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1. PREMESSA

“ 1t sottoscritto 1ng. Domenico Larmura, libere professionista iscritto all'Ordine degli Ingegneri defla Provincia di Ancona al n.
1981 ailAlbo professionale, sezione A, & stato nominato perito nellambite dells procedura dl Llquidazione Coatta
Amministrativa di cui al DM 16/10/2016 Mise, con sentenza dichiarativa dello stato di Insolvenza RG 7/2016 Tribunale di
Ancona, sez. Fallimentare, per effettuare iz stima dl una serie di unita immaobiliari consistenti in due uffid e un garage.

Tutti ( dati Aportati seno stat verificati, al fine di evidenziare j'opportunitd di vendita & if valore di mercato degli immobif,
con le finalita di un realizzo migliore.

2. MANDATO - ASSUNZIONI PRELIMINARI

It sottoscritto ing. Domenico Lamura, iscritto all'ording degli ingegneri dellz Provincla di Ancona con il numera 1981, con
studio tecnsco in Ancona, Via Redipuglia n® 53, tel, 3332437308 C.F. LMR DNC 69812 AZ71N, P.1. 01586050427, residente
ad Ancona in via Piave 38, riceveva incarico dalla dott.ssa Sonla Di Cesare, Commissario Liquidatore per conto del MISE,
relativarnente ai beni lmmobili sopra menzionati, disponibili e verificabill, per individuame i valore attuale di mercato, ¢on

mandato espresse di aggiornamento della stima deqgli stesst immobil, tenendo altresi conte di eventuah valori di mercato
particolari.

I§ soxtoscritto perito dichiara di non essere fegato da alcun particolare Interesse in relazigne alle cose di cul alla presente
sopra dgescritto.

3. SOGGETTI

Ruolo Descrizione
Commiltitente Dott.ssa Sonia Di Cesare -~ Commissano Liquidaton
Proprieta

Via Ciavanni 5 - Ancona {AN)
P.I 002421B0420

4. ACCERTAMENTI

DATA TIPO DI ACCERTAMENTO

10.10.2015 Contath di indicazione di massima sull’area, con trasfermento da una sede all’altra e presa visione di
entrambi gli immokili

14.10.2015 Verifica e soprafiuoge sulle consistanze nello stato di fatto degli immohbili

22.06.2016 Conseana di documentazione retativa aglhi immabili

22.07.2016 Ricerca e verifica del dati immobiliar) e delle destinazioni urbanistiche dell’area

26.01.2017 Vearifica della documentazione relativa all’'area & agli immoblHi

6.01.2017 Verifica defta documentazione catastale ~ Agenzig delle Entrate Ufficie Pravinciale di Ancena
26.01.2017 Verifica di tspezigne ipdtecaria - Agenzia delle Entrate Ufficio Pravindiale di Ancona
26,01,2017 Conferma di Tncarico

22022047 verifica e sopralluogo sulle consistenze netlo stato di fatte degll immobiii - verifica delle condizion di
sicurezza degli immobifi

14,05.2019 Verifica e sopralluogo sulle consistenze nello stato di fatto degli immobili — verifica delle condizioni di
sicurezza e valutazione costi necessarl al ripristino delle condizioni minime di sicuirezza degli immabili

i5,05.2019 Verifica della dorumentazione catastele - Agenzia delle Entrate Ufficio Provinclale dl Ancora

17.02.2021 Ulteriore sopralluogo sul posio

04.10.2021 Consegna finale

It sopratfuogo nell'edificio, oggette di stima, & stato effettuato a piu riprese e precisamente:

-1l giorng 14/10/2015 alla prasenza det sottoscritta, del Commugsario Liquidatore, per rischi dell’'ambiente estaono
verso I'area interna e per rischi dell'area {ancora un’area di cantiere a tutti gli effetti) verso I'ambiente circostante
estemo.
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-1 giorng 22/02/2017 alia presenza del sottoscritte e del Commissaric Liguidatore, per valutare eventugli intervent
]| risolutivi relativamente alle problematiche connesse con la sicurezza dei luoghi, per i rischi dell’ambiente esterno
g verso l'area interna, essendo area parzialmente accessibile nelle aree scoperte da soggetti che entrano,
superando 1a catena presente non essendo presenti le recinzionl, e per i rischi dellarea verso {‘ambiente
circostante esterno (condominio), essende presenti da elementi da ripristinare,

-l gioma 14/05/2019 allz presenza del sottoscritto e del Commissario Liquidatore, al fine di verificare lo steto dei
luoghi.

-il giomo 17/02/2021 ata presenza del sottoseritto @ del Commissario Liquidatore, al fine di verificare 1o stato dei
lupghi & posteriori dellz grandinata del settembre 2020 prima della finale stesura della perizia di stima.

5. ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI ANCONA
Sonc stati valutati | seguentl immaobili, tutti ubircati in ANCONA:
1. UNITA® IMMOBIUARE 150 UFFICI0 — CENSITO AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 96 MAPP. 511 SUB 3 -
2y, A10 - classe U — conststenza 5,5 vani - superficie catastale 133 mg - rendlta eurg 2.556,46

Di seguito si effettua una prima descrizione delle unita immoebiliari,
STATO DI POSSESSO

Gl immobili oggetto di stima risultana essere liberi, come da sopralluoghi effettuati netle suddette date di sopraliungo.

ni idenzi ufficip dl vi 1 . Ancona:

L UFFICIO ha una superficie complessiva di mg 133 suddivisa in due locali contigus comurucanti, con due ingresss
direttamente dalf'esterno, posto al plano seminterrato di un fabbricato di due pigni (piano seminterrato e piano terra).

STATO DI POSSESSQ
L'immabile cggette di stima risul 0, come da sopratlucghi effettuali nelle suddette date di sopralluogo. La
ha lasclato Fimmobile priva di cgni arredo,

PRATICHE EDILIZIE

Di seguito sono elencate le pratiche edilizie dei beni oggetto deila stima:
CONCESSIONE EDILIZIA N. 97/1979 del 26.10.1987 - intestatari

DESTINAZIONE URBARISTICA VIGENTE

Piano Regolatore Generale del comune di ANCONA.

NORME TECNICHE ED INDICI VIGENTI

Le norme relativamente agli immobili riferiscono e prescriveno quanto segue:
YArt, 32 - Criteri generall relativi alfe Zone a Tessute Omogeneo urbane a prevalenza residenziale

Le Zone a Tessuto Omogeneo urbane a prevalenza residenziale comprendono guelle contraddistinte dalla numerazions oz
l1alZ nonchelan 18 lan 20 lan 22 lan 24 elan 25 nelle tavole di progetto 4A-8, in scala [:5.000

Per tall Zone, oltre alle disposizioni contentite In ogni specifico articolo delie present! norme (normative funzionale. modais
di attuazione, categorie normative é Hpi di intervente) si applicanc le seguenti dispasizioni di carabtere generate,

Ust regolati: | parametr quantitativi (percentusle delfa Su) eventualmente indicatt negl articoll relativi alle singole Zone 3
Tessuto Ompgeney, devono essere rispeftati sia in caso di intervento edilizio diretto sia in caso di Intervento vrbanistico
preventivo.

In caso dintervento ediiizio diretto su locall ublcati af planc terra &/0 af prano seminterrato, gid utilizzati come ust Ud7!
Commercio al Dettagiio — U3/4 Pubblici Eserclel e attrezzature per llntrattenimente — U4/6 Attrezzature fleristiche —
U/7 Uffici e Studi Professionall - U4/11 Artigianato df Servizio — U4/20 Altrezzalture Culturali non viene richiests
Fapplicazione deghi usi regolati. Per gif Interventi rivolti ai piani superiort I calcolo delle superfici utl, interessate af rispetto
defla percentuale degli usl regolat] deve comuague comprendere quelia di tutt! | pianl deffunita edilizia.
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Gl usi LI/19 & U5/ non sono regolati percentualmente e possona quindl interessare totalmente smgol! edifici.

Gl yisi non citati nella regolazione non possono sostituire parzialmente o tolaimente gli us( per cul & prescritta una minima
présenza percentuale, finglizzata ad assicurare lindispensabile mix funzionale affa Zona a Tessulo Omogenea.

Al fine o agevolare il recupero df edifici e complessi of caraltere storfco/monumentale 1a regolazione degh usi, prevista
nelffe presenti norme, non st applica per gif immobili sottoposti alla categoria dintervento CPI 1 (restaure) di cur af
sueccessive art. 34.

Nel case di intervento edilizio diretto il parametro dovrd essere verificato per ciascun edificio Interessato totaimente o
parzialmente daliintervento stesso.

Nel caso o intervento preventivo (in una zona dove non é prescritto dal PRG Il relativo strumento atiuativa indicherd fo
precise localizzazione deglf usi regolati,

Zone Specificatamente Individuate (Z.5.1.); nelle varle Zone & Tessuto Omogends Sono sempre specificatarments
individuate fe "Zone pubbliche e df interesse generale” Ia cur normative é riportats nel precedente Capo I del presente
Tiolo, In alcune Zone & Tessuto Omogeneo sone noltre individvate funzioni altualmente msediate non omogenee ai
caratteri generali defla Zona, che i PRG discipiing in maniera specifica, al fine df salvaguardare I3 razionale permanenza df
tall funzioni; la specifica normativa é contenuts in ciascun singolo articolp.

Per {3 2.5.1 denominata "Fone artigianall ed Industrialt esistenti®, al fine di manteneare ed incentivare [altivita industriale,
& consentito un icremento “ung tantum” fino @ un massime del 10% defla Su esistente, 3 condiziong che vengano
rispettate le dotazioni munime (P e V) connesse aghl Ust previsti. Quando nelle 2.5.1. non sonp previst! specifici parametri
urbanistici ed ediizi, vaigono guellf delle zone a tessuto omogenco of appartenenza,

Fatltr saifvi 1 vincoli f natura ambientale, nefle 2.5.1. individuate come Zone Pubbliche e di Interesse generale of cuf al Capo
11 gdel presente titolo, possone essere consentite, con Delibera of Consighio Comunale & previa parere della Commissione
Edffizia, che valuters lintervento sotte il profile architettonico ed estetico, alfezze diverse ds queile delte Z.T.0, di
appartenenzg fino ad un Max di mi, 20,

Fatti salvi { vincoli df natura ambientale. gualora nelfe 2.7.0. non fossero indicals Indici Fondiari ed aitezze massime, relative
ad interventi i nuova costruzione, nelle zone in cui & previsto tuso U4/25 (Parcheggi) possono essere applicati, con
Deltbera di Consiglio Comunale e previa parere della Cornmissione Edilizla, che valuterd fintervento salto if profilo
architettonico ed estetico, | limit: df densita edilizia e di altezia previsti dagh Artt. 7 e 8 del D.M, 1944/68.

Nefle attrezzature pubbliche df cwi ajtart 28, previste nel territorio extraurbang, & consentita un aitezza massims parf a
72,00 mi. per le nuove costruzion su lotle fibero ed unBltezia rnassima parf all'esistente nel caso df demolizione e nuova
costrizions.

Nelle 2.5.1. termarie/direzionall ed artigianafindustriali nonché le Zone per Attrezzature tecnico Distributive of cuf
allArt. 29,9, inserite nelle 2.T.0. dalle n. I alfa n. 25, prevalentemente residenziali, € consentito il cambio &i destinazione
duso ad attrezzature per lo sport (U4/17). {1 cambio di destinazione é consentito, anche previa demolizione e ricostruzione,
con un indice Uf = 0,6 mg/mig ed altezza 11 mi,,

Qualsias sia la destinazione d'uso attusle, # cambio al nuove use L4717 & vincolate al reperimento di standard per
parcthieggi anche per Interventi df recuperp e camblo di destinazione d'uso. B - P1 = 8 mg/100mag oi SF,

Primacdella presentazione della richiesta del titolp abilitativo | soggetti attuatort dovranng comunicare alldssassorato affo
Sport Htipo i struttura da instaflare, Capia della comunicazione doved essere allegata alla domanda of titolo abliitativo.

Mob’alit& af attazione: nelle Zone a fessule Omogenea if PRG si attua of norma per intervento edilizio direlta, secondo e
modalita di interventa df cui af precedente Titole | Capo IV.

Paramnetri urbanistic/ ed edilizi: [indice di utilizzazione fondiaria Uf prescritto per le nuove costruziont sy iolto libero vale
anche per gii intervent! di ampliamento of edifici esistentl, fino ai raggiungimento o tale indice.

L indice df utilizzazione fondiaria Uf = Ufe prescritto in caso i demolizione e nuova costruzione, vale guando Ufe é superore
allindice Uf prescritto per I nuovi intervent nel rispetto delle norme di cui af Decreta Ministeriale 1444/68, in caso coritrario
indice Uf prescritto per | nuovi interventi vale anche per quelli di demolizione e nuava costruzione. ™

fied

"Art. 3¢ - Categorie principall df intervento negli isoiati

I

CPI & Ristrutturazione edilizia senza vincoll,

Gh_intervent! riguardana isolati, partl of jsolali ed edifici specificatamente Individuali che, pur presentande und

5
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CORPRAIESNE DIBNIMIELrICa NNl Hicvante daf punto d vista dellnsermento ediian, nsullano net lord complexser mserl
aella rgarzsazione wrbana dr cur Fannd parte & vengane quindi mantenutt nedla attuans conligurdsione plinaiimnetineg.

For ta aoificd @ provisto o aprnsting o la sostiuzione o slcem elementt cosifiing Jell'edifico stesso, feimmazons 13
soillfica & finsarenenty o nupvi elementt © wpnants Nl ambite degh mterventi oh sttt azons eaiing sonza vieol
SOAE. FICORLpIes ache guell consstent, pella Semoiaone © NUOSEUZICNE Lon 13 SIESSa voiumetng © Sagama o queis
preeyistente. fatte s3ive e opere necessdnie por Fadeguamento deila normatis antisismica’ L intenaento o demahzione 3
HEQELFUIONe Gdeve preveders i mantemmeante tf 3meno i 507 della volumetng esistants,

i o0 pricpale dr vilenvento frevede.
G I3 mudeicd el posenamento o cleriienifs IStibuties v Erticalk,
B deerso posinionamento der soid roldlivamente 3i3 supes ficie witergssala

% nonma non & ammessr [apmente o supsrfice atde, LERGg 0 glternativa alia conterma Jeid Superficic uhic
esisleite [ Sue) evertuaiments presoritta dails normatned o Qascuna Jona 8 Tassuto Omogenes potia essere winicrato
o Vodumie | VY esistenite, confermange quinnds findice o fablincebilita fondidria esistonte (el

Sl sngerventy g rstr Llurdsone eoiig 500 3sE0gqacttall 8 Dermesso 3 Costrond
CPI & Demolizione e nuova costruzione

Gl mtenents niguerdano Qi sofaty, parte i ispiati ed edificy specificatamente ndiaduat: con i3 stessa sunbiciod gialicd
della catecond principgle CPIS ©he prosentang una JOomigurasione plammetnica non rdevante dal punto dr vista dell
qadltd Fellinseriments eaize © D7 1 (ual & prevista 13 demoizione & 13 ncostrusione Gl itenienti 3 nuoy 3 costruzione
SO0 regoiali da parametiy © dalle prescrizioni nportaty nolia normativa delfe Jone 3 Tessuto Omiogenco

Send sttt e 68 cumprendere nelia Categunid principale 0 ntervanto ol amphiament: & edilicr esstent: (pas amphamonto si
mtence Fuiterere pLOVE COSLrdlone 0 sensa orelontale o vorticale relatneg 2d abitasrey (1 vary oo Ighlvaalae o
esistente} che eccedono 3 conrigurdanione pang@itimetiica delf edificie stesso,

For 13l tervantt ls conferma gelfmidae @ Ut aiwne fomdang (Lifel @ ralatn g 3 case o) cun Lale inghee $13 sURenone o
FUelit QEASTSMEnte Prescntic por o Nuove COSERUSORI, S N0M S verdie asse fale condic.ons Jingics o difernient
FOPUHE Quelty prescritto per e nuove costrusion [ giternating ali? confgimag dolfo Superhicie utte esistente | St
eventualmente prescrtta dalla normatina o Ciasrura Zong 3 fessaty Gmogenco  polrd pssore Ltdizzare o Volume (L
agistante, conlfermando Guinty [indice o raphrcatiita fandiaa csistente (et

{ sucdetty mtervents & nuovd CostiuTione somne 3ss0gettan & nchiestad titalo Al sineo

f..]

Art 54 - ZT15 - "Moderna ad alta densita indifferente rispetto allimpianto stradale (Tavernelle 164, Q1,/Q2
-168v)"

SONd o Tessulo OmMogenes oon preselild Guds: EsCiusng acla Nmondie résigensglc o scarsamente ideadrdls con
Tambrente circastamte e con ediicr wdifferonts aspetto allimpiaato steadale
) Normotwa tunzionale
tistprevisti U1 U471, U77, Ud/d L5 147, LIG/8 Lids8 1431 ],
Ud/12 U413, 1a/13 14716, W/ bleo, U417 U415,
L4719, Uds 20, Us/1
L5
cone tersiane e dreqonul easient
U prewste Wa/2 U48/3, Uash, U377 A8 113/ L, 0 x
indice di undizzanane fondiarna Uf= 1.00 mygsoy
- Aftegcu rrassimio H o= 14,00 iad
Zone arfigranah ed dustnali esistent
Ustprevect B3/T, L4710 U/
tndice ar utdeszasone fondiario Uf fin (osa dr demolinene & rostruzione) = D
Atteeea massama H i case d demalisione ¢ i ostrusaone) = gaeeoffesisiente
Frescrizugm spolific e
Fed fe umilo ginfative con wso testdenagle tegodarmente Qutorz2dte, o comsenud o d combeo g destinalinne f'uso m
Ud/ 2 Uffeer e viudi professionals
E'cansentiy s cambue dedestingzione d'uo i U7 Uffcr e stodr professionol, con esclusiane der g terra. fine o
rmgx o 25% dedo SUT complessive dutl adlera vnta oo

b) Caregons prncipals & aterventy Come specifiedra nelle ravole ot proyettc 74 ¢ TR, s agpiea inoltie e modaits o
3
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:ﬁ!ﬂrvento ambientale AM3.

c) Rrametri urbanisticl ed ediizi: In case df demolizione e nuova costruzione e/0 di nuaova costruzione su lotto libero:!
- In’c‘@e di Utilizzazione fondiaria Uf = 0,90 mq/ma.
- Alt¢zza massima H = 16,50 mi.

£

d) Prescrizion! specifiche:
di) {..] omissis

d2) Nelle aree comprese nei Piani Particolaregglati (o Plani Urbanistic! sttuativi ad essi assimilati) vigenti al momento
delfadozione def PRG, vale quanto specificato af precedente art. 3 delie presenti norme.

Nel perimetro delfarea di intervento del nuove quartiere Q24, spedificatamente indicato nefia tavola 7K in scale 1:2.000,
valgono fe norme, le disposizioni e fe prevision) df cuf al piano particolaregalato adoftalo con delibera n. 681 del
28/03/1988, approvato con D.P.G.R. N. 6690 del 31/08/1990, successive varfant! approvate con Dellbera Consiiiare n. 808
del 23/12/1996, con delibera Consifiare n. 153 del 18/12/2000 e con delibera Consiliare n. 95 ael 07/07/2004. H PPE Q2A
of Montedago dovra comungue, fing alla scadenza df validitd, adeguare le sue previsioni alle varianti che saranno nef
frattempo approvale e ricadenti alf interno del suo perimetro.

Per le aree comprese nel Plano Particolaregglatof J P. e perimetrate nefle Tavole 7N bis e 7K, si applica Ia normativa
prevista dal Plano Particolareggiato P.I.P,

da3) {..] omissis
aq) {...] omissis

e) [...] omissis

Relativamente all’area si segnala di seguito quanto riportato nella TAVOLA di PRG estratie dal programma PRGVIewer del
Comune di Ancona, che evidenzia la destinazione d'uso dell'area e pi nello specifico identifica gli articoli delle Norme
Tecniche di Atuazione in cui sl articolano Je prescrizioni di plano per Fimmobile.
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6. ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

IMMOBILI SITI NEL COMUNE DI ANCONA — IMMOBILE TERZIARIO A UFFICIO

Vlen!é valutats la seguente unitd, ubicata in zona di ANCONA — VIA BRECCE BIANCHE N. 75& 7580
- *.

,_j_. 1 :_-‘__
P@vincia Catasto fabbricati 1w
ARCONA A271
Titolarits Comune Fogio Particellz Sub  Qualtd Oasse Consitenza  ubcrt Rengia
Propreta’ per 1/1 ANCONA 36 511 3 A1 U 5.5 vani 133 mq Euro:2.556,46
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Gli immobili qui oggetto di stima consistono in un appartamento di tipo residenziale con destinazione ufficio (ton varie
pertinenze) e in un garage in un‘autorimessa condominiale, rispettivamente al piano terra e al piano seminterrato dello
stesso condominio, con accessi privatl, in corrispondenza di altre unitd immobiliari destinate ad alloggi residenzigli. Di
sequito si effettua una descrizione piu accurata degli immabili.

11

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



IMMOBILE A UFFICIO NEL COMUNE DI ANCONA

Vieng valutato un’immaobile sito nel comune di Ancona in zona Brecce Blanche, In una zona prevaleatemente residenziale,
e pedcisamente;
AREA URBANA — CENSITO AL CATASTO FABBRICATI DI ANCONA AL FOGLIO 96 MAPP, 511

bile sito in a=—vi -

SCHEDA AREA DI INTERESSE Agpartamento vso Ufficic - plano terra seminterratg
IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Gll immeobili di cui alla presente perizia sono stati identificati al catasto urbano del Comune di Ancona.

Provincia Catasto fabbricatd

ANCONA AZT7L

Titolarita Comung Foglio :ar‘dce‘l Sub  Qualta Classe  Consistenda f:g;;f: Rendita

Proprieta’ per 1/ ANCONA 96 511 3 AND U 9,5 vani 133 mqg Euro:2.556,496
Unita immobillare
Piano di accesso  plano TERRA Palazzina CONDOMINIO RESIDENZIALE

SEMINTERRATC

DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE

I‘bl ! nlll LRigH
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1l bene oggetto di stima & un'unitd immobiliare, sita al piano terra, ad uso ufficio, accessibile dall'esterno da una zona
esterna condominiale, strada privata ad usc pubblico, i condominio con i fabbricati dirimpettai, che permette lingresso a
mezzo di due porte-finestre.,

Esso & situalo al piano seminterrato di una parte del fabbricato in cemento armato, di due piani fuori terra.
L'edificio si sviluppa con due piani lato valle e un piano lato monte.

Sopra [immoblle oggetto di stima & presente un piano fuon terra, che affaccia sulla parte opposta direttamente sulla
pubblica via, in corrispondenza di via delle Brecce Bianche 65, ove sono presenti alcune attivitd cornmerciali,

Limmecbile oggetto di perizia si sviluppa completamente In seminterrato avendo un solo late in affacdo sull'esterno.

Su questo lato oltre alle porte di Ingresso sono presenti due finestre. Tutti gli infissi sono dotati di protezione ad inferriata
antintrusione, Tale sistemazlone caratterizza l'intero immobile di poca areazlone ed Hluminazione naturale diretta.

Fronte dell'edlficio con vista sugll Ingressi.

1l contgsio € prevalentemente residenziale.

L'ufficio € suddiviso in due local similari per coadizioni generali. In entrambi i locali;
1. & possibile accedere direttemente dall'estemo tramite una porta-finestra vetrata, in alluminio
2. & presente un‘vlteriore piccola finestra in alluminio {con griglia di protezione)
3. & presente un bagno non finestrato, dotato di un piccolo antibagne (non autorizzato).
4, L'ambiente € seminterrato

La numerazione civica fiporta un numero 75A per I'ambiente entrando a sinistra e un numero 75B per Fambiente entrando
a destra. Essi non sono indipendenti tra loro, avendo una porta di collegamento interno nel tramezze centrale.

e e o
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iente di qui gl ¢

Nell'ambiente di cui al 75 A (a sinistra) & presente un unico grande ambiente open space. Sulla parete antistante &
addossato il bagno, con accesso dalla parete retrostante. 1l bagno non & finestrato ma dotato di areazione artificiale,
L'antibagno & realizzato con una piceola parete senza porte dl separazione dall'ambiente open space.

Vista della poria di collegamento e della zona df antibagno

Vista delia parte retrostante delfopen space

14
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bi i cui al civi

Nell'ambiente di cui al 75B (a destra) & presente una parete vetrata a tutta larghezza del locale che divide sostanzialmente

Ia parte di ufficio in un open space di ingresso antistante e un open space chiuso retrostante, Tale parete (in profili di

alidminio) oltre alla porta apribile ha alcune luci apribili @ wasistass. Tale separazione, essendo removibile, si considera

Inadeguata alle norme di abltabilita. Dfattronde essa non & stata autorizzata e dovrd pertanto semplicemente essere

rim’lqk;sa.
¥

Parete divisoria realizata con inflsso removiblile

Sulla parete antistante & addossato il bagno, con accesso dal lato in cui € presente la finestra. Il bagno non & finestrato
ma dotato di areazione artificiale, L'antibagno é realizzato con una piccola parete senza porte di separazione dallambiente
open space di ingresso.

Vista delf ’ao dalla strada al civieo 75 8 Vista della parete di fondo af civico 75 8
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Vista dells zona di antibagno e bagne

Gli infissi sono in alluminio, con vetro singolo e tapparelie di chiusura esterna, E presente una griglia di protezione esterna
fissa per le finestre ¢ apribile per le porte di ingresso.

Vista degh infissi

- : Py B
Vistz della strada df Ingresso condominiale tra { due edifici def condominio
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L'immobilg & situato in zona collinare, con esposizione principale a sud-est, con adeguata esposizione solare. Dal punto di
vista deI%ntesm viabile e geografico, Iimmobile & inserito tra 'asse viario principale di valle della Baraccola, e la zona
della cittat

dellz universitaria di Montedago, con il collegamento che permette il raggiungimento deli'asse viario a scorrimento
veloce ceptro/Baraccola. | collegamenti e | servizi pubblici di zona sono idonei e disponibili in gran numero,

Seno o nti diversi centri commerciali di Zona oltreché le realtd scolastiche di ogni ordine e grado, @ poca distanza,
raggungibili facilmente a piedi e con  mezzs pubblici.

L'ediflcio é facente parte di un complesso edilizic articolata in due corpi dl fabbrica indipendent! e paralleli tra {oro.
L'elevazione e di due piani fuori terra, con un piano seminterrato, oggelto di stima, e uno al pianc terra destinato ad
attivita commerciall,
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Limmobile & stato realizzato alla fine degli anni '70 e si trova in uno stato di manutenzione discreto, con.struttura in

cememo armalto. I prospetti esterni in superfic: intonacate e seno in discreto stato di manutenzione,
La tamponatura esterna @ realizzata in muoratura a cassa vuota,

)

L'edificio & accessibile per e persone diversamente abili, in quanto al piano terra con accesso libero diretto dall'esterno.
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Conformita urbanistico-edilizia.

Di seguite sono elencate e pratiche edilizie dei beni oggetto della stima:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 97/1979 de) 26.10.1987 - intestatario || | |

Gli impianti sono certamente dotati di dichiarazione di conformita, ma essendo antecedenti il 1990 ed avendo una certa
datazione si ntiene che gli stessi debbano essere per 1a parte elettrica adeguati alla normative vigente. Pertanto fa
situazione risulta conforme rispetto 2 quanto autorizzato, salvo verifiche € aggiornamenti alle norme attualmente vigenti.

Stanti le difformita interne relative alle tramezzature degli antibagni e delle partizioni {anche se removibili) occorre
adeguare ['u.i. con piccole opere e comunque sanablli come previsto dalla nermativa,

A seguito di tali opere & della sanatoria sara possibile chiedere I'Agibilita.
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STIME DI CONFRONTQ

Si effettua una stima dell'immabile al finite, per decurtare poi | valori per la sua sistemazione (stantt gli intervent
eventualmente necessari).

STIMA DI RIFERIMENTO

Considerando quanto inserito come rferimento di costo nell'amblto della valutazione dell’Agenzia del Territorio alla Banca
dati OMI al secondo semestre del 2020 per la zona Brecce Bianche del Comune di Ancona, si evidenziano i dati come
riportato nella seguente scheda.

Banca dal delie-guotazsont immobilian - Risullalo

Risultato Interogaticne: Anno 2020 . Semeswe 2
Proviscla: ancona

Comume: ANCONA

Fascla'zany: Pecderica BRECCE BIANCHE PAE 30 VARANG MONTEDAGD PONTERG SO
Codice 2om3: 01

Mlcrotona: &

Tipologia prevalente: Avitazions sivik

Desdpations: Reyidentisie
:l'e‘ro::la Valon Locarsons )
Tpokogla (0 v 1OMR) Why o fmaxmese) v i ] (s
SN /.| . M My, ot g T ,
| I T P VI :

: =
urrtﬂ::u Hormate 1056 1300 L i6 ah W ]
Stames Lessnda [ Je—_—,

% ’ - =

“Considerando il valore gi_costo al mq delie abitazionl civili 2 destinazione residenziale nella zona con tipologia ¢
abitazioni di tipe normale, pari 3 1’025 euro/mg (media tra il valore minimo e il valore massimo), considerando
che la superficie commerciale_dell'u.l. consiste in 130 mq, tenuto conto dello stato conservativo dello stesse, dei
coefficienti correttivi di stima connessi allo stato di conservazione e del livello di edilizia residenziaie riconosciuto, si
applicano l2 correzioni del valore come di sequito indicato.

Tutte le superfici considerate, sl intendong ‘commerciall’.

La superficie commerclale comprende tutti § muri interni, tutti i murl perimetrali sull'esterno dell’edificio, e meta dei
muri perimetrah a confine con altre unita o con le scale.

Alie pertinenze (canting, soffitte, posti auto, portici, &tc.) misurate anch’esse al iordo degii elementi perimetrali {muri,
parapetti, etc.) si applicano i sequenti coefficienti correttivi di aumento o riduzione.

SUPERFICIE COMMERCIALE
Tutte le superfici considerate, si intendono commerciall,

La superficie commerciale comprende tutti i muni interni, tuth i muri perimetrall sullesterno deledificio, @ meta del
muri perimetrali 3 confine con altre unitd o con le scale.

Alle pertinenze (cantine, soffitte, posti auto, portici, etc.) misurale anch’esse al lordo degli elementi perimetralt {muri,
parapetti, etc.) si applicana i sequentl coefficienti correttivi di aumento o riduzione:
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) EDIFICI CON ASCENSORE
ultimo
tutti |
piano plano
) plan uitime N
Terrae | piano 1 | planc 2 | piano 3 consiste in
dal4in [ pano
Rialzato soffitta
su
recuperata
coeff. 090 0,94 0,96 0,98 1.00 1,05 0,28
EDIFICI SENZA ASCENSORE
plang

Terrae | planol | plano 2 | plano 3 | pisanc 4 | ptano § plano 6

Rialzato
coeff. 0,57 1,00 0,90 0,80 Q.70 0,55 0.40
PERTINENZE
tayerne Lalconi
cantine g
seminterrate | balcon copertt terrazze terraize
solai verande
nville g scopert! logge scoperte caperte
inabitabill
villir portici
coeff, 0,20 0,50 0,25 0,40 095 0,20 0,35
ARDING PRIVATO {link =) MANSARDE - SOTTOTETT] - SOEFITTE
altezza alterza
alterza alteaza altezza
area = 3lla media media
per |a sola media media media
sUp, comm inferiore | infenore
) eccedenza | daldfa inferiore | supenore
ﬁelkabmazron% a220 3 240
200 tm a270em | a270cm
om <m
coefl. 0,10 0,02 0,40 0,58 0,70 0,85 1,00
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PARCHEGGI - SOSTA AUTO
parcheggio n
parcheggio i strada: parcheggio in strada:
strada. Alta
Impossiblle - Faciie
difficoltd
piano plana
plano terra dal 2° dal 2° dal 2¢
terrs o terra o
ol° intérrato 7y interrato s nterrato
Ingerrato ngu neu n gid
g interrato ' g imerrato gl
Box auto - Garage 1,70 145 1.45 1,15 0,20 0.580
Posti auto privati
115 ,00 0,50 0,80 062 057
Coperti
Posti auto privat
1,00 - 475 - 0,45 -
Scoperti
MAGAZZINI - LABORATORI - CON ANNESSI
. P——— DEPOSITI
m S
) {,t & DA BOLLU
}!iﬂlﬂcm}ﬁl'&'umﬂ!ﬁaﬂ g-‘g ii]ﬂ deposito
n e dhelle Pinames 2 prosie
SEDICH/BO s
A Eie [ posizione det locall local sotto il
m e S )
1003750 DODO3ZS! = pringipall principali plann
_,%195 2210 Mok -
4576-0008 Eﬁa g pavimento
IDERTIFICATIVD = 1 'f'-:f
B ibAs ; *E o
||. 8 .‘ Z0 ff’wa. P | Livello prana teita 0,90 D65
AT e
@7 ) Livello seminterrato 088 0,60

CON aCesso Lal i din

Livello sermintervato
o arcesso soloda 0.67 045

stale

Piano interrato con
E 0,71 0,35
aria conclizion,
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Per quanto concerne invece 'etd dellTmmebie {riferendosi all'epoca di costruzione) si terra in conto di quanto segue:

STATO DELL'IMMOBILE
ETA'
EiFicid QUALIFICA | Ottimo | Buono | Mediccre | Pessimo

lusso | 0.85 0,80 0,75 0,65

signorile | 0.80 0.75 0,70 0,60

21 - 40 anni medio | 0,75 0,70 0,65 0,55
popolare 0,70 0,65 0,60 0,50

ultrapopolare -_— - — —

Viste le condizion) delimmobile e data la caratteristica preponderante iegata al fatte di essere un immobile
seminterrato, si considera una valutazione complessiva che si attesta sul parametn mirimi, come di sequito indicata:

VALORI DI ANALISI

- superficie commerciale UFFICIO 130,00 mg

- coefficiente correttivo delio stato deflimmobile e della vetusta 0.70

- coefficiente correttivo connesse al ilvello del piang 0.97

-prezza minimo di riferimento 500,00 €/ma

RISULTATI DI STIMA

Valore minimg UFFICIC
- valore unitario corretto di stima 900,00 x0.70 x0.97 = 611,10 €/mqg
- Valore di stima 130,00 x 611,10 = 79'443,00 €

Si reputa un valore congruo tale valore medio tra i due valori massime e minimo di riferimento, e pertanto con
arrotondamento pari a circa 79'000,00 €

A tale valore va certamente decurtate il valore dl adeguamento & manutenzione deli’u.i. cltreché il valore di tutte le
prestazionl tecniche, degll oneri concessori e di ogni spesa per Fottenimento dell’agibilita,

Valore di adeguamento e manutenzione dell'u.i.
Il costo di adegquamento ¢ manwutenzione riguarda:
-Sostituzione e nmozione di alcurd Infissi;
-Tinteggiature;
-Mcdifica parziale dellimpianto elattrico, sfruttando per quanio possibile la predisposizione presente, v compresa
nstallazione di ogni elemento mancante

Costo stimato pari a circa € 9'000,00 oltre oneri di legge.

RIEPILOGO CALCOLO VALORE EFFETTIVO
1. UFFICIO LETT. A— CENSITO AL CATASTO FABBRICATT AL FOGLIO 43 MAPP, 181 SUB 31
Valore reputato congruo (valore minimo di 1’700 euro/mq) a scomputo di costi di adattamento e completamento
dellimmaobile, costl di pratiche di sanatoria per le difformita presenti e consequente pratica di agibllita, con ogni
onere CoNNesso, pari a;
79°'000,00 € - 9'000,00 € = 70'000,00 €
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CONCLUSIONI

In riferimento alla penzia di stima di immobiti, si indica il valore finale.

M
Per [immobile la valutazione effettuata a sequito di attento e analitico sopralivoge porta ad un valore complessivo cosi
determinato:
RIEPILOGO CALCOLO VALORE EFFETTIVO IMMOBILE a UFFICIO
1. UFFICIO - CENSITO AL CATASTC FABBRICATI AL FOGLIO 96 MAPP, 511 SUB 3
Valore reputato congrug pari a:
70'000,00 €

Con cio ritengo di avere esaurientemente risposto ai quesiti propostomi e resto a disposizione per eventuali chiarmenti.
Si allegano la documentazione catastale e l'ispezione ipotecaria esequita sugll Immobili.

Ancena ll ottobre 2021- 2 &5
Il tecnico

Jl’n n:oLA
9 Demem U LA f-*lflRA“w W,
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Dot hfg Domemco LAMURA

Ordine Ingegnen Proy ) diAnconan 1981
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