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TRIBUNALE DI ANCONA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari
[1G.0.T. dott.Luca Zampetti
R.G. n.358/2007
Su cui sono riunite le procedure R.G.377/07, 201/08 e 322/10

Crediton procedent:

Intervenuti;

Debitor:

L Lk PR

Premessa || Giudice delle Esecuzioni doftLuca Zampett, alludienza del 14012015 disponeva che lo
scrivente gia nominato perito per la stima del beni immabili “rediga fintegrazione pentale individuando allresi
gli immobili che richiedono un intervenio di messa In sicurezza, poiché in condizion! fatiscenti comunicandolo
prontamente al custode”.

In data ‘16}'06;’2015_0%19 rappresenta e difende_ richiedeva "che, per
buon fine della procedura of vendita, ['agglornamento del valori del beni immobili appariva quanto mal
gpportuno posto che lo stesso CTU nella predetta relazione del 2011 aveva gia specificato che occorreva
calcolara una svalulazione del 20-30% dei fabbricall e delle aree edificatorie & che stame l'aliuale penodo di
crist del seflore immobiliare, tale deprezzamento sard verosimilmente confermalo o addiniiura incrementatd’.

SR>

CONSIDERAZIONI SUL MERCATO IMMOBILIARE

Alla fine del 2008 s1 sono awvertite e prime conseguenze di una crisi non solo italiana che 51 & presentata nel

mercatl della zona EU e non solo.

In ltalia il comparta immaobiliare, come nel resto dellEuropa, ha nsentito della crisi e la conseguenza é stata un
forte rallentamento delle vendite di immobili, la cul inevitabile conseguenza & stato un abbassamento dei valon
medi di comprawendita,

A sequito di cid si é creata una "bolle” immobiliare che ha originato una sovrabbondanza delle offerte nspetto

alla domandz di persé modesta.
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Osimo e dintorn ha subito tale andamento ed il fallimento delle sus pid importanti realtd industnali & cascata
hanno compromesso o addinttura portato al falimento tante attivitd ad essa collegate.
AL 2015 1| mencato immobiliare presenta le stesse carattenistiche dell'anno precedente;
-In leggera frenata il calo delle quotaziont degl immobili abitativ, sia nel capoluaghl, Sia nel comuni minor,
ingente Il numera degli immobil in vendita a frorte di una domanda molto fragile, dfficoltd di
commercializzazione di abitazione non recenti di taglio mediofgrande o non privilegiate da una buona
posizione.
Alta quota d invenduto degli immabili nuovi o in corso di costruzione da parte delle imprese, proroga degl
incentivi fiscall ancora al 50% per le nstrutturazion edilizie e del 65% per interventi di nqualficazione
energetica,
Fesa anche lnasprimenta fiscale sulle seconde case sfitte o sugli immabill a disposizions situati nello stesso
comune dell’abitazione pnncipals.
Yivace la domanda di locazione di immobili nelle zone penfenche o semicentrali delle medie & grandi citty ma
con qualche aggiustamento al ribasso del canoni di locazione.
-regresso nelle compravendite nel settare degl uffici, quotazioni al nbasso per le locazioni, in forte aumento lo
sfitto.
-nel settore negozi si nsente la crisi della domanda e per le locazion, se trattasi di locali non ubicati in zone
privilegiate o con spiccata attrattiva al finl commerciali, ¢ grande cnsi.
-modestissima attivita di compravendita delle seconde case per villeggiatura sia nelle localita di mare che in
quelle di montagna.
Il fenomeno pud essere gustificato sia dalla cattiva situazione economica di molte famiglie, sia dal devastante
impatto materiale e paicologico della tassazione sulle seconde case.
-Pressoché fermo Il memcato delle compravendite per investimento [nel settore delle locazioni abitatre)]
causa di una redditivita troppo modesta dovuta sia alla diminuzione del canoni di locazione sia all aumento
sconfortante della tassazione immobiliare nonché dellalto nschio di sfitto o di moresita
L'eccessiva produzione normativa e la conseguente incertezza delle norme fiscall dissuadono anche gli
investitor stranieri,
Lo spettro di un'eventuale deflazione nellEurczona, linaspnmento della tassazione immobiliare a seguito di
continui interventi legislativi e una buona dose generalizzata di sfiducia e ressegnazione per il futuro, sona le
principall cause dell'attuale stagnazione del mercato immobiliare.

BB
Si & proceduto alla ricerca dei titoli abilitatia presso [Ifficio Tecnico Comunale di Osimo per gli immobili
nsalendo dalle planimetne catastali alle Concessioni edilizie, varianti ed abitabilita,
Feril Comune di Numana la ncerca ha avuto molte difficolta & non & ancora completa,
Molte difficoltd ad accedere negl immobili al fine di attestare la conformita degl stessi con il titolo abiltativo e
le planimetne catastall (At 19 comma 14 L. 122/2010).

Mon & stalo possibile accedere a tutte le unita abitative per effeltuare | necessari sopralluoghi.

LLLEE
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Si & proceduto alla descrizione dei titoli abilitativi, conformita e si é fomita la relazione della documentazione
fotografica dei singoli beni nuniti per cespiti da porre in vendita,

VALUTAZIONE

5l procede alla valutazione dei beni utilizzando | metodo della stima comparativa

La valutazione degl immobili & preordinata alla determinazione prudenziale del loro valore commeniale.

Il valore di stima del fabbricati in generale discende dal valore di riferimento che rappresenta 1l valore di
mercato di immobill nuovi aventi le stesse carattenstiche e praticato in zona moltiplicato per la supericie
ragguaghata che 51 ricava dalla superficie commerciale dellimmobile, elemento di base di ogni compravendita
(anche se per uso [immobile wiene wenduto a corpo) la quale wiene ricavata misurando ['unita immaobiliare al
lordo del muri considerati al 100% quelli esterni ed interni ed al 50% quelli In comunione.,

La superficie commerciale moltiplicata per 1 due coefficienti C1 e G2 che rappresentano 1 coefficients di piano e
destinazione rispettivamente, determinano la superficie ragguagliata,

Il valore distima dellimmobile si ricava moltiplicando | valore oftenuto dal prodotto tra il valore di nfenmento e
la superficie ragguagliata con il coefficiente di differenzazione complessivo.

Cuestultimo coefficiente si oftiene moltiplicando 1 coefficienti di differenzazione che dipendona dalle
caratteristiche estrinseche, caratteristiche intrinseche, ele menti specifici, vincoli e servitt ed elementi di pregio
dellimmobile,

Fer i terreni agricoli si fa riferimento al valore degli stessi cosi come indicato nel listino del valon def terreni
agricoll perla Provincia di Ancona — EXEO ¢ al valori praticati in zona per terreni prossimi al centri abitat)

Per il valore di riferimento dei fabbneati, s utilizzano i valor del Consulente Immaobiliare n.954 del 2014

Caratteriatiche estrinseche

Uhicazione, esposizione, giacitura o3
Infrastrutture, collegamenti e viabilita 4

Caratteristiche intrinseche

Yetusta e stato di conservazione b
(ualita, tipo della struttura

(in particolare per zone di intensa sis micita) 6
Ltlzzazione spazi interni, distribuzione o7
Wincoli & senvitd

Immobile libero o locato, tipo d contratto 8

Hementi di preqio o di apprezzamento

Aspetto architettonico oY
Disponibilita parcheggi o posti auto all'aperto 10
L

CESPITE X1 {(Comprende N1 {A) —-11E1.2)

Appartamento ed autorimessa in Osimo via C.Colombo n.149 (ex via Settempedana).
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(Catasto fabbricati d Osimo
1.1 Appartamento
Fgl 568 particella 864 sub 10 AR cl.3 9 vani
12 Autorimessa
Fgl.568 particella 864 sub.32 Cb cl.3 mg.24
Trattasi di un atlico posto al terzo piano con ampie terrazze sito in via Septempetana — Osimo, in prossimita
dell'ampio parcheggio cittadine prossimo all'impianto di nsalita per Osimo centro e pertanto molto appetibile.
L'edificio In c.a. & stato edficato allinzio degll anni settanta, in buone condzion, con impianto di
nscaldamento autonomo ed implanto ascensore (n.2 foto, esterne).
La superficie lorda delfimmabile & di mg. 175 circa e le terrazze mg. 140 circa,
Il garage singolo & posto al piano terzo sottostrada e misura mg.25 circa,
‘alore diriferimento (Consulente Immaobiliare n 9542014} € /mq.2 000,00

Caratteniatiche immabili

C3=0595 C4=09 Ch=065 05 =1.00

7 =100 G3=080 C9=010 10 =090

Ctot =0.4446

PIANO |DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

P3 Abitazione 175.00 1.05 1.00 18375

P3 Terrazza 140.00 1.06 0.10 1470

P3solt |garage 26.00 090 060 1126
Sup.Ragg Tot.mg. 209,70

Yalore distima

W =€./mq.2.000,00 x mq.209.70 x 0 4446 = €186 465,24

Si assume un valore di stima dell'appartamento con autorimessa pari a

VX1 (1.1 e 1.2) = €.185.000,00 (euro centottantacinquemila)
CLCCID>

Titoli abilitativi (X1 Appanamento con autorimessa)

lancata rappresentazione in mappa della particella n464 Fgl 58

A sequito del sopralluogo effettuato in data 0910772015 presso Agerzia delle Entrate di Ancona —
Ufficio del Terrtorio Sezione Catasto Terreni, consultata sia la nuova mappa (VAX) che, il registro
del protocolli del Tipli Mappali e guindi occorre oggl provvedere alla sua presentazione.

Dalla ricerca e emerso che sulla particella in oggetto vengono rappresentate due sagome di
fabbricatl per altro gia censti al Catasto Fabbricatl e precisamente |a sagoma a Mord nguarda il

fabbricato censito con |a particella 886 mentre quella a Sud 1l fabbricato censito con la particella 864
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L'Agenzia delle Entrate accortosi della mancanza del Tipo Mappale ha riportato sommariamente in
mappa con linea puntinata le sagome di entrambi | fabbricati contrassegno la particella 856 in mappa
con il simbolo del “cancellettd’.
Cio sta a significare che da questo momento in pol ['Agenzia delle Entrate di Ancona non permette
pit nessun tipo di aggiornamento su tale particella fino a quanto non verra presentato 1l Tipo
Mappale manzante agl attl.
Mon sl e potuto accedere allimmabile occupato da lungo tempo da  inguilini morosi al fine di
controllare la conformita con le planimetrie catastal I atto.
Manca |la certificazione APE.

L=
CESPITE X2 — X3 — X4 e X5 (Comprende N2-2.1, 2.2, 2.3 e 2.4)

Il fabbricato in cui sono inclusi | cespiti X2, X3 X4 e X5, & una palazzina sita tra via Giulia e la

sottostante via costa del Borgo.

Il fabbricato consta di un appartamento su via Giulia (accesso unico per | quattro appartamenti al
civico 20) al piano terra ed uno soprastante, un appartamento al piano primo sottostrada dotato d
ampia terrazza, un appartamento sottostante  (2° sottostrada) inclusa la parte della soprastante
terrazza e quindi di maggion dimensioni e al di sotto | magazzini con acceso su via Costa del Borgo.
(Foto nB — esterni ed interni P.S1)

Titoli abilitativi

Pravenienza urbanistica:

-Altorizzazione a costruire Una casa di abitazione con annesse botteghe, magazzino ed autorimesse
tra via Costa del Borgo, via Giulia n.177 del 281211954

-Altorizzazione a variante n 79 del 10/06/1955.

-Autorizzazione n.199 del 14101957 e sopraelevazione per un tratto della costruzione sita in via
Costa del Borgo. |l fabbricato consta a partire da via Costa del Borgo, del plano terra, magazzini,
plano primo (con ampliamento), piano secondo, primo solto strada per wia Giulia) con terrezza
costituta dal lastnco solare dell'ampliamento e due piani al d sopra che nsultano al piano terra e
primo rispetio a via Giulia

-Autonizzazione n oG del 07041558 per modifica progetto e costrizione di un'aggiunta al fabbricato
in via Costa del Borgo.

-Altorizzazione n.23 del 08021960 ampliamento del fabbricato di via Costa del Borgo con
costrizione di Un magezzino in aderenza.

5l e proceduto alla ricerca storica delle concessioni per evidentt manchevolezze nella

documentazione catastale.
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LT
L'abitabilita per la casa di civie abitazione (Autorzzezioni 2311960, 56/59 e 19967) € la n1 del
16/12/1960.

Da quanto sopra non risulta, dalla ricerca catastale fappartamento sito al piano prima di via Giulia
con accesso al n2) e il magazzino posto al pt. di via Costa del Borgo in adererza agl altn local con

numera civico n.15.

Al finl dell'attestazione delle conformita rispetto le planimetrie catastall nsulta che gl immobili sono
statl modficatl e le divisioni interne non corrspondono, con le planimetrie catastall, inoltre trail pt. e
p S1 rispetto via Giulia € stata posta in opera una ampia scala circolare di collegamento interno che
non risulta i atti.

<CCI>>
CESPITE X2 {comprende N2 -2.1)
APPARTAMENTO IN VIA GIULIA N.20 — OSIMO (P.T.)
Catasto fabbricati — Osimo
2.1-Fgl58 mappale n.654  sub 2 AL vani & FT

La tipologia delle riiniture sono medie, lo stato di manutenzione nella norma per uno stabile edficato da

cinguantacingue anni.

La posizione & nelle immediate vicinanze delcentro stonco, il parcheggio inzona & difficoltoso.
Yalore di nferimento : € /mg.2.200,00

Caratteriatiche immabili

3 =0.35 C4=1.05 Ch =070 5 =030
GF =1.00 Gs =080 Gy =095 10 =0.85
Ctot =0.45¢

2a — Appartamento 1 ° sottostrada via Giulia — Osimo Fal.58 n.554/4

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

18 Abitazione 8400 097 1.00 9118

18 Balcone 6.00 097 0.25 145
Sup.Ragg Tot.mg. 9263

Valore distima -

W =€ fmq.2 200,00 x mq 9263 x 0 467 =€ 9313020
Sl agsume unvalore distima pan a

VX2 (N2 -2.1)= €.93.000,00 (euro novantatremila)
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Fer la vendita dellimmobile occorrera proceders ad una sanatona per le opere interne con relativi oner, un

rilievo e nuovo accatastamento; la certficazione A F.E, per un onere complessivo di €7.000,00 circa.

CLLET

CESPITE X3 (Comprende N2 —2.2)
Appartamento in Osimo, via Giulia n.20

Fosto al primo piano rispetto via Costa del Borgo e piano 52 rispetto via Giulia dove ¢'2 fingresso.

Catasto Fabbncati Osimo.

22-Fglhs mappale n.554  sub 3 A3 wvani 9

La tipologia delle rfiniture sono modeste, lo stato di manutenzione scadente e lo stabile & stato edificato da
cinquantacingue anni.

La posizione & nelle immediate vicinanze del centro storico, 1l parcheggio & difficoltoso. Limmobile & libero ma
non & stato possibile accedencl,

Valore di nferimento : € /mq.2.200,00

Caratteriatiche immabili

3=035 C4=105 Ch=070 5 =030
G =1.00 Cs=1.00 Ca=09 C10 =065
Ctot = 0507

2a — Appartamento 1 °sottostrada via Giulia — Osimo Fgl.58 n.554/4
PIANO |DESTINAZIONE [S.LORDA [C1PIAN [C2 DEST. [S.RAGG

S2. Abitazione 163.00 0.85 100 13855
Sup.Ragg| Totmq.| 13855

Valore di stima -

V = €/mq.2.200,00 x mq.138.55 x 0.507 = €. 154 538,67

Si assume un valore di stima pan a :

VX3 (N2 -2.2)= €.154.000,00 (euro centocinquantaquattromila)

Per la vendita data |a difformita probabile (non & stato possibile accedervi) occorrera procedere alla sanatoria,

accatastamento nuove con rilievo e certificazione A.F.E, per una spesa quantificabile di 7.000,00 cirza,

LLLERE

CESPITE X4 (Comprende N2 —2.3)
Appartamento in Osimo, via Giulia n.20 —P.S1

(Catastalmente limmabile (secondo la planimetria) & dotato di una legnaia al piano 52 che in effetti non c'é.
'8 un locale dicirea 10 mg. ma non come indicato poiché la legnaia fa parte deliappartemento sottostante
(F.1 suvia Costa del Borgo) cui non & stato possibile accedene,

La stabile edificato da cinguantacingue anni.
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La posizione & nelle immediate wvicinanze del centro stonco, Il parcheggio é difficoloso. Le condizioni interne
non sono state verficate.

Catasto fabbricat di Osimo

2.3 Fglbg subd A3 vani B P.51-52

Valore di nferimento: € /mg.2. 200,00

Carattenistiche immabili

mappale 554

3 =095 =106 Ch=070 5 =090
G =1.00 Ge=0.90 C9=09% 10 085
Ctot =0.45¢

2a — Appartamento 1 ° sottostrada via Giulia — Osimo Fagl.58 n.554/4

PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. S.RAGG
15 Abitazione 108.00 095 1.00 102 60
5 Balcone 6.00 095 025 143
2. Legnaia 10.00 0.85 020 1.70
Sup.Ragg Tot.mg. 105.73

Valore distima

W =€./mq.2. 200,00 x maq. 105,73 x 0,457 = € 106300 96

Si assume un valore distima pari a

VX4 (N2 -2.3)= €.106 000,00 {euro centoseimila)

La parte di immobile wsionata & difforme dalla planimelria catastale e la legnaia non é come indicato,
occomera procedere con una sanatoria e successivo nuovo accatastamento con nlievo e APE Dallimmeabile
sl accede ad un ampio terrazzo non indicato in planimetria e non considerato nella valutazione.

B

CESPITE X5 (Comprende N2 — 2.4)
Magazzino posto al P.T. rispetto Via Costa del Borgo - Osimo

Mumeni civici nn. 17 e 19,

Trattasi di un ampio locale ubicato lungo wia Costa del Borgo dotato di due accessi con la soglia ad altezza
tale da non rendere possibile [utilizzo quale autorimessa.

Catasto fabbricat di Osimo

24-Fgl58 mappale 564  sub 1 G2
Valore di nferimento: € /mq.1.200,00

Limmabile & libera ma in cattive condizion,

mq./ 7,00

In base alle sue condizioni attuali ed alla ubicazione si considera un coefficiente di differenzazione

complessivo
Clot=080
W = €./mq.2.200,00 % mg.80x 0.80 = £.76.800,00
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i assume un valore di stima pari &
VX5 (N2 -2.4)= €.76.000,00 (euro settantaseimila)

BRI
N.B. Risultano concessionati ma non risultano catastalmente, negli atti reperiti, un appartamento
poso al piano primo, rispetto via Giulia n.20 ed un magazzino posto al piano terra rispetto via Costa
del Borgo al numero civico n.45.

Indichiamo provvisoriamente con X2 bis lappartamento & X5 bis il magazzino.

LLLERE

X2bis — Appartamento piano primo Yia Giulia n.20 - Osimo

Consistenza Immabile - mg. 9500
Valore di nferimento ;€ /mg.2.000,00
Clot = 0402

V = €./mq.2.000,00 x mq.105 x 0402 = € 105 567,00
Si assume un valore di stima pari a :
VX2bis=€.105.000,00 (euro centocingquemila)

el

X5bis — Magazzino Via Costa del Borgo n.15 — Osimo

Conszistenza - mg.20.00circa
Valore di nferimento : € /mq.1.200,00

Immobile in buone condizioni con struttura inc.a:

V = €./mq.1.200,00 x mq.20 x 0 .90 = € 21 600,00
Si assume un valore di stima pan a -

VX5bis= €.21.000,00 {euro ventunomila)

el
CESPITE X6 — Fabbricati posti in aderenza in via Costa del Borgo — Osimo
Comprende N3-3.1-3.2-3.3-3.4 ¢ 3.5)

Tratasi di edifici edificati anteriormente al 1340 con struttura portante in muretura e solai in legno.

L'edificio contraddistinto con 1l mappale n.24 del Foglio 53 (Il secondo edificio che si incontra scendendo la
via) & di pregevole fattura con facciata in latenzi faccia-vista movimentata con cornicl a sottolineare finestre e
portone di accesso. (Fotond, ndimmobili sito al n49 e n.2 immobili site al n43)

Consta di un piano terra & due piani in elevazione.

Al P.T. abbiamo un laboratorio (Fgl 68 n24/1) che misura mg.45 circa con due accessi chiusi con awolgibile
metalliche a magla larga contraddistintl da numer crici nn4S e 47, in successione || portone di accesso al
plani superiori, numero civico n.49 e a seguire | due accessi di un locale commenziale (Fgl 58 n24/2) di mq.34
circa al humer| civici nn.51 e 53,

Tramite scala con portone sto al numero cihvico ndd si accede al piano pnmo dopo aver superato un

mezzaning,
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STLDIO TECRICO
DOTT. MG, ALEERTO WERGHIMI - Bncona, wia ©. B attisti n16

el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

Il primo piano {Fgl58 n 24/3) misura mq.80 circa di abitazione oltre ad un locale retrostante di mg.256 cica.

Al piano secondo Fimmobile misura circa 50 ma.

Al secondo plano insiste la seconda unitd immobiliare (fgl 88 n.24/4) che misura circa 75 ma. oltre ad un

ripostiglio e mezzanino per ma.7 .00 circa,

L'immaobile di cul al numere civico n.43 (fgl58 n.26) si sviluppa su due pianioftre (| piano terra.

Consiste in una stanza a piano oltre |a scala,

L'immobile & di modesto aspetto ed in condizioni di manutenzione pessime. C'é pericolo di crollo e va

interdetto 'accesso.

L'immaobile misura mag.16.00 circa a piano.

S e
Catasto fabbricati Comune di Osimo
31-Fglnd8  particellan?d  sub 1 GC3 31 mag. piano terra

Civicl nn.46 e 47
32-Fglnb8  particellan?d  sub2  GH 29 mq. piano terra

Civicl nn.51 e 53
3.3-Fglnbs particellan24  sub3  AM B van plang 1-2-3

Civico n.49
34-Fglnbs particellan24  subd4  AMd 4 vani plang T-1-2

Civico n.49
36-Fglnb8  particella n 26 A 28 vani piano T-1-2

Civico n. 43
IMMOBILE N3-3.1 (Fgl.58 n.24/A)
Locale laboratono via Costa del Borgo nn 45 e 47
Yalore di nferimento : € /mqg.1.000,00
Caratteristiche immobili
3 =095 04=085 Ch=080 6 =100
7 =100 G5 =100 CY=106 10 =1.00
Clot =0678
V3.1 = €./mq.1.000,00 xmq.45 x 0.678 = € 30.510,00

LD

IMMOBILE N3-3.2 (Fgl.58 n.24/A)
Locale commerciale via Costa del Borgo nn51 e 53
Yalore di riferimento © € /mq.1.500,00
Caratteristiche immobili
3 =100 04=0085 Ch=070 6 =100
7 =100 G5 =100 CY=106 10 =1.00

10
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STLDIO TECRICO

DOTT. MG, ALEERTO WERGHIMI - Bncona, wia ©. B attisti n16

el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

Ctot = 0638

3.2 =€4mq.1.500,00 x mq.34 x 0698 =€ 3555300

IMMOBILE N3-3.3 (Fgl.58 n.24/3)

CLLET

Appattamento su due piani con npostigho. Ingresso al n.49 divia Costa del Borgo - Osimo

Valore di nferimento : € /mg.2.000,00

Caratteristiche immabili

(C3 =090 C4=095 Ch =065 05 =090

7 =090 Cs=1.00 Ca=105 10 095

Ctot = 0.449

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

1 Abitazione 60.00 1.00 1.00 80.00

P2 Abitazione 50.00 090 1.00 45.00

F1 Rip+mezz. 25,00 1.00 030 83
Sup.Ragg Tot.mg. 132.50

V3.3 =€./mq. 200000 % mg.132.50 x 0,449 =£.118.985,00

IMMOBILE N3-3.4 (Fgl.58 n.24/4)

Appattamento al plano secondo con ripestiglio & mezzanino. Ingresso su via Costa del Borgo n49 - Osimo

L

PIANO |DESTINAZONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. S.RAGG
2 Abitazione 75100 0490 1.00 57 .50
F1 Rip.+mezzanin 7.00 1.00 (030 210

Sup.Ragg Tot.mg. 69.60
W3 4 =€ /mq. 200000 x mgB3.60 x 0443 =€ 62 500,80

L

IMMOBILE N3-3.5 {(Fgl.58 n.26)
Immobile sutre piani. Ingresso via Costa del Borgo n 43,
Valore di nferimento : € /mq.2.000,00
Caratteristiche immabili
3 =090 4=05 Uh =085 (b =0.85
G =080 G5 =1.00 0 =040 10 =0.95
Ciot =0.3654
PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. S.RAGG
PT Ingrabitaz. 16.00 087 070 1086
P1 Abitazione 16.00 1.00 080 1440
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el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

P2 Abitazione 16.00 090 090 12 96
Sup.Ragg Tot.mg. 38.22
W35 =€/mq. 200000 x mg.38.22 x0.364 =€27 824,16

Vot =€ (30.510,00 +35.598,00 +118.985,00 +62.500,80 +27 824, 16) =
Viot = €275 417 96
Valore di stima:
VX6 = £€.275.000,000 {euro duecentosettantacinquemila)
< <3 B
CESPITE X7 — MAGAZZINO — VIA FONTEMAGNA — OSIMO
{Comprende N4-4.1)

Trattasi di un magazzino posto al piano primo sotto-strada di un edificio ubicato lungo |a via che conduce al

centro stonco da cui dista veramente poco. L'edificio edificato prima del 1960, ha struttura intelaiata inc .c.a
(Foto n.4).

L'immobile, pméa di finiture ed in modesto stato di manutenzione misure, al netto del mur perimetrall, mq.270
circa.

L'accesso avviene tramite un tunnel in discesa, I'ingresso al locale & dotato di awwolgibile con elementi in
acclalo ad attvazione manuale.

Allinterno, la presenza di numerosi pilastr (n.12) posti in ordine sparso ne limitano sensibilmente un possibile
utiizzo quale autorimessa (cambio destinazions).

Catasto Fabbnecati — Comune di Osimo

Fgld2 paricella 331  sub 13 Cf2 269 mg. P51

Titali abilitadivi — Provenienza urbanistica

L'edificio accatastato nel 1960 ed edificato antecedentemente non necessita di informazioni sulla provenienza

urbanistica.
L
Valore di nferimento: € /mq.800,00
Caratteristiche immaobil:
G323 =1.00 G4 =1.00 0H =090 s =1.00
Cf =080 C9=09
Ctlot =0684

W =€./mq..800,00 x mq.270x 0.684 =€.147 744,00

Valore di stima:
VX7 = €.147.000,000 (euro centoquarantasettemila)

€€ =

. - : L _ 12
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CESPITE X8 — TERRENI AGRICOLI — VIA MONTEGALLO — OSIMO
{Comprende No-61545556,57,68 512 514, e 5.15)
Catasto terren — Comune di Osimo
51 -Fgl.7 particella n. 1081 seminativo 1.2157
51-Fgl7 particella n48  seminativo 0.16.16
61 -Fgl.7 particella n 805 fr. 0.02.05
51-Fgl7 particella n483  seminativo 00562
61-Fgl7 particella n 484  seminativo 194 38
5.1 -Fgl.7 particella n. 1083 seminativo 26269
54 -Fgl¥ particella n.1079 seminativo 05654
51 -Fal.7 particella n3685  seminativo 02923
51-Fal.7 particella 893 fr. 0.01.23
Sommano Ha 691 47

Trattasi diterreni agnicoli che da Yia Montegallo discendono verso valle.
La coltura praticata & principalmente seminativo,

Il valore praticato inzona & di

€ /Ha 13 5500426 500 a seconda della giacitura.

Valore unitario di stima ;% = €./Ha 20.000,00

W =€./Ha 20.000,00 x Ha 20.000,00 = £ 138 234,00

Valore di stima:

VX8 = £.140.000,000 {euro duecentottantacinquemila)

L L e

CESPITE X9 —TERRENI IN OSIMO VIA MONTEGALLO — OSIMO
{Comprende N5 -52, 59 513)

Catasto terreni — Comune di Osimo:

Fgl.7  paricella 1082  seminativo Ha 01013
Fgl.7  padicella 1084  seminativo Ha 0.85.14
Fgl.7  paricella 1080  seminativo Ha 0.05.76

Sommang Ha 1.01.02
Taliterreni difatto sono stati unit al complesso immobiliare di Via Montegallo n 5 e nicadono nel parco.
La valutazione ditale cespite nsulterd pertanto inclusa in quella del cespiti comprest tra |1 nnX15 e K20,
Il valore attribuito in precedenza al cespite (€.150.000,00) allo stato attuale & assolutamente sproporzionato
stante la situazione del memato immobiliars.
Allo stato attuale i terreni edificabili non hanno valore commerciale e la loro valutazione & quella di un terreno

agricolo.

Vedi Cespiti X12 — X20

. - : L _ 13
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<

CESPITE X10 — COMPLESSO AGRICOLO — OSIMO
{Comprende N6 e Mo —E.1e5.3)

Il complesso, ora in pessime condizioni {un lato della stalla sta crollande causa cedimento di fondazioni e

mancata manutenzione) & costituito da una stalla con superficie coperta di mg 650 circa, un fienile di mq.450
circa con su due lati un fabbricato servizi ed un deposito con superficie coperta di 100 mq. circa con a lato un
annesso in lamiera ondulata di femo (Foto n.8).

Catasto urbano — Osimo

Fgl.7 padicella 757 DM

Catasto terren:

Fgl.7 padicella 755 seminativo 510 mq.

Titali abilitativi — Provenienza urbanistica

Il complesso & stato edificato & seguito della licenza di costruzione del Comune di Osimo n.145/27 del
12041375,

Costruzione di complesso zootecnico (stalla per bovini, fienile, cenciamaia) in via Montegallo, localits
=.Blagio.

Denuncia al Genio Ciile con prgetto 722/75 del 05121975 & variante 82875 del 24111775,

Successiva concessiane In sanatona n. 17 del 30051935,

La stalla & realizzata con struttura in ferro e muri perimetrali in forati (il lato nord-est & fodemente lesionato e
put crollare, |a copertura & in pannelli difibrocemento & lucemai apribili

I fienile ed Il deposito attrezzi hanno strutture in ferro e pavimenti in battuta di cemento a terra.

[ fabbricati sono di fatto fatiscenti 2 il loro valore discende dalla cubatura retraibile,

WYalori di riferimento:

1) Stalla: V5 =€ /mq.400,00

2] Fienile e deposito attrezzi : YD = € /mqg 260,00
Yalore stalla:
41 =€./mg 40000 % 04 x mq B850 =€ 104 000,00
W2 =€./mq.250,00 x 05 x mq.@da0-+-100) = €77.000,00
Valore complessivo inclusa la corte con la paricella n.755:
Y = 180.000,00
Valore di stima:
VX10 = €.180.000,00 {euro centottantamila)

Pl LY
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el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

CESPITE X11 icomprende N7 -7.1e 1.8)
EDIFICIO PER LAVORAZIONE ECOMMERCIALIZZAZIONE CARNI ED APPEZZAMENTO DI
TERRENOQ

Trattasi di un edficio realizzato per lavorazione, commerializzazione & consenvazione carni atiualmente

adibito a commemializzazione prodotto flonali e giardinaggio.
L'immobile consiste in un edificio di dimension 8.00 ml. x 958 ml e 1220 ml. x 2.45 ml. per una superficie di
mgq.106.00 circa.
Su tutto insiste una struttura & traliccio di 16500 ml % 14.00 ml, & lato un bagno chimico per disabili. (Foto
n.Gj
L'immaobile & compreso nell'appezzamento di terreno agncolo (fgl 7 n 1060} della consistenza di Ha 1.08 75
Comune di Osimao
Catasto fabbricat)
Fgl.7  padicella 1061  Cf3 98 maq.
Catasto terreni:
Fgl.7  paricella 10680  seminativo Ha 1.0878
L
Titoll abiltativi — Provenienza urbanistica
L'immobile & stato edificato in forza del permesso di costruire n 2202003 del 09072003,
L'attestazions di agibilita & la N 17.824 del 03006/2014

L'immobile ha il pergolato di fatto coperto e pareli leggere in legno e teloni plastici; a lato insiste un fabbncato
in legno da ntenersi abusivo e pertanto non valutato.
Yalore di nferimento per l'edificio:
Y1 =€./mq.1.000,00
Valore di nferimento delterreno (seminativo):
W2 =€./Ha 20.000,00
W =€ /mq.1.000 % mg96 00 +€ /Ha 20 000 x Ha 1.08 78 =
Y =€96.000,00 +€21 756,00 =€ 117 756,00
Valore di stima:
VX11 = €120.000,00 {eure centoventimila)
SEPICLLL
CESPITE X12-13-14-15-16-17-18-19 ¢ 20
COMPLESSO IMMOBILIABE IN VIA MONTEGALLO n.6 — OSIMO AN

Tali cespiti indraduzano 1l complesso immobiliare composto da un unico corpo articolato su tre lati che

comprende tre autorimesse una modesta unita abitativa peril custode, cingue unita abitative che s1 sviluppanao

suU due o fre piani olire & beni comuni non censibili (sub 1, 2 & 3) che consistono in corti o centrale termica.

. - : L _ 15
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La corte cosi come da planimetnia catastale occupa una superficie di mg. 7910 cica per cul sottraendo la
superficie coperta (ma.1390) restana circa 6500 mq. di parco e viabilita,

A questo vanno sommate le superfict denvanti dal Cespite X3 [comprendente No-6.2, 59 e 5.13)distinti al
catasto terreni di Osimo al Fgl. 7 particelle nn. 1082, 1084, 1080 per una superficle complessiva di mg.10.102.

Tali terreni sono difatte inclusi nel parco su cul insiste il complesso immobiliare quindi recintati e piantumat &

sottolineare il confine stesso,

Il valore di tali terreni werra calcolato nella misura del 1% sul valore degli immobili abitativi (n.5) e pertanto
considerando unvalore base di €./mg.1.600,00 si ofterra

Wp =€./mq.1.600,00 x 0,010 =£./mqg.16.00

Valore complessivo del terreni utilizzati & pamo del complesso immobiliare,

Wp=mg. 10,102 5 €.fmg 15.00 = £€.161.632,00

Tale walore risulta essere Il valore attualizzato del precedente cespite X3 che comprendeva o —52 59 e
543

VX9 = £€.160.000,00 (euro centosessantamila)

S considera un'incidenz a di €32.000.00 ogni porzione abitativa del complesso residenziale.

=i riportano allegate .18 foto con esterni ed interni tipo.
Individuazione catastale
Catasto fabbricati di Osimo

-2 “Autorimessa

Fgl.7  paricellan 165 sub4 G mq. 100 Yia Montegallo P.T.
-X13 —Casa custode

Fgl.7  paticellani6s subb Af2 vania - Yia Montegallo P.T.
-X14 —Porzione abitativa del complesso residenziale di Via Montegallo nb

Fgl.7  padicellani65 subb Af2 vani 1,5 F.51-T-1
-¥18 —Forzione abitativa del complesso residenziale di Yia Ionte gallo n 6

Fgl7  padicellani85 sub? A2 vani 14 P.S1-T

-¥16 —Forzione abitativa del complesso residenziale di Yia Ionte gallo n 6

Fgl.7  padicellani165 sub® Af2 vani 15 F.51-T-1

-7 —Porzione abitativa del complesso residenziale di Via Montegallo nB

Fgl.7  padicellani6d subf Af2 vani 13 F.51-T

-X18 —Porzione abitativa del complesso residenziale di Via Montegallo n B
Fgl7  paricellan165 sub 10 A2 wvani 15 P 51-T-1

-¥19 -Magezzino e servizi

Fgl.7  padicellani6d sub11 Cf2 ma. 111 Yia Montegallo P51
-¥20 -Autorimessa

Fgl.7 paricellani6s sub 12 Cfb mg8s  Via Montegallo P.T.

. - : L _ 16
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Titali abilitativi = Provenienza urbanistica

-La licenza di costruzione nbB33 del 268/11/1975 & relativa alla costruzione di un edificio colonico {previa
demolizione di quello esistente) in vanante alla Lic. Ed. n.527117 del 270913975, Abitabilita prot 808115978
-Concessione edilizia in sanatoria n.3121386 del 12121931 e mutamento di destinazione duso a cwile
abitazione, mutamento destinazione d'uso del Pt agricolo a crile abitazione e realzzazione di un manufatto
agricolo,

-Permesso di abitabilta per la CE in sanatoria n 31286 Prot. 809 del 1501442, consistenza immobile © n&
appartament, n.61 vani, n.b0 accessor,

Tutti gl immobili hanno 1l numero civico —Yia Montegallo n6 — unico ingresso per tuttl,

Valutazioni
Ceaspite X12 — {(Comprende N8-8.1) Fal.7 m.165/4

Autonmessa —Yia Montegallo n 6 - Osimo

L'immobile edificato in muratura ha una superficie netta di mg 100,00 circa. | pavimento p in laterzi ad altezza
230 ml.

E fruibile per le abitazioni di cul al sub.4 e sub B, le pit prossime.

La planimetna catastale & conforme allo stato dellimmobils.

Y =mqg.100,00 x £ /mqE00,00

VX12 = £€.60.000,00 {euro sessantamila)

Ll
Cespite X13 — (Comprende N8-8.2) Fal.7 m.185/5

Abitazione custode —Via Montegallo nb - Osimo

Trattasi di un monolocale fcucing, soggiorno-letto e we. ) di mg32 circa ed un ulteriore locale posto
al di la del portico che misura ma. 10.C0 circa, il tutto allo stato attuale non utilizzato, In modesto stato
di conservazione.

La planimetna catastale & conforme allo stato dellimmobils.

Carattenstiche immobili

C3=100 C4=085 Co=08b Cb=1.00
Cr=100 C8=090 C9=020 c10=1.0
C fot =0.522

SRagg =mg3200x 097 +mg1000% 097 x05=mqg35.89
Vo=mg.H.H9 % €img. 1600 x 0522 =€ 229975 53

Valore di stima

VX13 = €.30.000,00 (euro trentamila)

oo

Cespite X14 — (Comprende N8 (3 e N5-5.2. 50 5.13)
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Abitazione su tre piani (Fgl.7 n.165/6) Via Montegallo n.6

Trattasi di un'abitazione importante che si sviluppa su tre piani insenta ad una estremita delfarticolata
planimetria del complesso immobiliare.

Ogni abitazione fruisce diun vasto pamco, ben tenuto, che risulta plantumato e ben delimitato.

L'immaobile consta di un plano 51 di una vasta tavemetta, cucina, un locale, un bagno ed una lavanderia, di
qui, 51 accede ad una vasta cantina dotata di accesso esterno come Il locale tavernetta,

In aderenza una certrale termica comune non pid in uso & comungue condominale.

La cantina misura mq.70 circa, la tavernetta e gl altn locali mg. 10 circa,

Il plano terra consiste In un ampio soggiorne, cucina abitata bile, uno studio, tre camere e tre bagni {mq.173
circa) ed un'ampia loggia (mg.31 cinza) che comunica con una scala con il parco.

Una scala interna mette in comunicazione Il piano terra con il seminterrato e con il piano primo costituto da
un'altezza che consta di un unico ampio locale (mgS0 cinca).

La residerza ha rifiniture signorili con ampio uso di parquet colto e ceramica, infissi esterni in douglass e
persiane esterne e porte di buona qualita; il riscaldamento attualmente & stato reso singolo con caldaia a gas
metano.

Yalore di riferimento © € /mg.1.600,00

Caratteristiche immohili

(3 =1.00 4 =090 Ch=080 05 =1.00

7 =1.00 C3=0390 CY=105 10 =1.05

Ctot =0714

PIANO |DESTINAZIONE 5.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

o1 Cantinetta e ser 100 (.90 060 54.00

51 Cantina 70 0.90 0.40 2520

PT Civile abtazion 173 1.00 1.00 173.00

BT Loggia 3 1.00 0356 10.85

1 Civile abitazion 60 097 B 36.37
Sup.Ragg Tot.mg. 299.42

Y =€./mq.1.600,00 x mg 29941 % 0714 = £342.057 41
A tale incremento si aggiunge la quota parte del valore del parco (di cul al X9, N5-6.2,5.9 e 5.13) nella misura
ditp =€32.000,00 5] ottiene :
W= £ (342 067 41+32.000,00) = £ 374 067 41
Valore di stima:
VX14 = £.375.000,00 (euro trecentosettantacinquemila)
ME Allostato attuale non & stato possibile visitare Fimmobile per assenza del proprietario. Le caratteristiche
sono analoghe a quelle delle altre unitd immobiliar del complesso che son state visitate.
BEHLCC
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Cespite X15 — (Comprende N8-8.4 e N5-5.2 5.9 e 5.13)
Abitazione su due piani {Fgl.7 n.165/7) Via Montegallo n.6-Osimo

L'abitezione ha le stesse caratteristiche del Cespite X14 con esclusione del piano primo.

(Juesta abitazione ha diverse difformita nispetto |a planimetria catastale in atto, in particolare la loggia & stata
dotata di vetrate ed & divenuta abitabile e |a scala che conduce al plano seminterrato & stata spostata nella
loggia, cosi come lacucina ricavando una sistemazione abitativa a parte.

Walutazioni

Valore di nferimento : € /mq.1.600,00

Carattenstiche immaobili

3 =100 ¢4 =080 Ch=080 06 =100

G =1.00 G3=0890 Co=105 10 =106

Ctot =0714

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

51 Tavernetta 166.00 090 080 H232

PT Civile abitaz 166.00 1.00 1.00 156.00

PT Loggia 45.00 1.00 060 27.00
Sup.Ragg Tot.mg. 295.32

WV =€./mq..1.600,00 x mq.235:32 x 0./14 =£€.337 373 H6

Incremento di valore perquota pate pamo:

W =€.337.373,56 +32.000,00 = €.369.573,57

Valore di stima:

VX15 = £€.370.000,000 {euro trecentosettantamilamila)

L'immobile allo stato attuale non & vendibile.

Occorne procedere ad una sanatona, rilievo e nuovo accatastamento.

E prevedibile una spesa di €.10.000,00 circa. Manca la certificazione APE

o < B
Cespite X186 — (Comprende N8-85 e N5-5.2,. 59e 5.13)
Abitazione su tre piani {Fgl.7 n.165/8) Via Montegallo n.6-Osimo

L'abitezione & posta in posizione centrale nispetto lo sviluppo planimetrico del compendo immabiliare.

Al piano terra | pavimenti, con eccezione di cucina e bagni, sono in parguet di buona qualita, le altre
caratteristiche, incluso 1l riscaldamento a gas metano singalo, sono le stesse degli altr immobili finture
signonli e stato di manutenzione buona.

Scendendo con una scala interna rivestita in legno al piano seminterrato abbiamo un ampio soggiorno-pranzo,
cucina due locali ed un bagno. Da qui sl accede ad un vaslo locale di sgombero con H = 155 ml. con

panimento in gres.
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Walutazioni

Yalore di riferimento © € /maq.1.600,00

Caratteristiche immaobili

3 =1.00 C4=0390 Ch=080 05 =1.00

7 =1.00 C58=090 C9=105 10 =1.05

Ctot =0.714

PIANO | DESTINAZIONE 5.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

=1 Taw +locall 145.00 0.90 0.80 104.40

=1 Sgombero 80.00 0.90 020 14 40

PT Ciile abitazion 187.00 1.00 1.00 197.00

FT Terrazza 3200 1.00 25 800

1 Civile abitazion 36.00 090 1.00 3240
Sup.Ragg Tot.mg. 356.20

Y =€./mq..1.600,00 3 mq.356.20 x 0.714 =€ 406 922,85

Incremento di valore per quota parte pamo:

W =€.406.922,85 +32.000,00 = €438 920,88

Valore di stima:

VX16 = €.440.000,000 (eure guattrocentogquarantamila)

L'immobile & conforme alla planimetria catastale in atti. Manca la certificazione APE.

R S

Cespite X17 — {Comprende N8-8.6 e N5-5.2 5.9 e 5.13)
Abitazione su due piani (Fgl.7 n.165/9) Via Montegallo n.6-Osimo

L'appartamento & di minore superficie rispetto gli altr inclusi nel complesso abitatvo, ma ha le stesse
caratteristiche.

Il piano terra cul 51 accede tramite porico consta di un ampio soggiorne, cucina, studio, tre camere da letto e
due bagno,

Scendendo con scala interna abbiamo una tavernetta, cucina e lavandena.

Il piano 51 comunica con il portico comune ed il plano terracon la loggia comune.

Yalutazioni
Yalore di nferimento : € /mg.1.600,00

Caratteristiche immaobili

3 =1.00 G4 =090 Gh =080 05 =1.00
G =1.00 Gs=0580 Gy =105 10 =1.05
Gtot=0.714
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PIANO |DESTINAZONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. S.RAGG

571 Taw +local 83.00 0.90 030 176.00
Bl Civile abitaz 178.00 1.00 1.00 57 .23
Sup.Ragg Tot.mg. 24523
W =€/mq. 160000 mg 24523 x 0714 =€ 280 180,75

Incremento di valore perquota parte pamo:

W =€.280.150,/5 +32.000,00 = £€.312.150,7/5

Valore di stima:

VX17 = £.310.000,000 (euro trecentodiacimila)

L'immobile & conforme alla planimetria catastale in atti (Art19 comma 14 L 122/2010). Manca la
certificazione APE

Ll L=

Cespite X18 — (Comprende N8-8.7 e N5-5.2. 5.9 e 5.13)
Abitazione su tre piani (Fgl.7 n.165/10) Via Montegallo n.6-Osimo

S accede all'abitazione da un piccolo porico e al piano tera dopo lingresso ¢'é uno studio, un ampio
soggiomo, la cucina, due camere e tre bagni; 'appartamento comunica con la loggia comune.

La superficie lorda del prano & di mg.185.00 circa.

Una scala interna conduce al piano primo, un unico locale di mg.23.00 circa ed al piano seminterato,

Il piano 51 ospita la tavemetta, una cucina, una camera con bagno e la lavanderia; Il piano misura maq.188
circa e la tavernetta, molto ampia comunica con il portico comune.

Walutazioni

Yalore di nferimento : € /mq.1.600,00

Caratteristiche immaobili

C3=1.00 C4=0390 Ch=080 06 =1.00

7 =1.00 C5=090 C8=105 10 =1.05

Ctot =0714

PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

51 Taw +locali 168.00 0.90 090 16228

FT Civile abitazion 165.00 1.00 1.00 185.00

1 Civile abitazion 23.00 090 1.00 2070
Sup.Ragg Tot.mg. 357.98

W =€ /ma. 1.600,00 3 mq. 357 98 x 0.714 = € 408 556,35
Incremento divalore per quota parte pamo:

Y = € 4003 956,35 +32.000,00 = € 440 956,35

Valore di stima:

VX18 = £€.440.000,000 (eure guattrocentoquarantamila)

L'immobile & conforme alla planimetria catastale in atti. Manca la certificazione APE.
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<

Cespite X19 — (Comprende N8-8.8)

Magazzino con servizi — Via Montegallo n.6 - Osimo

Tratasi di un ampio locale conun vano a se stante eservizi.

L'unita & al servizio delle abitazioni che insistono nel complesso immobiliare ed ha accesso dal porico
comune.

Walutazioni

Valore di nferimento : € /mq.600,00

5 =090

Y = €./mq..B500,00 2 mg. 112 0.90 = €60 400,00

Valore di stima:

VX18 = £€.60.000,000 {eurc sessantamila)

L'immobile & conforme alla planimetria catastale in atti. Manca la certificazione APE.

< < B

Cespite X20 — (Comprende N8-8.9 e 8.10])
Autorimessa (Fgl.7 n.165/12) e terrazza (Fgl.7 n.13)

Via Montegallo n.6 - Osimo

Trattasi di un ampio locale privo di portone che pud ospitare sino & quattro vetture.

La terrazza con accesso dal parco comune costtuisce la copertura dell'autonmessa ed & privo di valore
commerciale.

Walutazioni

Valore di nferimento : € /mg.600,00

W =€./mq.600,00 x mq.82 = €49 200,00

Valore di stima:

VX20 = €.50.000,000 {euro cinguantamila)

L'immobile & conforme alla planimetria catastale in atti. Manca la certificazione APE.

<cemn>
Cespite X21 — (Comprende N9-91 e N5-5.10 e 5-11)

Villa singola con ampio parco privato (Fgl.7 n.664/4 e Fgl.7 n.1085 e
10886) Via Montegallo n.4 - Osimo

Fabbricato con caratteristiche di willa singola edificato nel 1330431 con struttura intelaiata in c.a, mur

perimetrali in laterizi con interposta camera di'ania e solal in latero cemento.

Copertura in latenzi, nscaldamento con caldaia alimentata con gas-metano.
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L'edificio & architettonicamente walido immerso in un ampio parco ben tenuto, piantumato e recintato.
L'immobile ha rifiniture curate e di ottima qualita ma in qualche punto appaiono, al piano tera, alcune macchie
di umidita di nsalita e modesti effetti da ponte termico. {n 16 foto)

Titoll abilitativi — Provenienza Urbanistica

L'immobile & stato edificato in forza della GE n391 del 230180 e successive varanti nn.340 d B48-
Altestato di abitabilita rilasciato il 23111991,

Concessione edilizia in sanatoria n631/95 del 1340142003 per cambio di destinazione d'uso, parte del piano

terra da deposito attrezzi agricoll & crvle abitazione, piano seminterrato da magazzino agricolo & wvani

accesson dicivile abitazione con modifica di porte, finestre e divisori interni.

La superficie dellimmabile al pt. & di mg.225 circa oltre ad un pottico con accesso dal soggiorno di mg.28.00
circa ed un portico antistante di mg.16.00 circa.

Lina scala interna comunica con un ambiente sotto-tetto che non ha le carattenstiche di una soffitta (foto X21-
10) & con la scala interna si accede al piano seminterrato ove ¢'é un'ampia canti netta locale pluriuse) una

cucina, una sala attrezzata e pranzo, un bagno ed un locale autorimessa (canting #21-16).

Valutazioni
Valore di nferimento : € /mqg.1.600,00

Caratteriztiche immobile;

C3=106 G4 =090 Ch=080 05 =1.00

Cr=10% Ce=0.90 G9=105 10 =1.00

Ctot =0.750

PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

51 Locale pluriuso 263.00 080 070 166 62

BT Ciile abitaz 225,00 1.00 1.00 225,00

FT Fortico 28,00 1.00 035 9.80

B Fortico 16.00 1.00 035 5B

F1 Soffitta 30.00 0.90 0.45 1215
Sup.Ragg Tot.mg. 418.24

WY =€ ./mq..1.600,00 x mg.41824 » 0,760 = €501 885,00

A tale valore va aggiunto 1| valore dervante dal mappali allibratt al Fgl.7 ai nn 1085 e 1086 che misurano
rispettivamente mg.363 e ma. 1600 (M6 -55 e 5.11).

Valutati quale giarding della villa hanno un valore, data lestensione, pan a:

€.4mq. 16003 001 = £./mg.16.00

L'incremento di velore per le due paricelle, che nella planimstria catastale, graficamente, non fanno parte
della proprieta, ma di fatto lo sono divenute ed hanno tutte le caratteristiche di un parco oltre ad essere

racchiuse dalla recinzions, nisulta;
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Y =£€601888,00 & €31.408,00 = €533 256,00

Valore di stima:

VX21 = £.530.000,000 (eure cinquecentotrentamila)

Allo stato attuale Fimmobile & conforme alla planimetria catastale (Art.19, comma 14, L.n.122/2010).
Manca [ attestato APE.

L LB B
Cespite X22 —X23 — X24 — X25 — X26

Palazzina con cinque appartamenti a Marcelli di Numana {Ancona) Via

Mareverde n.17

Trattasi di una palezzina ubicata in un villaggio residenziale posto in prossimita delle spiagge di Marcelli di
Mumana.

Edificato attorno al 1970 ha struttura inc.a. intelziata e solai in latero-cemento.

Le cinque unitd immobilian sono poste & due a due sfalzate oltre ad una nell’'ultimo piano.

Il giardino in comune recintato ma poco piantumato & trascurato e misura oltre 40000 mg. e difatto & fruibile
dagli occupanti del due P.T.

L'edificio con tetto a falde spioventi con copertura in latenzi ha le facciate nfinite & malta bugnata e tinteggiata
di bianco, mentre alcune parti e pareti sono nfinite In pietra concia del Conero di buona fattura,

L'immobile, allesterno mostra | segni del tempo e soprattutto della mancanza di manutenzione tanto pio
necessaria poiché fimmaobile & sito in prossimita del mare. (Foto n14)

Gl appartamenti hanno in comune oltre al giardino un-ampio locale seminterrato con a lato Mexct di cica 70

mq. con pavimento in gres e caminetto. fipo tavernetta).

Titoll abilitativi = Provenienza urbanistica
Limmabile & stato edificato in forza del Permesso di Costruire 0307762 del 17 08/1968,
L'abitabilita & la n.3623 del 30121570 Poiché ci sono diverse difformita tra il realizzato, le planimetrie

catastall e le planimetnie allegate al progetto, lo scrivente ha sollectato 1l tecnico incancato dell'ufficio tecrico,
edlizia privata, del Gomune di Mumana per oftenere zlire documentazioni. Allo stato attuale non é stato
possibile reperire varianti o licenze a seguito di condono edilizio.

I
Cespite X22 — (Comprende N10 —10.1)

Appartamento al P.T. della palazzina di Marcelli di Numana — Via

Mareverde n.17

L'appartamento & ubicato al plano terra & pertanto con una scala a scendere posta su una porta-finestra si
accede diretta mente al giardine comune.
L'appartamento consta di tre camers, cucina, bagno ed ingresso. Gl irfissi esterni sono in legno con

awwolgibill in plastica, le porte interna sono tamburate.
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| pavimenti sono in gres ceramicato, bagni con sanitan in wvetro china e rivestimenti ceramici; non ¢'é impianto
di riscaldamento.

Il giarding, circa 40000 mq. & in comune cosi come Il plano 51 che presenta le caratteristiche di una
tavernetta con accesso dalla scala comune.

Catasto Fabbnecati — Comune di Mumana [An)

Fgld  padicella nd43 sub.1 Af2 PT.  wanib

‘alutazioni

Valore di nferimento : €./mq.3.200,00

Caratteristiche immaobili

53 =1.00 C4=0.390 Ch =080 5 =1.00

Gf =100 08 =1.00 08=090 10 =090

Ctot =0.4374

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

FT Civile abtaz 75.00 097 1.00 72,75

P51 Sgombero 1874 0.90 060 .99

FT glarding 145400 1.00 002 1.60
Sup.Ragg Tot.mg. 82.34

W =€./mq..3.200,00 x mq.82.34 x 04374 =€ 115 243 62,00
Valore di stima:
VX22 = £.115.000,000 {euro centoquindicimila)

g
L'immobile presenta una modesta vanazione della disposizione del divisor interni sullingresse rispetto la

planimetria catastale. Manca la certificazione APE.
€< > >

Cespite X23 — {Comprende N10 —10.2})

Appartamento al P.T. della palazzina di Marcelli di Numana — Via

Mareverde n.17

L'immabile si articola su due blocchi a forma pressoché di un quadrato uniti da un corpo a forma di trapezio.

Le caratteristiche sono quelle del Cespite 22,

(Catasto Fabbncat- Comune di Mumana (Anf)

Fgld  padicella ndds subZ Af2 wani 5

Valutazioni

Valore di nferimento : € /mg.3.200,00

Caratteristiche immobili

3 =1.00 4 =090 Ch =080 6 =1.00
7 =100 G3=1.00 C8 =080 10 =090
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Ctot =0.4374

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

B Civile abtaz 96.00 097 1.00 94312

P51 Sgombero 154 0.90 060 L

BT glarding 145400 1.00 002 1.60
Sup.Ragg Tot.mg. 102.71

W =€/mq. 320000 mg 10271 x 04374 =€143.761,13
Valore di stima:
VX23 = £.140.000,000 (eure centoguarantamila)
L
L'immaobile presenta difformita inteme rispetto la planimetna catastale ed & stato posto in opera un secondo
w nel corpo dicollegamento |
Manca la cetificazione APE

L

Cespite X24 — (Comprende N10 —10.3)

Appartamento al P.1 della palazzina di Marcelli di Numana — Via

Mareverde n.17

L'immobile insiste su un sclo corpo ed ha una superdicie catastale lorda di ma.75.00 circa. Gi sono due balcon
per una superficie di mg.10.00 circa, inoltre, rispetto la planimetna catastale é stato ncavato, sulla copertura
dellingresso scale, unlocale di 3.00 mag. circa utilizzato quale bagno.

Tale locale da rtenersi abusivo, non wiene considerato nella valutazione.

Le finiture e condizioni dellimmabile sono le stesse del Cespite X22,

Catasto Fabbnecati- Comune di Mumana (An)

Fgld  paricellan443 sub3 A2 wani b

alutazioni

Valore di nferimento : € /mq.2.200,00

Caratteristiche immaobili

G3=1.00 ¢4 =030 Ch =080 05 =1.00

7 =1.00 Cs=1.00 C8=090 10 =090

Ctot =0.4374

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

P:1 Civile abitaz 75.00 1.00 1.00 76.00

.1 Balconi 10.00 1.00 025 250

F51 Sgombero 0 0 0 #:94

PT Giardino 0 0 0 160
Sup.Ragg Tot.mg. 87.09
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W =€ fmq..3 200,00 x mg 8709 x 04374 =€ 121 838,13
Valore di stima:
VX24 = €.120.000,000 (eure centoventimila)

D
L'immobile presenta variazioni nelle partiture inteme, nspetto la planimetna catastale poiché & stata ncavata
una alira stanza ed & stato oftenuto un bagno sulla copertura dell'ingresso abusivo in base alle planimetrie
reperite. La parste esterna ha subito modifica in comspondenza del balcone ad L.

Manca la cedificazione APE.
S

Cespite X25 — (Comprende N10 — 10.4)

Appartamento al P.1 della palazzina di Marcelli di Numana — Via

Mareverde n.17

L'immaobile ha le caratteristiche analoghe a quelle del Cespite X22.

Insiste su due corpl. L'appartamento presenta difformita nspetto la planimetna catastale in att; vananti nelle
partiture inteme, vanante di parete estema incomspondenza del balcone ad L ed & stato ncavato un ultenore
hagno.

(Catasto Fabbneati- Comune di Mumana (Anf)

Fgld  padicellandd3 sub4 Af2 wani &

Walutazioni

Yalore di nferimento : € /mq.3.200,00

Caratteristiche immaobili

3 =1.00 4 =090 Uh=080 5 =1.00

G =1.00 8 =1.00 08=090 10 =090

Ctot =0.4374

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

e Civile abtaz 96.00 1.00 1.00 96.00

F1 balcon £.00 1.00 025 1.75

PS1 Sgombero (0 0 ( 794

e giardino { 0 0 1.60
Sup.Ragg Tot.mg. 107.34

W = €./mq..3.200,00 x mq 107 34 x 04374 = €.150.241,65
Valore di stima:
VX25 = £.150.000,000 {eure centocingquantamila)

A
Dalla documentazione repenta l'immobile presenta difformita.

Manca la cetificazione APE.
S
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STLOO TECRICSD
DOTT. MG, BLEERTS MENGHING - Breona, wia C. B attisti n 16
el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

Cespite X26 — (Comprende N10 — 10.5)

Appartamento al P.2 della palazzina di Marcelli di Numana — Via

Mareverde n.17
L'immobile ha le stesse carattenstiche del Gespite X22, salvo la sistemazione delaltana su cui, in tempi
recenti, sono stati nicavati, un bagno e due camere da lefto, quindi civile abitazione; ci sono delle variazioni nei

divisor e sopra [ingresso & stato ricavato un balcone.

Catasto Fabbnecati- Comune di Mumana (An)

Fgld  paricellandds subb Af2 vani 4
Walutazioni

Yalore di riferimento ; €./mg.3.200,00

Caratteriatiche immabili

C3=1.00 C4=090 Ch=080 06 =1.00

C7 =100 G3=100 C9=090 10 =090

Ctot =0.4374

PIANO | DESTINAZIONE S.LORDA C1 PIAN C2 DEST. 5.RAGG

P2 Civile abitaz 63.00 090 1.00 5670

P2 altena 38.00 090 0356 1197

ES] Sgombero 0 0 0 799

PT giardino 0 0 0 1.60
Sup.Ragy Tot.mg. 78.26

Y =€./mq..3.200,00 x mg.78.26 x 0.4374 =€ 109538 95
Valore di stima:
VX26 = €.110.000,000 (eure centodiecimila)

L e

Dalla documentazione repenta l'immobile presenta difformita.

Manca la cetificazione APE.

L L B

Cespite X27 — (Comprende N11 —11.1)

Autorimessa a Marcelli di Numana — Via Mareverde

Trattasi di una autorimessa posta sul wiale di accesso al Condominio "Piccola Capr?® di via Mareverde —
Marcelll di Mumana.

Il condaminio-ha spazi di parcheggio all'interna ma i locali coperti sono solamente sei.

Catasto Fabbncati- Comune di Mumana (Anf)

Fgld  padicellanb12 sub3 G 22 mq.
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STLOO TECRICSD
DOTT. MG, BLEERTS MENGHING - Breona, wia C. B attisti n 16
el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

Valutazioni

Yalore di riferimento © € /mag.1.200,00

Y =€/mq..1.200,00 x mq.22 =€ 26 400 00
Valore di stima:

VX27 = €.25.000,000 (eure venticinguemila)
<D 5>

Cespite X28 — (Comprende N12 —12.1
Terreno edificabile nel Comune di Sirolo

Il terreno sl trova nella frazione S Lorenzo del Comune di di Sirolo.

- mare, spiagge di Numane, distano 3 -4 km

La zona e In parte edfficata e lungo la viabilita principale sono stati costruitl diversi insediamenti
PEEP ed un modesto centro commerciale.

Allo stato attualesia per l'ubicazione e soprattulto per la situazione generale del mercato
immobiliare, non si reputa di poter procedere alla vendita dell'immobile ameno nellimmediato.
Catasto terreni— Comune di Sirolo

Fole  particellan&10 seminativo 5441 mq.

situazione Urbanistica

L'area urbanisticamente risulta

-nuoyi insediamenti di ampliamento del tessutl esistent (G1 —art 32)
-nuoyi insediamenti di definizione dei margini edificat (G2 — art 33)

-Area averde attrezzato e di protezione ambiertale (art. 04)

Il terrenbo ricade per mg.3.710 in area C1 e per mg 1082 in area ca.

Da quanto sopra si stima che sia retraibile una superficie SRL = mq. 1450
La superficie commerciale risultera:

Sc =mg. 1420 x 0.9 = mq.1.305

Allo stato attuale, viste le condizion del mercato immobiliare, in special modo per le secondo case, sl
considera Una incidenza dell'area sull edficato commerciale nella misura

| =€ fmg.200 00

‘alore area

W1 =mg 1305 x €/mg 200 00 = € 261 000,00

Valore di stima:

VX28 = €.260.000,000 (euro duecentosessantamila)

LL L B
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STLOO TECRICSD
DOTT. MG, BLEERTS MENGHING - Breona, wia C. B attisti n 16
el g T 071202908 email: alhedoimenabiniitfo

Cespite X29 — (Comprende N13 —13.1 e 13.2)

Terreni agricoli zona Aspio

Catasto terreni — Comune di Ancona
Fgl133 paricellanBt  seminativo ha 86 90
Fgl. 139 padicellanB3  seminativo ha 04.60

L'appezzamento diterreno a forma allungata sale & lato della strada Aspio — Ancona.
| valon med agricall sono abbastanza elevati e la zona & appetibile.

Y1 =€/Ha 25.000,00 x Ha 0.91.50 =£.22 875,00

Valore distimar

V29 = €.22.000,000 (euro ventiduemila)

LLLERE

Cespite X30 — {(Comprende N14 —14.1, 14.2 e 14.3)

Terreno confinante suU un lato con il Cespite X229, quindi a lato della strada Aspio Ancona.

Catasio terreni — Comune di Ancona

Fgl.139 particella n.6e zeminatvo  ha 20.30
Fgl.139 particella n .67y seminativo ha 78.90
Fagl 139 particella n.6g seminatvo . ha 15.00

V1=€/Ha 2500000 x Ha 114 20 =€ 23 550,00
Valore di stima:
VX30 = €.30.000,000 (euro trentamila)

LR

Cespite X31 — (Comprende N15 —15.1, 15.2, 15.3, 154, 155 e 15.6)

Appezzamento ditemeno che degrada versola S5 Adnatica e la strada Aspio Ancona.

| terreni confinano con le particelle di cul al cespite X239 & X30,
Al di 15 della strada ¢'& la particella n170 del Fgl140 che & nelfarea FIP del Comune di Ancona ed é
perimetrata dal raccordo viario e da altra propneta,

L'accesso & difficoltoso poiché dovra awvenire dalla pubblica wia.
Catasto terren — Comune di Ancona

Fgl.139 padicellandd  seminativo ha 1450

Fgl. 139 padicellandd  seminativo ha1./1.10

Fgl. 139 padicelland?  seminativo ha 0800

Fgl.133 padicelland0  seminativo ha 0660

Fgl.133 paricellanbd  seminativo ha 473 11

Fgl.133 paricella n 170 seminativo ha 1003

Sommana ha 68534
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STURID TECNICD
DOTT. ING. ALBERTO MENGHINI - Ancona, via C. Battist n 16
tel, e fax; 071202908 email: gherto@menghiniinfa

Valore di riferimento:;

WV =€/Ha 2500000
V=€ /Ha25.00000% Ha 6 88340 = €172 08500
Valore di stima:
VX31 = €.170.000,000 (euro centosettantamila)
LB
ILCT.U
Datt. Ing. Albertafenghini
JE".I"I'DDI'IB, 7 LUQ'IO 2015 Crdine degh Ingegnenfdelia provinca dl
hNC. CTMA
iy
—

ELENCO ALLEGATI /

1 - CESPITE X1 - Appartamento a Osimo, Via C. Colombo.

2 - CESPITE X2-X5 - Fabbricato a Osimo, Via Giulia 20.

3 - CESPITE X6 - Edifici in aderenza a Osimo, \ia Gosta del Borgo.

4 - CESPITE X7 — Magazzino a Osimo, Via Fontemagna.

5 - CESPITE X8 - Terreno Agricolo a Osimo, Via Montegallo.

6 — CESPITE X8 - Terreni a Osimo, Via Montegallo.

7 — CESPITE X10 - Complesso agricolo e zootecnico a Osimo, Via Ancona.

8 — CESPITE X11 - Edfficio per lavorazione e commercializzazione carni a Osimo, Via Ancona.
9 - CESPITE X12-X20 - Complesso immobiliare a Osimo, Via Montegallo 6.

10 — CESPITE X21 - Villa singola a Osimo, Vlia Montegallo 4.

11 — CESPITE X22-X26 - Palazzina a Marcelli di Numana, Via Mareverde 17.

12 - CESPITE X27 - Autorimessa a Marcelli di Numana, Via Mareverde.

13 - CESPITE X28 - Terreno edfficabile a Sirolo, Fraz. San Lorenzo.

14 - CESPITE X29 - Terreno agricolo ad Ancona, Via Aspio.

15 - CESPITE X30 - Terreno agricolo ad Ancona, Via Aspio.

16 — CESPITE X31 - Terreno agricolo ad Ancona, Via Aspio.

17 - Relazione antecedente con riportati tutti i beni ricadenti nella presente procedura con la

individuazione dei cespiti nella presente relazione.
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