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Preliminarmente alla stesura di una Perizia di Stima si rende necessario stabilire la

cornice metodologica in cui si intende operare per la definizione dei parametri e delle

modalita di stima.

Nel caso, del tutto generale, in cui si faccia riferimento alle modalita di un’attivita in cui
si abbia il concorso di un Istituto Bancario si fara riferimento alle Linee Guida del’ABI
(Associazione Bancaria Italianal): Linee guida per la valutazione degli immobili in

garanzia delle esposizioni creditizie 30 Novembre 2018.

Tali Linee Guida? indicano in premessa che:

13

preliminare alla valutazione immobiliare é la definizione del suo obiettivo, che consiste nella
determinazione, aitraverso processi ¢ metodi definiti, del valore di mercato ( Requisito 1 Valore
p q

di mercato).

11 Codice di condotta si rivolge al perito ( definito anche «valutatore» nella medesima Direttiva
n.2014/17/UE) che applica lo standard estimativo e redige il rapporto di valutazione
( Requisito 2 Codice di condotta ).

I principi e i concetti generali per svolgere una valutazione immobiliare sono espressamente
indicati con riferimento agli standard internazionali (Requisito 3 Procedure e metodi di

valutazione).

I requisiti e il contenuto del rapporto di valutazione sono presentati nei termini generali e
particolari come indicazioni operative (Requisito 4 Rapporto di valutazione) riguardanti
requisiti specificano i metodi di valutazione adottati a livello internazionale: il metodo del
confronto di mercato (Nota esplicativa 1 Metodo del confronto di mercato), il metodo
finanziario o reddituale ( Nota esplicativa 2 Metodo finanziario o reddituale) e il metodo dei

costt ( Nota esplicativa 3 Metodo dei costi).

! redatte oltre che con tutte le Associazioni di categoria professionali interessate ( Ingegneri, Architetti, Periti, Geometri ... ) anche
con Tecnoborsa Organizzazione del Sistema delle Camere di Commercio per lo Sviluppo e la Regolazione dell'Economia
Immobiliare, ASSOVIB Associazione che rappresenta le societd che offrone servizi di valutazione immobiliare indipendente ed
in collaborazione, tra gli altri, con Assoimmobiliare Associazione nazionale dell’Industria Immobiliare, aderente a
Confindustria, e con IsIVI, Istituto Italiano di Valutazione Immobiliare (IsIVI), che rappresenta IItalia nella principale

associazione europea del settore, la TEGoVA.
i 1 les/prd_allegati/ [18-12/5151169/ABI-LGT 1-30-11-2018.pdf

recapito: largo Don Urancesco Maranesz, 1 — 63900 Fermo
lel, - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
Pag. 1/61

Firmato Da: SAMUELE BIONDI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6b0c417ffc950b77966a55ade4c4af21

s



Frivin & Simea det? Sdperto Eitimators Slecusione Jmmolilinre Post Logae IC

R G . S5 2085 - Dott 5"?&,-;2;9- Ferehtine —

Il Regolamento 575/2013/ UE definisce all’art. 4 comma I punto 76) il valore di mercato
come: «l’importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in
un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parti

hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni»

22

Queste indicazioni, come detto specifiche del caso in cui si abbia a che fare con una

transazione bancaria, assumono pero un rilievo generale.

L VITA STIMA NDI SI DEVE FAR RIFER AL REALE ¥ MERCAT
EL B DI STIMA: C I MPRAVENDITA
TUISCONO UN IPR NDIBIL A DETERN D VAL

Considerato che I’Agenzia delle Entrate, nella sezione Osservatorio del Mercato
Immobiliare3, mette a disposizione degli utenti interessati i seguenti documenti di carattere
generale, [secondo la seguente definizione desumibile dal citato sito informatico Il Manuale
della Banca Dati delle Quotazioni OMI (BDQ OMI) definisce le regole e le istruzioni tecniche
per la formazione e la gestione della banca dati. La versione 2.0, aggiornata al 19 gennaio 2017,
sostituisce quella pubblicata il 31 dicembre 2008 (versione 1.3).]:

® Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI

® Manuale della Banca Datt Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI. Sintest.

® Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI. Allegatsi.

® Guida alla Consuliazione delle Quotazioni OMI

o Glossario delle definizionti tecniche in uso nel settore economico-immobiliare Versione I'1

- 2008
? https:fhoww. agenziaentrate. gov. it/ portale/iceb/guest/schede/ fabbricatiterrenilomi/m anuali-e-guide
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e che il citato Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare. Versione 2.0, aggiornata al 19 gennaio 2017 (Versione 2.0 modificata al

paragrafo 6.1.4 a pag. 61 in data 02/01/2018), recita:

la teoria economica ha ampiamente dimosirato come la trasparenza dell’informazione
costituisca un elemento fondamentale ai fini di creare fiducia tra domanda ed offerta,

garantendo cost un piu efficace funzionamento dei mercati

A partire dagli anni 2000, si é, tuttavia, registrato un sensibile miglioramento in termini di
p 8 > Teg 8

qualitd e quantita dell’informazione economica relativa al mercato immobiliare. A cio un
significativo contributo é sicuramente stato fornito dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare

dell’ Agenzia delle Entrate (OMI)

L’OMI si propone di codificare i criteri di misurazione ¢ di calcolo della superficie delle
principali destinazioni immobiliari presenti nella BDQ OMI, affinché i dati economici tn
essa contenuti possano costituire su tutto il territorio nazionale elemento di uniformitd e di

trasparenza del mercato timmobiliare.

A tal riguardo sono recepite appieno le regole di standardizzazione delle superfici contenute

nel D.P.R. 138/98, colmando alcuni “vuoti” non esaustivamente espresst nello stesso D. P.R.

2>

si pud assumere che / N 4 '0.N

) J i ] F B MINAZ

) ' Y TA.

Tale banca dati fornisce indicazioni in relazione alla determinazione del prezzo unitario

corrente di un bene soggetto a compravendita.

A monte di questa determinazione si configura la necessita di definire quale sia appunto
Tunita di mi 1 . . . <1 debb |
unita di misura alla quale assegnare tale prezzo unitario e come ¢1 s1 debba comportare ne

caso della valutazione di beni immobili.

In questo caso si puo far riferimento alla normativa vigente in tale settore.

Tl /'?}_;; St Brondl, TH. . recaprto: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 I'ermo
WL LT y tel - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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Da un lato si possono utilizzare le regole di calcolo delle superfici contenute sia nel

D.P.R. 23 marzo 1998. n. 138 Norme tecniche per la determinazione della superficie

catastale delle unita immobiliari a destinazione ordinaria ove questa normativa

illustrava il criterio adottato dal Catasto Fabbricati e sul quale si basava il borsino

immobiliare dell'OMI.

Dall'altro si puo far riferimento allo stato attuale alla ulteriore norma tecnica UNI EN
15733:2011 Servizi erogati da agenti immobiliari - Requisiti per l'erogazione dei

servizi da parte degli agenti immobiliari?, in vigore allo stato attuale.

Tale normativa pero (si ricorda per correttezza che le norme UNT non sono né legge né
direttiva europea, e se non espressamente richiamate da altre normative sovraordinate,
rimangono solo un'indicazione) mentre da un lato definisce gli standard europei che debbono
essere posseduti dagli agenti immobiliari, dall’altro non riporta piu i criteri parametrici da

adottare per il calcolo delle superfici degli immobili.

Per tale motivo l'attivita dell'Estimatore deve essere integrata con qﬁanto di prassi

applicato nella pratica professionale corrente®, e quindi lo Scrivente Perito ritiene di

applicare le indicazioni generali che erano contenute nella NORMA PRECEDENTE

:20 SERVIZI - ENZIE IMM. - UISI VIZIO) facendo

riferimento alla propria esperienza professionale poiché plurime volte ha avuto ad

utilizzarle con successo nel passato.

Tutto quanto sopra sara utilizzato per la definizione della valutazione del bene secondo
le modalita che saranno meglio riportate nell'Allegato 00 Perizia di Stima R.G. 180-2015

Criteri valutazione.pdf.

* che recepisce oltretuito la norma europea EN 15733:2009 Services of real estate agents - Requirements for the provision of
services of real estate agent

5 si veda ad esempio il riferimento m.‘/.’:'P'—'fs!'u:immtf'r'nr'm.ff)'1'3.7.'_‘)l2;’:1:ft’m.l'l*-,grm!'nﬂj-ﬂlm‘Prfu”-t'd”i;fu-t‘r;,-il'ru.:fonf—
m.rm'rrpfrrnmlmim(ﬂ-a:iP.udufm'msf.futnn--h-.-,ru-ri::'p-sn'm.«:»imu:m‘:ﬁiﬂr.o-p-:'-rn'mri-m."arn!n‘n'r:.'i’tf-.cnﬂ*rﬁrl'---mmnmrrfrd.« reperibile
facilmente in rete
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ek PR J E VISITE ALL’IMMOBILE

Come sara meglio dettagliato nell'elaborato principale, cfr. Relazione di stima R.G. 180-
2015.pdf, si sono effettuati cinque sopralluoghi sul compendio oggetto di stima sia in
presenza del CUSTODE GIUDIZIARIO ISTITUTO VENDITE GIUDIZIARIE
FERMO — INC. 40/2022 — R.G.E. 180/2015 Direzione Generale: via Cassolo n° 35. 63030
Monsano (An) che del solo Scrivente Perito Estimatore e del proprio Ausiliario, ove in
questo secondo caso si sono effettuati rilievi metrici e si & estratta opportuna ed ampia

documentazione fotografica.

Nei cinque sopralluoghi, che si sono avuti i giorni 12.09.2022, 30.09.2022, 10.10.2022,
09.12.2022 e 18.03.2023, lo Scrivente & stato assistito dall’Ausiliaria Ing. Marta Sbrascia
di Ponzano di Fermo che ha collaborato appunto all’estrazione di opportuna

documentazione fotografica ed al rilievo sommario metrico dei beni stessi.

Al momento dei sopralluoghi gli immobili oggetto di stima erano liberi da utilizzator, in
buono stato di conservazione generaleS ed in presenza di arredi e suppellettili coerenti all’uso

previsto ma non dotati delle utenze necessarie all’uso previsto dalla loro destinazione.

Garage piano seminterrato

Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 4 —via Michelangelo n.
39/A4 piano Sl

Sub. n. 4 categoria catastale C/6 classe 2 consistenza catastale 31 m® superficie catastale
35 m? rendita catastale € 52,83

nominativo: sede — codice fiscale:
— comune di: ALTIDONA codice: A233

occupante: libero da persone ma non da cose

Garage piano seminterrato
Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 5—via n.
piano SI
Sub. n. 5 categoria catastale C/6 classe 2 consistenza catastale 15 m? superficie catastale
16 m? rendita catastale € 25,56
nominativo: sede — codice fiscale:

— comune di: ALTIDONA codice: A233
occupante: libero da persone ma non da cose

Appartamento piano secondo
Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 12 — via
n. piano SI1-T-1-2

6 seppure si sono appalesati dei modesti danneggiamenti da infiltrazioni meteoriche, danneggiamenti dovuti a volatili
incontrollati e danneggiamenti dovuti al mancato uso e manutenzione di alcune attrezzature (infissi in particolare)

_-?’-3-._3,{_ f/y. Somewett Boonds, T4, . recapito: largo Don Urancesco Maraneszs, 1 — 63900 Fermo
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Sub. n. 12 categoria catastale A/2 classe 3 consistenza catastale 8 vani superficie catastale
totale 177 m?, totale escluse aree scoperte 151 m? rendita catastale € 537,12
nominativo: sede — codice fiscale:

— comune di: ALTIDONA codice: A233

occupante: libero da persone ma non da cose

Corte urbana classata al Catasto Terreni
Unita immobiliare catasto terrent foglio n. 8, particella n. 644 —

destinazione ENTE URBANO superficie catastale 600 m?

Le risultanze di tali sopralluoghi sono riassunte nella documentazione fotografica
opportunamente estratta in occasione dei vari accessi avvenuti in orario giornaliero e con
sufficiente luce naturale a disposizione (cfr. Allegato 01 Perizia di Stima R.G. 180-2015

Documentazione fotografica).

Tale documentazione inoltre testimonia dello stato, generalmente buono?, sia di
conservazione e che di manutenzione dell’intero complesso immobiliare oltre che del fatto

che i locali sono occupati da suppellettili, arredi ed altro.

" seppure con qualche danneggiamento dovuto al non uso del bene
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3. DOCUMENT ] I ACQUI

La documentazione urbanistica & stata reperita in via informatica (cfr. Allegato 02

Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentasione urbanistica.pdf) con consultazione

del sito del Comune di Altidona (cfr. htip://www.altidona.net/) da cui & stato possibile
scaricare sia la Zonizzazione (cfr. ALTIDONA_2000_P12_StatoAttuale.pdf?) che le Norme
Tecniche di Attuazione (cfr. NTA-2018-schemil.pdf?); inoltre & stato potuto reperire altro
materiale utile con accesso agli Uffici Comunali e con specifica richiesta di Certificato di

Destinazione Urbanistica (cfr. Relazione di stima R.G. 180-2015.pdf).

In particolare si fa riferimento al Piano Regolatore Generale vigente, di cui
al’AGGIORNAMENTO in seguiio a ratifica degli elaborati grafict del P.R.G. in recepimento
delle varianti successive all’approvazione di cui alla D.C.C. n. 6 del 10.03.2003 con ultima
variante Delibera di Consiglio Comunale n.54 del 30.11.2018 approvazione variante al piano
di lottizzazione pl6 (loti.ne EX CONFA ), in variante al P.R.G. ai senst del combinato disposto
degli artt. 15 5" comma e 30 della L.R. 34/92.

L'area su cui sorge il complesso immobiliare oggetto di stima ha la seguente destinazione
riportata nel citato elaborato presente sul sito del Comune di Altidona NTA-2018-

schemil.pdf che indica la zonizzazione come:

art.54 - Zone C
Tutte le zone C del PRG sono assimilate alle zone omogenee C di cui al D.M. 1444/68

art.56 - art.56 bis - Sottozone C2
ZONE DI ESPANSIONE “C” di cui alla norma originariamente prevista nel programma

di fabbricazione e relativa zonizzazione (prescrizionen.11 della D.G.P. n.465 del 09.12.2002
recepita dal Consiglio Comunale con atto n.6 del 10.03.2003).

Prescrizioni particolari:

Tutti gli interventi previsti entro la fascia di rispetto di mt.30 dalla pin vicina rotaia,

dovranno essere preventivamente autorizzati dalle RF1, in ottemperanza a quanto prescritto

dal DPR 753/80

8 tale nome ¢ quello con cui il documento é presente sul sito del Comune di Altidona
? tale nome é quello con cui il documento ¢é presente sul sito del Comune di Altidona

Frof g, Samete Honds. THh. 7. recapito: largo Don 1'rancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
i el ieQ icknraas it — seaesrede BinndiQ fnopecen tel - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
Pag. 7/61

Firmato Da: SAMUELE BIONDI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6b0c417ffc950b77966a55ade4c4af21

s



Ferivin i Shima dell Epete ./;:J/Mvmfmn
= -

Secusione Snmobitiare Fost Logge 56
~ R G n. 182015 Dott, Givegin Grcelline —

Lottizzazioni gid convenzionate alla data di approvazione del presente P.R.G.

Lottozzazione!® Residenziale “Ambiente 2000” (pl 3)

per la quale si riporta la seguente Tabella 1 Parametri urbanistici estratti da Norme

Tecniche di Attuazione (documento NTA-2018-schemil.pdf):

Indice di fabbricabilita fondiaria (if) 2.5 m/m’
Lotto minimo 600 m”
Indice di copertura 1/3m"/m’
Altezza massima degli edifici (h max) 9,50 ml
Numero dei piani 3
Distanza dai confini Sml
Distanza dalle strade 7.50
Distanza dai fabbricati 10 mi
Limite di rispetto autostrada A 14 60 ml
Fascia di rispetto dalla SS 16 20 ml
Distacco Provinciale per Altidona 5 ml

Tabella 1 Parametri urbanistici estratti da Norme Tecniche di Attuazione (documento NTA-2018-schemil.pdf)

L'area & quindi caratterizzata da un indice urbanistico abbastanza elevato if = 2,50 m3/m?

—indice di fabbricabilita fondiaria.

Malgrado cio, come vedremo nel dettaglio, LAV IET 1 In corrispondenza

del Compendio immobiliare oggetto di stima 'EL' g

A e di tale fatto

si dovra tenere nel dovuto conto in questa sede.

Infatti CONSIDERANDO LA PARTICELLA N. 644, facendo riferimento alla documentazione
edilizia reperita (cfr. Allegato 04 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione
edilizia.pdf di cui si trattera in un successivo paragrafoll) SLHA UN INDICE DI FABBRICABILITA
FONDIARIA REALE DI PROGETTO i = 1.499,14 m%600 m? = 2,49857 m*m? < 2,50 m*m?* AL

10 errore tipografico presente nel documento originale

!I'e quindi facendo riferimento ai calcoli analitici proposti dal progettista e diretiore dei lavori delle opere oggetto di valutazione,
ed in particolare la Relazione Tecnica Ilustrativa depositata in data 20.11.2002 ed allegata alla Concessione per I’Esecuzione
di Lavori Edili n. 24/2003 del 29.05.2003

12 in realtd, come si vedra meglio nel prosieguo, non solo tutta la volumetria é esaurita ma dal riscontro in situ si é potuta rilevare
la presenza di ulteriore volumetria, realizzata in assenza di Permesso di Costruire, che rende il reale indice di fabbricabilita
Jfondiaria reale superiore al massimo indice previsto per il lotto in parola
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Malgrado questo, a completezza di elaborato, si sono reperiti documenti relativi ai valori
delle aree fabbricabili ai fini dell’applicazione dell’ICI'® — [cfr. Allegato 02 Perizia di
Stima R.G. 180-2015 Documentazione urbanistica.pdf]) delle aree edificabili nel
Comune di Altidona; questo seppure appunto NON RISULTA VOLUMETRIA RESIDUA
EDIFICABILE NELL’AREA IN PAROLA.

13 ora ovviamente utilizzati per ’applicazione dell’IMU secondo la nomenclatura corrente allo stato attuale
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4. TASTALE ACQUISIT

Si sono effettuate, in via telematica ed in varie date, (cfr. Allegato n° 03: Perizia di
Stima R.G. 180-2015 Documentazione catastale), visure presso I’Agenzia del Territorio
Ufficio Provinciale di Ascoli Piceno; cio al fine di integrare alla data corrente la

documentazione presente nel Fascicolo telematico relativo al procedimento in parola.

La documentazione catastale reperita & la seguente (cfr. Allegato n° 03: Perizia di

Stima R.G. 180-2015 Documentazione catastale), che va ad integrare quella presente

nel fascicolo informatico R.G. n. 180/2015:

e Elenco dei subalterni assegnati Foglio: 8 Particella: 644 — comune di ALTIDONA
(Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T11221 del 10.09.2022

Subalterni nn. 1+12

e Elaborato Planimetrico Foglio: 8 Particella: 644 Visura n. T10964/2022 del 10.09.2022
Terreni e Fabbricati siti nel comune di ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI
PICENO — Foglio n. 8 Particella n. 644 Subalterni nn. 112 — Tipo Mappale n. 29134 del
24.02.2004, Protocollo n. AP0033460 del 25.03.2005

e Planimetria di Unita Immobiliare Urbana Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 12
comune ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n.
T27906/2022 del 12.09.2022 — Dichiarazione Protocollo n. AP0033460 del 25.03.2005

e Planimetria di Unita Immobiliare Urbana Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 4 comune
ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T27907/2022 del
12.09.2022 — Dichiarazione Protocollo n. AP0033460 del 25.03.2005

e Planimetria di Unita Immobiliare Urbana Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 5 comune
ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T27908/2022 del
12.09.2022 — Dichiarazione Protocollo n. AP0033460 del 25.03.2005

e Visura per soggetto Visura n. T83323/2023 del 18.02.2023 Terreni e
Fabbricati siti nel comune di ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO
- sede (CF: )
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e Visura attuale per immobile di catasto terreni Foglio: 8 Particella: 644 comune di

ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T83887/2023 del

18.02.2023

DI IP A 1D ACITA _EDIFICATORI ILL’ R IPLE
IMOBILIARE E CONFERMARE LE LU TPORTATE IN TERMINI DI C A TORIA.

Inoltre la documentazione catastale & sostanzialmente aderente allo stato dei luoghi:
UNICA ECCEZIONE RILEVANTE ESSENDO IL FATTO CHE nella Planimetria di Unita Immobiliare
Urbana Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 12 comune di ALTIDONA (Codice: A233)
Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T27906/2022 del 12.09.2022 — Dichiarazione
Protocollo n. AP0033460 del 25.03.2005 — NON VIENE RIPORTATA LA SCALA DI COLLEGAMENTO
ESCLUSIVA AL SOTTOTETTO ED IL CONSEGUENTE PASSAGGIO DI COLLEGAMENTO CON IL SOTTOTETTO
MEDESIMO (collegamento presente come mostrato nella cfr. Foto n°® 67 — Appartamento al
ptano secondo sub. 12 — vista scala che conduce al piano sottotetto ubicata nella zona cucina —
Foto 18.03.2023 e segg. dell’Allegato 01 Perizia di Stima R.G. 180-2015

Documentazione fotografica): F . RILEV L GI

TIMATIV DELLA R ARITA TE -URBANIS DEGLI IMM | 1 DISCUT

N [ n i S 14_

Tali proprieta, che formeranno i lotti finali, sono le seguenti, differenziate per tipologie
di classificazione catastale (essendo unica la loro intestazione) cosi come emerge dalle citate

Visura per soggetto e Visura attuale per immobile di catasto terreni sopra riportate.

Porzioni Edificio residenziale proprieta esclusiva
Data: 18/02/2023 Ora: 09:34:43 Numero Pratica: T83323/2023

Unitd immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 4 —via n.
piano S1
Sub. n. 4 categoria catastale C/6 classe 2 consistenza catastale 31 m* superficie catastale
35 m? rendita catastale € 52,83

Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 5—via n.
piano SI1
Sub. n. 5 categoria catastale C/6 classe 2 consistenza catastale 15 m* superficie catastale
16 m? rendita catastale € 25,56

Itsg potrebbe qui dzscutere sulla legunmua della thmrazwne di Fine Lavori e sulla Richiesta di Agibilita rese dal Progettista:

OMPETENZE DELLINCARICO AFFIDATO ALLO SCRIVENTE DAL SIGNOR GIUDICE
Tl Sy, Siamuete Beonal, FH. &, recapito: lurgo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Uermo
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Unita immeobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n. 12 — via
n. piano SI-T-1-2

Sub. n. 12 categoria catastale A/2 classe 3 consistenza catastale 8 vani superficie catastale
totale 177 m?, totale escluse aree scoperte 151 m? rendita catastale € 537,12

Nella formazione dei lotti si fara inoltre poi riferimento anche al bene comune costituito

dalla:

Corte urbana classata al Catasto Terreni
Daia: 18/02/2023 Ora: 09:37:39 Numero Pratica: T83887/2023

Unita immobiliare catasto terrent foglio n. 8, particella n. 644 — via

destinazione ENTE URBANO superficie catastale 600 m?

Dof g, Savwete Fionde. F%. Y recapito: largo Don Francesco Muranesz, 1 — 63900 Lermo
pisnfli(eL 4 i — i i@ tel - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337. 349088
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5. DOCUMENTAZIONE EDILIZIA ACQUISITA

La documentazione edilizia & stata reperita con accesso diretto agli atti, Accesso agli
atti. Procedura R.G.N.R.180/2015. Via n. .Foglion.8,p.lla644, subb.
nn. 4, 5 & 12 effettuato presso il Comune di Altidona in via telematica (a mezzo Pec lunedi
12 settembre 2022 - 09:33 — cfr. Allegato 04 Perizia di Stima R.G. 180-2015
Documentazione edilizia.pdf!%); successivamente con richieste del Comune di Altidona

(cfr. e.mails martedi 13/09/2022 12:00 & giovedi 15/09/2022 10:59) venivano indicate le

condizioni per la richiesta di accesso agli atti.

Ancora la richiesta di accesso agli atti veniva assunta la prot. 7208 del 16/09/2022 e con

e.mail martedi 20/09/2022 11:53 si informava che la documentazione richiesta era scaricabile

al link https://we.tl/t-BonXp2RCIf: il materiale & stato acquisito previo pagamento dei
diritti di segreteria come da e.mail giovedi 22/09/2022 10:16 dello Scrivente al Comune di

Altidona.

In tale materiale sono ricompresi i seguenti documenti direttamente interessanti la
proprieta della sede (CF: ) cosl come

pervenuta allo stato attuale:

Ufficio Tecnico Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot. n. 5912/01 Pratica
Edilizia n. 58/01 — Concessione per I’Esecuzione di Lavori Edili n. 35/02 del 10.09.2002 —
c.f. & c.f. -

Costruzione di un fabbricato di Civile Abitazione da erigerst nel lotto n. 14 della Lottizzazione

Acciarri

Ufficio Tecnico Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot. n. 5199 Pratica Edilizia

n. 46/2002 — Concessione per I’Esecuzione di Lavori Edili n. 24/2003 del 29.05.2003 —
via n. ( ) Partita Iva n. -

Variante n. 1 (domanda 2001/58) al Progetto per la Costruzione di un fabbricato di Civile

Abitazione con Garage e Lavanderie da erigerst nella Lottizzazione Acciarri Lotto 14

I5 qui si fa notare come, per meri motivi di pesantezza informatica del documento, tale allegato verrda depositato in due parti,
Allegato 04 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione edilizia Parte 01.pdf & Allegato 04 Perizia di Stima
R.G. 180-2015 Documentazione edilizia Parte 02.pdf seppure nel corpo del testo verra richiamato come documento unico
ed esaustivo dell’intera documentazione reperita. Ove il Signor Giudice o le Parti lo richiedessero il documento potrebbe essere
consegnato dallo Scrivente nella sua interezza ed unitarieta

Viy;,-‘ <f/’z} Sonwets Bionds, % F recapito: largo Don Vrancesco Maranest, 1 — 63900 Vermo
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Sportello Unico dell’Edilizia Comune di Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot.

n. 6565 Pratica Edilizia n. 112/04 — Denuncia di Inizio Attivita del 30.12.2004 Prot. n. 6565
- via () Partita Ivan.

— Opere interne di singole unita immobiliari che non comportino modifiche della sagoma e dei

prospetti e non rechino pregiudizio alla statica dell’immobile e non modifichino la destinazione

d’uso e recinzioni, muri di cinta e cancellate!®

Sportello Unico dell’Edilizia Comune di Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot.
n. 2739 — Procedimento di autorizzazione dell’Agibilita art. 24 D.P.R. n. 380/2001 Prot. n.
2739 del 28.04.2005 — via n. ( )

Partita Iva n. — Richiesta del Certificato dv Agibilita

Sportello Unico dell’Edilizia Comune di Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot.
n. 3703 — Denuncia di Inizio Attivita del 26.06.2009 Prot. n. 3703 —
Piazza n. () Partita Iva n. -
Manutenzione straordinaria su un appartamento sito in Altidona localita Marina via

n.

Il riscontro delle Pratiche Edilizie permette di affermare che IL COMPENDIO IMMOBILIARE
OGGETTO DI STIMA E _IN SOSTANZA REGOLARMENTE ASSENTITO NELLA SUA CONSISTENZA

SOTTOTETTO.

TALI DIFFORMITA saranno ampiamente discusse nel § 7 Riscontro dimensionale degli
immobili oggetto di perizia e nella Relazione Generale (cfr. Allegato n® 05: Relazione

di Stima R.G. 180-2015 Valutazione difformita urbanistica.pdf alla Relazione di

stima R.G. 180-2015.pdf) in quanto INFICIANO LA SOSTANZA DELLA LEGITTIMITA DAL PUNTO
DI VISTA URBANISTICO ED EDILIZIO delle opere oggetto di stima.

16in cui si fa riferimento alla Voltura prot. 4518/01 Pratica Edilizi n. 58/01 del 23.10.2002 non consegnata dal Comune di

Altidona allo Scrivente, voltura che evidentemente vede il passaggio di titolaritd della Pratica da c.f.
& c.f. alla via n.

() Partita Iva n. 01692900440, voltura evidentemente avvenuta nella precedente pratica e quindi in corrispondenza della

Concessione per Esecuzione di Lavori Edili n. 24/2003 del 29.05.2003 che risultava gid intestata alla citata

via n. ( )
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Per tale motivo, visti anche 1 quesiti del Signor Giudice in merito alla regolarita
urbanistica del bene in esecuzione, lo Scrivente con Pec lunedi 21 novembre 2022 - 16:06

segnalava all’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di Altidona:

la realizzazione di scala interna di collegamento tra il piano I1 secondo ed il piano di sottotetto
(originariamente non accessibile) e ’aumento dell’altezza al colmo al sottotetto da 1,50 m a 1,61
m lasciando immutata la quota di imposta a 0,00 m con un incremento volumetrico stimato in

circa 16 m?17

2

e quindi considerato che:

[13

Pindice volumetrico é completamente esaurito

2

chiedeva di avere riscontro ai seguenti quesiti:

[13

di quantificare le modalita e I'importo per la concessione in sanatoria della parte d’opera

legata alla realizzazione della scala interna

di indicare quale dovrebbe essere la configurazione geometrica che permette la sanatoria delle

parti d’opera in corrispondenza del sottotetto con aumento di altezza al colmo

di comunicare quale sarebbe la sanzione della volumetria eccedente qualora “...2. ... la
demolizione non pué avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita ...”, ipotesi

che lo Scrivente, fatte salve ulteriori valutazioni ed approfondimenti, ritiene plausibile

27

Successivamente lo Scrivente con Pec lunedi 23 gennaio 2023 - 17:18 sollecitava

I’Amministrazione Comunale di Altidona ad un riscontro ai quesiti, sopra posti anche in

I7 come sara meglio dettagliato nell’Allegato n® 05: Relazione di Stima R.G. 180-2015 Valutazione difformitd
urbanistica.pdf alla Relazione di stima R.G. 180-2015.pdf
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vista delle necessita legate alla scadenza dei termini per la presentazione del presente

elaborato peritale.

Infine il Comune di Altidona con Pec giovedi 9 febbraio 2023 - 18:22 dal titolo Prot. N.927
del 09-02-2023 - Riscontro richiesta ing. Biondi — CTU riscontrava quanto segue:

In relazione alla richiesta in oggetto, assunta al protocollo comunale n. 8908 del 22.11.2022 ¢ successivo sollecito
prot. 516 del 24.01.2023, si comunica che per dar seguito alle guantificazioni economiche richieste é necessario che
labnso venga certificato ai sensi della normativa vigente, escludendo inoltre quanto previsto dall’art. 34 Bis del D.pr

380/2001 ¢ art.9 bis della L.R. 17/2015 in relazione all‘intero fabbricato.

Non ¢ pertanto possibile soddisfare guanto richiesto.

Sara CURA DELLO SCRIVENTE nella Relazione Generale (cfr. Relazione di stima R.G. 180-
2015.pdf) ¥

OGGETTO DI STIMA'S,

18 ovviamente valutando le diverse ipotesi formali di sanatoria urbanistica e formulando, vista la di fatto non risposta da parte
dell’Ufficio Tecnico del Comune di Altidona, Uipotesi che lo Scrivente ritiene pi ragionevole. Va puntualizzato che pers in
questo caso rimane Ualea di quelle che saranno le valutazioni di tale Ufficio Tecnico e quindi la valutazione dello Scrivente non
potrd essere assunta come “valore assoluto”
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6. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA ACQUISITA

Al fine di accertare la provenienza in capo alla sede ()
(CF: ) dei beni in parola e lo stato degli stessi si ¢ effettuata un’ispezione
ipotecaria per immobili (cfr. Allegato 05 Perizia di Stima R.G. 180-2015
Documentazione ipotecaria.pdf) che ha permesso di ricostruire le vicende ipotecarie dei
singoli immobili®.

6.a. Ispezione ipotecaria numero T363443 — FERMO - BNDSML62H28E208U —
Foglio: 8 Part.: 644 Sub.: 4

In questo caso si sono reperite n. 6 note di trascrizione, che sono le seguenti:

e Nota di trascrizione Registro generale n. 4921 Registro particolare n. 2997 Data
presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per atto di compravendita tra vivi — a
favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 4922 Registro particolare n. 1185 Data
presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per ipoteca volontaria concessione a
garanzia di mutuo — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data
presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per aito di compravendita tra vivi — a
favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 10525 Registro particolare n. 2364 Data
presentazione 10.12.2009 — Nota di trascrizione per atio giudiziario Ipoteca Giudiziale
Decreto Ingiuntivo — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 8690 Registro particolare n. 6302 Data
presentazione 31.12.2014 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Domanda
Giudiziale Accertamento Simulazione Atti — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 6425 Registro particolare n. 4606 Data
presentazione 01.10.2015 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Atto Esecutivo o

Cautelare Verbale di Pignoramento Immobili — a favore di

19 yicende che sono simili per ciascuna porzione immobiliare, unita immobiliare contraddistinta da un subalterno, visto che la
proprieta di questa porzione di beni é sempre stata unitaria

Fonf . Tog Fameele Bond, 4., recuprsor bargo Do Tnancesco Munaest, 1 — 63500 Fermo
. traneel QU vk bt it — sl biane tel - fax: +39.0734.229931 — poriatike: +39.337.349088
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6.b. Ispezione ipotecaria numero T364468 — FERMO — BNDSML62H28E208U —
Foglio: 8 Part.: 644 Sub.: 5

In questo caso si sono reperite n. 7 note di trascrizione, che sono le seguenti:
e Nota di trascrizione Registro generale n. 4921 Registro particolare n. 2997 Data
presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per atto di compravendita tra vivi — a

favore di

Nota di trascrizione Registro generale n. 4922 Registro particolare n. 1185 Data
g g g P
presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per ipoteca voloniaria concessione a

garanzia di mutuo — a favore di

Nota di trascrizione Registro generale n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data
presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per aito di compravendita tra vivi — a

favore di

Nota di trascrizione Registro generale n. 10525 Registro particolare n. 2364 Data
presentazione 10.12.2009 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Ipoteca Giudiziale

Decreto Ingiuntivo — a favore di

Nota di trascrizione Registro generale n. 3036 Registro particolare n. 2255 Data
presentazione 24.04.2014 — Nota di trascrizione per aito giudiziario Atto Esecutivo o

Cautelare Verbale di Pignoramento Immobili — a favore di

Nota di trascrizione Registro generale n. 8690 Registro particolare n. 6302 Data
presentazione 31.12.2014 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Domanda

Giudiziale Accertamento Simulazione Atti — a favore di

[ ]

Nota di trascrizione Registro generale n. 6425 Registro particolare n. 4606 Data
presentazione 01.10.2015 — Nota di trascrizione per aito giudiziario Atto Esecutivo o

Cautelare Verbale di Pignoramento Immobili — a favore di

6.c. Ispezione ipotecaria numero T400011 — FERMO — BNDSML62H28E208U —
Foglio: 8 Part.: 644 Sub.: 12

e Nota di trascrizione Registro generale n. 4921 Registro particolare n. 2997 Data

presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per atto di compravendita tra vivi — a

favore di
Shof Jag, Samucte Bronds, Th. F recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Vermo
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e Nota di trascrizione Regisiro generale n. 4922 Registro particolare n. 1185 Data
presentazione 08.06.2005 — Nota di trascrizione per ipoteca volontaria concessione a
garanzia di mutuo — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data
presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per atto di compravendita tra vivi — a
favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 10525 Registro particolare n. 2364 Data
presentazione 10.12.2009 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Ipoteca Giudiziale
Decreto Ingiuntivo — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 8690 Registro particolare n. 6302 Data
presentazione 31.12.2014 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Domanda
Giudiziale Accertamento Simulazione Attt — a favore di

e Nota di trascrizione Registro generale n. 6425 Registro particolare n. 4606 Data
presentazione 01.10.2015 — Nota di trascrizione per atto giudiziario Atto Esecutivo o

Cautelare Verbale di Pignoramento Immobili — a favore di

6.d. Sintest delle trascrizioni a favore della

Con P’atto di cui alla:

e Nota di trascrizione Registro generale n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data
presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per atto di compravendita tra vivi — a

favore di Building's Rose S.r.l.

la acquistava dalla gli immobili interessati dalla
presente procedura esecutiva, cosi come riportati nella Tabella 2 Estratto degli immobili
interessati dalla presente procedura esecutiva di cui alla Nota di trascrizione Registro generale
n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per

atto di compravendita tra vivi — a favore di

L’acquisizione avveniva con ’assunzione dei seguenti obblighi in particolare:

LA SOCIETA' ACQUIRENTE, COME RAPPRESENTATA, DICHIARA DI SUBENTRARE PER
L'IMPORTO ACCOLLATO A FAR DATA DALLE RATE ANCORA A SCADERE ... IN OGNI
OBBLIGAZIONE ASSUNTA DALIL.A PARTE VENDITRICE VERSO L'ENTE MUTUANTE,

/Ivy.' ﬁy Srrscets Bronds, F%. recapito: largo Don Vrancesco Maranesi, 1 — 63900 Iermo
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ACCETTANDO TUTTI I PATTI, LE CONDIZIONI E LE CL.AUSOLE DI CUI ALL'ATTO DI MUTUO, CHE
LA PARTE ACQUIRENTE HA DICHLARA DI BEN CONOSCERE, APPROVARE ED ACCETTARE.

obblighi che evidentemente hanno portato alla situazione attuale esecutiva.

immobilen. 4
Comune A233 - ALTIDONA (AP)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 8 Particella 644 Subaiterno 12
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 8 vani
CIVILE
Indirizzo N.civico 35
Piano S1
Immobilen. 5
Comune A233 - ALTIDONA (AP)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 8 Particella 644 Subalterno 4
Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, Consistenza 31 metri quadri
RIMESSE, AUTORIMESSE
Indirizzo N. civico -
Piano S1
immobilen. ¢
Comune A233 - ALTIDONA (AP)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 8 Particella 644 Subalterno 5
Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, Consistenza 15 metri quadri
RIMESSE, AUTORIMESSE
ndirizzo VIA MICHELANGELO N.civico -
Piano S1

Tabella 2 Estratto degli immobili interessati dalla presente procedura esecutiva di cui alla Nota di trascrizione
Registro generale n. 7125 Registro particolare n. 4345 Data presentazione 13.08.2009 — Nota di trascrizione per

atto di compravendita tra vivi — a favore di

:?';w/; - ,Zr(,‘. it Bronas. FUH P
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7. ) N G ILI PERIZI

Con analisi dei documenti acquisiti presso il Comune ed il riscontro nelle quattro visite

effettuate al bene (cfr. § 2 Sopralluoghi e visite all’immobile) si ¢ potuta ricavare la
consistenza degli immobili oggetto di perizia in termini di superficie reale lorda e coperta
(cfr. Allegato 06 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro dimensionale) cosi come si

¢ potuta riscontrare la dimensione della corte privata residua.

7.a. Riscontro delle dimensioni degli edifict, delle singole unita oggetto di perizia e delle aree
scoperte complessive

Il riscontro delle dimensioni degli edifici, delle singole unita oggetto di perizia e delle aree
scoperte complessive & stato effettuato, in prima battuta, in occasione del sopralluogo del
12.09.2022 semplicemente potendo osservare dall’esterno I’edificio non avendo avuto la
possibilita accedere al suo interno, in assenza degli Esecutati come sara meglio specificato

in altra sede ed in particolare nella Relazione di stima R.G. 180-2015.pdf.

Successivamente, avendo operato la forzatura delle porte di ingresso a cura del Custode
e con D’assistenza di un fabbro specializzato, lo Scrivente ha avuto I'opportunita di accedere

quattro volte, ed in modo indipendente, all'immobile.

In particolare tali accessi sono avvenuti nelle date del 30.09.2022, 10.10.2022, 09.12.2022
e 18.03.202320, ricavando di volta in volta le dimensioni che sono riportante nello specifico
elaborato sopra citato (cfr. Allegato 06 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro

dimensionale).

Ovviamente essendo il rilievo speditivo e non strumentale, alcune delle dimensioni
riportate non sono collimanti le une con le altre: visto lo scopo di carattere valutativo del

presente elaborato SLRITIENE CHE LA PRECISIONE METRICA RAGGIUNTA SIA DEL TUTTO COERENTE

(cfr. § 4. Documentazione catastale acquisita) CHE NEGLI ELABORATI EDILIZI (cfr. § 5.

Documentazione edilizia acquisita) DISCUSSI IN PRECEDENZA.

0 qd onore del vero in questa occasione si ¢ esclusivamente estratta della documentazione fotografica senza procedere ad alcuna
misurazione metrica: per tale motivo nell’Allegato 06 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro dimensionale non si
hanno documenti riferiti a tale accesso

._“?'3?;! .;}u, Farnuels Hiondds, Ih. recapito: dargo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Uermo
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Per tale motivo si procede alla descrizione sommaria in riscontro delle singole porzioni
immobiliari, che serviranno per costruire il riscontro dimensionale e per ipotizzare i lotti da

porre a base della valutazione di stima e della successiva procedura di alienazione.
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7.a.l. Riscontro Corte urbana foglio n. 8, particella n. 644 — via n.

In questo caso si é riscontrata la dimensione a piano terra della Corte urbana esclusiva

relativa all’'unitd immobiliare individuata come Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 12 di

cui al precedente § 4 Documentazione catastale acquisita, come si pud vedere CE UNA

Fift Jing. Samuete Bonds, FK. A recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Eermo
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7.a.2. Riscontro Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n.
4 —via n. piano S1 — Garage piano seminterrato

In questo caso si & riscontrata la dimensione lorda del garage € sostanzialmente

coincidente con la superficie di progetto.

Unica differenza rispetto al progetto risulta essere che L’ INTERNA I
2.40 » g AMENTE A CIRCA 2,33 M; per tale motivo ci si deve porre il quesito

sulla regolarita urbanistica di tale parte d’opera e sulla sua agibilita.
Considerato il Parere n. 56/2007 della GIUNTA REGIONE MARCHE Servizio governo

del territorio mobilitd e infrastrutture Posizione di funzione urbanistica Prot. n. 0138852 del

04/07/2007 che recita:

per stabilire l’altezza minima interna dei garage il Comune deve quindi
fare riferimento alle norme che disciplinano la loro realizzazione (cfr. art.
95, comma 3, del R.E.T.). Nel quesito si fa presente che “1’Art. 2, Paragrafo
2.2 del Decreto Ministeriale 1 febbraio 1986, per le autorimesse con capacita
di parcamento non superiore a nove, ai fini della sicurezza antincendio,

fissa l’altezza minima interna in ml. 2,00”.

In mancanza di altre disposizioni di legge o di regolamento al riguardo,

si pud quindi fare riferimento a tale articolo

il tema & comprendere se il garage in parola é da considerarsi come legato ad una capacita

di parcamento non superiore a nove.

Considerato che non l'entrata in vigore il 7 ottobre 2011 del nuovo regolamento di
prevenzione incendi di cui al D.P.R. 1 agosto 2011, n. 151, le “autorimesse” sono ricomprese
al punto 75 dell’allegato I al decreto che, a differenza di quanto previsto dal vecchio elenco

del D.M. 16.02.1982, comprende anche attivita prima non soggette quali:

Autorimesse pubbliche e private, parcheggi pluriplano e meccanizzati di
superficie complessiva coperta superiore a 300 m?; locali adibiti al ricovero
di natanti ed aeromobili di superficie superiore a 500 m?; depositi di mezzi

rotabili (treni, tram ecc.) di superficie coperta superiore a 1.000 m?
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Per effetto dei nuovi limiti sono diventate soggette alcune attivita prima esenti e

viceversa esenti altre prima soggette, es.:
- Autorimesse con 10 o pili autoveicoli, ma con superficie < 300 m® (prima soggette, ora
LR
non piu)
- Autorimesse con 9 o meno autoveicoli, ma con superficie > 300 m? (prima non soggette,

ora soggette con il nuovo regolamento).

Considerando che il blocco garage dell’edificio in parola si compone di n. 6 garage di
dimensione ampiamente inferiore ai 300 m?, SI PUQ CONSIDERARE REGOLARMENTE ASSENTITO

ARAGE *ALTEZZ TERNA 2.00 M.
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7.a.3. Riscontro Unita immeobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n.
5—via n. piano SI — Garage piano seminterrato

Anche in questo caso si ¢ riscontrata la dimensione lorda del garage € sostanzialmente

coincidente con la superficie di progetto, essendo 1’unica differenza rispetto al progetto

essere che L’ALTEZZA INTERNA NETTA NON i PARI A 2,40 M MA E PARI A CIRCA 2,33 M.

Per quanto sopra riportato si pud concludere come anche in questo caso SI PUO

IORE A 2 1
'9’3\0/’ T, Saerele Arends, FH. T recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Uermo
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7.a.4. Riscontro Unita immobiliare residenziale foglio n. 8, particella n. 644, sub. n.
12 —via n. piano S1-T-1-2 — Appartamento al piano secondo con pertinenze di

collegamento ai piani

Anche in questo caso si ha una piccola differenza, ai piani S1, T, T e II tra quanto
riportato negli elaborati progettuali presentati in Comune?’ e quanto riportato nella
Planimetria di Unita Immobiliare Urbana Foglio: 8 Particella: 644 Subalterno: 12 comune
ALTIDONA (Codice: A233) Provincia di ASCOLI PICENO Visura n. T27906/2022 del
12.09.2022 — Data presentazione: 25.03.2005.

In particolare come indicato nella sommaria richiesta al Comune di Altidona effettuata
a mezzo di comunicazione Pec in data lunedi 21 novembre 2022 - 16:06, lo Scrivente Perito

Estimatore, considerato che doveva procedere alla risposta del quesito:

d) ad accertare, per ke costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al precedente punto 3, gli
estremi della licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso ['eventuale assenza di licenza o
le realizzazioni effettuate in difformita della stessa ed in tali casi specifichi epoca di realizzazione dell'opera e/ o
della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilita di sanatotia
ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gl eventuali costi della
stessay altriments, verifichi ['eventuale presentagione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa
in forza della quale l'istanza 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 ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza
di condono che 'aggindicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni
previste dall articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, comma 5 del
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il

conseguimento del titolo in sanatoria

”

informava 1"Ufficio Tecnico Comunale che, effettuato accesso agli atti, si rilevava che in

difformita agli atti autorizzativi originali.

2l ultima pratica presentata allo Sportello Unico dell’Edilizia Comune di Altidona — Pratica di Costruzione Edilizia Prot. n.

3703 — Denuncia di Inizio Auivita del 26.06.2009 Prot. n. 3703 — Piazza n.
{( ) Partite Iva n. — Manutenzione straordinaria su un appartamento sito in Altidona
localita Marina via n. e, seppure successiva alla richiesta di agibilita considerava la sola distribuzione interna

dell’appartamento dal I1 piano costituente a porzione rilevante sull’unitd immobiliare contraddistinta come subalterno n. 12 e

sviluppantesi su quattro livelli complessivi

._-)'}-7’ '-,3;9’ Samicete Brones, TH . recapito: lurgo Don Francesco Maranest, 1 — 63900 Fermo
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In particolare relativamente agli atti autorizzativi generali per ’intero immobile:

¢ Concessione Originarian® 35/02  Prot. n. 5912/01 del 10.09.2002  Pratica Edilizia n. 58/01;
e Voltura Prot. n. 4518/01 del 23.10.2002 Pratica Edilizia n. 58/01;
e Variante n®1 conc. n° 24/03 Prot. n. 5199/02 del 29.05.2003 Pratica Edilizia n. 46/02;
e Varanten®2 D.LA. Prot. n. 6565/04 del 30.12.2004 Pratica Edilizia n. 112/04;

e alle successive Autorizzazione di Agibilita:

iy [COMONE DI AlTIRONA]
= COMUNE DI ALTIDONA )
Settore Urbanistica 8 APR. 2005

Sportello Unico per I’Edilizia e

'p‘i'{ffi.ﬁ ; S

Protocolio
SPORTELLO UNICO DELL’EDILIZIA COMUNF D! ALTIDONA
COMUNE DI ALTIDONA ;
| 26G15.2008
1
PR 3?0} -
DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA
(ai sensi dell'art. 22 del D.P.R. 380/2001)
11 sottoscritto
SI E POTUTO RILEVARE che I'immobile, proprieta della codice
fiscale: , .--22 ha visto, in assenza di titolo edilizio, la REALIZZAZIONE DI SCALA
RNA ) tra IL PIANO II SECONDO ED IL PIANO DI SOTTOTETTO (Originariamente
non accessibile) e 'AUMENTO DELL’ALTEZZA AL COLMO al sottotetto DA 1 MAIL161l M
TRICO STIMA
IN CIRCA 16 M3
] Al — ) — I3 L
22 st fa notlare che per un mero errore materiale lo Scrivente indicava I’'immobile come sito in via n. & via
n. einvecein via come nella realtd. I riferimenti urbanistict indicati nella missiva

all’Ente Comunale erano invece corretii e corrispondenti alla realtd dei luoghi
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come stimato in via sommaria dallo Scrivente (cfr. Allegato n° 05: Relazione di Stima
R.G. 180-2015 Valutazione difformita urbanistica.pdf alla Relazione di stima R.G.
180-2015.pdf) che I'INDICE VOLUMETRICO E COMPLETAMENTE ESAURITO come dal seguente

specchio di sintesi desunto dalla pratica (cfr. § 5. Documentazione edilizia acquisita)

ottenuta per accesso agli atti presso il Comune di Altidona.

¢ Varianten® 1 conc. n°24/03 Prot. n. 5199/02 del 29.05.2003 Pratica Edilizia n. 46/02;

A DETRARRE
vedi art. 13 lettera “d" comma 2 del R.E.C. (mq187,28-mq 139,84) x HO0,30 = —mc 14,23

TOTALE mc  1.499,14

mc 1499,14 ( di progetto) < mc 1500,00 { ammissibi )

e che le opere abusive, fatta salva ulteriore verifica di carattere strutturale, ricadono a
giudizio dello Scrivente almeno nella fattispecie di cui all’Art. 34 (L) Interventi eseguiti in
parziale difformita dal permesso di costruire (legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 12;
decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109) del DECRETO DEL
PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA 6 giugno 2001, n. 380 Testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia come dal seguente

specchio di sintesi che recita:

1. Gliinterventie le opere realizzati in parziale difformita dal permesso di costruire sono rimossi o demoliti
a cura e spese dei responsabili dell abuso entro il termine congruo fissato dalla relativa ordinanza del dirigente
o del responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine sono rimossi o demoliti a cura del comune e a spese dei

medesimi responsabili dell'abuso.

2. Quando [a demolizione non pu¢ avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformita, il
dirigente o il responsabile dell'ufficio applica una sanzione pari al doppio del costo di produzione, stabilito in
base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte dell'opera realizzata in difformita dal permesso di costruire,
se ad uso residenziale, e pari al doppio del valore venale, determinato a cura della agenzia del ternitorio, per

le opere adibite ad ust diversi da quello residenziale

.j-‘3v{/.’ A Z,, Soncets Bionds, %, recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Uermo
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In particolare lo Scrivente nella sua nella prospettazione al Comune di Altidona
avanzava I'IPOTESI, fatte salve ulteriori valutazioni ed approfondimenti, RITENUTA

PLAUSIBILE per la quale:

[

2. ... la demolizione non puo avvenire senza pregiudizio della parte eseguita in conformitd

2%

Il Comune di Altidona nel suo riscontro affermava:

In relazione alla richiesta in oggetto, assunta al protocollo
comunale n. 8908 del 22.11.2022 e successivo sollecito prot. 516 del
24.01.2023, si comunica che per dar seguito alle quantificazioni
economiche richieste & necessario che 1’abuso venga certificato ai
sensi della normativa vigente, escludendo inoltre quanto previsto
dall’art. 34 Bis del D.pr 380/2001 e art.9 bis della L.R. 17/2015 in

relazione all’intero fabbricato

Per tale motivo lo SCRIVENTE, ESSENDO CHIARAMENTE EVIDENTE COME LE ATTIVITA

PROPEDEUTICHE affinché:

119

l"abuso venga certificato ai sensi della normativa vigente,
escludendo inoltre quanto previsto dall’art. 34 Bis del D.pr 380/2001
e art.9 bis della L.R. 17/2015 in relazione all’intero fabbricato

specifico documento, cfr. Relazione di stima R.G. 180-2015.pdf, L’ONERE SIA PROFESSIONALE

23 yisti anche gli oneri professionali che comporterebbero e, soprattutto, dalla tempistica che richiederebbero che in alcun modo si
combina con i termini stringenti di presentazione della presente Relazione di Stima

Srof Sy, SFanete Fivundds FU. 7. recapito: largo Don Irancesco Maranesi, 1 — 63900 L'ermo
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CHE_AMMINISTRATIVO PER LA SUA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA che, si ripete si ritiene

PLAUSIBILE che:

2. ... la demolizione non pud avvenire senza pregiudizio della parte esequita in conformitd

22

In questa sede si ricorda inoltre che il Regolamento Regionale 14 settembre 1989, n. 23
Regolamento Edilizio Tipo, in vigore all’epoca della realizzazione delle opere prevedeva:

i

t) @iano sottotetto abitabile o utilizzabile

Si intende per piano sottotetto quello compreso tra il solaio piano di copertura dell'ultimo piano e le falde

del tetto.

If piano sottotetto é da considerare abitabile ove pur non risultando destinato ad abitazione presenti
un'altezza sufficiente per ottenere [abitabilita, ai sensi del D.M. 5 luglio 1975, pubblicato nella Gazzetta
Ufficiale del 18 luglio 1975, n. 190. I[ piano sottotetto é da considerare utilizzabile (e quindi da conteggiare
come superficie utile lorda) quando laltezza netta interna misurata dal piano del pavimento alla linea di

colmo o comunque nel punto pii alto, all'intradosso del solaio, & superiore a mL 1,50%.

79

e quindi in luogo alla previsione dell’Art. 34 (L) Interventi eseguiti in parsziale
difformita dal permesso di costruire (legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 12; decreto
legislativo 18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109) del DECRETO DEL
PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA 6 giugno 2001, n. 380 Testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia come dal seguente

specchio di sintesi

2t grassetto dello Scrivente Consulente Tecnico d’Ufficio
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Nella fattispecie, con un onere limitato a poche centinaia di Euro, si potrebbe ottenere

che 11

VR MITA URB TICA DI C; EV TRI

In tale caso non si avrebbe nemmeno il tema del superamento dell’altezza massima

dell’edificio.

Infatti per il calcolo dell’altezza massima si deve far riferimento alla definizione riportata
nel Regolamento Regionale 14 settembre 1989, n. 23 Regolamento Edilizio Tipo

"

n) Altezza massima degli edifici (H MAX) E la massima tra le altezze delle diverse parti di prospetto in
cui puo essere scomposto Ledificio, misurate come alla precedente lettera m). Nel caso di prospetti in cui siano
presenti falde inclinate di tetti (a capanna, sfalsati o ad unico spiovente), per altezza massima si considera
quella corrispondente all'intersezione delle pareti di prospetto con il piano corrispondente all'estradosso della
falda di copertura purché il colmo non superi di ml. 1,80 [altezza cosi misurata; in caso diverso [altezza

massima va misurata alla linea di colmo (v. figure 1, 2, 3 ¢ 4)

. R I ™ S

A{_ %W / é\:- —.‘-_190

= B
A 7 120
rﬁ —--I-- -i-—

N. Magx
I
|
| | ‘
i .+ - ~ S ——

i
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ed ai citati schemi grafici sopra riportati.

In questo caso, (cfr. Allegato 06 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro
dimensionale) la distanza tra ’estradosso della copertura all’intersezione con la parete
laterale esterna e I’estradosso del colmo sarebbe appunto pari a 1,61 m e quindi inferiore al

limite di 1,80 m previsto dal Regolamento Edilizio.

Quindi NON SI AVREBBE LA DIFFORMITA URBANISTICA RELATIVA AL MANCATO RISPETTO

DELL’ALTEZZA MASSIMA ed in tale caso non avrebbe rilevanza quanto giustamente affermato
nella citata nota del Comune di Altidona:

13

escludendo inoltre gquanto previsto dall’art. 34 Bis del D.pr
380/2001 e art.9 bis della L.R. 17/2015 in relazione all’intero

fabbricato

2

e cioe che dovrebbe escludere di considerare le tolleranze realizzative ammissibili.

In questo caso perd, con riferimento alle porzioni del sub. n. 12 poste al piano
seminterrato (in continuita con ilocali a garage) tornerebbe in ballo la questione relativa al

fatto che

Nel caso della destinazione a garage I’altezza inferiore a 2,40 m ¢ ammessa come mostrato
in precedenza (cfr. § 7.a.2 Riscontro Unita immobiliare residenziale foglio n. 8,
particella n. 644, sub. n. 4 — via n. piano S1 — Garage piano
seminterrato) mentre nel caso delle porzioni a servizio dell’abitazione si ha una dimensione

al limite della tolleranza prevista: il 2% di 2.40 m corrisponde a 0.048 m e quindi la

dimensione ammissibile & pari a 2.352 m leggermente a 2.33 m sopra indicata.
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7.b. Calcolo delle superfici degli edifici e delle aree scoperte oggetto di stima

Sub. Piano Stanza Lato Lato Superficie Altezza Volume
[-] [-1 [m] tm] [m3] [m] [m?]
12 jasg Sottotetto 6.26 2.80 17.52 1.27 22.18
Dia 3703 7.60 11.21 85.24 1.19 101.35
I Scala privata 4,36 1.18 5.14 3.00 15.42
1.14 1.67 1.20 3.00 5.70
Pianerottolo arrivo 1.50 2.90 4,35 3.00 13.05
3.16 1.12 3.54 3.00 10.62
Vano ascensore 2.02 1.67 3.37 3.00 10.11
Saggiorno 7.13 7.65 54.51 3.00 163.53
Pranzo 3.93 1.70 6.68 3.00 20.04
Cucina 2.92 4.62 13.49 3.00 40.47
Disimpegno 4,18 1.40 5.85 3.00 17.55
1.23 1.22 1.50 3.00 4.50
Camera Est 4.26 4.49 19.13 3.00 57.39
Bagno Nord-Est 3.00 2.26 6.78 3.00 20.34
Camera Nord 3.02 3.36 10.15 3.00 30.45
Bagno Naord 3.01 1.85 5.87 3.00 17.61
Camera Nord-Ovest 4.54 1.45 6.58 3.00 18.74
4.26 2.23 9.50 3.00 28.50
1.23 0.94 1.16 3.00 3.48
Balcone Sud 1.54 12.71 19.57 0.00 0.00
Balcone Est 6.83 1.43 9.77 0.00 0.00
14.22 3.94 56.03 0.00 0.00
Balcone Nord 1.43 17.07 24.41 0.00 0.00
Balcone Ovest 4.54 1.20 5.45 0.00 0.00
6.19 2.65 16.40 0.00 0.00
I Scala privata 4.34 1.19 5.16 3.00 15.48
Dia 6565 1.14 1.67 1.90 3.00 5.70
1.18 0.60 0.71 3.00 2.13
Pianerottolo intermedio 1.50 1.07 1.61 3.00 4.83
4.66 1.12 5.22 3.00 15.66
Vano ascensore 2.02 1.67 3.37 3.00 10.11
T Scala privata 3.40 1.20 4.08 3.00 12.24
Dia 6565 Vano ascensore 3.40 1.76 5.98 3.00 17.94
Giardino 8.40 2.35 19.74 0.00 0.00
Lastrico solare 5.00 6.59 32.95 0.00 0.00
1.89 16.30 30.81 0.00 0.00
S1 Scala privata 3.07 1.29 3.96 2.62 10.38
Dia 6565 1.04 1.10 1.14 2.62 2.99
Pianerottolo 1.89 1.05 1.98 2.62 5.19
Fondaco 2.87 2.69 7.72 2.62 20.23
5.98 1.46 B8.70 2.62 22.79
Bagno 4.24 1.26 5.34 2.38 12.71
Vano ascensore 3.11 1.76 5.47 2.62 14.33
539.73 774.74
Totale sub. n. 12 539.73 92.11% 774.74
4 51 Garage 5.98 5.20 31.07 2.62 81.40
Dia 6565
31.07 81.40
Totale sub. n. 4 31.07 5.30% 81.40
5 S1 Garage 2.72 5.57 15.14 2.62 39.67
Dia 6565
15.14 39.67
Totale sub. n. 5 15.14 2.58% 39.67
Totale complessivo subb. 12, 4 & 5 585.94 100.00% 895.681

Tabella 3 Superfici degli edifici e delle aree scoperte oggetto di Perizia: ripartizione delle superfici con classificazione
dei singoli ambienti con riferimento alla Denuncia di Inizio Auivita del 30.12.2004 Prot. n. 6565 (per i subb. nn.
4 & 5) ealla Denuncia di Inizio Attivitg del 26.06.2009 Prot. n. 3703 (per il solo sub. n. 12)
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Con le dimensioni riscontrate in situ si & predisposto un elaborato di calcolo e valutazione
analitica (cfr. Allegato 09 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura e
valutazione economica) la cui sintesi viene riportata nella Tabella 3 Superfici degli edifici
e delle aree scoperte oggetto di Perizia: ripartizione delle superfici con classificazione dei singoli
ambienti con riferimento alla Denuncia di Inizio Attivita del 30.12.2004 Prot. n. 6565 (per i
subb. nn. 4 & 5) e alla Denuncia di Inizio Attivita del 26.06.2009 Prot. n. 3703 (per il solo

sub. n. 12).
In questa sede si fa notare come: PER LA STIMA DELLE PORZIONI COSTRUITE SI FACCIA
RI N ALE MISURATA H TA SIA TALE OTER

DURA

TUTTO REG M ; A.

D’altro canto il confronto tra la superficie assentita (e misurata) e la superficie catastale
consegna una sostanziale coincidenza tra le due quantita e quindi si ha ulteriore conferma
della possibile regolarita tecnico urbanistica degli immobili oggetto di stima vista
lirrilevanza delle difformita geometriche tra le quantita misurate (Allegato 06 Perizia di
Stima R.G. 180-2015 Riscontro dimensionale) e quelle degli elaborati assentiti
(Allegato 04 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione edilizia.pdf) ESSENDO DI

NA Al L 2

Con queste ipotesi si ottiene una superficie totale lorda di 585.94 m? (diconsi

cinquecentottantacingue virgola novantaquatiro metri quadrati) in cui si considera, al piano

terra, una superficie di_corte e giardino esclusivi di 83.50 m? (diconsi ottantatre virgola

cinquanta metri quadrati) come meglio mostrato nella Tabella 4 Superfict degli edifici e delle

aree scoperte oggetto di Perizia: ripartizione delle superfici.?®

5 anche se questa come visto conduce anche al superamento dell’altezza massima dell’edificio

6 in questa sede si fa notare come per il sottotetto si consideri la sola superficie interna alle pareti di chiusura in corrispondenza
delle imposte a Sud ed a Nord di tale vano (¢fr. Allegato 06 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro dimensionale)
che sono state riscontrare pari a circa 84 cm lato Sud e circa 73 cm lato Nord, questo malgrado retrostanti a tali paretine sono
presenti dei vani di altezza fino a zero, sulla linea di gronda esterna, raggiungibili con degli sportellini di accesso (cfr. Foto n°
103 - Appartamento al piano secondo sub. 12 — vista porticina di ingresso agli spazi ricavati nel sottotetto —
Foto 18.03.2023 ¢ Foto n° 105— Appartamento al piano secondo sub. 12 - vista spazi ricavati nel sottotetto — Foto
18.03.2023 dell’ Allegato 01 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione fotografica). In talemodo (cfr. Tabella
3 Superfici degli edifici e delle aree scoperte oggetto di Perizia: ripartizione delle superfici con classificazione dei singoli ambienti
con riferimento alla Denuncia di Inizio Attivita del 30.12.2004 Prot. n. 6565 (per i subb. nn. 4 & 5) e alla Denuncia di Inizio
Attivita del 26.06.2009 Prot. n. 3703 (per il solo sub. n. 12)) si ottiene una superficie lorda del sottotetio pari a 102,76 m* in
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n. foglio plla sub destinazione piano altezga superficie superfl_t:le superficie reale superficie reale
media catastale assentita lorda coperta
[m] [m?] [m? [m?] [m?
1 8 644 12 Appartamento IIT&S1 91.00 539.73 539.73 335.28
2 8 644 4 Garage S1 46.00 31.07 31.07 31.07
3 8 644 5 Garage S1 44.00 15.14 15.14 15.14
Superficie appartamenti 181.00 585.94 585.94 381.49
Superfcie aree esclusive 83.50

Tabella 4 Superfici degli edifici e delle aree scoperte oggetto di Perizia

: ripartizione delle superfici

come tale viene trattata nella precedente Tabella 4 Superfici degli edifici e delle aree scoperte

oggetto di Perizia: ripartizione delle superfici.

luogo dei 141,20 m? calcolati nel sottostante piano abitativo.

recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 ~ 63900 L'ermo
tel. - fa: +39.0734.229931 — poriatile: +39.337.349088
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8. DEL VALOR S J AL D ’0SSERVATORIO
! IAR

I principali documenti che saranno utilizzati per la determinazione del valore nominale
delle unita immobiliari sono, come anticipato in precedenza, i seguenti:
e D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138. Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone
censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane e dei relativi criteri nonché delle

commissioni censuarie in esecuzione dell'articolo 3, commi 154 ¢ 155, della legge 23 dicembre 1996, n.

662. (Gazzetta Ufficiale n. 108 del 12 maggio 1998)

e UNI EN 15733:2011: Servizi erogati da agenit immobiliari - Requisiti per l'erogazione det
servizt da parte degli agenti immobiliari

e Agenzia del Territorio: Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare. Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI.
Sintesi; versione 2.0, aggiornata al 19 gennaio 2017 (Versione 2.0 modificata al paragrafo
6.1.4 a pag. 61 in data 02/01/2018)

e Agenzia del Territorio: Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare. Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotaziont OMI;
versione 2.0, aggiornata al 19 gennaio 2017 (Versione 2.0 modificata al paragrafo 6.1.4 a
pag. 61 in data 02/01/2018)

o Agenzia del Territorio: Guida alla Consultazione delle Quotaztoni OMI; versione 2.0,
aggiornata al 19 gennaio 2017 (Versione 2.0 modificata al paragrafo 6.1.4 a pag. 61 in
data 02/01/2018)

o Agenzia del Territorio: Glossario delle definizioni tecniche in uso nel settore economico
immobiliare; direzione centrale Osservatorio Mercato Immobiliare Versione II anno 2008

e Osservatorio Mercato Immobiliare: Guida alla Consultazione delle Quotaziont OMI;
aggiornamento 24 luglio 2013

e ABI Associazione Bancaria Italiana: Linee guida per la valutazione degli immobili in

garanzia delle esposizioni creditizie 30 Novembre 2018.

Considerato perd che la UNI EN 15733:2011 recepisce integralmente la EN 15733:2009
Services of real estate agents - Requirements for the provision of services of real estate agent e
quindi appunta I’attenzione sugli aspetti etici e comportamentali degli agenti immobiliari,

sui doveri di questi nei confronti dei clienti e sui diritti dei medesimi clienti nelle varie fasi

Tl Tag. S muecle Hromels, W, A recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Lermo
tel, - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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della trattativa immobiliare come mostrato nell’indice di questa norma (cfr. Tabella 5 Indice
estratto da UNI EN 15733:2011: Servizi erogaii da agenti immobiliari - Requisiti per
Verogazione dei servizi da parte degli agenti immobiliari) si potra procedere secondo un criterio

personale che consente al Perito di scegliere come valutare ed applicare le misurazioni

dell'immobile??.

EN 15733:2009 (E)

Contents

FOreword .........viiercsienrieessnersese e

2_ Terms and definitions ........cccccocccvvveerrnrmrrennne
_ Client relationship management
_ Information to be provided to the buyer : 7
_ SeIVICE AelIVETY....coo ettt s se e o e m e e e et R e e semenecns
_ Qualifications and competencies of real estate agents....

_INSUFANCE ...ttt e a s sessaranse e s enae

_ Complaints handling

| C0ode Of BHhICS ....cieiciiiirinnirte it ste st e s s e sms s s s sms s sa s se s e se e sae s enm s s ssme e seeannanneneen

nnex A (informative) National legislation existing ..........cc.ccc....... 13_

nnex B (informative) A-deviations — Sweden and SIOVENIa........ccouurreerererrnraeessreisiensseseeeseassssssssemsesenecs 14_
= 2 T T T - RS 14_

2_ A-deviations — SWEAEN .......ccciieieeercicr e sissese e seeenrrsss s s s e e e seesssebas sass s sessesame st semassmns 14_
B.3_ A-deviations = SIOVENIA .i.u..ceececciiitetiie e sss s s anesessesnt s ssssssneas s semsassssasssses s sorssenesenaen 17_

Tabella 5 Indice estratto da UNT EN 15733:2011: Servizi erogati da agenti immobiliari - Requisiti per l'erogazione
dei servizi da parte degli agenti immobiliari
L v T A y ME ;
P 1 i | J NTEN D D
NORMATIVA:
e UNI 10750:2005: Servizi - Agenzie immobiliari - Requisiti del servizio, 24/11/2005,
CLASSIFICAZIONE ICS: 03.080.30 03.100.20 91.010.20

E ME IN SUCH 4

Oltre a questi documenti si considerano le attuali quotazioni immobiliari relative al
Comune di Altidona desunte dal sito delle Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni
immobiliari (Allegato 07 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Agenzia delle Entrate.pdf)

desunte in rete.

2 ¢fr. il gid citato riferimento  https:/ilegislazionetecnica. it/ 137791 2/asiende-
mmff-rr.'h'um.'.fnfmm-rr:.f'w:rfﬂ.f'ar.'ns.‘{‘mP-1‘9-pnrl’:iv-smmr-in;mn!liﬁﬂre-n-i-rrfmri.-mfrm'n-rfnﬁu-.t:upﬂrﬁrit'-mmuwrriuh'
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Tale allegato sara anche considerato come base per ricavare il valore commerciale delle
superfici edificabili?® seppure, come dimostrato in precedenza (cfr. § 3 Documentazione

urbanistica acquisita), NO TE VOLUM A A RESIDUA.

Per tale incombenza si fa quindi riferimento alle quotazioni ufficiali del Comune di
Altidona riferite alle aree edificabili (cfr. Allegato 08 Perizia di Stima R.G. 180-2015
Valore IMU.pdf) che seppure piuttosto datate sono un punto di riferimento anche in
relazione al fatto che vengono utilizzate attualmente dai cittadini di tale Comune per

corrispondere i tributi locali.

2 in aggiunta alla valutazione effettuata con riferimento al valore Imu previsto dal Regolamento per i Tributi da parte del
Comune di Altidona

Tl g, Sapete Hernds, Th. . recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
. lbondiERs Eriti it — sintele bionde0 fuppesen tel. - Jax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.3-49088
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8.a. Critert per il calcolo della superficte commerciale vendibile
Per la definizione dei valori di calcolo della superficie commerciale vendibile si assume

quindi di far riferimento alla Superficie Convenzionale Vendibile, SCV, che nella citata UNI

10750:2005 viene definita nel modo seguente:

14
s

3.11 Superficie Convenzionale Vendibile, SCV

Superficie, basata sulla ponderazione delle superfici vendibili, che considera:

a) la somma delle superfict coperte, compuiate secondo specifiche convenzioni-criteri di
misura (vedere punto 4.4.3);

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardint;

¢) le superfici ponderate delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte-
sottotetto, box, ecc. ).

Nota: trova applicazione, prevalentemente, nella prassi professionale delle agenzie immobiliari al fine di
determinare il valore di mercato corrente, sia degli immobili aventi destinazione residenziale sia di quelli aventi
destinazione diversa da quella abitativa (per esempto: commerciale, direzionale, industriale, turistico).

Tale Superficie Convenzionale Vendibile pud essere calcolata con i seguenti:

3

4.4.3 Criteri di misura
In funzione del computo della superficie commerciale, possono essere utilizzati i seguenti
criteri di misura in relazione ai diverst tipi di proprieta.

Questi criteri sono utilizzatt per determinare: ...

- la superficie convenzionale vendibile (SCV') (vedere per la definizione punto 3.11 e per il
computo delle superfici quanto di seguito specificato).

Per quanto riguarda la superficie convenzionale vendibile, il computo delle superfici deve
essere effettuato con i criteri seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore
massimo di 50 cm;

¢) 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore massimo di 25

cm.

%\f/ Sz, Somewets Q?mmd J‘% Z recapzto: largo Don Franceico Maranesi, 1 — 63900 ermo
AL tel, - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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Per il computo delle superfici scoperte, inoltre, devono essere utilizzati i seguenti criteri di
ponderazione:

a) 25% dei balconi e delle terrazze scoperte;

b) 35% dei balconi e delle terrazze coperte e chiuse su tre lati;

c) 35% dei patit e dei porticati;

d) 60% delle verande;

e) 10% del lastrico solare di proprieta ed uso esclusivo;

f) 15% det giardini di appartamento;

g) 10% dei giardint di ville e villini.

Le quote percentuali sopra indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dell’immobile, alle caratteristiche delle superfici esterne, le quali comunque non dovrebbero
eccedere il 30% della superficie coperta. Sono fatii salvi tutti quet fattori incrementativi o

decrementativi che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale.

Tale parametro SCV & anche riportato nel Glossario delle definiziont tecniche in uso nel

settore economico immobiliare che lo definisce nel modo seguente:

11

Superficie Convenzionale Vendibile (SCV)

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione residenziale

ovvero immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale,

industriale, turistico), la somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per
intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella
misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri

b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balcont, patii e giardini;

¢) delle quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scopert,
soffitte-sottotetto, box, ecc.)

Trova applicazione nella prassi professionale delle Agenzie Immobiliari ai fini della

determinazione del valore di mercato corrente

22
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CRITERI PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE
2%21:::::;":0;4:?59‘::: : Garage - Foglion. 8 Garage - Foglion. 8
11', * 7" | Particella n. 644 Sub. n. 4 |Particella n. 644 Sub. n. 5
Piano II & S1 Piano S1 Piano S1
Superfici principali
Descrizione Incidenza
Superficie utile netta calpestabile 100% - - -
Muri perimetrali (spessore max 50cm) 100% - - -
Muri perimetrali in comunione (spessore 509 ; = o
max 25 cm) <
Superficie utile lorda 100% 141.20 - -
Mansarde (H media min ml 2,40) 75% - - -
Sottotetti non abitabili (H media min N R
inferiore a ml 2,40 ed H min di ml 1,50) 3% £
Soppalchi abitabili (H media min ml 2,40) 80% > - -
Soppalchi non abitabili 15% - - -
Verande (con finiture analoghe ai vani
T 80% - = -
principali)
Verande (senza finiture analoghe ai vani
L 60% - - -
principali}
Taverne e Locali seminterrati abitabili
(collegati ai vani principali - H media min 60% 13.06 - -
mi 2,40)
Superfici di ornamento
Descrizione Incidenza
Baicoli e Lastrici solari (fino a 25 mq, o : =
I'eccedenza va calcolata al 10%) 25% 22.80,
Terrazzi e Logge (fino a 25 mq, 35% _ - _
I'eccedenza va calcolata al 10%) N
Terrazzi di attici (fino a 25 mq, 20% ) N .
I'eccedenza va calcolata al 10%) N
Portici e Patii (fino a 25 mq, l'eccedenza 359 ; . =
va calcolata al 10%) °
Corti e Cortili {finc a 25 mq, I'eccedenza 10% 10.45 ~ B
va calcolata al 2%)
Giardini e aree di pertinenza di
appartamento (fino a 25 mg, I'eccedenza 15% 2.96 - -
va calcolata al 5%)
Giardini e aree di pertinenza di ville e
villini (fino a 25 mq, I'eccedenza va 10% - - -
calcolata al 2%)
Superfici vani accessori e parcheggi
Descrizione Incidenza
Cantine, Soffitte e Locali accessori (non 20% ; - .
collegati ai vani principali - H min ml 1,50) °
Locali accessori (collegati ai vani principali 359 i . :
- H min ml 2,40) s
Locali tecnici {H min ml 1,50) 15% - - -
Box (in autorimessa collettiva) 45% - - -
Box (non collegati ai vani principali) 50% = - -
:::1)3 (collegati ai vani principali - 12,50 60% ) 18.64 9.08
Posti z?uto coperti (in autorimessa 359 : ) ;
collettiva)
Posti auto scoperti 20% - - -
TOTALE 226.43 18.64 9.08
Superficie Convenzionale Vendibile 254.16

Tabella 6 Riepilogo dei critert di calcolo della Superficie Convenzionale Vendibile del Compendio Immobiliare

Con tali parametri si ottengono le superfici riportate nell’Allegato n° 09 Perizia di
Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura e valutazione economica per una Superficie

Convenzionale Vendibile totale di 254.16 m? (diconsi duecentocinguantaquattro virgola sedici

Poof Sag. Famuwcts Broreds, TH. D recapito: largo Don Franceico Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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metri quadrati) per il Compendio Immobiliare (cfr. Tabella 6 Riepilogo dei criteri di calcolo

della Superficie Convenzionale Vendibile del Compendio Immobiliare®).

29 gye st nota come la superficie del sottotetto sia stata considerata ridotta al 35%, viste le sue dimensioni geometriche, e comunque
sta stata calcolata considerando la sola porzione che emerge dai muri perimetrali (lato Sud e lato Nord) seppure questi sono
datati di quattro piccoli sportelli di accesso (cfr. Foto n°® 103 — Appartamento al piano secondo sub. 12 - vista porticina
di ingresso agli spazi ricavati nel sottotetto — Foto 18.03.2023 ¢ Foto n° 105 — Appartamento al piano secondo
sub. 12 — vista spazi ricavati nel sottotetio — Foto 18.03.2023 del’ Allegato 01 Perizia di Stima R.G. 180-2015
Documentazione fotografica)

Fhof g, Smeeccte Fionids, FHh. . recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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8.b.  Criteri per la determinazione dei coefficienti incrementativi e decrementativi

Per la definizione dei Coefficienti incrementativi o decrementativi3? ci si riferisce ancora

una volta, per esplicita scelta dello Scrivente Perito, alla UNT 10750:2005 che cosi li definisce
nel dettaglio:

(13

4.4 Linee guida per la valutazione immobiliare

4.4.1 Parametri tecnici
I criteri per la misurazione del valore degli immobili, siano essi destinati ad uso residenziale
oppure ad uso diverso dall’abitativo, devono tenere conto di tutti i parametri che caratterizzano
il bene, differenziati dall’applicazione di coefficienti incrementativi o decrementativi per la
determinazione del pii probabile valore di mercato (vedere punti 4.3.2.1 ¢ 4.3.2.2).
L’agente/agenzia immobiliare-perito e consulente tecnico, ’agenzia immobiliare e il valutatore
esperto, devono tenere conto det seguenti principali parametri estimativi:

a) delle caratteristiche quantitative e qualitative degli immobili;

b) det critert di misurazione delle consistenze, ovvero di misurazione metrica delle

superfict.

22

con richiamo alla:

4.3.2.1 Valutazione comparativa

Nel caso si tratti di valutazione comparativa devono essere prest in considerazione i seguenti
elementi:

a) locale listino ufficiale della borsa immobiliare riportante i valori di mercato di riferimento,
ove disponibile, o, se non disponibile, altri listini attendibili;

b) esperienza e conoscenza diretta del mercato da parte dell’agente immobiliare-valutatore,
integrabile con indagini di mercato volte al riscontro delle contrattazioni avvenute in

determinate zone e per tipologia di immobile/azienda, nonché quelli previsti al punto 4.4.

3 utili alla determinazione del valore commerciale degli immobili paragonato e rapportato al valore al nuovo che si ricava dalle
tabelle disponibili sulla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
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4.3.2.2 Valutazione reddituale

Nel caso si tratti di valutazione reddituale devono essere presi in considerazione i seguenti
elementi:

a) listino ufficiale della borsa immobiliare riportante i valori di mercato di riferimento, ove
dispontbile o, se non disponibile, altri listini attendibili;

b) reddito locativo reale o presunto. Il reddito presunto deve essere rilevato secondo quanto

previsto alle lettere a) e b) del punto 4.3.2.1.

Volendo entrare nel dettaglio di tali coefficienti questi possono appunto essere scelti sulla
base dell’esperienza di ciascun Perito Estimatore o si puo far riferimento a consolidate prassi

e valutazioni di carattere professionale.

Nel secondo caso si pud rimandare alle tabelle ricavate dal “Codice delle Valutazioni

Immobiliari - Ttalian Property Valuation Standard” edito da Tecnoborsa e presenti on line3!

sul sito www.borsinotmmebiliare.it, CHE RAPPRESENTA DARD NEL SETT!
ECK / 1 A UTILIZ ) i 1 CONSI

Tali tabelle sono riportate in esteso nell' Allegato 00 Perizia di Stima R.G. 180-2015
Criteri valutazione.pdf e riguardano le modalita su:

Come si misurano gli immobili

Come calcolare la superficie commerciale

Come calcolare il valore delle Abitazioni

Come calcolare il valore di Uffici, Locali e Negozt

Nel dettaglio vengono indicati alcuni significativi parametri numerici utili per la
valutazione:

Criteri per la valutazione della superficie det vari ambienti

Principali definizioni urbantstiche det singoli ambienti e locali

Principalt coefficienti di merito

31 ed utilizzato dalla Scrivente Valutatore in altre occasioni, attualmente tale documento ¢ stato aggiornato e acquistabile in
https:/lwrowe. tecnoborsa. com/Codice-delle- 1 alutazioni- Immobiliari-Quinta- Ed

Prf S, Fancte Bioneds, Fh. S recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
e S0 fekrypanc it — samele beondiG0 e tel. - fux: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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Nel caso della definizione di superficie costruita si perviene alla definizione di Superficie
Commerciale che rappresenta la Superficie Convenzionale Vendibile, legata a sua volta alla

Superficie Interna Netta o Superficie Calpestabile.

Ancora si ricavano:

Coefficienti di incremento e decremento del valore per locazione

Coefficienti di incremento e decremento del valore per piano

Coefficienti di incremento e decremento del valore per stato di conservazione
Coefficienti di incremento e decremento del valore per luminosita
Coefficienti di incremento e decremento del valore per esposizione e vista
Coefficienti di incremento e decremenio del valore per etd

Coefficienti di incremento e decremento del valore per riscaldamento

Come detto tali tabelle sono di puro riferimento e nulla impedirebbe allo Scrivente Perito

di applicare coefficienti differenti: IN PARTICOLARE LA NECESSITA DI INTERVENTO SU ALCUNE
PORZIONI POTREBBE CONDURRE AD UN MAGGIORE ABBATTIMENTO DEI VALORI AL NUOVO, anche se

in questo caso TALE ULTER AGGRAVI SI RITIE

Applicando tale serie di parametri si ottengono i coefficienti di incremento e decremento
delle superfici riportati nell’dllegato n°® 09 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di
misura e valutazione economica, tali valori percentuali vengono riepilogati nella Tabella
7 Sommatoria dei coefficienti di incremento e decremento del valore per ciascuna delle porzioni

del Compendio Immeobiliare con una Superficie Convenzionale Vendibile totale di 254.16 m?

(diconsi duecentocinquantaquattro virgola sedici metri quadrati) per il Compendio Immobiliare

come mostrato nella precedente Tabella 6 Riepilogo dei criteri di calcolo della Superficie

Convenzionale Vendibile del Compendio Immobiliare.

323l contesto di medio condominio, la presenza di spazi scoperti di sufficiente ampiezza, la buona dimensione della scala esterna,
la presenza dell’ascensore, seppure attualmente non in servizio per il distacco delle utenze, permettono dl ritenere appunlo che il
valore indicato dall’OMI sia realisticanente aderente alla qualita del bene. 1 :
SUBALTERNQ N, 12, PUR ESSENDO PECNICAMENTE E ELTEL AL MENTE LN _APPARTAMENTO SI PLO COJ\W

INDIPENDENT L SC AL L INDEPEEN PEEN DT, GOV FOSSEE LN GV LLLETT | 4 SCHTICR |

Tl Tng, Sawacte Biondt, IH. recapito: targo Don Lrancesco Maraness, 1 — 63900 ermo
oot — comuele inidi@ inopes en tel. - fax: +39.0734.229931 — portatite: +39.337.349088
Pag. 46/61

Firmato Da: SAMUELE BIONDI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6b0c417ffc950b77966a55ade4c4af21



Grivis 2y F e dodl olperte Erdimatore

Fsveuzione Snmobitiore Fost Lgpe 50

IN PR L’

RG n. #8045~ Do, ,';;}J{yt.'l:

A ALIT

eechiond —

SSIMO ED IL

100

PARAMETRI TECNICI - COEFFICIENTI INCREMENTATIVI E DECREMENTATIVI

:';‘;ar::::rlza":o;‘:osgl:;o : Garage - Foglion. 8 Garage — Foglion. 8
li * " | Particella n. 644 Sub. n. 4|Particella n. 644 Sub. n. 5
Piano II & S1 Piano S1 Piano S1
100% 100% 100%
Stato locativo
Descrizione Contratto Coefficiente di merito
Abitazioni libere 0% 0% 0% 0%
Abitazioni locate a canone libero -20% = &
o - fpery
|per bravi ;:::;::I eh 5% S
Piano con con con
Descrizione Con ascensare Senza ascensore
Seminterrato -25% -25% -
Plano terra o rialzato (con giardino) -10% -10% =
A AT R -20% -20% .
Plano 1° -10% -10% - a -
Piano 2° -3% -15% -3% =
Piano 3° 0% -20%
Piani superiori 5% -30%
Ultimo piano 10% -30% - -
Altico 20% -20% =
Stato di conservazione
Descrizione Coefficlente di merito
Da ristrutturare -10% & =
Buono stato 0% 0% 0% 0%
Ristrutturato 5% E = =
Finemente ristrutturato 10% = =
Nuova costruzlone 10%
Luminosita
Descrizione Note Coefficiente di merito
Molta luminoso Solgggialura diretta Presente 10% 10% .
intero arco del giorno
Luminoso So'legglatura diretta prlesen(e 5% =
in buona parte del giorno
Mediamente luminoso Soleggiatura diretta presente 0% x
solo in parte del glorno
Soleggiatura diretta presente
Foco luminoso per poco tempo del giorno o -5% -
assente
Esposizione e vista
Descrizione Coefficiente di merito
Esterna panoramica 10% 10% =
Esterna 5% - = =
Mista 0% = =
[nterna -5% - =
C interna -10% =
Edificio normale normale normatle
Descrizione Ottimo stato Normale Scadente
1 - 20 anni 0% 0% -5% 0% 0% 0%
20 - 40 anni 5% 0% -10% =
oltre 40 anni 10% 0% -15% 2
Riscaldamento
Descrizione Coefficiente di merito
Autonomo 5% 5%
Centalizzato 0% =
Centalizzato con contabilizzatore 2% =
Assente -5% = -
TOTALE 122% 100% 100%

Tabella 7 Sommatoria dei coefficienti di incremento e decremento del valore per ciascuna delle porzioni del

Compendio Immobiliare

REALTA DEI LUOGHI come si pud vedere facendo riferimento all’Allegato n° 09 Perizia

di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura e valutazione economica.

.f}\f/.' -jfr“g.'. Formaide Bands, .

i, 4 — gteneali, (oo R0 e
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In questa sede si ribadiscono gli aspetti relativi alla presenza di arredi e suppellettili, alla

inefficienza dell’impianto ascensore. alla presenza di alcuni modesti danneggiamenti del bene
da infiltrazioni meteoriche e mancata manutenzione nel corso degli anni ed alla necessita di

procedere a Sanatoria Urbanistica®3.

3 ove per questa ultima si deve far riferimento alla sola volumetria in eccedenza nel sottotetto (oltre che alla scala interna di
collegamento), essendo assentita correitamente U'allezza massima dell’edificio ed essendo trascurabile la differenza tra questo

previsio dal Regolamento Edilizio Tipo per i locali accessori al piano seminterrato del subalterno n. 12 e quanto effettivamente
realizzato

Boof Sang. S et Bionds, FH%. T recapito: largo Don Vrancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
s ioelCE0 ik ntsas. it — semede broudiER inope. tel. - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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8.c. Calcolo del valore catastale del Compendio Immobiliare

Prima di procedere alla valutazione puntuale del bene si & effettuato il calcolo del valore
che si ottiene considerando la mera rendita catastale di ciascuna porzione oggetto di perizia
di stima34.

I risultati sono riportati nella Tabella 8 Valore catastale del Compendio Immobiliare oggetto
di perizia oltre che nell’Allegato n° 09 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura

e valutazione economica.

n. foglio p.lla sub  destinazione piano altezza categoria consistenza superficle rendita rendita catastale coefficiente di quota valore
medla catastale catastale reale lorda catastale rivalutata calcolo proprieta
[m] [ma) te] €] (€1
1 8 644 12 Appartamento IIRS1 260 A/2 8vani - 93m? 539.73 € 537.12 € 563.98 120 100.00% € 6767712
2 8 644 4 Garage S1 3.00 c/é 31m 31.07 € 5283 € 55.47 120 100.00% € 6 656.58
3 8 644 5 Garage 51 3.00 c/6 15 m? 15.14 € 2556 € 26 84 120 33.33% € 1073.41
Totale compendio anno 2023 € 75 407.11

Tabella 8 Valore catastale del Compendio Immobiliare oggetto di perizia

Con questi parametri si otterrebbe un importo totale pari a:
€ 75.407.11 (

uattrocentosette virgola Undict).

diconsi Furo Settantacinquemila

3t in questo caso il sottotetto risulta assente in quanto non accatastato nel subalterno n. 12. TULET 1LORE CATAST ILFE (1R
QUINDI L SUBIRE LN SIGNIFIC AT 0 INCREMENTO L1 (LLE DELL L NECESS (R ARLIZIONE CUTAST (LE CUE S| DOLE]
LR bt 40 L L L P ROCED LR DS AN ATORE LR INISTIC L DEL BENE.

recapito: largo Don Irancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
Y tel. - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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8.d. Calcolo del valore dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare integrato dal valore IMU
per le aree edificabili

Il problema che si pone & quello di determinare il valore corrente degli immobili nel
Comune di Altidona, valore che dovra poi essere utilizzato come base per definire il valore

corrente delle aree edificabili.

Tale determinazione avviene facendo riferimento ai valori, minimo e massimo,
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare che sono quelli di cui all'dllegato 07 Perizia di

Stima R.G. 180-2015 Agenzia delle Entrate.pdf.

I valori considerati sono riportati nella seguente Tabella 9 Valori di mercato zona El
Suburbana — Anno 2022 — Semestre 1 — Marina di Altidona e Fascia Costiera — Comune di

Altidona.

OMI Anno 2022 - Semestre 1

Tipologia Minimo Massimo Medio
Abitazioni civili ottimo € 1800.00 € 2300.00 € 2050.00
Abitazioni civili normale € 130000 € 1700.00 € 1500.00
Abitazioni economico ottimo € 1 550.00 € 1950.00 € 1 750.00
Abitazioni economico normale € 1 100.00 € 1450.00 € 1275.00
Autorimesse € 610.00 € 830.00 € 720.00
Box € 770.00 € 1100.00 € 935.00
Posti auto coperti € 540.00 € 720.00 € 630.00
Posti auto scoperti € 380.00 € 520.00 € 450.00
Ville e villini normale € 1300.00 € 1700.00 € 1500.00
Ville e villini ottimo € 1800.00 € 2300.00 € 2050.00

Tabella 9 Valort di mercato zona E1 Suburbana — Anno 2022 — Semestre 1 — Marina di Altidona e Fascia Costiera
— Comune di Altidona

In questa sede, prima di procedere oltre e dal punto di vista metodologico, SL CHIARISCE

SI RITI ' I D 4 ”. I DU

Infatti facendo riferimento al Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del

Mercato Immobiliare. Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI.

90,0/‘/ -ffy Smnnelt Bivnds, P D recapito: largo Don Lrancesco Maranesz, 1 — 63900 ermo
im0k ra vt — st W unpecen tel. - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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Sintesi si puo ricordare che le ipotesi assunte, dal punto di vista dell’elaborazione statistica
dei dati rilevati, sono:

[13

O

Uelaborazione delle schede immobiliari, che costituiscono il campione per tipologia edilizia
nell’ambito della zona omogenea, si basa sull’inferenza (stima) della media attraverso il

principio della distribuzione di probabilitda di Student

si considera che la distribuzione di probabilita di Student consente una stima molto

5 I . . ..
approsszmata per numerosita campionarie minime

il pregio di questa metodologia di elaborazione ¢ la possibilita di essere utilizzata anche con
campioni di piccola entitd

intervallo di valori che si ottiene dall’applicazione della distribuzione di Student risulta dato
da: (Vm £ coeff. Student X errore standard)

Tale intervallo esprime il range all’interno del quale ricade con un grado di fiducia del 95%

5%

Soprattutto ricordando che, sempre facendo riferimento al Manuale della Banca Daii
Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare. Istruzioni tecniche per la formazione
della Banca Dati Quotazioni OMI. Sintest, si ha che:

(14

5.2 Criteri per la delimitazione delle zone omogenee

Circa i criteri per la definizione delle zone, é da osservare come all’interno di ciascuna zona,
il rapporto tra i valori di mercato unitari, massimo e minimo, riferiti ad unita immobiliari della
tipologia prevalente, in stato di conservazione e manutenzione ordinario, non deve risultare, di
norma, superiore a 1,5. A tale fine non sono da prendere in considerazione unita tmmobiliari
aventi caratteri singolari per la zona o, comunque, poco significative a livello statistico. Nel caso,
tramite approfondita analisi territoriale, si rilevino particolari ed oggettive condizioni che non
consentono il rispetto del limite suddetto, si puo elevare il rapporto tra massimo e minimo fino a

2.7

Pof, g Sonwcts Bronds, T . recapito: largo Don Francesco Maranest, 1 — 63900 Ferno
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A parte deve essere calcolato il valore delle aree edificabili3®, la cui base di riferimento
non viene riportata nel Data Base OMI; in questo caso SLE OPERATA L'IPOTESI DI CALCOLARE
ILV D A ALMENTE AL VOLUME EDIFICAB IALE (in modo
tale da parametrare il dato con il valore degli immobili al nuovo) e MEDIANDO TALE VALORE

CON I VALORI UFFICIALY ASSEGNATI ALLE AREE EDIFICABILI DAL COMUNE DI ALTIDONA per il
calcolo dell'Tmu (cfr. Allegato 08 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Valore IMU.pdy).

AREE EDIFICABILI - Comune di Altidona 31/03/2010 - Delibera n. 5
Tipologia ] €/m2 | coefficiente Cll coefficiente C3| €/m?
zona B € 120.00 1.00 1.30 € 156.00
zona C € 96.00 1.00 1.30 € 124.80
zona D € 40.00 1.00 1.30 € 52.00
zona F € 8.00 1.00 1.30 € 10.40

Tabella 10 Valori per unitd di superficie delle aree edificabili del Comune di Altidona

Nel primo caso si hanno i valori riportati nella Tabella 10 Valori per unita di superficie
delle aree edificabili del Comune di Altidona, valori che appaiono oggettivamente in linea con
I'andamento del mercato immobiliare nel Comune di Altidona e che sono quelli della zona
classificata dal Comune di Altidona come zona C (cfr. Allegato 08 Perizia di Stima R.G.

180-2015 Valore IMU.pdf).

Nel secondo caso (stima basata valori Omi) si & effettuata I'analisi di cui alla Tabella 11

Stima del valore del terreno come incidenza del 15% sul valore del costruito medio al nuoveo in

DELL’I.M.U..

% anche se come ampiamente detto in precedenza in questo caso non si hanno quantitd edificabili residue nel lotto della
lottizzazione in parola

3 in genere questa incidenza viene assunta in un intervallo del 15-20%, in questo caso, constderando il valore medio OMI del
costruito al nuovo (assimilabile alla media delle abitazioni civili ed economiche, ottime ¢ normali, pari a € 1.643,75 /m?) se al

:?"’m/".jy. Sonuete Bioonds, F% 7. recapito: lurgo Don Urancesco Maranesz, 1 — 63900 L'ermo
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Stima valore terreno 15% valore Omi (valore medio edifici)
Tipologia | €/m= edificio | €/ms edificio | i (mym2) | €/m:
zona C € 246.56 € 82.19 2.50 € 205.47

Tabella 11 Stima del valore del terreno come incidenza del 15% sul valore del costruito medio al nuovo

Operando la valutazione di cui alla Tabella 12 Stima del valore commerciale, superficie

territortale, dell’area edificabile di interesse: C S1 ASSUME IL V LE COME QUELLO
AT AIDUEV 3 : in pratica si assume il seguente valore per unita

di superficie di terreno edificabile®”:

area C Indice ir = 2,50 m¥m? €/m= 165,00
Valore stima (media arrotondata valore AREE EDIFICABILI - 15% valore OMI
Tipologia | €/m2
zona C € 165.00

Tabella 12 Stima del valore commerciale, superficie territoriale, dell’area edificabile di interesse: C

Come detto perd, AVENDO RILEVATO CHE AL AL v 1A
RESIDUA, si pud quindi ottenere la valutazione del Compendio Immobiliare stima 2023 (cfr.
Tabella 13 Valore totale globale del Compendio Immobiliare stima anno 2023 e
all’Allegato n° 09 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura) come sara
mostrato nel successivo § 9 Determinazione del valore di stima del Compendio

Immobiliare.

terreno viene assegnata una quota del 15% si ha un valore residuo pari a 0,85 X € 1.643,75/m* = € 1.397,19 /m* che appare
sufﬁcwntememe in linea con Ll costo di costruzione medio di tali categorie con le finiture, di buona qualita, che Uedificio mostra.

37 considerando che nel caso specifico Uindice fondiario é if = 2,50 m*/m? st ha che il valore €/m* 165,00 di fatto corrisponde ad
un valore €/m?* 66,00 valore leggermente inferiore con quanto viene normalmente considerato nella pratica commerciale per le aree
urbanizzate. Nel caso specifico questo é dovuto al valore eccessivamente prudenziale contenuio nella Tabella 10 Valori per unitd
di superficie delle aree edificabili del Comune di Altidona. CONSIDERATO CHE NELLA PRESENTE PROCEDUR L NON C] SONO

IREE EDIPLCABILL DA ALIEN ARE ST PLO BEVENERE P ALE L LDENTE SOTTOSTIM L (CCETT LY, TN QL INTO N € IS0
; . 1 g

-/1Y/ L%”w&/ Boondy, %, I recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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9. DET 5L VALORE DI STI L, COMPENDIO I

In premessa L

{ DEL COMPEND! S V. T LSOL A 2
i P TRICO.

Infatti le due unita a garage (sub. n. 4 e n. 5) hanno accesso esclusivo dal sub. n. 1 (bene
comune non censibile) che costituisce lo scivolo, prima, e la via di accesso, poi, a tutti i
garages al piano seminterrato: il fatto che a tali spazi a garages si acceda anche dalla corte
esclusiva al subalterno n. 12 & del tutto irrilevante ed anzi, per come saranno formati i lotti,

non & detto che non sia superata a valle della procedura di vendita.

In tale modo si pud quindi ottenere la valutazione del Compendio Immobiliare (cfr.
Tabella 13 Valore totale globale del Compendio Immobiliare stima anno 2023 e
all’Allegato n° 09 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura e valutazione
economica) che conduce ad un valore:

€ 409.211.50 (diconst Furo Quattrocentonovemila Duecentoundici virgola Cinquanta)_per il

complesso degli immobili del Compendio Immobiliare per un importo totale medio pari a €

698.38 €/m? (diconsi Euro Seicentonovantotto virgola Trentotto al metro guadrato) (calcolato

sulla cosiddetta superficie assentita, assunta coincidente con quella reale e quindi
comprensiva anche della porzione del sottotetto attualmente non assentita dal punto di

vista urbanistico, e nella quale si ¢ considerata piena la superficie dei balconi).

N superficie [ 3 N
altezza ) consistenza superficie superficie valore unitario coefficiente di superficie
Tw: foglio palla sub L ] plano media categoria catastale assentita reale lorda cor‘:\;enrl;ﬂ)n"r;ah al nuovo merito ricalcolata valore
[m] [m? [(m’) [m’] [&/m?] kU [m'] [€1
Appartamento —
18 644 12 Foglon 8 - ygg 560 a2 Bvam - 93 539,73 539.73 226.43 € 138750 122% 27624 € 383287.69
Particella n. 644 m#
Sub. n. 12
Garage — Foglo n
2 & 644 4 8 Particelia n, 644 51 3.00 C/6 31m2 31.07 31.07 18 64 € 935.00 100% 18.64 € 17 430.27
Sub. n. 4
Garage — Foglio n.
3 5 644 S5 8 Particella n. 644 SL 3.00 c/6 15m?2 15.14 15.14 9.08 | 4 935.00 100% 9.08 € 8 493.54
Sub.n. 5
Superficl totali costruite 585.94 585.94 254.16 Superficie ricalcolata 303.97 € 409 211.50
Valore unitario medio (superficie assentita) © 698.38
Valore unitario medio (superficie commerciale vendibile) € 1 610.09
Valore unitario medio (superficie ricalcolata) € 1 348.23

Tabella 13 Valore totale globale del Compendio Immobiliare stima anno 2023

,%of./ g, Famucts Biondy, T, 7 recapito: largo Don Irancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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Assumendo invece la Superficie Convenzionale Vendibile totale di 254.16 m? (diconsi

Duecentocinquantaquattro virgola Sedici metri quadrati) (tenendo conto della riduzione della

superficie dei balconi e considerando la corte esclusiva) si ottiene un importo totale medio

pari a € 1.610.09/m? (diconsi Euro Milleseicentodieci virgola Zeronove al metro quadrato).

Considerando infine una Superficie Convenzionale Vendibile Ricalcolata totale di 303.97

m?2 (diconsi Trecentotre virgola Novantaselte metri quadrati) si ottiene, A RISCONTRO, un

importo totale medio pari a € 1.346.23/m? (diconsi Euro Milletrecentoquarantasei virgola

Ventitre al metro quadrato)

PREVISTO DALL’

A giudizio ed esperienza dello Scrivente TESI AP PLAU ;

Il fatto che si consideri un valor nvenzionale i i l i itazioni

Forof . Srnwecte Brionds TH. recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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9.a. Stima della Quota Parte del Compendio Immobiliare ed ipotesi di formazione di Lotti
Funzionali alla vendita

Infine partendo dalla stima della Compendio Immobiliare mostrata nella seguente Tabella
14 Riepilogo del valore di stima del Compendio Immobiliare anno 2023 si puo procedere alla

formazione di Lotti Funzional alla vendita.

VALORE DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE - TRIBUNALE DI FERMO - CTU 180/2015

Compendio Superficie Totale Unitario Quota Quota parte
[m?] [€] [€/m?] [-1 [€]
Appartamento — Foglio n. 8 Particella n. 539.73 € 383287.69 € 710.15 1.00 € 383287.69

644 Sub. n. 12 Piano II & S1

Garage — fFoglio n. 8 Particella n. 644 Sub. 31.07 € 17430.27 € 561.00 1.00 €  17430.27
n. 4 Piano S1
Garage — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. 15.14 € 8 493,54 € 561.00 1.00 € 8 493.54
n, 5 Piano S1

€ 409 211.50 € 409 211.50

Compendio immobiliare con corte di competenza € 409 211.50

TOTALE GENERALE - STIMA 2023 € 409 211.50

Tabella 14 Riepilogo del valore di sttma del Compendio Immobiliare anno 2023

Volendo ipetizzare la formazione di n. 3 Lotti Funzionali alla vendita coincidenti con i 3
Subalterni dichiarati all’Agenzia del Territorio si possono considerare i seguenti lotti:

Lotto n. 1 (Appartamento piano secondo®, sub. n. 12, con corte esclusiva piano terra)
Lotto n. 2 (Garage piano sotto strada uno. sub. n. 4)
Lotto n. 3 (Garage piano sotto strada uno. sub. n. 5)

La scelta appare assolutamente razionale: IN QUESTO MODO I LOTTI DAL N. 2 AL N. 3

% il subalterno si sviluppa in realtd ai piani S1, T, I, 11 e, a valle della sanatoria, si sviluppera anche al piano 111 di sottotetto
%¢io perché in sede di formalizzazione della Sanatoria il COMUNE DI ALTIDON L XON_PUG IN (LELN MODO ECCEPIRE, COME
LISTO N PRECEDENZ 1o ILCEUN (LTR L DIFFORMIT A LR ANISTIC A D N PARTICOL ARE NON POTR A LCCEPIRE (LGL CHL
LN BELAZLONE ALL WL TEZZ 4 M ASSIAL L DELL ED L)

ﬁvy" ‘jﬁ;; Frrmiels Bionds, F%. 7 recaprto: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Uermo
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In questa sede si fa notare come in realta il lotto n. 1 al piano seminterrato ¢ a diretto

contatto, senza tramezzature?’, con i lotti n. 2 & n. 3: QUESTO FATTO NON COSTITUISCE

ESCLUSIVA e, addirittura, accedere all’ascensore esclusivo?l.

Questo tema non & di secondaria importanza ma lo si puo lasciare alla valutazione del

successivo proprietario del lotto n. 1: ARA > 1
MPLICEMENTE CHIUD T D DI COL tra il sub. n. 12 ed

TAGARI UNA R D L R LORA ELA I

| PEZI R: UE PA

Ovviamente tali opere non sarebbero necessarie ove i proprietari finali dei lotti fossero lo

stesso soggetto.

In questa sede si fa notare come potrebbe essere plausibile una differente divisione in lotti
funzionali alla vendita: in particolare SI POTREBBE IMMAGINARE DI ACCORPARE IN UN LOTTO
UNICO LE PORZIONI ATTUALMENTE SUDDIVISE NEL LOTTO N. 1 (Appartamento al piano secondo

e accessori al piano seminterrato uno) ENEL LOTTO N. 2 (Garage al piano seminterrato uno)

mantenendo comunque separato il lotto n. 3 la cui separazione fisica appare assolutamente

piu fattibile®2.

Lo Scrivente propone di non operare TALE ACCORPAMENTO PERCHE QUESTO AVREBBE
L’EFFETTO DI RENDERE TALE LOTTO PARTICOLARMENTE COSTOSO con il SUPERAMENTO DELLA

SOGLIA, forse solo psicologica, DELL'IMPORTO DI € 400.000 per tale lotto unico: per tale motivo

1 come riportato sia negli elaborati grafici di progetto depositati presso il Comune di Altidona che nelle planimetrie catastali e
P g 8 prog P p p
nell’elaborato planimeirico, olire che ovviamente nell’allegata documentazione fotografica
# che non porta peré all’appartamento ma al pianerottolo di sbarco del medesimo al piano 1T
portap PP p P
12 sarebbe sufficiente, a meno di interferenze di carattere impiantistico, chiudere, magari esclusivamente a chiave, la porta che
collega il sub. n. 12 al sub. n. 5

/:;3,' J?z};r,-_ S mrieide Bionas, FH. recupito: large Don Lrancesco Maranesi, 1 — 63900 'ermo
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non si opera in tale direzione ma il Signor Giudice potrebbe disporre in modo differente con

assoluta semplicita.

Si fa presente che EGATIVI D ELTA ERE I LOTTI N . SEPARATL

(elettrico,
idrico, termico) che potrebbero allo stato essere unici vista la proprieta unica: in questo
caso a valle della vendita i proprietari dei lotti dovrebbero verificare le utenze
eventualmente comuni*® e procedere alla loro separazione

° TREBBE AV R TIBILT . E

N BB A NZA (Lotto n. 2).

Nel secondo caso perd L’EV ALE ACQUIREN E ) ) A

PARTECIPARE ALLA PROCEDURA DI ACQUISTO DEL LOTTON. 2 e tale criticita pud essere superata

secondo le scelte che operera il concorrente alla procedura di aggiudicazione.

VALORE DI STIMA DEI LOTTI INDIVIDUATI - TRIBUNALE DI FERMO - CTU 180/2015
Compendio Superficie Totale Unitario Quota Quota parte

[m?] [€1 [&/m?] (-] (€]
Appartamento — Foglio n. 8 Particella n. 539.73 € 383287.69 € 710.15 1.00 € 383287.69
644 Sub. n. 12 Piano IT & S1

LOTTO n. 01 (Appartamento — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. n. 12 Piano II & S1) € 383 287.69

Valore unitario convenzionale (su superficie unita immobiliare) € 710.15
Garage — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. 31.07 € 17 430.27 € 561.00 1.00 € 17 430.27
n. 4 Piano Si
LOTTO n. 02 (Garage — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. n. 4 Piano S1) € 17 430.27
Valore unitario convenzionale (su superficie unita immobiliare) € 561.00
Garage — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. 15.14 € 8 493.54 € 561.00 1.00 € 8 493.54
n. 5 Piano S1
LOTTO n. 03 (Garage — Foglio n. 8 Particella n. 644 Sub. n. 5 Piano S1) € 8 493.54
Valore unitario convenzionale (su superficie unita immobiliare) € 561.00
TOTALE LOTTI DA FORMARE . B __ .. =STIMA 2023 € 409 211.50
Tabella 15 Riepilogo del valore di stima det possibili Lotti Funzionali alla vendita
Operando questa suddivisione SI OTTIENE IL RIEPILOGO FUNZIONALE riportato nella Tabella

15 Riepilogo del valore di stima dei possibili Lotti Funzionali alla vendita che chiarisce quello

' si fa notare come in questa sede lo Scrivente C.T.U. non ha potuto approfondire il tema in quanto da un lato con accesso agli
aiti presso il Comune di Altidona non ¢é stato reperito il progeito degli impianti mentre dall’altro essendo le utenze sconnesse non
si ¢ potuta verificare la loro eventuale interdipendenza. Ma dall’osservazione in situ dei beni, si ritiene che eventuali connessioni
tra gli impianti possano essere superate con una certa semplicitd ed a costi piuttosto modesti

Foohl T, Smnceli Bionets, Fh. recapito: largo Don Francesco Maranest, 1 — 63900 ermo
i Dol fQ6 fs vt it — scammtenede nnelfE0 smopes o tel. - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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che potra essere posto in vendita in modo separato, senza che si abbia un depauperamento

del complesso immobiliare, anzi ottenendo sicuramente una migliore probabilita di vendita.

In sintesi si ha quindi:

Lotto n. 1 (Appartamento piano secondo. sub. n. 12, con corte esclusiva piano terra)

€ 383.287.69 (diconsi Euro Trecentottantatremila Duecentottantaselte virgola Sessantanove)

Lotto n. 2 (Garage piano sotto strada uno. sub. n. 4)

€ 17.430.27 (diconsi Euro Diciassettemila Quattrocentotrenta virgola Ventisette)

Lotto n. 3 (Garage piano sotte strada une, sub. n. 3)

€ 8.493.54 (diconsi Euro Ottomila Quattrocentonovantatre virgola Cinquantaquattro)

Facendo riferimento al valore unitario convenzionale del solo appartamento si ha un

valore unitario (inteso sulla superficie lorda dell’appartamento) pari a € 710.15 €/m? (diconsi

.

Euro Settecentodiect virgola Quindici): TALE VALORE PUO APPARIRE SOTTOSTIMANTE LA QUALITA
DEL BENE, MA NON E COSi: la superficie effettivamente abitativa ¢ poco pit del 26 per cento

dell’i i 1 L (cfr. Tabella 16 Percentuali delle singole parti relative al Lotto

n. 1 (Appartamento ptano secondo, sub. n. 12, con corte esclusiva piano terra)).

Superficie abitazione 141.20 26.16%
Superficie sottotetto 102.76 19.04%
Superificie accessori (balc oni, scale, fondaco) 295.77 54.80%

539.73 100.00%

Tabella 16 Percentuali delle singole parti relative al Lotto n. 1 ( Appartamento piano secondo, sub. n. 12, con corte
esclusiva piano terra)

Quanto sopra appare del tutto plausibile* in relazione all’andamento attuale del mercato
immobiliare nel Comune di Altidona cosi come appare plausibile il valore pari a € 561,00 /m®

(diconsi Euro Cinquecentosessantuno virgola Zero) riferito ai garages al piano seminterrato.

Cid considerato SL OTTIENE UN VALORE FINALE DI STIMA. ARROTONDATO AL

LOTTO N. 1 (APPARTAMENTO PIANO SECONDO, SUB. N. 12, CON CORTE
ESCLUSIVA PIANO TERRA) € . 00
(DICONSI EURO TRECENTOTTANTATREMILA TRECENTO VIRGOLA ZERO)

!+ ricordando sempre la grande superficie dell’appartamento che lo rende poco appetibile per Uelevato valore
5 sia in eccesso che in difetto

~%o/ .fy. Sonacts Bionds, FH% A recapito: largo Don Urancesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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LOTTO N. 2 (GARAGE PIANO SOTTO STRADA UNO, SUB. N. 4) €17.400.00
(DICONSI EURO DICIASSETTEMILA QUATTROCENTO VIRGOLA ZERO)
LOTTO N. 3 (GARAGE PIANO SOTTO STRADA UNO, SUB. N. 5) € 8.500.00

DICONST KURO OTTOMILA CINQUECENTO VIRGOLA RO

(

Si puntualizza ulteriormente in questa sede che

N AGINARE

RPAREL TE1L (due ipotesi possibili: n. 2 lotti accorpando gli attuali

Tanto dovevasi ad esperimento dell’incarico ricevuto ed a disposizione per ogni

chiarimento ed integrazione, si deposita.

Fermo 11 01.04.2023

in fede

Il Consulente
(Prof. Ing. Samuele Bionds)
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10. ALLEGATI

Gli allegati citati nel corpo della Relazione, contenenti parte della documentazione
reperita e riportanti gli elementi utili alla redazione della presente, sono quelli di cui al

successivo § 10.a Indice degli allegati.

.

JONS I LI ALLEGA I 1 EALIZZ BORATI
NDIPEN I, che potranno essere inseriti dagli eventuali utilizzatori della

presente, in fase di stampa e/o di lettura, negli intercalari riportati in coda alla presente.

10.a. Indice degli allegati
Allegato n° 00: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Criteri valutazione
Allegato n® 01: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione fotografica
Allegato n® 02: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione urbanistica
Allegato n° 03: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione catastale
Allegato n° 04: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione edilizia%
Allegato n° 05: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione ipotecaria
Allegato n® 06: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Riscontro dimensionale
Allegato n® 07:  Perizia di Stima R.G. 180-2015 Agenzia delle Entrate
Allegato n® 08: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Valore IMU

Allegato n® 09: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Tabelle di misura e valutazione economica

Fermo 1i 01.04.2023
in fede

I1 Consulente

(Prof. Ing. Samuele Biond:)

i@u_u_uj_\ N

1 qui si ricorda come, per meri motivi di pesantezza informatica del documento, tale allegato verrd depositato in due parti,
Allegato 04 Perizia di Stima R.G. 180-2015 Documentazione edilizia Parte 01.pdf & Allegato 04 Perizia di Stima
R.G. 180-2015 Documentazione edilizia Parte 02.pdf seppure nel corpo del testo della presente Perizia viene richiamato
come documento unico ed esaustivo dell’intera documentazione reperila
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Allegato n° 00: Perizia di Stima R.G. 180-2015 Criteri

valutazione

Fhohe Ting. Smicte Beonas, T recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Ferma
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Allegato n° 01:
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Perizia di Stima R.G. 180-2015

Documentazione fotografica

J/%r?" -’??:_J,’ Siercets Fonets, K.

i il QR vt dt — spmnele e di@ing

recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo

L tel, - fax: +39.0734.229931 — portatile: +39.337.349088
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Allegato n° 02: Perizia

di
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Stima R.G. 180-2015

Documentazione urbanistica

.f/;r/ : .?f;»;‘. At Fipnds, FH. .
o iE0 fekaianc i — sumipiclie e i0 st o

recapito: large Don Francesco Maraness, 1 — 63900 Fermo
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Allegato n° 03: Perizia

di
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Stima R.G. 180-2015

Documentazione catastale

’/3;/ e _59‘_;. Aamriets Hronds. TH.

v el ksl — snsmgeete biond i@ spec.cn

recapito: largo Don Francesco Maranesi, 1 — 63900 Fermo
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Allegato n° 04: Perizia

di
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Stima R.G. 180-2015

Documentazione edilizia

Dok . Sanacede eands FH
) I

et ek rps s it — semiele, fr,f'raufﬁ&["iﬂ‘:ﬁ'x' &t
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Allegato n® 05:
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Perizia di Stima R.G. 180-2015

Documentazione ipotecaria

i -/% _Z--f Srseiiite Hronals, 9%

o0 kst seaiif — saamareele a8 inpspec.e
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Allegato n° 06: Perizia

di
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Stima R.G. 180-2015

Riscontro dimensionale

i ﬂw’/ j{e‘? ks . Baneds, TU. T
v lifomeli(E0 kst — spemmenele o iE0inprecen
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