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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Ill.mo Sig. Giudice Istruttore del Tribunale di Fermo.
Consulenza tecnica d'ufficio riguardante I'aggiornamento, con nuova stima, dei valori

attuali dell'i ile ancora residuato per la vendita in riferimento alla parte
esecutata n° 9/99 R.G. e stesura del bando d'asta
dell'immobile soggetto a esecuzione immobiliare.

Premessa:

Con ordinanza la S.V. mi invitava a comparire nell' udienza del 25/10/2013, in tale udienza

veniva richiesto di redigere una nuova stima di valori attuali dell'immobile ancora residuato

per la vendita a nome di
Descrizione dell'immobile sito nel Comune di Servigliano ,Via Petroselli 1.

Le unitd immobiliari oggetto di stima fanno parte di un edificio ubicato nel Comune di
Servigliano in Via Petroselli 1, lungo la strada provinciale che da Servigliano collega Santa
Vittoria in Matenano, a circa 1,5 Km dal centro del paese.
La porzione dell'immobile oggetto di esecuzione ¢ costituita dalle seguenti
unita immobiliari:
* Foglio 3, part.lla 238, Sub 9, appartamento P.1°, categoria A/2, classe 4, vani 10
rendita catastale Euro 697,22;
* Foglio 3, part.lla 238, Sub 10, appartamento P.2°,con annesso locale al piano S1 ad
uso rustico/cucina, categoria A/2, classe 4, vani 7,5 , rendita catastale Euro 522,91;

* Foglio 3, part.lla 238, Sub 12,garage P.S1, categoria C/6, classe 6, mq 233

rendita catastale Euro 493,37;
* Foglio 3, part,lla 238, Sub 13,magazzino P. S1, categoria C/2, classe 1, mq 186

rendita catastale Euro 355,43;

Parti comuni dei sub 9-10-12 - 13:
* Foglio 3, part.lla 238, sub 11, BCNC (corte esterna e scala interna all'edificio).

Parti comuni dell'intero edificio:
Foglio 3;part.lla 238, sub 7, BCNC ( vialetto d'ingresso-all'—i_mmobile, viabilita interna

€ pianerottolo ingresso scala piano terra) ai sub 8-9-10-12-13. et




GRADO DI FINITURA =

-unita abitative Piano primo e secondo: ———

il grado di finitura interno € buono con pavimenti in monocottura nella parte giorno e legno

sulla parte notte ,i bagni sono piastrellati e pavimentati con piastrelle in ceramica ,le pareti

ed i soffitti sono rifiniti ad intonaco civile e tinteggiatile porte interne sono in legno i

balconi , terrazzi e lastricati sono pavimentati in cotto, le ringhiere dei balconi sono

realizzate in ferro e tinteggiate .

Gli infissi interni sono in legno e legno-vetro ; gli infissi esterni sono in legno e vetro con

sportelloni in legno esterni (che necessitano di manutenzione); il portoncino di ingresso al

piano terra € in legno e vetro.

Gli impianti elettrico ed idrico sono sottotraccia; I’impianto di riscaldamento, a gas-metano ,

€ costituito da corpi scaldanti in ghisa con rete di distribuzione sottotraccia con tubazioni in
rame.

-vano ad uso garage piano S1:

il grado di finitura interno € buono per la sua destinazione, con pavimenti in monocottura ,
le pareti ed i soffitti sono rifiniti ad intonaco civile , le porte interne sono in legno

-vano ad uso cucina/rustico piano S1:

il grado di finitura € buono per la sua destinazione, con pavimenti in monocottura,le pareti
ed 1 soffitti sono rifiniti ad intonaco civile e tinteggiati, il wc

¢ pavimentato e piastrellato con piastrelle in ceramica le porte interne sono in legno.

-vano ad uso deposito/magazzino piano S1:

risulta essere grezzo ,privo di pavimentazione con il solo battuto di cemento ,le pareti non
sono intonacate.

L’edificio € caratterizzato da una struttura portante in cemento armato, solai di piano e di
copertura in latero-cemento e murature perimetrali in laterizio a faccia vista,nella maggior
parte, € in piccola parte in laterizio intonacato.

Tutte le parti dell’edificio, sia interne che esterne sono in buono stato di conservazione,
solamente 1 frontalini dei balconi necessitano di manutenzione come i canali di gronda (vedi
documentazione fotografica).

L’immobile al piano seminterrato ha una superficie coperta totale lorda pari a circa mq

545.00 (metri quadrati cinquecentoquarantacinque/00); il piano primo a una superficie

. e e——



mq. 80 ) il piano secondo a una superficie coperta totale lorda pari a circa mq. 104,00 circa

11 lotto di terreno comprendente I’immobile confina su tutti i lati con viabilita pubblica.

CALCOLO SUPERFICIE CONVENZIONALE ~

Garage(mq 236,00x0,50) + Rustico(mq 103,00x0,60) +

Magazzino(mq 190,00x0,30) + Appartamento P.1°(mq 270,00x1,00) + 0
Balconi(mq 80,00 x 0,40) + Appartamento P.2°(mq 88,00x0,80) +

Lastricato P.T(mq 229,00x0,20) + Portico Ingresso P.T.(mq 22,00x0,40)x3/4 dell'intero +
Vialetto Ingresso (mq 18,00x0,20)x3/4 dell'intero +Vano Scale (mq 52,20 x 0,30) +

Viabilita Interna (mq 590,00x0,025)x3/4 dell'intero + Corte Esterna (mq 2510,00x0,025).

Totale superficie convenzionale assegnata mq 753,76 |

TS NI

Coefficiente base (piano 1°) = 1,00

Coefficiente per piano terra = 1,00

Coefficiente per piano 2° = 0,80

Coefficiente per balcone = 0,40

Coefficiente lastricato piano terra = 0,20

Coefficiente per porticato = 0,40

Coefficiente per vano scale = 0,30

Coefficiente per vano garage = 0,50

Coefficiente per vano magazzino = 0,30

Coefficiente per vano cucina/rustico piano terra = 0,60

Coefficiente per corte esterna destinata a giardino/parcheggio ecc = 0,025




|
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VALORE DI STIMA DELLE UNITA' IMMOBILIARI
OGGETTO DI ESECUZIONE

Tenendo conto, rispetto alla prima stima effettuata sull'immobile, della crisi del mercato
immobiliare degli ultimi anni, dei valori forniti dalla Banca delle quotazioni immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate, del valore di mercato al mq per unita immobiliari del tipo in

esame in zona periferica del Comune di Servigliano, si € giunti a un valore a mq pari a € j
1050,00.

Pertanto il valore complessivo riferito alla superficie convenzionale ¢ pari a :

mq 753,76 x €/mq 1050.00 =€ 791.448,00

(settecentonovantunomilaquattrocentoquarantotto/00)
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Sono necessari (come riportato-nella relazione di divisione) alcuni lavori per réndere

indiiendenti le unita immobiliari oggetto di esecuzione, con la proprietd assegnata a

 Impianto elettrico:spostamento salva vita dell'appartamento al piano terra attualmente
ubicato al piano seminterrato all'interno della scala, il salva vita dovra essere spostato
al piano terra su spazio comune pianerottolo ingresso.

Costo stimato dell'intervento € 1000,00

« Impianto idrico:eliminazione del serbatoio di accumulo acqua e collegamento
tubazione diretta per alimentazione piano terra .

Costo stimato dell'intervento € 800,00

* Eliminazione di un piccolo tratto di muro di altezza inferiore ad un metro per circa
3,00 metri per permettere l'accesso alla corte esclusiva del piano terra per realizzare
parcheggio di pertinenza.

Costo stimato dell'intervento € 800,00

 Installazione di un contatore luce condominiale per funzionamento cancelli ingresso,
luce ingresso immobile

Costo stimato dell'intervento € 800,00

Totale lavori da eseguire € 3.400,00




Stato di fatto e-di diritto del Lotto oggetto di esecuzione =

I diritti inerenti al Lotto facente parte dell'esecuzione - sono stati acquisiti a

seguito di :

1) n° 565 Reg. Part. del 9 febbraio 1977 — Atto di compravendita a rogito del dottor

Lorenzo Ciuccarelli in data 3 febbraio 1977, di rep. 15.634;

2) n° 2076 Reg. Part. del 20 maggio 1986 — Atto di compravendita a rogito del notaio

v

Acquaticci in data 20 aprile 1986 di rep. 8737
Regolarita urbanistica gia accertata nella mia precedente perizia:

Abitabilita nilasciata dal Comune di Servigliano in data 21/12/1989 limitatamente al
piano primo-dell'abitazione in Via Petroselli;

Copia richiesta abitabilita del 26/11/1992 con la quale i _

chiedevano l'abitabilita del piano terra, piano seminterrato e piano secondo;
Copia verbale unita sanitaria locale n°21 Fermo-autorizzazione abitabilita;
Copia collaudo statico dell'intero edificio;

Abitabilita rilasciata dal Comune di Servigliano in data 28/12/1992 inerente il piano
seminterrato, piano terra e piano secondo;

Cronostoria rilasciata dal Comune di Servigliano per oneri di urbanizzazione;

Sono state visionate nonché richiamate nei certificati di agibilita e di richiesta di
agibilita le seguenti concessioni edilizig:
n°45 del 13/12/1973 rilasciata ai sig.ri
successiva voltura in data 25/07/1977

varianti n° 31/82 del 28/10/1983;n° 6 del 05/06/1987 e concessione in sanatoria
n° 14 del 20/11/1992, tutta la documentazione ¢ presente nella mia prima perizia
inerente l'esecuzione immobiliare.




| Stato di fatto : =

' Nello stato di fatto il Lotto 1 oggetto di esecuzione risulta essere cosi utilizzato e
- occupato: ‘

« Piano S1 sottostrada ad uso garage — rustico/cucina € occupato dalla signora

« Piano 1° (abitazione) risulta essere libero;

 Piano 2° risulta essere libero;

* Piano S1 sott magazzino per una superficie di circa mq 40 ¢
occupato dall che vi svolge attivita di orlatura tomaie come si
evince dal ce di Commercio di Ascoli Piceno, allegati nella mia

prima perizia di esecuzione immobiliare.




= LOTTO UNICO ==
____per esecuzione immobiliare s

Piena proprieta Lotto unico parte esecutata riguardante porzioni del fabbricato sito in
Comune di Servigliano Via Petroselli n° 1,distinto al N.C.E.U. Al foglio 3, particella 238:
« sub 9 piano 1° categoria A/2, classe 4, vani 10, rendita catastale Euro 697,22;
+ sub 10 piano S1- 2° categoria A/2, classe 4, vani 7,5, rendita catastale Euro 522,91,
« sub 12 piano S1 categoria C/6, classe 6, mq 233, rendita catastale Euro 493,37,
+ sub 13 piano S1 categoria C/2, classe 1, mq 186, rendita catastale Euro 355,43;
Parti Comuni del Lotto oggetto di esecuzione:
+ Sub 11 corte esterna e scale interne comune ai sub 9-10-12-13;
Parti Comuni dell'intero edificio:

 Sub 7, Bene Comune non Censibile ai sub 8-9-10-12-13 (viabilita interna
dell'edificio,vialetto (lastricato) d'ingresso all'immobile, portico e pianerottolo piano
terra comune a tutte le unitd immobiliari presenti nell'edificio, come da elaborato

planimetrico allegato

Sa = Superficie negoziabile del bene immobile = 753,76 mq oggetto di esecuzione
immobiliare

Garage(mq 236,00x0,50) + Rustico(mq 103,00x0,60) +

Magazzino(mq 190,00x0,30) + Appartamento P.1°(mq 270,00x1,00) +

Balconi(mq 80,00 x 0,40) + Appartamento P.2°(mq 88,00x0,80) +

Lastricato P.T(mq 229,00x0,20) + Portico Ingresso P.T. comune (mq 22,00x0,40)x3/4 +
Vialetto Ingresso comune (mq 18,00x0,20)x3/4 +Vano Scale (mq 52,20 x 0,30) +

Viabilita Interna comune (mq 590,00x0,025)x3/4 + Corte Esterna (mq 2510,005{0,025).

Totale superficie convenzionale mq 753,76




||

Coeffiz_i_qnte base (piano 1°) = 1,00

Coefficiente per piano terra = 1,00

Coefficiente per piano 2° = 0,80

Coefficiente per balcone = 0,40

Coefficiente lastricato piano terra = 0,20

Coefficiente per porticato = 0,40

Coefficiente per vano scale = 0,30

Coefficiente per vano garage = 0,50

Coefficiente per vano magazzino = 0,30

Coefficiente per vano cucina/rustico piano terra = 0,60

Coefficiente per corte esterna destinata a giardino/parcheggio ecc = 0,025

Vm/mq = valore di mercato al mq per unita immobiliari del tipo in esame in zona periferica

Via Petroselli del Comune di Servigliano = 1050,00 €/mq

Vea = valore commerciale del bene immobile, tenuto conto delle condizioni in cui si trova
allo stato attuale, risulta essere pari a

Vea=Sa x Vm/mq = 753,76 mq x 1050,00 €/mq = 791.448,00 €

(settecentonovantunomilaquattrocentoquarantotto/00)
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MANIFESTO D'ASTA =
Esecuzione Immobiliare n°9/99 R.G.E

Promossa da

” Contro

LOTTO unico

Diritti pari a 1/1 di piena proprieta di porzione di fabbricato ubicato nel territorio del
Comune di Servigliano, Via Petroselli 1, composta da piano sottostrada, primo e secondo

Dati Catastali

Tale immobile ¢ censito al N.C.E.U., Comune di Servigliano, al foglio 3, particella 238:

* sub9 piano 1° categoria A/2, classe 4, vani 10, rendita catastale Euro 697,22;

* sub 10 piano S1- 2° categoria A/2, classe 4, vani 7,5, rendita catastale Euro 522,91;

* sub 12 piano S1 categoria C/6, classe 6, mq 233, rendita catastale Euro 493,37,

* sub 13 piano S1 categoria C/2, classe 1, mq 186, rendita catastale Euro 355,43;

* sub 11 bene comune non censibile di pertinenza,corte esterna e scale interne
dell'edificio, comune ai sub 9-10-12-13;

* Sub 7, Bene Comune non Censibile ai sub 8-9-10-12-13 (wiabilitd interna
dell'edificio,vialetto (lastricato) d'ingresso all'immobile, portico e pianerottolo piano
- leeoa o iramebiliaf preseni nellledifi —

planimetrico allegato. e ¥




Confini

[1 lotto di terreno comprendente I'immobile confina su tutti i lati con viabilita pubblica

Prezzo a base d'asta
791.448,00 € (settecentonovantunomilaquattrocentoquarantotto/00).

Tanto il sottoscritto doveva ad assolvimento dell'incarico ricevuto.
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