Ing. Calabro Francesco
Ordine degli Ingegneri della Provincia di Fermo, AB08

TRIBUNALE DI FERMO E.I.

PERIZIA DI STIMA DI BENI IMMOBILI

CAUSA RGNR 8/2016

Il sottoscritto Ing. Calabro Francesco nato a P&aa Giorgio (FM) il 28/12/1976, residente a Porto
San Giorgio (FM) in Via A. Costa n°453, domiciliappofessionalmente a Porto San Giorgio (FM) in Via
Michelangelo Buonarroti n°89, ed inscritto all'Ondi degli Ingegneri della Provincia di Fermo con®ih308,
redige la presente consulenza tecnica di stimaeiei immobili del Sig | GNGNGNG:i, su indeo del

Tribunale di Fermo Ufficio Esecuzioni Immobiliagiudice Giorgia Cecchini.

Premesso che:

« in data 31/01/2022, ho ricevuto I'incarico di reeige la consulenza tecnica estimativa immobiliare;

* in data 05/02/2022 ho effettuato giuramento;

« la validita delle certificazioni acquisite ed ugfiate ai fini della redazione delle perizie di stimeve
intendersi riferita unicamente alla data della losmissione come indicata in ogni singolo documento
non alla data del presente elaborato;

» le verifiche di regolarita edilizia ed urbanisticapsi come di conformita dello stato dei luoghincstate
effettuate con riferimento ai parametri urbanistiailizi indicati negli elaborati progettuali altgati alle
pratiche edilizie, presumendo la legittimita deilatesi titoli abilitativi, I'ottenimento delle evenali
autorizzazioni per specifiche materie e/o vinctdagrdinari, la conformita degli impianti installatcosi
come dei sistemi e/o materiali di coibentazionentea ed acustica, il cui accertamento richiederebbe
indagini invasive, la corresponsione e/o delle @pereviste da obblighi di natura contrattuale;

« il giudizio di stima dei beni immobili ha caratteidi natura esclusivamente previsionale e, seppure
risultante da accurate indagini di mercato, potrebbon rappresentare I'effettivo prezzo di vendith d
beni che ne formano oggetto, in ragione della peadte instabilita di mercato e delle particolari e

contingenti condizioni del comparto immobiliare;
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Previa indagine di mercato del valore dei beni lsimia quelli oggetto di stima, redatta sia vesdfido
direttamente sul posto i valori di scambio nondstaim tale periodo sono estremamente limitati e sia
consultando i valori pubblicati dagli enti di casito del mercato immobiliareyiene presentata una
valutazione dello stato dei beni immobili e il lorovalore allo stato attuale ricavato da un’oggettivia del

valore di mercato.

QUESITI RIVOLTI AL CTU

Esaminati gli atti della procedura ed eseguita adfré operazione ritenuta necessaria, procedadits

1. In primo luogo al controllo della completezza daflocumentazione di cui all’articolo 567, secondo

comma, del codice di procedura civile, seghalandmédiatamente al GE quelli mancanti o inidonei.

In particolare, I'esperto deve precisare:

- Se il creditore procedente abbia optato per il digpadei certificati della Conservatoria dei
RR.II. sulle iscrizioni e trascrizioni gravanti sagne pignorato; oppure:

- Se il creditore procedente abbia optato per il dgpdali certificazione notarile sostitutiva.

Nel primo caso (certificati delle iscrizioni e tecagioni), I'esperto deve precisare in riferimerdao
ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione delle iscrizioni si estenda e periodo pari ad almeno venti anni a ritroso
dalla trascrizione del pignoramento e sia statagsta in relazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registrinmabiliari) per il periodo considerato;

- se la certificazione delle trascrizioni (sia a feesache contro) risalga sino ad un atto di acquisto
derivativo od originario che sia stato trascritto data antecedente di almeno venti anni la
trascrizione del pignoramento e sia stata richi@steelazione a ciascun soggetto che risulti
proprietario (sulla scorta dei pubblici registrinmabiliari) per il periodo considerato.

- Nel secondo caso (certificazione notarile sostif)ti I'esperto deve precisare in riferimento a
ciascuno degli immobili pignorati:

- se la certificazione risalga sino ad un atto diug&tq derivativo od originario che sia stato

trascritto in data antecedente di almeno venti Entrascrizione del pignoramento.

Ove dalla documentazione risulti solo una trasonigia favore del debitore di acquisto infravent@nna
dellimmobile, I'esperto dovra in ogni caso acqrésdocumentazione comprovante I'ultimo atto di
acquisto ultraventennale trascritto, al fine diifieare la continuita delle trascrizioni. Dovra qdi

indicare con precisione nella perizia la sussigtenmeno di continuita delle trascrizioni.
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2. In secondo luogo, I'esperto deve precisare serdatlitore procedente abbia depositato I'estratto
catastale attuale (relativo cioe alla situaziongi@ino del rilascio del documento) e I'estratttastale
storico (estratto che deve riguardare il medesienogo preso in considerazione dalla certificazione
delle trascrizioni, cioé il periodo sino alla dadtll’'atto di acquisto derivativo/originario anteeade di
almeno venti anni la trascrizione del pignoramento)

Nel caso di deposito della certificazione notasibstitutiva, I'esperto deve precisare se i datstati

attuali e storici degli immobili pignorati sianadigati nella detta certificazione.

3. Interzo luogo, I'esperto deve precisare se illitoee procedente abbia depositato il certificatetdto
civile dell'esecutato. In difetto, I'esperto deveopedere allimmediata acquisizione dello stesso,
precisando nel modulo di controllo della documeiotae lo stato civile dell’esecutato come risultante
dal certificato. Nel caso di esistenza di rappdaitaoniugio, sempre in sede di controllo prelimaar
I'esperto deve acquisire il certificato di matrinimmilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato
celebrato, con indicazione delle annotazioni a margLaddove risulti che alla data dell’acquisto
I'esecutato fosse coniugato in regime di comuniegale ed il pignoramento non sia stato notificto

coniuge comproprietario, I'esperto indichera tateastanza al creditore procedente ed al G.E.

4. Compiuto questo preliminare controllo provvedap&so:

a) all'identificazione del bene comprensiva dei confindei dati catastali e, piu precisamente,
all'esatta individuazione dei beni oggetto del pigimento ed alla formazione, ove opportuno,
di uno o piu lotti per la vendita, identificandonuovi confini e provvedendo, previa
autorizzazione del giudice, se necessario, allizraaione del frazionamento con allegazione
alla relazione estimativa dei tipi debitamente appti dall'Ufficio Tecnico Erariale;

b) ad una sommaria descrizione del bene, avendo ¢yveedisare le caratteristiche oggettive
dell'immobile in relazione all'art. 10 D.P.R. 633/2 e se la vendita immobiliare sia soggetta
ad I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativiicd il CTU se possa sussistere la possibilita
di esercizio dell'opzione IVA per limponibilitd X essendo gia trascorsi i 5 anni
dall'ultimazione della costruzione o del ripristino

¢) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriorteeih2 settembre 1967 la data di inizio delle
costruzioni, anche in base ad elementi presuntive non sia reperibile la dichiarazione
sostitutiva dell’atto notorio di cui all’art. 40 e L. 47/1985;

d) ad accertare, per le costruzioni iniziate succassénte alla data di cui al precedente punto 3,
gli estremi della licenza o della concessione &dilievidenzi in ogni caso I'eventuale assenza
di licenza o le realizzazioni effettuate in diffdtandella stessa ed in tali casi specifichi I'epoca

di realizzazione dell'opera e/o della sua ultimagidn caso di opere abusive effettui il
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f)

9)

h)

controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dll'articolo 36 del decreto del Presidente
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli evelu costi della stessa; altrimenti,
verifichi I'eventuale presentazione di istanze di@ndono, indicando il soggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia statgpresentata, 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, aifini della istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, ehgli immobili pignorati si trovino
nelle condizioni previste dall'articolo 40, sestoamma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47
ovvero dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Rsidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, specificando il costo per il consequento del titolo in sanatoria;

ad allegare per i terreni il certificato di destiltme urbanistica rilasciato dal Sindaco
competente ai sensi dell'art. 18 della Legge 473198

ad identificare catastalmente I'immobile, previeetamento dell’esatta rispondenza dei dati
specificati nell’atto di pignoramento con le risuize catastali, indicando gli ulteriori elementi
necessari per l'eventuale emissione del decretasferimento ed eseguendo le variazioni che
fossero necessarie per I'aggiornamento del catastopmpresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alla legge n. 1249/39, oltre ad acquisireelativa scheda ovvero predisponendola
ove mancante; provveda, in caso di difformita o caaza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione e, in caso di oggettipassibilita, ne indichi le ragioni ostative;

ad appurare, sulla scorta della documentazioneAdelhzia del Territorio, se all'atto della
notifica del pignoramento parte esecutata eratai#asa degli immobili stessi in forza ad un
atto regolarmente trascritto, indicando con speitdfi per ciascun immobile pignorato gli
eventuali comproprietari indivisi. In tal caso pesto deve precisare se la quota in titolarita
dell’'esecutato sia suscettibile di separazioneatuna (attraverso cioé la materiale separazione
di una porzione di valore esattamente pari allaajud’esperto deve infine chiarire gia in tale
sede se l'immobile risulti comodamente divisibifegorzioni di valore similare per ciascun
comproprietario, predisponendo se del caso unaabdizarogetto divisionale;

a verificare I'esatta provenienza dei beni immobikediante la ricostruzione analitica delle
vicende relative alle trascrizioni ed alle iscrisidpotecarie nel ventennio antecedente al
pignoramento, la sussistenza di oneri, pesi, seatttve e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed
abitazione e, quindi, ad indicare l'esistenza dinfalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comungaelteranno non opponibili
all'acquirente. Dovra altresi indicare I'esistenlz@ventuali trascrizioni di domande giudiziali;

a determinare il valore degli immobili pignoratii 8ensi del novellato art.569 c.p.c. nella

determinazione del valore di mercato l'esperto gulec al calcolo della superficie
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0)

p)

dell'immobile, specificando quella commerciale, vilore per metro quadro e il valore

complessivo, esponendo analiticamente gli adequingere correzioni della stima, ivi

compresa la riduzione del valore di mercato praiger I'assenza della garanzia per vizi del

bene venduto, e precisando tali adeguamenti in emandistinta per gli _oneri di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e aumenzione, lo stato di possesso, i vincoli e

gli_oneri giuridici non eliminabili nel corso delrgcedimento esecutivo, nonché per le

eventuali spese condominiali insolute;

a formare lotti per gruppi omogenei se la naturglidenmobili lo consente, indicando, per
ciascuna unita il valore, la superficie ed i confnprocedendo, se necessario, al relativo
frazionamento catastale; in ogni caso nella forovazidei lotti I'esperto dovra curare di tenere
distinti i beni indivisi da quelli in piena propté salvo particolari eccezioni che possano far
ritenere conveniente la vendita della quota indivissieme all'immobile di piena proprieta in
un unico lotto, precisandone con chiarezza i motivi

ad accertare lo stato di possesso del bene, catickizione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale il compendio & occupato, con paatieotiferimento all’esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramentaldee gli immobili siano occupati in base ad

un contratto di affitto o locazione, ove possilidelleghi e comunque verifichi sempre la data

di registrazione e la scadenza del contratto, k& di scadenza per I'eventuale disdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo statdalehusa eventualmente in corso per il rilascio,

la rispondenza del canone al valore di mercatoocsthemto della conclusione del contratto e, in

caso negativo, la differenza rispetto a tale valnomché dell'esistenza di formalita, vincoli o

oneri, anche di natura condominiale, gravanti guebche resteranno a carico dell’acquirente,
ivi compresi i vincoli derivanti da contratti in@dti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i
vincoli connessi con il suo carattere storico-tidis Verifichi in particolare se i beni pignorati
siano gravati da censo, livello 0 uso civico e ssia stata affrancazione da tali pesi, ovvero
che il diritto sul bene del debitore pignorato digoroprieta ovvero derivante da alcuno dei
suddetti titoli. Specifichi limporto annuo dellpese fisse di gestione o di manutenzione,
nonché circa la sussistenza di eventuali speserdinarie gia deliberate anche se il relativo
debito non sia ancora scaduto, su eventuali spas@ominiali non pagate negli ultimi due
anni anteriori alla data della perizia, sul cors@ventuali procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;

ad accertare se i beni pignorati siano oggettoatiquiura espropriativa per pubblica utilita;

ad allegare le planimetrie degli immobili ed unaxg@ma documentazione fotografica che
idoneamente li raffiguri;

a depositare una separata e succinta descrizionéottie ovvero dei lotti formati, con
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indicazione dello stato di occupazione da partéedelcutato o di terzi, con il prezzo di stima
loro attribuito, nella quale sara indicata tratfalanche il contesto in cui gli stessi sono
ubicati, secondo lo schema consueto per la pulzitica dei bandi di vendita immobiliare;

g) ad allegare una versione della perizia di stimattadn conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2088J( n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia
dell'elaborato senza l'indicazione delle generatitd debitore e di ogni altro dato personale
idoneo a rivelare l'identita di quest'ultimo e diemtuali soggetti terzi (quali i proprietari di
porzioni immobiliari confinanti con il bene dellesutato ovvero i comproprietari) non
previsto dalla legge e comunque eccedente e ndngree rispetto alla procedura di vendita,

16) ad allegare altresi la check list (in formatof)pdei principali controlli effettuati sulla
documentazione di  cui all’articolo 567, Il cgp.c. in modalita telematica PCT e un foglio
riassuntivo di tutti gli identificativi catastaliefl beni periziati (in formato .pdf) di cui

all'articolo 567, Il co.c.p.c. in modalita telenei PCT.

Il controllo della documentazione di cui all'art56.p.c. con verifica della completezza e adeguaatezlla
stessa dovra essere effettuato di concerto trignh@t®re e il custode.
L’esperto, terminata la relazione, dovra inviarnepia ai creditori (procedente/i e intervenuto/i)ak

debitore/i, anche se non costituit@lmeno trenta giorni prima dell’udienza fissataai sensi dell'articolo

569 c.p.c. per il giorno dell.10.2022 a mezzo posta elettronica certificata ovvero,ngoacio non é
possibile, a mezzo lettera raccomandata con advisoevimento.

Entro il medesimo termingli 30 giorni prima dell’'udienza ex art. 569 c.p.c. I'esperto provvedera al

deposito in modalita telematica PCT della relazimomica estimativa con i relativi allegati. A téilee la c.d.
“busta telematica” dovra contenere, quale attoggade (in formato .pdf), la perizia di stima inrs®ne
integrale firmata digitalmente e, come allegatimledesima perizia in versione privacy (cioé epudaiadati
sensibili), gli ulteriori documenti sopra ident#id, nonché un foglio riassuntivo (in formato .pdftutti gli
identificativi catastali dei beni periziati da ig#arsi nella predisposizione dell’ordinanza di di¢e (c.d.
manifesto d’asta).

L'istanza di liguidazione del compenso (in formagidf nativo), con I'allegata documentazione gilustitiva,

dovra invece formare oggetto di un separato deptaligmatico.

ANALISI PRELIMINARE

QUESITON. 1

Dalla visura ipocatastale effettuata sul’immobilignorato, risultano presenti le seguenti iscrizien

trascrizioni:
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1. TRASCRIZIONE del 19/12/1992 - Registro Particel&832 Registro Generale 8190
Pubblico ufficiale PAOLO CHESSA Repertorio 72426 2€/11/1992
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato immagine

2. TRASCRIZIONE del 21/09/1993 - Registro Particeld064 Registro Generale 5655
Pubbilico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertoda0/153 del 19/10/1992
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATAUCCESSIONE

Nota disponibile in formato immagine

3. ISCRIZIONE del 25/06/1998 - Registro Particolafd Registro Generale 3774
Pubblico ufficiale DOTT. ALFONSO ROSSI Repertori@9B841/10984 del 19/06/1998
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 467 del 17/05/2002 (CANCELLAZIONE TALE)

4. TRASCRIZIONE del 13/07/1998 - Registro Particeld954 Registro Generale 4212
Pubblico ufficiale DOTT. ALFONSO ROSSI Repertorid9B840/10983 del 19/06/1998
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

5. TRASCRIZIONE del 24/01/2002 - Registro Particel@72 Registro Generale 599
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertork?94 del 23/01/2002
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

6. ISCRIZIONE del 24/01/2002 - Registro Particolaf8 Registro Generale 600

Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertork?95 del 23/01/2002

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM DI MUTUO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 219 del 10/02/2009 di estirzitmtale dell'obbligazione avvenuta in data
05/10/2005.

Cancellazione totale eseguita in data 12/02/2000 {8, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.
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Lgs 385/1993)

7. ANNOTAZIONE del 17/05/2002 - Registro Partic@a67 Registro Generale 3523
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertori856 del 21/02/2002
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - CANCELLAZIONE TOTALE

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 721 del 899

8. TRASCRIZIONE del 21/09/2005 - Registro Particel&a060 Registro Generale 8155
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertori®514/2840 del 19/09/2005
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

9. ISCRIZIONE del 21/09/2005 - Registro Particol2856 Registro Generale 8156
Pubblico ufficiale SANANGELANTONI SERGIO Repertori®515/2841 del 19/09/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n. 629 del 11/05/2009 (SURROGAZIONESANSI DELL'ART. 8, COMMA 2, D.L.
7/2007)

10. ISCRIZIONE del 11/05/2011 - Registro Particel@68 Registro Generale 3771
Pubblico ufficiale ROSSI ALFONSO Repertorio 22153883 del 06/05/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARZM DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato elettronico

11. TRASCRIZIONE del 01/02/2016 - Registro Particel375 Registro Generale 540
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI FERMO Rpertorio 2893/2015 del 04/01/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEND IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

12. TRASCRIZIONE del 25/02/2016 - Registro Partazel 711 Registro Generale 1089
Pubblico ufficiale PAOLO CHESSA Repertorio 72426186lel 26/11/1992
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'

Nota disponibile in formato elettronico
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13. TRASCRIZIONE del 25/02/2016 - Registro Partazel 712 Registro Generale 1090
Pubblico ufficiale ALFONSO ROSSI Repertorio 109341883 del 19/06/1998
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EEDITA'

Nota disponibile in formato elettronico

QUESITON. 2

Da una ricerca condotta presso I'Agenzia del Taidtdi Ascoli Piceno € possibile affermare che il

bene immobile di proprieta del S || | R censito al Catasto Urbano come di seguitortépo:
« Comune di Montegranaro - Foglio 16 — Particella 58- sub 48 -
Categoria A/2 (Abitazione di tipo civile)— classe-3Consistenza 4 vani — Rendita catastale € 2688&

Elpidiense Sud n. 147 int. 18 Piano 5-6

STORICO CATASTALE

Da una ricerca condotta presso I'Agenzia del Tamigtdi Ascoli Piceno e stato verificato che tale
situazione e conforme agli atti e deriva da un altocompravendita del 19/09/2005 rep. 10514 notaio

Sanangelantoni Sergio di Civitanova Marche.

QUESITON. 3

Dall'estratto di matrimonio estrapolato presso dgrafe del Comune di Montegranaro, il Sij EL

I risulta coniugato con la Sig. (- nat- N oot

QUESITON. 4

Il Fabbricato & sito a Montegranaro (FM) in Via lpnse Sud 147 e censito al Foglio 16 Particella 5
Subalterno 48 del N.C.E.U.

La vendita immobiliare non & soggetta ad |.V.Aquranto il proprietario € un soggetto privato etifnbzione

delle opere risale ad un tempo superiore di 5 anni.
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La costruzione dell’edificio risale a prima dell@mn 1967 come risultato dalla documentazione reperiésso
gli archivi del Comune di Montegranaro.

L’'unitd immobiliare oggetto di stima risulta confioe al progetto depositato presso l'ufficio comundie
competenza.

Trattasi di unita immobiliare e non di appezzameditderreno e pertanto non necessita di Certifiadito

Destinazione Urbanistica.

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Figura n°1 — Inquadramento territoriale
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Figura n°1 — Inquadrament territoriale (dettaglio)
L’'unitd Immobiliare sopra descritta € ubicata r@heine di Montegranaro in via Elpidiense Sud n.1# 8tessa
fa parte di un complesso immobiliare residenzialeosciuto come "Palazzo Botticelli — Leombruni“gilale é
situato nelle vicinanze di un ipermercato e alsereizi commerciali essenziali, nonché ad una via d
comunicazione stradale che si collega dopo quattfil®emetro con la SP219, importante rete viaria del
territorio.
Il luogo € da tempo urbanizzato e caratterizzatofaddoricati a destinazione residenziale e commigicia
privilegiato dai seguenti requisiti:

vicinanza con il centro storico;

dotazione di tutte le infrastrutture primarie ewwtarie;

presenza di un ottimo collegamento viario con tieeaone della citta;

vicinanza con attivita commerciali di prodotti aéntari e altri generi di prima necessita;

Il coefficiente globale della zona, valutando la derizione precedentemente esaminata é pari a 1.00
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In base alla documentazione visionata presso il @ardi Montegranaro si puo affermare che i lavaéri d

costruzione sono iniziati anteriormente al 2 sebe1967.

Da una ricerca condotta presso I'Agenzia del Tanigtdi Ascoli Piceno & possibile affermare chenita

immobiliare e sita nel Comune di Montegranaro esitartome di seguito riportato:

«  Comune di Montegranaro - Foglio 16 — Particella 56- sub 48 -

Categoria A/2 (Abitazione di tipo civile)— classe-Zonsistenza 4 vani — Mg. 65,00 - Rendita cdta$ta

268,56 — Via Elpidiense sud 147 — Interno 18 pi&4th

Da una ricerca condotta presso I'’Agenzia del Tanatdi Ascoli Piceno e stato verificato che I'imbile é stato

acquisito dal Sig. K (atto pubblico ddl9/09/2005), attualmente proprietario per intero

dell'immobile.

MAPPA CATASTALE FOGLIO 16
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Figura n®° 1 — Mappa catastale Foglio 16

12

Via Michelangelo Buonarroti n°89 Porto San Giorgi(FM)- Cap 63822
Cel. 347/5478304 -Tel: 0734/440075
E-MAIL francesco.calabro@ingpec.eu




Ing. Calabro Francesco
Ordine degli Ingegneri della Provincia di Fermo,AB08

-3 |ii':" i J
whnh“" >

] ._'F. 3 s 4 7_7_ A Bl 2 WY |
@R R, y / ﬁ
64 415 ity 1 i A e = I
&y il *b i
/ S . :
v N ;
s L — - . .
{ ot I -
S ! y 1 4 >~
'—_::6 f =il = ! e i T =
oG A, ,fﬁ ,

Figura n° 3 — Dettaglio mappa PRG - Elaborato 14/3
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e L'unita immobiliare e individuata urbanisticamentel vigente P.R.G. del Comune di Montegranaro
nella zona B- ZONE RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO (Art. 38 dNITA del PRG).

e L'unita immobiliare rientra nelle zone a rischio di® del PAI, con grado di rischio attribuito R2
(delibera regionale n°116 del 21-01-2004)

L” unita immobiliare & urbanisticamente definita daguenti titoli abilitativi:

Nulla osta per esecuzione lavori edili pratica

Nulla osta per esecuzioni edili e autorizzazioneldiabilita - Pratica n°82/1960

Autorizzazione al rilascio della licenza d’'uso -etécollo n°5087 del 20/11/1964

Progetto di ampliamento - Denuncia di opere edtétollo n° 1068 del 06/03/1976

Pratica di condono edilizio L.47/85 n°1589 del 301®86

Concessione edilizia in sanatoria n°1926 del 22024

Divieto di utilizzo immobile a seguito di incendadloggio 18 e alloggio 13- Ordinanza n. 156
del 13/10/2016

Descrizione in merito alla conformita: dal sopralluogo e dall’acceso agli atti amministiagi € potuto

constatare che allo stato attuale, l'unitd immabdj oggetto di stima, risulta conforme alla

documentazione catastali e di progetto.

DESCRIZIONE DELL’EDIFICIO
L’unita immobiliare oggetto di valutazione é padieun edificio destinato ad uso residenziale e cenciale.
La costruzione, risulta essere ante’67; la dise#plcontenuta nell’art. 10, co. 1, n. 8-bis, D.P6R3/1972,
prevede dunque, per la cessione di tale immobitatato, I'esenzione da IVA.
Tale immobile é sito in un lotto confinante a naedt ed ovest con lotti di altre proprieta privabentre ad sud
confina con strada Via Elpidiense Sud.

Il fabbricato ha una struttura portante in c.a., édostituito da quattro piani fuori terra a destione
residenziale collegati verticalmente da una scdkrma posta sul lato Nord dell'immobile, mentreulieriori
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due piani sottostanti interrati sul lato nord erfuerra sul lato sud sono ad uso magazzino/netjaziacciata e
tinteggiata e presenta scrostamenti sparsi delfimto. | solai sono stati realizzati in latero cetoe |

serramenti sono in alluminio, con specchiature étros semplice. L'accesso principale si trova st laord
dell’edificio.

Per quanto sopra esposto e in relazione alle easdithe che lo descrivono, l'intero edificio magenerale un

discreto stato conservativo, pertanto € possilsbegnare allo stesso coefficiente pari a 0,80.

DESCRIZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARE
L'unita immobiliare riguarda nello specifico un’t@iimmobiliare di civile abitazione risulta regatante
censito al catasto al foglio 16, particella 50, 48b
L’appartamento con una superficie lorda complesdivarca 62,00 mq si distribuisce su 1 livelliapd quinto,
mentre al piano sesto e presente una soffitta di3p (soffitta) internamente collegati da vanolesca
condominiale.
L’'unitd immobiliare al piano quinto ha un’altezzatdrna di mt 3,00 ed & costituito da un ingressgjna,
soggiorno, bagno e camera. Inoltre sono presentbdiconi sul prospetto ovest rispettivamente diengd e di
mq 1,20. La soffitta, ha una SUL di circa mq 3ps@8senta un’altezza interna di 2,20.
| locali interni risultano tutti intonacati e tirggiati, i pavimenti sono in ceramica, gli impiamiettrici,
termoidraulici e gli elementi radianti in ghisa sodi vecchia generazione poiché installati nell@rdfi
costruzione dello stabile, la caldaia é di vecgj@aerazione.

Il coefficiente relativo alle caratteristiche funanali e allo stato conservativo dell’alloggio € base a quanto

sopra descritto pari a 0.80.

VALORE MEDIO D'IMMOBILI SIMILARI A QUELLI OGGETTO D | STIMA
Per la determinazione del valore da attribuiraualta immobiliare si utilizza il metodo della stimamparativo
di beni simili a quelli in esame. | prezzi sonotis&abiliti sul posto da un indagine diretta e mete la
consultazione di informazioni reperite in rete adilanca dati delle quotazioni immobiliari dell'Qss¢orio
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dell’Agenzia del Territorio riferite al primo semniss dell’anno 2022. Il valore preso a riferimentguarda,

nella fattispecie, la quotazione che i beni spwitieero qualora fossero immessi sul mercato nedto sittuale,
ossia senza subire alcun processo di trasformaniain@pristino.

Tali valori sono di seguito aumentati o diminuigcendo dei coefficienti di deprezzamento relatile a
caratteristiche proprie del bene oggetto di stita o descrivono nel dettaglio partendo dalla zpea poi

passare piu in particolare al’esame dello statseovativo dell’'unita oggetto di stima.

CALCOLO DEL COEFFICIENTE CORRETTIVO DEL VALORE MEDIO
* Per le unitd immobiliari a destinazione residemziildesume che il prezzo medio di mercato é di

circa € 1.000,00 al metro quadro.
Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1

€ Nel 1° semestre 2022 resta sospesa la rilevazione nei comuni di Acquasanta Terme, Arquata del Tronto, Montefortino, Montegallo e Montemonaco, in cui il mercato it iliare risulta ibil iz dagli effetti degli eventi sismici
del 24 agosto e del 30 ottobre 2016

Provincia: ASCOLI PICENO
Comune: MONTEGRANARD

Fascia/zona: Periferica/PERIMETRO ESTERNO DEL CAPOLUOGO E ZONA DI ESPANSIONE
Codice di zona: D1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civil

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (Glmq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo m_ Superficie (L/N) __ Superficie (L/N)

Abitazioni civili Ottimo 1700

Abitazioni civili NORMALE 860 1150 L 25 34 £
Abitazioni di tipo economico NORMALE 730 980 L 21 29 L
Abitazioni di tipo economico Ottimo 1050 1450 L 3 4,3 i
Autorimesse NORMALE 440 590 L 1.3 1,7 L
Box NORMALE 540 740 L 15 22 L
Posti auto coperti NORMALE 380 520 L 1.1 e 18
Posti auto scoperti NORMALE 270 370 L 08 11 L
Ville e Villini NORMALE 860 1150 L 25 3.4 L
Ville e Villini Ottimo 1250 1700 L 36 5 1t

» Tenuto conto dello stato conservativgpeendendo in considerazione i coefficienti relatilia
zona, all’edificio e all’'unitd immobiliaree moltiplicandoli fra loro, abbiamo commefficiente

correttivo complessivo: 0,64.

COEFFICIENTE DI ZONA CARATTERISTICHE DI 1.00
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ZONA

CARATTERISTICHE

COEFFICIENTE DEL FABBRICATO 0.70
GENERALI
COEFFICIENTE DELL’ UNITA’ CARATTERISTICHE
0.80
IMMOBILIARE FUNZIONALI

Tabella dei parametri e coefficienti correttivi
Avendo preso come riferimento per i locali residalna valore medio di€ 1.000,00al metro quadrato,
moltiplicandola per il coefficiente correttivo duical calcolo nel paragrafo precedente possiame dir

cheil valore unitario corretto al mq per I'unita oggetto di stima é di circa € 640,00.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFICI COMMERCIALI
Premesso che la misurazione della superficie comialere avvenuta a lordo della superficie copeaianturi
perimetrali, nonché dei tramezzi interia, superficie commerciale complessiva dellimmobileoggetto di

stima e pari a circa 148.50nq.

COMUNE DI PORTO SAN GIORGIO
FOGLIO 16 - PARTICELLA 50 - SUB 48
Unita’ mq Coefficiente correttivo] _Sup. (mq
APPARTAMENTO
62,00 1 62,00
(PIANO 5)
SOFFITTA
3,50 0,60 2,10
(PIANO 6)
BALCONI 7,80 0,50 3,90
Superficie commerciale 68,00

Tabella dei parametri e coefficienti correttivi
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Premesso quanto sopra, si dichiara a conclusidteeptesente stima che I'unita, salvo elementi asotéaciuti,
ha come piu probabile prezzo di mercato il corngfmmnte risultato dato dal valore unitario corretto

moltiplicato per la somma delle superfici commdra@an il valore di circa € 43.520,00.

GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA
Premesso quanto sopra, si dichiara a conclusidieiesente stima che le unita immobiliari oggelitstima,
salvo elementi a me sottaciuti, hanno come piu glvid® prezzo di mercato il corrispondente risultdabo dal
valore unitario corretto e moltiplicato per la somutelle superfici commerciali di ognuno, con i satencati

valori:

+ FOGLIO 16 PARTICELLA 50 SUBALTERNO 48 - Valore uta immobiliare circa€ 43.500,00

L'immobile risulta occupato alla data del soprajoada soggetto identificatosi come fratello delgpietario, in
ogni caso sono state cambiate le chiavi delle seea

Trattandosi di unica unita immobiliare la stessa @dalivisibile in piu’ lotti.

ALLEGATI:
A. DOCUMENTI CATASTALI
* (A-1) Certificato di visura storica;
* (A-2) Elaborati catastali;
* (A-3) Documentazione reperita con accesso aglipaésso il Comune di Porto San Giorgio
B. DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA E PREGIUDIZIEVOLE
. Ispezione Ipotecaria e relative note.
C. FASCICOLO FOTOGRAFICO
D. CERTIFICATO MATRIMONIO E STATO CIVILE
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Distinti saluti
Porto San Giorgio li 09/01/2023

Dott. Ing. Calabro Francesco

justnai€
deiinformazione =/
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