informazione: Idealista.it
Descrizione: Appartamento di myg. 60,00
Indirizzo: Contrada Cremone Gabbetie
Superfici principali ¢ secondarie: 60
Superfici accessorie:

Prezzo: 24.960,00 pari a 416,00 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuneio immobiliare
Founte di informazione: casa.it
Descrizione: rastico

Indirizzo: Contrada Cremone Gabbette
Superfici principali e secondarie: 150

tecnico incaricate: Geom. ALESSANDRO FAUSTINIG
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Superfici accessorie:
Prezzo: 175.000,00 pari a 1.166,67 Buro/mg

INTERVISTE AGLT OPERATOR! IMMOBILIARE
OMI Apenzia delle Entrate

Domanda: Abitazione civite stato nonmals

Valore minimo; 560,00

Valore massimo: 750,00

Borsinoimmobiliare. it

Domanda: Abitazione in fascia media

Valore minimo: 432,00

Vatore massimo: 766,00

SVILUPPO YALTIEAZIONE,

Conteggiando una superficie globale, utile in fase di stima, in cui il balcone viene computato al 25%
della sua superficie, si ottienc una superficie utile lorda totale di mq. 99,50. Tenuto conto
dell'ubicazione dell'immobile e di tutti gli elementi sopra esposti, considerate le quotazioni correnti in
zona per imraobili simili, le dimensioni in campo, nonche la sifuazione del mercato immobiliare, si
ritiene congruo considerare un valore unitario di base scaturito tra la media dei valori massimi relativi
alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia dell'Entrate €/mgq. 750,00, dal borsinoitnmobiliare. it
€/mq. 706,00, dall'annuncio immobiliare raccolio su idealista.it €/mq. 416,00 e dalfannuncio
immobiliare raccolto su casa.it €/mq. 1.167,00. Pertanto si ritiene congruo partire con il valore medio
calcolato tra i quattro valori sopra riportati, oftenendo cosi un valore unitario arritondato pari ad
€/mq. 750,00, e, dal momento che I'iita ¢ allo stato grezzo, si ritiene opportuno decurtare di un 50%
it valore al mq dedotto per I'unita nel lotto 2, ottenendo cosi un valore di €/mq 375,00 da applicare
alla superficie utile Jorda sopra riportata.

CALLOLO DEL VALORT IH MERC AT,

Valore superficie principale: 99,50 X 375,00 = 37.312.50

DRECURTAZION ED ADEGUAMENTT DEL VALURE:
| descrizione importo
. amotondamento -312,50

RIEPILOGO WATORI CORPU:
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): €. 37.000,08
Valore di mercato (caleolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 37.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Conteggiando una superficie globale, utile in fase di stima, in cui il balcone viene computato al 25%
della sua superficie, si ottiene una superficie utile lorda totale di mq. 99,50. Tenuto conto
deff'ubicazione dell'timmobile e di tutti gli elementi sopra esposti, considerate le quotazioni correnti in
zona per immobili simili, le dimensioni in campo, nonché la situazione del mercato immobiliare, si
ritiene congruo considerare un valore unitario di base scaturito tra 1a media dei valori massimi relativi
alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia dell'Entrate €/mq. 750,00, dal borsinoimmobiliare it
€/mq. 706,00, dalfannuncio immobiliare raccolio su idealista.it €/mg. 416,00 e dall'annuncio
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immobiliare raccolto su casa.it €/mg. 1.167,00. Pertanto si ritiene congruo partire con i} valore medio
caleolato tra i quattro valori sopra riportati, ottenendo cosl un valore unitario arritondato pari ad
€/mq. 750,00, e, dal momento che I'unitd & allo stato grezzo, si ritiene opportono decurtare di un 50%
il valore al mq dedotto per 'unitd nel lotto 2, ottenendo cosi un valore di €/mq 375,00 da applicare
alla superficie utile lorda sopra riportata.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio tecnico di Loro Piceno,
agenzie: Idealista.it / casait, osservatori del mercato immobiliare OMI Banca dati / Borsino
Tmmobiliare

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE;

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

s l¢ analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

+ il valutatore non ha alcun mteresse nel'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

» il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE D1 MERCATO DEICORPL

jii descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
€ appartamente 99,50 0,00 37.000,80 37.000,00
37.006,00 € 37.000,00 €

Girdizio di comoda divisibilita della gquota:
L'unitd inymobiliare oggetto della presente stima non & divisibile.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.305,80
Valore di Mereato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.694,2¢

VALORE D1 VENDITA GIUDIZIARIA (FIV)

Riduzione del valore del 0% 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 ¢ per

Iimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deH'acquirente: €. 0,80
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziont & carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale; €, 0,06
Valore di vendita giudiziaria dell'immmobile al netio delle decurtazioni nello €. 33.694,20

stato di fatto e di diritto in cui s trova:

kT i o R T L 2 S A U AT e
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TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 19/2024

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

IE) mansarda a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 58, della superficie
commerciale di 96,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd .

L’immobile & a prevalenza residenziale ed & costituito da un piano seminterrato e da tre piani fuori
terra.

La struttura & in cemento armato, le fondazioni sono su pali da 50 cm con profonditd 10 m., la
tamponatura € un tufo, i solai di piano, cosi come il solaio di copertura, sono in Jatero-cemento. Tutti
ghi aggetti, cornicioni ¢ balconi, sono in cemento armato. Quest'ultimi hanno ringhiere di protezione
in acciaio zincato e verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni.

Esternamente le facciate sonc prevalentemente intonacate e tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d'ingresso ha un rivestimento a mattoncini faccia-vista,

Laccesso aila porzione di immobile che contiene i lotii 2, 3 e 4, avviene tramite una scala esterna
comune, che partendo dal piano terra conduce al ballatoio del primo piano. Una volia attraversato il
portoncino d’ingresso in legno, ritroviamo il vano scata che conduce dal piano prime al piano terzo.
Tutto il vano, al momento del sopralluogo, ¢ risultato allo stato grezzo: senza intonaco nelle paretj e
nei soffitti, senza ringhiere di protezione, senza corrimano e tutta la scala @ risultata grezza, quindi
senza rivestimenti a gradino e a sotto grado, ¢ senza intonaco nella soletia di cemento armato.
Lacoesso all’unitd immobiliare del presente lotto avviene dal pianerottolo del piano terzo del vano

scala cormune.

Al momendo del sopralluoge I'unitd immobiliare & risulfata allo stato grezzo, con tamponatura esterna
e divisori interni privi di finiture e I'assenza di tutti gli impianti tecnologici. Sono presenti infissi
esterni in legno con vetro singolo e persiane in PVC.

Sono da tener con degli interventi di riparazione dei danni provocati daghi eventi sismici del 2016
che, come si legge nella relazione tecnica allegata alla SCIA presentata in Comune per dare inizio a
tali opere, ¢ previsto l'irrigidimento defl'estradosso del solaio al piano terra con cappa collaborante a
basso spessore, con la conseguente demolizione delle finitore superiori (massetto, pavimento, divisori
e impianti) per poi esserc ristabiliti successivamente alla realizzazione della cappa collaborante.
Stessa tecnica di irrigidimento verra estesa anche alla copertura ¢ gli abbaini oggi presenti verranno
eliminati ¢ sostituti con lucernai, Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del sopralluogo I'immobile risultata comunque abitato e non vi
erano in corso interventi edilizi,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terzo, ha un'altezza interna di minima 142
cm - massima 330 cm.Identificazione catastale:
* foglio 11 particella 130 sub. 31 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 5
vani, rendita 361,52 Furo, indirizzo catastale: CONTRADA CREMONE GABBETTE, 58,
piano: 3, intestato a .. derivante da VARJAZIONE del 18/07/2005 Pratica n.
MCHT72778 e VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 18/07/2006 Pratica n. MC0075307
Coerenze: confina a2 nord-est con abitazione altra proprictd; a sud-est, a sud-ovest ¢ a
nord-ovest con area esferna comune a tutt

L'intero edificio sviluppa quatiro piano, tre piano fuori terre, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1983,

teenico incaricato: Geom. ALESSANDRO FAUSTING
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 90,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0.00 ny*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritio in cui si trova: €.28.983,70
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello siato di fatto e di diritto in cui si €. 28.983,70
frova:

Data di conclusione della relazione: 07/08/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraliuogo 'immobile risulta ibero,
unita immobiliare allo stato grezzo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41 VINCOLlI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o aitre irescrizioni pregiudizievoli- Nessuna,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ prove d'assegnuzione cosa coningale: Nessuna,
4.1.3. Ani di asservimento wrbanistivo; Nessuno.

4.1.4. Altre timirazioni diuso! Nessuno.

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

4.2.1. Iserizioni: Nessung,
4.2 2. Pignoramenti ¢ sentanze di fallimento:

pignoramento, trascrifta il 19/02/2024 a Macerata ai nn. 2484-1935, a favore di MAIOR SPV sl
(PTVA: 04951650268), contre PISANI LUIGK (C.F.: PSN LGU 67B04 E6947)

4.2.3. Altre

tecnico incaricato: Geom, ALESSANDRO FAUSTINI
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 6,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

oer la quota di 1/, in forza di atto di divisione {dal 08/05/2023), trascritto il 08/08/2023
a Macerata ai nn, 12077/9125,
LA PRESENTE FORMALITA' E' PER RETTIFICARE NELLA NOTA DI TRASCRIZIONE N.
5932 REG.PART. DEL 07/06/2007 IL. CODICE FISCALE DI _.___. .. . _.___._IN QUANTO
INDICATA COME MASCHIO ANZICHE' COME FEMMINA

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI;

.. perlaguota di 1/3, in forza di denuncia di successione
del Sig. Pisani Attilio (dal 19/10/2006 fino al 07/06/2007), registrato il 19/10/2006 a Tolentino ai nn.
546/164, trascritio il 12/02/2007 a Macerata ai nn. 2660/1686

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Ordinanza inagibilita teroporanea N. 100, intestata a
per lavori di Crisi sismica 2016, rilasciata il 28/03/2017 com il n. 100 di protocollo

Scheda Aedes rilevamento danne post-sisma 2016 N. 004, intestata a Aggregato 00124 - edificio 001
individuato catastalmente al Foglio 11, Particella 130, rilasciata it 13/03/2017 con il n. 004 di
profocollo

S.CLA. N, 872020, intestata a per lavori di Riparazione immediata di edifici
danneggiati dagh cventi sismici det 2016

Richiesta concessione contribute N. 100, intestata a per lavori di Riparazione
immediata di edifici danneggiati dagli eventi sismici del 2016, presentata il 30/11/2020 con il n,
113051 di protocollo

Concessione a Costruire N. 3525, intestata a o lavori di realizzazione muro di
sostegno ¢ ballatoio, presentata il 14/11/1977 con il n. 3525 di protocollo, rilasciata it 20/12/1977

Concessione Edilizia N, 11, intestaia a per laveri di istallazione logpia in legno ¢
modifica aperture esterne, presentata il 26/01/2000 con il n. 598 di protocolie, rilasciata it 07/02/2000
con il . 6 di protocollo

D.LA. N, 50, intestata a per lavori di manutenzione straordinaria e cambio d'uso ai piani
terra e primo, presentata it 09/03/2007 con il n. 1455 di protocolle, agibilita del 02/04/2007 con il n.
4980 di protocoilo.

feonico incaricato: Geom, ALESSANDRO FAUSTING
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024

1l titolo & riferito solamente a agibilith del subalterno 41 relativo all'abitazione del piano primo

Permesso di Costruire in Sanatoria N. 17, intestata a per lavori di variazione
disposizione falde di copertura, realizzazione di abbaini, presentata i 30/04/1986 con il n. 1918 di
protocolle, rilasciata il 03/10/2023 con il n. 17 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona agricola di inferesse paesistico EA
- Vincole Idrogeologico. Norme tecniche di attuazione ed indici:
Art. 22 delle NTA.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Con 1a SCIA 87/2020 Y'unitd immobiliare det presente lotto viene definita . .in corso di costruzione
al grezzo®, senza la rappresentazione grafica dei divisori intermni, che invece sono stati riscontrati in
fase di sopralluogo. Internamente lo stato & grezzo, prive di impianti, di intonace e finiture, pertanto
sara necessario presentare idonea pratica edilizia per il completamento delPunitd abitativa, aggiornare
la situazione catastale e segnalare l'agibilta dell'unitd immobiliare. A detta del sottoscritto Taltezza
attuale interna non & sufficiente ai fini della trasformazione dell'untd ad abitazione, in quanto Ia media
tra l'altezza utile interpa minima 142 cm al grezzo e 'altezza utile interna massima 330 cm, sempre al
grezzo, & pari a 236 cm = gid adesso inferiore all'altezza minima richiesta dalla normativa 240 cm.
Pertanto si ritiene opportuno trattare Punitd immobiliate come soffitta.

Nelia tabella il sottoscritto si limita a quantificare la pratica edilizia necessaria a sanare i divisort
interni realizzati in assenza di titolo edilizio ¢ Yaggiornamento catastale per la diversa distribuzione
interna riscontrata difforme a quanto rappresentato graficamente nella planimetria catastale agli atti.

8.1. CONFORMYTA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: mancanza di thole edilizio per la realizzazione dei divisori
interni (notmativa di riferimento: DPR 380/2001)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: CILA in sanatoria per modifiche interne
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o CILA (compresa cassa geometri 5% e IVA 22%): €,2.305,80

* sanzione amminisirativa per difformitd interne: €.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 64 giorni

§.2. CONFORMITA CATASTALK:
CRITICITA; NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformitd: nella planimetria in atti viene rappreseniata una diversa
distribuzione interna rispetto a queila riscontrata in fase di sopralluogo {(normativa di riferimento:
Art20 del RDL 13 Aprile 1939, n.632)
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: procedura DoCFA per variazione a seguito di diversa
distribuzione degli spazi interni
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:

¢ procedura DoCFA (compresa cassa geometri 3% e TVA 229%): €.640,50

tecnico incaricato: Geom, ALESSANDRQ FAUSTINI
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» Spese vive: diritti catastali: €.70,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 38

MANSARDA
DI CUE AL PUNTO D-

mansarda a LORO PICENO CONTRADA CREMONE GABBETTE 58, delia superficie
commerciale di 90,00 mq per 1a queta di 1/1 di piena proprietd

L'immobile & a prevalenza residenziale ed ¢ costituito da un piano seminterrato e da tre piani fuori
terra.

La struttura ¢ in cemenio anmato, le fondazioni sone su pali da 50 cm con profondita 10 m., Ia
tamponatura € un tufo, i solai di piang, cosi come il solaio di copertura, sono in latero-cemento. Tutii
gli aggetti, cornicioni ¢ balconi, sono in cemento armato. Quest’ultimi hanno ringhiere di protezione
in acciaio zincato e verniciate a polvere, con pavimentazione in piastrelle per esterni.

Esternamente le facciate sono prevalentemente intonacate ¢ tinteggiate, soltanto una porzione della
facciata d’ingresso ha un rivestimento a mattoncini faccia-vista.

L’accesso alla porzione di immebile che contiene i lotti 2, 3 e 4, avviene framite una scala estema
comune, che partende dal piano terra conduce al ballatoio def primo piano. Una volta attraversato il
portencino d’ingresso in legno, ritroviamo il vano scala che condace dal piano primo al piano terzo.

Tutto il vano, al momento del sopraliuogo, & risultato allo stato grezzo: senza intonaco nelle pareti e
nei soffitt, senza ringhiere di protezione, senza corrimano © tutta la scala & risultata grezza, quindi
senza rivestimenti a gradino e a sotto grado, e senza intonace nella soletta di cemenfo armato.
Laccesso all’unitd immobiliare del presente lotto avviene dal pianerottole del piano terzo del vano

scala comune.

Al momendo del soprailuogo I'unita immobiliare ¢ risultata allo stato grezzo, con tamponatura estema
e divisori interni privi di finiture ¢ Fassenza di tutti gli impianti tecnologici. Sone presenti infissi
esterni in legno con vetro singolo e persiane in PVC,

Sone da tener con degli interventi di riparazione dei danni provocati daglhi eventi sismici del 2016
che, come si legge nella relazione tecuica allegata alla SCIA presentata in Comune per dare inizio a
tali opere. & previsio l'irrigidimento dell'estradosso del solaio al piano terra con cappa collaborante a
basso spessote, con la conseguente demolizione delle finitore superiori (massetto, pavimento, divisori
¢ impianti) per poi essere ristabiliti successivamente alla realizzazione della cappa collaborante.
Stessa tecnica di irrigidimento verra estesa anche alla copertura e gli abbaini oggi presenti verranno
eliminati e sostituti con lucernai, Sono previsti anche interventi di miglioramento sismico operando
direttamente in facciata. Al momento del sopratluoge l'immobile risultata comungue abitato e non vi
erano in corso interventi edilizi,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terzo, ha un'altezza interna di minima 142
om - massima 336 om.Jdentificazione catastale:

» foghio 11 particella 130 sub. 31 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 5

vard, rendita 361,52 Euro, indirizzo catastale: CONTRADA CREMONE GABBETTE, 58,

piano: 3, intestato a . derivante da VARIAZIONE del 18/07/2005 Pratica n.

MCO072778 e VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 18/07/2006 Pratica n. MC0075307
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Coerenze: confina a nord-est con abitazione altra proprietd; a sud-est, a sud-ovest ¢ 2
nord-ovest con area esterna comune a tutti

L'intero edificio sviluppa quattro piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1983,

DESCRIZIONEG DELL . Z0NA

1 beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitate in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in
un'area residenziale (i piti importanti centri hmitrofi sono centro storico di Loro Piceno - centro
storico di Urbisaglia - Abbadia di Fiastra). 11 traffico nella zona & scorsevole, i parcheggi sono buoni.
Sono inclire presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,

COLLEGAMENTE
aeroporto distante km 48 O
autostrada distante ki 38 w

QUALITA B RATING INTRRNO IMMOBILE.

esposizione:

panoramicita; i
livetlo di piano:

stato di maputenzione:

luminosiia:

qualitd degli impianti:

gualitd dei servizi;

* % % % %
*RRENER

DESCRIZMONE DIZTTAGEIATA:

Nonostante la mancanza defl'impianto di climatizzaziope, sono stato in grado di redigere 'APE, in
quanto sono presenti i sexramenti esterni ¢ Munitd jmmobiliare tisulta censita catastalmente come
abitazione.

CLASSE ENBROETICA:

m [337,67 KWh/im¥/anno)
Certificazione APE N. 20250806-043022-78230 registrata in data
06/08/2025

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle Vahutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 1(1750: 2003

deserizione consistenza indice comrerciale
Mansarda 20,00 X 1 % 0,00
* Totale; 90,00 90,00
VALUTAZIONE:

bt e i
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2024

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

OSSERVAZION] DHL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 07/08/2025
Fonte di informazione: Idealista it
Descrizione: Appartamento di mq. 60,00
Indirizzo: Contrada Cremone Gabbette
Supertici principali e secondarie: 60
Superfici accessorie:

Prezzo: 24.960,00 pari a 416,00 Buro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: casa it

Descrizione: rustico

Indirizzo: Contrada Cremone Gabbeite
Superfici principali e secondarie: 150
Superfici accessorie:

Prezzo: 175.000,00 pari a 1.166,67 Euro/mq

INTERVISTE AGL OPERATORT IMMORILIART,
OMI Agenzia delle Entrate

Domamda: Abitazione civile state normaie

Valore minimo; 580,00

Valore massimo: 750,00

Borsinoimmobiliare.it

Domanda: Abitazione in fascia media

Valore minimo: 432,00

Valore massimo: 706,00

SYILUPPO VALUTAZIONT:

L'unita oggetio della presente stima ha una superficie utile lorda totale pari 4 mg. 90,00. Tenuto conto
deli'ubicazione dell'immobile e di tutti gli elementi sopra esposti, considerate le quotazioni correnti in
zona per immobili simili, le dimensioni in campo, nonché la situazione del mercato immobiliare, si
ritiene congruo considerate un valore umitario di base scaturito tra la media dei valori massimi relativi
alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia deli'Entrate €/mg. 750,00, dal borsinoimmobiliare.it
€/mq. 706,00, dallanmmeio immobiliate raccolto su idealista.it €/mg. 416,00 e dall'annuncio
immobiiiare raccolto su casa.it €/mq. 1.167,00. Pertanto si ritiene congruc partire con il valore medio
caleolato tra i quattro valori sopra riportati, ottenendo cosi un valore unitario arritondato pari ad
€/mq. 750,00, e, dal momento che 'unitd & allo stato grezzo, si ritiene opportuno decurtare di un 50%
il valore al mq dedotio per T'unita nel lotto 2, ottenendo cosl un valore di €/mq 375,00 da applicare
alla superficie utile lorda sopra riportata.

teenico incaricato: Geom. ALESSANDRO FAUSTING
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Valore superficie principale: 90,00 X 375,00 = 33.750,00
VALORE:
descrizione importe
arrotondamento 750,00

RIEPILOGO YALUR] CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 33.000,00
Valere di mereato (calcolato in guota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 33.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Conteggiando una superficie globale, utile in fase di stima, si ottiene una superficie utile lorda totale
di mq. 90,00. Tenute conto dell'ubicazione dell'immobile e di witi gli elementi sopra esposti,
considerate le quotazioni correnti in zona per immobili simili, le dimensioni in campo, nonché la
situazione del mercato immobitare, si ritiene congruo considerare un valore unitario di base scaturito
tra la media dei valori massimi relativi alle abitazioni dedotti dalla Banca dati Agenzia dell'Entrate
€/mq. 750,00, dal borsinoimmobiliare.it €/mq. 706,00, dall'annuncic immobiliare raccolto su
idealista.it €/mq. 416,00 e dali'annuncio immaobiliare raccolto su casa.it €/mq. 1.167,00. Pertanto si
ritiene congruo partire con il valore medio calcolato tra i quatiro valori sopra riportati, ottenendo cosi
un valore unitario arritondato pari ad €/mq. 750,00, e, dal momento che unita ¢ allo stato grezzo, si
ritiene opportuno decurtare di un 50% il valore al mq dedotto per I'unit nel lotto 2, ottenendo cosi un
valore di €/mq 375,00 da applicare alla superficie utile lorda sopra riportata.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Maceraia, ufficio tecnico di Loro Picene,
agenzie: ldealista.it / casail, osservatori del mercato immobiliare OMI Banca dati / Borsino
immobiliare

THOTRARAZHONY D CONFORMITA AGEY STANDARD IVTEANAZIGONALL DY VALUTAZION,
» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & correiia al meglio delle
conoscenze del valutatore;

@ le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

* il valutatore nion ha alcun interesse nell'immobile o nel diritio in questione;
» i} valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
¢ il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

¢ il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercaio locale ove & ubicato o
cotlocate l'immobile ¢ la categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO {OMV):

I descrizione consistenza cons. secessori valore intero valore diritio

ecnico incaricato: Goom, ALESSANDRO FAUSTING
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Espropriazioni immobitiari N, 19/2024

D marisarda 90,00 0,00 33.000,00 33.000,60

kxEL RS 3300060 €

Ghiudizio di comoda divisibilita della quota:
1.'units mmobiliare oggetto della presente stima non ¢ divisibile.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 4.016,30

Valore di Mercato deil'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 28,

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
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 givdiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 28,
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 07/08/2025

il tecinico 1ncaricato
Geom. ALESSANDRO FAUSTINI

= s e S R S e T———

fecnico incaricato: Geom, ALESSANDRO FAUSTINI
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