GIUDIZIO PERITALE

e

Hihis

PREMESSA
Ad evasione dellincarico conferitomi dal sianar \ o -g:-
co - amministratore dell’ \'\‘5;0 .
partita iva con sede in in via , per la va

del patrimonio immoblliare di seguito illustrato, il sottoscritto geometra CRISTIAN
MARCHETTI nato a Fano (PU) il 07 gennaio 1975, residente in Fano (PU) via F
Guicciardini n®7/A, iscritto al Collegio Geometri e Geometri Laureati della Provincia di
Pesaro Urbino al n°1973 fornisce la presenta relazione di stima giurata, ad integrazione
della precedente in data 14 dicembre 2016, contenente la descrizione degli ulteriori beni
appartenenti all'Impresa, il valore a ciascuno di essi attribuito e i criteri di valutazione
singolarmente seguiti, con le finalita di stabilire il valore economico ragionevolmente
attribuibile al patrimonio immobiliare stesso.

Lo scrivente, ritiene opportuno precisare di aver eseqguito la valutazione dei beni dopo aver
compiuto | rilievi fotografici ed assunte le informazioni ritenute opportune.

Sono state cosi messe a punto le richieste documentali e le metodologie di verifica tra cui
sono state considerate anche le informazioni di carattere generale assunte con riferimento
ad immobili similari presenti in zona.

PATRIMONIO IMMOBILIARE OGGETTO DALLA PRESENTE
VALUTAZIONE DI STIMA

F. 1- Unita Immobiliare in Comune di Colli al Metauro (PU) Fraz.
Calcinelli via Oriani:

F. 2 - Unita immobiliare in Comune di Fano (PU) via Mascagni;
F. 8 -  Area edificabile in Comune di Fano (PU) via Flaminia;
e Unita immobiliari in Comune di Dimaro (TN) via Degli Abeti;

F
F. B - Unita immobiliari in Comune di Commezzadura (TN) frazione
Mastellina.
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F. 1 CARATTERISTICHE GENERALI E DESCRIZIONE
DELL'IMMWMOBILE

DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Saltara - {codice: H721)

T .
i

endita.

Catasto| Jiiﬁ!—a}ﬁz‘:‘]rl-:_—aaI_‘io—]_i:P-arti_cEi?Héﬁbalt_erna!fm?anié_m:—o-%r R
— st — e ‘[-.

Centrale

TIPOLOGIA COSTRUZIONE

Garage facente parte di edificio a destinazione mista residenziale-commerciale.
SITUAZIONE DELL’ALLOGGIO

Edificio in buono stato di conservazione.

FINITURE \
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La struttura portante del locale interrato & in c.a. con finitura pavimentazione in battuto d w TP

cls e pareti in muratura con blocchi REL

NOTIZIE VARIE

Il garage, fa parte di un complesso residenziale-commerciale ubicato in via Oriani (S.P.
Mombaroccese) della frazione di Calcinelli di Colli al Metauro (PU), ¢ posizionato nel piano

interrato e l'accesso e in via Carducci.
Tale costruzione ¢ ubicata in centro, dista circa 200 metri dalla Chiesa parrocchiale Santa

Croce e 800 metri dai complessi scolastici (materna ed elementare).

REGOLARITA’ DELLA COSTRUZIONE

Limmobile & stato edificato con Concessione Edilizia n°64/95 del 09 GEN 1996 e
°40/97 del 15 OTT 1997 con certificato di

T

™~



CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE

- Destinazione | Superficie commerciale
. Garage mq. 15,36

~ Consistenza Totale mq. 15,00
CONCLUSIONI

Pertanto, in base alle indagini esperite, alle elaborazioni compiute ed ai risultati esposti, si
ritiene di poter attribuire allimmobile oggetta della presenta stima, in data odierna, il
sequente valore:

VALORE DELL'IMMOBILE

€/mq 330,00 x 15,00 mq = 4.950,00 Euro si arrotonda ad € 5.000,00 (cinquemila/00)

Allegato :

F.1.A - planimetria catastale




F. 2 CARATTERISTICHE GENERALI E DESCRIZIONE
DELL'IMMOBILE

DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Fano - (codice: D488)

fo.ltalstcl1| Tltotanta ‘ Fogllo H Partrcellj ubaltem‘o]@samento} m&mwli

e If
. Proprieta 26 2039 —— e /6 - 63,63
peri/t | A |
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ZONA

Centrale

TIPOLOGIA COSTRUZIONE

Posto auto facente parte di edificio a destinazione mista residenziale.

SITUAZIONE DELL’ALLOGGIO

Edificio in buono stato di conservazione.

FINITURE

La struttura portante del locale interrato € in c.a. con finitura pavimentazione in battuto di
cls.

NOTIZIE VARIE

[l posto auto fa parte di un complesso residenziale ubicato a Fano (PU) in via G. Puccini ed

& posizionato nel piano interrato.
Tale costruzione e ubicata dista circa 180 metri dalla SS.16 e 260 metri dalla spiaggia del

Lido di Fano. Nella zona sono presenti locali numerosi turistici ed attivita legate al tempo
libero.

REGOLARITA’ DELLA COSTRUZIONE

Limmobile & stato edificato con Concessione Edilizia n°383/02 del 20 NOV 2002 - varianti
Con'ce‘ésione Edilizia n°248/03 del 27 GIU 2003, DIA n®1948/2003 e DIA n°1107/2005.
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" Destinazione | Superficie commerciale ||||i| i
~ Postoautointerrato  mq. 1400
Consistenza Totale . . mg.1400 |
CONCLUSIONI

Pertanto, in base alle indagini esperite, alle elaborazioni compiute ed ai risultati esposti, sl
ritlene di poter attribuire allimmobile oggetto della presenta stima, in data odierna, Il

seguente valore:
VALORE DELL'IMMOBILE

€/mq 1.290,00 x 14,00 mqg = 18.060,00 Euro si arrotonda ad € 18.000,00
(diciottomila/00)

- Allegato:

F.2.A - planimetria catastale




F. 3 CARATTERISTICHE GENERALI E DESCRIZIONE
DELL'IMMOBILE

DATI DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Fano - (codice: D488)

iCatast:ﬂ‘ Titolarita “FoglloHPartacella| Qualita ”Classe Superf';&; '

% P ______ e E————— - " = S ~ - -

| ropriete’ | g2 | 446 “’em'“?m( 2 675  |Euro 4, 01'Eum 4,01
Cperit | | TP | arboreo | f

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art. 29 - B2.2 - Zone residenziali semisature a monte della strada interquartieri
ed a sud del Fiume Metauro,

1. Le zone B2.2 sono zone residenziall semisature caratterizzate da differenti densita
fondiarie, poste a monte della strada interquartieri, sud del Fiume Metauro ed in generale
nelle frazioni, in cui sono ancora possibili dei margini di completamento dei tessuti

esistenti,
2.In tali zone il Plano si attua per intervento diretto.
3. Gli indicl edilizi ed urbanistici da asservare nell'edificazione sono di seguito riportati [ &

UF = 0,60 mq/mq Utilizzazione fondfana

HMAX 9,50 mi Altezza massima degll edifici
_IPE 0,20 mg/mq Indu_:e di perm_eabzilta | - _

Art. 24

4. Le distanze da rispettare in tutte le zone, salvo specifiche eccezioni, sono le seguenti:

DF = 10 00 ml Distacco tra g!i edifici 3
[ DS = 5,00 ml Distanza dalle strade ) - ]

FJC = 5,00 ml Distacco dai confini -

5 Sono ammesse costruzioni in allineamento con le costruzioni adiacenti a distanza
alla minima prescritta dalle strade, nel rispetto della distanza tra | fabbricati, in
OIS !a!tezza mass:ma costruibile per la parte che non rnspetta la distanza e la visuale




Qualora le distanze tra fabbricati, come sopra definite, risultino inferiori all'altezza del
fabbricato pil alto, le distanze stesse sono maggicrate fino a raggiungere la misura
corrispondente all'altezza stessa. Sono ammesse distanze inferiori a quelle indicate sopra,
nel caso di gruppi di edifici che formino oggetto di piani particolareggiati o lottizzazioni
convenzionate con previsioni planovolumetriche.

6. Negli interventi su aree inedificate o in caso di demolizione e ricostruzione nonché
ampliamento dovrd essere presentato lo stato di fatto delle plante esistenti evidenziando
le piante protette secondo la L. R, n, 6/2005 e succ. mod. e integrazioni e precisata con
particolare attenzione la soluzione progettuale degli scoperti al fine di preservare
dall'abbattimento il maggior numero di piante. Parte integrante di ogni progetto edilizio
deve comunque essere sia il rilevamento puntuale della vegetazione esistente sia la
previsione dettagliata delle sistemazioni degli spazi aperti, delle recinzioni e del verde che
dovrebbe comunque essere sempre presente secondo quantita adeguate alle aree di
pertinenza.

7. Negli interventi di nuova costruzione, di ampliamento, nonché nei casi di restauro,
risanamento conservativo e ristrutturazione che prevedano aumento delle unita immobiliari
& richiesta una dotazione di standard a parcheggio privato che garantisca due posti auto
ad alloggio, da reperire per la differenza fra il numero delle unita esistenti, computando sia
le unitd residenziali che non, e di progetto computando solo le unita residenziali. Se fa
dotazione di parcheggi richiesta non pud essere reperita nel lotto di pertinenza potra
essere reperita in un lotto posto nelle vicinanze o monetizzata.

8. Negli interventi di nuova costruzione, di ampliamento nonché di demolizione e
ricostruzione non riconducibili alla ristrutturazione edilizia @ ammessa [a monetizzazione
degli standard richiesti di cul al precedente comma, nella misura del 50%, fatto salvo Il
reperimento dello standard previsto dalla L. 1150742, art. 41-sexies e successive
modifiche,

9. Si prescrive per le aree prossime ai nuclei storici di cui allart. 18 delle N.T.A. del
Sistema Paesistico - Ambientale ['utilizzo di materiall e finiture di carattere tradizionale

CONSISTENZA ANALITICA DELL'AREA EDIFICABILE

Destinazione Superficie Superficie commerciale

Lotto - B2.2 mq 675,00 100% mq 675,00




VALUTAZIONE

La valutazione dellimmobile & basata sullaspetto economico del piti probabile valore di
mercato, criterio che risponde al motivo per il quale & richiesta la stima: ricerca del prezzo

di conveniente vendita.
Per la scelta dei valori unitari i sono presi in considerazione aree comparabili per

ubicazione, posizione, tipologia e destinazione, tenendo conto di tutti i caratteri intrinseci

ed estrinseci di tali immobill.
La ricerca del prezzo di mercato tiene in considerazione LA CAPACITA EDIFICATORIA

DELL'AREA con destinazione urbanistica B2.2,
VALORE DELL'IMMORBILE

In base alle indagini esperite, alle elaborazioni compiute ed ai risultatl esposti, si ritiene di
poter attribuire, in data odierna, allimmobile oggetto della presenta stima il seguente

valore:

45.225,00 Euro si arrotonda ad 45.000,00 Euro (quarantacinquemila/00) pari a
67,00 Euro/mq.

- Allegati:

F.3.A - Stralcio planimetria catastale
F.3.B - Stralcio PRG
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F. 4 CARATTERISTICHE GENERALI E DESCRIZIONE
DELL'IMMOBILE

Wi

DATI! DI IDENTIFICAZIONE TAVOLARI

i Uficle e ‘;artita Tavolare | P.ed. |I
| Tavolare | censuario | o ;
| mag | Dimero || 126 ] 618 |
ZONA

Il compendio immobiliare € ubicato In una zona centrale dell‘abitato di Dimaro (TN), con
scceso da una laterale di Via Gole, posto in prossimitd della gelateria [N 12l
volumetric sono “inglobate” in un contesto edilizio pit ampio a destinazione sia
residenziale che turistico ricettiva; Infatti il lato ad est confina direttamente corflNNN

B < una parte del lato a nord con || RN

Nel PRG vigente & inserita in "Zona residenziale di complelamento ai tipo D7
regolamentata dall'art. 27 delle norme di attuazione.

TIPOLOGIA COSTRUZIONE

Volumetricamente 'edificio si sviluppa con 4 piani fuori terra (RESIDENZE) ed un piano
interrato (BOX AUTO E RIPOSTIGLI), la scelta architettonica si ¢ basata nella ricerca di un
| linguaggio formale unico, contemporaneo, in modo di configurare un comparto edilizio
'} definito da un carattere unico anche se caratterizzato nello specifico dalle differenze.

FINITURE

La composizione dei prospetti si € basata sull‘utilizzo di caratteri tipologici e morfologici
riconducibili all'architettura vernacolare (ad esempio: rapporto tra muratura e parti lignee)
il tutto interpretato in chiave contemporanea mediante ['utilizzo del legno di rivestimento
disposto orizzontalmente, dalle coperture a falda inclinata integrate da elementi regolari, i
parapetti permeabili dallo sguardo ed elementi aggettanti di copertura.

Altro elemento fondamentale & la definizione nel prospetti del basamento, dei piani nobill
intermedi, ed il coronamento definito dai rivestimenti in legno sviluppati sull'intero
perimetro dell'edificio e dalla copertura stessa.

Le murature sono in parte intonacate ed in parte rivestite in tavole in legno di larice ordite
in direzione orizzontale. Gli allineamenti verticall creati dai poggioli sono rim f@é{l%\
presenza di montanti costruiti con tubolari di acciaio. Sui prospetti sud nel softgtetti-sonot




present pensiline con struttura di acciaio con funzione di schermo solare per mitigare |l
surriscaldamento degli ambienti nel periodo estivo.

Le coperture hanno struttura in legno e manto di copertura in lamiera color silver.

Per quanto riguarda il riscaldamento degli appartamentl € presente una caldaia
centralizzata di nuova generazione alimentata a biomassa, con relativo deposito e
contabilizzazione del calore per le singole unita abitative.

REGOLARITA’ DELLA COSTRUZIONE

I fahbricati furono costruiti a sequito di Concessione di Edificare rilasciata dal Comune di
Dimaro n. 873 di data 02/05/1985 e alle successive varianti approvate con Concessione ad
Edificare n. 1441 di data 26/04/1991 e n. 2493 di data 16/04/2000. Con Denuncia di Inizio
attivitd n. 3568 del 12/05/2009 sono stati autorizzati I lavori di ultimazione delle opere.

Gl immobili sono stati oggette di RISTRUTTURAZIONE ED AMPLIAMENTO tramite |
seguenti titoli abilitativi n°4232/2012 dd. 07/05/2012, n°4414/2013 dd. 05/07/2013,
4679/2015 dd. 29/01/2015, 4693 del 31/03/2015, 5000/16 dd. 14/12/2016 con certificato
di AGIBILITA n°147/2015 del 03/02/2017.

-~

QQ&?ISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE

APP, 12 | mq | mqcomm.
SUB. 13 vanl | 6602 | 6602
scoperto .| 107,61 10,76
. TOTALE| 76,78 |
|APP. 13 - | mg | mqcomm.
'SUB. 14 vani 7519 | 7559
scoperto 3820 | 382
. TOTALE| 79,41
APP. 14 | mq_ | mqcomm. |
SUB. 15 vani 67,96 7559
Dbalconi 14,55 7,28
L - - | TOTALE| 75,24
APP. 15 A mq mg comm.
SUB. 16 vani | 6403 6403
balconi 14,55 7,28
TOTALE| 71,31




gAPP. 16 | mq. mq comm.
'SUB. 17 vani 64,03 64,03
| balconi 1455 | 7,28
L L TOTALE | 71,31 |
APP. 7 i mq M comm.
SUB. 8 [ vani 49,18 49,18
balconi | 350 | 175 ]
L | TOTALE| 50,93 |
|APP. 19 - mq mg comm. |
SUB. 20 vani 64,02 64,02
balconi __B15 4,58
e TOTALE| 68,60
- GARAGE+RIP NUM., SUB. mg mg comm.
! 1 21 12,24 6,12
3 123 14,92 7,46
4 24 ] 12,50 625 |
5 1" 3% |46 | 731
6 | 26 14,62 731
7 27 15,03 7,52
TOTALE| 41,97 |
IEPILOGO | ~mgcomm. _
garage-+ip. 41,97
Lvani 386,80
scoperto 14,58
balconi 20,88
TOTALE| 464,22
CONCLUSIONI

In base alle indagini esperite, alle elaborazioni compiute ed ai risultati esposti, si ritiene di
poter attribuire allimmobile oggetto della presenta stima, in data odierna, Il seguente
valore:

VALORE DELL'IMMOBILE:

1,206.972,00 Euro si arrotonda ad € 1.200.000,00 (umilioneduecentomila/00)
AEUAN T,

-

VALORE TOTALE pari ad €/mq 2.600,00

F.4.A - Planimetria progetto architettonico



F. 5 CARATTERISTICHE GENERALI E DESCRIZIONE

DELL’IMMOBILE
PROPRIETA . colli_al Netauro (PU)
DATI DI IDENTIFICAZIONE TAVOLARE
H, e e i = T e — e et o A -1'__ R e e T ———— —
i Uffici Comune i . ;
i o = “". | Partita Tavolare | P. ed, Porzione materiale
Tavolare censuario | L
wele | Mastenne | .8 | 8 | %3 |
ZONA

1l corpo di fabbrica oggetto di stima & ubicato nel Comune di Mezzadura, frazione
Mastellina (TN). E situato nel centro storico della frazione di Mastellina ed & costituito da
porzione residenziale e fienile confinate con altri fabbricati a destinazione clvile.

TIPOLOGIA COSTRUZIONE
Immobile a destinazione in parte residenziale ed in parte rustico (fienile).
SITUAZIONE DELL’ALLOGGIO FINITURE

La struttura portante & in pietra con solai in legno ed in parte in cemento, la copertura & in
lamiera con travi in legno.

NOTIZIE VARIE

Lo stato di manutenzione & pessimo In quanto disabitato da anni, si sviluppa su 5 livelli ﬁ
con destinazione di deposito, fienile ed appartamento con spazio verde esterno in comune ;g -
con altre unitd. Gli impianti sono obsoleti e non pill a norma e comunque quello di =[e
riscaldamento & assente, Si & preso come riferimento la perizia tecnico-commerciale del f-i__g"-’;g

geom_datata 97 DIC 2013, la stessa & stata modificata in base \Q,?‘
all'andamento del mercato immobiliare attuale. -

!

REGOLARITA’ DELLA COSTR UZIONE

L'anno di costruzione € antecedente I'anno 1942.

aatifieese e A |



CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE
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€ 465.300,00

€ 84.600,00

€549,900,00 |

Plano ~ Superfici
Vani principali mq 900,00
| Andito mq 300,00
S | Consistenza Totale
CONCLUSIONI

In base alle indagini esperite, alle elaborazioni compiute ed ai risultat! esposti, si ritiene di
poter attribuire allimmobile oggetto della presenta stima, in data odierna, Il seguente

valore:

VALORE DELL’ IMMOBILE

1l valore complessivo & di € 549.900,00 si arrotonda a € 550.000,00
(cinquecentocinquantamila/00) VALORE TOTALE

- Allegato:

F.5.A - Perizia di riferimento geom,

Data 17 Maggio 2017
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PIANO INTERRATO

ALLEGATO F.4.A
01 di 05
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TRIBUNALE ORDINARIO DI PESARO

‘ . = o L
Verbale di asseverazione di perizia cromn. [ b A,

Indata 17/0572017 . nella Caneelleria del Tribunale Ordinario di Pesaro,

avanti al sottoscritto Cancellicre, ¢ personalmente comparso il signor:

CRISTIAN MARCHETTI  natoa FANO (PU) it 07011975

residente a T'ANG (PU) . indirizzo  VIA F. GUICCIARDINL n"7/A

identificato con documento - PATENTE DI GUIDA n’ U16482665X

rlasciastoda UFFICIO CENTRALE OPERATIVO il quale dichiara di essere iseritto

AL COLLEGIO DEI GEOMETRI di _PESARO LI URBINO _ aln® _ 1973

Iisibisce la perizia da lui effettuata indata 17/05/2017 nell’interesse di _-

¢ chiede di poterla giurare ai sensi di legge.

comparso, ammonito dell’ importanza del giuramento e delle pene

Accertata identita personale

sancite dalla legge. ai sensi dell*art, 483 c.p., il comparente presta il giuramento ripetenda le parole:

“Giuro di aver bene ¢ fedelmente proceduto alle operazioni affidatemi e di non aver avuto

altro scopo che quello di far conoseere la veritd”

Si raccoglic il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla legge.

|etto, confermato e sottoseritto,




