RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

LOTTON. 4)

Appartamento in San Lorenzo in Campo Via Manzoni civ. 43 posto al piano terra con
scopertn esclusivo ed autorimessa al piano interrato identificati al Catasto Fabbricati
con il Fogfio 1 Part. 279 sub. 20 (ahitazione) e sub. 2} (autorimessa).

IMMAGINE DI RIFERIMENT:

CAPITOLO N. f: DESCRIZIDNE DEL BENE

Trattasi di porzione di fabbricato residenziale (appartamento) posta al piano terra

pltre ad autorimesse al piana interrato e scoperto esclusiva in Comune di San Lorenzo

Y
i
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in Campo alla Via A. Manzoni N, 43 mentre 'autorimessa risulta al Civ. 53. 'abitazione

s>

con accesso indipendente & composto al piano terra da cucina-pranzo-soggiorno inun - /= /%
( | ?f

unica locale, disimpeann. bagno, ripostiglio e due camere oltre a corte esclusiva in -\
N I“I'A'fm

[' :

parte pavimentata ed in parte a giardina; |'autorimessa risulta al piano interrato con

accesso dalla pubblica via attraverso parte comuni (rampa carrabile e corselli di
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

manovra). L'alloggia risulta completato e prevede Je sequenti finiture: pavimentazioni
in ceramica in tutti i locali, parte interne in legno tamburata, infissi esterni in legno
con vetra-camera con awalgibili in FVC a protezione degli stessi, la porta di ingresso
de! tipo blindata. L 'abitazione & dutato di tutti gli impianti essenziali, |impianto elettrico
& del tipo sottotraccia con quadro generale a norma & citofono collegato al cancello
esterno, impianto idrico di adduzione e scarico serve altre all‘alloggio anche
['autarimessa, |impianto termico & del tipo tradizionale con caldaia murale ad incasso
alimentat a metano & radiatari in alluminio. Tutti gli impianti risultano allacciati alle
pubbliche forniture (acqua-gas metano, fognatura ed energia elettrica). Nel locale
cucina-pranzo-soggiornn  risulta installats uwn mobile cucina  completo  d
elettrodomestici di eui si terra conto nella valutazione commerciale,

|| Condorminin di cui fa parte |‘appartamenta e garage & composto da N. 7 unita
abitative e relative pertinenze, risulta edificato negli anni 2007-2003 in zona
prettamente residenziale a poca distanza dal centro del paese di san Lorenzo in
Campo. La struttura del fabbricato risulta essere costituita da un'intelaiatura in
[emento Armato e tamponamenti in blocco termico “poraton”, solai interpiano in
latero-cemento, al contrario il solaio di copertura & in fegno del tipo ventilato a due
falde con manta di copertura in tegole di laterizio. Esternamente Iimmobile & isolato
con termo-cappatto e rasato e tinteggiato. |l tutto, di discreto aspetto architettonico,
presenta comungue alcune anomalie dovete alla mancata manutenzione generale del
fabbricato, infatti si possono notare “chiazze” da infiltrazione e/o passaggio di acqua

in facciata dovute alla mancata pulizia degli scarichi dei terrazzi a tasca in copertura e

LY

dai discendenti delle acque piovane.

<
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S \ Dall'analisi dello stato dei luoghi dell'nita immohiliare si sono potuti accertare i /
It £ Eerre/ s
L\ *: 'T;j Sequenti vizi:
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RELAZIONE DEL CONSULENTL: TECNICO

- la zona esterma pavimentata, che fronteggia I'accesso principale
all'appartamenta. risulta avere subito un cedimento della soletta per tutta Ia
sua estensione (mg. 30 circa);

- |l pannells esterno del portone blindato risulta deteriorato dagli agenti
atmosferici.

Riguardo al cedimento della soletta esterna, la stessa & ripristinabile tramite la sua
demuliziane e ricostruzione prevedendo adequati ammarsamenti alla struttura del
fabbricato oltre allesecuziane di fondazioni superficiali. Per il portone blindato
occorre prevedere la sostituzione del solo pannello esterno,

|| costo delle opere di ripristing dei vizi sopra esposti & stimata in € 3.000,00.
|'abitazione ed autorimessa fanno parte di un Condominio costiteito da N. 7 unita
abitative con relative pertinenze e parti comuni, la quota millesimale di proprieta
generale attribuita al sub. 20 (tabella I) per le sole unita abitative (Piano terra e
prima) & di 145,64] mentre |a ﬁhuta millesimale di proprieta generale attribuita al sub.
7| (tabeMa 2) per e sole unita a destinazione autorimesse (piano interrato} & d
04,536, cosi come riportato nelle tabelle millesimali a cui & stata data pubblicita
nell'atto di compravendita a firma del Notaio del 22/02/2008 rep.
4664b.

Nessuna limitazione appare evidente per quanto riguarda sia l'accessibilita all'area

che all'immahile.

CAPITOLO N. Z: ESATTA IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI
CONFINI E DEI DATI CATASTALI

|'immabile aggettn di perizia sita in San Lorenza in Campo Via A. Manzoni N. 43.
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

| confini sona: a Nord con la proprieta della particella 274, ad est con la proprieta della

particella 237, @ sud con la proprieta della particella 279 sub. 18 mentre ad ovest con

Via Manzani.

Dati Catastali:
CATASTD FARBRICATI - Comune di San Lorenzo in Campo
o Foglia 2! Particelta 779 sub. 20 Cat. /2 CI. 2 Cons. Vani 4 mg. 31 Rendita
747,90 Via A. Manzoni N. 43 Pianno T;
o Foglio 21 Particella 279 sub. 1 Cat. C/B C€I.2 Cons. mg. 23 Rendita 3143 Via
A. Manzoni N. 55 Piana S;
N.B. Le parti comuni sono identificate con il Feglio 21 Particella 273 sub. 3 (Bene
Comune Non Censihile ai sub. dal 12 al 26 accesso carrabile e pedenale al piann
interrato); sub. 10 (Bene Comune Non Censibile ai sub. dal 12 al 26 nicchia
contatari Enel); sub. I (Bene Comune Non Censibile ai sub. dal 12 al 28 nicchia
contatari acqua e metano);
Intestazione (atastale:

Proprieta per 1/1.

CAPITOLO N. 3; L'ATTO DI ACOWISTD E L'ESATTA PROPRIETA' COSK
COME RIPORTATD DALLA CONSERVATORIA DEI RR.I.

Gli immabili oqgetta della presente perizia risultano edificati su area acquistata dalla

Societa con sede in San Lorenza in Campa in forza dell'Atto
a firma del Notaio Sede Fann (PU} del DG/03/2005 Repertnrlu i, i o
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

Pertanta la proprieta degli immobili oggetto di perizia risulta essere della societa

con sede in C.F.

CAPITOLD N. 4: LD STATO DEL POSSESSO DEL BENE, CON INDICAZIONE
DE OCCUPATO DA TERZI, DEL TITOLE IN BASE AL BUALE E' GECUPATD

In sede di sopralluogo lo scrivente ha potuto accertare che attualmente [immobile

risulta libero da persone e cose, pertanto il possessa & in capo alla Soc.

CAPITOLO N. 5: LA SITUAZIONE URBANISTICA DEGLI IMMOBILI MEDESIMI
ALLA LUCE DI GUANTO RICHIESTD DALLA L. 28/02/1983 N. 47

Inguadramento urbanistico:

|'area su cui sorge il complesso immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati di
San Lorenza in Campa {PU) con il Foglio 21 con | particelle 279 e sono classificate nel
PRE di detto Comune come Zona di espansione "0 Compartn SL!. L'area fa parte della
|nttizzazione residenziale di cui alla convenzione edilizia stipulata con il Comune di San
Lorenzo in Campe in forza dell'atto a firma del Notaio di Pesarn in data
I1.06.2004 rep. 26715.

|'area allo stato attuale risulta essere completamente urbanizzata.

Concessioni e/o Autorizzazioni:
|'immabile oggetta di valutazione risulta essere stato edificato sulla scorta del

Permessc di Costruire N. 5244 del 80/05/2006 e successive varianti con POC 9401
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNTCO

del 77/12/2006 (I VARIANTE), DIA n. 5587 prot. 8096 del 13/10/2007 (2 VARIANTE) e
n. 5800 prat. 5803 del 20/06/2008 (3 VARIANTE).
In data 14/06/2011 & stato rilasciato CERTIFICATO DI AGIBILITA'

CAPITOLD N. B: LA VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA TRA LO STATO DI
FATTD E QUANTO LICENZIATO

In sede di soprafluogo non sono state rilevate difformita tra o stato attuale

dellimmabile & 'ultima autorizzazione edilizia rilasciata dal Comune di San Lorenzo in

Campo.

CAPITOLO N. 7: TRASCRIZIONI COSI COME RISULTANTI ALLA
CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIAREI: TRASCRIZIONI A FAVORE,
CONTRO, PREGIUDIZIEVOLI ED ISCRIZIONI
TRASCRIZIONI A FAVORE:
Trascrizione a favore del 28/03/2008 RP 2557 RG G071 atto Notain
di Fano del 0G6/03/2008 Rep. 28333/7473: la
acquista dalla Soc. |otta edificabile
distinto al C.T. con il . 21 part. 4! di mq. 952,
TRASCRIZIONI CONTRD:
Trascrizione contro del 20/05/2013 RP 3270 RG 5370 Pubblico Ufficiale
\‘c\\/\/h! TRIBUNALE DI PESARD del 13/04/2013 rep. 35/2012. Decreto di ammissione

concordato preventiva a favore della

: },?J # sui sequenti immabili: Comune di sanf”/ ‘L‘J‘f‘
| 40 5( SEE
Larenzo in Campa F. 21 part. 279 sub. 20-24-22-23-24-25, F. 26 part. 426 sub.\© /o)
A --/
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

(3-15-11-16-17-18-13-20-12-21-22, F. B part. 133 sub. 4-5 (NB. non & stato
inserito il sub. 3 area esterna), F. 31 part. 627 sub. 2-3-4-5-5 (N.B. non & stato

inserito il sub. | parti comuni), C.T. F. 31 part. 335 di mq. 28 e part. 623 di mg.
T48;

Trascrizione contro del 20/09/2022 RP 8818 RG 12882 Autorita emittente
TRIBUNALE DI PESARO del 30/06/2022 rep. 21/2022, Sentenza dichiarativa di

fallimento a favore della

sui sequenti immobifi: Camune di san Lorenzo in
Campao F. 21 part. 279 sub. 20-21-22-73-24-25, . ZE part. 428 sub. 11-13-15-16-
{7-18-19-20-12-21-22, F. B part. 133 sub. 4-5 (N.B. non 2 stato ingerito il sub. 3
area esterna), F. 31 part. 27 sub. 2-3-4-5-6 (N.B. nan & stato inserito il sub. |

parti comuni), C.T. F. 3l part. 333 di mg. 28 e part. 623 di my. 748;

ISCRIZION| CONTRD:

Isorizione contra del 22/05/2008 R 407 RG BOZB Atio Notaio

rep. 30031/7906 del 16/05/2006; lpoteca volontaria
derivante da Concessione a Garanzia di apertura di credito € 830.000,00
garanzia 1.700.000.00. durata anni 2, su immabili distinti af C.1. di San Lorenzo
in Campo con il F. 21 part. 24| di mg. 952, a favore di

Risultano N. § annotamenti di restrizione;

Iscrizione contro del 12/10/2012 RP 1836 RG 10363 Atto Giudiziario Tribunale
di Pesara rep. 876 del 25/09/202: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingiuntive, capitale € |30.50068 garanzia 200.000,00, su immebili distinti al
CF. di San Lorenzo in Campo con il F. B part. 133 sub. 3-4-5 e F. 21 part. 274
sub. 20-21-22-23-24-13.
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CAPITOLO N. 8: LA STIMA COMMERCIALE DEI BENI

Oitre alle informazioni in possesso dello scrivente e/o disponibili presso operatori
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accreditati del settare per la presente relazione di stima sono stati utilizzati alcuni
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parametri di valutazione tenendu conto delle seguenti condizioni e limitazioni
- limmobile & stato considerato nelio stato di fatta e di diritto in cui attualmente si |
trova e la stima & riferita alla data odierna;
- i parametri dimensionali sono stati rilevati dai disegni di progetto acquisiti sia in
formatn cartacea che elettronico, la cui conformita & stata verificata in loeo.
Citr posto, tenuto conto dei seguenti fattori caratterizzanti [immabile in questione:
- [ubicazione dellimmobile /2 presenza o mens dei servizi essenzial e
caratteristiche funzional; [7 tipologia ediizia, if grads di finitura dellinters stabile
nonche ln state di conservaziong g of manutenzione;
Fsequita una specifica indagine di mercato e verificate |e quatazioni immobiliari
offerte dall'Agenzia delle Entrate. s\| & constatato che il prezzo di mercato di immaobile
dotato di medesime caratteristiche e destinazione B attestato mediamente in €
150,00 al metro quadratn di superficie lorda, pertanto si puo esprimere il seguente

Valare complessiva.

CALCOLO SUPERFIC! e VALUTAZIONE COMMERCIALE:

San Lorenzo in Campo Foglio Particella Sub. Sub.

Via Manzoni 21 279 20 Abitaz. 21 autorim.
sup. Sup. Valore Valore

Destinazione md. coefficiente | comm.le unitario Totale

P.Terra Abitazione 81,2 1,00 81,20 € 1.150,00 € 93.380,00
P.Terra Corte esclusiva 219 0,10 21,90 € 1.150,00 € 25.185,00

SOMMANO €118.565,00

2) :
& P.S1 Autorimessa 23,37 0,50 11,69 1.150,00 € 13.437,75)
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNTCO

SOMMANO TOTALE €132.002,75

Spese di ripristino vizi: € 9.500,00

Euro 132.000,00 - 9.500,00 = Eurn 122.500,00

Per arrotondamentno € 122.500,00

Valore di Vendita Giudiziaria:

Per arrotondamento € 132.000,00
\
- Si ritiene di applicare una riduzione del valore del 10% per differenza tra |
oneri tributari su bese catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi ‘
nonche per limmediatezza della vendita giudiziaria: Euro 122.500.00 x 10%= ‘
riduzione € 12.250,00 |
Valore di vendita giudiziaria delf'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui

si trova:

Eure 122.500.00 - 12.250.00 = Eurn 110.250.00

Per arrotondamento a € 110.000,00

T & T L e
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