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Premessa

In data 09/06/2016 il curatorc Avy. Andrea Bartoling, ha tunninato 'Ing. Alverto Menghind
slimubore per gli immobilt ricadenti nel fallimento in epigrafe richicdendo la stima dei predetti
inmtreobili, la verifica e I documenbisivne ipocatasiale

A seguito dellincarico micevute lo scrivente hia proceduto ab reperimenco della dncumencazione
catisbale el ipecatastale e con la documentazione ottencta ha procoduto ad effettuare i

necessari sopralluoghi di cus g1 allega ducumentazione fntogratica.

Considerazioni sul mercato immobkiliare

Il szoondo semestre del 2015 ha messo in evidenza una depressione sulla compravendita di
abitazioni nel centri magmon ed in quelli pid piccoli od un migliore andamento nei contri di
media importanza,

La domanda di acquisto di abitazionl sembra risvepliarsi soprattutto verse immobill da
deostinarzi a prima abitazione o mmobili di sostituzione a2 presyn accessihile ed inferessante
por il compratore [da C.100.000 2 250.000 £ circa) c di taglio medio tra 80 ¢ 120 mq. in zone
residenziali centrali e semicantrali ben servite,

Fressoché nulle le vendite di abitazioni di scarsa qualith in »one periferiche,

A detta degli operatori del scttore sembra che i numere delle compravendite sia in ercscim
faverite dai prega @ da unan mappiore disponibilita delle banche alla concessione di mutud.
Restano perd alti i margini di mabovea e gli sconti sul pregzo finale arrivano al 17-18%.

Fermo investumenta in immobili da destinare alla Incazione.

Sulla pompravendita di case di willeggiaoira gravano | pesant interrogativl per timore di nuove
migure fiscali sulle seconde casc ¢ proscgue 1a orisi di disponibilita finanziaria tya lo categoric
che noroalments animane guesle mercato.

Sono pressoché scowmparsi gli acquisli da parte di clienlele sbraniere.
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Per gli immobili commerciali le compravendite di negozi si concludono con sconti molto
importanti rispetto al prezzo richiesto tanto che il prezzo al mq. si avvicina spesso a quello
degli appartamenti dello stesso stabile.

In conclusione si osserva ormai una stasi quasi completa della nuova progettazione edilizia
residenziale.

Questo fattore portera a grandi passi verso un vuoto di produzione che rende sempre piu
vecchio il patrimonio edilizio nazionale.

La quasi completa stasi delle iniziative edilizie ha portato altresi ad un anomalo allineamento
dei prezzi degli immobili usati con quelli nuovi.

Il settore edilizio sopravvive parzialmente grazie alle riqualificazioni favorite dagli incentivi
fiscali concessi in quest’ultimo biennio per il recupero edilizio ed il risparmio energetico.

Per dare fiducia al mercato, al piccolo risparmiatore come al grande investitare, occorrono
provvedimenti legislativi, economici e soprattutto fiscali stabilt.

Quanto sopra si riflette negativamente sulle aree edificabili sianc esse finalizzate a costruzioni
di carattere abitative, commerciale e produttivo.

Soprattutto gli immobili a carattere produttivo, in seguito della crisi non solo italiana le cui
prime conseguenze si sono avvertite alla fine del 2008, hanno subito un forte rallentamento
delle vendite con l'inevitabile conseguenza dell’abbassamento dei valori.

A seguito di cid si & creata una “bolla” immobiliare che ha originato una sovrabbondanza delle
offerte rispetto alla domanda di per sé modesta.

Le aree edificabili ai fini produttivi hanno una assai difficile collocazione nel mercato
immobiliare ed una eventuale vendita & condizionata da sconti malte importanti sul valore
richiesto.

Ll

Valutazione

Per la valutazione degli immobili si utilizzera la stima analitica procedendo con il calcolo delle
superfici commerciali, superfici al lordo dei muri perimetrali, le quali vanno paoi moltiplicate
per il valore unitario attuale dell'immabile.

Tale valore discende dal valore al nuovo degli edifici con le stesse caratteristiche, praticato in
zona e questultimo moltiplicate per i coefficienti che dipendono dalle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell’edificio in esame.

[ coefficienti di differenziazione utilizzati sono:

C1-Coefficiente di piano (per edifici abitativi e uffici)
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C2-Coelficiente di destinazione.
Ca=-Uhicaztone
Cd-Infrasoutmmre e viahilita
{Ch-Vestusta e stato di conservaxione
Le-Vincoli
C7-Aspettn architcttonico, element di pregio
C3-Dizponibilith parchepgei all'aperto

il
La valutazione a costo di costruzione biene conto del valore del tervreno cdificatorio facendo
altresi riferimento alle caratleristiche strutturali, funzionali e di rifinitura, degli oneri derivant
dallc opere di vrbanizzazione delle spese tecniche, degli interesst passivi per e anticipaziont e
dell’utile di impresa,
Tale vahitazione si uthizza anche per determinare il valore commerciale dei terreni edificatori.
Allo staco atuaie, stante la stagnazione del mercato immobiliare & estremamente difficile
reperine attl di compravendita da utilizzare per individuare il pin corretto valore di mercato
effettivamenle praticato o zona per immaohili aventi caratreristiche analoghe.

A e

CESPITE 1 — Fabbricato a uso residenziale ed uffici ;Sede-

Chiaravalle — Viale Marcon n.46

Foto nn1-2-3=4-5-6-7-5-9-10-11-12-14 ¢ 14

a-Indwviduazione catastale

1.1- Fal.lo part, 1252 subS  catAfLu cl.Z cons 12 vani
RZ.107.14 Vie Marconi n.B6 porLL-2

L.2-  Fglio parc1282 sub4 canC/fi cld  Sap.287 mq,
H.B66,02 Wle Marconi 096 P.T,

L3- Fgll0 part. 1282 sub.t catAf2 cl.d  consl( vani

Superficie 280y, (259 mq. cscluse aree scoperke)

R.520.62 Wle Macconi n.98 P.T-1

I o> 1/
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b-Descrizione immobile

Trattasi di un fabbricato a tre piani ottenuto con la ristrutturazione con ampliamento di un
edificio esistente ubicato lungo viale Marconi che & una delle direttrici principali che
conducono al centrao storica di Chiaravalle.

La zona & completamente edificata principalmente con fabbricati di civile abitazione ed &
dotata di tutti i servizi pertanto risulta, ai fini commerciali, appetibile.

Il fabbricato consta di un piano terra con magazzinc ed accesso per il sottotetto (uffici e
archivio) ed un piano primo (abitazione) con accesso su via Marconi.

L’accesse dell’abitazione ed uffici su via Marconi avviene tramite una porta in acciaio e vetro
con apertura a tastierino con combinazione ed un accesso carrabile con un cancello metallico a
scorrimento ad azionamento elettrico.

Al piano terra, di fronte al cancello pedonale di accesso ¢'¢’ il portoncino che da accesso
all'appartamento sito al piano primo. Entrando ci sono le scale e dietro un locale c.t.

Al piano intermedio, oltre alle scale, ¢’¢ un locale lavanderia; il piano primo & completamente
occupato dall’'appartamento che ingloba anche la zona uffici, come appare nella planimetria
catastale e di progetto (attualmente & tutto abitazione].

Il piano terra, oltre all'ingresso anteriore per il piano primo adibito ad abitazione, nella parte
retrostante ospita l'accesso con scala per il sottotetto, adibito ad uffici, raggiungibile con la
scala e l'impianto ascensore.

Il piano primo, 'appartamento, consta nella attuale conformazione di tre terrazze per una
superficie complessiva di mq.40 circa, e giungendo dall’'ampia scala in marmo a salire si accede
ad un importante soggiorno con a lato un bagno ospiti e di seguito una vasta cucina e la zona
notte con una camera con bagno, ed una camera matrimoniale con bagno e cabina armadio, di
qui, proseguendo con il corridoio si accede alla zona che catastalmente risulta ufficio ed &
collegata con i soprastanti uffici; qui troviamo due ampie stanze attualmente utilizzate per
disbrigo con un bagno ed al termine del corridoic con una porta vetrata si accede all'ascensore.
L’appartamento & dotate di finiture di lusso, impianto di climatizzazione, infissi in alluminio
preverniciato con vetro-camera.

La superficie dell'appartamento al piano primo, escluso lo spazio che risulta catastalmente
ufficio, misura mq 290,00 circa mentre le scale con locali tecnici e l'ingresso misurano mq 85,00
circa oltre alle terrazze che contribuiscono per mq.40 circa.

La zona uffici misura mq 98,00 circa incluse le scale.

R ot e
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Il piano secondo (sotto-tetto), cui si glunge tramite una scala con accesso nella parte posteriore
dell'edificio, ha un ingresso sotto una pensilina con un angusto locale che conduce alla scala, un
piccolo locale servizi ed ingresso ascensore; sotto la pensilina una parete sgombra a vetro e
nella parte retrostante un porticato.

1l posto ci sono notevoli difformita rispetto alla planimetria catastale ed in_particolare
rispetto al progefto architettonico approvato in cui & previsto un corpo Scala retrostante ad

oggi non realizzato,

L'ingresso con le scale misura mq 52,00 circa e le scale al pitano primo mg.16.00 cirea, il pianc

secondo, adibito progettualmente ad archivio, misura mq.328.00 e ¢’é un terrazzo coperto di
mg.8.00 circa; il piano presenta delle difformita rispetto alle planimetrie catastali in prossimita
della sala riunioni (diversa configurazione dei divisori ed un bagna).

I locali archivio-ufficio, serviti dall'ascensore, hanno il rivestimento delle scale in travertino
lucidato e lo stesso rivestimento lo troviamo nei pavimenti del secondo piano con pezzatura
30x60 montata a correre.

I lacali sono climatizzati, la copertura & realizzata in legno con travi lamellari a vista,
I'illuminazione naturale & ottenuta tramite numerosi lucernai (infissi tipo “velux”); le porte dei
numerosi locali sono realizzate in cristallo lavorato.

Al piano terra ci sono due magazzini comtnicanti tra di loro con accessi nella parte anteriore e
posteriore della corte e diverse finestrature.

La superficie complessiva é di mq 263.00 circa.

P

c-Situazione urbanistica
11 fabbricato, a seguito di D.L.A. n.85 Prot. N. 9768 del 01/06/2006, & stato oggetto di opere di

manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo ed opere di eliminazione di

barriere architettoniche.

[lavori sono iniziati in data 26/06/2006 e terminati in data 27/09/2008.

Nelle planimetrie di progetto il piano secondo & indicato quale archivio, le planimetrie catastali
indicano invece ufficio A/10.

Il piano primo risulta abitazione ed ufficio per la parte comunicante con I'impianto ascensore e
la scala interna che conduce al piano secondo; tutto cid sia catastalmente che progettualmente.
Il corpo scala posteriore, progettato per l'abbattimento delle barriere architettoniche, non &
stato realizzato.

Si evidenziano differenze nell’atrio che conduce all’ascensore e scale che conducena agli uffici.
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li progetto sbutturale dell'intervento é stato depositato presso gli uffici del Genig Civile dellg

Provincia di Ancona con il n. 682/07 del L1/04/2007, la Relazione a Struttura Ultimata a firma

del Direttore dei Lavori Ing. Paclo Medi & stata depositata il 22/04/2008; il Collaudatore

Pl Ly

d-Valutazione

Si procede alla valutazione degli immobili mediante stima analitica.

La valutazione degli immobili & preordinata alla determinazione prudenziale del loro valore
commerciale.

Il valore di stima dei fabbricati in generale discende dal valore di riferimento che rappresenta il
valore di mercato di immobili nuovi aventi le stesse caratteristiche e praticato in zona
moltiplicando per la superficie ragguagliata che si ricava dalla superficie commerciale
dell'immobile, elemento di base di ogni compravendita (anche se per legge I'immobile viene
venduto a corpo) la quale viene ricavata misurando l'unitd immabiliare al lordo dei muri
considerati al 100% quelli esterni ed interni ed al 50% quelli in comunione.

La superficie commerciale moltiplicata per i due coefficienti C1 e C2 che rappresentano i
coefficienti di piano e destinazione rispettivamente, determinano la superficie ragguagliata.

1l valore di stima dell'immobile moltiplicata per i due coefficienti C1 e C2 che rappresentano i
coefficiente di piano e destinazione rispettivamente, determinano la superficie ragguagliata.

1l valore di stima dell'immobile si ricava moltiplicando il valore ottenuto dal prodotto tre il
valore di riferimento e la superficie ragguagliata con il coefficiente di differenzazione
complessivo.

Quest'ultimo coefficiente si ottiene moltiplicando i coefficientl di differenzazione che
dipendono dalle caratteristiche estrinseche, caratteristiche intrinseche, elementi specifici,
vincoli e servitii ed elementi di pregio dell'immaobile.

Caratteristiche estrinseche

C3 ubicazione, esposizione, giacitura

C4 infrastrutture, collegamenti e viabilita

Caratteristiche intrinseche

) vetustd e stato di conservazione

Ch qualita, tipo della struttura

Vincoli e servitu

C7 immobile libero ¢ locato, tipo di contratto

Elementi di pregio ¢ di apprezzamento
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ce aspetto architettonico

C9 disponibilita parcheggi, posti auto all'aperto

Ctot=C3xC4xC5xC6xC7xC8xCY

L'immobile che comprende magazzini al p.t. abitazione al p.1 ed ufficio al p.2, si trova nella via
Marconi che conduce al centro e non & molto distante dallo stesso.

L'ampia via, con una strada parallela secondaria alberata, ¢ dotata dei servizi e pertanto, ai fini
abitativi e direzionali la zona risulta appetibile.

[ valori in 20na sono molto discordanti a secondo deile tabelle di consultazione fornite dalle
varie agenzie.

L’'Agenzia delle Entrate peril centro: V= 1100 €./mq.

Borsino immobiliare: V=1093/1266 €./mq,

11 Consulente Immeobiliare {(per comuni simili ipo Fabriano/Castefidardo):V=1700/2500 €./ml.
L'Osservatorio Immobiliare riporta che Chiaravalle non ha un andamento uniforme di prezzi

degli appartamenti che variano tra 1.200 e 1650 €./mq,

Si considera per via Marconi in prossimita del centro, dopo avere assunto informazioni in loco,
un valore unitario al nuovo paria:

V1=€./mq.1550

Per i magazzini si considera un valore al nuovo, tenendo conto delle caratteristiche (H = 5.20
ml.), della ubicazione e della situazione del mercato immobiliare, pari a:

Vim=€./mq.600,00

LD LI

1-1 Uffici al piano primo, archivio al piano secondo, scale, ascensore e accesso al piano
terreno (Fgl.10 n,1282 sub.5)

Chiaravalle - Viale Marconi n.86

PIANO DESTINAZIONE |S.LORDA (C1 PIAN |C2 DEST. |S.RAGG

P.T Ingresso e scale 54.00 0.80 0.60 29.18

P.A Utficio e scale 98.00 0.94 0.95 87.51

P.2 Archivio 32000  1.00 0.80 256.00
i Sup.Ragg Tot.mgq. 372.67
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Coefficient:

€3=0.90 C4=095 C5=0.95 C6=1.00
C7=1.00 C8=1.00 C9=1.00
Ctot=0.812

V=0.812xmqg.372.67 x €./mq.1.550,00 = €469.042,46
Valore di stima:
VS§1.1 = €.470.000,00 (euro quattrocentosettantamila)
R e
1-2 Magazzini al piano terra (Fgl.10 n.1282 sub.4 C/2)
Chiaravalle - Viale Marconi n.86
Si considera un valore unitario, considerata l'altezza e l'ubicazione, pari a:

Vu =€./mq.600,00

C3=0.90 C4=095 C5=0.95 C6=1.00
C7 =1.00 C8=1.00 C9=1.00
Ctot=0.812

V=0812x€./mq.600xmq.280.00 = €.136.416,00
Catastalmente risultanc mq.420.00 di corte. Sul posto la corte & di superficie ben maggiore
anche se non ben definitiva poiché va ad occupare area gia occupata dal fabbricato confinante
in parte ora demolito.
Ve=mg420x€./mq.600.00 x0.07 = €.17.640,00
Vot = €.154.056,00
Valore di stima:
VS81.2 = €.155.000,00 (euro centocinquantacinquemila)
Rt g e
1-3 Appartamento al piano primo con accesso indipendente e atrio con scala esclusiva
(Fgl.10 n.1282 sub.6 A/10)
Chiaravalle - Viale Marconi n.86
Vu=€/mq 1600,00 (considerando le finiture di lusso)

PIANO | DESTINAZIONE |S.LORDA |C1 PIAN |C2 DEST. |S.RAGG

P.T Aftrio e scale 62.00 0.97 0.80 48.11

PA Civile abitazione 225.00 1.00 1.00 225.00

P.A Terrazze 44.00 1.00 0.30 13.20
Sup.Ragg Tot.mq. 286.31
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Vu = €./mqg.1.600,00 (considerando le finiture di lussa)
C3=1.00 C4=0.95 C5=095 C6=1.00
C7=1.00 C8=0.95 C9=1.00

Ctot = 0.857

V=0857x€/mq.1.600 x mq.286.31 = £392.588,27
Valore di stima:

VS§1.3 = €,392.000,00 (euro trecentonovantaduemila)

LI

CESPITE 2 — Fabbricato in costruzione ad uso residenziale

Chiaravalle - Via Marconi n.67
Foto nn.15-16-17-18-19-20-21e 22

a-Individuazione catastale

Comune censuaria Chiaravalle (An)

Fgl.10 mappale 423 sub.l cata/2 P.T-1

Fgl.10 mappale 423 sub.2 cat.C/6 15 mq.

L'individuazione catastale si riferisce al preesistente immobile demolito per edificare I'attuale
fabbricato in fase di realizzazione.

e e ]

b-Descrizione dell'immobile

L'attuale fabbricato in costruzione consta di un piano interrato che ospita box auto e cantine,
cui si accede con rampa, scala interna o impianto ascensore con cui si accede al piano terra che
consta di tre appartamenti individuati quali A1, A2 e A3.

[l piang primo ospita quattro appartamenti individuati quali A4/A, A4/B A5 ed AS
caratterizzati da ampi balconi.

Tale suddivisione presente nel fabbricato non & conforme al permesso di costruire n.13/2011;
per regolarizzare la situazione & possibile richiedere una variante.

Il secondo piano ospita solamente due appartamenti individuati quale A8 e A9, gli
appartamenti sono dotati di ampi balconi, mentre nel progetto approvato sonc previsti quattro
appartamenti.

It fabbricato & stato edificato con struttura intelaiata in c.a. solai in latero-cemento, divisori in
laterizio e tamponature esterne con doppia muratura in laterizi con interposta camera d’aria ed
isolante.

La copertura & in legno con travi portanti in lamellare.
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Allo stato attuale tutti gli appartamenti, con eccezione di A8 al piano attico, socno completati nei
massett], intonaci, controteiai porte e finestre e pavimenti balconi mentre gli impianti sono
stati predisposti passando i cavi; I'implanto ascensore € solo in parte completate.
L'appartamento A8 & al grezzo.

Attualmente i preventivi per il completamento dell'immobile, opere murarie, ammontano ad
€.270.000/290.000, si considera un costo mediato di €.280.000,00

Oltre tale onere vanno incluse le forniture e i lavori per gli impianti:

-finestre e persiane €. 45.000,00
-porte interne €. 10.000,00
-pavimenti e sanitari €. 47.000,00
-completamento impianto elettrico £, 45.000,00
-completamento impianto idrico €. 75.000,00
-ascensore €, 38.000,00
-ponteggi esterni pittore €. 13.000,00
-accatastamento € 5.000,00

-relazione a struttura ultimata ,collaudo statico

e prove sui materiali € 7.000,00
-direzione lavori, variante e agibilita €. 15.000,00
-oneri Comune per agibilita €. 69.000,00
-Opere murarie €.280.000.00

Sommano €.589.000,00
Imprevisti 5% €, 31.000,00
{mporto fine lavori  €.620.000,00

CELEE>

c-Situazione urbanistica

L'edificio & stato costruito in forza del Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di
Chiaravalle n.2011/13 del 28/03/2011.

Pratica edilizia n.2010/45/CE “Costruzione di edificio residenziale per n.9 alloggi previa
demolizione dell’esistente”.

La comunicazione di inizio lavori & del 01/04/2011.

[l deposito presso gli uffici dell'ex Genio Civile & il n.700/2011.

[1 fabbricate allo state attuale non & terminato e pertanto manca i3 variante in corso d’opera
per difformita interne, 1a relazione a struttura ultimata, il collaude statico, I'accatastamento e
l'agibilita.
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Il fabbricato allo stato attuale non & conforme al progetto architettonico approvato
(PC13/2011) in guanto al piano primo sono stati realizzati n. 4 appartamenti anziché 3, al
piano secondo sono stati realizzati n. 2 appartamenti anziché 4, complessivamente & stato
realizzato un appartamento in meno. Per sanare tale difformitd si pud procedere con una
variante al Permesso di costruire, previo rinnovo dello stesso in quanto sono trascorsi i termini
di legge per la comunicazione di fine lavori.

Inoltre non & stato realizzato il solaio di sottotetto contrariamente alle previsione progettuali
del PC 13/2011. Il fabbricato & comunque conforme al progetto strutturale {Depositc n.
700/2011]).

cEREE>

d-Valutazione

La valutazione delle singole unitd immobiliari si ricava moltiplicando la superficie commerciale
dell'immobile per { coefficienti utilizzati al fine di giungere alla superficie ragguagliata che tiene
conto dei baleoni, giardini, corti, box auto e cantine.

Per il fabbricato in questione si terra altresi conto dei costi da sostenere per dare 'immobile
finito ed agibile riferendosi alla SUL degli immobili.

Per attribuire le spese del completamento dell’edificio alle varie unitad immohiliari si procederi
considerandc le SUL degli immobili poiché le stesse incidono direttamente sui costi dei
pavimenti e rivestimenti ed indirettamente sulle finiture e restanti impianti.

Anche i box auto hanne una loro incidenza ma molto inferiore per cui si considerano al 10%,
non si considerano balconi e cort] poiché ininfluenti.

Per la determinazione del valore venale degli appartamenti st procedera con la superficie
ragguagliata che deriva dalla superficie commerciale moltiplicata per i coefficienti di piano d

destinazione cui vanno sommate le superfici ragguagliate di balconi, box auto e cantine.

Determinazione della SUL convenzionale per la deferminazione dei singoli costi
terminare gli appartamenti
SC=mq.(87.40+8.5x%0.1+71.35+32x0.1+43.10+16x0.1+36+17 40x0.1+57.40+21.90x0.1+70.80+
+21.20x0.1+43+101.55+43.50x0.1+114.05+52.00x0.1) = mq.645,90
Costi per_ termiinare ogni singola unita immeobiliare
- 2Z.])-Appartamento Al - Pt
C=€.620.000/mq.646 x mq.88.25 = €.84.698,14
CAl =£€.85.000,00
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- 2.2-Appartamento AZ - Pt
C=€620.000/mq.646 xmqg.74.55 = €.71.549,53
CA2 =€.72.000,00

- 2.3-Appartamento A3 ~ Pt
C=€.620.000/mq.646 x mq.44.70 = €.42.900,53
CA3 =€.43.000,00

- 2.4-Appartamento A4 /A - P1
C=£.620.000/mq.646 x mq.37.74 = €.36.221,05
CA4/A = €.36.000,00

- 2.5-Appartamento A4/B - P1
C =£€.620.000/mq.646 x mq.59.59 = €.57.191,64
CA4/B=€.57.000,00

- 2.6-Appartamento A5 - P1
C=€.620.000/mq.646 x mq.72.92 = €.69.985,14
CAS5 = €.70.000,00

- 2.7-Appbartamento A6 - ]

C=£€.620.000/mq.646 xmq.43 = €.41.269,35
CAE =€.41.000,00

- 2.B-Appartamento A8 - P2

Questa unita immobiliare & con un grado di finitura inferiore a tutte le altre infatti manca di
intenaci, predisposizione impianti (passaggio cavi elettrici e tubazioni) e massetto.

Il costo stimato & di €.10.000.

(profilati metallici] finalizzati alla posa in opera di un soppalco, da ritenersi opera
abusiva, si dovri procedere alla rimozione degli stessi.

C=£€.620.000/mq.646 x mq.104.90+€.10.000 =€.110.678,02

CA8=#£.111.000,00
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Anche questa unika imimohiliare evidenzia strutture finalizzate alla realizzazione di un

soppalcn da considerarsi ahusivo e pertanto andranno rimosse le strutture metalliche,

C=€.620000/mq.646 xmag. l 125 = 11445046

CA% =£.115000,00

51 pusxa ora alla valutazione delle singole unita inunobiliari che stante 13 bpalogia della
palagzing, la zona di verde attorne si considera per un valore unitacio di stima degli
apparirmentt paria:

Vu=C./mag.1.7006,00

d-Valutazione

2.1-Appartamento Al - Pt

(Contratto pretiminar ||| R

C3=100 C4=0.95 C5=1.00 Co= 105

C7="1.00 CH=1.05 =100

Ctot = L.047
Vi = £ 1,700, 00

Superficic ragguagliats

PIANG DESTINAZIONE S.LORDA [C1FIAN G2 DEST. [S.RAGG

Pa Civile abitazione 105.60 0.90 .00 95.04 |

Pt Balconl 53.00 .80 .25 11.8%

Pt Cote - 291700 {.00 185 5% 13,35

P.&1 Cantina B.50 1.00 0.20 170
| Sup.Ragg Tot.mg. 12202

Per giardini 15% fing 2 25 mg. e 5% per I'zccedenza
V=mg.122.02 ¥ € /rmq.1.700 ¢ 1.047= £.217.183,40

Cui vanno dekratti | cosd per terminare Vitnmobile:

VI =€217.000,00 - €85.000,00 =€.132.000,00

VS2.1 = €.132.000,00 (euro centotrentaduemila)

el e e e |
{Comtratto preliminare _‘,|

Vu= €. //mqg.1l.700 00 Cint=1.047

P, L
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PIANO |DESTINAZIGNE 5.LORDA C1 PIAN |2 DEST. 5.RAGG

Pt Civilz abilaz one 85.20 0.80 1,00 ¥6.648

Pi Ealceni 25 00 B .25 | W|

P Corte 45,00 1.00 (5% + 5% 4,75 I

=& Bax auto 16.00 1.00 (.50 £.00

P&t |cantina 16.00 1.00 0.20 3.20
Sup.Ragq Tot.mg,. 98.26

V=mq98.26x € /i 1700 % 1.04 7= £.174.812,97
Valore al netto detrazioni per terminare 'opera;
VF=€175000,00-€72.000,00 =£.103.000,00
V§2.2 = €103.000,00 (euro centotremila)

L=l B

2.3-Appartamento A3 - 't
(Cerritrallo pre]imin.‘lr:—:_]
Vi = £,/ mg. L.700.00 ok = 1047
PIAND  DESTIMNAZIOME S.LORDA <1 PIAN G2 DEST. S.RAGG
Pl Civile abitazione §300| 0 0.90 4ol 477D
Pl Balcomn 25,00 0,50 0.25 5.83
Pt Core 60,00 1.00 1590 + H%. 5.80
PET |Box auto 15.00 1,00 0.50 2.0

Sup.Ragg Tot.mg. 66,83

V-mg.e6.83 x € i L7000 x 1.047= £.115.950,72
Valore al netto detrazioni per torminare Vappartamento:
VF=€. 019 000,00 - £1.43, 000,000 = £.76.000,00
V52.3 = €.76.000,00 {euro settantaseimila)

o e

24-Appartamento A4JA - P

fContratta preliminare]

Yu=C g 1.700,00 Cli=1.047

PlAMD |DESTIMNAZICHE [ S5LORDA C1 PlaN C2 DEST, 5.RAGG
P.t Civile zhitazions 46.80 0.9 1.00 44 .00
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P Balcani 17.65 (.94 0.25 4,15
P.S1 Eox auito 17.40 1.00 n,au;' A\ E
Sup.Ragg Tat.maq. l 56.85
|

V=mg5685x€/mgl.700x1.047= (2101187 32

Valure al netly detrazioni per terminare 'appartamento:
Vi= €.102.000,00 - €36.000,00 = €.66.000,00
VS82.4 = £.66.000,00 {euro sessantaseimila)

LR

{Contratto preliminr |

Vu =% /. 1.700,00 Ctot= L0447
PIANO |DESTINAZIONE |SLORDA |Ci1PIAN C2DEST. |S.RAGG
Pt Civile abitazione £0.00 094 1.00 65.80
P Balconi 18,50 0.94 0.25 8.70
P.G1 Oaox auln 21.90 1.00 £.50 10.45
[ Sup.Ragg Tot.mq. f5.45
V = 8545 x €./mg 1.700 » 1.047=£.152.092,46
Valore al netto dewrazioni per terminare l'appartomentao:
VE=£.152.000,00 - €57.000,00 - €,95.000,00
V82.5 = €.95.000,00 {curo novantacinguemila)
LS e )
2.6-Appartamento AS
[Contratto pt'eljmin;]re_
Vu =€ /mq.1.700,00 Ctol= 1047
PIANO |DESTINAZIONE |S.LOBRDA |C1 PIAN C2 DEST. |S.RAGG
Pl Civila abitarione 2420 0.64 1.00 7915
Pl Balzani 2915 094 025 B U5 |
P31 Baox auta 21.20 1.00 0,50 1060
Sup.Ragg Tot.mg 86.60 |

V=myb36.60 x €/mag. L7000 x 1.047= €.171.938,54

Valore al nettu detrzioni pec lerminare I'appartamento;

e —————————
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Vi=€.172.000,00 - €70.000,M] = €. 102.000,00
Vi2.6 = €.102.000,00 {(eure centoduemila)

S
VE ' uvA6-P1

(Contratto preliminarc NG

Vo =£./my. L.700,00 Coot = 1.047

PIANO |DESTIMAZIONE  S.LORDA |[C1PIAN  CzDEST. [S.RAGG

P Civile abitazione 53.00 0.54 1.00 49.62
=21 Balcar 2400 | 094 0.25 5. 64

Sup.Ragg Tot.mqg. b5.46

V=mg55.46 x€,/mg. L.700 x LO47= £98.713,25

Valars al netin detraxion per terminare I"appartamenta:

Y= L£99.000,00- C41.000,00 = €54.000,00

V82,7 = £58.000,0d [euro cinguantaottomila)

el

2.B-Appartamento AB-P.2

[Contrallo prelirninure_j

Vu=€,/mqg. L.700,00 Crot= 1047

PIANO DESTINAZIONE [SLORDA [C1PIAN  [C2DEST. [5.RAGG

P2 Givile abitasions 122.00 1.05 1,00 12810
P.2 Balzoni 32,70 .05 0.25 10.42
i F.51 Bax auto 4.3 501 1.00 0.50 2175
| Sup.Ragq Tot.mq. 150.27

V= mq.160.27 x€./my.1.700 « 1.047= € 285.264.57

Walore al netto detrazioni per terminare I'appartamente:
Vi=£.285.000,00-€111.000,00 = C.174.000,00
V52.8 = £.174.000,00 {euro centosettantaguattromila)
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2.9-Appartamento A9 - 2.2
(Contratto preliminare || G_G_

Vu=£/mg. 1,700 00 Crot= 1047

PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA |Ci1 PIAN CZDEST. S.RAGG

P2 Civile abitazione 157.00 |.05 1.00 143 85

P2 Balcani '62.60 1,05 0.25 1642

P Box aulo 52,00 {00 0.50 26.00
| Sup.Ragg Tot.mq. 186.28

V=mgl8o e U/ imq. 1700 % 1.047= £331.559,77
Valore al netto detrazioni per terminare lappartamento:
VE= €£331.000,00 - € 115.000,00 - £2156000,00

V52.9 = €£.216.000,00 [euro duecentosedicimila)

S e D D

RITPILOGO CESPITE 2
ViZil= €.132.000,00
V522 = £.103.000,00
V52.3= €. 76.000.00
¥add = £ 65000,00
VRt = £, 95 00,00
VEdia= €.102.000,00
Y527 = £ 58.000,00
V2B = £.174.000,00
V52 = £216000,00
Sominanda:

V52 = €1.022.000,00 {curo unmilioneventiduemila)

L

CESPITE 3 - Fabbricato a uso residenziale a Chiaravalle

Chiaravalle - Via Mancinclli n.62-74
Fotonn23,24.25,26,27, 28,29 30,31,32,43%, 34,35, 45,37, 303940141 e 42

a-lndividuazione catastale

Comune censuario Chiaravalle [An)

3.1- Fgllg mappale 774 subn a9 lASZ cuns. 4 vani
e — —|
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32- Fgli19 mappale 774 sub.20 cat.C/o tons, 17 mi.

3.3-  FEpll9 trapnate 774 sih 3t oot A2 comse4,D vand :‘.'

34-  Fello mappale 774 sub.2l catCla cona Le mn, l":_
35-  Fell9 mappale 774 sub53 calAs2 cons Syvand

36 Falig muppale 774 sub A7 cal.Cia cans. 13 ma, -

3.7- Fegllo mappale 774 sub.3R catA /2 cong B wan

38-  Fgliy mappale 74 sub.I9 cat.C/6 cons. 16 ma,

34- - Fel19 mappale 774 sub.33 catA/2 cons. 3.5 vani 2

3,10~ Felig mappale 774 sub.15 cal.C/6 cons, 14 my, -
3.11- Fgllw mappale 774 suhB5 wtA/2 cons. 5.5 vani

3.12- Fgli9 mappale 774 sub.23 cat.C/6 conz 17 mq.

313 Fgli9 mappale 774 sub.36 catAf2 cons. LS vani

314~ Tgli9 tnappale 774 suh 50 L2 cons. 10 my,

3.15- Fpl1sg mappale 774 sub12 catC/6 cons. 12 mg.

F16-  Fello mappale 774 sub 13 catC/o cons. 12 mey,

3.17- Fglls mappale 774 sub.14 catlljo coms. 12 mq,

tneescazinne inmobi | [

b-Descrizicne immokbil

e et

[l corpo di fabbrica comziste in un plano semninterrate allbito ad autorimesse ¢ canting un piano
primo con due accessi condomimali su via Manonelli e due aceessi singoli, il plano secondo e
terzn con ahitimion ed un piann guario che comprende 1 sotln-feth,

It fabbricato edificato nel 2009 e dotato di struttura intelatata in ca, solal in laters cemento
tentre il solam di copertura & in legno con travi portanti lamellari.

Le scale condetniniali sono dotate i impiantn ascensore,

Le singole unitd immobiliari hanno limpianto di ciscaldamente o gas-melano,

La zona ove sorge Fimaobile & periferica, la linca forvoviaria scpara il quartiere dal centro
stoorien e Pedilizia & quasi nieila totalith abitativa,

La scarsitd di servizi inloco, la separaxione dal centro operata dalla lnea fervoviaria, poivanail
gquartiere di caratterisliche Jdi pregio con ricadole negative sulovalore cominerciale degli
dppartamenti

Da quanty sopra sl cunsidera un valore unitarie al nueve degli inmobili in zona
Vu=<,/mg.1.450,00

pag. 1H

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



dled tngagierl Assi bl ol Stmlin Profes stonaled Togsger e al'frhivetepn, Vi CoRattiEt L e T 23 Aneong
I Achdenghin Ing ARarkerts lng F-Massacces:

c-Situazione urbanistica

Limmobile & stato edificate i torwa del Permesso di Costruire nc 200907 del 20704 2005
Pralica edilizia 0.2008/CE rilasciata dal Comune di Chiaravalle e successiva SCIA prot2l1684
del 0901 2000 in variante al PC 2009/7,

Comunicazione di line Tavori del 14/04 /2011,

Agibilith con cortificato n478 del 2R/04 /2011 per n. 18 abitazioni 2 17 autarimesse

Dreposita presso gl uffici del Genio Civile nl 1309 del 21/05/2009, variante n14H0,/10 del
14 /10,/2010 e certificaro di collaudo seatico del 22 /12 /200LiL

SCIA T Sanators per realivzazione di un soppalee Prow n, 22191 del 2171172011 e Deposito
pressno g uffici del Genio Clvile 0,347 /12 del 20032012,

Il progeteo architettomico autorzzato con PC 200907, & soceessiva vararnle, con particolare
rilenimentn alla tavola delle sezion, nporta il plano di sottotetto che di fatto non @ wnwvece
indicate nelle carpenterie di prano allegate al Deposito del progetto strutturale n, 813,709,

L.a mancanza del solalo di sottotetta, disattendendo alle previsioni progettuali, si confipura

come un abuso in quanto comporta un aurnento di volume realizzato con conseguente carenza

di oneriversatl

licuf al Sub. 53, nor & presente il solaio di settototio; s

1 strutmura metallic

T soppaleo 7 struthura metallica presence nell'immobile di cui al Seb. 55 & ivrcee autorizzat
can SCIA in sanatoria Prot no 22191 del 21/11/2011 e Deposito 1. 347/12 del 20/03/2012,

manca il certificato di conformmitd.

R
d-Valutazione
espite 3.1&83.2 - ento con autorimessa, posto al p.2 (Fgl.189 n.774 sub.39 &
20}

L'appartamento & ubicato al secondo piana del fabbrico e servita da impianlo ascensore,
pavimenll in monoeottura, nivesnmenti ceramicl nel hagno e cucina, mfisst interm laccant
hianchi e imfissi esterni i legno vetro-camcra ¢ persianc in pve - caldala a gas metano posta nel
balcone con produzione df acqua calda.

La superficie commerciale dell'immobile & di my.58 cirea, il halvone misura mg.13.00 cirea ed il

garage mi. 16.00 circa

g 1%
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Valore unitario al nuomve : V=€, /mq.1.450,00
C3 = L0g Cd=09% 5 =095 Co=1.00
7 = 1. Cd- 100 C9=110
CE=C3x T4 oA 7 xCEBx CO=0.992
Suaperficie ragguagliata:
SR = 086 x ma.(58+13.00x0.25] + mg. L&.00 % (0.7 = g, 7.0
V= 3000 x 0,992 x £./mq.1.450,00 = £.100.688 00
Valore di stima Cespite 3.1 ¢ 3.2:
VS = €£100.000,00 [euro centomila)
L T e

CESPITE 3.2 & 3.4 — Appartamento con cantina ed autorimessa al p.1 (Fgl.19 n.774

sub 34 e 21)

Appartamcnio al piano primo con scata indipendente aventi caratteristiche di finitura analoghe

all'immohile che precede.
Superficie immaobile : mgB200 cirea, baleone ng.10.00 chrca e corte esclusiva e scala di accesso
mg.43.090 circa
Con uted scaky inlerm in legno si accede alla sellostante canting abitabile, di mo. 22,00 circa,
che prende luce da una bocea di lupo ed @ dotata di un angusto servizio; tale locale comunica
con il corridain carune da cul siaceede, con porta interna, all’'autorincssa CoN acCessD o5tCrng
duotate di porta metallica basculante che misura g, 15.00 civca,
Y1 = £./mo. 1.450,00
C ot =049
Superlicie ragguagliata:
SR =094 ¥ mq{82.00+10.00x0.25) + my43.00 5 .10+ mg.15.00 x 0.70=
Mg.79.43 + mq.4.30 + mq.10.50 = mg.94.23
V=mqg24223 05992 x €./mg. 1.450,00 =€.135.540, 44
Valore di stimna -
V8 =€£135.000,00 [eurs centotrentacinguemila)
[ e ]
CESPITE 3.5 € 3.6 — Appartamenta al piano tetzo con sottotetto ed autorimessa
(Fgl.18 n.774 sub 53 e 17)

LA ricopnitivo =

Anpartamento al plano terso con balcene e sottotetto al piano quarto,

i T=Rral
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Una scala in forro unisce il soggiorno al sortu tetto che di fatto & un soppalco abitabile dotato i

struttura portante in ferro e pavimento in parquet,

L'ltitervertto non & regolare poiche catmstalmente risulta essere un satto-tetto nop abitahile (H

max 1L.50ml) ed i locall sottostanti pun hanne pil altezza regolamentare. Manca la necessaria

pratica pressa sl ulficl dell'ex Genia Civile,

L'appartamoento misura mo.77.00 circa ed il balcone mg. 13.00 cirea: THsnttofetto, non ahitabile

come da sitwazione urbanistica e catastale misura me 7000 circa.

L'autartmessa misura . 300 cjrea.

Yu==+./mq.L. 450,00 circa

Ctot=10092

Superfivie ragguagliata:

SR= 100 x gy [7700+ 13000257 + 0070 2 mg 1300 = mg. 2336

V=mg.03.36 x 0.992 x € /mq. 1450.00 =£,134.28%,02

Valore di stima

V5 =+.135.000,00 {euro centotrentacinguentila)

Il sottotetto non & stato conslderato nella valutazione. Allo stato attale ¢'e un soppalco
bitahil 1

ool e
CESPITE 3.7, 3.8 e 3.14 — Appartamento al piano secondo con balcone, cantina ed
autorimessa (Fgl.19 n.774 sub 38, 50 & 19

[Provaga prefiminare odi compravendica

Appartamentn gl piane secondo con Dalcone per una supethicie commorciale di mg 6700 ¢irea

ed un balcone dime. 10,00 circo e Ja cantina dl mg .00 circa.
L'autarimessa misura mq. 15,00 circa,
Vu=+./mg.1.450,00
Crot=0.992
Superficie ragpuagliata:
SE- 096 xmg{67+10x0.25] +1m1q.9.00 2 0.20 + mg 15 x 0.7 = mqg.51.80
V=mi.81.80x 0.992 x €/my.1450,00=€.117 661,12
Valore di stima :
V5 = £€.118.000,00 (euro centodiciottomila]
Lem B

CESPITE 3.9 e 3.10— Apparlamento al piano primo con autorimessa
(Fgl.12 n.774 sub 33 e 15)
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asta ricogoiv«
Appartamenty al plano primo can scala indipendente e corte esclusiva,
L'appartamiento misured g 57.00 crea, il balcone myg 3.00 cirea o 1a coroe con scala meg24.00
circa.
Llautorimessa misura mg. 1400 circa
Vu = £ fmo. 145000
£ tor = 0992
Superticie ragguagliata:
SR=0.94 x mqi(37+3.00 x 0.25] + mq.34.00 2 .10 + mg.14 = 0.7 = my.67 48
V=mqa7 48 x1.992 x€./mg. 145000 =£.97 063,23
Valure di stima :
VS = £.97.000,00 {enro novantasetiemnila)
LLED S
CESPITE 3.11 ¢ 3.12 — Appartamento al lerzo piano con soppalco ed autorimessa
{Fgl.18 n.774 sub 55 g 23)

Appartamento al piano terzo di superficic commeroiale pari a mgS0.00 civea, soppaloo 41

me.11.00 circa ed un balcone di mg.9.00 circa
L'aucarimessy misiera mi 1800 circa,
VL = €mg. 1454, M
C ot = 0.9492
Superficie ragguagliak
SR =105 xmg[53000+1100x0.33 +9.00x 0.25] + mg 1E00 £ 0,70 =
LO5 xmo 5588 + mg. 1260 =mg 7 1.27
V=mqg.71.27 x 0.992 x €. /ing. 145000 =£.102.514,77
Valore Ji stima
V5 =€.103.000,00 {euro centotremila)
o T e
CESPITE 3.13 e 3.15 — Appartamento al piano primo con posto auto all'aperto
(Fgl.19 n.774 sub 36 e 12)
(Atto cicognitvo ||| T

Appartamento al plano prime di superficie commerciale par a mg.33.00 cirea can baleoni di

m OO circa ool s1aceede tramite la scala condominiale,

T posto macchina posto all’esterno misura mag. 12,00 circa,
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Vi =€./mq.1.450,00
Ctot=0.962
Superficie ragguagliata:
SR =0.94 x mq.{33.00 + 10.00 x 0.25) + mq.12.00 x 0.40
SR=0.94x mq.35.25 + mq.4.80 =mq.37.93
V=mq.37.93x0.992 x £./mq.1450,00 =€.54.558,51
Valore distima:
VS = £.55.000,00 (euro cinquantacinquemila)

o e
CESPITE 3.16 e 3.17 — Posti auto all’aperto
(Fal.19 n.774 sub 13 e 14)

Trattasi di due posti auto all’aperto, ubicati nel cortile retrostante dell’edificio nello spazio di

manevra di accesso alle autorimesse.
Superficie posto: mq.12.00
Valore: mq.12.00 x 0.35 x €./mq.1.450,00 = €.6.090,00
Valore di stima :
VS = €,6.000,00 (euro seimila)
V5 =€.6.000,00 (euro seimila)
<<LH>
RIEPILOGO CESPITE 3
VS31e32= €.100.000,00
V533e34= €13500000
VS35e3.6= €.13500000
V53.7e38e3.14= €£118.00000
V539e3.10 = £.97.000,00

V$S31le3.12= €.103.000,00
V53.13e3.15= €.55.000,00
VS3.16e3.17= €.12.000,00
Sommano ;

V53 = €.755.000,00 (euro settecentocinquantacinquemila)

L ]
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CESPITE 4 — Fabbricalo residenziale a Chiaravalle, Via Mancinelli
n.42-48

FoLn nndd,44,45,460,47 48,13 e R

a-Individuazione catastale

Comune censuario Chiaravalle | An)

4.1-¥Fpl19 mappale HES sub 4z vt f2
4.2-Fgl.149 mappale KRR subn2l cacl/é
4.3-Fal. 19 mappale 683 sub.2y cach /2
4 4-Fpl19 mappale 688 sub 2 caLC/o
4. E-Hgl 14 mappale 688 subdf caclf2

S h T

b-Descrizione immobile

TAmmobile & stato edificato nel 2008 con struttwea intelsiata in ca. e solad, incluso quello di
copertura, in latero-cemento,
1l fabbricato @ costituito da ua piane seminterrato adibito o contine ed auterimesse e tre piani
in elevarione,
Limmobile & dotato di impisnte aseonsore, le singule unitd immobiliar hanno il riscaldamento
con ealdaia singola alimentata a gas metano; infissi interni ed esterm in lepno & persiane in pve,
il fabbricalu sorge in eona perilerica ove insistonn Babbeicati di civile abitazione edificati di
recente, mancano 1 servizi pubblici e locall convmerciali,
I guartiere, su coi insiste §] Gabbricato, & silo al i Bodella ferrovia che lo divide dal centro di
Chiaravalle cui & collcgato con un softo-passo e tutto cid influisce negativamente sulla
comererciabilita deeli appartamenti,

R ]

G-Situazione Urbanistica

M Eabbricato & stalo ediftcalo in lores del Permesso df Costruire n. 2008/ 7 del 10,/04 /2008,

Pratica edilizia nZO0H/2Z/CE rilasciata dal Comume di Chismavalle 2 ||| G
_c' successiva ULA in variante Protn 17286 del 18,05 /20049,

La denuncia di inizio laworl & dcl 18/09/2008, la comunicazione di fine favorl & del
21/12/2004.

La domanda per il rilascio della certificazione di agibilitd & stata presentata in data 21712 /2009

congli allegati necessarl.
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Depostto uffici ex Genio Civile n.789/08 del 13/05/2008, Relazione a Struttura Ultimata del
16/11/2G09 e Certificato di Collaudo Statico del 26/11/2009.

Il progetto architettonico autorizzato con PC 2008/07, e successiva variante, con particolare
riferimento alla tavela delle sezioni, riporta il piano di sottotetto che di fatto non & invece
indicato nelle carpenterie di piano allegate al Deposito del progetto strutturale n. 789,/08.

Si segnala inoltre che nelle tavole strutturali non viene mai riportata la struttura metallica del
soppalco.

L

d-Valutazioni

CESPITE 4.1 e 4.2 — Appartamento al piano terzo con soppalco, cantina e garage
(Fgl.19 n.688 sub 42 e 21)

L'appartamento ben rifinito ha I'accesso nel soggiorno che di seguito ha la cucing, ed un

disimpegno che comunica con tre camere e due bagni il tutte per una superficie commerciale di
mq.83.00 circa.

Il balcone anteriore misura mq.16.00 circa ed il posteriore con il locale caldaia mq.4.00 circa.
Dal soggiorno parte la scala in legno che conduce al soppalco sostenuto da travi in prefilato
metallico a vista; rispetto il progetto approvato ed alla pianta catastale la scala anziché con
unica rampa € stata realizzata con due rampe contrapposte.

Il soppalce realizzato, risulta di superficie maggiore rispetto sia alla documentazione catastale
ed ancora di pill rispetto al progetto approvato.

Nella valutazioune si tiene conto della sola superficie di progetto mqg.25.00 circa

ritenendo la superficie esuberante non regolare e da non considerare.

La cantina misura mq.8.00 circa ed i] garage mq.16.00 circa.

Valore unitario:
Vu=€./mq.1.450,00
Ct=0.992
Superficie ragguagliata:
SR = 1.05xmq.(83.00+20.00%0.25+25.00%0.33)+mq.B.00x0.20+ mq.16.00x0.70 = 113.86
V=mqgl113.86x0.992 x €/mq.1450,00 =€.163.376,22
Valore di stima :
V5 = €.164.000,00 {euro centosessantaquattromila)
LB
CESPITE 4.3 e 4.4 — Appartamento al piano primo con cantina ed autorimessa
(Fgl.19 n.688 sub 28 e 12)
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Trattasi di un appartamento al piano primo con accesso tramite scala esterna che giunge sul
balcone. L'appartamento consta di un soggiorne con angolo cucina e tre camere ed un bagno. [l
balcane anteriore su cui & installata la caldaia misura mq.12.00 arca, il balcane posteriore
mq.3.00 circa la corte con scala a salire di mq.1.00 circa e 'appartamento mq.82.00 circa.
Al piano seminterrato ¢’¢ una cantina di mq.9.00 circa ed un garage di mq.13.00 circa ¢con
accesso esterno con serranda basculante e porta interna che si apre su un corridoio ed
antistante la porta della cantina.
Valore unitario al nuove:
Vu=+€./mq.1.450,00
C3=1.00 C4=095 C5=095 C6=1.00
C7=1.00 €8=1.00 €9=1.10
Ct=C3xC4xC5xCHxC7xCBxCY=0.992
Superficie ragguagliata:
SR =0.94 x mq.(82.00+0.25 x 12.00+3.00)+mg.10.00x0.10+mq.9.00x 0.20+13.00x0.70=
Mq.80.60 + mq.1.00 x mq.1.80 x mg.8.40 = mq.91.80
V=0992x€/mq.1.450 x mq.91.80 = €.132.045,12
Valore di stima :
VS = €.132.000,00 {euro centotrentaduemila)
L35
CESPI{TE 4.5 — Cantina al piano seminterrato
{Fal.19 n.688 sub 46)

[l locale misura mq.7.00 circa
V=0.2x€/mg1.450xmq.7.00 = €£.2.030,00
Valore di stima :
VS = €.2.000,00 (euro duemila)
L
RIEPILOGO CESPITE 4
V541e4d42= £ 164.000,00
VS43e44= £ 132.000,00
V545= € 2.000,00

Complessivamente sommano :
VS84 = €.298.000,00 {(euro duecentonovantottomiia)

Sl
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CESPITE 5 — Fabbricato residenziale a Chiaravalle, Via Mancinelli

n.22
Fotonn 51,5254 ¢ 54

a-Individuazione catastale

Comune censuarie Chiaravalle [An)

D

5.1-Fgl19 mappale 6560 sm:z(’ cat /2

5.2-Fgl.19 mappale 660 sub.13 cat.C/h

5.3-Fglly madppale Gl sub.32 ratAf2

het-Hpll1y mappale Gl sub.12 rat.C/6

ecstar
<<<>>>

b-Descrizione immobile

L'immobile & stato cdifcato nel 2007 con struttura intelalata in c.a., solai in latero cernente con
corperiura a falde inchinaie e muri di ampenalucs doppi con inlerposly canera,

L'immobile & dotate di ascensore e consta di un piano seminterrato adibito 4 canting & garage e
Lre: piani in elevazione con solloletlo non praticablle

La zona in cul & seato adificate |'immaobile ha vacazione esclusivamento abitativa ed & divisa dal
ceniro di Charavalle dalla linea fecrowviania ed @ collegla con on sofio-passo,

LA ]

c-Sitluazions Urbanistica

Il tabbricatn & stato edificato in forza del permeesso di costruire rilasciato dal Comiene di
Chiaravalle in data 27 /092006 n2006 /19 (Pranea Fdilizia n.2006/21fCF) e successiva UIA in
variante 23052 del 1971272007 Certlicamione di fine lavort del 150942008

Abitabilitd con certficate n366 rilasciate dal Comune di Chiaravalle in data 27,/09 /20418,
Deposite presso gli uffici dell' Cx Genio Civile n, 2141706 dol 247102006 & successiva variante
n.139/08 del 05/02/2008. Relazione a struttura ultimara del 12/02/2D008 e Certificato di
Collaudo del 25/02 /2008,

e e ]

d-Valutazioni

CESPITE 5.1 e 5.2 — Appartamentio al piano secondg con cantina ed autorimessa
(Fgl.19 n.660 sub 30 e 13) . Via Mancinelli n.22 - Chiaravalle

—
peg, 27
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Si accede all’appartamento dal soggiorno con angolo cucina e di qui con un corvidoio alle due
camere ed ai due bagni.
L'appartamento ha una superficie commerciale di mq.81.00 circa, un balcane sul lato strada di
mq.10.00 circa ed uno retrostante, con spazio caldaia di mq.3.00 circa.
La cantina misura mq.7.00 circa ed il garage mq.14.00 circa.
Valore unitario:
Vu=%£€./mqg.1.450,00
Ct=0.992
Superficie ragguagliata:
SR =10.96 x mq.(81.00+10.00x0.25+3.00x0.25)+mq.7.00x0.20+ mq.14.00x0.70 =

Mq.80.88 + mq.1.40 + mq.9.80 = mq.92.08
V=mq92.08x0.992 x €,/mq.1.450,00 =€.132.447 87
Valore di stima :
VS = £.133.000,00 {euro centotrentatremila)

LD

CESPITE 5.3 e 5.4 — Appartamento al piano secondo con cantina ed autorimessa
(Fgl.19 n.660 sub 32 e 12), Via Mancinelli n.22 - Chiaravalle

Accesso sul soggiorno con angolo cucina, tramite corridoio si raggiungono due camere, una di
modeste dimensioni e due bagni.
Nel balcone che guarda la strada c’é installata la caldaia. L'immobile ha una superficie
commerciale di mq.74.00 circa, il balcone anteriore misura mq.16.00 circa ed ospita il vano
caldaia e quello retrostante mq.2.00 circa.
La cantina misura mq.7.00 circa ed il garage mg.14.00 circa.
Valore unitario:
Vu = €./mq.1.450,00 Ct=0.992
Superficie ragguagliata:
SR=10.96 xmq.(74.00+18.00x0.25)+mq.7.00x0.20+ mq.14.00x0.70 =
Mq.75.36 + mqg.1.4 + mq.9.80 = mq.86.56
V=mq.86.56 x 0.992 x€./mq.1.450,00 =€.124.507,90
Valore di stima:
VS8 =€.125.000,00 (euro centoventicinquemila)

Lot e
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RIEPILOGO CESPITE &
VELIeD2= £ 133.000,40
Vi53c4d= E 125.000,00

Complessivamento sommanmn |
V55 = €.258.000,00 {curo duecentocingquantottomila)

L S e

CESPITE 6 — Terreno del Comune di Chiaravalle, ubicato tra via
Martiri della Liberta e via Safii.

Folp no, 55 e be
a-Individuazicone catastale

Comuue ceasuariv Chiaravalle (An)

Fgll% mappale B tng.HHE
e

b-Descrizione immaobile

T'rattasi di una porsiane dl lerreno incalte planeggianle clreondato da immohili di altrai

propricta.

SR

c-Valutazione

L'imnaobile <i fatto intercluse pud aveore una collocazione quale ampliamento delle corti &
giardim che lo: circondane @ pertanio s pud considerare appetibile.
Valorc a corpo

V56 = £.5.000,00 {euro cinquemila)

e e

CESPITE 7 — Palazzina di civile abitazione in via P.Borsellino —

Frazione Borghetto — Monte San Vito
Fotonn.57,.58,0% 60,01 & 62

a-Individuaziong catastale

Comuune consuario Chiaravalle (An)

7.1-Ful.12 mappale 1152 sub.17 cats/ 2
7.2-Fal12 mappale 1152 subnh AL/ 6
paE. 24 - B
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7.3-Fal12 thappale 1152 sutn24 cat.L/2
TA-Fgl12 mappate 1152 sub.23 catty/2
7.5-Tgl.12 mappale 1152 sub.26 catC/ 2
7.6-Fplll mappalc 1152 suh.2? catllf2

b-Descrizicne immoblle

Trateasi di una palazzing edificaia nel 2009 11 wia Paolo Borselling, localitd Borghotto d Monte
AVito,
1l tabbricate costruito con telaio intelaiato in ca. e solal in latero-cemento, consta di un planc
interrato acdibito a garage ¢ canting, un piano terra 2 piano primo adibiti a civile abitazione od
un piano secondo, coperlura e terrawge.
Il guarticre Borghetto, ubicato lungo ia strada provingiale che conduce di Chiaravalle 2 Monle
8.V, da cui desta paco, € a vacazione civile abitazione od ¢ dotata dei servizi prineipali.
La zona, ai finl abitativi, tisults sppetihile.

T

c-Situazione urbanistica

L'edificie & stato costruito in forza del Permesso di Costruire n.2009/8 del 19/02 /2009, Pratica
Edilizia n.116/2000 Proc 2011

“Ldiflicin residenziale [piana di lottizzazione "Borge™ lotto n.1]”

Dieposito presso gli ulfici dell’Bx genio Civile n5037/09 del 07/04 /2009, Belarione @ slrullura
ullimata del 10,/02/2011, Certificato di collaudo depositato in dat 10,/02/201 1.

La comunicazione di fine lavori & del 27/04/2011, in parl data & stata presentals la richiesta

del cerlilivato di agibilica.

o e T
d-Valutazioni
CESFPITE 7.1 e 7.2 — Appartamento al piano terra con locale sl piano primo. due

giardini ed ampia autarimessa
[Fgl.12 n,1152 sub 17 & 6B)

51 accede all'immobile Tramite wna corle esclusiva che misura mo.340 cirea, 1l plano ferca consta

di un sogglorno con angole cucing, camera e bagno, una scala interna inlegno faccato bianco
conduce al plange prima dove o' una camera con bagno; la superficie commerciale complessiva

& | mey #1.H) cirea.
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Nella parte retrostante con accesso dalle camere da letto ¢’ un’altra corte che misuramq.14.00
circa, Al pianao interrato ¢’é I'autorimessa che ha la pianta a forma di L e misura mq.40.00 circa.
Il prezzo redio degli appartamenti in zona Borghetto & di €./mq.1.650,00 mentre a Monte
S.Vito il prezzo ¢ molto disuniforme variando da €./mq.1300,00 /€./mq.1750,00 secondo
'Osservatorio Immohbiliare.
L'Agenzia delle Entrate indica un valore di €./mq.1310,00
Si considera un valore unitario al nuovo per la zona Borghetto:
Vu=+%./mq.1.450,00
€3=1.00 C4=0.95 C5=0.95 C6=1.00
C7=1.00 €8=1.00 €9=1.10
Ct=C3xC4xC5xC6xC7xCB8x(9=0.992
Superficie ragguagliata:
SR=0.90xmq.81.00 + mq.(30+14) x 0.10 + mq.40.00x 0.70 =

Ma.72.90 + mq.4.40 + mq.28.00 =mq.105.30
V =mq.105.30 x 0.992 x €./mq.1.450,00 =€.151.463,52
Valore di stima :
VS = €.152.000,00 {euro centocinquantaduemila)

Lot ]

CESPITI7.3,7.4,75e 7.6
(Fgl.12 n.1152 sub.24, 25,26 e 27)
7.3
V=mq.12.00x 0.20 x €./mq.1.450,00 x 0.99=€.3.445,20

Valore di stima :

VS = €.3.500,00 {euro tremilacinquecento)

7.4
V=mq.8.00x0.20x€./mq.1.450,00 x 0.99=€.2.296,80
Valore di stima :

VS =€.2.300,00 (euro duemilatrecento)

7.5
V=mq.13.00 x 0.20 x €./mq.1.450,00 x 0.99=€.3.732,30
Valore di stima :

VS = €.3.700,00 {euro tremilasettecento)
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7.0
V=m 13,00 x 020 x €/ma.1.450,00 x 0.99=C.5.732,.30
Valore di stima :
V5 = £.4.700,00 [euro tremilasettecentn)
Pt -

RIEPIL.OGD CESPITE 7

VEdle?2= € 1532.000,00
VET7E= £, 3.500,00
Vs 7A4= £ 2,300,600
VaZ5= £ A.700.0d1
V&76= £, 3.700,00

Complessivamente sommano |
V87 = €.165.200,00 {euro centosessantacinquemlladuscento]

D

CESPITE 8 - Palazzina di civile abitazione ubicata tra via G.Falcone

e P.Borsellino in localita Borghetto - Monte San Vito

Foto nn.63,64,05,66,67 6B,69,70,71,72,73 & 74

a-Individuazione catastale

Comune censuario Morte San Wito (An)

g.1-Fgl.12 mappale 1153 subn23 cal A /2
B.2-Fpl.12 mappale 11532 sub. 10 cat. C/6
8.3-Fgl.12 mappale 1153 subll calC/6
S4-Fpl12 mappale 1153 sub.24 cac A/
B.5-Fpl.12 mappale 1153 sth.26 cach, s

Si precisacche gli enobili distnti catastalmente gusli

Fpl12 mappale 1153 sulf callCfR
Fgl.l? mappale 1153 sulL2l catAf2

sano di proprietd del Sig. __m_u]ﬁ arco notarile pubblico 3 rogito motaio Dart,
AHZ12H/22881; ad opgpl non & ancora stata eftettuaka lg

voltura catgstale,

g, A2
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. |

e e ]

b-Descrizione immobile

Fabbricato edificato nel 2009 con struttura intelaiata in c.a., solai in latero-cemento e muri di
tamponamento con camera d’aria.

L'edificio consta di un piano interrato adibito a garages e cantine, un piano primo (rialzato) ed
un piano secondo oltre la copertura con terrazza e sotto-tetto.

La zona in cui insiste 'immobile, frazione Borghetto di Monte San Vito, ha prevalente indirizzo
abitativo con i servizi principali, la poca distanza dal centro storico e la presenza dei
collegamenti ne fanno una zona appetibile ai fini commerciali.

S

c-Situazione urbanistica

Il fabbricate & stato edificato in forza del Permesso di Costruire n.2009/16 del 06/05/2009,
Pratica edilizian.171 /2008 Prot.n.5068.

"Realizzazione di edificio residenziale {(Lotta n.10 - Piano di lottizzazione “Borgo”).

Deposito presso gli uffici dell'’Ex Genio Civile n. 1082709, il certificato di collaudo statico & stato
depositato in data 01/03/2011.

La comunicazione di fine lavori & stata depositata pressc il Comune di Monte San Vito in data
16/06/2011; la richiesta di agibilita ¢ del 17/06/2011.

L

d-Valutazioni

CESPITE 8.1 e 8.2 — Appartamento al piano primo con autorimessa al piano interrato
(Fgl.12 n,1153 sub 23 e 10}

Siaccede all'appartamento da un pianerottolo comune che comunica con la via Borsellino

salende con una scala scoperta.

L'immobile consta di un soggiorno con angolo cucina, un bagno ed una camera per una
superficie commerciale di mq.53.00 circa, un balcone di mq.15.00 circa da cui si diparte una
scala a spirale posta all'aperto che conduce alla terrazza del secondo piano (a tetto) che misura
mq.47.00 circa.

[l garage, posto la piano interrato, misura ma.16.00 circa.

Vu=€./mq.1.450,00

Ctot = 0.992

SR=1.00 x mg.(53.00+15.00x0.25) +0.9xmq.47x0.2+mq.16.00x0.70 =

Mq.56.75 + mq.8.46 + mq.11.20 = mq.76.41
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1

V=0992xmq.76.41 x €./mq.1450,00 = €.109.908,14
Valore di stima:
VS = £€.110.000,00 (euro centodiecimila)
T e
CESPITE 8.4 — Appartamento al piano primo {Fgl.12 n.1153 sub 24}

Si accede all’appartamento dal pianerottolo comune a cielo aperto.

1l piccolo ingresso comunica da un lato con il bagno, dall'altro con la sala, con angolo cucina e di
qui una camera.
C’& un piccolo balcone che misura circa mq.1.20, Vappartamento ha una superficie commerciale
di mq.45.00 circa.
Vu = €./mq.1.450,00
Ctot=0.992
SR =1.00x mq.(45+1.20%x0.25)= mq.45.30
V=1.00 xmq.45.30 x £./mq.1450 = €.65.685,00
Valore di stima:
VS8 =£.66.000,00 {euro sessantaseimila)
Lot b ]
CESPITE 8.3 e 8.5 — Appartamento al piano primo con garage al piano interrato
(Fqi.12 n.1153 sub.26 e 11)

Dal pianerottolo comune scoperto tramite un disbrigo, si accede al sopgiorno
dell’appartamento e di qui ai due bagni e le tre camere oltre ad una piccola cucina per una
superficie commerciale di mq.82.00 circa.

Ci sono due balconi mq.10 e mq.1.20, sul balcone di maggiore dimensione una scala a spirale
aperta conduce alla terrazza a tetto che misura mq.33.00 circa e che comunica con una stretta
porta con il sotto-tetto che misura mq.30.00 circa ma con una altezza che va daml.1.00
all'ingresso sino a zero.

[l garage misura mn.14.00 circa.

Vu=€./mq.1.450,00

Ctot=0.992

SR =1.00 x mq.(82,00+11.20x0.25) +0.90xmq.(33.00x0.15+30.00x0.50x0.10) + 14.00x0.70=
Mq.84.80 + mq.5.80 + mq.9.80 = mq.100.40

V=0.992xmq.100.40 x € /mqg.1.450,00 = €.144.415,36

Valore di stima:

VS = €.145.000,00 (eure centoquarantacinquemila)
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RIEPILOGO CESFPITE B

VidleBZ= € 110,000,800
V6.4 = 3 66,000,040
VhiRdedh = £ 14500000

Complessivamenkbc Sommana
VSE = £321.000,00 {euro trecentoventunomila)

CESPITE 9 — Area edificabile a Monte S.Vito — localita Borghetto
Foto nin. 75,7677 ¢ 78
a-Individuazione catastale

Comune censuarlo Monte 5an Vice [An)

Full4 mappale 287 5. 2423 mq.
Fal.19 mappale 241 5 3.361 my,
Fgl.14 mappalc 240 5. 2.266 mq,
Fgl. Lo mappale 141 fa 5, 00 .
Fol19 trappale 141 /h e Hir miy.
Sommana 9536 mq.

LN S =

b-Descriziong immobile

Trattasi di un ampio appezzamento di tovvene, attualmente coldvato a seminativo, avente una
fprma allungata  sito al termine dell'abitato della localith Borghetto di Monte San Vite,

L'appezzamenta di terreno che misura my.9536 ha une dei due la pin cortl, quelle inclinato
che confina can wa Borgo Selva, | due lag pid luaght confinann cow terrent coldvan mentre il

lato [ corto confina con altre abitaziond. 11 terreno & pianeggiante.

e e b
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c-Situazione Urbanistica

Al sensi dello strumentg urbanistico vigente, U'area in oggettoc ha la seguente destinazione:
sottozona C12B - sottozona C12A-B.

Sottozone residenziali di espansione-Borghetto Art.40 PRG Fgl.19 particelle n.141 {mq.386),
n.240 [mg.3.366), n.241 (mq.3.361) e n.287 (mq.2.423), complessivamente mq.9.539,
L'intervento & unitario e 'attuazione dovra essere contestuale per le due sottozone (A e B).

UT = 0.23 mq./mq. {indice utilizzazione territoriale)

Lotto minimo : 600 mq.

H max = 9.00ml.

Distaceo dai confini > 5.00 ml.

Distanza dalla strada > 5.00 ml

Distacco tra gli edifici » 10.00 ml.

Tipologia edilizia: casa isolata sul lotto

Destinazioni complementari e compatibili alla residenza sono ammessi sino al 30%.
L'attuazione del comparto é subordinata alla redazione del "Progetto Preliminare della strada”

da via Coppo a via Selva.

L

d-Valutazione

Attualmente non c¢'® mercato per aree edificatorie stante la stagnazione del mercato
immobiliare e, per la valutazione, non & possibile ricorrere alla valutazione comparativa, che &
la pitu attendibile, poiché alla data attuale non ci sono atti di compravendita e gli ultimi
risalgono al 2007 quando la richiesta di aree edificatorie era sostenuta e pertantoc dati
attualmente non attendibili.

L'area in questione, per essere edificata, necessita che il piano di lottizzazione sia
convenzionato sulla base del “Progetto Preliminare della strada da via Coppo a via Selva”
eseguito ad iniziativa dell’Amministrazione Comunale i cui costi saranno ripartiti, in quota
percentuale, tra le sottozone C11, C12A e C12B, in relazione alla rispettiva cubatura
realizzabile.

Da quanto sopra esposto risulta molto modesta 'appetibilitd dell’area e si procedera alla
valutazione in base al costo di costruzione (trasformazione}.

Stante l'ubicazione dell'area periferica rispetto la frazione di Borghetto si considera un valore
unitario per civile abitazione pari a Vu = €.,/mq.1.350,00

Valore commerciale immobile: €./mqg.1.350,00
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tile di impresa 100 £ /my. 13500
Valore commerciaic (al netto ucile di impresa) « C/mg L 215,00
Adetrarre!

Costo di coslrugione €./my. 850,00
Onerd di urhanizzazione (€ mg. 35.00) €. /myg. 10500
Costo contribuco sul costa di costuzione £ meg: 2508
Speseternwche goaerali 5% £ /g, 61,00
Anticipazivni ed onen linangiar 5% £ /mg. 61,00
Mediazioni 2%4 £./mg. 2500
Imprevisti 2.5% € /mn. 3000
Incidenza arca €. /my. 58,00

Superficie area Sa = mgq,9539
Indice ut.fondiaria  0.23 my./my
SupFd. =mq.9539 % 0.23 = mq.2.200,00

Valore arca:

Va=mg 2200 x £€/my.58.00 =€.127.600,00

Por rencre conto di guanto fecessita per giangere alla edificzeoone in rermint i fempe di
actaziane e cosli &1 consders un coefficiente riduttivo nclla misura della (L7

V=£ 127600000 x 0.7 = £849.320,00

H valore di stima risultas

V59 = £90.000,L00 (euro novantamila)

o e h S A

CESPITE10 - Area edificabile a Monte S.Vito — localita Borghetto

Fotonn,79.90,81 ¢ 82

a-Individuazione catastale

Comune censuario Mante San Vito [4n)

Fell2 mappale TH24 5, 696 my,
Fpl.iz mappale 1078 5, ALHE my.
Fpl.12 mappalc 1091 4, 135 mi.

lolestagione immmaohili;
proprieta ¥%

proprield b
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LB

b-Situazione Urbanistica

La particella n.1091 di mq.135 ricade nella sottozona ZA - Sottozona di rispetto dell’abitato,
Art.18, zona destinata a difendere le aree boschive.

Le particelie nn.1024 e 1078 di mq.1124 ricadono nella sottozona Cé - Sottozone residenziali
di espansione Borghetto — Art.28 delle NTA

If=0.6 mc./mq.

H max = 6.50 ml.

Lt -

c-Descrizione Immobili

Trattas: di un appezzamento di terreno pianeggiante posto in localitd Borghetto di Monte S.Vito
ed inserito in un contesto di fabbricati a destinazione abitativa che si sviluppano su due piani
fuori terra (Via Rosario Livatino).

Stante le caratteristiche si considera un valore unitario degli immobili di civile abitazione pari
ad €./mq.1.450,00.

LB

d-Valutazione

Valgana le considerazioni del Cespite 9, la posizione di questi terreni & pill appetibile

commercialmente rispetto al precedente oltre che di diversa dimensione.

Valore commerciale immobili: €./mq.1.450,00
Utile di impresa 10% €/mq. 145,00
Valore commerciale (al netto utile di impresa) : €./mq.1.305,00
A detrarre:

Costo di costruzione £./mg. 850,00
Oneri di urbanizzazione €. /mq. 105,00
Costo contributo sul costo di costruzione €./mq. 25,00
Spese tecniche generali 5% €./mg. 6500
Anticipazioni ed oneri finanziari 5% €/mqg. 65,00
Mediazioni 2% €./mg. 26,00
Imprevisti 2.5% €./ 33.00
Incidenza area €./mg. 136,00

Superficie area edificabile: Sa =mq.1124,00 If: 0.6 me./mg
Sul. =mq.1124,00 x 0.6 me./mq.x 1/3 ml=mq.224,50
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Valare commerciale area;

Va=mq.220.00 ¥ £./my.136.00 = £3 160000

(Lvalore della particella 1091 (1ng.135) & il valors agricolo del seminativain Zona,
V=my 135 x €./mg.5.00 = £675,00

Valore di stima area:

V510 = €.31.000,00 {euro trenturomila)

Valore quota IR

Vi) = £,15.500,00 {eurp gquindicimilacinquecentg)

e Lt

CESPITE 11 — Area edlficabile a Monte S.Vito — Via Martiri delia

Resistenza
Fotonn 83,8485« 86

a-Individuazione catastale

Camune censuario Menke San Vito (An)

Fel.ld mappale 704 O84 mq,

Fel.1d mappale 705 117 ma.

irutesta, [, - 1> v ict2 1/1
((LF.01209370424)

e

b-Descrizione dell'immaobile

Tratlosi di un appezzamento di tervens a forma trapezoidale posty a latw Ji via Martini della
Rresistenza che & la via che conduce al centro storico di Monte San Vito,

L'area si lnserisce in un contesto edificatorin caratier!zzato Jda Babbricati di modesta
dimensione con finalita abitatve.

Atmalmente area @ incalta.

L

c-Situaziong urbanisiica

I'area che misura complessivamente mig. 1101 rieade in soulbovona §7 = Sottorone d) interese
collelliv = B] Attrezzature di interesse comune amministrative e di servizio
Art.15 delle NTA del PRG

Tali sottozone risultang classificate come di seguitn:

g Sy

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



il ingegoer nssociatesarl studiv Protesstoriksdlgegreri o d A cdbetiue, wa L Eaieign 1esi 25 Anoona
liig A Meaphlni g, SBachelty lpe T Maasaccesi

a-  Attrewzature per l'istruzione

b Atcrezrature di interesse comune,
Per usi non precisanctite riferibili alle clencazioni di cut sopra, PArministrazione Comunalg,
upera per anslogi,
Mella socmmzana F7 pli spae) per la scuola dell’'obblise non priranno essere (fferiore g rmg 7004,
La k7 riguarda attrerzature amministradve e di servizin
If = 3 mc./my.
Gli inlervent possono essore attuati dalla Pubblica Amministrazione mediante espropric per
pubblica utiliti o da privali mediante apposita convensione con la Pubblica Amministrazione,

e

d-Valutazione
Si considora, come ricavato pel cegpite L0, una incidenza dell'area sull'edlficato dl
£ /mg. L3600
SUL=mq.1.101 x 3.00 mc. /g x 1/3 il = mg 1,101
Valore camimerciale;
V=mg. 110l x £, mg, 136,00 = €, 149,736,014
Tenende conke della finalita dell’area oltre alla eventualithd del.a espropriazione per pubblica
utilita s considera un coefficiente ridottive part o 0.5
V=£.149726,00 x 0.5 = €74.863 00
Valore di stima:
V511 = €.75.000,00 (eurs settantacinguemila]
T
CESPITE 12 — Area a Monie S.Vito in piccola parte edificabile
Foto nn.87 88,88 e 90
a-Individuazione catastale

Comune censuario Monte San Vito (An)

Fgliz2 particelia n.e8 4890 mg.

Fgl.l2 parteellan 727 5953 miy.

[ntestarione immaobil:

I o ic: L3
N - 0t 1/3
_ -cor sede a Mante S Vilo-proprieth 1/3

S
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b-Descrizione immobile

Area planeggiante cul si giunge da via Borghello con unag vig traversa, via Formetla,
L'area & posty sulla sinisira al termine della via.
Attuahmente il terrenn & incolto,

B 5

¢c-Situazione Urbanistica

Sulla base dello strumento urbamstico vigente [a particella n88 per mup 708 crea ricade nells
sattozaona 011 - sottovona vesidenziale di espropriazione Borghetto, le restanti aree ricadono
in sottozome agricale normali, sottozone a vincolo di inedificabilicy, corsi d'acqua, altrl part
vicadono nella sottozona strade, ed altre in sottozone P - sottozena a verdefprivato, oltre che
in sottozone W1 - parco pubblico urbano,

Fer tali wone {C11) indice di utilizzazione territoriale risulta UT = (.23 my./my,

AR

d-Valutazione

Valutazione area edificabile:

SUL ottenibile commerriale

S=mg.708 x 0.23 mc.fmg. = mq. 163,00

V1=€,/mq.136,00xmg.10300=£22 108,00

Valore restante area:

Vi =mg[10.B43 — 708.00] « € /my.3.00 = €30 405 00

Viul = £52.573,00

Valore di stima : VB12Z = €.52.000,00 (euro cinguantaduemila)

Valore quota parte |

Vi=1/3x £52.000,00= £.17.333.33 {euro diciassettemilatrecentotrentatre f33)

AT T e

CESPITE 13 — Terreno edificabile a Monte S.Vito

Fortonn91,49294 494

a-Individuazione catastale

Comune censuario Monte San Vito (An|

bul 1y particella n4 70 192 mig.
Fal.l5 particella n. 705 175 mq.

rarestat | - - opcicta 1 /1
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h-Descriziona immaobile

Trattasi di un modesta appezzamento di terreno posto al termine di via XXV Aprile sul lato
siniskrn.

Tl terrens & pianeggiante ed ha forma regolare.

Confins su wn lato con una Zoha edificat,

e e

¢-Situazione Urbanistica

L'area & inclusa nella sottorona C8 - Sottozena residenziale di espansione Borghcotto,
Art.38 delle NTA del PRG attuale,

UT =033 myg./miq.

H max — 240 ml.

Distacct stiada e confine : ml.5.00

Distaceo tra cdifid ; mL10.0:0

LA

d-Valutazione

T lerreng sarebbe appetibile ma le distanze dai confind o dalla strada 1a rendono di farto
inutilizzabili se non unito ad aloee proprieti.
Vu=%/muy.2500
Y=mgiA67 x € /mp.25.00=¢917500
V813 = €. 10.000,30 [ewro diecimilamila)
L
CESPITE 14 — Frustoli di terreno a Senigsllia — Via Rieti n.36
Foto nn.95

a-Individuazione catastale

Comune censuario senlpdllia - Cataste labbricati

Fgl.11 particella n.243 sub. 14 area urbana 4 mg.
Fgl.11 particella 243 sub.16 area urbana 1 mg.
Fplt1 particella n.243 sub.17 arcaurbana 10 mq.

[ntestazione immohiliz

419/1000

]

Rt S e
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|

b-Descrizione e valutazione

Trattasi di frustoli di terreno posti perimetralmente al fabbricato di via Rieti n.36 - Senigallia di

quota parte di proprietd, senza valore commerciale,

VS§14 = €.0,00
LEONARDO DA VINCI - RIEPILOGO STIMA
CESPIT VALORE Dt QUOTAPART
E DESCRIZIONE STIMA E STIMA C.T.U.
FABBRICATO AD 1.1 ufficio (*) € 470.000,00 1000 /1000 € 470.000,00
uso 1.2 magazzino €155.000,00 | 1000 /1000 | € 155.000,00
RESIDENZIALE E
i UFFICI A
CHIARAVALLE
{ufficio,magazzi 1.3 appartamento € 392.000,00 1000 /1000 € 392.000,00
no e
appartamento)
2.1
Appartamento € 132.000,00 1000 /1000
Al
2.2
Appartamento £ 103.000,00 1000 /1000
A2
23
Appartamento € 76.000,00 1000 /1000
A3
2.4
Appartamento € 66.000,00 1000 /1000
FABBRICATO IN A4/A
COSTRUZIONE 2.5
2 AD USO Appartamento € 95.000,00 1000 /1000 |€1.022.000,00
RESIDENZIALE A A.4/B
CHIARAVALLE 2.6
Appartamento € 102.000,00 1000 /1000
A5
2.7
Appartamento € 58.000,00 1000 /1000
Ab
2.8
Appartamento € 174.000,00 1000 /1000
A8
2.9
Appartamento € 216.000,00 1000 /1000
A9
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Ing, AMenghini Ing. A.Rachetta Ing. F.Massaccesi

dl.dA Ingegnert Associat s.rd. Studio Profess)onale d'lngegneria v d'Architettura, via € Battisti 16 60123 Ancona ‘

FABBRICATO AD
uso
RESIDENZIALE A
CHIARAVALLE
Via Mancinelli
62-74LOTTO 1

31
appartamento
Sub.39

3.2 garage
Sub.20
3.3
appartamento
Sub.34

3.4 garage
Sub.21

€ 100.000,00

1000 /1000

1000 /1000

€ 135.000,00

1000 /1000

1000 /1000

|

35
appartamento
Sub.53 (*)

3.6
Garage
Sub.17

€135.000,00

|
1000 /1000

1000 /1000

37
appartamento
Sub.38

3.8 garage
Sub.19

3.14 cantina
Sub.50

€ 118.000,00

1000 /1000

1000 /1000

1000 /1000

3.9
appartamento
Sub.33

3.10 garage
Sub.15

€ 97.000,00

1000 /1000

1000 /1000

3.11
appartamento
Sub.55

3.12 garage
Sub.23

€ 103.000,00

1000 /1000

1000 /1000

3.13
appartamento
Sub.36

3.15 garage
Sub.12

€ 55.000,00

1000 /1000

1000 /1000

3.16 posto auto
Sub.13

€ 6.000,00

1000 /1000

3.17 posto auto
Sub.14

€ 6.000,00

1000 /1000

€ 755.000,00

FABBRICATO aD
Uso
RESIDENZIALE A
CHIARAVALLE
Via Mancinelli
42-48 LOTTO S

41
appartamento
Sub.42 (*)

4.2 garage
Sub.21

€ 164.000,00

1000 /1000

1000 /1000

4.3

€132.000,00

1000 /1000

€ 298.000,00
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di.dA [ngegneri Associatl s.r.l. Studlo Professionale d'Ingegneria e d*Architettura, via C Batty

Ing A.Menghtni Tng. A.Rachetta ing, F.Massacces ’

st L6 60123 Ancona

appartamento
Sub.28
4.4 garage
Sub 12 1000 /1300
4.5 cantina
Sub.46 € 2.000,00 1000 /1000
5.1
Appartamento 1000 /1000
FABBRICATO AD Sub.42 € 133.000,00
Uso 5.2 garage
c RESIDENZIALE A Sub.13 1000 /1000 € 258.000.00
CHIARAVALLE 5.3 RN
Via Mancinelli appartamento 1000 /1000
22 1L0TTO & Sub.32 € 125.000,00
5.4 garage
Sub 12 1000 /1000
TERRENO VERDE Fg 19
6 A CHIARAVALLE Mappale 90 €5.000,00 1000 /1000 € 5.000,00
7.1
appartamento 1000 /1000
FABBRICATO AD 2ub.17 2 0m0
Uso 7.2 garage Sub.6 1000 /1000
RESIDENZIALE A 7'2 ‘;"2:”3 € 3.500,00 1000 /1000
7 MONTE SAN = 4” = € 165.200,00
VITO < Cz"zt;"a € 2.300,00 1000 /1000
fraz. Borghetto 7 5"' ==
Via Borsellino A €3.700,00 | 1000 /1000
Sub.26
7.6 cantina
Sub.27 € 3.700,00 1000 /1000
8.1
appartamento 1000 /1000
Sub.23 L00,
FABBRICATO AD —— 2” - € 110.000,00
Uso .Sugb mg 1000 /1000
RESIDENZIALE A 23 ge;rage
8 MOG;%SAN Sub,11 1000 /1000 € 321.000,00
Fraz. Borghetto 85 € 145.000,00
22 BOTENE T appartamento 1000 /1000
Via Falcone/Via
Borsellino 5u.26
8.4
appartamento € 66.000,00 1000 /1000
Sub.27
AREA fgis
1000 /1000
g EDIFICABILE A Mappale 287 € 90.000,00 € 90,000,00
MONTE SAN Fg 19 1000 /1000
VITO Mappale 241
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dl.dA Ingegnert Associati s.r.l. Studio Prefessionale d'Ingegneria e d"Architettura, via € Battisti 16 60123 Ancana
Ing. A.Menghim Ing, A.Rachetta [ng. F.Massaccesi

Loc. Borghetto Fg 19
Mappale 240 1000 /1000
Fg 19
Mappale 141 1000 /1000
Fg 12
AREA 500/1000
EDIFICABILE A Mapsallelefo‘»
10 MONTE SAN g £ 31.000,00 500/1000 € 15.500,00
VITO Mappale 1078
Fg 12
Loc. hett
oc. Borghetto Mappale 1091 500/1000
| AREA Fg 10 |
EDIFICABILE A 1000 /1000 |
11 MONTE SAN Mappale 704 € 75.000,00 € 75.000,00
VITO Via Martiri Fg 10
della Resistenza Mappale 705 1000 /1000
AREA Fg 12 |
PARZIALMENTE Mappale 88 333,33/1000
12 i atile € 52.000,00 €17.333,33
MONTE SAN Fg12 333,33 /1000
VITO Mappale 727 !
Loc. Borghetto
AREA Fg 19
EDIFICABILE A Mappale 470 1000 /1000
13 MONTE SAN Fo 19 € 10.000,00 € 10.000,00
VITO Via XXV g 1000 /1000
. Mappale 705
Aprile
frusTOL DI | BY ':Labpf;]e & 381/1000 |
14 TERRENO A Fo 11 Ma;;pale 243 €0,00 ] € 0,00
SENIGALLIA Sub.17 381/1000
€ 4.099.200,00 €
) ) ' 4.049.033,33

Elenco allegati:

CESP 1 - Documentazione fotografica

CESP 1 - Visure e documentazione catastale
CESP 1-DIA85.2006

CESP 1 - Inizio lavari

CESP 1 - Fine lavori

CESF 1 - TAVS Piante SFPTe P1

CESP 1 - TAV6 Piante SF SOTT e COP

CESP 1 - Genio Civile DEP. 682_07

o A R
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