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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il sottoscritto geom. ALESSANDRO MAIOLATESI nato a Jesi (AN)
il 03.04.1%87%, c.f. MLT LSN 75%D03 E388B, iscritto all’Albo
del Collegio del Geometri e Geometri | Laureatil della
Provincia di Ancona al n. 1892, con studio 1n Serra San
Quirice (AN), Via E. De Filippeo, 12, su incarico dell'Avv.
FRANCESCO MARIA D'ACUNTO, cCuratore Fallimento [ EIR

I  TRTBUNALE NAPOLT NORD, risponde

al guesiti posti dal Curatore:

IMMOBILE 1 COMUNE DI MONTECARQTTO

1. Tmmokili assoggettati alla Procedura Fallimentare.

Tl compendic immobiliare & compostce dai seguenti immobili
nel Ceomune di Montecarotto(AN), Via Amendola, lungoe S.P. n.
11 dei Castelli, attualmente censito al censito al Catasto
Terreni al Foglio n. 17, come di seguito:

— Mappale n. €84,R.D. €. 0,14, R.A., €. 0,16, seminativo
arboerate, ol 2, superficie Ha. 00.00.36;

— Mappale n. €85,R.D. €. 0,01, R.A., €. 0,01, seminativo
arborato, cl 2, superficie Ha., 00.00.03;

— Mzppale n. 713,R.D. €. 3,73, R.A. €. 4,23, =seminativo
arborato, ¢l 2, gsuperficie Ha. 00.09.64;

— Mzppale n. 714,R.D. €. 2,692, R.A. €. 3,05, =seminativo
arberate, ol 2, superficie Ha. 00.06.%5;

- Mappale n. 691,R.D. €. 0,13, R.A. €. 0,08, vigneto ,
al 1, superficie Ha. 00.00.13;

Vedere estratto di mappa allegati e wvisure woatastali

(Rllegati 1-2)

2. Verifica della corrispondenza con i dati riportati nella
Trascrizione presso i RR.II. della Sentenza dichiarativa di
fallimento.

Eseguite le wisure presso la Conservabtoria del Registri
Immobiliari di Ancona, risulta Trascritta la sentenza
dichiarativa di fallimente a Zfavore della Massa deil
Creditori del Fallimento della Sccietza I
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srl. Pertanto risulta a nome della Sccieta IR
I orcfttamente registrata la sentenza del
Fzllimente z favore della Massa del Creditori.Vedere visure
conservatoria(Allegate 3)

3. Verifica titolarita del diritto in capo alla societa
fallita con esame acquisti ventennio precedente presso i
Registri Immobiliari.

Le wvisure 1in Conservatoria indicanoe 1'acguisto delle
particelle originarie censite al C.T., del Comune di
Montecarottce, al fg. 17 mappali n. 684,685,688 e 691, in
forza dell'atto Notarile Pubblico, Notaio BALDASSARRI
MAZSTMO di Mziolati Spontini Rep. 15538/3746 del
24.03.2006, con il quale la NG -
acquistate dal Ceomune di Montecarotto le particelle di cuil
scpra. Nella nceta di trascrizione £ ripeortato che le
particelle erano pervenute al Comane come di sequito si
riporta nota" PERVENUTC PER ACQUISTO FATTONE, IN PARTE
MEDIANTE ATTO A ROGITO DEL SECRETARIO COMUNALE DEL COMUNE
DT MONTECAROTTC, IN DATZR 27 MAGGTIO 1967, N.&6l15 DT
REFERTORICO, TRASCRITTIO IN ANCONA IL 22 GIUGNO 19567 AL
N.4776 DEL R.P., IN PARTE MEDIANTE ATTC A ROGITO DEL DR.
GINO PICCHIETTI, GIA'™ NOTAIO IN JESI, IN DATA 18 APRILE
1971, N.587%2 DI REPERTCORIC E N.10173 DELLA RACCOLTA,
TRASCRITTO IN ANCONA IL 7 GIUGNO 1971 AL N.5148 DEL R.P. E
PER LA RESTANTE PARTE MEDIANTE ATTO DI COMPRAVENDITA A
ROGITO DEL DR. GUIDC BUCCI, NOTAIO IN ANCONZ, IN DATA 22
DICEMBERE 1974, N.20378 DI REPERTORIO E N.19%64 DELLA
RACCOLTA, TRASCRITTC IN ANCCNA IL 3 FEBBRAIO 1977 AL N.1288
DEL R.FP..

Vedere visure aconservatoeria (Allegato 3)

4. Indichi la destinazione prevista dallo Strumento
Urbanistico.

La destinazione d'usce dell'area =su cul scrge l'edificio
site nel Comune di Montecarotto, risulta in parte come zZona
agriccla  F, scttozona EI1, ed 1n parte aome “ona
residenziale di Completamento B, sottcezona B2Z.

5. Accerti la conformita della costruzione alle concessioni
o autorizzazioni urbanistiche.

Dal rilievo esequito sul posto, 1l sotteoscritto ha potuto
verificare le dimensioni massime del fakkricate fuori
terra, le stesse non sono perfettamente coincidenti,
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comingue rientrance nella tolleranza del 2% prevista dalla
ncrmativa di settcre.

21 rilevano lievi differenze nel posizionamento delle
aperture ed in alcune distribuzioni interne. 351 rilevanc
invece differenze nelle autorimesse per gquantoe riguarda le
altezze 1interne. Pertanto a vantaggio di sicurezza viene
aensiderato di applicare la sanzione di €. 516,00, per
cliascuna unita immebiliare, prevista dall'art., 26 del DPR
380/01.

6. Descriva l'attuale concreta destinazione dell 'immobile.

L'immchile a2llce stato attuale & composto da un complesso
residenziale con n. 8 alloggl e relative pertinenze, 1
laveri non scene stati ultimati, c¢osi da poter essere
aensiderato agibile. Neil passi successivi della consulenza,
nei paragrafi dedicati alla valutazione, viene descritto in
maniera piu dettagliata. L'edificio & realizzato
all'internc delle particelle oggetto di procedura

fallimentare, ma non & state anccera inserito in mappa.
7. Dica se l'immobile & occupato o libero.
Attualmente 1'immcechile & libero pertantce non cacupato.

8. Determini il wvalore del cespite con l'indicazione del
criterio di stima adottato.

In merito alla wvalutazicne 11 sottoscritto procede nel
seguente modo:

VALORE STIMATO:
€. 462.200,00
{euro quattrocentosessantaduemiladuecento/00)

INDICE:

Definizione di valore di mercato;

Elenco Immobili oggettce di stima (subject);
Descrizione del subject e dei comparabili;
Valutazione attraverso 11 Costo di Trasformazione;
Conclusioni.
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2. DEFINIZIONE DI “VALCRE DI MERCATO”

I codici di wvalutazione immobiliare (IVS3, ABI, Tecno-borsa)
definisceone 11 valore di mercato come 717 importo stimate al
cquzale un determinato immobkile pud essere compravenduto alla
data della stima, posto che 1'acquirente e 11 wvenditore
hanno operato in mode indipendente, ncen condizionato e nel
propric interesse, dopo un’adeguata attivita di marketing
durante la guale entrambe le parti hanno agito con eguale
capacita, con prudenza e senza alcuna costrizicone.”

La presente perizia di stima & stata redatta, in conformita
a _gquanto sepra.

. ELENCO IMMOBILI OGGETTC DI STIMA (SUBJECT)

Il sottoscritto geom. ALESSANDRO MAIOLATESI nato a Jesi (AN)
il 03.04.1979, «o.f. MLTLSN72DO3E388R, 1iscritte all’Albo
del Collegio del Geometri e Geometri Laureati della
Provincia di Ancona al n. 189%2, con s=studio 1n Serra San
Quirice (AN), Via E. De Filippeo, 12, sgsu incaricce del'Avv.
FRANCESCO MARIA D'ACUNTO, cCuratore Fallimento N
I . 47/2014 TRIBUNALE NAPOLI NORD, di
elzbhorare un rapporte di wvalutazicone deil seguenti immobili
nel Comuine di Montecarotto(AN), Via Amendola, lungo 2.P. n.
11 dei Castelli, attualmente censito al censito al Catasto
Terreni al Foglio n. 17, come di seguito:

— Mappale n. €84,R.D. €. 0,14, R.A., €. 0,16, seminativo
arboerate, ol 2, superficie Ha. 00.00.36;

— Mappale n. g5,R.D. €. 0,01, R.A. €. 0,01, seminativo
arborato, cl 2, superficie Ha. 00.00.03;

— Mzppale n. 713,R.D. €. 3,73, R.A. €. 4,23, =seminativo
arboerate, ol 2, superficie Ha. 00.0%.64;

— Mappale n. 714,R.D. €. 2,69, R.A., €. 3,05, seminativo
arberate, ol 2, superficie Ha. 00.06.%5;

- Mappale n. 691,R.D. €. 0,13, R.A. €. 0,08, vigneto ,
cl 1, superficie Ha. 00.00.,13;

Su dette particelle & stato realizzato un edificio
residenziale, composto da n. 3 alloggi con
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autcerimesse, attualmente nen inserito in mappa = non
censito al Catasto Fabbricati.

<. DESCRIZIONE DEL SUBJECT
SUBJECT

Gli dimmebili sonco ubicati nel Comune di Montecarotto (AN),
Via Amendcla, lunge S.P. n. 11 dei Castelli.

Il <fabbricate oggetto della presente perizia € gstato
realizzate in forza desl P.C. prot. n. 2762/6911, Pratica
Edilizdia n. 2046/2006, rilasciate i1 23.08.2006.
Zuccessivamente € stata depositata DIA in variante prot. n.
n. 5783 del 06.08.2009.

Il progetto prevede laz realizzazione di n. & alloggi,
dispesti traz 11 pilano fterra =d 11 pilano primoe, con
altrettante autorimesse e n. 4 scoffitte al pianc secondo.
La struttura portante dell'edificio & realizzata con telaio
in ¢.a., 1 tampconamenti sono 1in laterizic cassa vuota con
isclamento interno. I paramenti esterni sonce intconacati e
tinteggiati.

Gli infissi esterni sono in legno, gli impizaznti elettrici
scne realizzati sotto traccia, 1'impiante di riscaldamento

& autonomo.

Gli alleggi non  sono  completi, infatti devono essere
realizzate le seguenti copere:

— Completamentoe impianto elettricco;

— Forniturz e posa in opera caldaia;

— Fornitura e posa in opera radiatori e zscaldasalviette;

— Fornitura = pogsa in opera pavimenteazionli e rivestimenti;
— Fornitura = posa in opera battiscopa;

— Fornitura e posa in opera sanitari e rubinetteria;

— Fornitura e posa in opera parte interne;

— Fornitura = posgsa in opera gradini in corrispondenza delle
scale interne;

— Ripristini intecnaci e rasature;

— Tinteggiature interne;

— Ripristine persiane in legno;

— Ripristino danni infiltrazioni;

— Ripristino fognature.
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d. VALUTAZIONE ATTRAVERSCO IL METODO DEL  VALORE DI
TRASFORMAZTIONE.

Il metodo utilizzato per la stima dell'immckhile € dato dal

fatte che 1o =stesso non puoe' considerarsi completato,
infatti, coms relzziconato 1n precedenza mancano zlcune
finiture ed c¢pere per rendere 1'immokile agibile. Zi

progede pertanto con la stima del coste di trasformaziones,
con la seguente metodologia:

— &1 ricercanc prima valcri di dimmeobili al finite, simili
a guelli oggetto di stima;

- 21 calcolano le superfici delle aocnsistenze,
ragguagliate con 1 cceefficienti di destinazicne. 2Allo
stessc tempoe & stato possibile redigere dei millesimi
gommari di cilascuna unitza immobiliare.

- &1 redige un computc metrico, su un'unita di media
superficie, considerande le opere da eseguire per
ottenere 11 completamento degli alloggl, comprezse le
pertinenze, al fine di cttenere 1'agiblita;

- 21 aggiungono deprezzamenti puntuali, propri di ciascuna
unita immeobiliare, ad esempio la presenza di riparzazione
per 1infiltrazioni = la pesa di scale interne per le
soffitte, che sono chiaramente differenziate tra le n. 8
unita abitative;

— In considerazicone del ripristince dei danni, basandosi
sulle perizie del Geologo dott. MARIO CONTI e dell'ing.
ALFREDO LORENZETTI, =i & proceduto alla ripartizicne del
danno in funzione ded millesimi generali,
precedentemente calcolati.

Vedere ALLEGATO ALLA CONSULENZ A TECNICA DTURFICIO
(Allegato 4)

21 termine del percorso, partendo dal wvalore finale, sono
stati sottratti 1 costi per 11 completamento delle opere,
comprese le spese tTecniche ed 1 costi per. la riparazione
del dannoc.

La dimostrazione dei wvalcori finali & stata eseguita =su
foglico di  calcoleo allegato, del quale si  riperta 1l
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risultate finale per ogni singelo alloggio, comprensivo

della rispettiva autorimessa.

VALUTAZTIONE IMMOBILIT

ALLOGGIO A €. 46.641, 9%
ALLOGGIO B €. 72.564,99
ALLOGGIO C €. 63.598,685
ALLOGGLO-D €. 54.896,5%
ALLOGGLIO E €. 36.127,62
ATLLOGGTO E €..68.434,61
ATLLOGGTIO G €. 62.903, 36
ALLOGGIO H €. 57.061, 86

VALORE TOTALE €. 462.230,98

Approssimato ad €. 462.200,00
{euro quattrocentosessantaduemiladuecento/00)
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C .a |9
EDIFICIO MONTECAROTTO(AN)
VIA AMENDOLA SNC
o
V] SUPERFICIE
§ SUPERFICIE VIRTUALE | PREZZOAL | VALORE AL
< | DESTINAZIONE mQ. COEFF. MmaQ. FINITO FINITO MILLESIMI
A |ALLOGGIO 51,40 1,00 51,40
AUTORIMESSA 24,80] 0,40 9,76
BALCONE 0,00 0,20 0,00
SOFFITTA 0,00 0,20 0,00
LASTRICO 31,83) 0,5 4,77
CORTE ESCL. 70,27 0,05 3,51
TOTALE 69,45| € 1 050,00 | € 72920,40 92,83
B [ALLoGaio 82,40 1,00 82,40
AUTORIMESSA 44,50 0,40 17,80
BALCONE 11,20 0,20 2,24
SOFFITTA 0,20 0,00
LASTRICO 54,31 0,15 8,15
CORTE ESCL, 18,99] 0,05 0,95
TOTALE 111,54]| € 1050,00 | € 117 112,80 149,09
¢ [aoceio 71,63] 1,00 71,63
AUTORIMESSA 37,30 0,40 14,92
BALCONE 0,20 0,00
SOFFITTA 0,20 0,00
LASTRICO 60,59] 0,15 9,09
CORTE ESCL. 51,51 0,00
TOTALE 95,64| € 1 050,00 | € 100 420,43 127,84
D |ALLOGGIO 71,00f 1,00 71,00
AUTORIMESSA 37,40 0,40 14,96
BALCONE 29,54 0,20 5,91
SOFFITTA 0,20 0,00
LASTRICO 0,15 0,00
CORTE ESCL. 0,00
TOTALE 91,87| € 1050,00 [ € 96 461,40 122,80
E |AloGaio 47,20 1,00 47,20
AUTORIMESSA 21,80 0,40 8,72
BALCONE 3,50 0,20 0,70
SOFFITTA 32,50 0,20 6,50
LASTRICO 0,15 0,00
CORTE ESCL. 0,00
TOTALE 63,12| € 1050,00 [ € 66276,00 84,37
£ |ALoGaio 86,80 1,00 86,80
AUTORIMESSA 41,60 0,40 16,64
BALCONE 11,20 0,20 2,24
SOFFITTA 22,9 0,20 4,58
LASTRICO 19,27 0,15 2,89
CORTE ESCL. 3,03 0,05 0,15
TOTALE 113,30| € 1 050,00 | € 118 967,10 151,45
{
\
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agin: 10
ALLOGGIO 84,30] 1,00 84,30
AUTORIMESSA 34,10[ 040 13,64
CORRIDOIO 890 020 1,78
BALCONE 10,36] 0,20 2,07
SOFFITTA 24,30] 0,20 4,86
LASTRICO 0,15 0,00
CORTE ESCL. 0,00
TOTALE 106,65 € 1 050,00 | € 111984,60 142,56
ALLOGGIO 74,90( 1,00 74,90
AUTORIMESSA 33,78] 040 13,51
CORRIDOIO 10,52] 0,20 2,10
BALCONE 6,16 0,20 1,23
SOFFITTA 24,00 0,20 4,80
LASTRICO 0,15 0,00
CORTE ESCL. 0,00
TOTALE 96,55 € 1050,00 | € 101 375,40 129,06
[ToTAL 748,11 € 785518,13 |  1000,00
{
Cell. 32574121453 — tel. U/31/8031lo c.I. MLT LSN 7/3DU03E3I58B |
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agina | 11
EDIFICIO MONTECAROTTO(AN)
VIA AMENDOLA SNC
COSTO COMPLETAMENTO ALLOGGIO C
SUPERFICIE LORDA DEL SOLO ALLOGGIO MQ. 71,63
DESCRIZIONE LAVORI QUANTITA' PREZZ0 IMPORTO
UNITARIO
COSYI ALLOGGIO
COMPLETAMENTO IMPIANTQ ELETTRICO 1,00( € 600,00 |€ 600,00
QUADRO ELETTRICO 1,000 € 300,00 | € 300,00
FORNITURA E POSA CALDAIA 1,00/ € 1600,00 | € 1600,00
FORNITURA E POSA RADIATOR! ALLUM. PREZZO MEDIO 3,000 € 250,00 (€ 750,00
FORNITURA E POSA SCALDASALVIETTE BAGNO 1,00 € 450,00 | € 450,00
FORNITUTA E POSA PAVIMENTAZIONE IN CERAMICA 60,66| € 42,00 | € 2547,72
FORNITURA E POSA RIVESTIMENTO BAGNO MAIOLICA 15,00] € 4500 | € 675,00
FORNITURA E POSA RIVESTIMENTO CUCINA 6,00| € 45,00 | € 270,00
FORNITURA E POSA BATTISCOPA IN LEGNO 59,00| € 16,00 | € 944,00
FORNITURA E POSA SANITARI WC, BIDET,LAVABO, BOX DOCCIA € 1800,00
FORNITURA E POSA RUBINETTERIA € 650,00
FORNITURA E POSA PORTE INTERNE 4,00| € 350,00 [ € 1400,00
FORNITURA E POSA GRADINI INTERNI 22,00 € 120,00 [ € 2640,00
RIPRISTINO INTONAC! E RASATURE 1,00l € 900,00 | € 900,00
TINTEGGIATURA ABITAZIONE 1,00 € 1800,00 | € 1800,00
RIPRISTINO PERSIANE IN LEGNO 1,00 € 600,00 | € 600,00
COMPLETAMENTO DELLIMPIANTO FOGNARIO 1,00 € 2000,00
€ 19926,722
COSTI AUTORIMESSA
COMPLETAMENTO IMPIANTO ELETTRICO AUTORIMESSA 1,00/ € 350,00 | € 350,00
FORNITURA E POSA PORTA BASCULANTE AUTORIMESSA 1,00l € 500,00 | € 500,00
TINTEGGIATURA AUTORIMESSA 1,00 € 400,00 | € 400,00
€ 1250,00
SPESE TECNICHE
SANZIONE ACCERTAMENTO CONFORMITA' 2,00l € 516,00 | € 1032,00
VARIANTE FINALE COMPLETAMENTO LAVORI PRO QUOTA 1,00| € 1200,00 | € 1200,00
QUOTA TIPO MAPPALE 1,000 € 250,00 | € 250,00
VARIAZIONE CATASTALE 2,000 € 400,00 | € 800,00
SPESE CATASTAL 2,00| € 50,00 | € 100,00
APE 1,00l € 300,00 | € 300,00
AGIBILITA' 1,000 € 500,00 | € 500,00
€ 3150,00
TOTALE € 24326,72
MQ. COSTO MQ.
COSTO COMPLETAMENTO AL MQ. DI ALLOGGIO{RIFERITO ALLOG 71,63 € 278,19
{
Cell. 32974121453 — Tel. U/31/80316c c.I. MLIT LSN /3D03SE3838B |

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione O riproduzione a SCopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG Z1/0 /720089




EDIFICI0 MONTECARDTTO(AN)
ViA AMENDOLA SNC

(o] [«]} w
g 5 5 2 f \: -
w =z S
3 2 gf | of g Sk | & 2z 3
2 4 w =3 3 d p z 54 o5 3 >
o 5 g oz a i S o3 SE | 8RB 38 2
I} w Se|Tlh g8 E a Sw=y £ ol 3 5 3
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z & 8
| 4 $ |33[580[8880| 5| & § [ESE8 8585255 &
A [awoceio J¢ 7292040 s3,40] 27819]-C 1429884 € 5862146 | € 5822146 | ¢ 757946 | € 4664),99
ALTRI IMPORTI PER ! COMPLETAMENTO
COST) AUTORIMESSA -1250.00
SPESE TECNICHE -3150,00
8 [ALLOGGIO | € 117112,80 | 82.40] 278,19|-C 2252282 C9118998 | € 8473698 | € 1217289 C 7256409
ALTR{ IMPORT PER IL. COMPLETAMENTO
RIFACIMENTO BALCONE 11,20 ¢ 25000 [  -2800.00
REALIZZAZIONE BALAUSTRA INTERNA 3,50 € 150,00 525,00
RIPRISTINO DANNI INFILTRAZION) 64,00/ ¢ 2700 -1728,00
COST!I AUTORIMESSA ~1250,00
SPESE TECNICHE -3150.00
C |ALOGGIO | & 10042043 | 71,63] 27819|-€ 1992672 € B0493,71 | € 7403671 |C 1043786 | € 6359885
ALTRI IMPORT| PER I COMPLETAMENTO
RIFAOMENTO BALCONE [ 6,550 € 250,00 |  -1625.00
RIPRISTIND DANNI INFILTRAZION} AUTORIMESSA 15,00 € 27,00 432,00
COST} AUTORIMESSA -1250,00
SPESE JECNICHE -3150,00
D [ALLOGGIO | € 9546140 | 71.00] 27813 1975146 € 7670954 [€ 6492494 [¢C  1002635|C 5489859
ALTRI {MPORT! PER {L COMPLETAMENTO
RIFACMENTO BALCONE [ 29,54| € 25000 | .7385,00
COSTI AUTORIMESSA -1250,00
SPESE TECNICHE -3150,00
€ JALLOGGIO | € 6627600 | 47,20 278,19]-€ 13130,55 €5314545 | € 4301645|C 688883 |C  36127,62
ALTRI IMPORTI PER IL COMPLETAMENTO
RIFACIMENTO BALCONE (BALLATOIO) 3,00 € 250,00 -750,00
RIFACIMENTO BALCONE 3,50] € 250,00 -875,00
RIFACIMENTO SCALA ESTERNA 18,00 € 180,00 |  -3240,00
RIPARAZIONE INFILTRAZIONE COPERTURA 2,00[ ¢ 27,00 -864,00
COSTI AUTORIMESSA -1250,00
SPESE TECNICHE -3150,00
F [ALLOGGIO | 118967,10] 86,80 278,19]-C 24 146,86 € 9462024 | { 8080024 | ¢ _ 12365063 | L 6843461
ALTRI MPORT) PER ILCOMPLETAMENTO
RIFACIMENTO A1 CONE [ 11.20[ ¢_25000 | 280000
COMPLETAMENTO SCALA INGRESSO T-1 18,00 £ 12000]  -2160,00
REALIZZAZIONE SCALA 1-2 [ -2500.00
RIPRISTINO DANNI INFILTRAZIONI ALLOGGIO 6400 ¢ 27,00| 172800
RIPRISTING DANNI INFILTRAZIONI AUTORIMESSA 16,00 ¢ 27,00 -432,00
COST) AUTORIMESSA -1250,00
SPESE TECNICHE -3150,00
G [ALLOGGIO | € 111984,60 | 84,30 278,10]-€ 23451,38 € 8853322 | 7454322 C 1163986 € _ 62903.36
ALTRI IMPORTI PER IL COMPLETAMENTO
RIFACIMENTO BALCONE 10,36 ¢ 25000 259000
REALIZZAZIONE SCALA ESTERNA 13.00] 180,00  -2340,00
COMPLETAMENTO SCAUA INGRESSO T-1 18.00[ € 12000 216000
REALIZZAZIONE SCALA 2-3 -2500,00
COST) AUTORIMESSA -1250,00
SPESE TECNICHE -3150,00
H _|ALLOGGIO | € 10137540 ] 74.90] 278.19]-C 20 836.40 € 8053900 | € 6759900 | € 1053712 | { 5706182
ALTRI IMPORTI PER IL COMPLETAMENTO
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RIFACIMENTO BALCONE 6,16| € 250.00 -1540,00
REALIZZAZIONE SCALA ESTERNA 13,00 180,00]  -234D,00
COMPLETAMENTO SCALA INGRESSO T-1 18,00] € 120,00 ~2160,00
REALIZZAZIONE SCALA 23 ~2500.00
COSTI AUTORIMESSA -1250,00
SPESE TECNICHE | -3150.00
[ rotaul | | [ | | | | [€ 8164800 €  462230,99 |

9. Verifichi ove i beni siano incompleti 1le somme
occorrenti per il completamento delle opere e/o per il
ripristino dei beni.

L'analisi delle somme occorrenti per il completamento delle
opere & stata svolta 1in maniera analitica al precedente
paragrafo 8.

10. Estragga il repertorio fotografico dello stato dei
luoghi.
(Vedere allegato b)
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11. Relativamente al compendio immobiliare in Montecarotto,
verifiche se i problemi statici ed i danni conseguenti allo
smottamento del terreno circostante, siano stati causati da
responsabilita progettuali, individuando i soggetti
responsabili e/o se vi siano responsabilita relativamente
ad una eventuale cattiva irregimazione delle acque o altra
causa ultronea, che possa aver causato i ripetuti
smottamenti del terreno.

In merito a tale dquesito, s1 riporta i1ntegralmente 1l
contenuto dell'ATP redatta dall'ing. ALFREDO LORENZETTI del
15/09/2009, che a pagina 21, recita "Riguardo alla non
riferibilitd alla societd DB Action il sottoscritto &
dell'opinione <che laddove fosse esistito un progetto
preventivo dell'opera la riferibilita sarebbe potuta
ricadere sul progettista, ma nel caso in esame la DB Action
riveste il ruolo di proponente il tipo di lavoro da
compiere e l'esecutrice dello stesso. Va segnalato comundque
un mancato intervento della Direzione Lavori, la quale
avrebbe dovuto verificare l'esistenza o meno di un progetto
esecutivo, regolarmente depositato all'Ufficio Sismico
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della Provincia e avrebbe dovuto wverificare anche la
qualita dei materiali utilizzati".

Vedere ATP CAUSA A RUOLO GEN. 1206-1/2008. (Rllegato §)

Incltre =i riperta 1'Allegato alla CTU del Gecloge dott.
Mzrio Conti, 1in particolar modo nel paragrafo 5.0 delle
CONCLUESIONI, che alle pagine 24 e 25, recita "I1 rilevato
in terra armata risulta difforme rispetto al progetto
presentateo ed approvate dal Comune di Montecarotto. La
difformita consiste nella maggiore inclinazione del profilo
verticale e nella presenza del muretto in cemento armato
non previsto dal progetto. Nel progetto architettoniceo si
nota un profilo continuo con inclinazione di circa 63°
mentre nella realta la sezione risulta formata da una
spezzata: la prima parte inclinata con angoli che wvanno da
65° fino a 72° e la seconda parte quasi wverticale con
angoli intorno ad 86° cid contribuisce ad un insufficiente
coefficiente di sicurezza in fase di calcelo. Si segnala
ineltre il notevole cedimento verticale del piazzale
sommitale che si & abbassato di 60-80cm.

La tipologia dell’opera in terra armata & stata proposta
dalla ditta I che ha realizzato l’opera stessa su
incarico delle . Va segnalato che il Direttore dei
lavori avrebbe dovuto verificare l'esistenza o meno di un
progetto esecutive regolarmente presentato oltre che in
Comune anche all’Ufficio sismico della Provincia di Ancona
e avrebbe dovuto verificare 1'idoneita dei materiali
utilizzati.

I1 terreno utilizzate per 1la formazione del rilevato
{campione Cl prelevato all’interno dell’opera in terra)
secondo la norma UNI 10006 come tipo A2-6 & classificato
come “mediocre cattivo” per la realizzazione di opere in
terra; pertanto, si pud affermare che per il lavoro in
questione & stato utilizzato un terreno di non idonee
proprieta in quanto presenta caratteristiche argillose che
non permettono una compattazione adeguata ed inoltre non &
drenante. L’assenza di compattazione & dimostrata dal
risultato delle prove penetrometriche eseguite e che hanno
attraversato il rilevato. Per le terre armate esistono
norme di verifica (metodo di calcolo) e indicazioni
derivanti dalla regola dell’arte. Le norme in cquestione
sono le UNI 1447500/2006 nonché il DM 16/01/1996; esiste
anche il DM14/09/2005 il quale perd non era cogente al
momento della presentazione dei progetti. Le norme UNI
citate indicanc anche i wvari tipi di materiali che possono
assere utilizzati per le terre armate a seconda
dell’utilizzo delle stesse; dall’ esame delle stesse risulta
che il materiale utilizzato doveva essere escluso.
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In sintesi si ribadisce quanto gia esposto in sede di ATP
dal CTU ing. Lorenzetti e dal sottoscritteo nel 2009.
L’ opera non offre garanzie di sicurezza e non & possibile
eliminarne 1 difetti, da cid® deriva la necessita di
rimozione delle terre armate e la realizzazicone di altra
tipologia di opera per consentire 1" accesso
all’ autorimessa”.

Vedere ALLEGATO ALLA  CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO del
07.12.2021, (Allegate 4)

211a luce di guanteo sopra 11 CTU, cconcorda con quanto
egpresse dal Tecnici di settore specialistico ing. ALEFREDO
LORENZETTI e Geologo dett. MARIO CONTI.

Il progettista delle fterre armate, come =1 evince dagli
elaborati grafici del Permesso a Costrulre n. 2046/2006 del
23.08.2006 ) variante D.T.A. prot. n.>783/2009 del
06.08,2009, viene individuato nella perscona dell'ing.
MAURIZIO MANONI.

Il progetto delle fterre armate non & statc depogitato
pressoe  gli Uffici dell'’ex Genice Civile di Anccona. T1
deposito dellce stesso, come previsto dall'lart. 23 del
D.P.R. 380/2001, era a carico del committente. Tuttavia,
egzsende 1'opera delle terre armate, da considerarsi a
servizic della fondaziocne e della sistemazione esterna del
complesso edificatorio, =iy progebtista/direttore dei
laveori, doveva accertarsi dell'esistenza di tale depogito.
Inoltre lo stessc doveva eseqgulire puntuale direzione deil
lavori delle terre armate.

In merito =zlla conformita urbanistica, 1'opera risulta
irregcelare dal punto di wvista sismico, fTale mancanza =i
ripercuote sul rilascio dell'agibilita dell'interoc
complessao,

Come ribadito nelle perizie del dott. geol., MARIO CONTI e
dell'ing., ALFREDO LORENZETTI, 1l'opera non offre garanzia di
sicurezza e non e possibkile eliminarne 1 difetti; le
differmita hanno causato gli smottamenti che non consentono
1 Taccesso alle autorimesse. ITnoltre il
progettista/direttore dei lavori, del complesso edilizio e
delle ferre armate, avrebbe dovutoe wverificare la qualita
dei materiali utilizzati e 1l'egsecuzicne a perfetta regola
d'arte dell'opera di contenimento. Pertanto gse ne rileva la
responsabilita del progettista/direttore del lavori ing.
MAURTZATO MANONT.
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12. Una volta individuate le cause dei danni, quantifichi i
danni conseguenti e le somme occorrenti per il ripristino
del cespite e del terreno circostante di proprieta della
societa fallita.

Come nel punto precedente, 11 sottoscritto CTU ha ripreso i
dati ecconeomici dell"ATP 1ing. ALFREDO LORENZETTI, 1in o<ui
l'entita del dannce pari ad €. 81.6483,00, & stata
oproertunamente assegnata in funzione della Tabella
Millesimale, a wciascun appartamento. Pertanto 1 wvalori
della stima sono gia statil deprezzati dell'importo previsto

per la riparazicne del danno come gsopra.

Vedere ATP CAUSA A RUOLO GEN. 1206-1/2008. (Allegato &)
Vedere ALLECATO ALLA CONSULENZZA TECNICA D'URFICIO del
07.12.2021, (Allegate 4)

211a luce di guanteo sopra 11 CTU, cconcorda con quanto
espresso dail Teanici di settore specialistico ing. ALFREDO
LORENZETTI e Geologo dett. MARIO CONTI.

CONCLUSIONI E PRECISAZIONI IMMCBILE 1

In merito a2 tale immobkile, =1 ripoerta che il fabbricatoe £
realizzate al Jgrezze avanzato, pertanto attualmente =i
tratta di un cantiere edile con lavori sospesi, per 1l
quale non & sgstate eseguito sia 1l'inserimento 1in mappa del
sedime sla l'accatastamento. Quest'ultime, trattandeosi di
una costruzione non ultimata dovra egsere eseguito con la

modalita  "in corso di o costruzicne", ovverc categoria
catastale F/3. Le spese per tall prestazicni, sono state
scmmariamente congliderate nel costo parametrico gia
analizzato, wvengono comungue estrapolate e riassunte come
di seguito:
Tipce mapprale inserimentoe in mappa edificio

onorario ...€. 250,00*8=€., 2.000,00

spese estrattce mappa e TM €. 10%,00

accatastamento al grezzo F/3 (abitazionitautorimesse)
onoraric ..., €., 400,00*8=€., 3.200,00

spese catastali €. 50,00*%16=€. 800,00

compresce elaborate planimetrico

Totale spega €. ©.,10%,00 + oneri(5%+tiva se dovuta)

21 precisa che, mentre l'accatastamento € raccomandateo, al
fine di aumentare la commerclabilita del lotto,
frazioconandele 1in  porzioni ridotte, 1'incarico per 1l
rinnovo del Permesso di Costruire, la direzione lavori
strutturali ed architetteonici, pudé essere dato dal nuove
assegnatario del bene, una velta esegquita la vendita.
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IMMOBILE 2 COMUNE DI JESI

RICERCHE COMUNE DI JEST
Cataste Fabbricati fg. 82 Mappzale n.6d 3UR. 14

Da ricerche effettuate, come da elaborato planimetrico che
viene allegato, 1'originale sub. 14, consistente in un
lastrico, nel corso degli anni ¢ stato soppresso e
inglcohato nell'’attuale gubk. 16, intestatoe ad altra ditta
I - . P - tanto non s1 procede
alla stima del cespite.

Per completezza, si allegano gli Elaborati planimetrici
storici:
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B trated

Dala: 02/12/2021

. . Ora: 12:12:47
Direzione Provinciale di Ancona Numero Pratica: T187387
Ufficlo Provinclale - Terrltorlo Pag! K Segue
Servizi Calastall |

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particeila Tipo mappale del:
JESi 62 50
Sub UBICAZIONE via/piazza n.cly Pian Scala 1nl DESCRIZIONE
1 SOPPRESSO VEDI SUEDA4 AN
2 SOPPRESSO VEDI SUB 11
3 SOPPRESS0 VEDISUB 12
4 DELL'ESIND 17 T UNITA’ IN CORSO DI DEFINIZIONE
i DELL'ESINO 17 T ABITAZIONE
8 DELL'ESINO 17 T ABITAZIONE
7 DELLUESING V7 T-1 ABITAZIONE
8 OELL'ESING 17 T ABITAZIONE
9 DELLESINO 17 T UNITA'IN CORSO DI COSTRUZIONE
UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE
10 DELL'ESING 17 T1 COSTITUISCE UNICAU.LU. CON
MAPP. 155 SUB 12
11 DELL ESINO 17 T1-2 ABITAZIOME E SCALA DI ACCESSO
12 DELLESING 17 T-1-2 ABITAZIONE E SCALA DIACCESSO
12 DELL'ESINO 1 LASTRICO SOLARE
14 DELL'ESING 1 LASTRICO SOLARE
Comune Sezione Foglio Parlicella Tipo mappale dal:
JES! B2 155
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala {nt DESCRIZIONE
2 DELL'ESINO 17 T SOPPRESSO VEDIMAPP 155 SUB 12
COSTITUISCE UNICA ULLU. IN CORSO
12 DELL'ESINO 17 T Dl COSTRUZIOHE%ON MAPP. 60 SUB
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’ il la
«~we.ntrate-

Dala: 02/12/2021

i . Cra:12:12:47
Direzione Provinciale di Ancona Numero Pratca: T187387
Ufficlo Provinclale - Terrltorlo Pag: 2 - Fine
Servizi Calastall |

Comung Sezione Foglio Parlicella Tipo mappale del:
JESI 82 326
Sub UBICAZIOMNE via/piazza n.civ Piant Scala Int DESCRIZIONE
DELL'ESING 17 T AREA URBANA DI MQ. 310

Visura alemalica
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La ricerca catastale ha evidenziato che la ditta || Gz
I risulta ancora proprietaria dell'immobile
sub. 18 sempre stesso mappale, definita come unita in corso
di costruzione. Sul posto, come meglio si evince dalla
documentazione fotografica, il sub. 18, non presenta
manufatti, ma trattasi di corte urbana.

In merito a tale immobile, si1 riporta che trattasi di corte
non recintata, come meglio rappresentata nelle foto
allegate.

Non appare manifestazione di possesso da nessun soggetto.
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Vista 1l'esigua consistenza, le caratteristiche intrinseche
ed estrinseche della stessa, il wvalore pud essere
considerato pari ad €. 1.500,00.

CONCLUSIONI E PRECISAZIONI IMMORILE 2
In merito al miglior godimento del bene, puo' essere

considerata la realizzazione di una recinzione di tipo
economico dell'immobile, al fine di impedire il parcheggio
e l'occupazione deil condomini dell'edificio, si riporta la
fattibilita tecnica quantomeno per la forma rettangolare di
maggiori dimensioni, 1n quanto & presente un passaggio sul
lato stretto. La spesa per la realizzazione di una
recinzione con rete metallica e paletti dell'altezza di cm.
120 & pari ad €. 800,00 circa.

Riepilogo valore Immobili:

IMMOBILE 1 COMUNE DI MONTECAROTTO
Valore €. 462.200,00

IMMOBILE 2 COMUNE DI JESI
Valore €. 1.500,00

I1 sottoscritto CTU geom. ALESSANDRO MAIOLATESI, riferisce
quanto sopra ad espletamento dell'incarico ricevuto
dall'Avv. FRANCESCO MARIA D'ACUNTO.

Serra San Quirico, 10.12.2021

GEOMETRA
ALESSANDRO MAIOLATEST
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