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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - MACERATA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 59/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

N,
‘( =l .

appartamento a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro Storico,

della superficie commerciale di 2

e 1/2 di piena proprieta

er la guota di:

s 1/6 di piena proprieta
e 1/6 di piena proprieta

» 1/6 di piena proprieta

IL fabbricato, di cui l'immobile oggetto di valutazione posto al secondo piano € parte integrante,
risulta essere un unico edificio isolato con corte interna e con la presenza di diverse unita immobiliari
in parte riconducibili alla procedura in essere e ed in parte riconducibili ad altre proprieta. E' una
struttura architettonica storica medioevale, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche pil coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglione
ed a doppia falda in altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da solai in legno e
colonne in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutfo sesto con
sovrastanti solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal

sisma del 1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la pratiche Edilizie
autorizzate dal Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dali'”
all'abitabilita nel 2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tirant1 e fhforz: strutturali sulle pareti

esterne e sistemi di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto
prospiciente la via San Francesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 l'intero immobile € stato
dichiarato inagibile nella sua interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di
propieta degli esecutati e che non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997.
Infatti le porzioni di immobili oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati
i rinforzi effettuati con le pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le
untita immobiliari abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche
ingressi direttamente da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano secondo, scala unica.ldentificazione
catastale:

e foglio 54 particella 226-231 sub. 9-7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza
6 vani, rendita 495,80 Euro, indirizzo catastale: Giacomo Venezian 53, piano: secondo,

Coerenze: stessa proprieta, via Venezian, Via S. Francesco

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

E deposito artigianale a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro
Storico, della superficie co ; i a di:

e 1/2 di piena propriet

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

» 1/6 di piena proprieta
 1/6 di piena proprieta
* 1/6 di piena proprieta

IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazionepsto al piano terra & parte integrante, risulta
essere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piil coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la pratiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte *d autorizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti e rinforz: strutturali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile ¢ stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 4.20
mt.Identificazione catastale:

o foglio 54 particella 226 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 76

mgq, rendita 141,30 Euro, indirizzo catastale: Via Venezian 28, piano: Terra, intes|

Coerenze: Stessa Proprieta, Via Venezian, Via San Francesco

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

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro
Storico, della superficie commerciale di 32.00 m
e 1/2 di piena proprie

er la guota di:

* 1/6 di piena proprie
e 1/6 di piena proprie

e 1/6 di piena proprie

IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazione posto al piano terra ¢ parte integrante, risulta
essere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattel e che comprende ['isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni ¢ stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna & formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobilian N. 59/2024

1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la pratiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dall'Ing Marini Thamel ed autorizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti e rinforzi strutturali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile ¢ stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 3.35
mt.Identificazione catastale:

e foglio 54 particella 226 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 21 mq.
rendita 32,54 Euro, indirizzo catastale: Via Venezian 59, piano: Terra, int
OETENZe. n R

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

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro
; icie commerciale di 190,00 mq per la quota di 1/1 di piena propri

abbricato, al cui 'immobile oggetto di valutazionepsto al piano terra ¢ parte integrante, risulta
essere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda 1 altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la pratiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dall'Ing Marini Thamel ed autorizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti e rinforzi strutturali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 l'intero immobile é stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 3.30
mt.Identificazione catastale:

e foglio 54 particella 231 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 121

Miﬁzzo catastale: Via Venezian , 53, piano: Terra, intestato a

Coerenze: Via Venezian, Via San Francesco, Stessa proprieta

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

tecnico incaricato: Ennico Luciani
Pagina 4 di 25

Eirmato Da: LUCIANI ENRICO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 48418697a6cc9a76e51d98a2fe 11499

-




Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro
Storico, della superficie commerciale di 72,50 mq per la quota di 1/1 di piena proprie

m._ i I'i'mmobile oggetto di valutazionepsto al piano terra ¢ parte integrante, risulta

essere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni é stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del

1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento gsmi tiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dall'Ing ed autorizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti ali sulle pareti esterne e sistemi

di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Primo, ha un'altezza intema di 4.50
mt.Identificazione catastale:

e foglio 54 particella 231 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 36 mq,
rendita 55,78 Euro, indirizzo catastale: Via Venezian 53, piano: Terra, intestat

Coerenze: Stessa Proprieta Via venezian , Via san Francesco

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian , Via San Francesco 53, quartiere Centro
Storico. della rficie commerciale di 94,50 mq per la quota di 1/1 di piena praprie_

IL fabbricato, di cui lI'immobile oggetto di valutazionepsto al piano terra & parte integrante, risulta
essere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprietd. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian € Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna & formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la pratiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte muton’zzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti e rinforzi strutturali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 l'intero immobile é stato dichiarato inagibile nella

tecnico incaricato: Enrico Lucian
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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha unaltezza interna di 4.30
mt.Identificazione catastale:
o foglio 54 particella 231 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 54

mgq, rendita 83,67 Euro, indirizzo catastale: Via Venzian 53, piano: Terra, intesta:-
! oerenze: !tessa proprieta, Via Venezian, Via San Francesco

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 703,00 m?*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.376.200,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.376.200,00
trova:

Data di conclusione della relazione: 04/04/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
A seguito di Sopralluogo effettuato con la propriet_v data 22/01/2025, gli immobili
oggeto di stima risultano liberi da persone e nella disponibilita degli esecutati essendo l'intero

fabbricato INAGIBILE a causa degli effetti del sisma del 2016 come da scheda AEDES e
Dichiarazione di Inagibilita del Comune di Matelica allegata alla documentazione Urbanistica.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Come da Visura Ipotecaria del 17/03/2025 allegata alla perizia riguardante tutti gli immobili oggetto
della procedura

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Yessuno,
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDIC] CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA:

Ipoleca volontaria attjya. stipulata il 30/10/2012 firma di Notaio Valeri Lorenzo aj nn.

38436/10917 di repertorio_iscritta il 0o /11 o0 o nn. RG 14049 RP 1914, a favore

derivante da ( oncessione a garar

e: 334000,

Importo capita

Durata ipoteca: 14 anni

pignoramento, stipulata il 26/03 2024 a firma dj Ufficiale Giudiziario Macerata ai nn. 847 d;

repertorio, tras

g9

5. ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE:

51d98a2fe 149

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile €. 0.00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00 3

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Ulteriori avvertenze:
07/2024 ¢ stato

Inagucrra Margherita Conte Romani"

Con Assemblea Straordinaria dei pro
costituito il condominio \ILI'H\']'III]d[U

di Va G. Venei S 13

2l Condominio sopra indicato con la

ale s§1

adoperera per la richiesta del
= W@aOCIIC millesimali o

A 3 Serial#t 4eB418697abc

progetlazione di ristrutturazione post sisma in h 1S€ a quanto risult:
come indicato dalle norme dalla struttura commussariale Dell'U.S.R.a

Copia Verbale allegata alla Presente relazione

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

- ATTUALE PROPRIETARIO:

er la quota di I/1, in forza di denuncia di successione (dal 25/06 1993), con atto

1993 a firma di ugff. di Re gistro Tolentino ai nn. 263/15] di repertorio, trascritto il

stipulato 1l 25/06

03/01/1995 a Macerata ai nn. | 14/99
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Iltitolo & riferito so lamente a Immobili siti a Matel ica Foglio 54 p.lla 226 sub 6-9- 14

!
—P‘-‘I la quota di 1/] (dal 28 04/1994), con atto stipulato il 28/04/1994 a firma dj

Gianferro ai nn. 47200 4; repertorio

[Ttitolo é 1 1ferito solamente a Immobili siti a Matelica E S4 D11 223

TR SOLICNTE a Immobili siti a Matelica Fo glio 54 Particella 226 sub 6-9-14

6.2. PRECEDENT] PROPRIETARI:

la quota di 1/1 ( fino al 28/02/1981). con itto stipulato

< UbNoldio Boldrini ai nn. 1644 d; repertorio, trascritto il 17/03/1981 a Macerata ai

nn. 30258/2286.

Il titolo ¢ riferito solamente a Immobil; siti a Matelica Foglio 54 Plla 226 sub 6-9-14

quota di 1/1 ( fino al 25/06 1993).

mente a Immobili siti a Matelica Foglio 54 p.lla 226 sub 14 ¢ part. n. 231 sub

Particella 231 sub 7

4/8-
ulato

- “PCTLONIO

Il titolo & riferito solamente a Immobil; sitj a Matelica Foglio 54 Pla 231 sub 8-9-10

uota di 1/2 Cadauno. in forza di atto di com pravendita (dal

~ oo et RO arlo/1Zr2019), con atto stipulato il 05/12 2019 a firma di denuncia dj successione
Gaoni Sandra ai nn. 382426/88888/19 di fepertono, trascritto il 12/12/2019 a Macerata ai nn,
16136/12058

I titolo é riferito solamente a Immobili siti a Matelica Foglio 84 Particalla 00c o1 6 o 14

Per la proprieti in successione di 1/6 ciascuno della proy

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Le Pratiche Edlizie riportate nell'alle; 1ano quasi esclusivamente intervent;
i

di miglioramento sismico per gli eventi dl 1997 con variant e LJIL‘i'lI;if"l/I:\H&.' di agibilita della
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proprieta esecutata. Inoltre nell'anno 2010 veniva rilasciata concessione per la trasformazione dei

subalterni 8-9-10 della particella 231 in attivita t uristico ricettive con r.xl:\r\mh annesso. L'intervento ih
non ¢ stato mai IniZiato. =

<<
Con il sisma del 2016 I'intero immobile veniva dichiarato inagibile con Ordinanza del ¢ ymune di ‘}L\
Matelica n. 560 del 16/12/2017 a seguito di verifica statica come LL: scheda AEDES del 02/03/2017 9

scheda 003 dell' rregato 02019 con esito " E " Fabbricato inagibile delle particelle 226-231 del

Foglio 54 di Matelica.

costituito in data 29/07/2024 (All.to E)

1

azione edilizia

lazione del progetto per la ristruttur
scheda AEDES in relazione al sisma del 2016 del

ICO Emesso Da: ARUBAP,

€ rsuiltanze

1 IO SISMICO su
I.‘hhrim.n individuato al foglio 54 particell

2

6 ¢ 231 di via Venezian 53 e via San Francesco
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Espropriazioni mmobiliari N. 392024

——— e, ——— -_— e e e e

All'assemblea non hanno partecipato |
quali richiedevano con istanza al Tribu
la nomina di un costode giudizario affim 410 custode intervenisse il loro vece per aderire
alle autorizzazion; e consensi necessari per I'esecuzione dei lavori 4 seguito dei danneggiament; subiti
dal sisma del 2016 per gli immobili ascritti anche alla procedura corrente. Il Custode Giudiziario
Dott.ssa Francesca Brunieri, mi ha fornito gentilmente copia della istanza di nomina con uno scambio
di informazioni utli alla definizione della presenie relazione di stima

Ad oggi, come confermato dall'lng. Sabbatucci con mail che allego alla presente del 03/04/2025, non
¢ stata presentata alcuna pratica edilizia di ristrutturazione per I'adeguamento sismico del fabbricato
all' U.S.R. ma presentera a giorni la richiesta preventiva per la definizione de|" Livello Operativo"
Sara cura del sottoscritto CTU, a richiesta del G.E. . integrare la perizia con le nuove eventuali
documentazioni aggiornate in riferimento alle definizioni progettuali e autorizzative per gli immobilj
oggeto della procedura,

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Autorizzazione Edilizia N. 22/2000 ¢ successive varianti. intest avori di
Interventi di Riparazione danni ¢ miglioramento sismico fabbricato sito in Via Venezian n. 53,

presentata il 16/04/1999 con il n. 5319 di protocollo, rilasciata il 01/02/2000 con il n. 5319 dj

protocollo.

=1

Il titolo ¢ riferito solamente a Immobili distinti al Foglio 54 Particelle 226-23 1-237 di Via Venezian

53

Autorizzazione Edilizia N. 17/2002 ¢ successive varianti. intestat
Variante alla A. E. n, 22 2000. presentata il 06/]] 2001 con il n. o. rilasciata il
14/02/2002 con il n. 21546 di protocollo, agibilita del 17/01/2004 con il n. 203 di protocollo.

[l titolo ¢ riferito solamente a Fabbricato sito in Via Venezian n. 53 Foglio 54 P.lle 226-231-237

er lavori di

I protoco

Permesso di Costruire N. 22/2010. intestata vori di Realizzazione di tre
alloggi e Ristorante da destinarsi ad attivita

protocollo, rilasciata il 31/03/2010 con il n. 5694 di protocollo, agibilita non ancora rilasciata.

IStica, presentata 11 18/03/2010 con il n. 457] di
[I'titolo é riferito solamente a Immobili L Foglio 54 p.lla 231 sub 8-9-10

7.2. SITUAZIONE URBAN ISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

lecnico incaricato: Ennico Luciani
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Espropriazioni Immobiliari N, 592024

* Variazione Catastale con pratica Docfa: €.500,00

Questa situazione & riferita solamente a All'immobile identificato con il sub 9 della particella 226
graffata al sub 7 della particella 231,

Difformita riguardante una diversa distribuzione interna di alcune parti in riferimento alla planimetria
catastale ¢ da quanto rilevato in sede di sopralluogo ¢ conforme alje planimetrie allegate alle pratiche
edilizie, “

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALLI/ ATTO: A

BENI IN MATELICA VIA VEN AN . VIA SAN FRANCESCO 33, QUARTIERE
CENTRO STORICO

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a MATELICA Via Venezian . Via San Francesco 33, quartiere Centro Storico. della

superficie commerciale di 2
* 1/2 di piena propriet:
® 1/6 di piena propriet3
* 1/6 di piena proprieta

* 1/6 di piena propricta

IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazione posto al secondo piano € parte integrante,
risulta essere un unico edificio isolato con corte interna ¢ con la presenza di diverse uniti immobiliari
in parte riconducibili alla procedura in essere e ed in parte riconducibili ad altre proprieta. E' una
struttura architettonica storica medioevale. essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei ¢ che comprende I'isolato delimitato da Via Venezian ¢ Via san
Francesco. L'immobile negli anni ¢ stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche pil coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solai in legno, copertura a padiglione
ed a doppia falda in altre porzioni del tetto. La scala comune interna & formata da solai in legno e
colonne in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con
sovrastanti solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal
sisma del 1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento s
autorizzate dal Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dall'l
all'abitabilita nel 2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tirant .
esterne e sistemi di irrigidimento di alcuni solai con rete e Ia ristrutturazione integrale del tetto
prospiciente la via San Francesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato
dichiarato inagibile nella sua interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di
propieta degli esecutati e che non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997.
Infatti le porzioni di immobili oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dat;

oo

kit 4&8»41859’1’2!60:9&?5&5‘IdBHaEfETMSB

urall sulle pareti

eenico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N 5972024

] rnln‘ur':f_l effettuati con le pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le
untita J;I]Ijmbfllul': abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche
Ingressi direttamente da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano secondo, scala unica.ldentificazione
catastale:
® foglio 54 particella 226-23 ] sub. 9-7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3. consistenza
6 vani, rendita 49580 F SR )

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
I M L T ac1 rd - » 1 o 1 7 ) 1 T Y 1

rovano in un'area residenziale (j piu importanti centri limitrofi sono Macerata, Castelraimondo

Tolentino, Camerino). 11 traffico nella zona & locale, parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENTI
ferrovia distante 200 mt & o v W
tangenziale distante 1 km & o W W
QUALITA E RATING INT O IMMOBILE

esposizione: R B & 3
panoramicita: .8 & i
livello di piano: e B &
stato di manutenzione: W
luminosita: LR & & ¢
qualitd degli impianti: R &
qualita dei servizi: ol W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'immobile oggetto di valutazione. come gia descritto, fa parte di un aggraglto storico sito nel centro
di Matelica e posto al secondo piano. E' disimpegnato da un ingresso posto su via Venezian al n. 53
al piano terra e da una scala comune che disimpegna diverse abitazioni ¢ locali deposito al piano
primo.

La consistenza dell'appartamento risulta composta da diversi ambienti dove troviamo un ingresso che
immette in un ampio locale soggiorno ¢ di passaggio su altri locali sempre a zona giorno con tinello .
camera con bagnetto interno e localino caldaia. Di fianco all'ampio locale ingresso SOgEIorno
troviamo altri locali prospicienti su via San Francesco dedicati a zona giorno in continuita ad una
camera ¢ al suo bagno interno. Gli ambienti risultano di ampie dimensioni con finiture datate agli
anni settanta ottanta e lasciati ormai vuoti in virti della dichiarazione di inagibilita come da ordinanza
del comune di Matelica. Dal sopralluogo effettuato sono evidenti gl intervent istrutturali  per
adeguamento sismico eseguiti nell'anno duemila con il rifacimento completo del tetto e dove per tutta
I'unita immobliare non si riscontrano segni ammaloramento o lesioni gravi dovuti al sisma del 2016
Le finiture risultano con pavimentazione in mattonelle di ceramica cosi come per i bagni ed il locale
cucina. Le pareti risultano intonacate e tinteggiate. gli infissi risultano di ampie dimensioni in
struttura di legno e vetro singolo. E' presente I impianto eletrico non perfettamente a norma e
comunque non attivo cosi come per l'impianto termico presente con caldaia a gas e terminali in

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N 59/2024

differenze nella distribuzione interna da come risulta catastalmente e da quanto rilevato in sede di
sopralluogo. Dalle pratiche dilizie dell'anno 2000 per il miglioramento strutturale relativo all’ evento
sismico del 1997, si nota che nelle tavole grafiche viene riportata la situazione attuale conforme a
quanto rilevato. La variazione catastale non ¢ mai stata approntata.

CONSISTENZA

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

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

descrizione consistenza indice commerciale

appartamento 208.00 x 100 % = 208,00

Totale: 208,00 208,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nella stima dell'immobile si é tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatori economici e professionisti del posto nonché da operatori di mediazione immobliare. Si é
tenuto conto quindi delle caratteristiche attuali dell'immobile, degli aggiustamenti dei prezzi di
mercato rilevali in base alle peculiarita tecnico architettoniche e commerciali degli immobili di
confronto con I'immobile oggetio di stima nella condizione di inagibilita, pertanto il metodo di
valutazione adottato risulta quello di mercato in comparazione dei prezzi di beni pilt 0 meno simili .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 208,00 X 700.00 - 145.600,00

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprieta): €. 145.600,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 145.600,00

BENI IN MATELICA VIA VENEZIAN . VIA SAN FRANCESCO 53, QUARTIERE
CENTRO STORICO

OSITO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO B

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian ., Via San Francesco 53. quartiere Centro Storico,

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiljari N 592024

® /2 di piena proprie
* 1/6 di piena proprie
* 1/6 di piena proprie

* 1/6 di piena proprief

IL fabbricato, di cui I'immopile ogg

ctto di valutazionepsto al pPlano terra ¢ parte integrante, risulta
€Ssere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Matte; ¢ che comprende I'isolato delimitato da Via Venezian ¢ Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformj alle tecniche piii coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a Sacco con solai in legno, Copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da soli in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a + olte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di talj Strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la nrasic 1¢ Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte dall'l torizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiran(™ Sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile ¢ stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali datj j rinforzi effettuati con Je
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 4.20
mt.Identificazione catastale:

consis

e foglio 54 particella 226 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3.

~ o

Terra, intesi

mg, rendita 141,30 Euro. in

‘CneZian, Via San

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

DESCRIZIONE DELLA ZONA

n un‘area residenziale, le zone limitrofe si

I 'beni sono ubicati in zona centrale (centro storico)
trovano in un'area residenziale (i piu importanti centri limitrofi sono Macerata, Castelraimondo

Tolentino, Camerino). 11 traffico nella zona ¢ locale. i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

ferrovia distante 200 mt W
tangenziale distante | km LR & &
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBI

esposizione: o W W
panoramicita: 2 &

B . SE—

teemico incaricato: Ennico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N, 592024

livello di piano: & o LR 8 &
stato di manutenzione: S R 2 2 R
luminosita: o & 4 ook o Wy
qualita degli impianti: o i LR 8 2
qualita dei servizi: ¥ o oo i W

DESCRIZIONE DETTA( iLIATA:

L'imobile oggetto di valutazione risulta essere composto da due localj comunicanti tra loro con
accesso diretto solamente da via Venezian al n. civico 47/49. ['locali si trovano allo stato grezzo con
murature a vista e con pavimentazione in terra battuta. Sono visibili i solaj di primo piano in legno ed
¢ visibile una finestratura prospiciente il cortile interno. Non Sono presenti dotazioni impiantistiche e
le uniche due porte verso l'esterno risultano in legno ed in condizioni precarie. L'altezza interna
risulta di di mt 4,20 circa. Nonostante le condizioni dj conservazione, la potenzialia econica €
commerciale di sfruttamento di det locali risulta notevole per la posizione logistica centrale.Come
da documentazione Fotografica allegata

CONSISTENZA:

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

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

. descrizione consistenza indice commerciale

| Deposito 106,00 X 100 % - 106,00
Totale: 106,00 106,00
VALUTAZIONE:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nella stima dell'immobile si ¢ tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e dj destinazione d
da operatori economici e professionisti del posto nonché da operatori di mediazione immobliare. Sj ¢

tenuto conto quindi delle caratteristiche attuali dell'immobile, degli aggiustamenti dei prezzi di
mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche e commerciali degli immobili di
confronto con I'immobile oggetto di stima nella condizione di inagibilita, pertanto il metodo di
valutazione adottato risulta quello di mercato in comparazione dei prezzi di beni pitt 0 meno similj .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 106,00 X 450,00 = 47.700,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 47.700,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 47.700,00

tecnico incaricato; Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliart N, 592024

“ZIAN | VIA SAN FRANCESCO 53, QUARTIERE
NTRO STORICO

DEPOSITO ARTIGIANA LE

DI CUI AL PUNTO C

deposito artigianale a MATELICA Via Venezian . Via San Francesco 53, quartiere Centro Storico,
della superficie commerciale Dar '

* 1/2 di piena propri
* 1/6 di piena proprie
¢ 1/6 di piena proprie

* 1/6 di piena proprie

IL fabbricato, di cui I''mmobile oggetto di valutazione posto al piano terra & parte integrante, risulta
€ssere un unico corpo di fabbrica isolato con corte Interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval. essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende I'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni ¢ stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solaj in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da solj in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architray ature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del
1007 4 01 ¢ eSS = e Edilizie autorizzate dal
torizzate all'abitabilita nel
. vititbtallazione di tranti € ninforzi strutturali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997, Infatti Je porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuati con le
pratiche dell'anno  2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra. ha un'altezza interna di 3.35

mt.Identificazione catastale:
e foglio 54 particella 226 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2. con:

- 2

ra, inte

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

DESCRIZIONI
I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pil importanti centri limitrofi sono Macerata. Castelraimondo
Tolentino, Camerino). Il traffico nella zona & locale. i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

tecnico incaricato: Ennico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

COLLEGAMENT]

ferrovia distante 200 mt * LR & 2
tangenziale distante | km L & &

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: ; B S 2
panoramicita: . LR & & ¢
livello di piano: ‘ LR 8 2 ¢
stato di manutenzione: i L. 8 &
luminosita: e ool o oy
qualita degli impianti: ) LR & 3
qualita dei servizi: L o o W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA-
L'imobile oggetto di valutazione risulta essere composto da un locale con accesso diretto solamente
dalla piazzetta all 'incrocio tra via Venezian e Via San Francesco denominata Largo Sorelle
Seracchiani senza numero civico. Tl locale si trova allo stato grezzo con murature a vista e con
pavimentazione in terra battuta. Sono visibili i solaj di primo piano in legno ed ¢ visibile una
finestratura prospiciente la piazzetta. Non sono presenti dotazioni impiantistiche La porta di ingresso
carrabile risulta essere in legno in normali condizione di conservazione. L'altezza Interna risulta di mt
3.35 circa. Nonostante le condizioni di conservazione, la potenzialia economica e commerciale di
sfruttamento del locale risulta notevole per la posizione logistica centrale.Come da documentazione
Fotografica allegata.

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

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

consistenza indice commerciale

‘ descrizione

Deposito 32,00 X 100 % = 32,00
' Totale: 32,00 32,00
VALUTAZIONE:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nella stima dell'immobile si ¢ tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatori economici ¢ professionisti del posto nonché da operatori di mcd_iazionc irpmo}bliarc. _Si e
tenuto conto quindi delle caratteristiche attuali dell'immobile, degli aggiustamenti dei prezzi df
mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche ¢ commerciali degli immobili dg
confronto con I'immobile oggetto di stima nella condizione di inagibilita, pertanto il mgto.dp di
valutazione adottato risulta quello di mercato in comparazione dei prezzi di beni pitt 0 meno simili .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazions immobiliari N. 592024

Valore superficie principale: 32,00 X 450,00 = 14.400,00

RIEPILOGO VALORI CORPG:
Valore di mercato (1000 1000 di piena proprieta): €. 14.400,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto a] netto degli aggiustamenti); €. 14.400,00

BENI IN MATELICA VIA VE . VIA SAN FRANCESCO 53, QUARTIERE
CENTRO STORICO

DEPOSITO ART GIANALE

DICUI AL PUNTO D

deposito artigianale 2 MATELICA Via Venezian . Via San Francesco 53, quartiere Centro Storico
della_sype & erciale di 190,00 mq per la quota di 1/] di piena proprie

IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazionepsto al piano terra ¢ parte integrante, risulta
€ssere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere ¢ di altre propriets. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni & stato suddiviso in varie proprieta con interventi dj ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche pitl coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in Muratura portante a sacco con solaij in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna & formata da solj in legno e colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per 1 piani superiori. Parti di tali Strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi di adeguamento sismico con la ratiche Edilizie autorizzate dal
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte orizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di tiranti e rinforz: Stryt urali sulle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento di alcuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati ¢ che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infatti le porzioni di immobili
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforz; effertuati con le
pratiche dell'anno  2000/2003. La scala comune interna  disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco ¢ da Via Venezian,

S7abcc9a76es 1d98a2fe 1f409

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra. ha un'altezza interna di 3.30
mt.Identificazione catastale:

o foglio 54 particella 231 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2. consistenza 12]

ma. rendi ] indirizzo catastale: Via Venezian . 53. piano: Terra, intestato a

-0C€Tenze: Via Venezian, Via San Francesco, Stessa proprieta

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

teenico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 59,2024

trovano in un'area residenziale (j pitl importanti centri limitrofi song Macerata, Castelraimondo
Tolentino, Camerino). 11 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre present;
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENT]
ferrovia distante 200 mt ; % W o W Wy
tangenziale distante | km j LR 8 2 7

QUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE-

esposizione: B & S 8 3
panoramicita: \ s 2 2
livello di piano: R 8 &
stato di manutenzione: ! R S & 3
luminosita: : s 8 27
qualita degli impianti: PR Rk A AN w
qualita dei servizi: e i B i o LR 3 &

DESCRIZIONE DETTAGI JATA

L'imobile oggetto di valutazione risulta essere composto da due locali comunicanti a destinazione
deposito posti al piano terra con accesso diretto solamente da Via San Francesco. La struttura sj
trova allo stato grezzo con murature a vista ¢ con pavimentazione in terra battuta. Sono visibili i solai
di primo piano in legno e sono presenti tre ingressi sulla via con comunicazione al cortile interno
comune . Non sono presenti dotazioni impiantistiche Le porta di ingresso risultano essere in legno in

approvato dal comune di Matelica nell'anno 2010, Progetto mai realizzato come gia accennato nel
paragrafo della documentazione Urbanistica. Come da documentazione Fotografica allegata,

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

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

descrizione consistenza indice commerciale
Deposito 190,00 X 100 % = 190,00
. Totale: 190,00 190,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in hase al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Nella stima dell'immobile si é tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni

teenico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliani N. 59/2()74
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e

immobili aventi [e medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrati
da operatori €conomici e professionistj del posto nonché da Operatori di mediazione immobliare. Sj &
tenuto conto quindi delle caratteristiche attuali dell'immobile. degli aggiustament; dei prezzi di
mercato rilevati in base ajje peculiarita tecnico architettoniche e corm\nerciali degli immobilj dj
confronto con I'immobile oggetto di stima nella condizione dj inagibilita, pertano ] metodo di

valutazione adottato risulta quello di mercato in comparazione dej Prezzi di beni pit o meno simili ,

CALCOLO DEL VAL WRE DI M

Valore superficie principale: 190,00 X 450,00 85.500,00
RIEPILOGO VALORI CORPo

Valore di mercato (1000/1000 dj piena proprieta): €. 85.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.500,00

BENTI IN MATELICA VIA VENEZ I, VIA SAN ) 53. QUARTIERE
CENTRO STORICO

DEPOSITO ARTIGI,

DI CUI AL PUNTO E

deposito artigianale 3 MATELICA Via Venezian . Via San Francesco 53
della superficie commerciale di 72,50 mq per la quota di 1/] dj piena prop
IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazionepsto al piano terra grante, risulta
€ssere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende I'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni ¢ stato suddiviso in varie proprieta con interventi dj ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura bortante a sacco con solaj in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da sol; in legno ¢ colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano a tutto sesto con sovrastantj
solai con travi in legno per i piani superiori. state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi dj adegus: iche Edilizie autorizzate da)
Comune di Matelica nell'anno 2000 redatte autorizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di sulle pareti esterne ¢ sistemi
di irrigidimento di alcuni solaj con rete e la ri . letto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondali evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto di adeguamento sismico per gli eventi del 1997. Infattj le porzioni di immobil
oggetto di procedura non hanno subito particolari danni strutturali dati i rinforzi effettuat con le
pratiche dell'anno  2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliari
abitative ed alcuni depositi mentre i locali deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco e da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Primo, ha un'altezza interna di 4.50
mt.Identificazione catastale:

o foglio 54 particella 231 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 3

rendita 55,78 Euro, indirizzo catastale: Via Venezian 353. piano: Terra,

teemico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazion; immobiliari N, $9/3024

‘oerenze: Stessa Proprieta Via venezian , Via san Francesco

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, |e zone limitrofe sj

Tolentino, Camerino). Il traffico nella zona ¢ locale, | parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENT]
ferrovia distante 200 m¢ g LI 2 R g
langenziale distante | km 2 5 SRR & &

QUALITA E RATING IN TERNO IMMOBILE

esposizione: i ; oo oy W
panoramicita i o o o W
livello di piano: r i . & i
stato di manutenzione: i 9 B & 3
luminosita: ir % & LR & & 3
qualita degli impianti: : LR 8 2
qualita dei servizi: LR 8 2

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'imobile oggetto di valutazione risulta essere composto da un locale comunicante con corridoio
comune al sub 10 a destinazione deposito posto al piano primo con accesso diretto solamente da
scala comune interna. La struttura  si trova allo stato 8I€Zz0 con murature a vista e con

porta di ingresso risulta essere solamente quella che dalla scala interna immette nel locale comune
mentre i vani porta del locale principale sono prive di infisso, L'altezza Interna risulta di mt 4.50 mt
circa. Il corridoio comune presenta tre finestrature che affacciano sul cortile interno € sono costituite
da infisso in legno ¢ vetro singolo in precarie condizioni dj conaservazione cosi come le finestrature
del locale principale. Nonostante le condizioni di conservazione, la potenzialita economica e
commerciale di sfruttamento del locale risulta notevole per la posizione logistica centrale, Infatti
questa porzione di fabbricato insieme ai sub 8 e 10 dlla particella 231, ubicati sotto ¢ adiacente sul
piano, sono stati interessati dal PErmesso a costruire per la realizzazione di una struttura turistico
ricettiva con ristorante annesso approvato dal comune di Matelica nell'anno 2010. progetto maj
realizzato come gia accennato nel paragrafo deella documentazione Urbanistica. Come da

documentazione Fotografica al legata.

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

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

descrizione consistenza indice commerciale

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N, 59,2024

Deposito 60,00 X 100 % = 60,00
parte comune 50,00 X 259% = 12.50
Totale: 110,00 72,50

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT

Procedimento dj stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZI INE:

:\'clla stima dell'immobile sj ¢ tenuto presenti prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
Immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e dj destinazione d'uso riscontrati
da operatori economici e professionisti del POsto nonché da operatori dj mediazione immobliare. Sj é
tenuto conto quindi delle caratteristiche attualj dell'immobile, degli aggiustamenti dej prezzi di
Mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche ¢ commerciali degli immobili dj
confronto con I'immobile oggetto di stima nella condizione di inagibilita, pertanto il metodo di
valutazione adottato risulta quello di mercato in Comparazione dei prezzi di benj Pitt 0 meno simili .

CALCOLO DEL VAL« JRE DI MERCATO

Valore superficie principale: 72,50 X 500,00 = 36.250,00

RIEPILOGO VALORI € JRPO
Valore di mercato (1000/] 000 di piena proprieta): €. 36.250,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 36.250,00

BENI IN MATE] ICA VIA VENEZ AN, VIA SAN FRANCESCO 33, QUARTIERE
CENTRO STORICO

DEPOSITO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO |

deposito artigianale 2 MATELICA Via Venezian . Via San Francesco g
della superficie commerciale di 94,50 mq per Ia quota di 1/1 di piena pro
IL fabbricato, di cui I'immobile oggetto di valutazionepsto al piano ter -
€ssere un unico corpo di fabbrica isolato con corte interna con la presenza di diverse unita
immobiliari non tutte riconducibili alla procedura in essere e di altre proprieta. E' una struttura
architettonica storica medioeval, essendo situata in pieno centro storico a pochi passi dalla
centralissima Piazza Enrico Mattei e che comprende l'isolato delimitato da Via Venezian e Via san
Francesco. L'immobile negli anni é stato suddiviso in varie proprieta con interventi di ristrutturazioni
parziali non sempre conformi alle tecniche piu coerenti alle normative vigenti. La struttura portante
del complesso isolato, risulta in muratura portante a sacco con solaj in legno, copertura a padiglio ed
a doppia falda i altre porzioni del tetto. La scala comune interna ¢ formata da soli in legno ¢ colonne
in laterizio mentre gli scantinati presentano delle architravature a volte a tutto sesto con sovrastanti
solai con travi in legno per i piani superiori. Parti di tali strutture sono state lesionate dal sisma del
1997 a cui sono seguiti interventi dj adeguamento sismico con la pratiche Edilizie autorizzate dal

leenico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N, 59,2024

Comune di Mateljca nell'anno 2000 redatte d torizzate all'abitabilita nel
2003. Inteventi costituiti nell'installazione di ti lle pareti esterne e sistemi
di irrigidimento dj aleuni solai con rete e la ristrutturazione integrale del tetto prospiciente la via San
Farncesco. Con gli eventi sismici dell'anno 2016 I'intero immobile & stato dichiarato inagibile nella
interezza per problemi statici fondal; evidenziati nella parte nord non di propieta degli esecutati e che
non sono stati oggetto dj adeguamento sismico per gli eventi del 1997 Infatti le porzioni dj immobil
oggetto di procedura non hanno subito particolari dannj strutturali dati i rinforz effettuati con e
pratiche dell'anno 2000/2003. La scala comune interna disimpegna tutte le untita immobiliarj
abitative ed alcuni depositi mentre i localj deposito al piano terra hanno anche ingressi direttamente
da Via San Francesco ¢ da Via Venezian.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha un'altezza interna di 4.30
mt.Identificazione catastale:

e foglio 54 particella 23] sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2. consistenza 3

Mﬁ? Euro, indirizzo catastale: Via Venzian 53, piano: Terra)

Coerenze: Stessa proprieta, Via Venezian, Via San Francesco

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1700.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro Storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
frovano in un'area residenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Macerata, Castelraimondo
Tolentino, Camerino). I traffico nella zona ¢ locale. j parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COLLEGAMENT]
ferrovia distante 200 mt # LR & & 4
tangenziale distante | km LR 8 &

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: : LR 8 &
panoramicita; L & &
livello di piano: e 8 &
stato di manutenzione: % LR 2 &3
luminosita: o o W
qualita degli impianti: Ll & & 4
qualita dei servizi: o i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'imobile oggetto di valutazione risulta essere composto da un locale comunicante con corridoio
comune al sub 9 a destinazione deposito posto al piano primo con accesso diretto solamente (]“El xca}a
comune interna. La struttura si trova allo stato grezzo con murature a vista e con pavimentazione in
soletta di cemento. Sono visibilj i solai del secondo piano in legno, il pilastro in muratura oggetto di
consolidamento con cerchiature in acciaio e sono presenti tre ampie finestre prospicienti su via San
Francesco e su spazio esterno comune. Non sono presenti dotazioni impiantistiche. Le porta d_i
ingresso risulta essere solamente quella che dalla scala interna immette nel Io;ale comune mentre
vani porta del locale principale sono prive di infisso. L'altezza Imq:rr‘m rfsulta di mt 4.50 mt circa. Il
corridoio comune presenta tre finestrature che affacciano sul cortile interno e Sono costituite da
infisso in legno e vetro singolo in precarie condizioni di conaservazione cosi come le finestrature del

fecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

locale principale. Nonostante e condizioni di conservazione, la potenzialita economica e
commerciale di sfruttamento del locale risulta notevole per la posizione logistica centrale. Infattj
questa porzione di fabbricato insieme ai sub 8 e 9 della particella 231, ubicati sotto e adiacente sul
p1ano, sono stati interessati dal permesso a costruire per |a realizzazione di una struttura turistico
nce;tiva con ristorante annesso approvato dal comune di Matelica nell'anno 2010, progetto mai
realizzato come gia accennato nel paragrafo deella documentazione Urbanistica. Come da

CONSISTENZA:

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

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

descrizione consistenza indice commerciale
| deposito 82,00 X 100 % = 82,00
parte comune 50,00 X 25% = 12,50
. Totale: 132,00 94,50
VALUTAZIONE:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE

Nella stima dell'immobile si ¢ tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona per i beni
immobili aventi le medesime specifiche costruttive, architettoniche e di destinazione d'uso riscontrat;
da operatori economici ¢ professionisti del posto nonché da operatori di mediazione immobliare. Sj ¢
tenuto conto quindi delle caratteristiche attuali dell'immobile, degli aggiustamenti dei prezzi di
mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche e commerciali degli immobili dj
confronto con [I'immobile oggetto di stima nella condizione di inagibilita, pertanto il metodo di
valutazione adottato risulta quello di mercato in comparazione dei prezzi di beni pit 0 meno similj .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 94.50 X 500,00 - 47.250,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 dj piena proprieta); €. 47.250,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 47.250,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nella stima dell'immobile si ¢ tenuto presenti i prezzi che si stanno praticando nella zona peri ben§
immobili aventi le medesime specifiche costruttive ¢ di destinazione d'uso riscontrati da operatori

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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Espropriazioni immobiliari N. 59/2024

economici e professionisti del posto nonche da operatori di mediazione immobliare. Si € tenuto conto
quindi delle caratteristiche di differenziazione pii 0 meno rilevanti dei beni simili, dello stato dei
luoghi, della situazione urbanistica attuale con la dichiarazione di inagibilita, degli adattamenti ai
prezzi di mercato rilevati in base alle peculiarita tecnico architettoniche e commerciali degli immobili
di confronto con gli immobili oggetto di stima, e pertanto il metodo di valutazione adottato risulta
quello di mercato in comparazione dei prezzi di beni pit 0 meno simili.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Matelica, agenzie: San Severino
Marche, Macerat

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:
J— - S

- £
ID descrizione consistenza cons, accessori valore intero

valore diritto
A appartamento 208,00 0,00 145.600,00 145.600,00
deposito
B ) 106,00 0,00 47.700,00 47.700,00
artigianale

H
l deposito ‘

C ) 32,00 0,00 14.400,00 14.,400,00

artigianale
deposito

. D o 190,00 0,00 85.500,00 85.500,00 |
' artigianale |
! deposito |
i E o 72,50 0,00 36.250,00 36.250,00 |
f artigianale 4
] deposito I

% F . 94,50 0,00 47.250,00 47.250,00
artigianale ’
* 376.700,00 € 376.700,00 € \
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.376.200,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 376.200,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Enrico Luciani
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data 04/04/2025

il tecnico incaricato
Enrico Luciani
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