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TRIBUNALE CIVILE D) ANCONA - Sezione Fallimentare

concorparo preventivo I

C.P. 93/2013
CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO DELL'ARCH. ADELMO BOLOGNINI

STIMA IMMOBILIARE

Quesio: stimg a valote di mercato dei beni immoblli indicatt nella perizia allegata al
piano concordatario

Immoblli
COMUNE DI ANCONA
R : :
; comune consist. .
i . t
: Ahcona fogllo mappale |sub cat Ma/vani rendita
1 35 1285 158 Cl 55 € 3.260,91
2 95 1295 168 Cé6 18 €117,13
3 95 1295 181 c1 62 €3.675,93 |
COMUNE DI FALCONARA MARITTIMA
comune
Falconara|foglio }ma ale |sub cat consist. rendita
2 § PP . Ma/vani
M.
unit.
4 5 2803 Coll.
unit.
5 5 2804 Coll.
) 5 314 3 A3 5 €581,01
7 5 556 3 Cé 101 €271,24
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COMUNE DI MONTEMARCIANO
T —
3;’::2;ardano fogllo |mappale |sub |cat. ;;:/S\llsatr'ﬂ renglta
8 15 630 12| C6 22 €64,76 |
9 15 630| 15| c6 15 €44,16
10 15 630 17| c2 11 € 14,20
11 15 630| 18] co 19 €55,93
12 15 630 19| 2 6 €1,75
13 15 630] 20| ce 15 €44,16
14 15 630[ 23] A2 6 €526,79
15 15 630| 25| A2 45 | €39509
16 15 630 28] A2 6 €526,79
| 17 15 630 29/A2 55 | €482,89
COMUNE DI POLVERIGI
—Eomun-e foglio mappale |sub cat. COns'St', rendlta
Polverigi | Mgqg/vani
18 17 a79 0] A2 6 €418,33 |
19 17 479 11 A2 6 €418,33 |
20 17 479 12| A2 65 |€453,19
21 17 479 13 A2 6,5 | €453,19
22 17 479 14| ¢s 11 €9,66
23 17 479 15| C6 11 €9,66 |
24 17 479 16| C6 11 €9,66
25 17| 479 17| 6 11 €9,66
26 17| 479 18]  ¢6 12 €10,54 |
|27 17| 479 19| 6 12 | €10,54 |
28 17| 479 20 ce 13 €11,41 |
4
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Il sottoscritto, dott. arch. Adelmo Bolognini igcritto all’Albo degli Architetti della Provincia di
Ancona al n° 620 ed all'Albo dei Periti Giudiziari del Tribunale di Ancona, nominato C.T.U.
per la procedura in oggetto, ha provveduto ad eseguire tutte quelle operazioni che hanno
permesso di recepire quanto dif utile e necessarlo per poter rispondere ai quesiti postl.

PREMESSA

OPERAZIONI PERITALI

i sottoscritto di seguito elenca lo svolgimento delle operazioni durante [‘attivita peritale.
- Ricerca catastale in merito agll immobill oggetto di periziz;
- Ricerca all'ufficio di registro circa gli atti per gli immobiti;
Sopralluoghi € rilievi presso le varis unita immobiliari;
- Sopralluoghi presso le Amministrazioni comunali per le verifiche urbanistiche;
- Redazione perizia;

CRITERI GENERALI DI VALUTAZIONE E RIFERIMENTI

Rifarimenti di stima e di consistenza

Una riflessione doverosa €& sullandamento del mercato immobiliare attuale, in continua
contrazione in ordine ai prezzl, fenomeno questo in atto da diversi anni, che rende molto pil
complessa e problematica la redazione di una stima immobiliare, rendendo a volte superato il
valore stimato a distanza di mesi dalla data della valutazione.

Le previsionl di Nomisnta, basate su prezzi nominali (che non tengono conto dell'inflazione,
oggi contenuta sull"1,6-1,7%), vedono quotazioni in calo nel 2014 del 3,10 per cento.
Riguardo a questo fenomeno generale, & opportuno il ricorso ad un continuo monitoraggio
del marcato che possa fornire guotazioni aggiornate secondo la reale tendenza ricavata dalle
compravendite.

Il sottoscritto ritiene che la Banca dati per le quotazioni Immobiliari piu attendibile sia quella
fomita dall'Agenzia del Territorio OMI, alla guale, ma solo per il Comune di Ancona, pug
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essere associata anche la banca dati fornita dali'Osservatorio del mercato Immaobiliare
redatta anche dal Comune fino all'anno 2009.

Le valutazioni a valore di mercato ottenute dalle banche dati devono essere adattate alle
situazioni specifiche del bene oggetto di stima e poi confrontate con i prezzi di mercato
correnti per beni simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Un altro importante riferimento per attribuire una correita valutazione degli immobili in ordine
allo stato di conservazione, alla posizione in altezza negll edifici ed al taglio di superficie delie
unita immobiliari & rappresentato dal provvedimento dell'Agenzia delle Entrate 27 luglio 2007.
Questo stabilisce:

- nel caso in cui nelle tabelle OMI non sia presente lo stato Oftimo di un immobile, al
punto 1.4 stabilisce che it valore normale riportato deve essere apprezzato con un
moltiplicatore di 1.3 per gli immabili con stato oftimo, corrispondenti a nuovi edifici o
ristrutturati da non piu di quattro anni;

- Uuna precisazione con appositi coefficientl K1 e K2 per tenere conto del tagllo degli
alloggi e del loro livello di piano.

La consistanza degli immabili oggetto di stima & determinata in base alle indicazioni fornite
dall'’Agenzia del Termritorio nelle “istruzioni per la determinazione della consistenza degli
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'osservatorio del mercato immobiliare™ ed il
sottoscritto applica quanto previsto per la superficie utile lorda e con le percentuali indicate
per gli accessori, balconi, giardino e cantina.

In generale, il sottoscritto fa osservare che alla data della presente perizia il mercato
immobiliare altraversa una grave crisi con una decisa contrazione dei prezzi, ancora in
discesa, dovuta ad una mancanza d'investimenti economici nel settore edilizio.

Le vendite di immobili risuliano pertanto avere tempi lunghi @ basse aspettative di realizzo
gconomico.
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Stiman. 1 -

IMMOBILI NEL COMUNE DI
ANCONA
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

- Negozio sito nel Comune di Ancona in via Togliatti — censito al Catasto Fabbricati al
Fg. 95 mapp. 1295 sub. 158, cat. C/1, classe 5, mq 55, rendita € 3.260,91;

- Negozio sito nel Comune di Ancona in via Tiraboschi — censito al Catasto Fabbricati al
Fg. 96 mapp. 1295 sub. 181, cal. C/1, classe §, mq 62, rendita € 3.675,93,

- Garage sito nel Comune di Ancona in via Tiraboschi— censito al Catasto Fabbricati al
Fa. 95 mapp. 1295, sub. 168, cat. C/6, classe 4, mq. 18, rendita € 117.13.

DESCRIZIONE DEL CONTESTO E DEGLI IMMOBILI

Gli immobill sono ubicati nel guartiere di recente edificazione della nuova Ancona. |l
quartiere, a prevalenza resldenziale, dista circa 6 chilometri dal centro del capoluogo.

La zona & ben servita sia dai mezzi pubblici di trasporto che dai servizi per la resldenza.

Il complesso edilizio in cui sono inseriti gli immobili & destinato a2 centro servizi dove sono
insedlate diverse attivita commerciali, studi ed uffici.

Il complesso edilizio & di recente costruzione (primi anni 2000) ed & dislocato su van livelli,
con una sorta di piazza centrale e con collegamento mediante scale di tipo pubblico tra le vie
Tirabischi e Togliatti, E realizzato con struttura in cemento armato con pilastri e travi e solai
in latero cemento.

Negozio - mappale 1295 sub. 158

L'unita immobiliare risulta in posizione decentrata rispetto alla piazza interna del complesso
edilizio e posta lateralmente ad una della scale di collegamento tra i vari piani.

E dotata di un'ampia vetrina d'ingresso ed una di dimensioni pitl ridotte entrambe In alluminio
anodizzato con vetri termici.

Internamente il negozio  provvisto di bagno con antibagno con rivestimento e pavimento in
plastrelle di ceramica ed & dotato di tutti gli implanti, idrico, lefmico con condizionatore, boiler
elettrico per 'acqua calda sanitaria ed elettrico.

Al momentio del sopralluogo Il negozio € risultato non occupato.

8
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La superficie del negozio rilevata in sito & dl mq 67.77, con un'altezza interna di ml 3.50.
I} sattoscritto rileva (a confarmita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- _ D} & & C., proprietaria per
l'intero.
Vincoli ed oneri gluridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 29/04/2008 reg. part. 2281 reg. gen. 10986 notaio Scocclanti
Sandro rep. 309334/52547 del 28/04/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

concesslone a garanzia di apertura credito.

Negozio - mappale 1285 sub. 181

L'unita immabiliare & a livello deila via Tiraboschl ed ha accesso diretto dalla via pubblica
attraverso una corte di tipo condominiale.
E dotata di un'ampia vetrina d'ingresso prospiciente la via e di due laterall sempre di
conslstente larghezza, futte in alluminio anodizzato con vetr) termici,
Internamente il negozio & provvisto di bagno con antibagno con rivestimento e pavimento in
piastrelle di ceramica ed dotato di tutti gli impianti, idrico, termico con condizionatore.,
Al momento def sopralluogo Il negozio & risuitato occupato dall'autoscuola jad é stat to
prodotto dalla proprieta il contratto d'affitto datato 02-05-2007 con timbro di registrazione
all'Agenzia delle Entrate di Ancona del 14-05-2007, al n. 3307, serie 3.
La superficie del negozio rilevata in sito & di mq 70.92, con un'altezza interna dl ml 3.05.
1l sottoscritto rileva la conformita dell'unita immodbiliare can la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- T - & & C., proprietaria per
l'intero.
Vincoll ed onerni giuridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 29/04/2008 reg. part. 2281 reg. gen. 10986 notaio Scoccianti
Sandro rep. 309334/52547 del 28/04/2008 |POTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di apertura credito.
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Garage - mappale 1295 sub. 168

[l garage ha accesso da un tunnel comune a pil unita, al quale si accede da una strada
condominiale direttamente dalla strada di via Tiraboschi.

E dotato di accesso mediante porta basculante metallica e di impianto elettrico fuori traccia
con canaline in pvc.

Al momento del sopralluogo Il garage & risultato occupato da una moto e da materiale vario.
L'arch. . rcrsona incaricata dalla proprieta di rendere possibile i sopralluoghi,
ha dichiarato che quanto presente all'interno del garage & di proprieta della famiglia ]
La superficie del garage rilevata in sito & di mq 19.66, con un'aliezza intema di mi 3.05.

[l sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.

DIRITTI REALI SUI BENI

| diritti reall sul bene oggetto di stima sono:
- I R orctoria per
('intero.
Vincoli ed oneri giurldici gravanti sul bene

~ nessuna [poteca;

STIMA DEGLI IMMOBIL|

Determinazione dei valori unitari

In base alla caratteristiche intrinseche ed ublcazionali dell'immobile, nonché in base ai valori
di mercato delle banche dati, si riportano i valori medi di mercato come di seguito indicato:
1. dall'Osservatorio del’Agenzla del Territorio, con valori medi di mercato al secondo
semestre 2013, i valori sono:
- negozi con stato normale da €/mqg 1250 ad €/mq 1550;
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- garage con stato normale da €/mq 810 ad €/mq 1050.
2) dalla Consulta dej valori immobiliari per la citta di Ancona nell'anno 2009 della zona D1
(nuovi quartierl Q1-Q2-Q3), i valori sono:

- per negozi (tav. VO7) €/mq 1700/1875;

- per garage (tav. V05) €/mq 1175/1250.
3) la societa Immobiliare.it stima un decremento dei valorl degli immobill nel periodo da
seltembre 2012 ad agosfo 2014. Questa indicazione di decremento, si attesta in una

diminuzione percentuale dei valori medi di mercato pari al 8,5% nel periodo considerato.

I sottoscritto, alla luce dei dati sopra riportati, pud attestare che i valori medi di mercato degli
immobili oggetto di stima possono essere:

Negozi

- valore medio tra i valori OMI di €/mq 1400

- valore medio tra quelli della Consulta (anno 2009) per negozi, al quale il sottoscritto ritiene
di applicare un coefficiente di riduzione per tenere conio della contrazione del mercato
immobiliare dal 2009 del 12%, oltenendo un valore di €mq di 1.573.
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N soltoscritto ritiene corretto applicare la media tra | valarl sopra indicati costituito da € 1.456,50 arrofondato a 4.490,00 al mq.

Garage
Anche in questo caso 4 sottascrilio ftiene agplicabile ia media tra j valori sapra ripartatl per i box, con una riduzione del 12% sul valori defla Cansulla {arno 2609} per tenere conto della confrazione dei prezzi.
Valore medio di mercato €/mq 1000.

Determinazione della consistenza.
La consislenza degli immobili oggelte di stima & daterminata in base a quanto fipotalo in pramessa.
Costi
| costi da applicare al valore degli immebili sono:
- manutenzione generale. Il sottosctitto ritiene congrua una percentuale det 3% del valore deifimmobile a prezzo di mercato per tenere conto defle opere di manutenzione generate dello stabile;
- riduzione per immobill in affitto.
Nel caso specifico risulia affittato un negoziv. i sotloscrifio, valuaio il canone di locazione farnita altraverso | contratlf dalla proprieta, riiene fuorviante effatluare una valutazione degh immobili con il melodo della
capitalizzazione del reddito, perché i corrispondenti valori di sfirna desunii can tale metodo portarebbero a prezzi fuari mercato rispetio all'andamento atiuale defle quotazioni immobiliari nella libera contraliazione.
Rittene di applicare una quota percentuale (10%4) in riduzone del valore per teneare conto della Indisponibilts immediata dellmmobie occupato.
- grade di finitura specifica
non risultano essere necessare opere particotari da effettuare sullimmobile, in quanio le finiture Inlerme sona adeguate alta destinazione d'uso e rentranc nela media degli immobili della zona valutaki
datt oML

Pertanto |l valore deglt immobili & it seguente:

L I : I
Coetficients di marito Valore dl Mercat V, (€/mg) da Valore dutla Consulta V, (€/mg) Valors medio raV, a V;
banche datl {&/maq)
d__l coeff. f- Vaolre I Vaolre
Superficie | Manhuten Gra'do di Risuttante narmale Min Max amitario V . Approssima Vatore
Foglio | Mapp. | Sub. tocall | commerciole | zlone | finitura | In Affito OMEnw | OMinsx | \initaria | (2009) | (20090 |attwalizzate| o0 fione | NORMALE (€
{mq) generale | specifica v, (-12%)
o5 1795 158|negozin 57,77 097 1 1 0.97] 1.250,00 | 1.550,00 | 1400,00 | 1.700,00 | 1.875,00 | 1.573.00 1.486,50 1.490,00 97.947,
95 F195 168 cutorimessa 19,66 0,97] 1 1 9,57 810,00 | 105000 | 930,00 | 117500 | L5000 ] 1.062.00 998,50 1.000,00 19.
o5 1295 181|negozio 0,92 0,97 1 9,9 0,87 1.250,00 | 1.556,00 | 1.400,00 | L700,60| 157500 | 157300 1.485,50 1.490,00 92.25061)
_ ] | N = : J ] _ Totale immobifi Ancora| 209.268,79
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VALORE DEL NEGOZIO MAPPALE 1295 SUB. 158:
Valore stimato € 97.947,98 arrotondato ad € 98.000,00

VALORE DEL GARAGE MAPPALE 1295 SUB. 168:
Valore stimato € 19.070,20 arrotondato ad € 19.000,00

VALORE DEL NEGOZIO MAPPALE 1295 SUB. 181:
Valore stimato € 92.250,61 arrotondato ad € 92.000,00

VALORE TOTALE DEGLI IMMOBILI DELLA PRESENTE STIMA € 209.000,00

CONCLUSIONE

It sottoscritto rileva una ridofta commerciabilita del garage di cui al mappale 1295, sub. 168,
in quanto, potrebbe avere un interesse specifico per i fruitorl della struttura o al pil per
gualiche alloggio nelle vicinanze. Questo determina un ridotto bacino di utenza e
conseguentemente una ridotta appetibllita sul mercato dell'immobile.
In ordine alla vendibilita dei beni in un periodo di due/tre anni dalla data di immisslone sul
mercato, il sottoscritto attesta:

- negozio SUB. 158 - discreta possibilitd di vendita tenendo conto di un adeguamento

del valore ai cambiamenti del mercato;
- garage SUB,. 168 - bassa possibilita di vendita;
- negozio SUB. 181 - discreta possibllita di vendita tenendo conto di un adeguamento

del valore ai cambiamenti de! mercato.

Ancona, 25 settembre 2014, NC.T.U.
Dott. Arch. Adelmo Boiognini
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Allegati perizia 1

- Visure catastall

- Planimetrie catastali

-~ Elabaorato planimetrico

- Misure ipotecarie

- Documentazione fotografica
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Stima n. 2-a -

IMMOBILI NEL COMUNE DI
FALCONARA MARITTIMA
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

- Area scoperta collegata al mappale 2804 sita nel Comune di Falconara Marittima in
via Nino Bixio — censito al Catasto Fabbricati al Fg. 5 mapp. 2803;

- Unita collabenti site nel Comune di Falconara Marittima in via Nino Bixio — censito al
Catasio Fabbricati al Fg. 5 mapp. 2804;

DESCRIZIONE DEL CONTESTO E DEGLI IMMOBIL|

Nel caso in esarme la stima & eseguita per un'area edificablle.

L'area € situata nel centro urbano della citta di Falconara M., a nord della stazione ferroviaria
e collocata tra la via Plaminia e la via Bixio ed & servita da tutli | servizi, sia per la residenza,
che per gl uffici.

Alla data dei sopralluoghi effettuati per redigere la presente stima, & stato riscontrato
lavvenuta demolizione di alcuni manufalti preesistenti € l'area risulta occupata da materiale
di cantiere. E ben recintata e chiusa da recinzioni metalliche atte ad impedire 'accesso da
parte di estranei In un‘area di lavoro.

ATTI AMMINISTRATIVI ED INQUADRAMENTO URBANISTICO

Il PRG del comune di Falconara M. prevede l'inserimento dell'area In un piano di recupero
d’iniziativa pubblica denominato "Villanova Falconara Nord" ed individua il comparto unitario
nella sigla UA13.

L'area & quanto rimane dopo la demolizione dl alcuni manufattl eslstenti ed & confinante con
lattigua area, sempre di proprieta della societa [

Lintervento edilizio & stato oggelio di un piano urbanistico preliminare nel 2007, specifico per
l'area oggetto delta presente valutazione, depositato al comune di Falconara M. ed approvato
dall’ Amministrazione. (riferimenti URB. 536 del 2007, pratica 1539).

L'intervento progettato s'inserisce nel tessuto urbano esistente e propone |a realizzazione di
blocchi edilizi contenenti appartamenti di clvile abitazione, negozi, una galleria e spazi

scoperti di uso pubblico.
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In data 6 maggio 2010, viene stllata una convenzione (atto notaio Sandro Scoccianti, rep.
313494, rogito 54908, registra ad Ancona I} 07-05-2010 al n. 506151T) tra la societa [
ed Il Comune per garantire alll Amministrazione |a realizzazione di uno spazio al piano terra a
galleria e corte scoperta ad uso pubblico al fine di creare il collegamento pedonale tra le vie
Flaminia e Bixio.
In data:
- 07-06-2010 il Comune di Falconara M. rilascia it permesso di costruire n. 15/2010 alla
ditta -;
- 03-05-2011 viene depositata al Comune una SCIA per la demolizione dei manufatti
presenti sull'area (pratica URB 286/2011-dep. 225/2011)
- 03-05-2011 viene data la comunicazione d'inizio lavori da parte della ditta -
(prot. 19682/2011).
Non sono state rintracciate al Comune dl Falconara M. richleste dI proroga del P.d.C. né di
successive varianti e, pertanto, gli atti edilizi risultano scaduti.
Nel caso in cul si volesse riproporre Il progetto gia depositafo. occorrera effeftuare una nuova
istanza al Comune di Falconara M. con un nuovo pagamento dei diritti di segreteria e

['eventuale pagamento di un conguaglio degli oneri concessaori, se ricorreranno.

PIRITT! REALI SUI BEN!

b diritti reall sul bene oggetto di stima sono:
- I 0" ctaria per
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- |ISCRIZIONE DEL 23/07/2010 reg. part. 3902 reg. gen. 16232 nofaio Scoccianti
Sandro rep. 313921/55124 del 22/07/2010 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario.
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STIMA DEGL! IMMOBIL!

Nel caso specifico della determinazione del valore di mercato dell'area edificablle, Ia stima
viene sseguita a partire dalla potenzialitd edificatoria attraverso il progetto depositato per il
P.d.C..

Alle superfici previste, verranno applicati | costi di produzione ed i possibili valori di realizzo
sul mercato degli Iimmobili, al fine di ottenere, per differenza, il possiblle valore di mercato
dell'area.

Determinazione dei valori unitari

Anche in questo caso il sottoscritto, per la determinazione del valore di mercato degli

immobilli previstl nel progetto, fa ricorso alla banca dati del'OMI.

In base alle caratterlstiche ubicazionall degli immobili, i valori medi di mercato proposti

dal'OMI sono:
- negozi con stato normale da €/mqg 1500 ad €/mq 2200. Al riguardo, trattandosi di
immobili nuovi, il sottoscritio ritiene corretto considerare il valore massimo e si
considera il passaggio da stato normale ad ottimo con I'apprezzamento di 1.3;
- appartamenti con stato normale da €mq 1250 ad €/mq 1550. Al riguardo,
trattandosl di immobill nuovi, Il sottoscritto ritiene corretto considerare il valore
massimo e si considera 1l passaggio da stalo normale ad ottimo con
Yapprezzamento di 1.3,

Nel caso di specle occorre determinare una serie dl costi dl produzione relativi:
- alla realizzazione degli immobifi sia commerciali (€ 1.000/mq), che residenziali (€
1.100/mq), che agli accessori (€ 330/mq) ed alle parti comuni {€ 450,00);
- al pagamento degli oneri d'urbanizzazione (€ 66.322,16);
- agli alacci alle reti tecnologiche (circa € 25.000);
- alla pubblicita ed alla vendita degli immoblli (1%);

- ai costi della progettazione stimata in una percentuale del 8%);
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- allutite dimpresa consideralo al 10%;
- agli onerl finanziarl per gli anficipi di danaro, prevedendo un periada medio di tre anni di nentro dei capitali investii can una percentuale d'interessi ded 3% annua.
Pertanto:

[ Analisi del valore di vendita --Fg- 5 Mapp. 2803 ¢ 2804 |
R B S TV . - _ [— = _ _ I _ e -
f Valore OMI ]
. Superficie Valore per immaobili con TOTALE
i . | Val NORMALE (¢,

Foglio | Mapp. N Locali o reiale (ma) OMI e | OMI meno di 4 annl, + (€/ma) alore f€) e}
5| 2803/ 2804 1|nego2io 48,00 1.500 2300 2.860 137. 280,00 8
52803/ 2804 2| negozio 154,00 1.500 2. 200 2860 | 440.840,00 s"
5|2803/2804 Ilnegotic 33,00 1500 2.200 2.860 54.380,00] "
5|2803/2804 4| negozio 35,00 1,560 2.200 2,860 | 100 100,003 E
5| 2803/ 2804 Sinegozio 29,00 1.500 2.200 2.860 $2,940,00]

apLortomento 92,00 185.380,00
TROR, 1.250 1. 2.0 193.238,50
3 /2804 & terroxzo {30%) 3,90 550 15 7.858,50
appantaments 83,00 1723350
. o 142,00
5| 2803/2804 terraz2o (30%) 13.80 1.250 1.550 2005 37.807,00 2007.142, 3.
_lappastomento 54,00 169. 360, 00 E
5| 2B08/2804 8 terrozzo (30%) 24,30 1.250 1.550 2.015 23.964,50 238 224 5 ﬁ
Gpportomenta 2,00 185 380.00 .
s} 2803/2804] verrazzo (30%) D50 1250 | 1550 2015 20250 212 581,50
appariamento 62,00 124.930,00
5| Z503/2804 10 220 (30%) 3,90 1250 1.550 2.015 3.858,50 132 788,503
L o - ) T Totalevataraimmobll___ 181911600 |
| | Analisi dei costi delle opere - Fg. 5 Mapp. 2803 ¢ 2804 I
Superficie T T — 1
Fogllo Mapp, N. Locali commerciale | Valore (€/mq) Valore NORMALE (€) . §
(mg}) o R
51803/2804 L|portice pubblico 203,00 450 91.350,00 I .
5| 150372804 12lvane scefo - ascensare 14,00 450 5.300,00 B Lo R
5|2803/2804 13\ passaggio private cond, 38,00 450 17.100,00 . . e
5|2803/2804 14|vana scolo - ascensore 28,00 450 12.600,00 L ' _
| Y . _ o ‘_rot‘ale parti comuni 127.350,00 o ‘
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TABELLE RIASSUNTIVE

Destinazioni | Ssuperficl {mq) Costi di costruzione D l \
{€/m {€) o Costi aggluntivi (€}
cneridi progettazione, Diverione
commerdiole 299,00 1.000 200.00 |tavor (8% coste defte opere) 76.207,201
onerfdi urbonizzeZione (da PAC n.
residenziale 419,00 1.100 460. o |15re010) 55.322,16)
|oasessan 198,00 330 65330  _ __ [osedi 25.000.00)
|parti comunit 263,00 450 127.3 ) pubblicha e vendita immobilfi (1%) 9,525,
Totale costo opere 952,590 o Totala costi aggivntivl 177.055
S S R F

Towle costo opare 1.129.645

COneri finanziar (3% pertre anni}|  101.668,07

Arrclondamentp oneri fingnziari|  100,000,00

utife d'impresa {10% valare immotnli] 181911,60

TOTALE VALORE TERRENO| 407.559,14 |

pai)
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VALORE DELL'AREA;
Valore stimato € 407.559,14, arrotondato ad € 407.500,00

VALORE TOTALE DEGLI IMMOBILI DELLA PRESENTE STIMA € 407.500,00

CONCLUSIONE

Al riguardo della stima di questa specifica area edificabile, il sottoscritto riporta una
considerazione fondamentale che tiene conto de! periodo di contrazione economica che
attraversa lintero paese.

Nel caso specifico, l'area pud essere appetibile principalmente ad imprese o a socleta
immobiliarl, mentre rimane abbastanza scarsa la possibilitd che possa avere un qualche
interesse per privati.

In questi anni, nef vortice di una crisi economica, molto sentita nell'ambito edilizio, il novero di
possibili investitori per 'acquisto e la trasformazione dell'area edificabile, appare molto
scarso. k

in ordine alla vendibilita dei beni in un periodo di due/tre anni dalla data di immissione sul
mercalo, il sottoscritto attesta che al momento si riscontra una bassa richiesta sul mercato di
guesta tipologia dl beni immobiliari.

Ancona, 25 settembre 2014. ICTU.
Dott. Arch. Adelmo Bolognini

Allegati perizia 2-a
~ Visure catastali
- Visure ipotecarie
- Atti edilizi
- Documentazione fotografica
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Stima n. 2-b —

IMMOBILI NEL COMUNE DI
FALCONARA MARITTIMA
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

- Appartamento sito nel Comune di Falconara in via Flaminia — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 5 mapp. 314 sub. 3, cat. A/3, classe 2, vani 9, rendita € 581,01;
- Garage sito nel Comune di Falconara in via Nino Bixio — censito al Catasto Fabbricati

al Fg. 5 mapp. 556, sub. 3, cat. C/6, classe 2, mq. 101, rendita € 271,24,

DESCRIZIONE DEL CONTESTO E DEGLI IMMOBILI

Anche in questo caso la stima & eseguita per un'area edificabile.

L'area & situata nel centro urbano della citta di Falconara M., a nord della stazione ferroviaria
e collocata tra la via Flaminia e la via Bixio ed & servita da tutti i servizi sia per la residenza,
che per gli uffici.

Alla data dei sopralluoghi effettuati per redigere la presente stima, & stata riscontrata:

- la presenza di un edificio costituito da un piano terra, da un primo piano ed un
sottotetto il tutto con lavorl di risirutturazione eseguiti fino alla sistemazione strutturale
con solai in latero cemento, risanamento delle murature portanti verticali, esecuzione
del manto di copertura e realizzazione delle scale interne con solette in cemento
armato.

- ravvenuta demolizione di alcuni manufatti preesistenti e l'area di risulta & occupata da
materiale di cantiere. E ben recintata e chiusa da recinzioni metalliche atte ad

impedire l'accesso da parte di estranei in un'area di lavoro.

ATTI AMMINISTRATIVI ED INQUADRAMENTO URBANIST!CO

I PRG del comune di Falconara M. prevede l'inserimento dell'area in un piano di recupero
d'iniziativa pubblica denominato "Villanova Faiconara Nord" ed individua il comparto unitario
nella sigla UA14.

L'area libera & quanto rimane dopo la demolizione di alcuni manufatti esistenti ed &
confinante con I'attigua area, sempre di proprieta della societaj -
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L'intervento edilizio & stato oggetto di un piano urbanistlco preliminare con istanza del
26/04/2012 prot. n. 3582 ed & stato esaminato dal’Amminisirazione comunale la quale ha
emesso |'atto di D.G.C. n. 30 del 6/03/2012, specifico per {'area UA14 oggetto della presente
valutazione.

L'intervento progettato s'inserisce nel tessuto urbano esistente e propone la realizzazlone di
blocchi edilizi contenenti appartamenti di clvile abitazione, negozi, una galleria e spazi
scoperti di uso pubblico.

Nel 2010, con pratica URB 955/2010, vlene deposltato al Comune dl Falconara M. una SCIA
per la demolizione di alcuni piccoli manufatti esterni posti tra la palazzina esistente e [a via
Bixio.

Non sono state rintracciate al Comune di Falconara M. ulteriori atti edilizi per la palazzina e
per ‘area.

Nel caso in cui sl volesse procedere a realizzare quanto previsto nel progefto preliminare
sopra citalo, si dovra predisporre una convenzione con il Comune e depositare un progetto
ed ottenere il corrlspondente P.d.C. per la realizzazlone delle apere.

DIRITTI REALI SU} BENI

| diritti reahl sul bene oggetto di stima sono:
- I o DR -orictaria per
Iintero.
Vincoli ed oneri giuridicl gravanti sul bene

- nessuna ipoteca

STIMA DEGLI IMMOBILI

Nel caso specifico della determinazione del valore di mercato dell'area edificablle viene

eseguita a parlire dalla potenzialitd edificatoria determinata attraverso le superficl previste nel
progetto del Piano di Recupero.
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Alle superfici previste, verranno applicati i costi di produzione ed i possibili vatori di realizzo
sul mercato degli immobili, al fine di ottenere, per diffetenza Il possibile valore di mercato
dell'area.

Al riguardo il sottoscritta riporta una considerazione fondamentale che tiene conto del
periodo di contrazione economica che attraversa l'intero paese.

Nel caso speclfico, Varea pud essere appetibile principalmente da [(mprese o societa
immobiliari, mentre rimane abbastanza scarsa la possibilitd che possa avere un qualche
inferesse per privati. Tuttavia, in questi anni, nel vortice di una crisi economica, fortemente
sentita nell'ambito edilizio, il novero dl possibili investitori per Yacquisto e la trasformazione
dell'area edificabile, risulta molto scarso.

Determinazione dei valori unitari

Anche in questo caso il sottoscritto, per la determinazione del valore di mercato degli
immobili previsti nel progetto, fa ricorso alla banca dati del'OMI.

In base alle caratteristiche ubicazionali degli immobili, I valori medi di mercato proposti
dal’OMI sono:
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- negozi coan sialo normale da €/mq 1500 ad €mg 2200, Al riguardo, trattandosi di immebili nuovi, il sottoscritto ritiene corretto considerare il valore massime e si considera il passaggio da stato
narmale ad oftimo con l'apprezamento di 1.3;
- appaitamenti con stalo normale da €/mq 1250 ad &/ma 1550, Al fguardo, tratlandosi di immobill nuovi, Il seitoscritto riene cometto considerare il valora massima e si considera # passaggio da stalo

normale ad ottimo con I'apprezzamento dl 1.3,

Nel caso di specie occome delerminare una serie dl cosfi di produziona relativi:
- alla realizzazions degli Immabili sia commerciati {&€ 1.000/ma), cha residenziali (€ 1.100/mq), che agli accessor! (€ 330/mq) ed alle part comuni (€ 450,0Q);
~ al pagamenio deghi oneri Turbanizzazigne (€ 40.215,8Q);
- agli allacci alle reli tecnologiche (circa € 15.000);
- alla pubblicits ed all vendita degfi Immobili (1%);
- aicoshi della progettazione stimata n una perceniuale del 8%;

- altutile d'impresa consideralo al 10%;
- agli oneri finanziari per ghi aaticipi di danaro, prevedenda un perodo medic di tre anni di nentre del captali investiti con una percenluale dinteressi del 3% annue.

Pertanto;
: i - ! . Analisidel valore di'vendita- Fg. 5 Mapp. 314 € 556.  _ ;
1= - — T - : . e - - h
Valore GMI
[ Suparficie Valore per immobili
Foglico | Mapp. N. tocah cammerciale| OMI ., | OM ., | con mena di 4 anni, Valore NORMALE (€) TOTALE [£)
{mq} +30% (€/my)
b h - o ' T - = = - B =
- 1530 2.200 . 2.B6D 302:160,00 t=]
5 3144556 hnegorlo G, 00, . T LT i EH %-
. g 31‘?‘555 2 negozio 51,00 1500 Z.le]. 2.880 . . _ _};45.3@, §
) 5[ -a14/556] 3lpegosic . - .| mso0 - | T500.| 2200 |- 280 T L | 13543540,00 i
appoomento 6200 128.950,00 1
5 314/556 4 terrozza (30%) B350 1,250 1550 ms $7.427,50 186.387,50 §
[ s T = 7 - = - = B 7 - T v e H
W - P appariamento - . 61,00 ! " o . 12300915,00 . = =
T = — = | 9:55Q-- - : = - - A ~
| = %WE‘_E.B .. ' Tltefrozzo {30%) 20110 1250 7 4850 2oL = 4050150 463.418,50 a
appartamento 20,00 181.350,00 W
5| 314/556 . .5 2 165,485,060
/ terrazzg (A0%) 9,00 2250 1550 035 18. 135,00
J _ - ; ) Totale valore immobli| .i1.252.843,00 »
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via ageali ploeno, 99
tel, wll. 071 41855/ ceR.333-3523383
BET256 ANCONA

architefto

dott. adelmo bolognini

e-trzail arch, pdelmpdElibeea 1y
t o | Analisi del casti delle opere - Fg..5'Mapp. 2803 e 2804 iy
R : | o
Superficie
Valore NORMALE
Foglio | Mapp. N. Locali commerciale Valgre (€/mq} ? o
(mq) Sl
5|334/556 11| poctico pubbio 59,00 450 31.050,00 B o
5|314/556 12|vore sario - ascensore 14,00 450 6. 300,00 o L
b e - o wmebw oo | Tomle part comuni]  37.350,00 | e
TABELLE RIASSUNTIVE
nagiont | Superfict (mq) Costl di costruzione - | B
Dest P A e /ma) (€} o Costi aggiuntivi [€
oneri di progetiazione, Ofrezione
commergala 246,00 1.000] 460000 000 _|Ltavori(8% costo delle opere} 46.656,80
arrerd diurbanizzazione {do PdC
residenziate 215,00 1100 236.500 __|n.15/200) 40.215,80
gcoessen 153,00 330 63.360] I 1 - -1 -] 20.000,00)
porti comoent 83,00 450 373504 o pubblicitd e vendita mmobili 5.832,10]
L . Totale costo opere SB3.210 _ _ b Totale costi aggluntivi 112705
TS = _I 1 s e o . B |
S S | T e
L o o Tokale costo opere| 695,914,700 _ } = i
_ Oneri finanzian {3% per tre anni} 6263732 " _
B _ - Arrptondamento oneri finanziad |  -70.000,00 = _ s
B A uitte dimpresa {10% valore immobiti) | _125.284,90 .
o R TOTALE VALORE TERRENO| 363.649,40°
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dott. adelmo bolognini
architetto

vla ascoli plceno, 99

tel. uff. 071 41885 / cell.333-3523383
60126 ANCONA

e-mail arch.adelmo@libero.it

VALORE DELL'AREA:
Valore stimato € 361.649,40, arrotondato ad € 361.500,00

VALORE TOTALE DEGLI IMMOBIL! DELLA PRESENTE STIMA € 361,500,00

CONCLUSIONE

Al riguardo della stima di questa specifica area edificabile, come per quella al punto
precedente, il sottoscritto riporta una considerazione fondamentale che tiene conto del
periodo di contrazione economica che attraversa l'intero paese.

In questl anni, nel vortice di una crisi generale, molto sentita nell'ambito edilizio, il novero di
possibili investitori per Y'acquisio e la trasformazione dell'area edificabile, appare molto
scarso, perche, nel caso specifico, I'area puo essere appetibile principalmente ad imprese o
a societd immobiliart che dimostrano Immobilitd in attesa di una svolta nella sltuazione
economica, menire rimane abbastanza scarsa (a possibilita che possa avere un qualche
interesse per privatl.

Un'altro fattore che contribuisce ad una diminuzione della possibilita di commercializzazione
€ rappresentata, a differenza dell'altra area contigua, dalla mancanza di un progetto
approvato che possa dare la massima certezza in ordine ai tempi d'esecuzione defle opere.
La fase costruttiva deve esser preceduta dagli adempimenti burocratici per I'approvazione di
un progetto preliminare specifico dell'area, dalla stipula di un'apposita convenzione con
I'Amministrazlone comunale per la cessione di spazi pubblici, dalla redazione e
dallapprovazione di uno specifico Permesso di Costruire ed dal pagamento degli oneri
concessori all' Amministrazione.

In ordine alla vendibilita dei beni in un periodo di duejtre anni dalla data di immissione sul
mercalo, il softoscritto attesta che al momento si riscontra una bassa richiesta sul mercato di
questa tipologia di beni immobiliari.
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dott. adelmo bolognini
architetto

via ascoli piceno, 89

tel. ufl, 071 41885/ cell.333-3523383
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e-mall srch.adelmo@libero.it

Ancona, 25 settembre 2014. Il C.T.U.
Dott. Arch. Adelmo Bolognini

Allegati perizia 2-b
- Visure catastali
- Planimetrie catastali
- Visure ipotecarie

- Documentazione fotografica
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Stiman. 3 -

IMMOPBILI NEL COMUNE DI
MONTEMARCIANO
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Garage sito nef Comune di Montemarciano in via Fonte Bella - censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 12, cat. C/6, classe 3, mq 22, rendita € 64,76;
Garage sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 15, cat. C/6, classe 3, mq 15, rendita € 44,16;
Magazzino sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 15 mapp. 830 sub. 17, cat. C/2, classe 2, mq 11, rendita € 14,20;
Garage sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al Catasto
Fabbricatl al Fg. 15 mapp. 630 sub. 18, cat. C/6, classe 3, mq 19, rendita € 55,93;
Magazzino sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella - censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 15 mapp. 830 sub. 19, cat. C/2, classe 2, mq 6, rendita € 7,75;
Garage sifo nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 20, cat. C/8, classe 3, mg 15, rendita € 44,16;
Appartamento slto nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al
Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 23, cat. A/2, classe 3, vani B8, rendita €
526,79,

Appartamento sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al
Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 25, cat. A/2, classe 3, vani 4.5, rendita €
395,09;

Appartamento sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito al
Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 830 sub. 28, cat. A/2, classe 3, vani 6, rendita €
526,79,

Appartamento sito nel Comune di Montemarciano in via Fonte Bella — censito af
Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 28, cat. A/2, classe 3, vani 5.5, rendita €
482,89;
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dott. adelmo bolognini
architetto

vla ascali plceno, 89
tel. uff. 074 41885 { cell,333-3523383
60126 ANCONA

e-mail prch.adeimo@libero.it

DESCRIZIONE DEL CONTESTO E DEGLI IMMOBILI

Gli immobili sono ublcati nella campagna immediatamente a ridosso del capoluogo a circa 1

chllometro dal centro.

La zona non & servita sia dal mezzi pubblici di trasporto, ne con servizi per la residenza.

Il complesso edilizio in cul sono inseriti gli immobili & destinato a civile abitazione ed & di
recente ‘costruzione (aglbifita 2014), & composto da due corpi di fabbrica fuori terra ed &
dislocato su un livello interrato per garage € cantine e due piani per le abitazioni, oltre ad un
livello di sottotetto. E realizzato con struttura In cemento armato con pllastri e travi e solai in
latero cemento.

L'edificio & dotato delle pit attuali tecnologie per ottenere risparmi energetici, tanto da essere
classlificato in A+.

Appartamentp - mappale 63Q sub, 29

L'appartamento & posto al primo pianc nella parte laterale verso Il capoluogo ed & collegato

al plano terra mediante una scala esterna esclusiva.

E composto da due camere, un bagno, una cucina ed un pranzo-sogglomo.

Le finiture interne sono di ottima qualitd con pavimenti e rivestimentt in ceramica, porte
interne in legno tamburato, infissi esterni in legno con vetrocamera, scala interna di tipo
prefabbricala in ferro e legno e sono presenti tufti gli impianti.

E dotato di una corte esdusiva al piano terra, di due balconi, uno sul prospetto principale ed
uno su quello posteriore e da una soffitta collegata intemamente all'appartamento mediante

una scala a chlocciola.

Al momento del sopralluogo I'appartamento é risultato affittato con arredamento alla societa
I - <toio
prodotto dalla proprietd il contratto d'affitto datato 30-11-2013 con timbro di registrazione
all'Agenzia delle Entrate di Ancona del 23-12-2013, al n. 8210, serie 3.
Le superficl rilevate in sito sono:
- appartamento mq 96.37,
- balconi mq 40.74,
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- glardino mq 53.95,
- soffitta h>1.50 mqg 22.94
Il sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetio di stima sono:
- I o rictaria per
I'intero.
Vincoli ed oneri gluridicl gravantt sul bene
- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Appartamento - mappale 630 sub, 28
L'appartamento & posto al primo plano nella parte laterale nel corpo di fabbrica opposto al
capoluogo ed é coliegato al piano terra mediante una scala estema esclusiva.
E composto da due camere, un grande ripostiglio, un bagno, una cucina ed un pranzo-
$0Qgiorno.
Le finiture inteme sono di oftima qualitd con pavimenti e rivestimenti in ceramica, infissi
esterni in legno con vetrocamera e sono presenti tutti gll impiant. Risultano mancanti le porte
interne, | sanitari e le rubinetterie € la scala interna..
E dotato di un lastrico solare esclusivo al piano terra, di due balconi, uno sul prospetto
principale ed uno su quello posteriore & da una soffitta collegata internamente
allappartamento mediante una scala da installare e da un ampio balcone a livello con la
soffitta.
Al momento del sopralluogo l'appartamento & risultato libero.
Le superfici rilevate In sito sono:

- appartamento mq 96.11,

- balconi mq 36.586,

- lastrico mq 5.71,

- soffitta h>1.50 mq 22.35.
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It sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I R, o aria per
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scocciant
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Appartamento - mappale 630 sub. 25
L'appartamento & posto al primo terra nel corpo edillzio verso il capoluogo.
E composto da due camere, un bagno, una cucina ed un pranzo-soggicmo.
Le finiture inteme sono di otlima qualitd con pavimenti e rivestimenti in ceramica, porte
interne in legno tamburato, infissl esierni in legno con vetrocamera, scala interna di tipo
prefabbricata In ferro e legno e sono presenti tutti gll impianti.
E dotato di due corti esclusive, di un lastrico esclusivo e da una cantina collegata
Intemamente all'appartamento mediante una scala a chiocciola.
Al momento del sopralluogo I'appartamento & risultato affittato arredato alla Sig.ra I
B << ¢ stato prodotto dalla proprista il contratto d'affitto datato 06-11-2013 con timbro

di registrazione all'Agenzia delle Entrate di Ancona def 06-11-2013, al n. 6983, serie 3.
Le superfici rilevate in sito sono:

- appartamento mq 66.98,

- giardino/lastrico mq 62.87,

- cantina mq 34.08.
Il sottoscritto rileva la conformita deli'unita immobliiare con la pianta catastale.
I diritt! reali sul bene oggetto di stima sono:

- I ' R ¢ orictaria per

lintero.

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
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- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 \POTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Appartamento - mappale 830 sub. 23
L'appartamento & posto al piano terra nella parte laterale nel corpo di fabbrica opposto al
capoluogo.
E composto da due camere, un grande ripostiglio, un bagno, una cucina-pranzo-soggiomo.
Le finlture interne sono di ottima qualita con pavimenti e rivestimenti in ceramica, infissi
esterni in legno con vetrocamera e sono presentl tutti gli impianti. Risultano mancanti le porte
interne, | sanitari e le rubinetterie e la scala interna..
E dotato di un lastrico solare esclusivo al piano terra, di un'ampio giardino esclusivo, e da
una cantina collegata internamente al'appartamento mediante una scala da installare.
Al momento del sopralluogo ['appastamento € risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sono:

- appartamento mq 94.45,

- glardinoflastrico mq 167.64,

- cantina mq 33.00.
{| sottoscritto rileva la conformita dell'unitd immabiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetlo di stima sono:

- e > R -

I'intero.

Vincoli ed oneri giurldici gravanti sul bene

- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 req. gen. 21689 notaio Scoccianti

Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Garage - mappale §30 sub. 20
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It garage & posto al piano interrato, con ingressa dallo spazio comune interno direttamente
collegato alla via pubblica.
Ha forma irregolare, & dotato di serranda metallica basculante ed ha una finestra in una
bocca di lupo con infisso in legno. E presente Impianto elettrico con canalina in pvc fuori
traccia.
Il pavimento & in piastrelle di gres e le pareti sano rifinite con tintegglatura.
Al momento del sopraliuogo il garage & risultato affittato arredato alla Sig.ra_
ed & stato prodotto dalla proprieta il contratto d'affitto datato 06-11-2013 con timbro di
registrazione all'Agenzla delle Entrate di Ancona del 06-11-2013, al n. 6983, serle 3.
Le superficl rilevate in sito sono:
- Garage mq 18.68
Il sottoscritto rileva la conformita dell'unitd immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I P - oprictaria per
I'Intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reqg. part 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo condizionato.

magazzing - mappale 630 sub. 19

[ magazzino & posto al plano interrato, con ingresso dallo spazio comune interno
direttamente collegato alla via pubblica.

Ha una dimensione ridotta, tale da poterlo considerare una cantina e di fatto nella pianta
catastale é riportata questa dicitura (cantina), mentre nelle visure risulta un C2 - magazzino.
Ha forma rettangolare regolare, & dotato di porta d'accesso di ridotte dimensioni ed ha una
presa d'aria sul vano di disimpegno del piano Interrato priva di infisso. E presente Iimplanto
elettrico con canalina in pvc fuori traccia.

Il pavimento & in piastrelle di gres e le pareti sono rifinite con tinteggiatura.
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Al momento del sopralluogo il magazzino & risultato libero.
Le superficl rilevate in sito sono:
- magazzinomq 7.12.
Il sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
[ dlritti reali sul bene oggetto di stima sono:
. I O S - o¢iteria per
l'intero.
Vincoli ed onerl giuridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Garage - mappale 630 sub. 18

ll garage & posto al piano interrato, con ingresso dallo spazio comune interno direttamente
collegato alla via pubblica.
Ha forma regolare, & dotato di serranda metallica basculante ed & privo di finestrature. E
presente I'impianto elettrico con canalina in pvc fuon traccia.
Il pavimento & In piastrelle di gres e le pareti sono riflnite con tinteggiatura.
Al momento del sopralluogo il garage & risultato libero.
Le superficl rilevate in sito sono:
- Garage mq 22.17
Il sottoscritta rileva fa conformita dellunita immobiliare con la pianta catastale.
[ diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I S o ict=r per
l'intero.
Vincoli ed oneri giurldici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE OEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derlvante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.
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Garage - mappale 63Q sub. 17
Il magazzino & posto al piano Interrato, con ingresso dallo spazio comune interno
direttamente collegato alla via pubblica.
Ha una dimensione ridotta, tale da poterlo considerare una cantina e di fatto nella pianta
catastale e riportata questa dicitura (cantina), mentre nelle visure risulta un C2 - magazzino.
Ha forma irregolare, & dotato di porta d'accesso di ridotte dimensioni ed & privo di
finestrature. E presente ['lmpianto elettrico con canalina in pve fuori traccta.
Il pavimento & in piastrelle di gres e le pareti sono rifinite con tinteggiatura.
Al momento del sopralluogo il magazzino € risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sono:
- magazzino mq 13.90,
Il sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- |ISCRIZIONE DEL (1/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Garage - mappale 630 sub. 15

|l garage & posto al plano interrata, con ingresso dallo spazio comune interno direttamente
collegato alla via pubblica.

Ha forma regolare, & dotato di serranda metallica basculante ed & privo di finestrature. E
presente ['impianto elettrico con canalina in pvc fuori traccia.

Il pavimento & in piastrelle di gres e le pareti sono rifinite can tinteggiatura.

Al momento del sopralluogo il garage & risultato affittato alla societa ||
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proprieta il contratto d'affitto datato 30-11-2013 con timbro di registrazione all'Agenzia delle
Entrate di Ancona del 23-12-2013, al n. 8210, serie 3.
Le superfici rilevate in sito sono:
- Garage mq 17.38
N sottascritto nleva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritli reali sul bene oggetto di stima sono:
- I ' oo rictaria per
lintero.
Vineoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scocclanti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.

Garage - mappale 630 sub. 12
Il garage & posto al piano interrato, con ingresso da una rampa esclusiva estema e
direlamente collegato alla via pubblica. Internamente vi & una porta di collegamento con [a
cantina del mappale di cul al precedente sub. 23,
Ha forma regolare, & dotato di serranda metallica basculante ed & privo di finestrature. E
presente I'impianto elettrico con canalina in pve fuori traccia.
Il pavimento & in piastrelle di gres e le pareti sono rifinite con finteggiatura.
Al momento del sopralluogo il garage é risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sono:
- Garage mq 24.55
Il sottoscritto rileva la conformita def'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I R - v
l'intero.

\
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
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- ISCRIZIONE DEL 01/08/2007 reg. part. 5475 reg. gen. 21689 notaio Scoccianti
Sandro rep. 307696/51513 del 31/07/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo condizionato.

STIMA DEGLI IMMOBILI

Determinazione dei valori unitari
In base alla caralteristiche Intrinseche ed ubicazionali degli immobili, nonché in base ai valorl
di mercato della banca dati OMI, si riportano i valorl medi di mercato come indicato
dal’Osservatorio dell’Agenzia del Territorio con valori medi di mercato al secondo semestre
2013:

- appartamentl con stato nprmale da €/mq 1200 ad €/mq 1600;

- garage con stato normale da €/mq 600 ad €/mgq 790.
Il sottoscritto, alla luce dei dati sopra riportati, nonché delle considerazioni effettuate nella
premessa, puo aftestare che i valori med| di mercato degli immobili oggetto di stima possono
essere quelli riportati nella tabella seguente:
I costi da applicare al valore degli immobili sono:
- manutenzione generale. | sotftoscritto ritiene congrua una percentuale del 3% del valore
dell'immobile a prezzo di mercato per tenere conto delle opere di manutenzione generale
dello stabile nel corso degii anni.

- classe energetica

Nel caso speclfico gli immobill risultano essere in classe A+ e, pertanto, il sotioscritto ritiene
di poter dare un apprezzamento del 10% agli appartamenti.
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Si ritiene dl poter dare un apprezzaments del 10% agl sppartamenti In guanto con finlture inlerme cormpletamente nuove.

- riduzicne per immabi

B in affitto.

Nel caso specifico risultzno affiltati due appartamenli compleli di aredamenlo e due garage. |l sottosaritto, valutalo il canone ol locazlone fornfto aliraverso | contratli daita propriata, ttiene fuorviante affettuare
una valtazione degli immokili con il metodo della capilelizzazione def reddito, perché | corrispondenti valorl di stima desunti con tale metodo porterebbero a prexzi fucr mercato rispetfo all'andamente attuate
delle quotaziani immobiliail nella fibara conkattazione Ritiene di applicare una guota percentuale (5%) in riduzione del valore per fenere conie della Indisponiblild immedlata delfimmeoblle occupato. Tale
percentuale & determinata dalla natura specifica dei contrattt di affitts in essere.
Pertanto il valore degli immobi! & il seguente:
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{ ! | T T 1w Coefflclenti di merito |’ - r T Valorg OMI ) T I o
Valore per
Superficie Classe Manuten| Grado dl coeff. N X, n:ar:‘r::e :;m:::t;
Foglia | Mapp.| Sub. Locall commerci . Zione | finltwra |In Affitto| Risultante \regotip s | flivello_ K OMI o, | DM o, . Valore NORMALE (€]
ale fmq) energetica genemle|specifica uprfict : vntario | di4 anni,
pificie) | plano] adottatof +30%
(&/mg)_
15| 630 12| qutorimesse 24,55 1 0,97 1 1 og ¢ / / 600 790 695 203,5 21 515,50
15 630 15|putorimessa 17,38 1 0,37 1 0,95 0,92 / / / 600 730 685 9035 | mmﬁ
5| &3 2 |magazzine (25%) E S 1 0,57 1 Fl 057/ /7 / / / 1600 me0,0. |0t me 7.011, 16
15 630 18|cutordmessa 22,17 1 057 1 1 0,97 / S f 00 750 695 903.5 C | T 19.429.
15 630 19| megazzino (25%) 178 1 0.97 1 1 0.97 / / / / / 1600 2080,0 3.594.33
15 £30 20|autarimessa 18,68 1 0,97 1 0,95 0, 52] / / ! 00 790 €95 03,5 15.552, 51
apportomento 94,45 1,1 0,97 1,1 1 1,17] ' 157434, 47
15 B30 23|glordino {10%} 16,76 1 .97 1 1 0,5 0,4 0,425 1200 1600 1370 17810 28.8£0,98 254,900,356
conting {55%) 16,50 1 0,97 1 1 0.57] 28504 21
oppartamento 56,98 1,1 0,97 11 0,55 3,12 135,924,341
15 =1} 25| glordino { 10%) €29 1 0,97 1 1 0,97 0.8 0.4 Q5 1200 1600 1400 iB20,0 11.099,07 1772.105,83
canting (50%) 17,04 1 0,97 13 1 0,97 30.032,42
apportaments 96,11 1,1 0,97 1,1 1 1,17 218.501.94
bolcani {30%) 10,97 1 0,57 1 1). 0,97 20.607,67
1 &0 2B astrico salare {10%} 0,57 1 0,97 1 i 0,97] a5 a8 G725 1200 1600 1450 1937.0 1072,85 261.179,65
soffitta (50%) 1118 1 0.97 1 1 0,97 | 20.955,60
appartamenis 96,37 11 £.97 1,1 0,95 1 208.138,32
_|bolconi {3055) 1222 1 0.97 1 1 0. 22963,79
15 &30 25 ofardine [ 10%] 540 2 0.97 3 1 0.97 0.5 0.8 0,725 1200 1600 1420 1937,0 10.136.61 262.789,66
soffitta (50%) 11,47 1 0,57 i 2 0,9 | 21.550,87
: _j_ | /1 S R . |_ i _| i Tatale immohili Montemarganc 1.037.545,23
4t



|
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dott. adelmo bolognini

architetto

VALORE TOTALE DEGL! IMMOBILI DELL A PRESENTE STIMA € 1.037.500,00

CONCILUSIONE

Nel caso specifico degli immobill oggefto della presente stima, il sottoscritto ritiene che
possano avere una discreta commerciabilita per la vicinanza dell'edificio al centro del
capoluogo e, soprattutto, per gli accorgimenti tecnici postl in atto nella costruzione in ordine
allinstallazione di pannelli fotovoltaici per la produzione di energia eleftrica, all'installazione di
pannelll solari per l'acqua calda sanitaria, all'lmplanto per il recupero delle acque piovane ed
il foro utilizzo nelf'ambito dello stabile, ali'esecuzione del sistema delle coibentazioni poste in

42

Mapp. Sub. Locali Valore stimato (€) |Valore arrotondato (€)
630 12|outorimessa 21.515,50 21.500,00
630 15|autorimessa 14.470,16 14.500,00
630 17|meagazzino 7.011,16 7.000,00
630 18|autorimesso 19.429,68 15.500,00
630 19|magazzino 3.591,33 3.500,00
630 20|gutorimessa 15.552,51 15.500,00

appartamento
630 23|giardino 254,900,36 255.000,00
cantina
appartamento
630 25|glardino 177.105,83 177.0060,00
cantina
appartamento
630 P el — 261.179,05 261.000,00
lastrico solare
soffitta
appartamento
630 Jq|balcont 262.789,66 263.000,00
giardino
soffitta
R _ - 1.037.500,00
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opera. Al riguardo si sottolinea che l'edificio & certificato in classe A+, che rappresenta una
buona credenziale nell'ambito del mercato edilizio.

Tuttavla it softoscritto rileva che due unita immobiliari, il sub. 17 ed il sub. 19 sono
impropriamente accatastate come magazzini, ma di fatto non hanno le caratteristiche di tali
immobili, non avendo un accesso diretto dalla via pubblica, ma solo da dentro i tunnel
condominiale del piano garege, non avendo dimensioni (ali da poterli conslderare spazi
idonei alla funzione di magazzino, ma pluttosto a quelie di una cantina accessoria ad un
apprtamento. In effetti nella valutazione dl stima il sottoscritto ha applicato un coefficiente di
riduzione per tenere in conto delle loro caratteristiche specifiche particolari.

In ordine alla vendibilita dei beni in un periodo di due/tre anni dalla data di immissione sul
mercato, il sottoscritto attesta che tutti gll immobili hanno una discreta possibilita di vendita
tenendo conto di un loro adeguamento del valore al cambiamenti del mercato attualmente in

atto.

Ancona, 25 settembre 2014. NC.T.U.
Dott. Arch. Adelmo Bolognini

Allegati perizia 3
- Visure catastall
- Planimetrie catastali
- Elaborato planimetrico
- Visure ipotecarle

- Documentazione fotografica
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Stiman. 4 -

IMMOBILI NEL COMUNE DI
POLVERIGI - FRAZIONE

RUSTICO
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Appartamento sito nel Comune di Polverigl in via Frazione Rustico — censito al
Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 10, cat. A/2, classe 3, vani B, rendita €
418,33;

Appartamento sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al
Catasto Fabbricati al Fq. 17 mapp. 479 sub. 11, cat. A/2, classe 3, vani 6, rendita €
418,33;

Appartamento sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al
Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 12, cat. A/2, classe 3, vani 6.5, rendita €
453,19;

Appartamento sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al
Catasto Fabbricali al Fg. 17 mapp. 479 sub. 13, cat. A/2, classe 3, vani 6.5, rendita €
453,19;

Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 14, cat. C/6, classe 1, mq 11, rendita € 9,66;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 15, cat. C/6, classe 1, mq 11, rendita € 9,66;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 18, cat. C/6, classe 1, mq 11, rendita € 9,66;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico - censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 17, cat. C/6, classe 1, mq 11, rendita € 9,66;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 18, cat. C/6, classe 1, mq 12, rendita € 10,54;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rusticc — censito al Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 19, cat. C/6, classe 1, mg 12, rendita € 10,54;
Posto auto sito nel Comune di Polverigi in via Frazione Rustico — censito a! Catasto
Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 20, cat. C/6, classe 1, mqg 13, rendita € 11,41;
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DESCRIZIONE DEL CONTESTO E DEGLI IMMOBIL|

Gli immobili sono ubicati al centro delfa frazione di Rustico nel Comune di Polverigi ad una
distanza di circa 7 chilometri dal centro del capoluogo.

La zona & servita sia dai mezzi pubblici di trasporto di linea, e con ridotti servizi per la
residenza.

Il complesso edilizio in cui sono Inseriti gli immobili oggetti di valutazione & destinato a civile
abitazione, con sei appartamenti, ed & di recente costruzione {agibllita 2008), & composto da
un corpo di fabbrica a tre piani fuori terra con un livello interrato per garage e cantine s ire
plani per le abitazioni.

E realizzato con struttura in cemento armato con pilastri e fravi e solai in |atero cemento ed &
posto ad un livello inferlore rispetto al piano stradale di oltre un piano. Ha un collegamento
tra I'ingresso allo stabile e |la strada pubblica mediante una rampa con pendenza accentuata,
L'edificio & dotato di ascensore aftualmente non in funzione.

Appartamento - mappale 479 sub. 10

L'appartamento & posto al primo piano nella parte laterale ed & collegato al piano terra
mediante una scala esterna condominiale.
E composto da tre camere, un bagno, una cucina ed un pranzo-soggiorno.
Le finiture Interne sono dl ottima qualita con pavimentil in parte in parquet ed in parte in
ceramica e rivestimenti in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissi esterni in legno
con vetrocamera e sono presenti tutti gli impianti. Il riscaldamento e di tipo autonomo con
caldaia a gas esclusiva.
E dotato di due baleoni, uno sul prospetto principale ed uno su quetlo posterlore.
Al momento del sopralluogo l'appartamento & risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sono:

- appartamento mq 87.08,

- balconi mq 14.80,

- cantinamq 4.11,
Il softoscritto rileva 1a conformita dell'unitd immobiliare con la pianta catastale.
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| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I - R <= o
l'intero.
Vincoli ed oneri giurldici gravanti sul bene
~ TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Appartamento - mappale 479 sub. 11

L'appartamento & posto al primo piano nella parte iaterale ed & collegato al piano terra
mediante una scala esterna condominiale.
E composto da tre camere, un bagno, una cucina ed un pranzo-soggiorno.
Le finiture interne sono di ottima qualitd con pavimentl In parte in parquet ed in parte in
ceramica e rivestimenti in ceramica, porte inteme in legno tamburato, infissi esterni in legno
con vetrocamera e sono presenti tutti gli impianti. 11 riscaldamento e di tipo autonomo con
caldaia a gas esciusiva.
£ dotato di due balconi, uno sul prospetto principale ed uno su quelio posteriore.
Al momento del sopralluogo I'appartamento ¢ risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sono:

- appartamento mq 87.08,

- balconi mq 14.08,

- cantina mg 5.41,
It sottoscritto rlleva a conformita dell’'unitd immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:

- I, o pictaria per

I'intero.

Vincoli ed onen giuridici gravanti sul bene
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- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Appartamento - mappale 479 sub. 12

L'appartamento & posio al secondo piano neila parte laterale ed € collegato al piano terra

mediante una scala esterna condominiale.
E composto da tre camere, due bagni, una cucina ed un pranzo-saggiorno.
Le finiture intermme sono di ottima qualitd con pavimenti in parte in parquet ed in parte in
ceramica e rivestimenti in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissi esterni in legno
con vetrocamera e sono presenti tutti gli impianti. It riscaldamento € di tipo autonomo con
caldaia a gas escluslva.
E dotato di un balcone posto sul prospetio posteriore.
Al momento del sopralluogo I'appartamenta & risultato libero.
Le superfici rilevate in sito sona:
- appartamento mg 92.68,
- balcone mg 15.96,
- cantina mq 4.98,
I sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- I R o<t o
Iintero.
Vincali ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Appartamento ~ mappale 479 sub. 13
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L'appartamento & posto al secondo piano nella parte faterale ed & collegalo al piano terra
mediante una scala esterna condominiale.
E composto da tre camere, due bagni, una cucina ed un pranzo-soggiorno.
Le finiture inteme sono di oftima qualitd con pavimenti in parte in parquet ed in parte in
ceramica e rivestiment! in ceramica, porte interne in legno tamburato, infissl esterni in legno
con vetrocamera e sono presenti tutti gli Impianti. 1l riscaldamento & di tipo autonomo con
caldaia a gas esclusiva.
E dotato di un balcone posto sul prospetto posteriore.
Al momento del sopralluogo |'appartamento & risultato libero.
Le superfici rilevate In sito sono:
- appartamento mqg 92.68,
- balcone mq 15.96,
- cantina mqg 4.13,
il sottoscritto rileva la conformita dell'unita immoblliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridiei gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte dl appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Garage - mappale 479 syb. 14 (pasto auto)

Il garage & un posto auto nel garage condominiale con accesso da una rampa direttamente
collegata alla via pubblica.

Il vano principale ha una discreta manovrabilita per I'inserimento delle autc nei rispettivi posti
ad ha accesso mediante una porta metallica di tipo basculante ed & dotato di impianto
elettrico per l'lluminazione generale.

E disponibile anche il collegamento con la scala condominiale di accesso ai vari piani.
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I posto auto ha una forma rettangolare ed & idoneo ad ospitare una sola autovettura.
i pavimento & in piasirelle di gres e le pareti sono rifinite con linteggiatura.
Al momento del sopralluogo i posto auto & risultato libero.
Le superficl rilevate in sito sono:
- Posto auto mq 11.32
Il sottoscritta rileva la conformita dell'unita immoblliare con la pianta catastale.
| diritti reall sul bene oggetto di stima sono:
- I I o P
fintero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO tMMOBILI

Garage - mappale 479 sub. 15 (posto auto
La descrizione delle caratteristiche & identica al mappale 479, sub. 14
Le superfici rilevate in sito sono:
- Posto auto mg 11.25
Il sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
t diritti reali sul bene oggetfto di stima sono:
- I S ©ropctaria per
Vintero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Garage - mappale 479 sub. 16 (posto auto)
La descrizione delle caratieristiche & identica al mappale 479, sub. 14
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dott. adelmo bolognini
architetto

1

via ascoli piceno, 69
tel. uff. 071 41885/ cell .333-3523383
60128 ANCONA

e-maii arch.adelino@libero.it

Le superfici rilevate in sito sono:
- Posto auto mq 11.25
i sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reali sul bene oggetto di stima sono:
- N - e per
l'intero.
Vincoli ed onerl giuridicl gravant! sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reqg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNCRAMENTO IMMOBILI

Garage - mappale 479 sub. 17 (posto suto)

La descrizione delle caratteristiche & identica al mappale 479, sub. 14
Le superfici rilevate in slto sono:
- Posto auto mg 11.32
) sottoscritto rileva la conformita dell'unita immobiliare con la pianta catastale.
 diritti reall sul bene oggetto di stima sono:
- I > R - cteria per
[intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL|

Garage - mappale 479 sub. 18 (posto auto)

La descrizione delle caratteristiche € identica al mappale 479, sub. 14
Le superfici ritevate in sito sono:
- Posto auto mq 12.43

Nl sottoscritto rileva la conformita dell'unita immoblliare con la pianta catastale.
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dott. adelmo bolognini
architetto

vla ascoli piceno, 99

tel. uff. 071 41885 / cell.333-3523383
60126 ANCONA

e-mall preh.adelmo@Iibero. il

| dirittl reali sul bene oggetto di sttma sono:
- It N >+ == o=
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridicl gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudiziario corte di appelio rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Garane - mappale 479 sub. 18 (posto auto)

La descrizione delle caratierisliche & identica al mappale 478, sub. 14

Le superfici rilevate in sito sono:
- Posto auto mq 12.43
|| sottoscritto rileva la conformitd dell'unitd immobiliare con la pianta catastale.
| diritti reall sul bene oggetto di stima sono:
. I B iz per
l'intero.
Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale
giudizlario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Garaqe - mappale 479 sub, 20 (posto auto
La descrizione delle caratteristiche & identica al mappale 479, sub. 14
Le superfici rilevate In slto sono:
- Posto auto mq 13.45
Il sottoscritto nleva la conformita dell'unita immobilliare con la pianta catastale.
1 diritli reali sul bene oggetto di stima sono:

- I " <121 por

l'intero.
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dott. adelmo bolognini
architetto

via ascoli piceno, 99

lel. uft. 071 41885/ cell.333-3523383
60126 ANCONA

e-mail arch.adelmo@]ibero. it

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene
- TRASCRIZIONE DEL 13/02/2014 reg. part. 1308 reg. gen. 1821 Pubblico ufficiale

giudiziario corte di appello rep. 5211/2013 del 10/01/2014 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE D! PIGNORAMENTO IMMOBILI

STIMA DEGL! IMMOBILI

Determinazione dsi valori unitari
In base alla caratteristiche intrinseche ed ubicazionali degll immobili, nonché in base al valori
di mercato della banca dati OMI, si riportano i valori medi di mercatc come indicato
dall’'Osservatorio dell'Agenzia del Territorio con valori medi di mercato al secondo semaestre
2013:

- appartamenti con stato normale da €/mq 1200 ad €/mq 1600;

- garage con stato normale da €/mq 600 ad €/mq 790.
il sottoscritto, alla luce dei dati sopra riportati, nonché delle considerazioni effettuate nella
premessa, pud attestare che i valon med\i di mercato degli immobili aggetto di stima possono
essere quelli riportatl nella tabella seguente:

| costi da applicare al valore degli immobili sono:
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dott. adelmo bolognini
architetto

via ascoll piceno, 99

ted, uff. 071 41885/ cell.333-3523383
60126 ANCONA

e-ntail arech,adelino@i

- manutenzione generals.

l sottoscritto ritiene congrua una percentuale del 3.0% del valore dell'immobile a prezzo di
mercato per tenere conio delle opere di manufenzione generale dello stabile nel corso degli
anni.

- grado @i finitura specifica.

Si ritiene applicabile un apprezzamento del 10% per ¢li appartamenti in merito alla
manutenzione specifica, in quanio trattasi di appartamenti nuovi senza usura perché non
abitati dalla data di costruzione.

- ubicazione

Nel caso speclfico gli Immoblli risultano essere decentrati rispetto al capoluogo, si ritiene
percio applicabile un deprezzamento del 4% per t'intero fabbricato.

- tipologia edilizia del fabbricato

Trattandosi di una tipologia edilizia differente dal resto del costruito nella frazione, si ritiene di
dover applicare un deprezzamento del 4%
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via aesolf picsno, 89
k2l off, 071 418535 / cell 333-3523303

60126 ANCONA

e-mail gech adehyo@iibera.n

Partants 11 valere degll imsmobili & il seguente:

dott. adelmo bolognini
architetto

Cod, figcsle BLE DLM 60018 ATT1V o poatita fva W7 ] 1024
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T ) I_ |: Coefficientl di merito J M!— Vatore OMI  (€/mg) ]
! B T
Superficle Manutenzl | Grado di | tipologla coeff. Ky K; nm::e
Foglio | Mapp. | Sub. Locali commercia|Ubicazione one finttura edilizia | Risultante | fraglia s | fimetio_ [ 4 OM) 1n | OMY s unitario Valore NORMALE (€)
le {mg) generale | specifica |Fabbrcato uprficie) | piano} adottat
r apportamento 57,08 0,56 0,57 1,1 0,96 0,98} 84.045,72
17| 475 10|batconi (303%] 4,44 0,96 0,57 o, b. 05 0,4 0,425 B20 1200 | 9815 3.895,72 88.842,98]
canting (25%) 1,03 0,95 0,57 1 o,ag ) o,g 901,54
portamento | B7,08 0,95 0,97 1, 0,96 0, B 84.045,72
17 479 11 |bakconi (30%) 4.44 0,96 0.57 1 0,96 029 05 0.4 0,425 820 1200 | 9815 3.895,72 829,128,14
conting (25%) 1,35 0,26 0.97 0,95] 0,59 186,70
lappartamento 92,68 0,96 0,97 L1 0,964 0,98 59.840,17
17 479 12 |bokone (30%) 4,79 0,96 0,97 1 036 03] 05 0.8 0,725 820 1200 | L0955 4.689,01 105,728,43
canting {25%} 1,25 0.9 0,97 1 0,56} 0,89 1.219,26
appartoments 92,68 0,96 0,97 1,3 0,9 0,98] 99.840,17
17 a7g 13|bolcone (209%) 4,79 0,96 0,97 1 0.9 a8 os 0.8 0,725 820 1.200 | L0855 4.589,01 105.540,32|
canting {25%) 1,09 0,96 0,97 1 0,98 0 101115
17 479 14|posts auto 11,00 0,96 0,97 1 0,96/ 0,59 / / / 420 620 420,0 4.135,06
17 a7 15[pesto auto 11,00 096 0,97 1 0,96] 085 / / / 420 620 20,0 | 4.130,06]
17 473 16|poste auto 11,00 0,96 0,97, 1 0.26| 0.89 / / / 420 620 420,0 4.130
17 479 17|poste quta 11,00 0,95 0,97 1 0,9 o089 7 / ! 420 620 420,0 ] 4,130
17 479 18|posto outo 12,00 0.95 0,97 1 0,96 0, / / / 420 620 420,0 4,505,
17 473 18|posto outo 12,00 0,96 0,97 1 0.9¢| [} / / / 420 620 420,0 | 4.505,52
17 479 20|posto auta 13,00 0,56 0,97 1 0,56] 0,89 / / / 420 620 4200 4,880,
I T I D T L I L 1 i T romtemmabiupoverg] 419.672,12
55



dott. adelmo bolognini

architetto
via ascoali piceno, 98
tel. uff. 071 41886 / ce.333-3523383
60126 ANCONA
e-mall arch.adelmo@libero. jt
Valore di stima Valore
Mapp. Sub. tocall (€) arrotondato (€)
appartamento
479 10| balcon! £8.842,98, 89.000,00
canting
appartamento
479 11|bolconi 89.128,14} £9.000,00{
canting
appartamento
479 12|balcone 105.748,434 105.500,001
canting
|oppartamento
479 13| balcone 105.540,32 105.500,00
canting
479 14lposto auto ' 4.130,06 4.000,00|
479 15|posto guto 4.130,06] 4.000,00
479 16| posto gquto 4,130,06 4,000,00
479 17|posto auto 4.130,06 4.000,00
479 18|posto auto 4.505,52 - 4.500,00|
479 19|posto outo 4.505,52 4.500,00|
479 20(posto outo 4.830,98 5.000,00}
o Jl_ ____Totale immobili Polverigi 419.000,00

VALORE TOTALE DEGLI IMMOBILI DELLA PRESENTE STIMA € 415,000,00

CONCLUSIONE

L'ubicazione dello stabile nella frazione di Rustico di Polverigi, con una notevole distanza dal
centro del capoluogo, con livello demografico limitato e tendente ad essere, quantomeno,
costante se non in diminuzione e con assenza di elementi d'interesse collettivo, costituisce
una difficile possibilita di vendita degll immobili della presente relazione dl stima.

Il bacino d'utenza dei possibill acquirenti & principaimente costituito da privati per [o piu della
zona.
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dott. adelmo bolognini
architetto

Gt

via ascoll piceno, 99

1el. uff. 071 41885 / call.333-3523383
80126 ANCONA

e-mail arch adelmo@)iberg, it

Anche la scelta di realizzare un edificio con sei appartamenti in condominio, che rappresenta
una costruzione non usuale lra quelle della zona, caratterizzate principalmente da abitazioni
singole o abbinate ed indipendenti, pud diminuire I'appetibilita degli immobiti sul mercato.

In ordine alla vendibifitA dei beni in un periodo di due/tre anni dalla data di immissione sul
mercato, il sottoscritto attesta che tutti gli immobili hanno una bassa possibilitd di vendita,
anche tenendo conto di un loro adeguamento del valore ai cambiamenti del mercato

attualmente in atto.

Ancona, 25 settembre 2014. (C.T.U.
Dott. Arch. Adelmo Bolagnini

Allegati perizia 4
- Visure catastali
- Planimetrie catastali
- Etaborato planimetrico
- Visure Ipotecarie

- Documentazione fotografica
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dott. adelmo bolognini
architetto

via ascoli pleeno, 89
tel. uff. 071 41885 / cell 333-3523383
60126 ANCONA

e-mall arch.adelino@libero.il

QUADRO RIASSUNTIVO DEGLI IMMOBILI STIMATI

Comuni Valore stimato (€) |Valore stimato arrotondato (€)
Ancona 209.268,79 209.000,00
o A 407.559,14 407.500,00

B 361.649,40 361.500,00
Montemarciano 1.037.545,23 1.037.500,00
Polverigi 419.672,12 419.000,00

TOTALE | 2,435.694,68] = 7 £ 2.434.500,00

Il sottoscritio fa infine osservare che la perizia dell'Architetto Vinaccia allegata al C.P.
83/2013 e fornita dai commissari, non riporta la stima di alcuni immobill di proprieta della
_ Nel dettaglio questi riguardano:
comune di Polverigi
Poste auto censito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 14;
- Posto auto censito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 478 sub. 15;
Posto auto censito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 16;
- Posto auto censito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 478 sub, 17;
- Posto auto censito al Catasto Fabbrlcati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 18;
- Posto aulo cansito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 19;
- Posto auto censito al Catasto Fabbricati al Fg. 17 mapp. 479 sub. 20.
comune di Montemarciano
- Magazzino censito al Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 17;
- Magazzino censito al Catasto Fabbricati al Fg. 15 mapp. 630 sub. 19;

Ancona, 25 settembre 2014, nNC.T.U.
Dott. Arch. Ade!mo Bologninl
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