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Espropriaziont immobiliari N, 58/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARI 58/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento 2 MACERATA Via della Pace, Iotto E 5, quartiere Pace, della superficie commerciale
di 68,50 mgq per la quota di;

s 50/100 di piena proprietd (
s 50/100 di piena proprietd (

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

APPARTAMENTO e SOFFITTA di tipo popolare sito 8 MACERATA Via Pace, Lotto E civico 5,
Int. 3 (indirizzo accertato tramile l'attestazione toponomastica rilasciata dal Comune di Macerata in
data 09/05/2025 (AlL n. 1) della superficie catastale di 72 m2 e defla superficic commerciale di 68,50
m2 per la quota di 50/100 di piena proprieta di e di 50/100 di piena
proprieta di (AlLn.2).

L'unitd immobiliare oggetto di valutaziope ¢ ubicata al primo pisno della palazzina E al civico n.5, ha
una altezza interna fia 2,99 m, ¢ 3,00 m. ed & stato costruito fra il 1948 e i1 1950. Vi si accede tramite
una scala in comune con altra unitd immobiliare dal portone di ingresso della palazzina a due piani.
(Piano Terra + Primo Piano). All'immobile oggetto della presente perizia si accede tramite una porta
con serrtura di sicurezza a due ante che si apre su un cotridoio / disimpegno di ingresso, sulla destra
si apre la porta del bagno, in fondo al corridoio si accede alla zona soggiorno con cucina attrezzata,
sulla sinistra si trovane le porte delle due camere da letto. Dal bagno si accede tramite una scala alla
soffitia divisa in due vani.

La palazzina, normalmente abitata, ¢ in discrete condizioni di conservazione esterne. Lunitd
immobiliare in oggetto, per guanto riguarda la pavimentazione ¢ i rivestimenti, & in discrete
condizioni, mentre gli intonaci e le pitture interne hanno necessitd di una ripresa e di una puova
tinteggiatura. Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre all'epoca
della sua costruzione,

Relativamente agli infissi esterni, questi sono dotati di semplice vetro e furono modificati prima del
1991. Le finestre sono state dotate di zanzariere a scorrimento verticale.

L'impianto di riscaldamento & ad elementi radianti (termosifoni in ghisa) alimentati da caldaia a gas
metano posta all'intertio del secondo vano della soffitta.

Sviluppa una soperficie interna utile di 67 metri quadrati oltre alla soffitta che in pianta sviluppa 54
metri quadrati ma aj sensi delle altezze presenti si puo considerare utilizzabile (h. min. 1,5 m.) solo
per ulteriori 5,0 metri quadrati circa,

La superficie commerciale ragguagliata & pari a 68,5 metri quadrati.
SITUAZIONE CATASTALE :

Foglio 56, particella 391, Sub 10 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 4 vani,
rendita 202,45 Buro, indirizzo catastale: Via delia Pace, n, 123 (11 numero c:vxco & enatc vedl All n.
1), piano 1° intestato per il 30/100 a1 B o

Coerenze: Confinante con proprietd: Vano Scale, Corte comune su due lati, salvo altri.

e — e Y

tecnico incaricator Ing. Bugenio Fanin
Pagina 2 di 43

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmate Da: FANINI EUGENIO Emesso Da: ARUBAPEC 8.P.A. NG CA 3 Seriah: 2266Beafif8a2d22cd8aabecat85cd?

L



Espropriaziom immobiliari N. 58/2024

In data 11.08.2012 ['archivio delle pratiche edilizie del Comune di Macerata & stato interessato da un
incendio, i faldoni relativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-Sub10) e n. 560-3396 (Fg.
56-Part.396-Sub 3 e 21) risultano tra quelli interessati dall'incendio e allontanati dall'archivio dal
personale dei VV.FF.durante lintervento di spegnimento. Pertanto i documenti non sono pidl
consuliabili e non & reperibile nessuna documentazione in merito {AlL.n.3).

Va precisato che il sottoscritto CTU & in possesso solo delle planimetrie caiastali depositate presso
PAgenzia delle Entriae Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata, $i allegano le dive
risposte da parte del SUE del Conmume di Macerata relative alle posizioni sopra citate (AlLn.13).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Primo, interno 3, scala unica, ha
ui'altezza interna di 2,99 - 3,00.

Identificazione catastale: foglio 56 particella 391, sub 10 (catasto fabbricati) , zona censuaria 1,
categoria A/4, classe 6, consistenza 4 vani, indirizzo catastale: Via della Pace, n.123 (numero errato
vedi Al n. 1), piano 1.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali; 68,50 m?
Consistenza commerciale coraplessiva accessori: 0,00 n?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €, 38,434,158
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 38.434,15
trova:

Data di conclustone deila relazione: 11/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore,

It sottoscritto C'T.U ha comunicate ai debitori 2 mezzo R.AR. secondo le norme, linizio delle
operaziont peritali fissante per il giorno 15 Aprile 2025 alle ore 15,30 (Al n. 5) Presenti a}
sopralluogo, oltre al sottoscritte C.T.U. il debitore e F'Avv. Stefania Foresi in
qualitd di custode giudiziario.

H Big. ha confermato di ocoupare 'immaobile unitamente alla moglie
Vanda e a} figho maggiorenne.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Lieventuale vendita all'incanto, ai sensi della normativa vigente, risulta possibile.

Successivamente all'acquisto ¢ al conseguente decreio di trasferimento nel caso fossero necessaric
integrazioni o domande condono o di sanatorie edilizie e o per eventuali problematiche al momento

it

tecnico incaricato: Ing. Eugenio Fanini
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——— —

non aparenti T'aggiudicatario dovrd e potrd procedere & domanda di concessione in sanatoria eatro
120 gg dalla notifica del decreto di trasferimento, accollandosui tutti gli oneri e spese connessi alla
regolarizzazione urbanistica della proprietd immobiliare trasferitagh.

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

A1 Domarde givdiziali o altve traserizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni walrimoniali e provy. dassegnazione casa coniugole. Nessuna.
413, Atll di asservimenio urbanistice: Nessuno,

4.1.4. Altre fimitazioni duse: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca velomtaria annotata, stipulata il 19/11/2003 a firma di Notaio Gianferro Pacifico ai nn.
73914/23867 di repertorio, iscritta i1 20/11/2003 ai nn. 16449/3814, a favore di Banca delle Marche
SPA Bede Ancona Codice Fiscale 01377380421 (All.n.6), contro

derivante
da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario del 19/11/2003 Numero di Repertorio 73914/23867
Notaio GIAFERRO PACIFICO Sede MACERATA.
Importo ipoteca: 270.000,00.
Importo capitaie: 135.000,00.
Durata ipoteca: 15.
La formalita ¢ riferita solamente a Macerata - Foglio 56 Particella 391 Sub 10: Macerata - Foglio 56
Part. 396 Sub 3 e Sab 21,
A margine risultano: IPOTECA IN RINNOVAZIONE NN 1261 1/1283 def 28/08/2023 derivante da
ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario del 19/11/2003 Notaio Gianferro
Pacifico Sede Macerata N, rep. 73914/23867 a favore di Banca della Marche Spa.

ipoteca volontaria attiva, iscritta il 28/08/2023 ai nn. 12611/1283, a favore di Banca delle Marche
Spa Sede Ancona C. F. 01377380421 (Richiedente: Credit Cerved Management Spa Via dell'Unione
Buropea , 6/a 6/B San Donato Milanese) (All. n.7)., contro -

“eemmeme ey me — e e ..., detivante da Ipoteca in Rinnovazioe derivante da
Ipoteca Volomana per Concess:one a Garanzia di Mutuo Fondiario del 19/11/2003 Numero di
Repertorio 73914/23867 Notaio Gianferro Pacifico Sede MACERATA (Alin. 7).

importo ipoteca: 270.000,00.

Importo capitale: 135.000,00.

Drata ipoteca: 15 anni.

La formalita ¢ riferita solamente a Foglio 56 Particella 391 Sub 10, Macerata e Foglio 56 Particella
396 Sub 3 ¢ Particella 396 Sub 21,

In data 28/08/2023 ai nn 12611 RG e 1283 RP & stata iscritta Ipeteca in rinnovazione,

pignoramento, trascritta il 12/04/2024 ai nn. $322/4131, a favore di PURPLE 8PV Srl - Via Alfieri, 1
- 31015 Conegliano (TV) - CF. ¢ PIVA 04846340265 e per essa quale procuratrice Cerved Credit

tecnice incaricate: Ing. Eugenio Fanini
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Management S.p.A. a s.u. Via deli'Unione Europea n. &/A-6/B 8.Donato Milanese , C.f. ¢ PIVA
06374460960 (Al B e D), contro (Ispezione Ipotecaria Alln. 8 e
Alln. 9), derivante da Atte di Pignoramento Immobiliare ex art, 555 c.p.c. del 28/03/2024

La formalita ¢ riferita solamente a Macerata - Fg.56 Part. 391 Sub 10, Macerata Fg 56 Part. 396 Sub
3, Macerata Fg. 56 Part. 396 Sub 21

4.2.3. Altre rascrizioni;: Nessuna
4.2.4. Alrre limitazioni d'uso:

Costituzione di Fondo Patrimoniale, stipulata it 22/11/2006 a firma di Notaio Gianferro Pacifico ai
nn. 83007/28442 di repertorio, registrata il 01/12/2006 a Macerata ai nn. 6759, trascritta il 04/12/2006

a Macerata ai nn, 21415/13091, a favore di (AlLa. 10}, contro
derivante da Atto di Costituzione di Fondo patrimoniale.
La formalita & riferita solamente ¢ - Macerata - Locali piano terra uso negozio -

Fogho 56 Partlcelia 396/3 di metri quadrati 18 ¢ Particella 396/21 di metri guadrati trentasei;

o " in comumione legale dei beni - Appartamento della consistenza
catastale di vani 4 al piano primo al Fg. 56 Part. 391 /10

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 condaminiali scadute ed insohuie alla data delia perizia: £.0.00
Ulteriori avvertenze:

L'attuale proprietario mi ha comunicato che su questo immobile non esiste condominio e quindi non
¢i sono spese varie da considerare.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
TITOLARITA' ALL'ISCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO

ATTUALE PROPRIETARIO
Ali'atte def pieneramento. (All.n.26) notificato in data 28/03/2024 2 _ .. .. e in data
27/03/2024 = . trascritto in data 12/04/2024 ai mn. 5322/413% a I'Agenzia delle

Entrate Uff. Prov.le di Macerata Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 5322 RG e 4131 diRP a
favore di PURPLE SPV SRL E PER ESSA CERVED CREDIT MANAGEMENT SPA con sede in:
31015 Coneeliano (TVY Via Alfieri. 1 contro .

la titelaritheradi ©~ ~ 7 77 erla quota
del 50/109 di piena proprieta e per la quota dei 50/100 di piena proprieta, in
forza di atfo di compravendita, con atto stipulato il (1 febbraio 1991 a firma di Notaio dott.comm.
Giuseppe Belogi di Civitanova Marche (MC) ai nn. 76748 di repertorio ¢ nn.6746 di raccolta,
trascritto in data 18/02/1991 aj nm. 2258/2001{ All. a. 1),

La formalitd & riferita ai seguenti beni immobili ¢ Giritti immobiliari siti in Macerata:
» Al Catasto fabbricati del Commne di Macerata al Foglio 56, Particella 391 Sub 10 - A4 - 4

vani - Via Pace, Lotto E civico 5 di proprieta di per 1/2
cadauno;

e Al Catasto fabbricati del Comune di Macerata al Foglio 56 - Particella 396 Sub 3-C1 - 18

tecnico incarieato: Ing. Eugenio Faning
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metri quadzati - via della Pace, 83, di proprieta di per la quota 1/1;
¢ Al Catasto fabbricati del Comune di Macerata al Foglio 56 - Particeila 396 Sub 21 - CI -
31 metri quadrati - via della Pace, 89, di proprietad d; per la quota 1/1,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/2. in forza di Atto di Compravendita, con atto
stipulato il 01/02/1991 a firma di BELOGI GIUSEPPE ai nn. 76748 di repertorio, trascritto il
18/02/1991 ai nn, 2258/2001.
1l titofo & riferito solamente a Fg. 56 Part. 361 Sub 10.
Proprietari Precedenti

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

il merito all'elenco delle pratiche edilizie si precisa che:

e in data 22/04/20235 il sottoscritto CTU ha inviato al Connne di Macerata - Servizi Teeniei -
SUE - la richiesta di accesso ai documenti amministrativi al Comune di Macerata sia per
I'immobile censito al NCEU di Macerata (MC) Fg. 56 Part. 391 Sub 10 (Prot. n. 38460 del
22/04/2025) sia per gli immobili censiti al NCEU di Macerata (MC) al Fg. 56 Part. 396 - Sub
3¢ 21 (Prot. n, 38548 del 22/04/2025);

® in data 08/05/2025 il sottoscritto CTU si € recato il Comune di Macerata per visionare la
documentazione esistente ed ha preso atto che tale documentazione non era visibile in quanto
fu coinvolta nell'incendio del 11/08/2012 che interessod V'archivie delle pratiche edilizie del
Comune stesso;

* in data 15/05/2025 j] SUE del Comune di Macerata ha risposto che le due posizioni dei
faldoni relativi agli iomobili sopra citati risultavano fia 1 faldoni bruciati con POS n. 4496
62004 per I'lmmobile Fg- 56 Part. 391 Sub 10 ¢ POS n. 560-3966 per gli Immobili Fg. 56
Part. 396 Bub 3 ¢ 21 come da Pec ricevute {AlLn.3);

* In data 26/05/2025 il sottoscritto CTU previo contatto con il Sig. & Tecato presso
gh immobili citati per rilevare le dimensioni esistenti ed eventuali difformita rispetto alla
situazione catastale in essere e reperita presso il Catasto Bdilizio Urbano del Comune di
Macerata;

* ja documentazione in possesso del CTU si riferisce solo alle planimetrie catastali (Al n. 13}
reperite presso 'Agenzia delle Entrate

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. .

I data 11.08.2012 V'archivio detle pratiche ediliziedel Comune df Macerata & stato interessato da un
incendioe i faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono stati interessati dallincendio e
allentanati dall'archiviodal personale dei VVFF durante Iintervendo di spegnimento Pernato i
documenti non sono pitt consultabili ¢ non ¢ reperibile alcuna documentazionein merito, mentre &

tecnico incaricato: Ing. Fugenio Fanini
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stato possibile ed estrarre fotocopie delle planimetrie catastali, Si allega documentazione pervenuta a
mezzo email dal responsabile 5.ULE. e del procedimento Ing. Falsi Romina

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immnobile ricade in zona RESIDENZIALE IJ
COMPLETAMENTO ART 18.

in data 11.08.2012 l'archivio delle pratiche ediliziedel Comune di Macerata & stato interessato da un
incendioe 1 faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono stali interessati dailincendio e
allontanati dall'archivio dal personale dei VVFF durante l'intervento di spegnimentio Pertano i
documenti non sono pilt consultabili e non & reperibile alcuna documentazione in merito, mentre ¢
stato possibile estrarre fotocopie delle planimetrie catastaii.

A conferma di quanto sopra si allega documentazione pervenuta a mezzo email dal responsabile
S.U.E. e del procedimento Ing. Falsi Romina (All, n. 3).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'eventuale vendita all'incanto, ai sensi della normativa vigente, risulta possibile. Successivamente
all'acquisto ¢ al conseguente decreto di trasferimento wel caso fossero necessarie integrazioni o
domande condono o di sanatorie edilizie eo per eventnali problematiche al momento non aparenti ,
Paggiudicatario dovrd e potrd procedere a domanda di concessione in sanatoria entro 120 gg dalla
notifica del decreto di trasferiment, acceliandosui tutti gli oneri e spese connessi alla regolarizzazione
urbanistica della prorieta immobiliare trasferitagli.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita; ABITAZIONE PIANO PRIMO - diversa distribuzione
degli spazi interni. Sono stati elinimati § divisori che creavano il ripostiglio e d & stato realizzato un
unico ambiente con la cucina. L'immobile risulta non conforme e regolarizzabile mediante il
ripristino dello stato dei fuoghi come da planimetrie catastali depositate (All. n.13) presso 'Agenzia
delle Entrate - Direzione Provinciale- Ufficio del Territorio- catasto fabbricati - Comune di Macerata
visto che non ¢ stato possibile reperire alcuna documentazione comunale 8i allega documentazione
pervenuta a mezzo email dal responsabile S.UE e dal responsabile del procedimento Ing. Falsi
Romina
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

s Oneri minimi presunti per 1a redazione della Certificazione APE: €.500,00

Tempi necessari per Ja regolarizzazione: 90 - 120 gg..
Non esiste it Certificato APE

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Seno state rilevate le seguenti difformitd: Sono state rilevate le seguenti difformita; ABITAZIONE
PIANO PRIMO - diversa distribuzione deghi spazi interni. Le difformitd sono regolarizzabili.
L'immobile risulta non conforme e regolarizzabile mediante il ripristine dello stato dei Iuoghi come
da planmetria catasiale depositatapresso 'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale- Ufficio del
Territorio- catasto fabbricati - comune di Macerata visto che non & stato possibile reperire alcuna
documentazione cormunale Si allega documentazione pervenuta a mezzo email dal responsabile SUE.

tecnico inearicato: Ing. Eugenio Fanini
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L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabite,
Costi di regolarizzazione:
* Oneri minimi presunti per la redazione di un nuovo accatastamento (esclusi gli oneri
amministrativi quali sanzioni. diritti di segreteria, ete. necessari al rilascio del titolo oltre Fva e
cap per legge) : €.1.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 - 120 gg.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

ITHTES

Sono state rilevate le seguenti difformita; Vedi PRATICHE EDILIZIE - si allega documentazione
pervenuta a messo email da Responsabile S.U.E. e del procedimento Ing. Falsi Romina - Diversa
suddivisione interna rispetto alla planimetria catastale (norraativa di riferimento: Testo Unico Edilizia
DPR 380/01 - PRG vigente - Zona di Recupero Z10 "Pace Case Popolari® (All.n. 12))

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione:
20-120 gg.

Questa situazione & riferita solamente a Piano Primo - Cucina soggiorno - Corridoio

$.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Agenzia delle Entrate - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare)
P'immobile risulta conforme,

BENI IN MACERATANIA DELLA PACE LOTTO E 5, QUARTIERE PACE

APPARTAMENTO
DI CUL AL PUNTO A

appartamento a MACERATA Via della Pace, lotto E 5, quartiere Pace, della superficie commerciale
di 68,56 mq per la quota di:

e 50/100 di piena proprietd
e 50/100 di piena propriets

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

APPARTAMENTO e SOFFITTA di tipo popolare sito a MACERATA Via Pace, Lotto F civico 5,
Int. 3 (indirizzo accertato tramite Vattestazione toponomastica rilasciata dal Comune di Macerata in
data 09/05/2025 (AL n. 1) della superficie catastale di 72 m2 e della superficie commerciale di 68,50
m2 per la quota di 50/100 di piena proprietd di e di 50/100 di piepa
proprieta di AlLm2).

L'unita imnobiliare oggetio di valutazione & ubicata al primo piano della palazzina E al civico n.5, ha
una altezza interna fra 2,99 m, e 3,00 m. ed & stato costruito fra i1 1948 e il 1950, Vi si accede tramite
una scala in comune con altra unita immobiliare dal portone di ingresso della palazzina a due piani.
(Piano Terra + Primo Pianc). All'immobile oggetio deila presente perizia si accede tramite una porta
con serrtura di sicurezza a due ante che si apre su un corridoio / disimpegno di ingresso, sulla destra
si apre Ia porta del bagno, in fondo al corridoio si accede alla zona soggiomo con cucina attrezzata,

it —_ 1 — — . — TR e

ecmico incaricator Tng. Fugenio Fanini
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Espropriazioni immobitian N. 58/2024

sulla sinistra si trovano le porte delle due camere da letto. Dal bagno si accede tramite una scala alla
soffitta divisa in due vani.

La palazzina, normalmente abitata, & in discrete condizioni di conservazione esterne. L'umitd
immobiliare in oggetto, per quanto riguarda la pavimentazione e i rivestimenti, & in discrete
condizioni, mentre gii intonaci e le pitture interne hanno necessitd di una ripresa e di una nuova
tinteggiatura. Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre all'epoca
delia sua costruzione,

Relativamente agli infissi estorni, questi sone dotati di semplice vetro ¢ furono modificati prima del
1991. Le finestre sono state dotate di zanzariere a scorrimento verticale,

1'impianto di riscaldamento € ad elementi radianti (termosifoni in ghisa) alimentati da caldaia a gas
metano posta all'interno del secondo vano della soffitia.

Sviluppa una superficie interna utile di 67 metri quadrati oltre alla soffitta che in pianta sviluppa 54
metri quadrati ma ai sensi delle altezze presenti si puo considerare wiilizzabile ¢h. min. 1,5 m.) solo
per ulteriori 5,0 meiri quadrati circa.

La superficie commerciale ragguagliata ¢ pari 2 68,5 metd guadrati.
SITUAZIONE CATASTALE :

Foglio 56, particella 391, Sub 10 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 6, consistenza 4 vani,
rendita 202,45 Euro, indirizzo catastale: Via della Pace, n. 123 (il numero civico ¢ emrato - vedi All. n.
1), piano 19 intestato per il 50/100 a

Coerenze: Confinante con proprieta: ano Scale, Corte comune su due lati, salvo altri.

In data 11.08.2012 [archivio delle pratiche edilizie del Comune di Macerata & stato interessaio da un
incendio, i faldoni relativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-Sub10) e n. 560-3396 (Fg.
36-Part.396-Sub 3 e 21) risultano tra quelli interessati dall'incendio e allontanati dall'archivie dal
personale dei VV.FF.durante lintervento di spegnimento. Pertanto i documenti mom sono pill
consultabili e non & reperibile nessuna documentazione in merito (Al.n.3).

Va precisato che il sottoseritto CTU & in possesso solo delle planimetrie catastali depositate presso
'Agenzia delle Entitae Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata, Si allegano le dive
risposte da parte det SUE del Comune di Macerata relative alle posizioni sopra citate (AlLn.13).

L'unitd immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano Primo, interno 3, scala unica, ha
un'altezza inferma &i 2,99 - 3,00,

Identificazione catastale: foglio 56 particella 391, sub 10 {catasto fabbricati} , zona censuatia 1,
categoria A/4, classe 6, consistenza 4 vani, indirizzo catastale: Via della Pace, n.123 (numero emrato
vedi All. ». 1}, piano 1.

e ST —— e T et v o O —— e s ———

tecmico incaricate: Ing. Eugenio Fanint
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Espropriazioni immobiliari N, 58/2024

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zope centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in wn'ares
residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono LORETQ - RECANATI - TOLENTING). 1

N

traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sone sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di

urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

asilo nido

farmacie

municipio

negozi al dettaglio
ospedale

polizia

universita

scuola per l'infanzia
scuola elementare

L O S O N B
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W
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w

tecndco incaricato: Ing. Bugenio Fanini
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Espropriazioni immobiliari N, 58/2024

vigili del fuoco 2.8

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBL E:

esposizione: B
panoramicita; ok
tivello di piano: W i
stato di manutenzione: R
luminosita: b
qualitd degh impranti: ok
qualita dei servizi: * W

DESCRIZIONE DFITAGLIATA

11 Fabbricate, ove si trova Fimmobile da valwtare e Iz cui costruzione risale anferiormente al 1°
Settembre 1967 (presumibilmente fra il 1948 ¢ il 1950}, ha una forma in plania rettangolare con una
struitura portante mista in ¢.a. ¢ muratura con solai orizzontali in latero cemento e tetto in traveiti in
c.a. posati in opera con tegoloni in latero cemento e copertura in coppi. Si tratta di un edificic isolato
composto da due piani, tutti fuori terra dove sono stati realizzate varie unita immobiliari affiancate
tipiche dell'epoca di costruzione ¢ della tipologia di destinazione (alloggi popolari). Le faceiate
esterne sono rifinite con tinteggiatura dell'epoca.

3i accede all APPARTAMENTO tramite una corte di proprietd del Comune di Macerrata, poi una
scala esterna di tre gradini fa accedere alla scala interna che porta al primo piano, dove sulla destra st
accede all'iinterno 3 che ¢ dell'immobile in valutazione Non esiste ascensore. 11 sottoscritto con la
propria strumentazione in occasione del secondo sopralluoge bha rilevato le misure pill importanti
dell'appartamento ¢ della soffitta. Nei giorni dei sopralluoghi I'unitd immobiliare risultava abitata dal
proprietario e completa di mobili e suppellettili varie. L'appartamento risulta composto da corridoio
di ingresso, sulia destra si accede al bagno da cui poi si pud accedere alla soffitta. In fondo al
corridoio si entra nel soggiorno cucina mentre sulla sinistra del comidoio st aprono le due porte che
fanno accedere alle due camere da letto. Internamente I'appartamento si presenta in mediocre stato di
conservazione con le tnteggiature da ripristinare che presentano evidenti macchie giallasire da
imputarsi in ipotesi a scarsa ventilazione o manovre in cucina non ben organizzate. Le rifinitire
interne sono realizzate in: pavimeniazione corridoo e soggiomo/cucina in monocottura di colore
beige, i rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica di colore bianco mentre Ia
pavimentazione delle due stanze da letto sono in parquet, Gl infissi sono in alluminio anodizzato con
vetro singolo, zanzariere a scorrimentio verticale ¢ sporteliont esterni di chiusura, L'unita immobiliare
¢ completa di impianti, apparentemente a norma, idrico, elettrico e termico con elementi radianti in
ghisa, ed & allacciato sia alla fognattura sia all'acquedotto ¢ gasdotto comunale.

La planimetria catastale relativa all'appartamento non riporta P'altezza dei locali che ¢ stata rilevata
dal sottoscritto CTU ed & risuliata essere h= 2,99 m. nel corridoio, mentre nel soggiorno, nelle camere
¢ nel bagno risulta essere di 3,00 m.

5i accede al SOTTOTETTO tramite Ja scala che parte dal bagne. La planimetria catastale della
stessa ¢ riportata nella stessa tavola dell'appartamento come da normativa dell'epoca dell
accatastamento (20/12/1966). 1locali che compongono il Sotiotetto sono due, separati dal muro di
spina, ove & stata ricavata una apertura che i mette in comunicazione, L'altezza massima del locale &
di 1,94 m. (catastale: 1,60 m.). Negli spioventi del tetto sono stati ricavati due lucernari senza
affaccio delle dimensioni di 0,72 m, x 0,44 m, il primo ¢ 0,49 m. x 0,38 m. il secondo. Nel sottotetto &
stata posizionata la Caldaia a gas metane unitamente ad un lavabo e alla Lavabiancheria. 1] pavimento
del sottotetto & realizzato in mocottura di clore chiaro e le pareti sono tinteggiate con colore bianco.

L'immobile come dichiarato dal Sig. ¢ non & dotato di Certificato APE,

tecnico incarteato: Ing, Bugenio Fanini
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Espropriaziont immobiliart N. 58/2024

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lovda (SIL) - Codice delle Valutazioni
Emmobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 19980 138

tecnico incaricato: Ing. Fugeniv Fanini
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Espropriaziont immobiliari N. 58/2024

—— e

descrizione consistenza indice commerciale
Abitazione 1° Piano 67,00 X 100 % = 67,00
Soffita- sole superficie con aliezzs

. 3,00 X 30 % = 1,50
minima 1,50 m.
Totale: 72,86 68,50
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo media.

COMPARATIVO )

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 21/11/2018

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 11/2011

Descrizione: Diritti di piena proprietd su porzione di fabbricato ai piani 2° ¢ sottotetto con cortile a p.

terra, vani 4, 1

Indirizzo: Piazza Nazario Sauro 35 Macerata, MC
Superfici principali e secondarie: 115

Superfici accessotie:

Prezzo: 63.750,00 pari a 554,35 Buro/mg

Valore Ctu: 110.855,00 pari a: 963,96 Euro/mg

teenico incaricate: Ing. Eugenio Fanini
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Espropriazioni immobiliari N. 58/2024

Prezzo Base d'Asta: 85.000,00 pari a: 739,13 Euro/mg
Distanza; 2.00 m
Numero Tentativi: 5

COMPARATIVD 2
Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 17/11/2023

Foute di mformazione: Espropriazionilmmobiliari, 27/2021

Descrizione: Appartamento della superficie di mg. 92, posto al 5°piano, 1
Indirizzo: Corso Cairoli, 116 Macerata, MC

Supertici principali e secondarie: 115

Superfici accessorie:

Prezzo: 113.000,00 part a 1.000,00 Euro/mq

Vaiore Ctu: 120.000,00 pari a: 1.043,48 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta; 90.000,60 pari a: 782,61 Euro/mg

Distanza: 14.00 m

Numero Tentativi: 2

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 13/09/2023

Fonte di informazione; NuovoFallimentare, /2015

Descrizione: Diritti pari alla piena proprietd su di un garage posto al piano seryinterrate di un pin
ampio fabbricato condominiale. L'immobile ha superficie coperta di mq. 28 circa. Beni comumi non
censibili come da Avviso di vendita. | 3

Indirizzo: Via U. Betti, snc Ancona, AN

Superfici principali e secondarie: 85

Superfici accessorie:

Prezzo: 9.080,00 pari a 106,82 Euro/mg

Valore Ctu: 74.500,00 pari a: 876,47 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 51.000,00 pari a: 600,00 Buro/ing
Distanza: 177.00 m

Numere Tentativi: 17

COMPARATIVD 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: (19/02/2022

Fonte di informazione: Espropriazionilmmebiliari, 106/2007

Descrizione: Diritti di proprieta pari a 24/96 su abitazione della consistenza di vani 6., 1
Indirizzo: Via 1. Aleandri, 38 Macerata, MC

Superfici principali e secondarie; 42

Superfici accessorie;

Prezzo: 9.100,00 pari a 216,67 Euro/mg

B 257 e SxmTre

teenice incaricato; Ing. Evgenio Fanini
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Vatore Ctu: 36.000,00 pari a: 857,14 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 12.000,00 pari a: 285,71 Euro/mq
Distanza: 177.00 m

Nurmero Tentativi: 7

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di inforrnazione: Tempo Casa,it
Descrizione: Appartamento Bilocale
Indirizzo: Via Pace Lotto D

Superfici principali e secondarie: 42
Superfici accessorie: §

Prezzo: 75.000,00 pari a 1.785,71 Euro/mg

COMPARATIVG 6

Tipo fonte: anmuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 03/06/2025

Fonte di mformazione: Aste Florio

Descrizione: Appartamento all'asta

Indirizzo: Via Pace, 104

Superfici principali € secondarie: 97

Superfici accessorie: 15

Prezzo: 79.103,00 pari a 706,28 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 44.090,00 pari a: 393,66 Euro/mg

Tipo fonte: apnuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 03/06/2025

Fonte di informazione: Macerata Agency di Canaviri e Rossi
Descrizione: Appartamento

Indirizzo: Via Pace

Superfici principali e secondarie: 55

Buperfici accessorie:

Prezzo: 60.000,00 pari a 1.090,91 Euro/mq

COMPARATIVO §

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Fonte di informazione: REQUOT

Descrizione: Appartamento di tipo ecopomice al primo piano di un fabbricato residenziale
Indirizzo: Via della Pace

Superfici principali e secondarie: 73

Superfici accessorie: 5

Prezzo: 44.800,00 pari a 574,36 Euro/mg

- S - e

ecnico incaricato: Ing. Fugenio Fanin
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Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Fonte di informazione; Borsine knmobiliare
Descrizione: Abitazione di Tipo Economice
Tndirizzo: Via della Pace

Superfici principali e secondarie: 72

Superfici accessorie:

Prezzo: 42.000,00 pari a 583,33 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 42.000,00 pari a: 583,33 Euro/mg

COMPARATIVO 10

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Fonte di informazione: Agenzia Entrate OMI
Descrizione: Abitazione di Tipo Economico
Indirizzo: Via delia Pace

Superfici principali e secondarie: 67
Superfici accessorie: 5

Prezzo: 43.200,00 pari a 600,00 Euro/mq

SVILUPPCG VALUTAZIONE:

Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare: La caratteristica “stato ¢i manutenzione” deliunits
immobiliare rappresenia il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti
¢ dei rivestimenti esclusi gli impianti delfunitd immobiliare. Unitd di misura; 1= scarso, 2=Mediocre,
3 = sufficiente, 4 = discreto, 5 = Buono, - Pancramicitd : 1: scadente , 2= Normale, 3= Ottimo.

Ho considerato il prezzo medio calcolato sai prezzi rilevati da Borsino Immobiliare, Requot e
Agenzia Entrate OMI, come il piil aderente alla realtd del mercato attuale. Il prezzo medio & pari ad €
585,%/ma..

it CTU fa priesente che Vindennitd di occupazione in caso in G.E, voglia stabilirla in difetto di
Itberazione dell'tmmobile potrebbe essere quantificats in € 3,5/mq. X mese, pari quindi ad un canone
annuo di € 2.877,00/anno.

CALCOLO DL VALORE I
Valore superficie principale: 68,50 X 585,90 = 40.134,15

RIEPILINGO VALORI CORPO:
Valore di mereato (1600/1000 di piena proprieta): €, 40,134,158

Valere di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.40.134,15

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Sono state effettuate delle rilevazioni sugli annunci immobiliari attualmente presenti ¢ sugli ultimi
atti di vendita i immobili simili e situati nella zona di riferimento.

oy - o T e

teenico incaricato: Ing. Fugenio Fanini
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It CTU fa presente che l'indennitd di occupazione, in caso i} G.E. voglia stabilirla in difetto di
liberazione dei locali occupati, potrebbe essere quantificata in € 3,5/mq.x mese pari quindi ad un
canone annuo di € 2.877,00/anno.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Comune di Macerata, agenzie:
VARIE, osservatori del mercato immobiliare OMI - Agenzia delle Entrate, ed inoltre: REQUOT -
BORSING IMMOBILIARE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGE] STANDARD INTERNAZIONALT DI VALUTAZIONE,

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

e ] analisi ¢ le conchusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha aleun interesse nell'immoebile o nel diritto in questione;

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

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

collocato 'immobile € la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO {OMV):

RIEPR.OGO VALUTAZIONE DI MERCATO DELCORPE

EH descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diriite
A appariamento 68,50 0,00 40,134,158 40,134,158
40.134,15€ 40.134,15 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €, 1.700,06
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatte e di diritto in cui si trova: €, 38.434,15

VALORE DI 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 ¢ per rimberso forfetario di eventuali

spese  condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita & per

l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'zcquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Yalore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.38.434,15

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

e e s R F=— e

tecnteo incaricato: Ing. Bugenio Fanin
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TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIAR! 58/2024

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

laboratorio artigianale a MACERATA Via Pace 83, quartiere Pace, della superficic
commerciale di 18,08 mq per la quota di 1/1 di piena propricta

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

LOCALE COMMERCIALE sito in Macerata Via della Pace civico 83 ( indirizzo accertatato

tramite lattestazione toponomastica del Comune di Macerata del 09/05/2025 della superficie catastale
di 18 metri quadrati per Ia quota di 1/} di

L'unita immobiliare oggeito di valutazione & ubicata al piano terra della Palazzina sita in via Pace n.
85 ha una altezza interna di 2,80 m. ed & stata costruita fra il 1948 e il 1950. Vi ¢i accede da Via della
Pace dotata di chiave tramite porta con struttura in alluminio con veiri ¢ sopra porta vetrato,

La paiazzina, normalmente abitata, ¢ in discrete condizioni di conservazione csterne. Liunitd
immobiliare in oggetto, per quanto riguarda la pavimentazione e 1 rivestimenti, & in discrete
condizioni, mentre gli infonaci e fe pitture interne hanno necessitd di una ripresa ¢ di una nuova
tinteggiatura. Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre all'epoca
della sua costruzione.

Relativamente agli infissi esterni, questi sono dotati di semplice vetro e furono modificati prima del
1991.

Sviluppa una superficie intema utile di 18 metri quadrati.
Allinterno sono posizionati dei telai per lavorazioni tessili si presume svolte dalla Associazione.
SITUAZIONE CATASTALE ;

Foglic 56, particella 396, Sub 3 (catasto fabbricati), Zona 1 categoria €/1 classe 6, consistenza 18

metri quadrati, rendita 415,54 Euro, indirizzo catastale: Via della Pace, n. 83, piano T° intestato per il
INNANN A7 niena neantietd a

(AIL n. 15) e (AlL 2. 23).
Coerenze: detta Via, & su 2 lati, ingresso condorniniale, salvo altri.

In data 11.08.2012 ['archivio delle pratiche edilizie de! Comune di Macerata ¢ staio interessato da un
incendio, 1 faldoni relativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-Subl0) ¢ n. 560-3396 (Fg.
56-Part.396-Sub 3 ¢ 21) risultano tra guelli interessati dall'incendio e allomntanati dall'archivio dal
personale dei VV.FEdurante lintervento di spegnimento. Pertanto i documenti non sono pitx
consultabili e non & reperibile nessuna documentazione in merito.

Va precisato che il sottoscritto CTU & in possesso solo delle planimetrie catastali depositate presso
I'Agenzia delle Bntrtae Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata. Si allegano le dive
risposte da parte det SUE det Comune di Macerata relative alle posizioni sopra citate (Al n.3).
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta 2l piano T, scala no, ha un'altezza intema di
2.80 Jdentificazione catastale:
e foglio 36 particella 396 sub, 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria /1, classe 6,
consistenza 18 mq, rendita 415,54 Euro, indirizzo catastale; Via della Pace n. 83 Macerata,
piano: T, intestato a

e S e e S, — e —————

teenice incaticato: Tog. Eagenio Fanind
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Espropriazioni immobilisr N. 58/2024

Coerenze: Detta Via, . Ingresso Condominiale salvo altri
L'immobile pignorato indentificato al foglio 56 particella 396 Sub 3 C1 2 sito al numero
civico n. 83 e non al numero civico 81

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piant fuori terra, 0 piano interrato. Tmmobile costruito nel 1948,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitad principali: 18,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 1,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 11.206.00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €. 11.200,00
frova:

Data di conclusione della relazione: 11/409/20258

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del soprallnogo Iimmobile risulia occupato senza aloun titolo, la detenzione & iniziata dal
31/05/2018 stabilita attraverso Serittura Prvata di Comodato d'Uso Gratuito.

Gli immobili siti in Macerata Fg. 56 Part 396 Sub 3 C 1, ubicato in via della Pace n. 83 e foglio 56
Part. 356 Sub 21 C1 ubicato in Via deila Pace n. 89 sono occupati dail
in virtu del contratto di comodato d'uso gratuito (All. n.14) concesso dalla proprietaria ~

alla predetta Associazione, di cui il & il Presidente dal 2018, frasmessa al
CTU. Tale scrittura privata di comodato, non registrata , non & opponibile alla procedura.

L'Amministrazione del Condominio - Studio Lecnori Grilli - Via Roma, 51 - 62100 Macerata -
Tel.:073332248 - E-mail: info@studioleonoriit - mi ha segnalato con e-rnail del 09/09/2025 qui
allegata " .... Suddividere il debito per annualitd & operazione abbastanza complessa e a mio parere
non possibile in quanto la cifra a debito che le ho indicato ¢ il frutto di tutti i pagamenti e le spese
degli anni precedenti ¢ non & possibile arrivare ad un punto zero se non al momento della costituzione
del condominio ....".

Risultano a carico dell'immobile oggetto di stima identificato al NCEU di Macerata al Fg. 56 - Part,
396 - Sub. 3, spese condominiali non corrisposte come di seguito specificato:

Totale debito condominiale per il Sub 3:
Scaduto al 31/08/2023 - € 3.294 31,

Annualita 01/09/2023 - 31/08/2024 - € 199,07,
Versamenti nell'annualita: € 300,00,

Scaduto al 31/08/2024 : € 3,193,318,

Anuualitd dal 01/09/2024 al 31/08/2025 : € 110,59 (calcolato come da rendiconto preventiva in
quanto ancora non scaduto} ,

Rate addebitate al 04/06/2025 : € 110,59
Eventuali versamenti al 04/06/2025: € 0,00
Scaduto al 04/06/2025: € 3.303,97

tecniee incericato: Ing. Fugenio Fanint
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Espropriazioni immobiliari N, 58/2024

Non € stata faita nessuna distinzione fra spese ordinarie ¢ spese straordinarie.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

411 Domande gindiziali o altre rascricioni pregindizicveli: Nessuny,
comiugale. Nessuna,
Auti Ji esservimento wrbunistico: Nessuno.

4.0.4 Altre limitazioni d'uso: Nessan.

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

4.2.1, Iserizioni:

ipoteca veolontaria annotata, stipulata il 20/11/2003 a firma di Notaio GianferroPacifico ai nn.
73914/23867 di repertorio, iscritta il 20/11/2003 a Macerata ai nn. 16449/3814, a favore di Banca
delle Marche Spa Sede Ancena C.F. (11377380421, contro

lerivante
da Concessione di Ipoteca Voloniaria a Garanzia di Mutuo Fondiario del 19/11/2003 di Repertorio
739147/28367 a firma di Notaio Gianferro Pacifico Sede di Macerata..
Importo ipoteca: 270.000,00,
Impesto capitale: 135.000,00.
Durata ipoteca: 15 anni.
La formalita & riferita solamente a Macerata - Fg 56 Part 391 Sub 10, Fg. 56 Part. 396 Sub 3, Fg. 56
Part 396 Sub 21.
A margine risulta Ipoteca di rinnovazione iscritta ai nm. 1261171283 del 28/0%/2023 derivante da
ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario del 19/11/2003 Notaio Gianferro
Pacifico Sede di Macerata n.rep. 73914/23867 a favore di Banca della Marche Spa. (All. 1. 6}

ipoteca velontaria attiva, iscritta il 28/08/2023 a Macerata ai nn. 12611/1283, a favore di Banca della
Marche Spa Sede di Ancona CF 01377380421 (Richiedente Credit Cerved ManagementSpa Via
dell'Unione Europea 6/a 6/bSan Donato Milanese) . contro

g m mmm an we i m e L ao oo ..., derivante da Ipoteca in Rinnovazione derivante da
Ipoteca Voinntama per Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiariodel 19/11/2003 Rep. 73914/23867
Notaio Gainferro Pacifico.

Importo ipoteca: 270.000,00,

Importo capitale: 135.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

La formalith ¢ riferita solamente a Macerata - Appartamento Fg. 56 Part. 391 Sub 10 - Locale
Commerciale: Fg, 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Commerciale: Fg. 56 Part, 396 Sub 21 (AlL n. ™

—rp et S t————

teenicn incaricato: Ing. Eugenio Fanim
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Espropriazioni imemobiiiari N. 58/2024

- rr——— i

pignoramento, trascritta il 12/04/2024 a Macerata ai nn. 3322/4121, a favore di PURPLE SPV 51l Via
Alfieri, | - 31015 Conegliano (TV} CF e Plva 04846340265¢ per essa quale procuratrice Cerved
Credi Management Spa a socio unico Via dell'Unione Europea n. 6/a 6/b - San Donato Milanese- CF
e Plva 0637446060, contro derivante da Verbale di
Pignoramento Immobiliare ex art 555 c.p.c..

La tormalita & riferita solamente a Macerata - Appartamento Fg. 56 Part. 391 Sub 10 - Locale
Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Comnerciale: Fg, 56 Part, 396 Sub 21 (All. n. 26)

4.2.3. Alire frascricioni: Nessuna,
4.2 Altre limitazioni JPuso;

Costituzione di Fondo Patrimoniale , stipulata il 22/11/2006 a firme di Notaio Gianferro Pacifico ai
un. 83007/28442 di repertorio. registrata it 01/12/2006 a Macerata ai nn. 6759, trascritta i1 04/12/2006
2 Macerata ai nn, 21415/13091, a favore di _ _eontro

. derivante da Atto di Costitozione di Fondo PAtrimoniale.
La formalita ¢ riferita solamente a Macerata - Appartamento Fg. 56 Part. 391 Sub 10 - Locale
Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 21 (AllL n. 10).
All. n. 10

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.199.047
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condomintali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 3.303,97

Tteriori avvertenze:

Dalla documentazione acquisita presso I'Amministrazione Condominiale - Studio Leonori - Grilli -
Via Roma 51 - 62100 Macerata - Tel 0733 32248 - e-mail: info@swdioleonori.it ¢ dopo aver
analizzato i bilanci dal 01/01/2009 fino al 31/08/2024 Ia situazione contabile nei confronti del
condominio per Vimmobile Fg. 56 Particella 396 Sub 3, partendo dall'importo gia scaduto nei due
anni precedenti alla data delle perizia, & la seguente:

Totale Debito Condominiale al 31/08/2022: € 3.308,32

Periodo dal 61/09/2022 al 31/08/2023: Versamenti: - € 150,00, Quota annuale da versare: € 135,99,
Totale Debito Condominiale al 31/08/2023; € 3.294.31

Pertodo dal 01/09/2023 al 31/08/2024: Versamenti. - 300,00, Quota annuale da versare: € 199,07,
Totale Debito Condominiale al 31/08/2024; € 3.193,38

Periodo dal 01/09/2024 al 31/08/2025. Versarenti: € 0,00, Quota annuale da Preventivo da versare: €
110,52 - non essendo chiuso il bilancio non sono ancora confermate le cifre 2024-2025 ¢ nel
conteggio sopra riportato ho inserito I'ultima cifra effettiva € 199,07

Totale Debito Condominiale al (04/06/2025: € 3.303,97
ie rate annuali scadeno al 15/11 ¢ al 15/03 e quindi sono state addebitate.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

e —— R ———

tecnico mcaricate: Ing. Bugenio Fanint
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Espropriazioni inunobiliar N, 58/2024

Tale bene non rieatra nella comunione dei bent in quanto acquistato come bene personale come da
dichiarazione della Sig.ra e riportata in atto
come da art. S8 L n. 151 <1vwniv s,

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

Jer la quota di 1/1, in forza di COMPRAVENDITA, con atio stipulato it 01/04/2003
a fimma di Notaio Gianferro Pacifico ai nn. 72016/23020 di repertorio, traseritto il 69/04/2003 a
Macerata ai nn. 3178/5016.
1 titolo & riferito solamente a Macerata - Locale Commerciale; Fg. 56 Part. 396 Sub 3

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. 6.

In data 11,08.2012 Farchivio delle pratiche ediliziede! Comume di Macerata & stato interessato da un
incendioe i faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono siati interessati dallincendio e
allontanati dall'archiviodal personale det VVFF dwante I'ntervendo di spegnimento Pernato i
documenti non sone pilt consuitabili e non & reperibile alcuna documentazionein merito, mentre &
stato possibile ed estrarre fotocopie delle planimetrie catastali. Si allega docurentazione pervenuts a
mezzo email dal responsabile S.U.E. e del procedimento Ing. Falsi Romina (All n. 3)

7.2, STTUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Zona di Completamento Z10 - Art. 18,
In data 11.08.2012 {'archivio detle pratiche ediliziedel Comune di Macerata & stato interessato da un
incendioe i faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono stati interessati dalfincendio ¢
allontanati dall'archivio dal personale dei VVFF durante Pintervento di spegnimento Pertano i
documenti non sono pill consuitabili e non & reperibile alcuna documentazione in merito, mentre &
stato possibile estrarre fotocopie delle planimetrie catastali,

A conferma di quanto sopra si allega documentazione pervenuta a mezzo email dal responsabile
3.1ULE. e del procedimento Ing, Falsi Romina (All. n,3),

8. GTUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

A T e e

tecitico incaricato: Ing. Bugenio Faning
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Espropriazioni immobiliari N. 58/2024

Sono stale rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione degli Spazi Interni, mancanza
divisorio con alira Proprieta, Mancanza Certificazione APE
L'immobile risulta non conforme, ma regelarizzabile,
Costi di regolarizzazione:
* Oneri minimi presunti per la redazione della Certificazione APE: €.500,00

* Oneri minimi presunti per la realizzazione di divisorio con alira proprietd: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 - 120gg
Questa situazione & riferita solamente 3 Macerata - Fg 56 Part 396 Sub 3

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa Divisione Spazi Interni, Mancanza Divisorio con
alira proprieta
Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
+ Operi minimi presunti per la redazione di un nuovo accatastamento {esclusi gli oneri
amministrativi quali sanzioni, diritti di segreteria, etc. necessari al rilascio del titolo oloe Iva e
cap per legge) : €.1.200,00

Tempi necessari per 1a regolarizzazione: 90~ 120 gg.
Questa situazione & riferita solamente a Macerata - Fg, 56 Part 396 Sub 3

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

{normativa di riferimento: Testo Unico Bdlizia 380/01 PRG Vigente Zona di Recupero Z10 "Pace
CAse Popolani™

L'immeobile risulta non conferme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione:
90-120 ge.

Questa situazione ¢ riferita solamente a Macerata Fg. 56 Part 396 Sub 3.

In data 11.08.2012 Parchivio delle pratiche ediliziedel Comune di Macerata ¢ stato interessato da un
incendioe i faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono stati interessati dallincendio e
allontanati dall'archiviodal personale dei VVFF durante lintervendo di spegnimento Pernato i
documenti non sono pidt consultabili ¢ non ¢ reperibile alcuna documentazionein merito, mentre &
stato possibile ed estrarre fotocopic delle planimetrie catastali. Si allega documentazione pervenuta a
mezzo email dal responsabile 8.U.E. ¢ del procedimento Tng. Falsi Romina

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
CRITICITA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

(normativa di riferimento: Agenzia delle Entrate - Territorio - Servizio di Pubblicitia Immobiliare)
L'mmmobile risulta conforme.

Cuesta situazione & riferila solamente a Macerata - Fg, 56 Pari 396 Sub 3

“BENIIN MACERATA VIA PACE #3. QUARTIERE PACE

tecnico incaricate: Ing. Eugenio Fanind
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Espropriazioni immeobiliart N. 58/2024

LABORATORIO ARTIGIANALE

DICUL AL PUNTO A

laboraterio artigianale a MACERATA Via Pace 83, quartiere Pace, della superficie commerciale di
18,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd (

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

LOCALE COMMERCIALE sito in Macerata Via della Pace civico 83 ( indirizzo accertatato
tramite Vatiestazione toponomastica del Comune di Macerata del 09/05/2025 della superficie catastale
di 18 metri quadrati per la quota di 1/1 di

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & ubicata al piano terra della Palazzina sita in via Pace n.
B5 ha una altezza interna di 2,80 m. od & stata costruita fra il 1948 e i1 1950. Vi si accede da Via detla
Pace dotata di chiave tramite porta con struttura in alluminio con vetri ¢ sopra porta vetrato,

La palazzina, nonmalmente abitata, & in discrete condizioni di conservazione esterne, L'unitd
immobiliare in oggetio, per quanto riguarda la pavimentazione e i rivestimenti, & in discrete
condiziond, mentre gli intonaci e le pitture interne hanno necessitd di una ripresa ¢ di una nuova
tinteggiatura. Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre alf'epoca
della sua costruzione,

Relativamente agli infissi esterni, questi sono dotati di semplice vetro e furono modificati prima del
1991.

Sviluppa una superficie intorna utile di 18 metri quadiati.
Ail'interno sono posizionati dei telai per lavorazioni tessili si presume svolte dalla Associazione.
SITUAZIONE CATASTALE :

Foglio 36, particella 396, Sub 3 (catasto fabbricati), Zona 1 categoria C/1 classe 6, consistenza 18
metri quadrati, rendita 415,54 Euro, indirizzo catastale: Via della Pace. n. 83, piano T° intestato per il
100/100 di piena propricti a

(ALl n. 153 e (AlL 0. 23).
Coerenze: detta Via, T su 2 fati, ingresso condominiale, salvo altri.
In data 11.08.2012 Tarchivio delle pratiche edilizie del Comune di Macerata & stato interessato da un
incendio, i faldoni refativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-Subl0) e n. 560-3396 (Fg.
36-Part.396-Sub 3 e 21) risultano tra quelli interessati dall'incendio e alloriptanati dall'archivio dal
personale det VV.FF.durante l'intervento di spegnimento. Pertanto i documenti non sono pid
consultabili e non & reperibile nessuna documentazione in merito,
Va precisato che il sottoscritto CTU ¢ in possesso solo delle planimetrie catastali depositate presso
I'Agenzia delle Entrtae Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata. Si allegano le diue
sisposte da parie del SUE dei Comune di Macerata relative alle posizioni sopra citate (AlL n.3).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, scala no, ha un'altezza interna di
2,80 Identificazione catastale:
» foglio 56 particella 396 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/1, classe 6,
consistenza 18 mgq, rendita 415,54 Buro, indirizzo catastale: Via della Pace n. 83 Macerata,
piano: T, intestato a

2 due 1ati, Ingresso Condominiale salve altri
L'immobile pignorato indentificato al foglio 56 particella 396 Sub 3 CI & sito al numero
civico n. 83 e non al numero civico 81

L'intero edificio sviluppa 3 piand, 3 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1948,

B — — = —— =

tecaico incaricate: Ing. Eugenio Fanin
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Espropriazioni immobiliari N. 5872024

AT = St

U

DESUCREZAOND DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pit importanti centri limitrofi sono Morrovalle - Momtecosaro - Polienza ). Tl traffico nella
zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono moltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria.

QUALTTA B RATING INTERNMO IMMOBILT:

esposizione: %
panoramicitd; = A w R
livello di piano: L
stato di mamitenzione: W ik
lurninosith: w oW
qualitd degli impianti: * %
gualita dei servizi: W %

DESCRIZIONT DETTAGLIATA:
Non dispone della Certificazione APE

COMRISTENAA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice defle Valutazioni
Immaobiliari

teenico incaricato: Ing. Eugenio Fanind
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Espropriazioni ivnmobitian N. 58/2024

e o - i - e e > e A v

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

descrizione eonsistenza indice commerciale

{ocale commerciale 18,06 X 160 % = 18,00

Totale: 18,00 18,00
ECA Y = e

WX Dokt X AP IO RS WON0) (st
HUDYD CoTASTO EDNITV0 LURAANG
.

e W da
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e
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A fadis

VALUTAZIONE:

DEFINLIONL:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI BEL MERCAT(G IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 06/06/2025

Founte di informazione: Agenzia Entrate - OMI
Descrizione: Locale Commerciale C/1
Indirizzo: Viale della Peen. 83

Superfici principali ¢ secondarie: 18

Superfict accessorie;

Prezzo: 14.400,00 pari a 800,00 Buro/mq

Tipo fonte: aggindicazione in asta

o . o e

wenico incaricato: Ing. Hugenio Fanini
Pagina 26 di 43

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Dar FANINI EUGENIO Emasso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriaif: 2266/heal1f8a2d?2cdBasberef86od?



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

Hspropriazioni immobiliar N. 58/2024

Data contratto/rilevazione: 26/01/2022
Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 136/2013

Descrizione: Diritti i piena proprietd su locale commerciale di mq. 50 composta da un vano a p. terra
adibite a negozio e da due vani accessori a p, 1° adibiti a pluriuso/magazzine e we. , 1

Indirizzo: Via Santa Maria della Porta , 30 Macerata, MC
Superfici principali ¢ secondarie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 21.300,00 pari a 426,00 Euro/mi

Valore Ctu: 87.500,00 pari a: 1.750,00 Euro/my

Prezzo Base d'Asta: 28.300,00 pari a: 566,00 Enro/mq
Distanza: 864.00 m

Numero Tentativi: 10

COMPARATIV( 3

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratio/rilevazione: 23/06/2021

Fonte di informazione; Contenzioso, 3460/2018

Descrizione: Diritti di piena proprieta su locale commerciale al piano terra, detla superficic di mg 46
commerciali., 2

Indirizzo: Corso della Repubblica, 22 Macerata, MC
Superfict principali e secondarie: 46

Superfici aceessorie:

Prezzo: 64.500,00 pari a 1.402,17 Bure/mq

Valore Ciu: 106.090,00 pari a: 2.306,30 Euro/mg
Prezzo Base d'Astar 86.000,00 pari a1 1.869,57 Buro/mgq
Distanza; 883.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 06/08/2019

Fonte di informazione: NuovoFallimentare, 202010

Descrizione: Unitd immobiliare interna o un ampio complesso industriale ed adiacente all'ingresso
principale, composta da locali ad uso ufficio posti ai piani primo, ferra ¢ primo sottostrada. & corte
esclusiva di circa 180 mq. con accesso garantito da servith pedonale ¢ carrabile Nel caso in cui la
vendita senza incanto andasse deserta, st procederi ad un secondo esperimento fissato per il giorno
06/08/19 alle ore 18,00, al prezzo base ribassato di % (un quarto) per il Lotto 2 con le stesse
condiziont ¢ modalitd di vendita senza incanto previste per il prime esperitente., 2

Indirizzo: Frazione Sforzacosta, Via Picena 88, 78, Contrada Piane di Chiendi, 28 Macerata, MC
Superfici principali e secondarie: 200

Superfic: accessorie:

Prezzo: 40.000,00 pari a 200,00 Euro/mg

Valore Cru: 212.500,00 pari a: 1.062,50 Buro/mg

Prezzo Base d'Asta; 46.500,00 pari a: 232,50 BEuro/mg

- e e

fecnico incanicato: Ing, Fugenio Fanini
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Distanza: 331.00m
Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratio/rilevazione: 06/06/2025

Fonte di informazione: ReQuot

Descrizione: Comrmerciale

Indirizzo: Via della Pace n. 83

Superfici principali e secondarie: 18
Superfici accessorie:

Prezzo: 16.268,00 pari a 903,78 Buro/mg
Valore Ctu: 16.268,00 pari a: 903,78 Euro/mgq

SVILUPPO VALUTAZIONT:

Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare: La caratteristica "stato ¢i manutenzione” deil'unita
immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti
e dei rivestimenti esciusi ghi impianti dell'unitd immobiliare. Unita di misura; 1= scarso, 2=Mediocre,
3 = sufficiente, 4 = discreto, 5 = Buono, - Panoramiciti ; 1: scadenie , 2= Nommale, 3= Ottimo,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATN,
Valore superficie principale: 18,00 x 800,00 = 14.460.00

RIEPE QGO VALORL CORPO:
Valore di mercato {1000/1000 di piena proprieta); €. 14.400,60

Valore di mercato (calcolato in quota e dititto al netto degli aggiustamenti): €. 14.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Sono state effettuate delle rilevazioni sugli annunci immobiliari attnalmente presenti au Internet e
sugli ultimi atti di vendita di immobili simili e situati nella zona di riferimento.

I CTU fa presente che Vindennitd di occupazione, in caso il G.E. voglia stabilirla in difetto di
liberazione dei Jocali occupati, potrebbe essere quantificata in € 4,5/mq.x mese pari quindi ad an
ganone annuo di € 972,00/ann0.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Comune di Macerata, agenzie:
VARIE, osservatori del micrcato immobiliare OMJ - Agenzia delle Entrate, ed inoltre: REQUOT -
BORSINC IMMOBILIARE

VALORE PI MERCATO (OMV):

RIEMLOGU VALUTAZIONE £ MERCATO DEL CORPT

ID  descrizione eonsistenza CoNs. avcessori valore intera valore diritte

s ——— o r—————

woenicn incaricato: Ing, Bugenio Fanms
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laboratorio
18,00 0,00 14.400,00 14.400,60
artigianale
14.400,00 € 1440000 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.200,60
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 11.200,60

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione de! valore del 8% per differenza tra oneri tribulari su base catastale ¢ €. 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insoiute net blennio amteriore alia vendita e per

Fimmediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'aequirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 6,60
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 11.260,860

slato di fatto e di diritto in cuid 81 trova:

re———_n e I ——————

tecnico incaricato: Ing. Eugenio Fanind
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TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 58/2024

LOTTO 3

I. IDENTIFICAZIONE DPEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

laboratorio artigianale 2 MACERATA Via Pace 89, quartiere Pace, della superficie commerciale di
33,00 mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

LOCALE COMMERCIALE sito in Macerata Via della Pace civico 89 - indirizzo accertato tramite
I'attestezione toponomastica del Comune di Macerata del 09/05/2025 (Alkn.1) per la quota di 1/1 di
¢ riportate nel NCEU di Macerata al Fg. 56 - Part. 396 - Sub 21.

L'unitd immobiliare oggetto i valutazione ¢ ubicata al piano terra della Palazzina sita in via Pace n.
85 ha varie altezze intemne : nel tocale principale ha una altezza interna di 2,86 m. mentre net locale
adibito ad ufficio ha una altezza interna di 3,60 m.

E' stata costruita fra i1 1948 e il 1950, Vi si accede da Via della Pace tramite porta con strultura in
alluminio con vetri e sopra porta vetrato dotata di chiave.

La palazzina, normalmente abitata, & i discrete condizioni di comservazione esterne. L'unitd
igunobiliare in oggetto, per quanto riguarda la pavimentazione e i rivestimenti, & in discrete
condizioni, mentre gh intonaci ¢ le pitture inteme hanno necessitd di una ripresa ¢ di una nuova
tinteggiatura. Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre all'epoce
detla sua costruzione.

Relativamente agli infissi esterni, questi sono dotati di semplice veiro e furono modificati prima del
1991,

Sviluppa una superficie interna utile di 33 metri quadrati (rilevata in data 21/08/2025)

Allinterno sono posizionati, su scaffalature, vari ifbri e un vfficio con PC e scrivania che il Sig.
ha dichiarato essere di proprieth della Associazione che ha il locale in comodato duso
gratuito.

SITUAZIONE CATASTALE :

Foglio 56, particella 396, Sub 21 {(catasto fabbricati), Zona | categoria C/1 classe 6, consistenza 51
metri quadrati, rendita 831,08 Euro, inditizzo catastale: Via della Pace, n. 89, piano T° intestato per il
160/100 di piena vrovrietd a

[Alln.z4),

s 4 Aoty

Coerenze: corte comune a due lati, ™ . salvo altri,

In data 11.08.2012 l'archivio delle pratiche edilizie del Comuue di Macerata & stato interessato da un
incendio, i faldoni relativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-Sub10) e n. 560-3396 (Fg.
56-Part.396-Sub 3 e 21) risultano tra quelli interessati dall'incendio e allontanati dalParchivio dal
personale dei VV.FF.durante Vintervento di spegnimento. Pertanto i documenti non sono pid
consultabili e non & reperibile nessuna documentazione in merito (AlL 1.3).

Va precisato che il sottoscritto CTU & in possesso selo delle planimetrie catastali depositate presso
I'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata, S allegano le due
risposte da parte del SUE del Comune di Macerata relative alle posizioni sopra citate.

DISPOSIZIONE DEL G.E. def 09/07/2025

e ——— e —m e e

tecmien incaricato: Ing. Bugenio Fanim
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Espropriaziond immobiliar N. 58/2024

H soitoscritte ha ricontroHato la supetficie commmerciale (reale) dell'immobile in quanie nella
precedente perizia erano riportati le seguenti indicazioni per Je supesfici:

- netl'atio di acquisto del 19/11/2003 viene citata una superficie catastale di metri guadrati
cinguantuno (mq. 51} e consistenza di metri quadrati trentasei (mq. 36) ,

- neif'atto di costituzione di Fondo Patrimoniale del 22/11/2006 viene citata la superficie catastale di
metri auadrati trentasei (meg. 36),

- nella visura per immobile stampata in data 08/04/2025 (accatastamento del 2015) viene citata una
consistenza di metri quadrati trentacinque {mq.35) ¢ una superficie catastale di meiri guadrati
quarantaquattro (meg.44),

Si precisa che le superfici indicate nelle visure catastali consuitate (anni 1997, 2004, 2015) non
coincidono con la superficie reale dell'immaobile, in quanto il dato catastale ha natura fiscale e pud
variare per aggiorpamenti del Software DocFA o difforenti criteri di caleolo adottati dall'Agenzia
delle Enttrate - Catasto Fabbricati,

It CTU ha effettuato in data 21/08/2025 un accesso all'Ufficio Provinciale del Territorio - Servizi
Catastali di Macerata per controllare fistcamente quanto riportato nei documenti (Busta) ivi depositati
dai professionisti nei vari accatastamenti che si sono succeduti negli anni.

Riporto di seguito le evidenze delle superfici catastali e allego la Viswra Storica per Immobile del
09/09/2025.

Variazione della Destivazione def 09/04/1997 - Categoria C2 - Consistenza: 32 mq. - Superficie
Catastale: non indicata - Superficie reale originaria ,

Variazione nel Classamento del 10/64/2004 - Categoria: C1 - Consistenza: 36 mg. Superficie
Catastale: non indicata,

Accatastamento del 09/11/2013 - Categoria: C1 - Consistenza: 35 mq. - Superficie Catastale Totale:
44 mq., - Superficic Reale e Catastale Vigente.

At fini della presente stima, la superficie commerciale ¢ stata determinata in data 21/08/2025
mediante tilievo diretto effettuato dal CTU in data 21/08/2025, utilizzo di Misuratore Laser Marca
Stanley - Modelio TLMB8S - Certificato CE - Precisione +/~ | mm. e applicazione dei criteri estimativi
correnil. Pertanto eventuali difformitd con i dati catastali non incidono sulla correttezza della stima
che si basa sulla consistenza reale (superficie commerciale) e non sui dati catastali.

If rilievo da me effettuato ha fornito i seguenti risultati con i quali procedero all'aggiornamento del
valore della stima;

Superficie Commerciale: trentatre metri quadrati (33 mq.),
Superficie Catastale: quarantadue metri quadrati {42 mq,).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali; 33400 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova; €. 22.936,00
Valore di vendita givdiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in oni si €. 22.936,00
trova:

Daia di conclusione della relazione: 11/09/2025

tecnico incaricato: Ing. Eugenio Fanini
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

L'smmobile sito in Macerata - Via della Pace n. 89 foglio 56 Part. 396 Sub 21 - C1 & occupato
dall 2 in virty del contratto di comodato d'uso gratuite del 31/08/2018
{All.n.14) concesso dalla proprietaria = alla predetta Associazione, &i cui il

. 3 il Presidente, trasmessa dallo stesso al CTU in data 31/05/2025. Tale scrittura
privata di comodato d'nso gratuito non & registrata e quindi non opponibile alla procedura.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.5 1L Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy, d'assegnazione cosa coniugale: Nessuna,
4.1.3 At i asservimenio wrbunistico. Nessuno,

4. 1.4 Mae lpnitazioni d'uso. Nexsuo,

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

4. 2.1 Iserizioni;

ipoteca veleataria snnotata, stipulata {1 20/11/2003 a firma di Notaio GianferroPacifico ai nn.
73914/23867 di repertorto, iscritta il 20/11/2003 a Macerata ai nn. 16449/3814, 2 favore di Baneca
delle Marche Spa Sede Ancona C.F. 01377380421, contro

, derivante
da Concessione di Ipoteca Volontaria a Garanzia di Mutuo Fondiario del 19/11/2003 di Repertorio
739147/28367 a firma di Notaio Gianferro Pacifico Sede di Macerata,,
Importo ipoteca: 270.000,00.
Importo capitale: 135.000,00.
Durata ipoteca: 15 anni.
La formalita ¢ riferita solamente & Macerata - Fg 56 Part 391 Sub 10, Fg. 56 Part. 396 Sub 3, Fg. 56
Part 396 Sub 21
A margine risulta Ipoteea di rinnovazione iseritia ai nn. 12611/1283 del 28/08/2023 derivante da
ipoteca volontaria per concessione a garanzia &i nutuo fondiario del 19/11/2003 Notaio Gianferro
Pacifico Sede di Macerata nurep. 73914/23867 a favore di Banca della Marche Spa

ipateca volontaria attiva, iscritta i 28/08/2023 a Macerata ai nn. 12611/1283, a favore di Banca della
Marche Spa Sede di Ancona CF 01377380421 (Richiedente Credit Cerved ManagementSpa Via
deil'Unione Europea 6/a 6/bSan Donato Milanese) , contro

, derivante da ipoteca in Rinnovazione derivante da
Ipoteca Volontaria per Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiariodel 19/11/2003 Rep. 73914/23867
Notaio Gainferro Pacifico,
Imperto ipoteca: 270.000,00.
Importo capitale: 135.000,00.

B
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Durata ipoteca: 15 anni,
La formalitd & riferita solamente a Macerata - Appartamenio Fg. 56 Part. 391 Sub 10 - Locale
Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 21

4.2.2. Pignoramenti ¢ senfenze di follinento.

pignoramento, trascritta i1 12/04/2024 3 Macerata ai nn. 5322/4121, a favore di PURPLE SPV Srl Via
Alfteri, 1 - 31015 Conegliano (TV) CF e Plva 04846340265¢ per essa quale procuratrice Cerved
Credi Management Spa a socio unico Via dell'Unione Europea n. 6/a 6/b - San Donato Milanese- CF
e Plva 0637446060, contro . - . . o .., derivante da Verbale d&i
Pignoramento Immobiliare ex art 555 c.p.c..

La formalitd & riferita solamente a Macerata - Appartamento Fg. 56 Part. 391 Sub 10 - Locale
Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Commerciale: Fg. 36 Part, 396 Sub 21

4. 2.3 Alwe wrascrizioni. Nessana.
4.2.4, Apre limitezion] d'uso;

Costituzione di Fondo Patrimoniale , stipulata il 22/11/2006 a firma di Notaio Gianferro Pacifico ai

nn. 83007/28442 di repertorio, registrata il 01/12/2006 a Macerata ai nn. 6759, trascritta il 04/12/2006

a Macerata ai nn. 21415/13091, a favore di . contrg
derivarte da Atto di Costituzione di Fondo PAtrimoniale.

La formalitd & riferita solamente a Macerata - Appartamento Fg, 56 Part. 391 Sub 10 - Locale

Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 3 - Locale Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 21

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.318,80
Spese siraordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €. 0,60
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.7.913,50

Ulteriori avvertenze:

Dalla documentazione acquisita presso I'Amministrazione Condominiale - Studio Leonori - Grilli -
Via Roma 51 - 62100 Macerata - Tel 0733 32248 - e-mail: info@studioleonoriit & dopo aver
analizzato i bilanci dal 01/01/2009 fino al 31/08/2024 ia situazione contabile nei confronti del
condominio per 'immeobile Fg. 56 Particella 396 Sub 21, partendo dallimporto gia scaduto nei due
anni precedenti alla data delle perizia, ¢ la seguente:

Totale Debite Condominiale al 31/08/2022: € 8.031,57

Periodo dal 01/09/2022 al 31/08/2023: Versamenti: - € 150,00, Quota annuale da versare: € 227,84,
Totale Debito Condominiale al 31/08/2023: € 8.109.41

Periodo dal 01/09/2023 al 31/08/2024: Versamenti. - 300,00. Queta annuale da versare: € 318,80,
Totale Debito Condominiale al 31/08/2024: € 8.128,21

Periodo dal 01/09/2024 al 31/08/2023: Versamenti: € 400,00, Quota annuale da Preveniivo da
versare: € 185,29 - non essendo chiuso i} bilancio non sono ancora confermate e cifre 2024-20625 ¢
nel conteggio sopra riportato ho inserito fultima cifra effettiva € 318,80

Totale Debito Condominiale al 04/06/2025: € 7.913,50
Le rate annuakt scadono al 15/11 & al 15/03 e quindi sono state inserite nes conteggi.

N e i
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6. ATTUALIL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Tale bene non rientra nella comunione dei beni in quanio acquistato come bene personale come da
dichiarazione della Sigre & riportaia nell'atto
di compravendita (Al n.16)come da art. 58 L n. 151 -19/05/1973.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO;

da per la quota di 1/1, in forza di COMPRAVENDITA, con atto stipulato il 19/11/2003
a firma di Notaio Gianferro Pacifico ai nn. 73912/23865 i repertorio, registrato i 19/11/2003 a
Macerata ai nn. 1553, {rascritto il 20/11/2003 a Macerata ai nn. 16448/100%1,
H titolo & riferito solamente a Macerata - Locale Commerciale: Fg. 56 Part. 396 Sub 21

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessupa informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Dichiarazione assenza documentazione N. 0, intestata a Comune di Macerata, per lavori di Incendio
del 11/08/2012.

11 titolo ¢& riferito solamente a Macerata Fg, 56 Part 396 Sub 21.

In data 11.08.2012 l'archivio delle pratiche ediliziedel Comune di Macerata & stato interessato da un
incendioe i faidoni relativi alle due posizioni prima citate sono stati interessati daflincendio e
allontanati dall'archiviodal persomale dei VVFF durente lintervendo di spegnimento Pemato i
documenti non sono pilt consultabili e non & reperibile alcuna documentazionein merito, mentre &
stato possibile ed estramre fotocopie delle planimetrie catastali. St allega docurmentazione pervenufa a
mezzo email dal responsabile 5.U.E. e del procedimento Tng. Falsi Romina

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Zona di Completamento Z10 - Art. 18,.
In data 11.08.2012 'archivio delle pratiche ediliziedel Comune di Macerata & stato interessato da un
incendio e i faldoni relativi alle due posizioni prima (Pos. 4496-6204 ¢ Pos: 560-3966) citate sono
statl inferessati dall'incendio e allontanati dall'archivio dal personale dei VVFF durante l'intervento di
spegnimento Pertano i documenti non sono pid consultabili e non & reperibile alcuna documentazione
in merito, mentre & stato possibile estrarre fotocopie delle planimetrie catastali.

A conferma di quanto sopra si ‘allega documentazione pervenuta a mezzo email dal responsabile
5.U.E. e del procedimento Ing. Falsi Romina.

8. GIUDIZI D1 CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sopo state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione degli Spazi Interni, mancenza
divisorio con altra Proprietd, Mancanza Certificazione APE

—_— ot
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Espropriaziont inunobiliari N. 58/2024

L'immnobile risuita nen conforme, ma regolarizzshile,
Costi di regolarizzazione:
# Oneri minimi presunti per la redazione detla Certificazione APE; €,500,00
* Onert minimi presunti per la realizzazione di divisorio con altra proprieta: €,1.500,00

Tempi necessari per ka regolarizzazione: 90 - 120gg
Questa situazione & riferita solamente a Macerata - Fg 56 Part 396 Sub 21

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

ITIHCITA B .

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa Divisione Spazi Interni, Mancanza Divisorio con
altra proprietd
L'immobile risulta nen conforme, ma regelarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
® Onpert minimi presunti per la redazione di un nuove accatastamento (esclusi gli oneri
amministrativi quali sanzioni, diritti di segreteria, ete. necessari al rilascio def titolo oltre Iva ¢
cap per legge) : €.1.200,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90- 120 gg.
Questa sitnazione & riferiia solamente a Macerata - Fg. 56 Part 396 Sub 21

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

[ REN G IES

(normativa di riferimento: Testo Unice Edlizia 380/01 PRG Vigente Zona di Recupere Z10 "Pace
CAse Popolari}

L'immobife risulta non conforme, ma regolarizzabile Tempi necessari per la regolarizzazione:
80-120 gg,

Questa situazione & riferita solamente a Macerata Fg. 56 Part 396 Sub 21,

In daia 11.08.2012 larchivio delle pratiche ediliziedel Comune di Macerata & stato interessato da un
incendioe i faldoni relativi alle due posizioni prima citate sono stati interessati dall'incendio e
allontanati dall'archiviodal personale dei VVFF durante lintervendo di spegniments Pemato i
documenti non sono pift consultabili e non é reperibile alcuna documentazionein merito, mentre &
stato possibite ed estrarre fotocopie delle planimetrie catastali. 8i allega documentazione pervenuta a
mezzo email dal respousabile S11.E, e del procedimento Ing. Falsi Romina

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:
CRITICTTA: NESSUNA

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

(normativa di riferimento: Agenzia delle Entrate - Terriiorio - Servizio di Pubblicitta Immobiliare)
L'immobile risulta conforme.

Questa situazione & riferita solamente a Macerata - Fg. 36 Part 396 Sub 21

BENLIN MACERATA VIA PACE 89, QUARTIERE PACE

LABORATORIO ARTIGIANALE
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Espropriazioni immobiliar N. 58/2024

e g e e

DICULAL FUNTO A

laberatorio artigianale a MACERATA Via Pace 89, quartiere Pace, della superficie commerciale i
33,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieti

INDIVIDUAZIONE DEL BENE

LOCALE COMMERCIALE sito in Macerata Via della Pace civico 89 - indirizzo accertato tramite
VFattectazinne tononomastica del Comune di Macerata del 09/05/2025 (AlLn.1) per la quota di 1/1 di
e tiportato nel NCEU di Macerata al Fg. 56 - Part. 396 - Sub 21.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & ubicata al piano terra della Palazzina sita in via Pace n.
85 ha varie altezze interne : nel locale principale ha una altezza interna di 2,86 ru. mentre nel locale
adibito ad ufficio ha una altezza interna di 3,60 m.

E' stata costruita fra i 1948 ¢ il 1950. Vi si accede da Via della Pace tramite porta con struttura in
alluminio con vetri ¢ sopra potta vetrato dotata di chiave.

La palazzina, normalmente abitata, ¢ in discrete condizioni di conservazione esterne. L'unitd
immobiliate in oggetto, per quanto riguarda la pavimentazione e i rivestimenti, & in discrete
condizioni, mentre gli intonaci e Ie pitture interne hanno necessitd di una ripresa e di una nuova
tinteggiatura, Gli infissi interni sono in discrete condizioni. Le finiture sono da ricondurre all'epoca
detla sua costruzione.

Relativamente agli infissi esterni, questi sono dotati di semplice vetro e furono modificati prima del
1991,

Sviluppa una superficie interna utile di 33 metri quadrati (rilevata in data 21/08/2025)

Allinterno sono posizionati, su scaffalature, vari libri e un ufficio con PC e scrivania che il Sig.
Garbuglia ha dichiarato essere di proprietd della Associazione che ha il locale in comodato d'uso
gratuito.

SITUAZIONE CATASTALE :

Foglio 56, particella 396, Sub 21 (catasto fabbricati), Zona 1 categoria C/1 classe 6, consistenza 51
metri quadrati, rendita 831,08 Euro. indirizzo catastale: Via della Pace. n. 89. piano T° intestato per il
HO/100 di piena nronrietd

Alln.24).

Coerenze: corte comune a due lati, | . salvo altri.

(=

Indata 11.08.2012 l'archivio delle pratiche edilizie del Comune di Macerata & stato interessato da un
incendio, i faldoni relativi alle posizioni n. 4496-6204 (Fg.56-Part.391-8ub10) e n. 560-3396 (Fg.
56-Part.396-Sub 3 ¢ 21) risultano tra quelli interessati dall'incendio e allontanati dallarchivie dal
personale dei VV.FF.durante lintervento di spegnimento. Pertanto i documenti non somo pid
consultabili e non & reperibile nessuna documentazione in merite (Al 8.3),

Va precisato che il sottoseritto CTU & in possesso sole delle planimetric catastali depositate presso
'Agenzia delle Bntrate Direzione Provinciale - Ufficio del Territorio di Macerata, $i allegano le due
nisposte da parte del SUE del Comune di Macerata relative alle posizioni soprz citate.

DISPOSIZIONE DEL G.E. del 09/07/2025

I sottoscritto ha ricontrollato la superficie commerciale (reale) dellimmobile in quante nelia
precedente perizia erano riportati ie seguenti indicazioni per le superfici:

- nelfatto di acquisto del 19/11/2003 viene citata una superficie catastale di metri quadrati
cinguantuno (mq. 51) e consistenza di metri guadrati frentasei {(mq. 36) ,

- neli'atto di costituzione di Fondo Patrimoniale del 22/11/2006 viene citata la superficie catastale di
metri quadrati trentasei (mg, 36),

- nella visora per immobile stampata in data 08/04/2025 (accatastamento de! 2015) viene citata una
consistenza di metri quadrati trentacingue (mq.35) ¢ una superficie catastale di metri quadrati
gquarantagquattro (mq.44),

8i precisa che le superfici indicate nefle visure catastali consultate (anni 1997, 2004, 2015) non

i s Pkt ——— -,
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Espropriaziont immobiliari N, 58/2024

coincidono con la superficie reale dell'immobile, in quanto il dato catastale ha natwra fiscale e pud
variare per aggiornamenti del Software DocFA o differenti criteri di calcolo adottati dallAgenzia
delle Enttrate - Catasto Fabbricati.

11 CTU ha effettuato in data 21/08/2025 un accesso all'Ufficio Provinciale del Territorio - Servizi
Catasiali di Macerata per controliare fisicamente quanto riportato nei documenti (Busta) ivi depositati
dai professionisti net vari accatastamenti che si sono succeduti neghi anni.

Riporto di seguito le evidenze delle superfici catastali e allego la Visura Storica per Immobile del
09/69/2025.

Variazione della Destinazione del 09/04/1997 - Categoria C2 - Consistenza: 32 me. - Superficie
Catastale: non indicata -~ Superficie reale originaria ,

Variazione pel Classamento del 10/04/2004 - Categoria: C1 - Consistenza: 36 mq. Superficie
Catastale: non indicata,

Accatastamento del 09/131/2015 - Categoria: C1 - Consistenza: 35 mq. - Superficie Catastale Totale:
44 mq., - Superficie Reale e Catastale Vigente,

Al fini della presente stima, la superficic commerciale & stata determinata in data 21/08/2025
medianie rilievo diretto effettuato dal CTY in data 21/08/2025, wilizzo di Misuratore Laser Marca
Stanley - Modello TLM65 - Certificato CE - Precisione +/- 1 mm. e applicazione dei eriteri estimativi
correnti. Pertanto eventuali difformitd con i dati catastali non incidono sulla correttezza della stima
che si basa sulla consistenza reale (superficie commerciale) e non sui dati catastali.

H rilievo da me effettuato ha fornite i seguenti risultati con i quali procedero all'aggiornamento del
vatore della stima:

Superficie Commerciale; trentatre metri quadrati {33 mq.).
Superficie Catastale: quarantadue metri quadrati (42 maq,).
I8 [ =
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Espropriaziont immobition N. 5872024

DESCRIZIONE DELIA ZONA

I beni sono wbicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pid importanti centri limitrofi sono Morrovalie - Montecosaro - Pollenza ). If traffico nella
zona ¢ scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria.

QUALITA b RATING INTERND IMMORILI:

esposizione: A ¥
penoramiciti; W
tivello di piane: oo el
stato di manutenzione: o N
huminesita: bW oW
qualitd degli impianti: W W
qualita dei servizi: B8 &

DESCRIAIONE DETTAGLIATA:
Non dispone della Certificazione APE

tecnico incaricato: Ing. Eugenio Fanini
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CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Netia (SIN} - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice cormerciale

tocale commerciale 33,00 X 108 % 1 33,00
Totale: 33,60 33,60
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OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |
Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 06/06/2025

Fonte di informazione: Agenzia Entrate - OMi
Descrizione: Locale Conunerciale C/1
Indirizzo: Viale della Pce n. 89

Superfici principali e secondarie: 51

Superfict accessorie:

Prezzo: 40.8G0,00 pari a 800,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 26/01/2022

Fonte di informazione: Espropriazioniimmobiliari, 136/2013

Descrizione: Diritti di piena proprieta su locale commerciale di mq. 50 composta da un vano a p. terra
adibito a negozio e da due vani accessori a p. 1° adibiti a pluriuso/magazzino ¢ we. , 1

Indirizzo: Via Santa Marfa delta Porta , 30 Macerata, MC
Superfici principali e secondarie; 50

Superfict accessorie:

Prezzo: 21.300,00 pari a 426,00 Euro/mqg

Valore Ctu: 87.500,00 pari a: 1.750,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 28.300,00 pari a: 566,00 Buro/mq
Distanza: 864.00 m

Numere Tentativi; 10

COMPARATIVG 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data coutratto/rilevazione: 23/06/2021

Fonte di informazione: Contenzioso, 3460/2018

Descrizione: Diritti di piena proprietd su locale cornmerciale al piano terra, della supecficie di mg 46
commerciali., 2

Indirizzo: Corso delfa Repubblica, 22 Macerata, MC
Superfici principali ¢ secondarie: 46

Superfict accessorie:

Prezzo: 64.500,00 pari a 1.402,17 Euro/mgq

Valore Cne: 106.090,00 pari a: 2.306,30 Euro/mg
Prezzo Base d'Asta: 86.000,00 pari a: 1.869,57 Eurofmg
Distanza: 883.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO A

T v b —— I o e —————
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s

Tipo fonte; aggindicazione in asta
Pata contratto/rilevazione: 06/08/2019
Fonte di informazione: NuovoFallimentare, 20/2010

Descrizione: Unitd immobiliare interna a un ampio complesso industriale ed adiacente all'ingresso
principale, composta da locali ad uso ufficio posti ai piani prime, terra e primo sottostrada e corte
esclusiva di circa 180 mq. con accesso garantito da servitl pedonale e carrabile Nel case in cui la
vendita senza incanto andasse deserta, si procederd ad un secondo esperimento fissato per il giorno
06/08/19 alle ore 18,00, al prezzo base ribassato di % (un quarto) per il Lotto 2 con le stesse
condizioni ¢ modalith di vendita senza incanto previste per il prime esperimento., 2

Indirizzo: Frazione Sforzacosta, Via Picena S8. 78, Conirada Piane di Chienti, 28 Macerata, MC
Superfici principali e secondarie: 200

Superfici accessorie:

Prezzo: 40.000,00 pari a 200,00 Euro/mq

Valore Ctu: 212.500,00 pari a: 1.062,50 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 46.500,00 pari a: 232,50 Buro/mq

Distanza: 931.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 66/06/2025
Fonte di informazione; ReQuot
Descrizione: Comunerciale

Indirizzo: Via della Pace n. 89

Superfici principali e secondarie: 51
Superfici accessorie:

Prezzo: 40.000,00 pari a 784,31 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONIL

Stato di manwtenzione dell'vnitd immobiliare: La caratterisiica “stato di manutenzione” dell'unitd
immobiliare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti
¢ dei rivestimenti esclusi ghi impianti dell'unita immobiliare. Unita di misura: 1= scarso, 2=Mediocre,
3 = sufficiente, 4 = discreto, 5 = Buono, - Panoramicitd : 1: scadente , 2= Normale, 3= Ottimo.

Ho considerato il prezzo medio desunto dalla due valutazioni {(Requot e Agenzia Entrate Omi)
considerate piu aderenti alla realta di mercato attuale pari ad 792 €/mq.

CALCOLO DU VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 33,00 X 792,00 = 26.136,00

RIEPILOGG VAL ORS CORMCE
Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): €. 26.136,00
Valore di mereate (calcolato in quota ¢ diritto al netio degli aggiustamenti): €. 26.136.00

tecnico incericato: ing. Bugenio Fanini
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Espropriaziond inunobitiar N 58/2024

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

11 CTU fa presente che lindermitd di occupazione, in caso il G.E. vogla stabilirla in difetto di
liberazione dei locali occupati, potrebbe essere quantificata in € 4,5/mq.x mese pari quindi ad un
canone annuo di € 2.754,00/anno,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Magerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Comune di Macerata, agenzie:
VARIE, ogservatori del mercato immobiliare OMI - Agenzia delle Entrate, ed inoltre: REQUOT -
BORSING IMMOBILIARE

DICHIARAZIONT DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALT DI VALUTAZIONE:
e 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 unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

* il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
+ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;
» il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

* il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

ID  deserizione consistenza CORS. accessori valore infero valore dirifto
laboratorio
. 35,00 0,06 26.136,00 26.136,80
artigianale
26.136,00 € 26.136,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.B): €. 3.200,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 22.936,00

VALORE Bi VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% 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 - insolute nel biconio anteriore alla vendita e per

Fimmediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carice dell'acquirente: €. 0.00
Arrotondamento del valore finale: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria deliimmobile al netto delle decurtazioni nelio €. 22.936,00

stato di fatto ¢ i diritto in cui si trova;

—— —e e
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data 11/09/2025

il tecmico incaricato
Ing. Eugento Fanini
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igcnico incaricaio: Ing. Bugenio Fasimi
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