RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

> Appartamenta in San Lorenzo in Campn Via Manzoni civ. a7 posto al piano primo e

<econdn con scopertn esclusivo ed accesso al piano terra oltre ad autorimessa al

piang interrato identificati al Catasto Fabbricati con il Foglio 2 Part. 279 sub. 72

(abitazione) e sub. 23 (autorimessa).

IMMAGINE DI RIFERIMENTO:

CAPITOLD N. : DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di porzione di fabbricato residenziale (appartamentu) posta al piana primo e
secandn nltre ad autorimesse al piano interratn e scoperto esclusivo in Comune di San
Lorenzo in Campo alla Via A. Manzoni N. 87 mentre ['autorimessa risulta al Civ. 32,
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

seconda dove vi & disimpegno. soffitta, due ripostigl e terrazza oltre a corte esclusiva
al piano terra; I'autorimessa risulta al piano interrato con aCCesso dalla pubblica via
attraversn parte comuni (rampa carrabile e corselli di manovra). L'alloggio non risulta
completato in quanto non sono stati installati alcuni elementi di finitura quali porte
interne, radiatori dellimpianto di riscaldamento, sanitari, rubinetterie e pannello
interno della porta blindata di ingresso, occorre precisare che, tali elementi non
installati sono comunque presenti all'interno dell'allaggin fatta eccezione per le porte
interne. Le finiture interne dell'alioggio prevedono pavimentazioni in ceramica in tutti |
locali, infissi esterni in legno con vetro-camera con avvolgibili in PVC @ protezione
degli stessi, la porta di ingresso del tipo blindata. |'abitazione & dotato di tutti gli
impianti essenziali, lmpianta elettrico & del tipo sottotraccia con guadro generale a
norma e citofono collegato al cancello esterna, limpianta idrico di adduzione e scarico
serve oltre allallnggio anche l'autorimessa, limpianto termico & del tipn tradizionale
con caldaia murale ad incasso alimentato a metann, predisposizione al futurn
montaggio di condizionatori d'aria. Tutti gl impianti risultann allacciati alle pubbliche
forniture (acqua-gas metano, fognatura ed energia elettrica).

| Condominio di cui fa parte |'appartamento e garage e composto da N 7 unita
abitative e relative pertinenze. risulta edificato negli anni 2007-2003 in zana
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
Cemento Armato & tamponamenti in blocco termico “poroton”, solai interpiang in
|atera-cemento, al contraria il solaio di copertura & in legno del tipo ventilato a due
falde con manto di copertura in tegole di laterizio. Esternamente Vimmabile & isolato
con termao-cappotto € rasato e tinteggiato. |l tutto. di discreto aspetto architettonico.
presenta comungue alcune anomalie dovets alla mancata manutenzione generale del

fabbricato, infatti si possana notare “chiazze” da infiltrazione e/n passaggio di acqua
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in facciata dovute alla mancata pulizia degli scarichi dei terrazzi a tasca in capertura e
dai discendenti delle acque piovane.
Dallanalisi dello stato dei luoghi delunita immabiliare si sono potuti accertare |
sequenti vizi:
- |l pannello esterno del portone blindato risulta deteriorato dagli agenti
atmosterici;
- Vinfisso di accesso a terrazzo del piano secondo risulta deteriorato dagli
agenti atmosferici.
fer la risoluzione delle problematiche esposte sara quindi necessario procedere alla
sostituzione del pannell esterna e montaggio di quello interno del portone blindato:
trattamenta del legno dellinfisso di accesso al terrazzo del piana secondo; montaggio
dei presenti sanitari e rubinetterie; montaggio dei radiatori e verifica della funzionalita
dellimpianto termico; fornitura e posa in opera di n. B porte interne.
Il costo delle opere di ripristino dﬁi\vizi sopra Esposti & stimato in € 4.800.00.
|'shitazione ed autorimessa fanno parte di un Condominio costituitn da N. 7 unita
ahitative con relative pertinenze e parti comuni, la quota millesimale di proprieta
qenerale attribuita al sub. 22 (tabella [) per le sole unita abitative (Piano terra e
prima) & di 128,613 mentre la quota millesimale di proprieta generale attribuita al sub.
73 (tabella 2) per le sole unita a destinazione autorimesse (piano interrato) & di

| 130,404, cosi come riportato nelle tabelle millesimali @ cui & stata data pubblicita

| nell'atto di compravendita a firma del Notaio ' del 256/02/2008 rep.
a 36646
] Nessuria limitazione appare evidente per quantn riguarda sia l'accessibilita alf area
che all'immabile. | —
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TEONCUD

CAPITOLO N. 2: ESATTA IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI
CONFINI E DEI DATI CATASTALI

L'immabile nggetto di perizia sito in San Lorenzo in Campo Via A. Manzani N. a7,
| confini song: a Nord can la proprieta della particella 278 sub. 18, ad ovest con la Via

Manzoni, a sud can la proprieta della particella 279 sub. 76,

Dati Catastali
CATASTO FABBRICATI - Comune di San Lorenza in Campo
o Foglio 2| Particella 279 sub. 22 Cat. A/2 [l 2 Cons Vani 4 mg. 87 Rendita
24790 Via A Manzani N. 57 fiano T--2
o Foglio 2! Particella 279 sub. 23 Cat. L/6 Tl 2 Cons. mg, 29 Rendita 30,95 Via
A. Manzani N. 55 Fiano S1;
N.B. Le parti comuni sano identificate con il Foglin 21 Particella 278 sub. 9 (Bene
Comune Non Censibile ai sub. dal 12 a! 26 accesso carrabile e pedonale al piano
intecrato): sub. 10 (Bene Comune Non Censibile ai sub. dal 12 al 26 nicchia
contatari Enel); sub. 1l (Bene Comune Non Censibile ai sub. dal 12 al Z6 nicchia
contatori acqua e metana);
Intestazione Catastale:

_Proprieta per 1/1

CAPITOLO N. 3: LATTO DI ACBINSTO E L'ESATTA PROPRIETA" COSK
COME RIPORTATD DALLA CONSERVATORIA DEI RR.IL.

Gli immobili oggett della presente perizia risultano edificati su area acquistata dalla

Sacieti can sede in San Lorenzo in Campo in forza dell'Atto
a firma del Notaio Sede Fano {PU) del 06/03/2006 Repertorio n.
28339.
- 42
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TEONICO

Ogrtanto |a proprieta degli immobili nggetto di perizia risulta essere della societa

con sede in

CAPITOLO N. 4: L@ STATO DEL POSSESSO DEL BENE. CON INDICAZIONE
O OCCUPATO DA TERZI, DEL TITOLD IN BASE AL QUALE E* OCCUPATD

In sede di sopralluogn In scrivente ha potuto accertare che attualmente 'immabile

risulta libero da persone, pertanto il possesso & in capo alla Soc.

CAPITOLO N, 5: LA SITUAZIONE URBANISTICA DEGLI IMMOBIL! MEDESIMI
ALLA LLICE DI RUANTD RICHIESTO DALLA L. 28/02/1385 N. 47

Inquadramento urbanistico:

'area su cui sorge i complesso immabiliare risulta censita al Catastn Fabbricati di
San Lorenzo in Campo (PU) con il Foglio 2/ can la particelle 273 & sono classificate nel
PRG di detto Camune come Zona di espansione “C" Comparto SL. L'area fa parte della
lnttizzazione residenziale di cui alla convenzione edifizia stipulata con il Comune di San
Lorenzo in Campo in forza dell'atto a firma del Notaio " di Pesaro in data
11.06.2004 rep. 26715,

|'area allo statn attuale risulta essere completamente urbanizzata.

Cancessioni /o Autorizzazioni:
Uimmabile oggettn di valutazione risulta essere stato edificato sulla scorta del

s 3 Permesso di Costruire N. 5244 del 30/05/2006 e successive varianti con POL 54]33(;
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

del 27/12/2008 (1" VARIANTE), DIA n. G567 prat. 8096 del 19/10/2007 (2" VARIANTE) e
n. 5800 prot. 5803 del 20/06/2008 (3" VARIANTE).
In data 08/08/2012 & stata rilasciato CERTIFICATD DI AGIBILITA'

CAPITOLO N. B: LA VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA TRA LD STATO DI
FATTO E DUANTD LICENZIATD

In sede di sopralluogn non sono state rilevate difformita tra lo stato attuale

dellimmabite e I'ultima autorizzazione edilizia rilasciata dal Comune di San Larenzo in

Campo, fatta eccezione per una finestra a tetta (tipu velux) &l piann secondo el |ocale
ripostiglin, in posizione leggermente spostata rispetta quanto licenziato. Diffarmita
questa di lieve entita che potra essere sanata presentando relativa istanza al Comune

di San Larenzo in Campo.

CAPITOLD N. 7: TRASCRIZIONI COSI' COME RISULTANTI ALLA
CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMOBILIAREIL: TRASCRIZIONI A FAVORE,

CONTRO, PREGIUDIZIEVOLI ED ISCRIZIONI
TRASCRIZIONI A FAVORE:

Trascrizione a favore del 28/03/2006 atto Notain
di Fano del 0B/03/2006 Rep. 28333/7473: la
“acquista dalla Soc. Intto edificahile
distinto al 0.7, can il F. 2| part. 24l di mq. 352
TRASCRIZIONI CONTRL: el
Trascrizione contra del 70/05/2013 Pubbo Uficiale =/~ 70§
TRIBUNALE DI PESARD del 19/04/2013 rep. 35/2012, Decreto di ammissione | é A
” A2
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

B - 25 e
concordato preventivo a favore della Sa8 BEE | _
) i , e TR | =
sui sequenti immobili: Comune di sar | £2 7 o832 =
BRaETT L | Ps
Lorenza in Campn F. 21 part. 279 sub. 20-21-22-23-24-25. F. 26 part. 426 sub |52 2 5;%5 g | 3=
2 al.ES | T=
13-15-11-1B-17-18-13-20-12-21-22, F. B part. 133 sub. 4-5 (N.B. non & statc = 2° 5} o=

inserito il sub. 3 area esterna). F. 31 part. 627 sub. 2-3-4-0-6 (NB.non & state

x & € 8 8.8 ¢
[ |
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inserito il sub. | parti comuni), G.T. F. 31 part. 335 di mq. Z8 e part. 624 di ma,
T4B;

Trascrizione contro del 20/03/2022 RP 8818 RG 12882 Autorita emittente
TRIBUNALE Di PESARD del 30/08/2022 rep. 21/2022, Sentenza dichiarativa di

fallimento a favore della

s s

, sui seguenti immobili: Comune di san Lorenza in
Campo F. 21 part. 279 sub. 20-21-22-23-24-25, F. 26 part. 426 sub. 11-13-13-I6-
{7-18-19-20-12-21-22. F. B part. 133 sub. 4-3 (N.B. non & state inseritn il sub. 3
area esterna), F. 31 part. 677 sub. 2-3-4-0-6 (N.B. non & state inserito il sub. |

parti comuni}, C.T. F. 31 part. 335 di mq. 28 e part. 625 di mq. 748;
ISCRIZITONI CONTRC:

|scrizione contro del 22/05/2006 RP 1407 RG 8028 Atto Notaio

di fano rep. 30031/7906 de! 16/05/2006: Ipoteca volontaria
derivante da Concessione a Garanzia di apertura di credito € 850.000.00
garanzia |.700.000,00, durata anni 2, su immobil distinti al C.T. di San Larenzo
in Campo con il F. 20 part. 241 di mg. 352, a favore di

, Risultano N. 3 annotamenti di restrizione:

Iseriziane contro del 12/10/2012 RP 1836 RG 10563 Atto Biudiziario Tribunale
di Pesaro rep. 876 del 25/09/2012 Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto
Ingiuntive, capitale £ 130.500,66 garanzia 200.000.00. su immabifi distinti al 5
C.F. di San Lorenzo in Campo con il F. 6 part. 133 sub. 3-4-5 e F. 21 part. 278 !_;'/ h
sub. 20-21-12-73-24-25, \5\
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

CAPITOLO N. 8: LA STIMA COMMERCIALE DEI BENI

Oltre alle informazioni in possesso dello scrivente e/o disponibili presso operatori
accreditati del settore per la presente relazione di stima sono stati utilizzati alcuni
parametri di valutazione tenendo conto delle sequenti condizioni e limitazioni:
- limmobile & stato considerato nello stato di fatto 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
formato cartacen che elettronico, la cui conformita & stata verificata in loco.
i posto, tenuts conto dei sequenti fattori caratterizzanti Iimmabile in questione:

- ubicazione dellimmabile, l3 presemza o meno dei servizi essenziah /e

caratteristiche funzionali la tipologia edilzia. il grada di finitura dellinters stabile
ponche I state df conservazione e di manutenzions: |

Fsequita una specifica inEaginE di mercato e verificate [e quotazioni immobiliari
offerte dall’Agenzia delle Entrate, si & constatato che il prezzo di mercata di immobile ‘
dotats di medesime caratteristiche & destinazione @ attestatn mediamente in |
(150,00 al metro quadrata di superficie lorda, pertanta si pud esprimere il seguente i
!

Valore complessivo.

CALCOLO SUPERFICI e VALUTAZIONE COMMERCIALE:

San Lorenzo in Campo Foglio Particella Sub. Sub.
Via Manzoni 21 279 22 Abitaz. 23 autorim.

sup. Sup. Valore Valore |
Destinazione md. coefficiente | comm.le unitario Totale |
P.1 Abitazione 58,91 1,00 58,91 € 1.150,00 € 67.746,50 |
P.1 Balcone 6,58 0,33 2,17 € 1.150,00 € 249711
P.1 Scale di accesso 7,58 0,25 1,90 € 1.150,00 € 217525
P.2 Soffitta e rip. 48,33 0,50 24,17 € 1.150,00 € 27.789,75
P.2 Terrazza 10,92 0,33 3,60 € 1.150,00 € 4.144,14
P.Terra Corte esclusiva 57 0,10 570 € 1.150,00 € 6.555,00 A

<l
SOMMANO €110.914,75 /““E/
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p.s1 Autorimessa 27,02 0,50 13,51 € 1.150,00 € 15.536,50

SOMMANO TOTALE €126.448,25

Valore Commerciale per arratondamento € 126.500.00

Spese di ripristino vizi: € 4.800,00

Furo 126.500,00 - 4.800.00 = Euro 121.700,00

Per arrotondamento € 121.500,00

Valore di Vendita Giudiziaria:

- Si ritiene di applicare una riduzione del valore del 10% per differenza tra
oneri tributari su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi
nonché per l'immediatezza defla vendita giudiziaria: Eura 121.500.00 x 10%=
riduzione € 12.150.,00
Valore di vendita givdiziaria dell'immobile nello stata di fatto e di diritto in cui

si trova:

Eurn 121.500,00 - 12.150,00 = Eurn 109.350.00

Per arrotondamento a € 109.000,00

el
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