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RELAZIONE CONSULENZA TECNICA DUFFICIO

Lo scrivente Maurizio Donninelli, Dottore Agronomo in Belvedere Ostrense (AN} Via
Piana n°2, iscritto al 1°313 dell’Albo Professionale deil’Crdine dei Dottori Agronom ¢ Dottori
Forestali della Regione Marche ed all’ Albo dei Consulenti Tecnici (CTU) del Tribunale di Ancona
(AN), presenta la relazione peritale al Giudice dell’Esecuzione Immobiliare del Tribunale di
Ancona (AN) tiguardante la valntazione di beni immobili siti nel Comune di Montemarciano (AN
(AN) oggetto di pignoramento, trascritto presso " Agenzia Entrate - Ufficio Provinciale di Ancona -
Territorio ~ Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 21 marzo 2024 al Registro Generale n°5874,
al Registro Particolare n°4254, a favore di Revalea S.p.a. dt Venezia (VE).

Al Consulente Tecnico d’Ufficio (CTU), dopo aver accettato Pincarico in data 02/05/2024,
il Giudice dell’Esecuzione pone il seguente guesito {vedere allegato 5°] - verbale di nomina ed
accettazione dell Esperto}:

Llesperto, prima di ogni aitivitd, controlierd la tempestivits del deposite (gg. 60 dal
deposito dell istanza di vendita, salvo provoghe) e la completerze dei docusmenti di cui allart. 567,
seconde comma, c.p.c. (esiraito del catasto, nonché i certificati delle iscrizioni e frascrizioni
relative ail immobile pignorato effettuate nei 20 anni anteriori alle trascrizione del pignaramento,
documentazione che pud essere sostituita da un certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastoli e dei registri immobiliari), segnalando inmmedigtamente al G.E. guelli mancanti o
inidonei; in tal case non procedera alf ‘espletamento defl’incarico sine a quando non ricevera
disposizione in tef senso daf G.E.

i giudice pone quindi all‘esperto i seguenti quesiti.

1) PROVVEDA ['esperto, esaminaii gli atti del procedimento ed eseguita ogmi altra
operazione  ritenutc  necessaria, PREVIA COMUNICAZIONE SCRITTA A MEZZ0
RACCOMANDATA CON RICEVUTA DI RITORNG, AL DERIT GRE, AL CREDITORE
PROCEDENTE ED Al COMPROPRIETARE, DELLA DATA E BEL LUQGO DI INIZIO
DELLE OPERAZIONI E PREVIO, ALTRESY, ACCESSD ALL SMMOBILE:

fa) alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove
opportuno, di uno o piit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previo
incarico (professionale) del Giudice, ove necessario, alla redlizzazione del Jrazionamento,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Agenzia del Territorio;

2) REDIGA quindi, in file separati, e limitatamenie ai soli beni oggetio del pignoramento,
tante relazioni di stima quanti soro § lotti individuati, indicando, in ciascuna di tali relazioni-

2a} l'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenii il lotto, mediante indicazione
della tipologia di ciascun immobile, delly sua ubicazione (citta, via, numero civico. piano,
eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinenze
ed accessort, degli eventuali millesimi di parti comuni; ciascun immobile sara identificato, in
questa parte nella relazione, da una lettera dell alfabeto e gli accessori dalla medesima lettera con
U MUNEre progressivo.

2b) Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati Ira
l'altro, oltre alle caratteristiche specifiche del bene {quali Ia composizione interna le
caratteristiche strigtturali e di rifinitura, compresa indicazione impigntistica ecc.):

2
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s le caraiteristiche generali del condominio o complesso di cui fa parte il lotio:
o le superfici, altezze ed eventuali volumi:
e [o stato di manutenzione e conservazione:
e ['ubicazione economica;
° ogni altra_ informativa che [espero riterrd opportuna od utile Jornire per
completezza della descrizione ¢ della perizia.
2¢) Il perito indicherd altresi le eventuali dotazioni condominiali (es. posti auio comuni,
giardine ecc.).
2d} Ove la rappresentazione catasiale ron sia conforme -alla situazione dei hwoghi (se
urbanisticamente regolari provveda alla “denuncia o variazione® all’4 genzia del Territorio - se
ritenuto necessario per procedere alla vendita - previa comunicazione al Giudice ed Incarico
(professionaie) di questi, (per poter effetiuare la vendita dell immobile con regolarizzota situazione
catastale).
2e) Lo stato di possesso degli immobili. precisando se occupati da terzi ed a che titolo.
ovvero dal debitore; gve essi siano occupati in base ad un contratio di affitto o locazione, verifichi
la data di registrazione ¢ la scadenza del contratio, I data di scadenza per Ueventuale disdetia,
l'eventuale data di rilascic fissata o lo siato della causa eventualmente i corso per il rilascio,
acquisisca comunque copia del contratio: si precisa che in caso di indicazioni nomn esaustive su tale
punto, sara disposta l'integrazione delle indagini senza maggiorazione del compenso: compenso
che sard liquidato all ‘acquisizione dei suindicati elementi,
2f) In caso di situazione di occupazione anomala {es. persona senza titolo né contratio di
locazione registrato antecedentemente alla data def pignoramento ecc...}) ne dia immediata
cotnunicaziore al Giudice (per i consequenziali provvedimenti urgenti},
2gi 1 vincoli ed oneri giuridici gravanii sul hene, distinguendo ed indicando in sezioni
separate quelli che resteranno a carico dell’acquirente ¢ quelli che sarannc invece cancellati o
regolarizzati della procedura, indicando altresi, per questi ultimi, i costi a ci6 necessari; il perito
dovra in particolare ed in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo,
sulla esistenza dei seguenti oneri e vincoli:
2gl) Per i vincoli che resteranne a carico dell ‘acquirente:
- Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato} ed alre
trascrizioni;
- Atti di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatura;
- Convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge;
- Aliri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni “propter rem”, servitii, uso,
abitazione ecc... )

282) Per i vincoli ed oneri giuridici che saranmo cancellati o regofarizzati ol momento della
vendilu, a cura e spese della procedura:

- Iscrizioni;

= Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli.

2g3) Per eventuali difformita urbanistico - catastali:

- Difformita urbanistico - edilizie (come da punto 2i);

-~ Difformita carastali;
3
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- L'esistenza della dichiarazione di agibilits, previa acquisizione o aggiornamento del
certificaio di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa,
2h) Altre informazioni per acquirente, concernenti:
- I millesimi cordominiali del loito periziaty;
- L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione fes. spese condominiali
ordinarie);
- Lventuali spese straordinarie gic: deliberate, ma non ancora scadure:
- Evenmtuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni onteriori alla
data della perizia;
- Eventuali cause in corso.
La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennmio ed alla elencazione di
ciascun afto di ocquisio, con indicazione dei suoi estremi {(data, notaio, data e numero di
regisirazione e {rascrizione}, e cio anche sulla scorta della eventuale relazione notarile
2i) Provveda, altresi il perito a verificare la conformita urbanistica ed edilizia
dell'immobile, ove edificato successivamente al (31/09/1967. Nel caso di fabbricati realizzati tra il
31101942 ed il G1/09/1967 il perito provederd a distinguere tra:

1) Fabbricati realizzati nel centro wrbano per i quali occorre verificare la presenza di una
licenza ex art. 31 LU (nella originaria formulazione), in mancanza della quate il cespite
sara considerato abusivo e lesperio procederdr agli accertamenti della sunabilite /
condonabiliti;

2) Fabbricati realizzati fuori dal centro wrbano, che saranno considerati re golari salvo che per
le eventwali accertate modifiche delle siato dei luoghi che siano intervenute in daia
successiva, in relazione alle quali ['esperio procederd ad un’autonoma verifica della
legittimiia wrbanistica delle stesse e, in difetio, all'accertamento della sanabilita /
condonabilita.

Al fini della verifica di sanabiliti, lo stimatore dovra verificare la sussistenza deilla ¢d. doppia
conformitd di cui all'ort. 36 D.P.R. 280/2001. il quale richiede, per la sanaioria, che
'intervento risulti conforme alla discipling wrbanistica ed edilizia vigente sia ol momento della
realizzazione dello stesso, sia al momento della presertazione della domanda (la quale ultima.
ai sensi dell'art. 46, comma 5, D.P.R. 380/2001. dovrd essere presentata entro centoventi giorni
dalia rotifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria);

in caso di parziale difformita, il C.T.U. dovra accertare l'eventuale intervenuta preseniazions di
Istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in Jorza della quale Uistanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢
le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

in difetto di istanze di condono gia penderti i1 C.T.U. provvedera a valutare [ costi di sanabilita
delle opere, ai sensi delle leggi n. 47/83, 724/94 e 326/2003, a condizione che ie ragioni df
credito dei creditori procedente ed infervermuli, muniti di titolo esecutive, sicno amteriori alle

messo Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriaif; 132245843803207¢

predetie leggi; =
ove sia da escludere la possibiliti per { aggindicatario di presertare un'istanza di condono ex §
nove a fronte di ragioni di credito posteriori ol 2003, lo stimatore dovea quantificare i costi di e
demolizione parziale, che saranno detratti dal prezzo di stima; ;
ancora, ove la parziale difformita non sanabile non possa essere demolita senza pregiudizio g
della parte eseguita in conformita, il C.T.U. dovra darne atto nella propria relazione, é
provvedendo a quarntificare e decurtore dal prezzo di stima la sanziove comminaa dall'art. 34 &
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D.P.R. 380/2001 “pari al doppio del costo di produzione, stabilito in base alla legge 27 luglio

1978, n. 392, delia parte dell'opera realizzata in difformita dal permesso di costrisire. se ad uso

residenziale, ¢ pari al doppio del valore venale, determinaio a cura della agenzia del territorio,

per le opere adibite ad usi diversi da quello residenziale.

20 It Perito verifichera la sussistenza del certificato di abitabilita, in conformita alla sua
destinazione di fatto, o, ove nor ancora rilasciate, la sussistenza delle condizioni per il suo rilascio.

2myVerifichi se 'immobile oggetto di pignoramento rientri fra quelli per cui & prevista la
certificazione energetica D.lgs. 192/05 come modificato dal D.Igs. 311/06, acquisendone, dove
esistente, la relativa docamentazione.

In caso di mancanze dellp certificazione erergetica, provveds i CTH gllespletamento
della pratica per Uotienimento della stessa.

2n) Proceda alla stima in hase dlle caratteristiche, dati guontitativi, ollo stato di
manutenzione, ubicazione economica ed ogni dlira caratteristica e dato come sapra riportali in
periziq, in base ai pi esatti ed opportuni metodi corretti di stima applicabili, previa indicazione
anche dei valori uniiari,

La siima dovra tenere conto, altresi, di qualsiasi elemento di rivelutazione o svalutazione
quali i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, la wecessita di bonifica da
eventuall rifiuti anche, tossici o nocivi oneri di regolarizzazione urhanistica o catastale {se non
effettuaia in caso di procedura per addivenire alla vendita) ed altri oneri o pesi.

2¢} Nel caso si traati di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione, oltre che dell intero
lotto, anche della quota parte, tenendo conto della maggiore difficolia di vendita per le guote
indivise; precisi infine se i bene risulti comodamente divisibile.

ALLEGHT il perito a ciascuna relazione di stima, dei file allegati contenente almeno due
Jotografie esterne del bene ed almenc due interne, nonché lg planimetria del bene, viswra catastale
aituale, copia della concessione o licenza edilizia e/o aiii di sanatoria nonché la restante
documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore; depositi in
particolare, ove non in atti, copia dell’atto di provenienza del bene ¢ copia dell 'eventuale contratio
dl locazione ¢ verbale delle dichiarazioni del terzo occupante (se in forma “anomala”).

ALLEGI ALTRESI gli avvisi di ricevimento delle raceomandate di cui al punto |
(avvisi di inizio delle operazioni peritali).

3) DEPOSITI la perizia ESCLUSIVAMENTE IN MODALITA TELEMATICA: unu
copia integrale ed una copia epurata delle informazioni relative alla persona dell’esecuiato in
ossequio alle prescrizioni della L. 196/03.

4) INVH copia della perizia priva degli allegati ai creditori procedenti od intervenuti, come
rappresentati, ed al debitore, anche se non costituito, almeno 30 giorni prima dell ‘udienza, a mezzo
di posta ordinaria ¢ posta eletironica, ove gli interessati abbiuno fornito il relativo indirizzo.

Il perito dovra in ogni caso depositare ricevuta attestante I 'avvenito adempimento.

5} ACQUISISCA direttamente presso i rispettivi uffici, previo avviso al crediiore
procedente, 1 documenti mancanti che si profilino necessari od utili per [espletamento
dell'incarico, anche in copia semplice, con particolare riferimento alf ‘atic di provenienza e con
unica esclusione della refazione notarile, unici documenti che deve necessariamente produrre la
parte a pena di decaden:za. ‘

6) SOSPENDA le operazioni peritali in caso di impossibilita di accedere all immobile. ed
avveria if Giudice ed il creditore procedente, ai fini della nomina del custode giudiziario.

5
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7} RIFERISCA immediatamente ol Giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritali, informando contestualmente la parte che esecuzione potra essere sospesa solo
con provvedimento del Giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri
creditori.

8) FORMULI tempestiva istanza di rinvio dell udienza in caso di impossibilitd di
osservanza del termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti.

HGIVDICE DELL’ ESECUZIONE

Concede fermine sine a trents giorni prima della prossime udienza per il deposito della
relazione e per l'invio delle conclusioni alle parti, avvertendo ['esperto che, ove il medesimo non
risponda con completezza ai quesiti sopra riportati si procedera nef suoi confronti all esclusione da
ulteriori incarichi, ferma restando la riduzione dell onorario di 1/4 in caso di ritardo nel deposito.

Per il caso in cui la relazione peritale non venga depositata, noncstante | 'eventuale proroga
entro la data dell‘udienza il CTU, in ogni coso, dovea comparire_all udienza per illusirare le
difficolta incontrate.

La mancata comparizione comporterd la sostituzione del CTT

Dispone che il CTU, salva esplicito autorizzazione da parte del G.E., non potra avvalersi di
personale estraneo per lo svolgimento delle attiviti conferitogli.

In caso contrario non verra riconosciuto alcun compenso a tale titolo.

Al sensi dell 'art. 173 bis Disp. Att. c.p.c."le parii pessono depositare all ‘udienza note alla
relazione purché abbiano provveduto, almeno 15 giorni prima, ad inviare le predette rote ol perito;
in tal caso Uesperto interviene all ‘udienza per rendere i chiarimenti”.

Autorizza I'uso del mezzo proprio.

INFORMATIVA PER LA PARTE ESECUTATA

Informazioni di carattere generale

- credifori hanno pignorato i beni immobili interessati, chiedendone la vendita Jorzata, allo
scopo di soddisfare, con il relative ricavato, i lovo credifi nei suo confronti.

- Laprocedura esecutiva immebiliare risulta iscritta come indicato in epigrafe.

- giudice dell’esecuzione ha nominato suoi ausiliari lo scrivente quale custode giudiziario
del compendio pignorato, nonché un esperto iscritto all'albo dei consulenti tecnici del
tribunale ai fini della relativa stima.

- 1 predetti ausiliari, previo avviso, hanno provveduto o effetiuare un sopralluogo presso il
compendio pignorato.

- L'esperto, una volta effettuata Ia stima, depositera la sua relazione nel fascicolo
dell’esecuzione.

~ I giudice dell’esecuzione ha fissato per i giorno @2/18/2024 ore 9:30 P'udienza per
{'esame della suddetta relazione, per ordinare la vendita del compendio pignorate nonché
per i provvedimenti di cui all art. 560 c.p.c.

- Tale udienza si celebreré presse il Tribungale di Ancone, sito in Ancona Corso Mazzini. 90.

6
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- La parte esecutata potré contimuare ad abitare nel compendio pignorato ~ writamente ol
suo nucleo familiare - sino al decreto di trasferimento a condizione che consenta | ‘accesso
al custode ed all esperto stimatore nonché ai potenziali acquirenti, e provveda a tutelare
adeguatamente  immobile ¢ le sue pertinenze, mantenendolo in buono siato di
conservazione e rispetti gli obblighi sulla stessa tncombenti (a solo titolo esemplificativo:
deposito del rendiconto trimesirale, ordinaric mamienzione, riparazione danmi, etc.); in
difetto il Giudice ne ordinerd la liberazione anche prima dell‘emissione del decreto di
frasferimento.

- Per le procedire esecutive aventi ad oggelto immobili diversi dall 'abitazione il giudice
dellesecuzione ordinerd invece la liberazione dell immaobile pignoralo, {anche in funzione
della pii: efficace tutela dell’interesse dei creditori ad un rapido ed effettivo svolgimento
della procedura), di regola con emissione dell ordinanza di vendita.

- Avveruta l'aggiudicazione la liberazione peotra essere richiesta dall aggiudicatario, i guale
~ all’atto del pagamento del saldo prezzo potra, alfrest, fare istanza per [attuazione del
decreto di trasferimento a cura del custode — a spese della procedura - decorsi sessanta
giorni e non oltre centoventi giorni; in difetio di tempestiva richiesta dell aggiudicatario,
lingiunzione di rilascie conternta nel decreto d irasferimento, emesso privo della apposita
disciplina dell attuazione ex art. 568 ¢. P-C. poira essere eseguito esclusivamente nelfe forme
di cui all’art. 605 c.p.c. a cura dell ‘aggiudicatario ¢ dell assegnatario.,

- 1l provvedimento di liberazione dell immaobile ¢/ o 1 ingiunzione di rilascio contenuto nel
decreto di trasferimento saranno attuati dal custode giudiziario, anche mediante ['ausilio
della forza pubblica.

-~ L'occupante, in vista della liberazione dell immobile €. comunque. quando ne verrd
estromesso dovra sgomberarlo di tutti i mobili ¢ i documenti che contiens rel termine
assegnato dal custode; in difetto gli stessi saranno considerati abbandonati o percio smaltiti
o distrufti.

- La parte esecutata ha ancora la possibilita di porre rimedio alla situazione sopra descrita,
con ausilio di un organisme di composizione della crisi, concludendo con fuftf] i creditori
un accordo di composizione della crisi oppure proponendo agli stessi un piano del
consumatore, cosi come gid indicato rell “atto di precetto.

- Per intraprendere le predette procedure & necessaria assistenza di un legale.

- Al sensi dell'art. 495 cpc., prima che sia disposta la vendita o P'assegnazione, g parte
esecutata puo effettuare la conversione del pignoramento, ciod chicdere di sastituire
all’immobile pignoreto una somma di denaro pari all’importo dovuto ol creditore

pignorante ¢ a quelli intervenuti, comprensiva di inferessi e spese, oltre guelle di
esecuzione.

$3a2458438c3a07!

- Tale istanza dovra essere depositata presso la cancelleria del giudice dell 'esecuzione prima
dell’'vdienza fissata ai sensi dell'art. 569 o p.c. per Dautorizzazione alla vendita o
"assegnazione dell immobile pignorato. Nei procedimenti iniziati a partire dal 13 febbraio
2019, alla istanza dovra unirsi il versamento di ung somma pari ad 1/6 del credito del
procedente e degli intervenuti, dedotti gli eventuali versamenti effettuatt di cui deve essere
Jornita prova documentale. Il giudice potra concedere una diluzione massima di 48 rate
mensili per il saldo dell nmmontare dovuto. Nei procedimenti iniziati prima del 13 jebbraio
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2019 il versamento dovra essere pari ad 1/3 e la dilazione non polra eccedere le 36 rate
mensili

La predetta istanza di conversione & inammissibile se presentata dopo che i giudice abbig
aulorizzato la vendita del bene o disposto la sua assegnazione.

E in ogni caso conveniente saldare i creditori - o avanzare la predefia istanza — il pii
tempesiivamente possibile in quanto, con il trascorrere del fempo, il credito vaniato da
ciascun creditore & destinato ad aumentare a causa de gli interessi che maturane
periodicamente e delle spese di procedura (ad esempio, se Uistanza viene proposta prima
che Uesperto stimatore redige la perizia, potranno essere risparmiate le spese relative al
compenso per il predetto ausiliorio).

Qualora la parte esecutata intenda definire transattivamente la propria posizione debitoria,
la relativa tratiativa, per i motivi sopra illustrati, é apportuno che sia avviata i pii presto
possibile con tutti i creditori che partecipano alla precedura, in quanito & sufficiente che
anche uno sola di questi lo richieda perché I'immobile pigrorate venga posto in vendita. La
pendenza del pignoramento o la circostanza che sia gid stata ordinata la vendita ovvero che
51 sia fenuio un qualche esperimento di vendiia non impedisce, infatti, che la parte esecutaig
possa vendere il suo immobile e, con il relative ricavato, soddisfare, anche a seguito di
ransazione, i creditori. In tal caso, questi, contestualmente all'incasso delle somme,
presteranno assenso aila cancellazione delle eventuali ipoteche e del pignoramento. La
soluzione di trovare un acquirente “privato” & preferibile soprattutto se il valore degli
immobili ¢ superiore al valore dei debiti. Se infatti, una volta venduto 'immobile pagati i
creditori, residua parte del prezzo, guesta spetta all'esecutato ¢ tale parte sard tanto
maggiore quanto pii: alto sard il prezzo di vendita del bene.

In ogni caso, & previsto dall'ort. 624 bis c. p.c. che, sy richiesta di iutti i ereditori muniti Ji
titolo esecutivo, la procedura, sentito il parere del debitore, puc essere sospesa fino ad un
tempo massimo di ventiguattro mesi. Tale sospensione puc essere disposta una sola volta
nel corso della procedura (anche se concessa per un tempo inferiore a quello massimo
sopraindicato) e, laddove sia gia stata ordinata la vendita, la relativa istansa puo essere
proposta soltanto fino a venti giorni prima della scadenza def termine per il deposita delle
offerte di acquisto nel caso di vendity senza incanto, o fina a quindici giorni prime della
vendita con incanto. Nel caso in cui la sospensione venga disposta dopo che sia stata
eseguita la pubblicita per la vendita, le relative spese saranno maggiori. In ogni caso. per
Uemissione del provvedimenta di saspensione, & necessario il consenso di futti § creditori in
quanto se anche un solo creditore munito di titole esecutivo vi si oppenga evvera ne chieda,
In qualsiasi momento, la revoca, la procedura esecutiva sard destinata a proseguire.
Qualora non lo abbia gia: fatto, a seguito dell invito contento nell atio d pignoramento, la
parie esecutata deve effetiuare pressv la concelleria del giudice dell’esecuzione g
dichiarazione di residenza o 'elezione di domicilio in wno dei comumni del circondario del
tribunale presso il quale pende 'esecuzione. In mancanza, fudti gli atti ¢ gli avvisi diretri
alla parte esecutata saranno comunicati presso la concelleria. Da cio consegue che, in
assenza di elezione di domicilio, di tali avwvisi la parte esecutata potrebhe non avere mai
effettiva conoscenza e la procedura potrebbe proseguire e concludersi validamente nei suoi
confronti senza che questa ne abbia avito alcuna informazione.

LU MAURIZIO Emesso Da. NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriali: 13a245843803a071
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L'opposizione alla esecuzione puo essere proposta esclusivamente prima che sia disposta la
vendita o I'assegnazione, salvo che sio fordata su fatii sopravvenuti ovvere ['opponente
dimostri di non aver potuto proporia lempestivamente per causa a lui non imputabile.

Ruolo del custode giudiziario e doveri dell ‘occupante Pimmobile

I Giudice dell ‘esecuzione ha rominato un custode giudiziario del compendio pignorato.

Il Custode giudiziario deve effettuare un primo accesso presso immobile pignorate e
verificare se il bene é occupato dal debitore esecuiuio ovvero da terzic dovrd effettuare
accessi periodici almeno con cadenza trimesirale al fine di verificare lo stato del compendio
ed il rispetto da parte deli occupante degli obblighi sullo stesso incombenti

Tra i compiti del custode giudiziario vi & anche guello di informare la parte esecutata dello
stato del processo esecutivo che si svolge in suo danno.

Si precisa che loccupante dell'immobile ne & divenuto “merc detentore” e, nel caso si
tratti della parte esecututa, potra continuare ad abitarla alle condizioni previste dall art,
0cp.e

L'occupanie deve consentive i sopralhuoghi dell esperto estimatore anche all ‘interno
dell immobile.

il detentore ai sensi dell'art. 593 c.p.c. ¢ fenuto a redigere ¢ a consegnare al custode
giudiziario il conto della gestione dell’ immobile che si intende richiesta con la presente
informativa

1l custode givdiziario é tenuto a riscuotere a partire dalla data del pignoramento | canoni ¢
le indennita di occupazione. Gli eventuali conduttori, affittuari, nonché accupanti — anche
senza titolo — debbono versare detti canoni e/o indenwiti secondo le se guenti modalifg:
Loccupante non deve in alcin mode ostacolare o comungue rendere difficoltosa I’ aitivitd
del custode giudiziario.

Nei giorni preventivamente concordati con il custode giudiziario ['occupante deve essere
presente presso ['immobile pignorato per consentirne la visita da parte dei ferzi interessati
all‘acquisto accompagnati dal custode medesimo o da suo ausiliavio,

13245843837t
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INFORMATIVA PER GLI EVENTUALT COMPROPRIETART {(NON ESECUTATE

- Anche qualora la parte esecutata non sia lesclusivo titolare del diritto reale sul hene
oggelto di pignoramento e vi siano altri titolari che non siano obbligali verso i creditori, ¢
sia stata pertanto pignorata solo la quota di spettanza  dell ‘esecutato, il giudice
dell*esecuzione pud disporre la vendita forzata del diritto nella sua Interezza allo scopo di
soddisfare i creditori con il ricavato derivante dalla quola pignoraia.

- Qudlora i contitolari intendano chiedere la divisione del bene in natura o vedersi attribuire
la quota della parte esecutata ex art. 720 cc., é necessario che propongang apposiia
istanza al giudice dell esecuzione. In tal caso si potra procedere allo scioglimento della
comunione dinanzi al medesimo giudice deil ‘esecuzione solo ove vi sia il CONSENSO eSpresso
di tutte le parti e degli interessati. La somma versata per lacquisto della guota si sostifuiri
alla quota del bene pignoraia e quest ultima verriy attribuita per intero ad uno o pii dei
contitolari, diversi dall’esecutato, che ne abbiano fatto richiesta e pagato il prezzo
corrispordente. Altra possibile soluzione per conseguire il risultato di evitare la vendita
dell'immobile ¢ raggiungere un accorde con i creditori pagando i debiti per conto
dell ‘esecutato.

Maggiori informazion su wutto quonto sopra indicato potranno essere richieste al custode
giudiziario

132245843Bc3a0 7t
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PREMESSA

11 CTU, preso copie e letti gli atti di causa, ha fissato un appuntamento con il Custode Avv,
Laura Catena nello studio ubicato in Corso Mazzini 107 del comune di Ancona {AN) per esaminare
la documentazione dell’esecuzione immobiliare ¢ fissare il giomo per V'accesso al complesso
immobiliare pignorato.

Infatti in data 18/07/2024 i CTU con il Custode si recavano in soprallucgo presso il comune
di Montemarciano (AN) in Via Dei Pini n°8, dove sono ubicati i beni immobili da valutare cogtituiti
da n°2 appartamenti (vedere allegato 5°2 - verbale accesso del custode giudiziario).

I CTU ha potuto prendere visione delie due unita immobiliari alia presenza deli’esecutato

Sig. .

L’appartamento posizionato al piano terzo & occupato dal Sig. con la moglie
malata oncologica.

L’altro appartamento si trova al piano secondo ed & occupato dal Sig. n virtls di un

contratto di comodato a titolo gratuito.

Dal sopralluoge il Perito ha potuto ricavare sufficiente documentazione fotografica
necessaria per la stima delle uniti immobiliari in questione.

II sopralluoge ha avuto inizio dalle ore 10,00 sino alle ore 11.00 ed ¢ stato esaustivo per
quanto concerne la descrizione delle caratteristiche qualitative e quantitative del suddetli cespiti;
oltre a ¢id, la ticognizione & stata agevolata dalle informazioni rilasciate del Sig. sugli elementi
inerenti il livello di materiali, la tecnica di posa in opera impiegata nella costruzione degli

appartamenti, dalle caratteristiche fisiche, ma anche dalla documentazione presente in atti pella
procedura esecutiva.
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CONTRATTO DI COMODATO GRATUITO _g

L appartamento posizionato al piano sccondo, distinto al Catasto Fabbricati del comune di
Montemarciano {AN) al foglio n°s, particella n°552, subalterno 0°6, Categoria A/2, & stato
concesso in locazione in data 27/06/2023 al Sig. anteriormente all’atto esecutive di
pignoramento immobiliare, trascritto presso I'Agenzia Entrate ~ Ufficio Provinciale di Ancona -
Territorio - Servizio di Pubblicita Tumobiliare in data 21 marzo 2024 al Registro Generale n®5874,
al Registro Particolare n°4254 (vedere allegate n°3 - confratte di comodato gratuite).

Infatti la parte locatrice aveva dato in locazione 'unith immobiliare in questione della
superticie abitativa di circa 95,00 metri quadrati al Sig.

Il soggetio comodatario avrebbe impiegato I’ appartamento ad uso abitativo.

La durata del presente contratto veniva concordemente stabilita decorrente dal giomo 27
ghugno 2023 sino alla data del 30 giugno 2027,

11 corrispettivo della locazione non era stato stabilito, i quanto la “parte comodante” si cra
impegnata con la “parte comodataria” alla concessione dell’ immobile ad uso gratuito.

Il contratto & stato regolarmente registrato presso "Agenzia delle Entrate di Ancona (AN),
Utficio Territoriale di Sepigallia il giomno 28 giugno 2023 al n°435 seric 3.

Per quanto nguarda, invece, Pimposta di registrazione era stato previsto che doveva essere a
carico delia parte comodataria nella misura stabilita dalle vigenti leggi,

Pertanto, in considerazione del fatto che attualmente risulta presente un conmtratto di
comadato ad uso gratuito sull’unitad immobiliare in ogectto, il CTU mvita Ia “parte comodante” a
procedere allo scioglimento del suddetto presso ghi uflici deil’Agenzia delle Entrate di Ancona
(AN), prima della chinsura della procedura esecutiva.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE E TOPONOMASTICA

Le due unitd immobiliati riportate nell*atto di pignoramento emesso dal Tribunale dj
Ancona in data 22 febbraio 2024 con Rep. n°764 2 favore del creditore procedente, notificato al
debitore il 19/02/2024 ¢ trascritto in data 21 marzo 7024 al Registro Generale n°5874, al Registra
Particolare n°4254 all’Ufficio del Territoric di Servizio ¢i Pubblicita Irmobiliare dell” Agenzia
Entrate di Ancona, ¢ contraddistinto da varie particelle i atti al Catasto Fabbricati del Comune di
Montemarcianc { AN}, come registrato nei seguentt certificati catastali aggiomati.

» CESPITE IMMOBILIARE (1)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppo al pianc secondo sito 2 Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini 0°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarciano (AN) al
foglio n°®5, particella n°552, subalterno 1°6, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto

Terreni del comune di Montemarciane (AN) al foglio n°5, particella n°552 (vedere allegate n°4 -
vistira £ mappa catastale).

= foglio: 5
particella: 552
subailterno: 6
piano secondo (P2)
categoria: A/2
classe: 3
consistenza: 5 vani
superficic catastale: 100 metri gquadrati - Tefale escluse aree scoperte 98 meiri
guadrati
rendita: euro 438,99
proprieta: (1/1)

= foglio: 5
particella: 552
qualitd: ente urbano
classe: -

superficie: Ha 08 — are 86 - centiare 53 (653 metri quadrati)
reddito dominicale: -

reddito agrario: -
proprieta: (3/8), (3/8), (2/8)
» CESPTTE IMMOBILIARE (2)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppe al piano terzo sito a Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarciano (AN) al
foglio n°S, particella n°552, subalterno n°7, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto
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Terreni del comune di Montemarciano (AN) al foglio n®53, particella n°552 (vedere allegato n°4 -
visura ¢ mappa catastale).

= foglio: 5
particella: 552
subalterno: 7
piane terzo (P3)
categoria: A2
classe: 3
consistenza: 3 vani

superficie catastale: 70 metrt guadrati - Totale escluse aree scoperte 70 metri guadrati
rendita: eure 263,39

proprieta: (1/1)
= foglio: 5

particella: 552

qualita: ente urbano

classe: -

superficie: Ha 00— are 06 - centiare 53 (653 metri quadrati)
reddito deminicaler -

reddito agrario: -

proprieti: (3/8), (3/8), {2/8)

Dall’esame catastale si evince che la particella n°552 del foglio n°5, subalterno 1°6, la
particella n°552 del foglio n°3, subalterno n°7 corrispendono con guelle riportate nelP’atfo di
pignoramento, nella nota di trascrizione ¢ nell’avviso di istanza di vendita {vedere allegato

n%).

SICATA Serial¥, 13a22458438¢3ac7f
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» TITOLO DI PROPRIETA” CESPITE IMMOBILIARE (1}

© Appartamenio al piano secondo adibito ad uso abitativo, distinto al Catasto Fabbricati
del comune di Montemareiano (AN) al foglio n°3, particella n°552, subalterno n°6, risulta
essere intestato a (1/1), in virtd di un atto del 15/07/2616, Pubblico ¥fficiale
Colangeli Darie sede Fane (PU), Repertorio n°4836, RETROCESSIONE, Nota
presentata con Modello Unico n°9395.1/2016, Reparto PI di ANCONA in atti dal
2718712016 (vedere allegato n°4 - visara e mappa catastale).

® Appartamento al plano terzo adibito ad nse abitative, distinto al Catasto Fabbricati del
comune di Montemarciano (AN} al foglio n°5, particella n°552, subalierno n%7, risulta
essere intestato g {1/1), in virtés 4i un atte del 15/07/2016, Pubbhce Ufficiale
Colangeli Dario sede Fano (PU), Repertorio 1°4836, RETROCESSIONE (passaggi
imtermedi da esaminare), Nota presentata con Modello Unico n°9395.1/2016, Reparto
PI di ANCONA in atti dal 27/87/2016 (vedere allegato n°4 - visurz e mappa eatastale),

masso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Sedald: 13a2458438c3ac7!
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CESPITE N°1

(AN)

messo Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serialk. 1022458438n3ac7!

16

™
&
5
Z
=
o
ik
z
z
=
o]
a
o
£

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




L DESCRIZIONE BENE IMMOBILE

L’appartamento con sviluppo al piano seconde & ubicato in Via Dei Pim, n°8 del comune di
Montemarciano (AN).

Il bene immobile in oggetio si inserisce in un’area lerritoriale consolidata con una precisa
collocazione geografica del comune di Montemarciano {AN), denominata:

e fascia/zona Suburbana/FRAZIGNE MARINA come specificato dall’Osservatorio del

Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate di Ancona dell’Ufficio Terntorio
Provinciale di Ancona.

Infatti I’Agenzia del Territoric di Ancona individua la zona OMI sopra riportata con il
codice di zona K2, microzona catastale n°3, tipologia prevalente abitazioni civili e destinazione
residenziale (vedere allegato n°6 - estratto Agenzia delle Entrate).
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= PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE

Le Norme Tecniche di Attuazione costituiscono il Piano Regolatore Generale del Comune
Montemarciano (AN) ¢ rappresentano lo strumento per la organizzazione del territorio comunale,
perseguendo obiettivi di riqualificazione ¢ valorizzazione secondo i principt della sostenibilita
ambientale, della semplificazione amministrativa, dell’efficacia e della pubblicita nel guadro delle
legislazione vigente (vedere allegato n°7 - estratto Norme Tecniche Attuazione del Piano
Regolatore Generale).

All'interno di queste finalitd, it Piano fornisce le indicazioni e prescrizioni per la stesura
degli strumenti urbanistici attuativi di iniziativa pubblica o privata ed in mancanza di questi, le
modalita per la disciplina delle iniziative private che comportano attivita edilizia /o trasformazione
d*uso del territorio in base alle prescrizioni del Piano.

I Piano ¢ stato redatto ai sensi della Legge 17 Agosto 1942 . 1150, modificata con Legge 6
Agosto 1967 n. 76, con Legge 19 Novembre 1968 n. 1187, con Legge 1 Giugno 1971 n. 291, con
Legge 22 Ottobre 1972 1. 865 € con Legge 10 del 28 Gennaio 1977, ecc., la disciplina urbanistica
del territorio comunale, classificato zona sismica di seconda categoria, in virti della Legge n. 64 del
2 Febbraio 1964, viene regolata dalle planimetrie di Piano, dalle presenti Norme e dal Regolamento
Edilizio vigente.

Per le zonizzazioni indicate in tavole a scala diversa, in caso di difficolta prevale la tavola a
scala maggiore pit dettagliata.

11 Piano Regolatore & attuato mediante:

aj Piani Particolareggiati (art. 3 e seguenti L. 1150/1942 e successive modificazioni ed
integrazioni);

b) Piani di Lottizzazione e P.L.U. (L. 1150/42, 1. 765/67 e successive modifiche ed
integrazioni);

¢) Plani di recupero (art. 28 L. 457/78 e successive modifiche ed integrazioni);

d) I rilascio delle Concessioni (L. 10 del 27/1/77 e successive modifiche ed integrazioni);

¢) Piani di insediamenti produttivi (L. 865 del 22/10/71 e successive modifiche ed
integrazioni);

f) Piant di edilizia economica popolare (L. 865 del 22/10/71 e successive modifiche ed
integrazioni).

Inoltre si fa presente che con deliberazione delia Giunta Comunale n°179 del 22 dicembre
2021 ¢ stata approvata la "variante locale al PRG ai sensi dellart 15 comima 5 della LR. n.
34/1992 per le zone residenziali di espansione in ambiti completati soggetti a pianificazione
attuativa del Capoluogo ¢ delle frazioni Gabella e Cassiano - Grugnaleto

Quindi I'unita immobiliare in questione & inserita nel suddetto Piano Regolatore Generale.
come di seguito riportato.

TITOLO I
CAPO 1-PREVISIONI DEL PIANO

ART. 12 - ZONIZZ AZIONE
12/1 - DIVISIONE DEL TERRITORIC COMUNALE IN ZONE
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U territorio comunale & organizzato per aree urbane ed extraurbane. Allinterno di queste
ripartizioni il territorio comunale & diviso in zone e sotto zone wrbanistiche come nisulta dalle tavole
del Piano, seguendo i criteri di fondo del .M. 1444/68 e della L.R. 34/97.

12/2 - ZONE PER INSEDIAMENTI RESIDENZIALI E TERZIARI

A) zone residenziali e terziaric del Centro Storico;
) zone residenziali di completamento;
C) zone residenziali di espansione

ART. 14/4 - B4 ZONE DI COMPLETAMENTO DI RICLASSIFICAZIONE EX
ZONE “C” DELLA FRAZIONE MARINA

Riguardano le Zone “B” di Completamento derivate daila riclassificazione di ex Zone “C” di
Espansione della Frazione Marina.

Nel dettaglio Ia zona di Completamento B-4 comprendente le sottozone B-4/a, B-4/b, B-4/c
e B~4/d ha la seguente normativa generale { relativa a tutte le sottozone):

Destinazione d'uso: residenze, pubblici esercizi, commercio al dettaglio, uthici, studi
professionali, agenzie varie, artigianato di servizio, piceole artigianato di produzione (compatibile
con la residenza), servizi & attrezzature collettive di interesse tocale, uffici pubblici, sedi di
associazion.

La superficie utile lorda destinata alla residenza non potra essere inferiore al 75% della SUL
complessiva dell'intero edificio.

Questo rapporto percentuale dovra essere tenuto presente come indicazione di massima con
una variazione de] 10% per ogni intervento edilizio, comprese le variazioni della destinazione d'uso.
Quando la percentuale interessi una porzione di unitd immobiliare, 1a destinazione sara riferita
all'intera unita.

Tipi di interventi previsti: manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, nstrtnrazione edilizia. ampliamento, demolizione con e senza
ricostruzione, nuova edificazione nei lotti miterclusi, variazioni di destinazione d'sso.

Per le nuove costruzioni e gli ampliamenti valgono le seguenti prescrizioni relative ad
ognuna softozona:

ZONA B-4/A ( ex lottizzazione (pdl) “MONTEMARINA™

a) Indice di utilizzazione Fondiaria : UF = 0,50 mg/mq.

b) Nelle aree gia edificate deve essere detratia la superficte utile lorda gia edificata e/o in corso
di edificazione.

¢} Altezza massima: ml. 9,50 ¢ comunque non superiore alla media deghi edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa zonjzzazione.

&) Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione e/o ampliamenti : ml. 10,00, D.M.
2.04.63.

¢) Parcheggi: 1,00 mq ogni 10.09 me di costruzione.

f) Distanza minima dai confini : metri lineari 5,00 .

ZONA B-4/b (ex Piano edilizia Fconomica Popolare “(PEEP - Marina)”

a) Indice di utilizzazione Fondiaria - UF = 0,60 mg/mq.
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b) Nelle aree gia edificate deve essere detratta la superficie utile lorda gia edificata e/o in corso
di edificazione.

¢) Altezza massima: ml. 9,50 e comunque non superiore alla media degli edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa zonizzazione.

d)} Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione efo amphiamenti : ml. 10,00, DM.
2.04.68.

e) Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,00 mc di costruzione.

f) Distanza minima dai confini : mi.5.00.

ZONA B-4/¢ (ex Piano Zona “Miramare” - sub Ambiti A e By”

a) Indice di utilizzaziene Fondiaria : UF = 0,60 mg/mg.

b) Nelle aree gia edificate deve essere detratta la superficie utile lorda gia edificata e/o in
corso di edificarione.

¢} Alezza massima: ml 9,50 ¢ comunque pon superiore alla media deglt edifict
preesistenti ed Immediatamente circestamti, amche se non ricadents nelfa sfessa
zonizzazione.

d) Distanza minima tra fabbricati di nnova edificazione e/o ampliamenti : ml. 10,00, D.M.
2.04.68.

e) Parcheggi: 1,00 mq ogni 10,00 me di costruzione.

) Distanza minima dai confini : ml 5,08,

ZONA B-4/d (Lottizzazione “Marina Alta™)

a) Indice di utilizzazione Fondiaria : UF = 0,45 mg/mgq.

b) Nelle aree gia edificate deve essere detratta la superficie utile lorda gia edificata efo in corso
di edificazione.

c) Altezza massima: ml. 9,50 e comunque non superiore alla media deghi edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa Fonizzazione.

d) Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione efo ampliamenti : mi. 10,00, D.M.
2.04.68.

¢} Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,00 me di costruzione.
1} Distanza minima dai confini : m1.5.00.

g} Le superficie a parcheggio privato di uso pubblico previsti dal PDL Marina Ala, realizzati
come previsto nell’ambite dei singoli lotti, pari a 4 mgq ogni 100 g di SUL, debbono essere
mantenute anche nei successivi interventi di nucva costrazione o di ampliamento.

Pertanto I"umitd immobiliare oggetto della presente valutazione & identificata nel Piano
Urbanistico Comumale col seguente inquadramento {vedere allegato 5°8 - Tavela PRG),

Infatti Parea sita nel comune di Montemarciano (AN) in Via Dei Pini n°8, meglio distinta al
Catasto Fabbricati al foglio n°5, particella n°552, ¢ classificata come segue:

messo Dar NAMIFHAL CA FIRMA QUALIFICATA Senaid: 13a245843803ac7!
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= CONFORMITA® URBANISTICA DELL IMMORBILE

L’unita immobiliare ha un grado di vetustd di circa 50 anni ed & stata costraita sulla base
delle autorizzazioni rilasciate dall’ufficio competente del Comune di Montemarciano (AN).

In data 19/04/1974, con protocolio 51843, fu presentata all’Ufficio Urbanisticoda & Iz
domanda tendente ad ottenere la licenza di costrazione per I'esecuzione dei lavori riguardante Ia
costruzione di un fabbricato wrbano wbicato in Via Dei Pini de! comune di Montemareiano
{AN).

1} progetto di realizzazione della palazzina per civile abitazione per conto della famiglia
fu redatto dal Geom. Marchetti Luciano di Falconara Marittima {AN).

L’intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Edilizia nel 27 aprile 1974 con parere
favorevole, fn approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilaseio della licenza ediliziz n°31 del
17/05/1974 (vedere aBegato n°? - licenza edilizia).

In data 21/06/1975, con protocollo n°2533, fu presentata all’Ufhicio Urbanistico da e
la domanda tendente ad ottenere la licenza di costruzione per Pesecuzione dei lavori riguardante la
costruzione di un fabbricato urbano di civile abitazione ubicato in Via Dei Pmi del comune di
Montemarciano (AN).

1l progetio di realizzazione della palazzina per civile abitazione per conto della famiglia  fu
redatto dal Geom. Marchetti Luciano di Falconara Marittima {AN).

L’intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Edilizia nel 72 huglio 1975 con parere
favorevole, fu approvato dal’Ufficio Tecnico con il rilascie della Heenza edifizia n°104 det
11/88/1975 {vedere allegate n°10 - licenza edilizia).

In data 17/05/1977, con protocollo n°2723, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da ¢ la
domanda tendente ad oftenere la licenza di costruzione per Pesceuzione dei lavori riguardante
lavori di varante interna ed esterna del fabbricato urbano ubicato in Yia Dei Pini del comune di
Montemarciano (AN).

Il progetto di realizzazione degli interventi sulla palazzina di civile abitazione per conto
della famiglia fu redatto dal Geom. Marchetti Luciano di Falconara Marittima {AN).

L’ intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Edilizia nel 28 giugno 1977 con parere
favorevole, fu approvate dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della bcenza edilizia n°78 del
02/08/1977 (vedere allegato n°11 - concessione edilizia).

Inoltre sulla base del parere favorevele dellUfficio Tecnico, dell’Ufliciale Sanitatio, del
collaudo statico delle opere in conglomerato cementizio armato ilasciato dalla Regione Marche -
Servizio Decentrato Opere Pubbliche e Difesa del Suolo di Ancona fu autorizzata Pabitahilita in
forza del decreto con protocolle n°2007 del 16 agoste 1977 (vedere allegato n°I2 -
auterizzazione abitabilita).

In data 31/12/1986, con protocollo n°11741, fu presentata all*Ufficio Urbanistico da  la
domanda tendente ad ottenere la concessione in sanatoria di opere edilizie abusive rignardante
frazionamento unita immobiliare posizionata al piano secondo del fabbricato urbano ubicato in Via
Dei Pini n°8 del comune di Montemarciano {AN).

L’intervento edilizio fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio deila sanatoria di

opere edilizic abusive n°10664 del 20/66/1998 (vedere allegate n°13 - concessione edilizia in
sanatoria).
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In data 26/06/1990, con protocollo n°5199, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da  1a
domanda tendente ad ottenerc Pantorizzazione ad eseguire opere interne nell unitd immobiliare
posizionata al piano secondo del fabbricato urbano ubicata jn Via Dei Pini n°8 del comune di
Montemarciano (AN).

1l progetto di realizzazione degli interventi sulla palazzina di civile abitazione per conto
della famiglia furedatto dall’Ing. Marchetti Alberto di Falconara Marittima {AN).

Le opere da eseguire, consistevano:

1} nello spostamento dell’ingresso ad ur w.c., nel tifacimento degli impianti, sanitari,
rubtnetterie e rivestimenti dello stesso w.c., nel rifacimento del pavimento della sala e deila
cucina in ceramica del tipo monocottura.

2) Trattasi di opere esclusivamente interne all’immobile, nei limiti indicati nell’art. 26 della
legge 47/85 ¢ che in particolare:

- hon contrastano con il regolamento comunale edilizio ¢ di igiene:

~ non comportano medifiche alla sagoma dell’edificio;

- non modificano la destinazione d’uso delle singole unita immobiliar dell’edificio;

- non comporiano aumento della superficie utile € del numero delle unita immobiliari:

- non recano pregiudizio alla statica dell’edificic e rispettano le norme di legge vigenti
in materia.

3} Dichiarava altresi, che I'immobile interessato dai lavori non & vincolato ai sensi delle Leggi
1n°1089/39 e n°1467/39

L’intervento edilizio in questione fu approvato dali’Ufficio Tecnico con il rilascio
dell’antorizzazione del 62/07/1990 (vedere allegate #°14 - antorizzazione edilizia).

In data 01/03/1995, con protocollo n°2727, fu presentata ali’Ufficio Urbanistico da ia
domanda tendente ad ottenere la concessione in sanatovia 4i epere edilizie abusive riguardante il
terrazzo dell’unitd immobiliare posizionata al piano secondo trasformato in camera del fabbricato
urbano ubicato in Via Via Dei Pini n°8 del comune di Montemarciano (AN).

L’intervento edilizio fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della sanateria di
opere cdilizie abusive n°31 del 11/04/1996 (vedere allegato n°15 - concessione edilizia in
sanatoria).

In data 26/09/1998, con protocollo n°12414, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da ia
domanda iendente ad ottenere Pauterizzazione a realizzare un isolamento termico di parte del vano
scale interno di accesso all’appartamento posizionate al piano secondo, mediante applicazione di
paretine vetrate mobili a soffietto tipo SUNROOM nel fabbricato urbano ubicato in Via Dei Pini
n°8 del comune di Montemarciano {AN).

Il progetio di realizzazione dellintervento sulla palazzina di civile abitazione per conto di
tu redatto dall’Ing. Marchetti Alberto di Falconara Marittima {AN).

Le opere da eseguire, consistevano nel creare un isolamento dagli agenti atmosferici al vano
scale nella parte sita al piano terra, ove & disposto un piccolo atrio aperto su due lati.

Tale isolamento si poteva creare tramite 1’inserimento di patetine vetrate a soffietto tipo
SUNROOM che possono essere facilmente rimosse all’ occorrenza,

La necessita di tale opera era data dal fatto che durante inverno {data I’esposizione a nord
di tale ingresso) la piogeia spinta dal vento penetrava fino all’ingresso al piano terra ed a volte in
occasione di gelate, si formava uma patina di ghiaccio che creava non pochi problemi a chi doveva
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entrare; inolire sulle pareti perimetrali non isolate si venivano a creare dei fastidiosi fenomeni di
condensa che creavano anche problemi igienici all’intemno delle abitazioni.

Tale opera avrebbe permesso infine anche un risparmio epergetico in quanto si sarehbe
creato una camera d°aria facente funzione di filtro tra Pinterno e Pesterno.

Infine il fatto che tale manufatto poteva essere facilmente nmosso, ci¢ avrebbe facilitato
durante U'estate una giusta circolaziene d’aria che migliorava il confort delle abitazion.

Lintervento edilizio fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della DIA il
26/09/1998 (vedere allegato n°16 - DIA).

In data 28/04/1999, con protocollo 15576, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da fa
domanda tendente ad ottenere Pauntorizzazione a realizzare una pensilina a2 sbalzo sull’ingresso al
piano terra collegato al vauno scala interno di accesso all’appartamento posizionato al piane seconde,
con struttura in legno ¢ copertwra in tegole nel fabbricaio urbano ubicato in Via Dei Pini n°8 del
comune di Montemarciano (AN).

Il progetto di realizzazione dell’intervento sulla palazzina di civile abitazione per conto di
fu redatto dall’Ing. Marchetti Alberto di Falconara Marittima {AN).

L’intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Bdilizia nel 16 giugno 1999 con parerce
favorevole, fu approvato dall’Ufficic Tecnico con il rilascio del’autorizzazione n°5576 del
01/07/1999, con 1a prescrizione che nel lato pir fungo la pensitina doveva essere Hmitata a non olire
50 centimetri eccedenti la spalletia (vedere allegato n°17 - autorizzazione edilizia).
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ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA

!
i

1’appartamento con sviluppo al piano seconde, distinto al Catasto Fabbricati del comune di
Montemarciano (AN) al foglio n°5, particella n°552, subalierno 2°6, € sito a Montemarciano
(AN) mn Via Dei Pini n°8 e risulta dotato dell’attestato di prestazicne energetica (APE) (vedere
alegate n°18 - 2itestato prestazione energetica).

Dal 1° luglio 2009 IAPE va obbligatoriamente redatto in caso di compravendita di tmmobili
e dal 1° Juglio 2010 in case di lecazione.

Dal gennaio 2012 negli annunci immobiliari vanno inserti gliindici di prestazione
energetica (valore in kWh/mg anno).

A.P.E. (prima dellc modifiche del deereto 63/2013 veniva chiamato A.C.E) e 1l documento
che descrive le caratteristiche enerpetiche di un edificio, di un'abitazione o di un appartamento.

E' uno strumento di controllo che sintetizza con una scala da A4 a G (scaia di 10 lettere)
le prestazioni energetiche degli edifici.

La validita di un APE ¢, nella maggior parte dei casi, di 10 anni.

Per conservame la validita bisogna garantire i controlli della caldaia previstt dalla legpe.

11 sopraltuogo nell’immobile & obbligatorio.

L' Attestato di Prestazione Energetica (APE)non va confuse com [ Attestato  di
Qualificazione Energetica {(AQE).

Inoltre FAPE ¢ tra i documenti utili ad ottenere il certificato di agibilita di un edificio.

ac?!
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= DESCRIZIONE APPARTAMENTO IN BASE AL SOPRALLUOGO

L’unitd immobiliare ha conservato le caratteristiche tecniche, strutturali, di tipologia edilizia
e di snperficie complessiva fino all’attualita (anuo 2024} senza subire modificazioni rispetto alla
realizzazione del manufatto edilizio effettuato nell’anno 1975.

1L.”appartamento ¢ posizionato al piano secondo ed & raggiungibile tramite una scala infemna.

Per guanto riguarda, invece, il computo deila superficie commerciale il Consulente ha
rispettate le indicazieni in materia definite dal Decreto del Presidente della Repubblica dej 23
marzo 1998, n°138 dove I'unita di consistenza di un fabbricato ¢ dato dal metre quadrate di
superficie catastale, di cui all’allegato B, mentre estensione risulta part alla somma della
superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della guota delle superfici
occupate dai muri interni e perimetrali, con quella relativa alla superficie delle pertinenze di
uso esclusivo opportunamente emogeneizzate con coefficienti di ragguaglio, come riportato
nell’allegato C del precitato decreto.

Di seguito si riporta la descrizione e determinazione della superficie del cespite immobiliare
{vedere allegato n°19 - planimetria catastale).

® Afiraverso un vano scala interno di cui la proprieta a carico dell’esecutato risulta pari
ad una quota di 3/8, si accede all’appartamento collocato al piane terzo che ha
un’altezza media di circa 2,94 metri lineari (la misurazione si riferisce al solaio) ed
¢ composto da nn da un ingresso, un corridoio, n°l bagno, un antibagno adiacente ad
un aliro bagno, una cucina, un salone collegato con un balcone, un loecale
disimpegno, una camera collegata con un balcone per una superficie commerciale di
circa 113,00 metri quadrati (questo parametro tecnico & calcolato al lordo del muri
perimetrali estemi ed interni, mentre la superficie del vano scala che & un elemento
di collegamento verticale interno alle unitd immobiliari del fabbricato ¢ stato
misurato soltanto una volta attraverso la proiezione orizzontale al piano secondo)
{vedere allegato n°20 - foto interne) {(vedere tabella 1),

TABELLA N°i - CALCOLO SUPERFICIE APPARTAMENTO

SIPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
CATASTALE (%} COMMERCIALE
{mg) {mg)

PIANG SECONDO 103,96 1) 103,98
VANG SCALA 17,82 - 17,52
VANO SCALA (propricta 3/3) 6.68 37 6,68
BALCONI 646 - 0,60
BALCONI{I® ragguagiio) 6,46 30 1,54
BALCONI {Ii° ragguaglio) 0,00 HY 0,60
TOTALE 117,18 - 112,58
TOTALE (arrotondato) 117068 - 113,60

A seguito del sopralluogo, il Consulente ha effettuato anche una stima particolareggiata
consistente in un’analisi delle caratteristiche qualitative delle unith immobiliari, attraverso la quale
si ¢ ottenuta una rappresentazione esaustiva del bene.

Infatti con ia suddetta stima ¢é stato possibile raggiungere una valutazione puntuale che ha

come riferimento il reale mercato, al punto da potersi dire che valore e mercato costituiscono
termini correlativi inseparabili.
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Di seguito si tiporta la descrizicne delle caratteristiche qualitative del fabbricato sopra
descritto.

* Lo state comservative & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare
principalmente il grado di deperimento fisico di un mmmobile, basato sulla condizione e
sullo stato di manutenzione, con una notevole influenza sulla formazione del valore di
mercato {prezzo).

Infatti i} fabbricato dove ¢ situato I’appartamento presenta un buon livello di conservazione
al punto che non risultano problemi di stahilita strutturale {vedere allegato n°21 - foto
esterna). .

A seguito del sopralluoge, il CTU ha rilevato, in corrispondenza del marciapiede
esterno e nella scala posizionata sulla corte del fabbricato dove & sifuatg
Pappartamente, delle crepe importanti (vedere aliegato n°35 - foto esterna ed interna).
Pertanto gueste stato fisico sard tenuto in considerazione durante fa valutazione
economica dell nrith immobiliare (vedere allegato n°22 - foto crepe).

s La qualitd delle finiture & una caratteristica tipologica che ha come scopo quello di
valutare il livello dei materiali e Paccuratezza della tecnica di posa in opera, riferendosi ai
rivestimenti imterni (atrio e corpo scale), alla pavimentazione, ai rivestimenti servizi {bagni
€ cucina), rivestimenti (pareti ¢ soffitti), serramenti ed infissi.

Infatti le facciate esteme dell’edificio banno rivestimenti normali, costituili da materiali
ordinari ¢ di tipo commerciale, con ordinaria tecnics di posa in opera {intonaci frattazzati,
tinteggiatura e similari), mentre i serramenti esterni sono aormali, costituti da materiali
ordinari € di tipo commerciale, con ordinaria tecmica di posa In opera fserrandine in
fegno).

La pavimentazione delle camere, dei bagni ¢ di altri accessor sono di pregio, costituiti da
materiali di livello superiore, con accurata tecpica di posa in opera (marmo); i rivestimenti
servizi (bagni) sono di pregio, composti da materiali di livello superiore, con accurata
tecnica di posa in opera (piastrelle di materiale pregiato, cotto, marmi, ¢ similari); i
ivestimenti (pareti ¢ soffitti) dei vani principali (camere)} sono pormali, realizzati con
materiale ordinario ¢ di tipo commerciale, con ordinaria tecnica di posa un opera (pitture e
similari), mentre gli infissi interni {porte d’ingresso e porte interne) sono di pregio,
costituitl da materiali di livelio SUPETIOTe € CO accurata tecnica di posa in opera (legno).
Pertanto le finiture esterne ed interne dell unita immobiliare sono di buena gualita.

13a2458438c3ac7?t

* Gl impianti ad uso esclusive sono una caratteristica tipologica e tecnologica relativa alle
dotazioni dell”immobile.
Infatti la dotazione ¢ buona, nel senso che sono presenti gli impianti di tipo essenziale come
quello elettrico, idrico - sanitario, telefonico, citofonice, antenna TV centralizzata, fognario
e di nscaldamento, alimentato da gas metano tramite una caldaia con termosifoni

CNAMISIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serialt
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tradizionali collocati nei vari locali dell’appartamento; gl impianti hanno un buon livello di ;
manutenzione e di conservazione. A j
Si {a presente che Pappartamento in guestione insieme a quello coliseato al piano terzo E
sono detati di una caldaia centralizzata ed un unico contatore enel, idrice, a metano e §
di impiarte elettrico. s
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e La qualith distributiva e Ia funzionalith degli ambienti tienc conto delle dimensioni,
della forma ¢ della disposizione dei locali all’ interno del fabbricato untfamiliare.
Infatti I’unitd immobiliare & dotata di una quahta distributiva e funzionale di livello buono,
in linca con "ordinariets che si dovrebbe avere da una abitazione, contribuendo in maniera

importante suila formazione del valore di mercato {prezzo).

© La detazione di pertinenze accessorie, come la presenza di un parcheggio riservato
dell"tmmobile, le pertinenze esclusive di omamento e di_servizio, influisce in maniera
considerevole sulla formazione del valore di mercato {prezza).
11 fabbricato dove ¢ situato V’appartamento & dotato di uno spazio esterno (corte} destinato a

giardino, mentre per un’altta parte risulta piantumato {vedere allegato n°23 - foto
esterna).

s  Le caratteristiche posizionali sono relative alla collocazione dell’mmmobile nel contesto
edilizio di riferimento e sono date dal Hvello di piano dell'unitd immebiliad, dalla
luminosita, dall’affaccio ¢ dalla panoramicita.

Le suddette qualitd specifiche descrivone i Hvello di quality del fabbricato rispetto allo
spazio ambientale limitrofo, variandone il prezzo.

L’appartamento adibito ad abitazione, con sviluppo al piano sccondo, ¢ collegato tramite
una scala inferna al piano terra.

I Tocali dell’unita immobiliare sono dotati di nna buona fuminesitd e percid non vi ¢ la
necessitd di ricorrere all’illuminazione artificiale negh ambienti principali durante le ore
diurne.

Comunque nel complesso garantiscono un buon lvello di vivibilita nel senso generale del

termine, nonché un’apprezzabile tranguillith dal contesto ambientale locale; a questo va

aggiunto Ia possibilitd di avere a disposizione due balconi, con i quali st pud usufruire di
una splendida panoramicita verso la zona circostante.

L’edificio & circondato da una corte con qualche specie botanica di particolare pregio a
livello del quale in uno spazio delimitato da un pergolato si possono trascorrere piacevoli,
nonché confortanti pranzi ¢/ cene all’aperto (vedere allegato 123 - foto esterna).

Quindi I’appartamento ¢ dotato di caratteristiche posizionalt con un buen livello di gualita.

* L’inguinamente & una carafteristica ambientale che mira ad evidenziare la presenza di
un’alterazione del contesto dove si colloca Pimmobile, inducendo una variazione di PICZZO0.
L’inserimento dell’inquinamento ha valore esemplificativo per tutte le altre caratieristiche
qualitative, che portano un peggioramento della situazione ed una diminuzione di prezzo
degli immobili.

Ad esempio Pinguinamento da traffice veicolare puo presentare diverse modaliia (acustico,
atmosferico, ecc.), vari componenti ¢ differenti livelli di concentrazione.

Talvolta Pinquinamento & riferito alla presenza di sostanze pericolose e tossiche
nell immobile da valutare o negli immobili da confronto.

Nell’unita immobiliare oggetto di valutazione & stata riscontrata Passenza di qualungue
forma di inquinamento, in quanto I"ubicazione del bene si trova in un contesto urbano del
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comune di Montemarciana (AN), precisamente i Via Dei Pini n°8 | dove non si sviluppano
particolari forme di alterazione ambientale.

Pertanto a conclusione della descrizione delle caratteristiche quantilative e gualitative del
Jabbricato dove ¢ situato Dappartomento, atiraverso il guale ¢ emerso un buon livello
conservative, strutturale ¢ di manutenzione, un invidiabile particolarités vecazionale e posizionale
dell edificio rispetto al contesto territoriale ed edilizio limitrofo, come pyre al fatto che si possa
usufruive della possibilita sia di avere due balconi con i quali s pud apprezzare un’ottima
panoramicita, nonché al fatto che si possa usufruire di uno 3pazio esterno {corte) piartumata, il
Consulente ¢ del parere che questi elementi possano influenzare in maniera apprezzabile sil valore
di mercato del bene da stimare.
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VALUTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE

La valutazione dell’unitd immobiliare & stata effettuata attraverso Iapplicazione del
procedimento di stima denominato “cost approach o metodo di stima dej costi” come previsto
dagli “international valuation standard e standard estimativi internazionali (FVS)”.

Queste procedimento di stima consiste nel determinare il valore di un immobile attraverso la
somma del valere del suolo e del eosto di ricostruzione dell’edificio eventualmente deprezzato
al momento della valutazione.

La stima del costo di ricostruzione deprezzato si impiega in genere per gli immobili che dj
rado sono venduti separatamente dal resto del complesso immobiliare di cui sono parte ¢ che
presentano un mercato limitato per 'uso cui sono adibiti.

Infaiti it bene in questione si caratterizza per unicita al punto che esiste un unico soggetto
capace di porlo in vendita ¢ per le caratteristiche che ne vincolano V'utilizzo, esiste un unico
possibile compratore.

E’ questo il caso di tutte quelle contrattazioni di 1ipo istituzionale quali ad esempio la casa di
riposo, scucle, padiglioni ospedalieri, biblioteche ecc. ..

Le condizioni di applicazione del procedimento rignardano Ja stima del valore defl’area,
del costo di ricostruzione 2 nuove e del deprezzamento.

La stima del valore dell’area & legata alla disponibilits di aree agricole nello stesso segmento
di mercato dell’immobile da stimare, ¢ in un segmento prossimo, e dei prezzi di mercato.

La stima del costo di ricostruzione a miovo immpone Ia conoscenza dej prezzi del mercato
deglt appalti.

La stima del deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, il deperimento
funzionale e ’cbsolescenza economica della costruzione

Di seguito si riporta il procedimento di stima dei costi del cespite trnmobiliare di
rifenimento.

¢ STIMA VALORE AREA EDIFICABILE

Il valore dell’area dove insiste il fabbricato con I’appartamento al piano secondo ¢ stato
determinato atiraverso i valoti atiribuiti dall’Ufficio Urbanistico del comune di Montemarciano
(AN) per "applicazione dell’imposta municipale unica (IMU) per I’anno 2024 (vedere allegato
8°21 - valori edificabili).

La superficie catastale dell’area ammonta complessivamente a 653 metri quadrati, mentre la
quota di proprieta dell’esecwtato & di 3/8, corrispondente a 245 metri quadrati (importo arrotondato).

Di conseguenza & risultato agevole promumnciare con sufficiente certezza il proprio parere
estimativo sul pilt probabile valore di mercato del terreno in questione riferito al metro quadrato
pari a eure 131,00 al metro quadrato {prezzo arrotondato).

Pertanto, adottando la quotazione di 131,00 €/mq alla superficic catastale di 245,00 metri
quadrati, si ha-

131,00 €/mq x 245,88 mq = € 32.095,00 {valere guota area edificabile)

Quindi il costo dell’area ammonta a 32.000,00 curo {prezzo arrotondato).
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STIMA COSTO RICOSTRUZIONE UNITA’ IMMORBILIARE

Nello specifico delle trattazioni immobiliari, un appartamento risulta oggetto di altre voci di
costo che riguardano la progettazione dell’opera e I'affidamento con la direzione dei lavori ad un
impresa di costruzione.

Terminata I'esecuzione deli’opera con il relativo collaude si procederd alla vendita delia
volumetria realizzata.

In case di esposizione finanziaria (mutuo) da parte del”imprenditore per pagare Poperazione
di costruzione si devono considerare anche gli oneri finanziari che coincidono con il costo del
denaro ovvero con il costo degli interessi sostenuti.

Le spese notarili o le commissioni di mediazione risultano facilmente calcolabili mediante
borsini ed i prezziari editi dai rispettivi ordini professionali o resi pubblici dalle associazioni di
appartenenza.

Per quanto riguarda i costi di costruzione, di regola, gli stessi risultano facilmente rilevabili
mediante I*analisi dei principali mercuriali editi dalla Camera di Commercio di Ancona.

Valida alternativa 2 tali prezziari i bollettini pubblicati dai diversi Collegi Professionali,
dalle Facolta di Estimo ecc. ..

I valori vengono riferiti a costi con messa in opera ¢ sono espressi €/mgq o in €/me.

Un’altra voce di costo incidente su di una costruzione & costituta dalla sistemazione esterna
inerente la trasformazione del lotto, incluso anche il costo sostenuto per la viabilita interna.
recinzioni ed eventuali plantumazioni varie.

Inoltre occorre  caleolare  anmche  tutti gli oneri di urbanizzazione applicat]
dall’ Amministrazione Municipale al momento del rilascio della concessione edilizia per la
costruzione dell’anitd immobiliare.

H processo sopra determinato comsente di evidenziare il costo a nueve dell’unith
immobiliare di riferimente, ovvero, comsente di individuare il costo complessive di
ricostruzione del manufatic stimando seconds i prezzi correnti (oggi ricostruire Pimmobile
stimando nello stesso identico modo, costerebbe euro....).

» COSTO COSTRUZIONE APPARTAMENTO

Le voci ed 1 costi che intervengono in una costruzione edilizia sono:
a) Costo di costruzione: Ce
b) Sistemazione esterna: Se
¢} Onorari professionali: Op
d) Spese generali: Sg
¢) Imprevisti: Ip
1) Oneri di urbanizzazione: Qu
g) Intermediazione immobiliare: Im
h) Oreri finanziari (esposizione): OFf
i} Profitto dell’imprenditore: P
I valore di “r” in (1 + 1) coincide col costo del denaro, ovvero al tasso di interesse praticato
dalla banca in caso di esposizione finanziaria. Il valore “m”, come gid accennato, coineide con il
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tempo di realizzazione dell’opera. Generalmente decorre dall’inizio della prima esposizione
finanziaria e termina con la conclusione dell’intervento.

COSTO DI COSTRUZIONE (Co)

H costo di costruzione di un manufatio viene determinato inn ragione di una pluralita di
condizioni intrinseche ed estrinseche difficilmente rilevabili, ma soprattutto raramente
standardizzabili,

L’analisi del costo di costruzione viene considerato al fine di valutare la congruitd di un
intervento o di una realizzazione.

In ambito peritale, quale il nostro, il costo di costruzione mncide direttamente sulla
determinazione del valore dell’immobile.

Per quanto sopra detto, le principali variabili che incidono sul costo di costruzione di un
immobile risultano essere:
- collocazione geografica del cantiere
- livello di saturazione urbanistica
- conformazione ¢ tipologia del terreno
- presenza di eventuali corsi d’acqua o rischio di esondabilith
- logistica di asservimento al cantiere
- dimensioni dell’intervento
- destinazione d’uso
- livello di rifinitura
- possibilita di subappalto
- tempistiche previste per la realizzazione
Nel caso in esame, il costo di costruzione degli appartamenti campionc del comune di
Montemarciano (AN} & staio ricavato dal Prezziario (piti recente) delle Tipologie Bdilizie redatto
annualmente dall’Ordine degli Ingegneri e degli Architetti di Ancona.
Il Prezziario in oggetto & stato altresi raffrontato con il Prezziario delle Regione Marche
riscontrando buone corrispondenze ed allineamenti.

I costi di costruzione calcolati risultano essere essenzialmente i seguenti {vedere tabella
n°2}:

TABELLA N°2 - Coste Costruzione

TEOLOGIA EDILIZIA COSTO (€/mg) SUPERFICIE Gm) | COSTO COSTRUZIONE (¢) |
APPARTAMENTO (Piario 2) 1.000,00 113,00 113.000.00
TOTALE 1.600.00 113,00 113.600,00

11 valore di costo ottenuto dal tessuto edilizio delle singole microzone catastali (riscontrato a

seguito di opportuni sopralluoghi) & stato lievemente modificato ed adattato alle reali necessita del
mercato locale.

-
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SISTEMAZIONE ESTERNA (Se¢)

La sistemazione esterna ¢ costituita da un insieme coordinato di interventi esteso alle aree
scoperte di pertinenza della cosiruzione (lotto fondiario) che ne definisce assetio fisico od
utilizzazioni.

La sisternazione esterna include la realizzazione di manufatti che non siano computabili
come volumi o superfici coperte ai sensi del Regolamento Edilizio o delle vigentt Norme Tecniche
di Attnazione del Piano Regolatore Generale, quali, ad esempio, vasche scoperte, manufatt
accessort leggeri, realizzazioni dei viali pedonali ¢ carrabili, giardini.

Nella maggior parte dei casi, queste opere consistono nella risistemazione del terreno
circostante la nuova costruzione e direttamente asservite a quest ultima.

In moitissimi casi, quando non particolarmente specificato, incidenza delle sistemazion
estetne rientra di fatto nel computo del cosiddetto costo di costruzione.

Di regola la costruzione di un nuovo manufatto prevede all’interno dei costi complessivi una
modesta percentuale (1% - 3%) da destinarsi ad opere di rifinitura esterna comportanti la
tisisternazione del terreno o la realizzazione di alcuni vialeti pedonali.

I costi iperenti la sistemazione esterna tendono ad assumere una propria autonomia dal costo
di cosiruzione quando per la loro definizione concorrono particolart progeti, autorizzazioni e/o
sostanzialt finanziamenti.

Nel caso in esame per la voce sistemazioni esterne si considera una percentuale pari a
2% del costo di costruzione dell’appartamento (vedere tabella n°3).

TABELLA N°3 - Sistemazioni Esterne

Tipologia edilizia SUL (mq} COSTO (€/mnq) COSTO COSTRUZIONE (€) SITEMAZION]
ESTERNE 2% (€)
APPARTAMENTO {Piano 2} 113,00 1.000.00 113.600,00 2.260,00
TOTALE 113060 1.0080,60 113.000,00 2.260,00
IMPREVISTI (Ip)

Trattandosi di costruzioni muove, sia pur in assenza della dovuta documentazione
progettuale, ¢ facile ipotizzare una ridottissima possibilita di mcappare in mprevisti armministrativi
0 costruttivi.

Tuttavia, in termini prudenziali, la stima in oggetto computa tra i costi complessivi
dell’opera edilizia una percentuale per imprevist del 2% (vedere tabella n°4).

TABELLA N°4 - Fmprevisti

Tipologia cdiizia SUL (mq) COSTO (€mg) | COSTO COSTRUZIONE (€) | IMPREVISTI 2% (€) |
APPARTAMENTO (Piano 3) 113,00 1.060,60 113 000,00 2 360,00
TOTALE 115,00 1.060.00 115.000,00 2.268,00

ONORARI PROFESSIONALI (Op)

I costo incrente ghi onorari professionali incide sia sul valore di costruzione che sugli
imprevisti (eventuale variante in corso d"opera).

1 medesimo onorario, in caso di computo separato, mncide anche sulla voce sistemazioni
esterne.

Naturalmente, nella determinazione dell’onorario, deve aversi parbicolare riguardo alla
competenza specilica del professionista.
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Quando un incarico viene dal committente affidato a pitt professionisti riuniti in collegio, a
clascuno dei membri del medesimo & dovuto Pintero compense risultante dall’applicazione della
tariffa professionale di ciascuna categoria.

Di regola gli onorari professionali vengono computati a percentuale od a quantita.

Agli effetti della determinazione deghi oporari a percentuale le prestazioni del professionista
possono riguardare:

- Pesecuzione di un’opera, cioe la compilazione del progetto e del preventivo
- la stipulazione dei contratti di esecuzione o di appalto
- la direzione dei lavori, la sicurezza, il collaudo ¢ la liquidazione

Inoltre ghi onorari a percentuale comprendono tutto quanto ¢ dovuto al professionista per
Pesaurimento dell’incarico conferitogli, restando a carico di esso tutte le spese di ufficio, di
personale di ufficio sia di concetto che d’ordine, di cancelleria_ dj copisteria, di disegno in quanto
Strettanente necessario allo svolgimento dell*incarico.

Ai fini prudenziali del presente lavoro a frente i una comiplessiva oscillazione dei cost
progettuali compresi tra il 5% e 8%, per il caso in esame si ritiene eque imtervemire
applicando alle valutazioni in oggeito un coste complessive per progetfazione ¢ direrione
lavori pari at 7% (vedere tabella 55},

TABELLA N°5 — Onorari Professionali

Tipalogia ediizia SUL(mq) | COSTO(émg) | COSTO COSTRUZIONE T ONORARI
SIST. ES. + IMPREVISTI(€) | PROFESSIONALE 7% (6)
APPARTAMENTO (Piano 2) 113,00 1.060.00 117.520.00 822640 |
TOTALE 113,80 1.000,50 117.520,00 8326430 j
SPESE GENERALI (Sg)

A livello teorico qualsiasi struttura produttiva nceessita di una propria organizzazione.
Per organizzarione aziendale si intende quindi Pinsieme delle componenti e dei beni che
rendono possibile il funzionamento di una azienda.
1l ciclo vitale di un’azienda comporta la creazione i un predotto o di un servizio.
Per conseguire i propri obiettivi I'azienda & quindi costretta ad acquisire beni, ad usarli, a
trasformarli ed a dispiegare operc dell’ingegno (progettazione, consulenze, ecc...).
Nel campo delle costruzioni, di regola, rientrano nelle spese generali dell’impresa le
seguenil voci:
- allacciamento alle principali adduzioni (elettrica, idrica) ad uso cantiere
- recinzione, sorveglianza ed assicurazioni di cantiere
- Ppreparazione del cantiere, installazione e smontaggio gru, spese di gestione cantiere
{consumo elettricita cd acqua), cartelli, baracca di cantiere, spogliatoio e servizi operai,
ufficio di cantiere, magazzino
smantellamento finale del cantiere
Nel caso in esame per Ia voce spese generali si ritiene equo considerare ana percentuale
pari a 5% di tutte le voci precedentemente ripertate (vedere tabella n°6).
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TABELLA N°6 - Spese Generali

Tipoloriz edilizia SUL {mq} COSTO (E/mq) COSTO COSTRUZIONE + SPESE GENERALL 5% (€)
SIST.EST. + IMPREVISTI +
ONERI PROFESSIONALI
]
APPARTAMENTG (Piano 2 113,00 1.606,00 125.746.40 6.28732
TOTALE 113,00 1.000,60 125.746,40 £.287.32

PROFITTO DELL IMPRENDITORE (P)

Per profitto si intende "utile (o la differenza tra il valore del prodotio ed il suo costo di
produzione, ovvero P = Rt - Ct dove P ¢ il profitto, Rt sono i ricavi totah e Ct sono 1 costi totali)
ovvero I'immporto che si ottiene da un’attivita economica.

In altre parole, I'imprenditore ¢ colui che utilizza, organizza e dirige 1 faftori produttivi per
tratne profitto.

Nel campo estimativo. storicamente, il profitio & stato ancorato ad un classico 10%.

Tale valore nel contesto moderno delle costruzioni edilizie potrebbe dire molto o nulla a
seconda delle diverse sttuazioni.

1 mercato immobiliare, negli ultimi anni, ha registrato, per nicchie specifiche di intervento,
redditivita tali da generare profitti assai superiori a quanto sopra indicato.

Parailelamente, in altre zone geografiche, la penuria di lavore a generato redditivita e profitti
assai inferiori.

Nel caso in esame, in ragione del rischio che caratterizza una nuova realizzazione
immebikliare, si ritiene che Ia remunerazione della voce in oggetto si attesti al 18% lordo

dell’interz operazione calcolata sulla base di futte le voci precedentemente riportate (vedere
tabella n°7).

TABELILA M°7 - Profitio

Tipologia cdifizia SUL(mq) | COSTO@mqg | COSTO COSTRUZIONE + PROFITIO 10% (6)
SIST. EST. + DMPREVISTI +
ONERI PROFESSIONALY +
SPESE GENERALI (€)
APPARTAMENTO (Piaro 2) 113,00 1.000.00 132.033,72 1320337
TOTALE 113,00 1.000,00 132.033,72 1320337

ONERI D1 URBANIZZAZIONE (Ou)

Ogm attivita di trasformazione urbanistica ed edilizia del territoric del comune di
Mentemarciano (AN) comporta, ai sensi del D.P.R. 06/06/2001 1°380 artt. 16 - 19 e s, la
corresponsione di un copiributo di costruzione commisurato all’incidenza delle spese di
urbanizzazione, nonché al costo di costruzione.

il contributo di costruzione & costitnito dagli oneri di urbanizzazione primaria {U1), dagh
oneri di wrbarizzazione secondaria (UJ2) e dal costo di costruzione (CC).

Gh oneri di urbanizrazione primaria sono relativi ai seguentl interventi: strade residenziali,
spazi di sosta o di parcheggio, fognature, rete idrica, rete di distribuzione dell’energia eletirica e del
gas, pubblica lluminazione, spari di verde atirezzato.

Gli oneri di wrbanizzazione secondaria sono relativi ai seguenti interventi: asili nido e
scuole materne, scuole dell’obbiigo, nonché strutture e complesst per Pistruzione superiore
all’obbligo, mercati di quartiere, delegazioni comunali, chiese ed alini edifici religiost, impianti
sportivi di quartiere, aree verdi di quartiere, centri sociali, attrezzature culturali e saniiarie.
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1} costo di costruzione (CC) & costituito da una guota vanabile del costo dell’intervento ed &
determinato in maniera diversificata a seconda se si tratti di edilizia afferemte la funzione
residenziale o di edilizia afferente la funzione terziaria.

Di regola, ogni progetto ¢ ogni piano atiuativo presenta peculiarita proprie che lo
differenziano dagli altri progetti.

L’ importo che deve essere riportato in stima, non possedendo, al momento il dato definitive,
corrisponde alla media dei costi che potrebbero caratterizzare una pluralita di progetti diversificati
per dimensione, collocazione e standard adottati.

La possibilitd di escguire a scomputo parziale o totale una o pitt opere di urbanizzazione
pone I'imprenditore medio in condizioni di oggettive privilegio.

La possibilita di programmare con certezza, mediante appositi computi metrici estimativi, il
costo di dette opere edilizie consente una migliore programmazione generale ed una migliore
gestione delle risorse economiche.

Pertanto, per I'operazione di trasformazione edilizia in questione, si ritiene che Pimporto del
contributo di costruzione pon possa comungue superare iI 10% del costo di costruzione del
fabbricato (vedere tabella n°8).

TABELLA N°8 - Onert Urbanizzazione

Tipologia cdilizia SUL (my) CO5TO COSTO ONERT URBANIZZAZIONE, 10% (€]
(€/m) COSTRUZIONE (€)

APPARTAMENTO (Piano 2 113,00 1.000,60 113.000,00 1130000

TOTALE 113.00 1.000.00 113.000,00 11.300.00 |

ONERI FINANZIARI (O9)

Gli oneri finanziari coincidono con il costo del denaro ovvero con il costo deghi interessi
sostenuti dall’ imprenditore o dall’Ente Pubblico per finanziare intera operazione immobiliare.

Di  regola, quindi, upa parte di interessi decome dall’inizio dei lavori e tende ad
incrementare con il proseguo dell’opera.

Lo studio degli interventi edilizi suggerisce di analizzare Pesposizione finanziaria anche in
considerazione della parallela proiezione di vendita del complesso realizzato od in fase dj
realizzazione.

In altre parole I’esposizione finanziaria connessa ai plessi immobiliari deve essere sviluppata
in ragione dei possibili “lotti funziopali” vendibili nel corso della costruzione stessa.

Nel caso in esame verificate Pandamento internazionale o nazionale, appurato il
vigente tasso Euribor, Pattuale stagnazione del mercato smmobiliare, la softodimensionata
appetibilita dei mutui, la difficolta di rientro econemics ¢ delle linee di credito concordate, si
ritiene che il coste del denare connesso alleperazione edilizia supportata da adeguato rating
finanziario potrebbe, nel medio periodo, attestarsi attormo 3 valori pressimi al tasso del
3.50%.

Pertanto il calcolo degli oneri finanziari, considerando che si prevede un tempo di

realizzazione di un 2nne per la trasformazione edilizia dellarea, si effettua con la segmente
formmnla (vedere tabella n°9):

Oneri finanziari = (Ce+ Cs + Im + Op + Se+0Oe)x{g' - 1)
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Ce= costo costruzione

Cs = costo sistemazione esterna
Im = imprevisti

Op = onerari prafessionali

Sg = spese gencrahi

Ou = oneri urbanizzazione
q=(L+1)=(1+0,055) =1,055
n = {empo realizzazione 1 anno
{q' - 1) =0,055

r=550%
TABELLA N° . Oneri Finanziari
Tipologia edilizia SUL (mq) COSTO {Emq) COSTO COSTRUZIONE + ONERI FINANZIARI (6)
SIST. £ST. + IMPREVISTI + 550 %
ONERI PROFESSIONAYLY + n: 1 anno
SPESE GENERALI + g’ ={1+0,035)
ONERI URBANIZ. (6 q'- 1) = 0,055
APPARTAMENTO (Piano 2) 113,00 000,00 14333372 788335
TOTALE 113,00 1.060.60 143.333,72 748335 |

INTERMEDIAZIONE IMMOBILIARE (Im)

Nei casi come guello in esame (realizzazione di un guovo appartamento) la vendita inizia gia
durante la fase di realizzazione del complesso edilizio.

L’apertura in cantiere di un ufficio vendite consentird, accanto ad una snella procedura di
vendita, la progettazione di immobili capaci di soddisfare le esigenze specifiche di ogni particolare
clientela.

Le strutture realizzate secondo tale tipologia costruttiva offrono altissimi liveili di
infrastrutture tecniche ed il massimo di flessibilita riguardo alla personalizzazione degli spazi e
degli aspetti tecnici in modo da soddisfare le richieste pil esigenti.

Infatti lo sviluppo del “costru - vestito™ funziona solianto quando il processo diviene una
riflessione lineare dei bisogni e dei requisiti di ogni cliente.

In pratica sulla base di un prezzo di offerta definito al grezzo od al rustico, ogni tipologia di
rifinitura ed ogni impianto tecnologico viene “vestito” sull’unita immobiliare in ragione dei singoli
desideri del cliente.

Comungue il costo di vendita e di intermediazione viene convenzionalmente attestato
attorno il 3%.

Nel contesto attuale considerata Ia possibilit di alienare dircttamente il prodotto
realizzato ad un prezeo medio € 1.100,00 al metro guadrato, come desunto dall’Osservatorio
Quotazioni del “Borsino Immobiliare” ¢ dall’Osservatoric del Mercato Immobiliare (OM1)
del’Agenzia del Territorie di Ancora nellarea omeogenez identificata come fasciafzona
Suburbapa/FRAZIONE MARINA, per Pappartamento destinato ad abitazienc si fa presente

che la quota dell’intermediazione immobiliare risalta pari a 2,08% (vedere tabella n°10).
TABELLA N°I§ — Intermediazione Immebiliare

Tipologia edilizia SUL (mq) VALORE _ VALORE INTERMEDIAZIONE
(€/maq) APPARTAMENTO IMMORILIARE 2.00% (€)
€}
APPARTAMENTO (Pianc 2) 13,00 1.100,00 124300,00 248600
TOTALE 113,80 1.100,00 12430000 2.486.00
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Pertanto dovendo individuare il eosto di ricostruzione a nuove defl’immobile di proprieta
del committente si ritiene congruo un costo medio unitario riferito al metro quadrato di:

- APPARTAMENTO — 1.477 05 €/mg
Il costo di costruzione & cosi determinahile:

= COSTO COSTRUZIONE
113,80 mq x 1.477,05 €/mq = € 166.9686,65 {appartamento)

Quindi 1l costo di ricostruzione dell’ unitd immobiliare & pari a 167.000,00 enre (prezzo
arrotondato).

Per ottenere la valutazione a muovo del manufatto edilizio, al costo di ricostruzione va
aggiunto il eosto di acquisizione dell’area.

VALUTAZIONE IMMOBILE =€ 167.060,00 + € 32.000,0¢ = £ 199.000.0¢

I “costo al nuovo” del complesso immobiliare costituito dall’acrea con i volume attuale
edificato ammonta a 199.608,60 eure {prezzo arrotondato).

* CALCOLO DEPREZZAMENTO COSTO RICOSTRUZIONE FABBRICATO

Una volta definito “il costo al nuovo™ delledificio, corrispondente alla somma del costo di
costruzione con quelio di acquisizione dell’area, occorre procedere al suddetto abbattimento atto ad
esprimere le varie ragioni d’inferiorita che caratterizzano il bene esistente rispetto al nuovo.

I fattore di decremento, ovvero coefficiente di deprezzamento (KJ, csprime sia la vetusta
che il superamento tecnologico e funzionale del fabbricato, risultando:

K=(1-D-E)

Dove:

D = degrado o vetusta

E = superamento tecnico ¢ funzionale

Per quanto riguarda il coefficiente di degrado (D), si {ara riferimento alla formula suggerita
dall’UEEC (Unione Europea dei periti contabili, economici ¢ finanziari):

D= [(A+20Y/ 140} - 2,86

Con (A) raffigurantc il rapporto percentuale tra Petd del manufatto e la soa vita
complessiva,

Con tale formula, il degrado viene valutato non come un ammortamento, ma i manicra
molto pitt aderente atla realta con valori crescenti al crescere della vetusta del manufatto.

Infatti ¢ mnoto universalmente che il degrado di qualunque bene non ha un andamento
Costante nel tempo, nel senso che & molto piut lento nei priai anni di vita de] fabbricato per poi
diventare molto veloce all*approssimarsi della fine della vita utile.

Nel caso in esame si precisa che:

- si adotta quale eta del manufatto ai fini della formula 47 anm dalla data di costruzione
deli’edificio nella conformazione attuale;
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- sl presume la vita complessiva virtuale del medesimo in 70 anni. considerando ancora 23
anni di buona utilitd dell’edificio nello stato in cui si trova senza la necessita di intervenire
con opere di completa trasformazione, cid tenendo conto del tipo di struttura nonché del
livello di finitura e di dotazione impiantistica.

Pertanto esplicitando la formula suddetta si ha:

D ={(47/70+20)*/ 140} - 2,86 =
D= (67,14 +20)7 /140 - 2,86 = 7.593,38 / 140 - 2,86 = 54,24 - 2,86 =
D =51,38 %

La percentuale di degrado (D) trova ulteriore conforto nelle tabelle sintetico comparative
proposte dai migliori autori in materia (archivio estimo on ling, C. F orte, Prestinenza Pugliesi ecc..).

Per quanto attiene, invece, il coefficiente (E) si precisa che non viene calcolato nel
deprezzamento in guanto al momento della costruzione Punita immobiliare si ¢ adeguata al
progresso tecnologico moderno.

Ditatti, per rispondere perfettamente alla richiesta del mercato, gh uffici si sono dotati di
computer, internet e quanto altro necessario per azienda di restare al passo con i sistemi telematict
odierni.

Quindy, il coefficiente di deprezzamento complessivo (X). & pari a:
K=(1-0,5138) = 0.4862

11 costo di ricostruzione deprezzato & quindi cosi determinabile:

= VALORE IMMOBILE EDIFICATO DEPREZZATO
€ 199.600,00 x 0,4862 =€ 96.753,80

Quindi il costo di ricestruzione deprezzato dell’appartamento ¢ part a earo 97.000,60
{prezze arrotondato).

A seguito del sopralluogo, il CTU ha dlevato, in comispondenza del marciapiede csterno e
nella scala posizionata sulla corte del fabbricato dove & situato Vappartamento, delle crepe
importanti dove si & riscontrato che si sono completamente distaccate dal corpo principale
dell’edificio.

Come si pud notare dalle fotografic, olire all’evidente abbassamento nella zona della
fondazione, I’abbassamento della pavimentazione & al livello del prato.

It problema del cedimento va risolto, perché a causa della natura del terreno la situazione si
dovrebbe comunque aggravare nel tempo.

Quindi risuita necessario eseguire una manutenzione straordinaria affidando i laver di
sistemazione del cedimento della pavimentazione del marciapiede ¢ della scala ad una ditta
specializzata per I'esecuzione del suddetto intervento edilizio.

Inoltre € importante esegnire anche un intervento sulla raccolta delle acque piovane con la
sostituzione dei canali di gronda.
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IN'CTU per Despletamento di questi lavod ha redatto un computo metrico, dove ha
determinato il costo economico della sopracitata manutenzione straordinaria, la quale sara tenuta in
considerazione sulla stima dell’unita immobiliare (vedere tabella n°1 1).

TABELLA N°11 - Computo metrico

CODICE

DESCRIZIONE LAVORI

DIMENSIONI

NO

Lung. § Larg,

Hipeso

GUANTITA’

IMPORTO
UNITARIO
{€)

IMPORTO
TOTALE
(€)

102.95.061*.001

Allestimento  di  ponteggd i casteli
prefabbricati Aliestimento df pontegsi in
castelli prefabhricati, compreso # montaggio, il
ngfo fimo 2 6 mesi e o smonteggio 2 lavod
witimat.

1 dspetto delle vigenti norme in materia 4
infortenstica sal lavero. Per altezze fino 2 1000
mdal pianc di campagna

ung =2¥(17+13)

64,00

640 myq

2600

16.460.00

202.G4.010*

Smontageio ¢ vimozone di cangli di eronda
Smontaggio & rimozicne di canali di gronda
0 converse di qualsiasi dimensione post &
qualunique dliezza

Sono comprest: a fdmozione ed 11 trasporto
in discarica con 1 relativi oneri, B’ toltre
comprese quanto altto occore per dare i
lavoro finite.

Canaligronda

Canali gronda tettoie

scossaline

43

-
pa

29

43
23

9
85 mi

475,00

302.04.011%

Smontaggio ¢ rimozione di discendenti
pluviali. Smontaggic ¢ rimozione di
discendenti plaviali, posti a qualsiasi
altezza, i relativi terminali mon incassati
nelle muratore. E7 comprese i trasporto in
discarica com i relativi onerd. E' imolire
compreso quanto altro eccore per dare il
lavoro finito.

300

50,00 mi}

250,00

ANPODY

Smontaggio della prima fila defie tegole di
copestura per permettere i fissageio delle
nuove staffe si sostegno per la nuova
gonda e successivo  ripristino  con
sostituzione di quetle non pifl idosee.

95,00

95,60 mt

35.00

3.325,00

SNPOD2

Demolizione delia pavimentazione esistente con
relative massetto di sottofondo e sottastante
soletta in calcestazzo ammate, canco su
autocarry ¢ trasporio aile pubbliche discariche,
escluso aneri per Jo smaltimento

mgresso lato monte

parie di marciapieds refrostantc

4,00
12,00

4,00
2,00

16,00
24.00
46,00 mq

100,60

4.000,00

ONPO03

inserimento di bame in accigic ad
adereaza  migliorata per  calcestruzrzo
armato, su trave di selaic, m g° di 1420
centimetri  diametro 14 millimetri,
mediante perforazione ¢ fissageio con
Tesine epossidiche per una profondita di 20
centimetri, eschusa [a fornitura del ferro da
valatare a parte

ingresso fato monte

pane di marciapicde retrostante

8,00
12,00

8,00
12,00
20,00 mt

220,60

4.400.00

TNP04

Resfizzazione di soletie in calcestruzzo
armato per marciapiedt dello spessore di
15 centimetri, compresa realizzarione delle
casseforme di contenimento
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ingresso iato monte 16,00
parte marciapiede retrostante 24.00

40,80 mg 45,00 1.800.00

SNPOOS | Realizzazione di massetic per pendenze, 7
con malta di cemento, posto sopra la
soletta in calcestruzzo armato, tirato s

staggia ¢ frattazzato

ngresso lato monte 16,00

parte marciapiede refrostante 24.00

40,00 rag 35,00 1.400,60

9NPO06 | Rivestimetdo in piastrelle in monocotira ' ”

per estemo, posato con fuga, esclusa la

fornitura &i rstti materialt

ingresso lato monte ’ 1600

Parts merciapiedi retrostante 24.00

46,00 mq 43,09 1.800.00

1GNP007 | Posa in optra di baitiscopa od clomenio

ed L per finitura esterna perimetrale,

esclusa la formnitwra df mitl i matenali

ingresse lato monte *(lung =4-+4+4) 12,60 12,00

pale  marciapiedi  retvstamie  *Qmg= 26,60 2600

12+12412) 3800 mt 15,60 570,00
VIMPOGS | Fornitura &1 piastrelle per rvestimento 13,00 mg 30,00 1.350,00

marciapiedi
12ZNPOO2 | Fornitura di elemento ad L per fimtura 2000 my 30,00 1.000.00

perimetrale marciapiedi :
13NPCI0 | Fornitura di elemento per battiscopa 20,00 mt 30.00 600,00
MNPOIT | Forpitura di mastice per posa piastrelle 25000 Kg 1,00 250,00

pavimentazione

I5NPOI2 | Rivestimento deliz gradinata di Ingresso
costituite di Traverino per fa pedata,
Valzatz od i battiscopa laterali, compreso
Teventuale sistemazione del sottofoada,
escluso leventuale ricondizignamento della
strutiuta in caleestuzzo  armato  (da N®12.00 500,06 6.060.00
verificare in fase d'opera)

16NPDI3 | Sivtemazione delle coperture doi porzeti
inserit  melle  pavimentazioni  oggetto
dell’fntervento, consistente nelfa messa in
quota posizionamente copertura; sigitlo
con telaio in accigio per contenimento della 4,00 eaduno 156,00 £00.00
RuOVa pavimentazione in piastrelle

I7NPO14 | Canali di gronda in rame sp. 6/10 dello
svituppo di 40 centimetd, completo d

staffe di sostegno 66,80 me 70,00 4.620.00
IBNPDI6 | Scossaline in lamiera di same sp 6/10 29,00 mt £5,00 1.885.00
dello sviluppo di 40 centimetd

I9NPOLS | Discendenti in rame sp. 6/10 del diametro
80 millimetri, inseriti neflo stesso attacco

di scarico esistente 56,00 mt 57,00 1.850,00
PARZIALE LAVORI A MISURA 53.815,00
TOTALE 53.815.00

Per la manutenzione straordinaria della pavimentazione del marctapiede e della scala esterna
¢ stato determinato un costo pari € 53.815.00.

In considerazione del fatio che I’esecutato ha una quota di proprieid di 3/8, il costo si riduce
a € 20.000,00 (importo arrotondato).

€53.815,00 x 3/8 = 20.180,62 ,

Quindi il costo di ricestruzione deprezzate dell’unita immobiliare & part a enrs 77.000,00
(prezzo arrotondato).

€ 97.000,00 - € 20.600,00 = € 77.000,00
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DESCRIZIONE BENE IMMOBILE

L appartamento con sviluppo al piano terze ¢ ubicato in Via Dei Pini, n°8 del comunc di
Montemarciano {AN).

I1 bene immobile in oggetto si inserisce in un’area ferritoniale consolidata con una precisa
collocazione geografica del comune di Montemarciano (AN), denominata:

e fascia/zona Suburbana/FRAZIONE MARINA come specificato dall’Osservatorio del

Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate di Ancona dell’Ufficio Territorio
Provinciale di Ancona.

Infatti PAgenzia del Territorio di Ancona individua la zona OMI sopra riportata con il
codice di zona E2, microzona catastale n°3, tipologia prevalente abitazioni civili ¢ destinazione
residenziale (vedere allegato n°6 - estratte Agenzia delle Entrate).
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= PIANO REGOLATORE GENERALE COMUNALE

Le Nomme Tecniche di Attuazione costituiscono il Piano Regolatore Generale del Comune
Montemarciano {AN) e rappresentano lo strumento per Ja organizzazione del territorio comunale,
perseguendo obiettivi di riqualificazione ¢ valorizzazione secondo i principi della sostenibilita
ambientale, della semplificazione amministrativa, dell’efficacia e della pubblicitd nel quadro delle
legislazione vigente (vedere allegato n°7 - estratte Norme Tecniche Attuazione del Piano
Regolatore Generale).

All'interno di queste finalita, il Piano fornisce le indicazioni e prescrizioni per la stesura
degli strumenti urbanistici attuativi di iniziativa pubblica o privata ed in mancanza di guesti, le
modalita per la disciplina delle iniziative private che comportano attivita edilizia e/o trasformazione
d’uso del territorio in base alle prescrizioni del Piano.

Il Piano ¢ stato redatto ai sensi della Legge 17 Agosto 1942 n. 1150, modificata con Legge 6
Agosto 1967 n. 76, con Legge 19 Novembre 1968 n. 1187, con Legge 1 Giugno 1971 n. 291, con
Legge 22 Ottobre 1972 n. 865 ¢ con Legge 10 del 78 Gennaio 1977, ecc., la disciplina urbanistica
del territorio comunale, classificato zona sismica di seconda categoria, in virth. della Legge n. 64
del 2 Febbraio 1964, viene regolata dalle planimetrie di Piano, dalle presenti Norme e dal
Regolamento Edilizio vigente.

Per le zonizzazioni indicate in tavole a scala diversa, in caso di difficolty prevale 1a tavola a
scala maggiore pi dettagliata.

1l Piano Regolatore & attuato mediante:

a) Plani Particolareggiati (art. 3 ¢ seguenti L. 1150/1942 e successive modificazion ed
integrazioni);

b) Piani di Lottizzazione ¢ P.L.U. (L. 1150/42, L. 765/67 e successive modifiche ed
integrazioni);

¢) Piani di recupero (art. 28 L. 457/78 e successive modifiche ed mtegrazioni);

d) 1l ritascio delle Concessioni (L. 10 del 27/1/77 e successive modifiche ed integrazioni);

¢) Piani di insediamenti produttivi (L. 865 del 22/10/71 o successive modifiche ed
integrazioni);

f) Plani di edilizia economica popolare (L. 865 del 22/10/71 e successive modifiche ed
integrazioni).

Inoltre si fa presente che con deliberazione della Giunta Comunale n°179 del 22 dicembre
2021 ¢ stata approvata }a "variante locale al PRG ai sensi dellart. 15 comma 5 della LR, n.
34/1992 per le zone residenziali di espansione in ambiti completati soggetti a pianificazione
attuativa del Capoluoigo ¢ delle frazioni Gabella e Cassianc - Grugnaleto

Quindi I"unita immobiliare in questione & inserita nel suddetto Piano Regolatore Generale,
come di seguito riportato.

TITOLO 1
CAPO I- PREVISIONI DEL PIANO

ART. 12 - ZONIZZAZIONE
12/1 - DIVISIONE DEL TERRITORIQ COMUNALE IN ZONE
43

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

ICATA Senai#: 13a2458438c3a07¢

NAMIRIAL CA FIRMA QUAL

messo Da;

LL! MAURIZIO E

¥
=
=
Q
<
G
=]
2
&




1 territorio comunale & organizzato per aree urbane ed extraurbane.

Allinterno di queste ripartizioni il territorio comunale & diviso in zome ¢ sotio zone
urbanistiche come risuita dalle tavole del Piano, seguendo 1 criteri di fondo del D.M. 1444/68 e
della L.R. 34/92.

12/2 - ZONE PER INSEDIAMENT] RESIDENZIALI E TERZIARI

A) zone residenziali e terziarie de] Centro Storico;
B) zone residenziali di completamento;
C) zone residenriali di espansione

ART. 14/4 — B4 ZONE DI COMPLETAMENTO DI RICLASSIFICAZIONE X
ZONE “C” DELLA FRAZIONE MARINA

Riguardano le Zone “B” di Completamento derivate dalla riclassificazione di ex Zone “C” di
Espansione della Frazione Marina.

Nel dettaglio la zona di Completamento B-4 comprendente le sottozone B-4/a, B-4/b, B-4/c
€ B-4/d ha la seguente normativa generale ( relativa a tutte Ie sottozone):

Destinazione d'uso: residenze, pubblict esercizi, commercio al dettaglio, uffici, studi
professionali, agenzie varie, artigianato di servizio, piccolo artigianato di produzione (compatibile
con la residenza), servizi ¢ aftrezzature collettive di interesse locale, uffici pubblici, sedi di
associazioni.

La superficie utile lorda destinata alla residenza non potrd essere inferiore al 75% della SUL
complessiva dell'intero edificto.

Questo rapporto percentuale dovra essere tenuto presente come indicazione di massima con
una variazione del 10% per ogni intervento edilizio, comprese le variazioni della destinazione d'uso.
Quando la percentuale interessi una porzione di unita immobiliare, la destinazione sard riferita
all'intera uniia.

Tipi di mterventi previsti: manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ampliamento, demolizione con e senza
ricostruzione, nuova edificazione nei lotti interclusi, variazioni di destinazione d'uso.

Per le nuove costruzioni e gli ampliamenti valgono le seguenti prescrizioni relative ad
ognuna sotfozona:

ZONA B-4/A ( ex lottizzazione (pdl) “MONTEMARINA”

g) Indice di utilizzazione Fondiaria : UF = 0,50 mq/mg.

k) Nelle aree gia edificate deve essere detratta la superficie utile lorda zia edificata ¢/o in corso
di edificazione.

1) Altezza massima: ml. 9,50 e comunque non superiore alla media degli edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa zonizzazione.

i) Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione e/o ampliamenti : ml. 10,00, D.M.
2.04.68.

k) Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,00 mec di costruzione.

1) Distanza minima dai confini : metri lineari 5,00 .

ZONA B-4/b {ex Piano edilizia Economica Popelare “(PEEP - Marina)”
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g) Indice di utilizzazione Fondiaria : UF = 0,60 mg/mgq.

h) Nelle aree gia edificate deve essere detraita la superficie utile lorda gia edificata e/o in corso
di edificazione.

1) Altezza massima: ml. 9,50 ¢ comunque non superiore alla media degli edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa zonizzazione.

i} Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione e/o ampliamentt : ml. 10,00, D.M.
2.04.68.

k) Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,60 mc di costruzione.

I} Distanza minima dai confini : m1.5,00.

ZONA B-4/c (ex Piano Zona “Miramare” - sub Ambiti A ¢ B)”

g} Indice di ntilizzazione Fondiaria : UF = 0,60 mq/mq.

k) Nelle arce gia edificate deve essere detratta la superficic utile lorda gia edificata e/o in
coiso di edificazione.

) Alterza massima: ml 9,5¢ ¢ comunque non superiore alla media degli edifici
preesistenti ed immediatamente circostanti, anche se non ricadenti pella stessa
zonizzazione.

i) Distanza minima tra fabbricati di nuoeva edificazione ¢/o ampliamenti : mL 16,08, D.M.
2.04.68.

k) Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,00 mc di costruzione.

I} Distanza minima dai confini : m1.5,00.

ZONA B-4/d (Lottizzazione “Marina Alta™)

h) Indice di utilizzazione Fondiaria : UF = 0,45 mg/mq.

1) Nelle aree gia edificate deve essere detratta la superficie utile lorda gia edificata e/o in corso
di edificazione.

1) Altezza massima: ml. 9,50 ¢ comunque non superiore alla media degli edifici preesistenti ed
immediatamente circostanti, anche se non ricadenti nella stessa zonizzazione.

k) Distanza minima tra fabbricati di nuova edificazione e/o ampliamenti : ml. 10,00, D.M.
2.04.68.

1) Parcheggi : 1,00 mq ogni 10,00 me di costruzione,

m) Distanza minima dai confini : ml.5,00.

n) Le superficie a parcheggio privato di uso pubblico previsti dal PDL Marina Alta, realizzati
come previste nell’ambito dei singoli lotti, pari a 4 mq ogni 100 mq di SUL, debbono essere
mantenute anche nei successivi interventi di nuova costruzione o di ampliamento.

Pertante P'unitd immobiliare oggetto della presente valutazione ¢ identificata nel Piano
Urbanistico Comunale col seguente inquadramento (vedere allegato n°8 - Tavola PRG).

Infatti I'area sita nel comune di Montemarciano {AN) in Via Dei Pini n°8, meglio distinta al
Catasto Fabbricati al foglio n°5, particella n°552, & classificata come segue:

MAFPALE DENOMINAZIONE ZONA PRG LY.0. ART.NTA.

Zone “C dells Frazione Marina

1
7
352 Zona di Complotamento di Riclassificazione Ex B4/C 1444 {
i
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= CONFORMITA> URBANISTICA DELL IMMOBILE

L unita immobiliare ha un grado di vetusta di circa 50 anni ed & stata costruita sulla base
delle autorizzazioni rilasciate dallufficio competente del Comune di Montemarciano (AN).

In data 19/04/1974, con protocollo n°1843, fu presentata all’Ufficio Urbanisticoda e la
domanda tendente ad ottenere la licenza @i costruzione per ’esecuzione dei lavori riguardante Ia
costruzione di un fabbricato urbano ubicato in Via Dei Pimi del comune di Montemarciano (AN).

4 progetio di realizzarione della palazzina per civile abitazione per conto della farmiglia  fu
redatto dal Geom. Marchetti Luciane di Falcopara Marittima (AN).

L’intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Edilizia nel 27 aprile 1974 con parere
favorevole, fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della licenza edilizia n°31 del
17/5/1974 {vedere allegato u°9 - licenza edilizia).

In data 21/06/1975, con protocollo n°2533, fu presentata all’Ufficio Urbanisticoda e  la
domanda tendente ad ottenere Ia licenza di costruzione per I'esecuzione dei lavori riguardante la
costruzione di un fabbricato urbano di civile abitazione ubicato in Via Via Dei Pini del comune di
Montemarciano {AN).

Il progetto di realizzazione della palazzina per civile abitazione per conto della famiglia  fu
redatto dal Geom. Marchetti Luciano di Falcopara Marittima {AN).

L mtervento edilizio, esaminato dalla Commissione Fdilizia nel 22 Tughio 1975 con parerce
favorevole, fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della licenza edilizia n°104 del
11/08/1975 (vedere allegate n°10 - licenza edilizia).

In data 17/05/1977, con protocolle n°2723, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da e
la domanda iendente ad ottenerc Ja Heenza di costruzione per Pesecuzione dei lavori riguardante
lavori di varante interna ed esterna del fabbricato urbano ubicato in Via Dei Pini del comune d
Montemarciano (AN).

Il progetto di realizzazione degli interventi sulla palazzina di civile abilazione per conto
della famiglia fu redatto dal Geom. Marchetti Luciano di Falconara Marittima (AN).

L’intervento edilizio, esaminato dalla Commissione Edilizia nel 28 giugno 1977 con parere
favorevole, fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della licenza edilizia n°78 del
02/08/1977 (vedere allegate n°11 - concessione edilizia).

Inolire sulla base del parere favorevole dell’Ufficio Tecnico, dell"Ufficiale Sanitario, del
collaudo statico delle opere in conglomerato cementizio armato rilesciato dalla Regione Marche -
Servizio Decentrato Opere Pubbliche e Difesa del Suolo di Ancona fu autorizzata Pabitabilita in
forza del decreto com protecollo n®2007 del 16 agoste 1577 (vedere allegato n°12 -
antorizzazione abitabilita).

In data 01/04/1986, con protocollo n°4299, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da la
domanda tendentc ad ottenere la concessione in sanatoria di opere edilizie abusive riguardante i
cambio di destinazione d’nso di locali sottotetto dell’unity immobiliare posiziopata al piano terzo
del fabbricato urbano ubicato in Via Dei Pini n°8 del comune di Montemarciano (AN).

Lintervento edilizio fu approvato dall’Ufficio Tecnico con il rilascio della sanatoria di
opere edilizie abusive n°1041 del 16/01/1998 (vedere allegato n°24 - concessione edilizia in
sanatoria). '

In data 01/03/1995, con protocollo n°2727, fu presentata all’Ufficio Urbanistico da la
domanda tendente ad ottencre la concessione in sanatoria di opere gdilizie abusive riguardante la
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realizzazione di una veranda nell’unita immobiliare posizionata al piano terzo nel fabbricato urbano
ubicato in Via Dei Pini n°8 del comune di Montemarciano {AN).
L’intervento edilizio fu approvato dall’Ufficic Tecnico con il rilascio della sanatoria di

opere edilizie abusive n°32 del 11/04/1996 (vedere allegato n°25 - concessione edilizia in
sanatoria).

13a2458438c3ac?!

massn Do NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriait
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ATTESTATO PRESTAZIONE ENERGETICA

1’ appartamento con sviluppo al piano secondo, distinto al Catasto Fabbricati del comune di
Montemarciano (AN) al foglio n°5, particella n°552, subalterno n°7, & sito a Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8 e risulta dotato delP’attestato di prestazione energetica (APE) {vedere
allegato n°26 - attestato prestazione energetica).

Dal 1° Iuglio 2009 FAPE va obbligatoriamente redatio in caso di compravendita di immobili
e dal 1° luglio 2010 in caso di locazione.

Dal gennaio 2012 negli annunci immobiliari vanno imseriti gli indici di prestazione
energetica (valore in kWh/mg anno).

A.P.E. (prima deHle modifiche del decreto 63/2013 veniva chiamato A.CE) ¢ il documento
che descrive le caratieristiche energetiche di un edificio, di un‘abitazione o di un appartamento.

E' uno strumento di controllo che sintetizza con una scala da Ad 2 G (scala di 10 lettere)
le prestazioni cnergetiche degli edifici.

La validita di un APE &, nella maggior parte dei cast, di 10 anni.

Per conservame la validita bisogna garantire i controlli della caldaia previst dalla legge.

11 sopraliuogo nell’immobile & obbligatorio.

L' Attestato di Prestazione FEnergetica (APE)mon va confuso con ! Attestaio di
Qualificazione Energetica (AQE).

Inoltre 'APE ¢ tra i documenti wili ad ottenere il certificato di agibilita di un edificio.
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= DESCRIZIONE APPARTAMENTO IN BASE AL SGPRALLUGGO

L unita immobiliare ha conservato le caratieristiche tecniche, strutturali, di tipologia edilizia
¢ di superficie complessiva fino all’attualith (anno 2024) senza subire modificazioni rispetto alla
realizzazione del manufatto edilizio effettuato nell*anno 1975.

L appartamento & posizionato al piane terzo ed & raggiungibile tramite una scala intema.

Per quanto rignarda, invece, il computo della superficie commerciale il Consulente ha
rispettato le indicazioni in materia definite dal Decreto del Presidente della Repubblica del 23
marzo 1998, n°138 dove P'unitd di consistenza di un fabbricato ¢ dato dal metro quadrate di
superficic catastale, di cui all’allegato B. mentre Iestensione nsulta pant alla somma della
superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici
occupate dai muri interni ¢ perimetrali, con guella relativa 2ila superficie delle pertinenze di
uso esclusivo oppertunamente omogeneizzate con coefficienti dj ragguaglio, come riportato
nell*allegato C del precitato decreto.

Di seguito si riporta la descrizione e determinazione della superficie del cespite immobiliare
{(vedere allegato n®27 - planimetria catasiale).

® Afiraverso un vano scala interno di cui la proprieta a carico dell’esecutato rsulta pari
ad una quota di 3/8, si accede all’zppartaments collocato al piano terze che ha
un’“altezza media di circa 2,94 metri lineari (Ja misurazione si riferisce al solaio) ed
¢ composto da un ingresso, un corridoio, n°2 camere, un bagno, una cucina per una
superficie commerciale di circa 71,00 metri quadrati {questo parametro tecnico &
calcolato al lordo dei muri perimetrali esterni ed interni, mentre a superficie del
vano scala che € un elemento di collegamento verticale esterno alle unita immobiliari
del fabbricato ¢ stato misurato soltanto una volia attraverso Ja proiezione orizzontale
gia calcolato al piano secondo} (vedere allegato n°28 - foto interne) {(vedere

tabella n°12).
TABELLA N°12 - CALCOLQ SUPERFICIE APPARTMENT O
SUPERFICIE COEFFICIENTE SUPERFICIE
CATASFALE (%) COMMERCIALE
{mq} (mq)
PIANG TERZO 71,22 100 7122
TOTALE 1,22 N 71,22
TOTALE {arrotesdato) 71,00 - 71,08

A seguito del sopralluogo, il Consulente ha effettuato anche una stima particolareggiata
consistente in un’analisi delle caratteristiche qualitative delle unita immobiliari, attraverso 1a quale
si & ottenuta una rappresentazione esaustiva del bene.

Infatfi con la suddetia stima ¢ stato possibile raggiumgere una vahitazione puntuale che ha
come riferimento il reale mercato, al punto da potersi dire che valore e mercato CosttuISCOno
termin: correlativi inseparabili.

Di seguito si riporia la descrizione delle caratteristiche qualitative del fabbricato sopra
descritto.

e Lo stato conservativo ¢ una caraticristica tipologica che mira a rappresentarc

principalmente i} grado di deperimento fisico di un immobile, basato sulla condizione ¢
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sullo stato di manutenzione, con una notevole influenza sulla formazione del valore &
mercato (prezzo).
Infatti il fabbricato dove & situato I"appartamento presenta un baon livello di conservazione

al punto che non risaltane problemi di stabilith stratturale {vedere allegato n°21 - foto
esterna).

° La qualitd delle finiture ¢ upa caratteristica tipologica che ha come scopo quello di
valutare i} livello dei materiali e Paccuratezza della tecnica di posa 1n opera, riferendosi ai
rivestimenti interni (atrio ¢ corpo scale), alla pavimentazione, ai rivestimenti servizi (bagni
e cucina), rivestimenti (pareti ¢ soffitti), serramenti ed infissi.

Infatti le facciate esterne deil’edificio hanno rivestimenti normali, costituiti da mateniali
ordinan ¢ di tipo commerciale, con ordinaria tecnica di posa in opera {intonaci frattazzati,
tinteggiatura ¢ similari), mentre i serramenti esterni sono normali, costituti da materiali
ordinari ¢ di tipo commerciale, con ordinaria tecnica di posa in opera {serrandine in
plastica e serrande metalliche).

La pavimentazione delle camere, dei bagni ¢ di altri accessori sono normaji, costituiti da
materiale ordinario e di tipo cormmerciale, con ordinaria posa in opera (piastrelle in
ceramica, cotto e gres); i rivestimenti servizi (bagni) sono di pormali, composti da
materiale ordinario, con ordinaria posa in opera (piastrelle in ceramica); i rivestimenti
(pareti ¢ soffitti) dei vani principali (camere) sopo normali, realizzati con materiale
ordinario e di tipo commerciale, con ordinaria tecnica di posa un opera {pitture e similari),
menire gli infissi interni (porte d’ingresso e porte interne) sono di pregio, costituiti da
materiali di livello superiore e con accurata tecnica di posa in opera (legno).

Pertanto le finiture esterne ed interne dell’unita immobiliare sono di nermale gualita.

s Gli impianti ad use esclusivo sono una caratteristica tipologica e tecnologica relativa alle
dotazioni dell’immobile.
Infatti 12 dotazione ¢ buena, nel senso che sono presenti gli impiantt di tipo essenziale come
quello elettrico, idrico - sanitario, telefonico, citofonico, antenna TV centralizzata, fognario
e di mscaldamento, alimentato da gas metano tramite una caldaia con termosifoni
tradizionali collocati nei vari Jocali dell’ appartamento; gli impianti hanno un buos livello di
manutenzione e di conservazione.
Si fa presente che Pappartamento in gquestione insieme a _quelle collecate 2l piano
secondo song dotati di una caldaia centralizzata ed un umico contatere enel, idrico, a
metano e di impianto eletirico,

MAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriallh: 1322458438c3ac07!

* La qualitd distributiva ¢ la funzionalita degli ambienti tiene conto delle dimensioni,
della forma e della disposizione dei locali 21¥interno del fabbricato unifamiliare.
Infatti {’unitd immobiliare & dotata di una qualita distributiva e funzionale dj lvello buene,
in linca con Uordinarieta che si dovrebbe avere da una abitazione, contribuendo in maniera
importante sulla formazione del valore di mercato (prezzo).
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» La dotazione di pertinenze accesserie, come la presenza di un parcheggio riservato
dell’ immobile, le pertinenze esclusive di omamento e di servizio, influisce in maniera
considerevole sulla formazione del valore di mercato (prezzo).

1} fabbricato dove & situato Pappartamento ¢ dotato di uno spazio esterno (corte} destinato a

giardino, mentre per un’altra parte risultz piantumato (vedere allegate v°23 - foto
esterna).

¢ Lc caratteristiche posizionali sono relative alla coilocazione dell’immobile nel contesto
edilizio di riferimento ¢ sonc date dal livello di piano defl’unity imnmobiliari, dalla
luminosita, dall’affaccio e dalla panoramicita.
Le suddette qualitd specifiche descrivono il livello di gualita del fabbricato mspetto atlo
spazio ambientale limitrofo, variandone il prezzo.

L appartamente adibito ad abitazione, con sviluppo al piano terzo collegato tramite una
scala interna al piano piano terra.

I'ocali dell’unita immobiliare sono dotati di una normale luminosita e percio non vi ¢é la
necessita di ricorrere all’illuminazione artificiale negli ambienti principali durante le ore
diurne.

Comunque nel complesso garantiscono un baen livello di vivibilita nel senso generale del
termine, nonché un’apprezzabile tranquillith dal contesto ambientale locale; a questo va
aggiunto la possibilita di avere a disposizione due balconi, con i quall si pud usufruire di
una splendida panorasnicitd verso la zona circostante.

Ledificio ¢ circondato da una corte con qualche specie botanica di particolare pregio a
livello del quale in upo spazio delimitato da un pergolato si posseno trascorrere piacevoli,
noncheé confortanti pranzi e/o cene all’aperto (vedere allegato n°23 - foto esterna).

Quindi "appartamente & dotato di caratteristiche posizionali con un buen livello di qualita.

* L’inquinamento ¢ una caratteristica ambientale che mira ad evidenziare Ia presenza di
un’alterazione del contesto dove si colloca I'immobile, inducendo una variazione di prezzo.
L’inserimento dell’inguinamento ha valore esemplificativo per tutte le altre caratteristiche
qualitative, che portano un peggioramento della situazione ed una diminuzione di prezzo
degli immobili.

Ad esempio I'inquinamento da traffico veicolare pud presentare diverse modalita {acastico,
atmosferico, ecc.), vari componenti e differenti livelli di concentrazione.

Talvolta Pinguinamento ¢ riferito alla presenza di sostanze pericolose ¢ tossiche
nell’immobile da valutare o negli immobili da confronto.

Nell’unita immobiliare oggetto di valutazione & stata riscontrata Passenza di qualungue
forma di inquinamento, in quanto ’ubicazione del bene si trova in un contesto urbano del

comune di Montemarciano {AN), precisamente in Via Dei Pini n°8, dove non si sviluppano
particolari forme di alterazione ambicntale.
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Pertanto a conclusione deila descrizione delle caratteristiche quantitative e gualitative del =
Jabbricato dove ¢ situato 'appartamento, atiraverso il quale ¢ emerso un normale livello 2
censervativo, strutturale e di manutenzione, un invidiabile particolarita vecazionale ¢ peosizionale §
dell edificio rispetto al contesto territoriale ed edilizio timitrafo, nonché al fatto che si possa 8
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usufruire di uno spazio esterno (corte) piantumata, il Consulente ¢ del parere che questi elementi
possang influenzare in maniera apprezzabile sul valore di mercato del bene da stimare.

HCATA Serinld 13a2458438c3acT!

Firmato Da: DOMNINELLI MAUMIZIO Emesse Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALI

52

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




VALUTAZIONE UNITA’ IMMOBILIARE

La valutazionc dell’unitd immobiliare ¢ stata effettuata attraverso Papplicazione del
procedimento di stina denominato “cost approach o metode di stima dei costi” come previsto
dagli “international valuation standard o standard estimativi internazionali avsy .

Questo procedimento di stima consiste nel determinare il valore di un immobile atiraverso la
sommoa del valore del suolo e del coste di ricostruzione dellPedificio eventualmente deprezzato
al momento della valutazione.

La stima del costo di ricostruzione deprezzato si impiega in. genere per gl immobili che di
rado sono venduti separatamente dal resto del complesso immobiliare di cui sono parte e che
presentanc un mercato limitato per ’uso cui sono adibiti.

Infatti il bene in questione si caratterizza per unicita al punio che esiste un unico soggetto
capace di porlo in vendita e per le caratteristiche che ne vincolano utilizzo, esiste un unico
possibile compratore.

E’ questo il caso di tutte quelle contrattazioni di tipo istituzionale quali ad esempio la casa di
1iposo, scuole, padiglioni ospedalieri, biblioteche ecc...

Le condizioni di applicazione del procedimento rignardano la stima del valere delParea,
del coste di ricostruzione 2 nuevo ¢ del deprezzamento.

La stima del valore dell’area & legata alla disponibilita di aree agricole nello stesso segmento
di mercato dell’immobile da stimare, o in un segmento prossimo, ¢ dei prezzi di mercato.

La stima del costo di ricostruzione a nuovo impone la conoscenza dei prezzi del mercato
degli appalti.

La stima del deprezzamento maturato rignarda il deperimento fisico, il deperimento
funzionale e I’obsolescenza economica della costruzione

Di seguito si riporta il procedimento di stima dei cost del cespite immobiliare dj
riferimento.

STIMA COSTO RICOSTRUZIONE UNITA® IMMORILIARE

Nello specifico delle trattazioni immobiliari, un appartamento risulta oggetto di altre voci di
costo che riguardano la progettazione dell’opera e Paffidamento con la direzione dei lavori ad un
impresa di costruzione.

Terminata I'esecuzione dell’opera con il relative collando si procedera aila vendita della
volumetria realizzata.

In caso di esposizione finanziada (mutuo) da parte delf’imprenditore per pagare I’operazione
di costruzione si devono considerare anche gli oneri finanziari che coincidono con il costo del
denaro ovvero con il costo degli interessi sostenufi.

Le spese notarili o le commissioni di mediazione risultano facilmente calcolabili mediante
borsini ed 1 prezziari editi dat rispetiivi ordini professionali o resi pubblici dalle associazioni di
appartenenza.

Per quanio rignarda i costi di costruzione, di regola, gli siessi risuliano facilmente rilevabili
mediante I"analisi dei principali mercuriali editi dalla Camera di Commercio di Ancona.

Valida alternativa a tali prezziari i bollettini pubblicati dai diversi Collegi Professionali,
dalle Facolta di Estimo ecc...
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I valori vengono riferiti a costi con messa in opera e sono espressi €/mq o in €/me.

Un’altra voce di costo incidente su di una costruzione & costituta dalla sistemazione esterna
inerente la trasformazione del lotto, incluso anche il costo sostenuto per la viabilitd interna.
recinzioni ed eventuali piantumazioni varie.

Inoltre occorre calcolare anche tuti gl oneri di wurbanizzazione applicatt
dall’ Amministrazione Municipale al momento del rilascio della concessione edilizia per la
costruzione dell*unita immobiliare.

1l processo sepra determinato consente ¢i evidenziare il costo a nuove dell’vnita
immobiliare di riferimento, ovvero, comsente di individuare il ecosto complessive  di
ricostruzione del manufatto stimando secondo i prezzi cerrenti (eggi ricestruire Pimmobile
stimando nells stesso identico modeo, costerehbe LUFD....).

» COSTO COSTRUZIONE APPARTAMENTQ

Le voci ed i costi che intervengono in una costruzione edilizia sono:
1) Costo di costruzione: Ce
k) Sistemazione esterna: Se
1) Onorari professionaii: Op
m) Spese generali: Sg
1) Imprevisti: Ip
0} Onen di urbanizzazione: Ou
p) Intermediazione immobiliare: Im
q) Oneri finanziari (esposizione): Of
1) Profitto dell’imprenditore: P
11 valore di “r” in (1 + r) coincide col costo del denaro, ovvero al tasso di interesse praticato
dalla banca in caso di esposizione finanziaria.  valore “n”, come 2id accenmato, coincide con il
tempo di realizzazione dell’opera. Generalmente decorre dall’inizio della prima esposizione
finanziaria e termina con la conclusione dell*interverto.

COSTO DI COSTRUZIONE (Co)

Il costo di costruzione di un manufatto viene determinato in ragione di una phlaralita di
condizioni intrinseche ed estrinseche difficilmente tilevabili, ma soprattulto raramente
standardizzabili.

L’analisi del costo di costruzione viene considerato al fine di valutare la congruitd di un
intervento o di una realizzazione.

In ambito peritale, quale il nostro, il costo di costruzione incide direttamente sulla
determinazione del valore dell’immobile.

Per quanto sopra detto, le principali variabili che incidono sul costo di costruzione di un
immobile risultano essere:
- collocazione geografica del cantiere
- hvello di saturazione urbanistica
- conformazione e tipologia del terreno
- presenza di eventuali corsi d’acqua o mschio di esondabilita
- logistica di asservimento al cantiere
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- dimensioni dell’intervento
- destinazione d’uso
- hivello di rifinitura
- possibilita di subappalto
- tempistiche previste per la realizzazione
Nel caso in esame, il costo di costruzione degli appartamenti campione del comune di
Montemarciano (AN) & stato ricavato dal Prezziario (pi recente) delle Tipologie Edilizie redatto
annualmente dall’Ordine degli Ingegneri ¢ degli Architetti di Ancona.
Il Prezziario in oggelto & stato altresi raffrontato con il Prezziatie delle Regione Marche
riscontrando buone corrispondenze ed allineamenti.
1 costi di costruzione calcolati risultano esserc essenzialmente i seguenti (vedere tabella

r°13):
TABELLA N°13 - Costo Costruzione

TIPOLOGEA EDILITIA COSTO (€myg) SUPERFICIE (mg} COSTO COSTRUZIONE &)
APPARTAMENTO (Piano 3) 1.000.00 7180 71.006.00
TOTALE 1.000,80 7LD 71000,00 |

11 valore di costo ottenuto dal tessuto edilizio delle singole microzone catastali (riscontrato a

seguito di opporhumi sopralhuoghi) & stato lievemente modificato ed adattato alle reali necessiti del
mercato locale.

SISTEMAZIONE ESTERNA. {Se)

La sistemazione esterna & costituita da un insieme coordinato di interventi esleso alle arce
scoperte di pertinenza della costruzione (lotto fondiario) che pe definisce assetio fisico ed
utibizzazioni.

La sistemazione esterna inchude la realizzazione di manufatti che non siano computabili
come volumi o superfici coperte ai sensi del Regolamento Edilizio o delle vigenti Norme Tecniche
di Attuazione del Piano Regolatore Generale, quali, ad esempio, vasche scoperte, manufatti
accessotl leggeri, realizzazioni dei viali pedonali e carrabili, giardini.

Nella maggior parte dei casi, queste opere consistono nella risistemazione del terreno
circostante Ia muova costrizione ¢ direttamente asservite a quest ultima.

In moltissimi casi, quando non particolarmente specificato, 1'incidenza delle sistemazioni
csterne rientra di fatto nel computo del cosiddetto costo di costruzione.

i regola la costruzione di un nuovo manufatto prevede all’interno dei costi complessivi una
modesta percentuale (1% - 3%) da destinarsi ad opere di rifinitura esterna comportanti Ja
risistemazione del terreno o la realizzazione di alcuni vialetti pedonali.

I costi inerenti la sistemazione esterna tendono ad assumere una propria autonomia dal costo
di costruzione quando per la foro definizione concorrono particolari progetti, autorizzazioni ¢/o
sostanziali finanziamenti.

Nel caso ir esame per la voce sistemazioni esterne si considera una percentuale pari a
2% del costo & costruzione dell’appartaments (vedere tabella n°14).
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TABELLA XN°14 - Sistemazioni Esterne
Tipologia edilizia SUL (mq)

COSTO (€/mq) COSTO COSTRUZIONE (£) ’ SITEMAZIONT
777777 ESTERNE 2% (€)
APPARTAMENTO (Pianc 3) 71,00 1.000.060 FEOGR00 1.420.00
TOTALE 71,60 1.006,8H 71.080,60 1.429.08
IMPREVISTI (Ip)

Trattandosi di costruzioni nuove, sia pmr in assenza della dovita documentazione
progetivale, & facile ipotizzare una ridottissima possibilita di incappare in imprevisti amministrativi
0 costruttivi.

Tuttavia, in termini prudenziali, Ia stima in oggetto computa tra i costi complessivi
del’opera edilizia una percentuale per imprevisti del 2% (vedere tabella n°15).

TABELLA N°15 - Imprevisti

Tipolopia edifria SUL mg) | COSTO(Emq) | COSTO COSTRUZIONE(€) | IMPREVISTI 2% (6) |
APPARTAMENTO (Piano 3) 7140 1.006,00 71.006,00 143000 |
TOTALE 7100 800,00 71.000,060 1.420,00

ONORARI PROFESSIONALI (Op)

Il costo inerente gli onorari professionali incide sia sul valore di costruzione che sught
imprevisti (eventuale variante in corso d’opera).

1 medesimo onorario, in caso di computo separato, incide anche sulla voce sistemazion
esterne.

Naturalmente, neila determinazione dell’onorario, deve aversi particolare rignardo alla
competenza specifica del professionista.

Quando un incarico viene dal committente affidato a pits professionisti riuniti in collegio, a
ciascune dei membri del medesimo & dovito Uintero compenso risultante dall’applicazione della
tariffa professionale di ciascuna categoria.

Di regola gli onorari professionali vengono computati a percentuale od a quantitd.

Agli effeiti della determinazione degli onorari a percentuale le prestazioni del professionista
possono riguardare:

- Pesecuzione di un’opera, ciog la compilazione del progetto e del preventivo
- la stipulazione dei contratti di esecuzione o di appalto
- ladirezione del lavori, la sicurezza, il collaudo ¢ Ia hiquidazione

Inoltre gli onorari a percentuale comprendono tutto quanto & dovuto al professionista per
Fesaurimento dell’incarico conferitogli, restando a carico di esso tutte le spese di ufficio, di
personale di ufficio sia di concetto che d’ordine, di cancelleria, di copisteria, di discgno in quanto
strettamente necessario allo svolgimento deil’incarico.

Al fini prudenziali def presente lavors a fronte di una complessiva escillazione dei costi
progettuali compresi tra il 5% e 8%, per il caso in esame si ritiene equo imtervenire
applicando alle valutazioni in oggetto un costo complessivo per progettazione e direzione
lavori pari al 7% (vedere tabella n°16).

TABELLA N°16 — Onorari Professionali

Fipologia edilizia SUL {(mq) COSTO (€hmep) COSTO COSTRUZIONE + ONORARI !
SIST.ES. + IMPREVISTI(€) | PROFESSIONALI 7% (€)
APPARTAMENTO (Piano 3) 71.00 [.060.00 73.840,00 5.168,80
TOTALE 71,60 1.060,80 73.840,00 5.168,80
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SPESE GENERALI (Sg)
A livello teorico qualsiasi struttura produttiva necessita di una propria organizzazione.
Per organizzazione aziendale si intende quindi I'insieme delle componenti e dei beni che
rendono possibile il funzionamento di una azienda.
Il ciclo vitale di un’azienda comporta la creazione di un prodotto o di un servizio.
Per conseguire i propri obiettivi I’azienda & qguindi costretta ad acquisire beni, ad usarli, a
trasformarli ed a dispiegare opere dell’ingegno (progettazione, consulenze, ecc. . -
Nel campo delle costruzioni, di regola, bentrano nelle spese generall dell’impresa le
seguenti voci: )
allacciamento alle principali adduzioni (eletirica, idrica} ad uso cantiere
recinzione, sorveglianza ed assicurazioni di canticre
preparazione del cantiere, installazione e smontaggio gru. spese di gestione cantiere
{consumo eletiricita ed acqua), cartelli, baracca di cantiere, spogliatoio ¢ servizi operai,
ufficio di cantiere, magazzino
smantellamento finale del cantiere

t

1

Nel caso in esame per la voce spese generali si ritiene equo considerare sna percentuale
pari a 5% di tutte le veci precedentemente riportate {vedere tabella n°17).

TABELLA N°17 . Spese Generali

Tipotogia edilizia SUL(mg) | COSTO (®mq) | COSTOCOSTRUZIONE + | SPESE GENERALI 5% (6)
SIST. FST. + IMPREVISTI +
ONERI PROFESSIONALI
©
APPARTAMENTO (Piano 3} 71,60 1.006,00 79.008.30 3.950,44
TOTALE 71,00 1.000,00 79.608.80 3950 44

PROFITTO DELL’IMPRENDITORE (P)

Per profitto si intende PPutile (o la differenza tra i valore del prodotto ed il suo costo di
produzione, ovvero P = Rt -- Ct dove P & il profitto, Rt sono i ricavi totali e Ct sono i costi totali)
ovvero ’mporto che si oftiene da un’aitiviia economica.

In altre parole, Iimprenditore & colui che utilizza, organizza e dirige i fattori produttivi per
trarne profitto.

Nel cainpo estimativo, storicamente, il profitto & stato ancorato ad un classico 10%.

Tale valore nel coptesto moderno delle costruzioni edilizie potrebbe dire molto o mulla a
seconda delle diverse sitvazioni.

Il mercato immobiliare, negli ultimi anni, ha registrato, per nicchie specifiche di intervento,
redditivitd tali da generare profitti assai superiori a quanto sopra indicato.

Parallelamente, in altre zone geografiche, la perumia di lavoro a generato redditivita e profitti
assai inferiori.

Nel caso in esame, in ragione del rischio che caratterizza una nuova realizzazione
irmmobiliare, si ritiene che la remunerazione delia voce in oggette si attesti al 10% lordo

dell’intera operazione calcolata sulla base di futte le voci precedenfemente riportate (vedere
tabella n°18).
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TABELILA N°18 - Profiito

Tipelogia edilizia SUL, (mq) COSTQ(€/ma) | COSTO COSTRUZIONE + PROFITTO H0% (&)
SIST. EST.+ IMPREVISTI +
ONERI PROFESSIONALE +
SPESE GENERALI (6)
APPARTAMENTO (Piano 3) 71.00 1.006,00 32,0503 520507
TOTALE 00 1.000,00 8295924 | §.293.92

ONERI DI URBANIZZAZIONE (Ou)

Ogni attivith di trasformazione whanistica ed edilizia del territorio del comume di
Montemarciano (AN) comporta, ai sensi del D.P.R. 06/06/2001 n°380 artt. 16 - 19 ¢ s, la
corresponsione di un contributo di costruzione commisurato all’incidenza delle spese di
urbanizzazione, nonché al costo di costruzione.

i contributo di costruzione & costituito dagli oneri di urbanizzazione primaria {U1), dagli
onert di urbanizzazione secondaria (U2) e dal costo di costruzione {CCy

Gl oneri di wrbanizzazione primaria sono relativi ai seguentt interventi: strade residenziali,
spazi di sosta o di parcheggio, fognature, rete idrica, rete di distribuzione dell’energia eletirica e del
gas, pubblica iltuminazione, spazi di verde attrezzato.

Gli oneri di whbanizzazione secondaria sono relativi ai scguenti mterventi: asili nido e
scuole materne, scuole dell’obbligo, nonché strutture e complessi per I'istruzione superiore
al’obbligo, mercati di quartiere, delegazioni comunali, chiese ed altri edifici religiosl, impianti
sportivi di quartiere, aree verdi di quartiere, centri sociali, atfirezzature culturali e sanitarie.

Il costo di costruzione (CC) & costituito da una guota variabile del costo dell’intervento ed &
determinato in maniera diversificata 2 seconda se si tratti di edilizia afferente la funzione
residenziale o di edilizia afferente la funzione terziaria.

Di regola, ogni progetto e ogni piano aftuativo presenta peculiaritd proprie che lo
differenziano dagli altri progetti.

L’importo che deve essere riportato in stima, non possedendo, al momento il dato definitivo,
corrisponde alla media dei costi che potrebbero caratterizzare una pluralitd di progetti diversificati
per dimensione, collocazione ¢ standard adotiafi.

La possibilita di eseguire a scomputo parziale o totale una o pitt opere di urbanizzazione
pone I"imprenditore medio in condizioni di oggettivo privilegio.

La possibilita di programmare con certezza, mediante appositi computi metrici estimativi, il
costo di detie opere edilizie consente una migliore programmazione generale ed una migliore
gestione delle risorse economiche.

Pertanto, per "operazione di trasformazione edilizia in questione, si ritiene che I"importo del
contributo di costruzione non pessa comunque superare il 10% del costo di costruzione del
fabbricato (vedere tabella n°19).

TABELLA N°19 - Oneri Urbanizzazione

Tipologia edilizia SUL (mq) COSTO COSTO ONERI IRBANIZZAZIONE 10% (€)
{€/mq) COSTRUZIONE (€) B
APPARTAMENTO (Pianc 3) 71,00 1.000,00 71.600,00 7.100.50
TOTALE TR 1.000,00 71.860,00 7.100,00
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ONERI FINANZIARI (O1)

Gli onert fivanziari coincidono con i costo del denaro ovvero con il costo degli interessi
sostenut: dall*imprenditore o dall’Ente Pubblico per finanziare Pintera operazione immobiliare.

Di  regola, quindi, una parte di interessi decorre dall’inizio dei lavori e fende ad
incrementare con il proseguo dell’opera.

Lo studio degli interventi edilizi suggerisce di analizzare Pesposizione finanziaria anche in
copsiderazione della paraliela proiezione di vendita del complesso realizzato od in fase di
realizzazione.

In altre parole ’esposizione finanziaria connessa ai plessi immobiliari deve essere sviluppata
in ragione dei possibili “lotti funzionali” vendibili nel corso della costruzione stessa.

Nel caso in esame verificato Pandamento internazionale e nazionale, appurato il
vigente tasso Euribor, Pattuale stagnarione del mercato immobiliare, Ia sotfedimensionata
appetibilita dei mutui, fa difficolta di rientro economico ¢ delle finee di credito concordate, si
ritiene che il costo del demare connesso al¥’operazione edilizia supportatz da adeguate rating
finanziario potrebbe, nel medio periode, attestarsi attorno a valori prossimi al tasso del
5,50%.

Pertante il calcolo degli oneri finanziari, considerando che si prevede um tempo di

realizzazione di un anno per la trasformazione edilizia del’area, si effettua con la seguente
formula (vedere tabella n°29):

Oneri finanziari = (Ce + Cs + Im + Op + Sg + Cu}x{g'-1)

Ce = costo costruzione

Cs = costo sistemazione esterna
Im = imprevisti

Op = onorari professionali

Sg = spese generali

Ou = oneri urbanizzazione
g={1+r=(1+0,055=1,055
n = tempo realizzazione 1 anno
(q'-1)=0,055

r=550 %

TABELILA N°20 - Oneri Finanziari

Tipologia edilizia SUL (mq) COSTO (€/my) COSTO COSTRUZIONE + ONERI FINANZIARY (€) |
SIST. EST. + IMPREVISTI + r: 5,50 %
OGNERT PROFESSIONALI + a: 1 anno
SPESE GENERALI+ qt={1 + 0,055}
ONERI URBANIZ. (€) {4’ 1) =0,055
APPARTAMENTO (Piano 3) 71,00 1.000,00 90.059,24 495326
TOTALFE, 71,00 1.000.00 90.059.24 4,953.26
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INTERMEDIAZIONE IMMOBILIARE (Em)

Net casi come quello in esame (realizzazione di up nuovo appartamento) la vendita inizia gia
durante la fase di realizzazione del complesso edilizio.

L’apertura in cantiere di un ufficio vendite consentiri, accanto ad una snella procedura di
vendita, la progettazione di immobili capaci di soddisfare Ie csigenze specifiche di ogni particolare
clientela.

Le struttre realizzate secondo tale tipologia costruttiva offrono altissimi livelll di
infrastrutture tecniche ed il massimo di flessibilith riguardo alla personalizzazione degli spazi e
degli aspetti tecnici in modo da soddisfare Ie richieste pit esigenti.

Infatti io sviluppo del “costru - vestito” funziona soltanto quando il processo diviene una
riflessione lineare dei bisogni e dei requisifi di ogni cliente.

In pratica sulla base di un prezzo di offerta definito al grezzo od al rustico, ogni tipologia di
rifinitura ed ogni impianto tecnologico viene “vestito” sull’unitd immobiliare in ragione dei singoli
destderi del chiente.

Comunque il costo di vendita e di intermediazione viene convenzionalmente aitestato
attorno i 3%.

Nel contesto attuale considerata la possibilita di alienare direttamente il prodotte
realizzate ad un prezze medio € 1.106,00 2} metro quadrato, come desanto dall’Osservatorio
Quotazioni del “Borsino Immobiliare” ¢ dali’Osservatorio del Mercate Immobiliare {OMI)
del’Agenzia del Territorio di Ancona nell’area omogenea identificata come fascia/zona
Suburbana/FRAZIONE MARINA, per Pappartamento destinato ad abitazione si fa presente
che Ia quota delP’ intermediazione immobiliare risalta pari 2 2,80% (vedere tabella r°21),

TABEL LA N2 — Istermediazione immobiliare

Tipalogia edilizin SUT. {(mq) VALORE VALORE INTERMEDIAZIONE
(&'maq) APPARTAMENTO IMMOBILIARE 2,00% (€)
{€)
APPARTAMENTO (Piano 3) 71,00 1.100,00 7%.100,00 1.562.00
TOTALE TThm 1.100,00 78.160,00 1562,00

Pertanto dovendo individuare il costo di ricostruzione a nuovo deil’immobile di proprieta
del committente si ritiene congruo un costo medio unitario riferito al metro quadrato di:

- APPARTAMENTO — 1.477.05 €/mg
11 costo di costruzione & cosi determinabile:

= COSTQO COSTRUZIONE
71,008 mq x 1.477,05 €/mq = € 104.870.,55 (appartamenta)

Quindi il costo di ricostruzione dell’unitd immobiliare & par: a 185.000,00 euro (prezzo
arrotondato).

Per ottenere la valutazione a nuovo del manufalio edilizio, al coste di ricostruzione va
aggiunto il cesto di acqaisizione dell’area.
VALUTAZIONE IMMOBILE = € 105.668,00 + € 8,00 = € 105.600,00
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I “costo al nuovo™ del complesso immobiliare costituito dall’aerea con il volume attuale
edificato ammonta a 165.000,00 euro (prezzo arretendato).

e CALCOLO DEPREZZAMENTO COSTG RICOSTRUZIONE FABBRICATO

Una volta definito “if costo al nuovo™ dell’edificio, corrispondente alla somma del costo di
costruzione con quello di acquisizione dell’area, occorre procedere al suddetio abbattimento atto ad
esprimere le varie ragioni d’inferioriti che caratterizzano il bene esistente rispetio al nuovo,

It fattore di decremento, ovvero coefficiente di deprezzamento (K), esprime sia la vetusta
che 1l superamento tecniologico e funzionale del fabbricato, risultando:

K=(1-D-E)

Dove:

D = degrade ¢ vetusta

E = superamente tecnico ¢ funzionale

Per quanto riguarda il coefficiente di degrado (), si fara riferimento alla formula suggeriia
dall"UEEC (Unione Europea dei periti contabili, economici e finanzian):

D= [(A+20)"/149] - 2,86

Con (A) raffigurante il rapporto percentuale tra Uetd del manufatto e la sua vita
complessiva,

Con tale formula, il degrado viene valutato non come un ammortamenio, ma in maniera
molto pif aderente alla realtd con valori crescenti al crescere della vetusta del manufatio.

Infatti € noto universalmente che il degrado di qualunque bene non ha un andamento
costante nel ternpo, nel senso che ¢ molto pitr lento nei primi anni di vita del fabbricato per poi
diventare molto veloce all’ approssimarsi della fine della vita utile.

Nel caso in esame si precisa che:

- si adotta quale etd del manufatto ai fini della formula 47 anni dalla data di costruzione
dell’edificio nella conformazione attuale:

- si presume la vita complessiva virtuale del medesimo in 70 anni, considerando ancora 23
anni di buona wtilith dell’edificio nello stato in cui si trova senza la necessith di intervenire
con opere di completa trasformazione, cid tenendo conto del tipo di struttura nonché del
livello di finitura e di dotazione impiantistica.

Pertanto esplicitando 1a fornmla suddetta si ha:

D=[(47/70+26)>/ 140} — 2,86 =

D =(67,34 +20)" / 140 - 2,86 = 7.593,38 / 140 - 2,86 = 54,24 - 2,86 =
D=51,38 %

La percentuale di degrado (D} trova ulteriore conforto nelle tabelle sintetico comparative
proposte dai migliori autori in materia (archivio estirno on line, C. Forte, Prestinenza Pugliesi ecc..).

Per quanto attiene, invece, il coefficiente (E) si precisa che non viepne calcolato nel
deprezzamenio in quanto al momento della costruzione Punith immobiliare si ¢ adeguata al
progresso tecaologice modemo. '

61

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

messo Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Sena: 13a2458438c3ac7!

Q
o
5
<
=
=
d
i
2
=
z
Q
&
s
2
oo
z




Difatti, per rispounderce perfettamente alla tichiesta del mercato, ghi uffici si sono dotati di
computer, internet ¢ quanto altro necessario per Pazienda di restare al passo con 1 sistemt telematict

odiermi.
Quindj, il coefficiente di deprezzamento complessivo (K), & pari a;

K = (1 - 8,5138) = 0,4862

1l costo di ricostruzione deprezzato & quindi cosi determinabile:

= VALORE IMMOBILE EDIFICATO DEPREZZATO
€ 195.000,00 x 06,4862 =€ 51.051,09

Quindi if costo di ricostruzione deprezzate del complesso immobiliare & pard a euro
51.060,00 (prezze arrotendato).
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ELENCO SINTETICO - ISCRIZIONI, TRASCIZIONI ED ANNOTAZIONE

Si riportano di seguito quanto tilevato presso I’Agenzia delle Entrate - Servizio Pubblicita
Immobiliare - Ufficio Provinciale del Tetritorio di Ancona Pelenco sintetico delle formalita a carico
del complesso immobiliare costituito da n°2 appartamenti siti nel comune di Montemarciane
{(AN), nonché dell’esecutato ordinate per tipo nota e tipo soggetto per le trascrizioni, per tipo

nota e data di presentazione per le iscrizioni e le annotaziond all’attualita (vedere allegato n©29 -
certificate notarile),

» CESPITE IMMOBILIARE (1)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppo al piano secondo sito a Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarciano (AN) al
foglio n°5, particella n°552, subalterno n°6, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto
Terrent del cormme di Montemarciano {AN) al foglio n°3, particella n°552 (vedere alegato n°4 -
visura e mappa catastale).

.

» CESPITE IMMOBILIARE (2)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppo al piano terzo sito a Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarciano (AN) al
foglio n°5, particella n°552, subalterno n°7, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto
Terreni del comune di Montemarciano (AN} al fogho n°5, particella n°552 (vedere aliegato n°4 -
visura € mappa catastale).

FRASCRIZIONI

it 13a245843803a07!

1) Traserizione del 21/03/2024 - Registro Generale n°5874 - Registro Particolare n°4254
Atto Esecutivo o Cantelare - Verbale di Pignoramento Immobili
Pubblico Ufficiale — Tribunale Civile di Ancona
* Pignoramento Immobili 2 favere di Revalea S.p.a con sede in Venezia (VE)
Codice fiscale 12377670968
o Pignoramentc Immobili contre - Diritto di Proprieta 1/1

Codice fiscalc NG

2) Traserizione del 27/07/2016 - Registro Generale n°13773 - Registro Particolare n°9395
Risoluzione di donaziene Retrocessione
Pubblico Ufficiale - Notaio Colangeli Angelo di Fane (PU)

messo Da: NAMIFUAL CA FIBMA QUALIFICATA Ser

Repertorio n°4836/4142 del 15/47/2616 S
3) Trascrizione del 04/89/2014 - Registro Generale n°13744 - Registro Particolare n°10162 3
Domanda Gindiziale 2 favore Banca di Credito Cooperative di Falconara Marittima %
Domanda Giudiziale contro - Codice fiscale g
Pubblico Ufficiale - Studio Legale Calogero Avv. Caruso 5
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4) Traserizione del 26/05/2014 - Registro Generale n°8330 - Registro Particolare n°6245
Atto tra vivi - Donazione accettata

Pubblico Ufficiale - Notaio Colangeli Angelo di Fane (PU)
Repertorio n°78514/37281 del 12/05/2014

5) Trascrizione del 26/65/2014 - Registro Generale n°8328 - Registro Particolare 1:°6243
Atte tra vivi - Atto di divisione
Pubblico Ufficiale - Notaio Colangeli Angelo di Fano (PUH
Repertorio n° 12/05/2014 del 78512/37279

0) Trascrizione del 23/01/1974 - Registro Generale n°1636 - Registro Particolare n°1433
Atte tra vivi - Compravendita

Pubblico Ufficiale - Notaio Poeti Francesco Paglo di Senigallia (AN)
Repertorio n° 29/12/1973 del 35710

ISCRIZIONI

4) Iscrizione del 09/08/2016 - Registro Generale n°15038 - Registro Particolare n°2577
Ipoteca Gimdiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Ipoteca Giudiziale a favore Banca di Credito Cooperative di Falconara Marittima
Ipoteea Gindiriale contro - Codice fiscale
Pubblico Ufficiale - Studio Legale Calogero Avv. Caruso
Repertorio n° 2619 del 83/69/2014

measso Da: NAMIRIAL CA FiIRMA QUALIFICATA Seriaif. 13a2458438c3ac 7!

LLEMAURIZIOE

Firmata Oa: DONNINE

64

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




VINCOLI ED ONERI GIURIDICI REGOLARIZZABILI CON LA VENDITA IMMOBILE f

1T CTU, sulla base di quanto contenuto nell*incarico disposto dal Giudice dell”Esecuzione,
ha provveduto a riportare Pelenco sintetico delle formalita a carico del complesso immobiliare
costituito da n°2 appartamenti siti nel Comune di Montemarciano (AN), ordinate per tipo nota e
tipo soggetto per le traserizioni, per tipe nota ¢ data di presentazione per le iscrizioni ¢ le
annotazioni ali’attualita,

1 vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni oggetto di pignoramento saranno cancellati o
regolarizzati al mormento della vendita, a cura ¢ spese della procedura esecutiva con il n°56/2024.

Infatti sono a carico dell’aggiudicatario dell’asta immobiliare tutie e spese relative al
trasferimento degli immobili, quelle relative alla cancellazione delle ipoteche, dei pignorament,
nonché 1 compensi notarili relativi alla esecuzione di quanto previsto dall’art.591 bis II comma, n°5
del c.p.c. ed oltre al'IVA se dovuta.

VINCOLI A CARICO DELL’ACQUIRENTE ?

1 CTU, sulla base di quanto contenuto nell’incarico disposto dai Giudice dell’Esecuzione,
ha indicato ghi eventuali vincoli che resteranno a carico dell’acquirente dopo Pesecurione dell’asta
immobiliare.

Effettivamente & stato appurato che non risultano sugli immobili ulteriori domande giudiziali
ed altre trascrizioni, altri pesi o limitazioni d’uso, atti di asservimento urbanistici ¢ cessioni di
cubatura.

iCATA Serailt, 13a245843803ac7!

RMA QUALIF

E

£messo Da; NAMIBIAL CA

ato Da: DONNINELL MAURIZIO
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CONCLUSIONI

I CTU ha svolto un lavoro estimativo basato sull’accertamento della natura e dell’entita ded
complesso immobiliare comprendente n°2 appartamenti.

» CESPITE IMMOBILIARE (1)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con svilappo al piano secondo sito 2 Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarcianc {(AN) al
foglio n°5, particella n°552, subalterno 1°6, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto
Terreni del comune di Montemarciano (AN) al foglio n°5, particella n°552.

» CESPITE IMMOBILIARE (2)

Appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppo al piano terzo sito a Montemarciano
(AN) in Via Dei Pini n°8, distinto al Catasto Fabbricati del comune di Montemarciano (AN) al
foglio n°5, particella n°352, subalterno n°7, con corte di pertinenza esclusiva distinta al Catasto
Terreni del comune di Montemarciano (AN) al foglio n°5, particella n®552.

La stima ¢ stata cffettuata attraverso il “cest approach ¢ metodo di stima dei eosti”, che
consiste nel determinare il valore di un immobile attraverso la somima del valore del suolo ¢ del
costo di ricostruzione dell’edificio 2 nuovo deprezzato al momento della valutazione.

Con il metodo i stima dei costi sono stati wilizzati i prezzi di recenti compravendite di
terrent (atti notarili) siti nefla zona locale contraddistinti dal fatto di avere delle caratteristiche simili
al lotto da valuiare, nonché informazioni diretle efo conoscenze personali ed altri operatori di
settore immobiliare per determinare il valore del suolo.

Per quanto riguarda, invece, i costi di costruzione dei manufatti, di regola, gli stessi risultano
facilmente rilevabili dall’analisi dei principaii bollettini pubbiicati dalla Camera di Commercio di
Ancona, dai diversi Collegi Professionali, dalle facolta di estimo ecc. ..

Di seguito si tiporta il bene immobile ogeetto di valutazione ecopomica.

1) Per P’appartamento adibito ad uso abitativo, con sviluppo al piano secondo, ubicato in Via
Dei Pini n°8 del comune di Montemarciano (AN), si riporta il pii prebabile valore di
mercate (prezzo amotondato).

= VALORE TOTALE - € 77.000,00
2) Per Pappartamento adibito ad uso abitative, con sviluppo al piano terzo, ubicato in Via Dei

Pini n°8 del comune di Montemarcianc (AN), si tiporta il pist probabile valore di mercato
(prezzo arrotondato).

= VALORE TOTALE - € 51.800,00
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La valutazione complessiva del patrimonio immobiliare ammonta ai valore di €
128.000,01 (prezzo arretondate).

Infine, considerando che risnita presente anche un contratto di comodato gratuito su
un appartamento oggetto di pigmoramente, il CTU invita il Sig. a procedere allo
scioglimento del suddetto presso gli uffici del’ Agenzia delle Entrate di Ancepa {AN) prima
dellz conclusione della procedura esecutiva.
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Tanto doveva si ad espletamento dell’Incarico.

Belvedere Ostrense (AN), 02/09/2024

ILCTU
Maurizio Donninelli - Dottore Agronomo

QM’W-‘/\.AP

messo Da: NAMIFLAL CA FIRMA QUALIFICATA Sedai¥ 13a2458438¢3ac7!

Iserizione Albo Pottori Agronomi e Dottori Forestali - Marche n° 313
Via Pigra 12 - 60030 - BELVEDERE OSTRENSE (AN} - P IV4 92742660428 - CF. DNNMRZ7IRI5E388H
Tel. ¢ Fax 0731/62826 - Cell. 335/5266325 - E maii- dormmauigiibero.it - PEC: m.donninellit@epap. conafpec, it
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TRIBUNALE DI ANCONA

UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA N°56/2024 R. G. ES.

ALLEGATI

(1-29)

il 1322458438¢3ac7!

masso Da NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Ser
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