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o Udienca of Vendida fssata per il glornoe: 23 maggio 2025

La relazione s anticola nei seguemi capitoli con relativi paragrafi
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) SINTESI CONCLUSIV A
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1. FREMESSE

L.1. Nomina. conferimentn d’incarico e giuramento di rito
In deta 20 novembre 20244l Ciiudice dell Fuouzions, Dot ssa SIMONA TFOTTAYL, nomineyu il
sottoscritio Girom. Alessio Giorging, iscrite presso il Collegiv dei Geometn della provincia ¢i Ascoli Piceno
ed a quello da Consulenti Tecnici del Tribunale, residente in San Benedztto del Tromto [AP}, vin Giovianni
Amendola. 2, Consulente Esparta per il procedimento di Lsecuzione linmobiliare elrginato in epizrate.
In dala 26 novembre 2024, il sottascritts, ncectiate incarico, procedeva con i gluramento di rito inviando i
file firmati digstalmente alln cancelleria, attraverso i1 portele del PCT, inoframdo anche il richiesto Allegato
B. con il queale il Giudiee dell"Esecuzione poneva ill"esperta, | seguent quesit:

1. QUESITI
[T Gindice chisdeva all Esperto incaricato, di rispondere con relazione scritta, a quanio di SegLILO esposly

Lh IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE
INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Specificando se il pignoramento rizuarda Fintern propried del bene o una guota di esso {evidenziando, infake
Evenienzu, | sommativi dei eomprapeictan b o aliro diriio reals, deseriva Pesperto Frmmobile pignomate
feomune, locnlitd, via, sumer ¢ivico, piano, muter interna, ciralteriziche interne ed eatene, contesto in
cut =l irovit — ad e, purte di un condominio o alip cemplesse immobiliare con parti comuni —,
caratleristiche genorali della 2ona ¢ servizi da essm offerti) con indicazione:
. della seperficie, dei confini e del dati catastali amuali verificando Lo carrispondenza di tali dati con
quelli riporiati sel'ato di pignoraimetto;
gl #ocessi;
c. delle eventuali pertinenze, aceessori o millesimi di Pt comuni (es. posti aute comuni, giardine,
[TE o B
d. dellimporio annoa delle spese fisse di gestione ¢ manutenzione (spese condominial i
ordinarie}, delle eventuali spese condurniniali straordinarie i deliberste ma non
ancar scudute, delle eventuali spese condominiali scadute & non pagate negli ultimi
due anni unterior] alle dats della peTizin;
della utilizzazione previsa dallo strumento urbanistico comLnale:
se 1l debitore esecutato ¢ coniugsto, ed, in caso alfermative, relasonandn sullo stali patrmmoniale de
comiugi ¢ riferendu s Pimmobile pignomte faccia parte del fonda patrimoniale eventualmente
costibuite dai conivgl oo se, per sl provenienza, debba ritenersi facente parte della comunione det
beni ex antt, |59 e 55 cod, ¢y

b B ]

2) SITUAZIONE EDILIZIO — URBANISTICA E SANITARTA DELLIMMORBILE
Acquisisca il cermificeto di destivazions urbanistica ove ricors il 50 previste dall'art, 30, comma 2, del
dpor. G pingno 2001 0. 380, Forrisca gli estremi della concessionelicenza ad edificare o del permesso di
costnuine nonché della evenuale concessione/permesso in sanatoria o dichiar che |2 COSIALZIONE & ini¥iala
prima de] | setlembre 1967 indichi eventuali pratiche edilizie in corso; verifichi la regolanid del bene sotio il
profile urhanistico &, in caso & esistenza di apers abusive, accert 'eventuale sanahilits degli abusi risconteati
ai xensi delle legpl 47/1985, 72441994 ¢ 3262003 caleclando i relativi cost] della sanotoria; acoert |a
situazione sunitaria dellimmobile formendo gli estremi dei provvediment di ahitebiliehagibilit,

3 STATOdi POSSESSD
Accerli se Limmable & libero ovvero oecupato precisando se & occupato da terzi ad a che titolo o dal
debitone: ove esio sia oceupato in base ad un contratio di aififo o di laeazione, verifichi la data i
regisirazione del contratto € la sus seadenza, la data di scadenza per ['svenminle disdetts, Feventuale dats di
rilascio [issata o Jo stato delle eausa eventualmente in corse per il rilascio:

4} VINCOL ED ONERI GIURIDIC]
Indich Fesistenza sul bene pignorato di vincoli ed oneri giuridici distinguends, mediante elencarione
separatn, quelli che resteranne a carico deil'ncquirente e quelli che saranng invece cancellat: o regolorizemti
daslla procedura, menzionando, per questi pltimy, i costi a ¢id presumibilmeniz nocessari: l'esperto dovrd, in
agni ¢aso, pronunciarsi esplicilamente, in senso affermarivs o negalive, sulla esigenza dei seguenti oner ¢
vingoli:
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che resteranse o ganeo dell'scquirenic
= incoh {solo m quanto traserittip od oneri di nature condomimale;
»  Dumande giudizili {precisando sz le cavsa sia oncora in corso ed in che smio) ed altre trscrizioni,
Vincobl enistict., storict, ¢ ingliznobilita o mdivisihilit:
Esistensa di diritti demaniali (diring di superficic o servitd pubbliche) o di usi civici;
Atti i asservimento urbanisne ¢ cession di cubatura,
LConvenzicnl matrimoniali e provyvedimenti di assegnazione della caza coniugale al coninge,

che saranno cancellati o regglurizzti al memento delis vendita 3 curs dells procedusy
& [5criziond (2 spese dell'acquirente)
Fgnocament ed altre tmseriaom pregiudizievoli (a spese dell'acquirente),
o Dfformitd cotastali (2 spese dells procedura);

5 STIMA DELL'IMMORILE
Determini il valore commerciale dellimmaobile secondo la migliore seicnza ed esperienza del setione

immobiliare di riferimento. per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatto ed epoca di alienazione indscanda.

comundgue, il eritenio di stima uilizato noncaé e font di informazioni wiilizzte per ln stima; espongs,
altresi, analincamente 1 dowvuti adeguamenti ¢ le necessarie comesiont dells sfima precisando, in maniera
distinta, {w} quelhi per Pabbattimento forfetano in relazgiane alle differenza tra oneri Libitari caleolati sol
preFzo peeno anziché sui valor catastali e Massenza dells garanzia per vizi occulti ¢ le evenmali spese
condominiali insalute (decurtazione mimma del 1004 del valore dellfimmobile), (h) per Jo stato d'uso e
manutenzione dell'immobile, (e} per o stato di possesso (sopea sub 3), (d] per i vineoli e ghi oneri non
elimingbih dulla procedura (sopra sub 4} e per quetli che sarmmo eliminati ma o spese dell'sequirerte {sopra
sub 4], (e} per l'eventuale necessita di bonilica da eventuali riliuti, anche ossic o nocivi, & (f) per sliri oneri
2 pesiy se del caso, il valore finale del bene, al netto Ji tali decurtazioni ¢ comezioni, deve essere esprosso
prefigurendo le due diverse ipotesi in cul eventuali oneri di repolarizzazione calastale siano assonti dalla
proceduns evvere siano lusciuti interamente a carice dell'scquirente; rediga, infine, una detmgfiata
descriziene riepilogativa del bene ai fini delle formazione del bande dasta e del deereto di rasferimento
dell'immbile:

3. QPERAZIONI PERITALI

AL Svelgimento delle operazion] peritali
Il womo 30 novembre 2024, veniva comunicatn bn date ¢ I"ora dell inizio delle operazioni peritali al
creditore procedente, mediante invie & comunicazione via PEC, & comunicasbone agli eseoulali, ramite
letlera raceomandaty gom neevuta di ritormo (ALL. 1 comunivasione infsio operaziont peritall).

in datz 12 dicembre 2024, il sottoseritta, recatos: sul posio siabilito per inizig dei sopralluoghi in
proeTamma, constatave che presso |'immobile in Asceli Piceno (AP), alla via Mediterraneo, §, di proprieta
della 100 EFA Presente Thessung.

Nella stessa occasione il sottnserittn lnseiavn presso ln cassetis postale dell”immokile, copia della
comunicazione per il seconde aceesse,

La stessa comunicazione veniva inviata anche a mezzo PEC al creditore procedente

LALL. & comenicazione (mizia epepnziont periiali - 2 aocessa).

Indats 13 gennaio 2025, il soltoscritto, recatesi presso immobile cgeetio df procedurs, constatava che e
presenle ln

1 srgmor ermettevane |"accesso agli immaolah di proprieta dell’esceutata,

In vecusione del sopra citato soprallucpgs, s provvedeve slle necessarie verifiche, ai nlievi deghi immohbil,
alla redazions della documentazione fotografica ¢ al verbale di sopralluoge, che veniva sottoscritta dalla

- T “OALL. T Verbale di soprathucpo, ATT. B
dociymeninzione fologrifica, ALL U Wil metelen).
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In sepuilo al soprallsogo, verificaio lo stato dei lwoghi, al fine di conformace lo stato di fatie degli immobili ¢
Mindividuerione delle paticelle cotastali @ rendere gli immobili coeremti con fa formazione dei Lot di
vendit, il suttoscritto b presentsn istanza al G E. al fine di presentare wia vuriazione calasiale

[n dates 04 miurzo lo stesso (LE. aulorizza il seftoseritto a proceders con dena variazione,

La stessa viene regnistrata dall” Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno m daza [4 merzo 2029,

{ALL 13 Vartazione catastale + autorizzasione ded (7.E.)

A2, Acquisizioni documentali
{aut. del G K, inserity nel verbale di conlerimento df incarice del 20 novembre 2024)

I giorne 30 novembre 2024, 1] sodioscritto provvedeva ad gequising, in modalitd elematica, presso | archivio
deli*Agenziz del Temritorio d Ascoli Picens, le visure caastall, le planimetrie catastali, ¢ ghi estratti di mappa
catistale, relativi agli immobili di proprieti dell’esecutats (ALL. 3 decumentazione cotasiale),
Il giomu 30 novernbre 2024, il Coosulente Espeno, inviava in modalitd wlematica al SUE del comune df
Ascoli Piceno (AP), la richiesta di seeesso a docurmenti smministrativi, praciche edilizie, per niascio di copin
della documentavionc in archivio, diestanie la sitezione urbanistica degll immaohili oggetto di relazione
{ALL, 2 Ricliesta aocesso artf Aveoll Picens)
In data 01/ 1272024, sempre in modalita telematica, 51 provvedeya o malire La richicsta per il rilascio dei
Cenitican di Destinazione Urbanistica (CD}, relativi al terreno di propricta dell esecutata ¢ opgetto delle
presente relazione (ALL 2 Riefiiasie CEW Ascali Picena),

Il giome 30 nevenbre 2024, i provvedevs snche, sempie in modalit telemntica, a recuperare le ispezioni
ipotecarie relative agh immobili in tratlazione (ALL. # ispeziani ipotecarie) e a fare richiesta all ulficio
anagrufe del comune di Ascoli Piceno, del cerfificate Civile, residenza e di stio di famiglia dell esecutata.

In dotn OWT2/2024 il sotresering consulents, si recava presso i comune di Ascoli Piceno (AP), per
recuperare [a documentazione relativa ai precedenti edilizi rilasciati per lz realizzazione dell'immobile
residenziale vpeetto dells preseate relazione,

Prosse |'archivio del comune sono stat! recuperati unicamente | seguenn documenti, relativamente a opere di
manutenzione straordinaria ¢ sanator, del fabbneato oggetto di relazione.

= Concessiong edilizin n. 378-91 del 14, 1001991 per il rifacimento del tetto e il consolidamento
strutticals del fabbnicarg,

= LConcessione edilizig in saratoria n, 5209 del 28.03.2011 per opere esteme relative alln chiusura di
una lerazza al piane secondo -~ immobile sab. |

(ALL, 5 precedenti edifizi_CEn.378-91 del 14.10.1991)
(ALL. 5 precedent edilizi_ CE San, n. 3209 del 28.03.2011)

In date 02 dicembre 2024, il soloscnite rceve o meza PEC, dal comune di Ascoli Piceno. 1l Certificato
contestunle di Residenz, & Stato civile, di Steto di famighio, della
{ALL, I certificato stato civile, residenza, fomiglio

In datn 3| dicembre 2024 il sotiosenito rieeve a meem PEC, dal comune di Ascali Piceno. il Certificato di
Destirmzione Urbanistica (CDU) del temmeno di propriets della
(ALL 12000

In dista 17 marzo 2023, il sottoseritto provvedeva ad acquisire, in modalitd relematica. presso 1'archivio
dell’ Agenzia del Temitorio di Ascali Pieeno, ke visure catastali 2 |2 planimetrie catastali, relativi agli
immobili oggeno di variazione, ex sub. § & ex sul 1.

LALL, f4: vovwe documeniazione cataxtole-ay sub, e TH

A3 Conclusione delle indagini peritali

1l Consulentz Esperto, svendo provveduta s comaiere ogri artivits utile all' esperiments del prEOpEL Incarnco,
procede al completamento della relazione, al fing di essorive i) mandato alfidata,
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4. STATO DEI LUOGH]T

In occasione del sopralluogs del 13 gennato 2025, presse pli immobili di propreta dells

I
*

i

comEiatnvn qUAnto sapue:

Immaohile legittimats uso garage /auterimessa/’deposiio, in Aseoli Plieeno (AF), Via
Mediterraneo. ¥, plana T. distinto al NCEL al fg. 100, part. 115, sub. 12 [ex sub. 8}, Cntegorin
0, Classe 6. Consistenza 58 i

L smmeshile pur essendo legitnmato come garage, locale di deposito. risultn adibito od utilizzato
eome restdenzale, i buono atato di consenasione,

L' necesse avviens ultraverso il portome di ingresso esterno, o cui si acceds direttamente dalla corie i
proprictd particeila 312}, alla quale si aceede dirctiamente dalla swrada pubblics, Via Mediterraneo
ad Ageoli Pleena,

L'imaemiorhile DTS 11 buone stato di wtilizzo ¢ cornpasin da i:u_l:n:.yc-.-l:l sl 'vmggiumn-'pmnm, g
tamem + cuzininn, ung sccomds camera da letlo ¢ un bagno.

Immaobile ad uso residenziale, in Avcoli Picenn (AP}, Via Mediterranen, #, plano $1-T,
distinte al NCEU al fg. 100, part. 113, sub. %, Categorin A3, Classe 2, Consistenza 3.3 vani

L immohilo risulta cssore un locale residenziale atmalmente allo staip grezzo.,
L acoesso avviene attraverso un portene di iogresso indipendente, direttamente dalla strada,
Limumohile & compodto da ingresse, 1 camere, bigno, cucina con ecoeszo alla come estermi

limsalsile sl s pesidensiale, in Ascoli Piceno (AP}, Via Mediterrance, 8, piano 1-2,
distinto al NCEU al fg, 100, part, 115, sub. 10, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 6,0 vani

I “immnobile nisulta essere un appatamento al preno primo. in cattive condizioni di mamsenzione
generale,

L “secesso avviene attraverso il portone di ingresso dal vano seale condeminiale.

Costiraisce queste immobile un bagno da eui st accede dal pianerottolo delle scale, un ingresse da
cul a1 secede ella zona giomo lato oveste alla zona noite ¢ ad uno studio, lato e,

A nord si trova un locale retro cucina @ una lermarsa,

L immobile appare disabitio anche se parzialmente amredato, con finiture ¢ impiantistica risalenie
all"epoca di costruzions,

Pvmabile ai use residenziale, in Ascoll Piceno (AP), Via Mediterranea, 8, piang 2,
distinto al NCEU al fg. 10, part. 115, sub. 13 (ex sub, 11}, Categoriz A2, Classe 4, Consistensa
6.5 van

L immebile risalta uithezaio come abilazione principale dall’esecutala o dalla sua famiglia.

Appare i othime condizion] di manutenzione penerale ¢ con finiture di buon livello,

L "acoesso avvicne atiraverso il portone di ingresso dal vano scale condominiale.

Entrande 5i trova Uingresso dal quale si seesde ad un WC e alls zona giomo con soggiomapranzo,
cucing  lermya, Lato est si irova la zona notle con un disimpegno, due comere, uno studio ¢ un
hagno,

Immabile ad wso terrena, in Ascoll Piceno (AF), Via Mediterranen, 8,
distinto al NCT al fg. 100, part. 312, Particella con qualicy: SEMIN ARBOR di classc |
Superficie; 438 mg

T imvmobile risulta utilizzate come glardina/corte privala, di pertinerea dei locali al piano terra lato
ovest, disting al sub. B + porgione gl PT del sub. 11,

Entestati catastali:

Diritto di: propricté per 171 in regime di sepamzione dei beni
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51.1 IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI OGCETTO DELLA VERNDITA,
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOQUIRENTE

LOTTO |

Cili immobili oggetio dells presente relasione, distint al LOTTOT, 81 tovano el comune di Ascoli Piceno
(AF), Via Medlierranes, §, di seguiro, la loro identificazione ¢ descrizions:

¢ lmmobile ad uso garage ‘aulorimessa/deposito, in Azscoli Piceno (ATF], Via Mediterraneo, 8,
piana T, distinto ol NCELU al g, 104, part. 115, sub. 12, Categons O6, Classe 6, Consistenza 558
1371 8

e Immaobile ad oso terreno, in Aseali Pieens (AP), Yia Mediterranen, 8, distindo al NCT al fg.
100, part. 312, part, con qualid: SEMIN ARBOR di classe 1, Superficie: 438 mq

e ] part gualita Classe sup, (mg) RD (€] RA (L]

wa | 312 Semin Arbor 1 438,00 2.94€ 2,60€

Defraglio diritti ¢ guobe di proprieti:

Proqricth per 1/

HLOTTO | ogeetto della presente eelazione & composto di sloa Toeali al piane e, atilizeat come
apparamente, olie ad i corte esiame,

Compongone queste loms il locale garape/deposito distinto al sub. 12 e la corte esterna distinta al NCT alle
particella 312,

La struffurs del fabbricato & inomurabars e 1o slesso risulis essere stato edificato probabilmente
antecedentemente al 1%67.

L imumobale risulia essere in buone stato di conservazions interna e i condiziont di manutensione esterms
sullicienti; al momenta del soprallusen non isullevs socupato anche g2 completamente arredato.

L accesse allo stesso, avviens @ mezzn della porta di ingresso sulla corte esterna pavimentatz, alla quale si
#ocade direftamente dalla pubbhca via.

I imvimabile oggemo detls presente relanone nsults essers a tuth gh effett un appertamento al piano terra,
comnposte da ingresso sy sopgiorne/pranes, cucinime, dues camere, ¢ un bagno.

L imnmobale 50 sviluppa su une superficss mtema, caloelsa con il eriterio del Sistema Taliano di Misarazione
(SIM), principale. di mg. 54,00, oltre a corté esterna pavimentats di mg. 63,00 ¢ giardino di mag. 375,00,
Feifa superfice verrs analizzata i dettaghio, nella stima dell’ immobile,

L immobile in oggett MOM & pare di un eoimsdoiminio,
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AL SITUAZIOME EDILTZIO — TRBANISTICA E SANITARIA DELL'IMMOBILE

L mmobils probabilments ¢ stato edificeno antecedentemente al 0] settembre 1967,
La documentazione catustale archiviara presso | Agenzis delle Enteate di Ascoli Piceno, risula presemtali
nell aprile 1989,

Presso il comune di Ascoli Picena (AP), a seguilo defla richiesta & verifien di precadent] edilizi esistenli, in
relazione allo stato legittimato, si & rscontrala esclusivamente fa presenzs dei sepuent titodi edilizi;
= Loncessione edilizia n. 378-31 del 14,10,1991 per il rifacimento del weto ¢ il conselicaments
struttirale del [ablricans,
- Concessigne cdilizia in sanawora n. 5209 del 25.03 201 | per opere esterme relalive alla chissura di
dna berraeza al pinno secondo — immobile sub ] |
= hon risults aleun certificato di abitabilicdagildlic,

GALL. 3 peevedentt cdilizd O n I78-80 det T4 70 7961 )
(ALL. 5 precedenti edilizi CE San. 0, 5200 def 24.03.201 1)

Defto quests, |'aspetto micmo ¢d esterno dell immobile aggeno di valutazione, nello stata di fatto, risulia
NON cssere conforme allo stato autorizzate.

In perticolare si evidenzia il cambio d wso dei locsli ¢he compongono questo loeto, nel dettaghio, il locale
legitiimate come garagerdeposio, fonduce e lavatoio, sub, 12, & utilizzato come camera da letlo, soggiomo,
Cucinine, bogno ¢ cemerd

Risulra essere staza chinsa anche ln porta di accesse dal vano scale comune, aperts una piccola finestra vel
cugaino. lato ovest @ realizzata un®apertura che collega 1o stesso cucining alls seconda stanea a nord

{vedi per i dettepli: ALL. [T rilirva ghasi).

Tali abusi potrebbero essere sanuti esclusivemente diewo la presemtarione di una nwova prabca edilizia in
sanatoria per la legittimazione del cambeo di destinazione d'uso da garage e Jocali accessori 1 immehile
regidenziate, con il pagumento dell' vblazione ¢ relativi aner.

Lo stator catastale & stato conformato dal punto di vista della distibuzione dei locali, in seguits alla
presentazione di variarione catastale da parte del sottoscritto consulente del G.F., su autorizzagione
delio stesso Gludiec, del 4032025 (ALL, 17 Variazione cotesieles + aitorizzazione del GLE.)

Rimane difforme la destlnazione d’uso ¢ quindi Ia desiinazione catastale dei locali stessi,

513  STATOdi POSSESSD

Gl immobili oggetto della presente relazione dsultano di proprietd dell’ esecutass, TR
e sl momento del soprallungn. momn atilieeati,

P [l AL ESSHD GIDRGIND Emasen O ARUBAPES EU QUALIFIED CERTIFICATES CA 61 Serall 1008l 2 5 150 cThs TRk 268
Firrmale Dac BASSETT] ADELAIGE Emamn Do ARUBAPED PER CA O FIAMA QUALFICATA Serald 0130 s007 24552 Jehe 110 100 Debados
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511 IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENT DGGETTD DELLA VENDIT A,
ALTRE INFORMAZION] PER L"ACQUIRENTE

LOTTO 2

L' imimchile oggette delle presente relazione, distunto al LEYTTO 2, 51 tova nel comone di Ascoli Picens
(AP Via Mediterranens, 10 e 12, di sesuito. la sua identificaziong & descrizions;

¢ lmmabile ad uso residenzale, in Ascoll Piceno (AP}, Yia Mediterraneo, 8 pinno 51-T,
distintio sl WCFEL ol fg. 100, parci. 115, culb, 9, Categoran A, Classe 2, Consistenza 3,5 varn

Deitaglio diritil e guobe di propelieti:

j Propricti per 1/

I LOTTD 2 oggetta della presente relazione & composto da aleuni locali al piaro terra, attuatmente allo siato
greEzo, privi di impManti, pavimenti, 1ivestimenti ¢ finitore.

La strurtura del fabbricato & in muranara @ [o stesso rsults essere stato edificnto probabilments
antecedentumente al 1967,

L eccessa allo stesso, avviene a mezae del portone Ji ingresso, al quale si aceede direnaments dalla pubblica
via

L mmaohile oggeto detla presente relazione risulta essere a montd gli effert un appartamenta al piano terra,
eompletaments da ristrotturare, composo da ingresso, soEpioma/pranzo, cusinmo, uas camen, ¢ un higno.
L immuobale si svilupso su una superfice: wtama, cobeolsgn con il criteno del Sistema Tmhano di Misorazions
(S8, principale, di me. 72,00, oltee a corbe esterna of mg. 57,00,

Detta superficie verd analizzat m detizglio, nella stima dell bmmobile,

L'rmmaobile in oggello NON & pane di un condominio,
512 SITUAZIONE EDILIZIO — URBANISTICA E SANTTARIA DELL'TMMORILE

L'immobile probabilmente & state ¢dificate antecedentemente gl 01 setbembre 1967,
La documentazione catastale archiviats presso I'Agenzin delle Entrate i Ascoll Piceno, risulta presentala
pell"apribe 1944,

Presso il eomune di Ascoli Preeno d AP), & sepuito della richiesta di verifica di precedenti edilizi esistenti, in
relazione alla stato begittimato, si € riscontrate csclusivemente la presenza del seguent titeli edilizi:
- Loacessione edilizia n, 379-91 del 1400199 per ol rifacimente del tetto e i consolidamento
stryttorale del fabbricio,
= Concesstone edilizia m sunatoria o, 5209 del 28.03.201 1 per opere eslerne relative alla chivsura di
s tereas sl pizno seeonde — inmmobile suls, 11
- Non rsulta atcmm cendfieaio di abiabilith agitilinl,.

(ALL. F precadenti edilizi CE n 37801 ded 1410100 )
(ALL. § precedenti edilici CE Saw. n 3200 def 2803200 1)

ICATES CA G Sanal, 18ciel 3718051 50 30ThoTE bial1 9583
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Dreties questo. Taspesio intema ed esterna dell'immobile ogpetio di valutazione, nello stato di fato,
risulta essere conforme allo stato autorizzato.

L'immaobile appare allo stato grerro ¢ completamente da ristruthasre ma ka distibuzione irtema
risults conforme con "altima pratica edilizia zrchiviata presso il comune di Ascoli Picena.

Anche lo stato catastale risulta essere conforme alls planimetria depositata i atti.

(vedi per 1 dettagliz ALL. 44 #ilieve abusi),

522 ETATO i POSSESSD

Cili immmobili ogpetie della aresents relazione risultano Ji propricsh dell esecutat, sigro
’ ¢l momenta del soprallaogo, non otiliezati,

sS40 IDENTIFICAZIONE EDESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA,
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOQOUIRFNTFE,

LOTTO 3

L’ mnmobile opretto della presente relazione, distinto al LOTTO 3, s trovi el comune di Ascoli Piceno
(AF), Vin Mediterraneo, 8, di seguito, la sun identificazione ¢ deseriziong;

Immabile o uso residenziale, in Aseoll Pieeno (AP), Via Mediterranen, 8, pisno 1-2,
distinto al NCEU al fig. 108, part. 115, sub, 10, Categoria A/3, Clase 2, Consistenza 6.0 vani

Dettaglio dirilti € quote di propreiens:

Proprsctd pe 171

I LOTTO ¥ aggeiio della presente relazions & composto da un appartaienie al piong primo.

La struttura del fabbricato & in muratoea ¢ lo siesso risulis essere gatn edificato probabilmentes
anfecedentemente al 19457,

L' immebile risulta essere in cativa stato di conservazions intema con irmpianti dell'epocn di costrizione &
aleuni rivestiment, infiss: intern ed 2starni @ porsont di muratura decisamente ammalorate.

Al momenio del soprulluogo non risultava sceupate ¢ solo parsinlmente amedato.

L secedso allo stessa, nyviene a mezzeo della portn & ingresso sul vano scale condominiale,

L immobile risulta composto da ingresso su suggiomo/pranzo, cucining, due camere, ung siudio, un bagno
d cut 51 seeeds dal vano seale @ un secondo bagno all interne dell’appanamento olire 4 un ripustiglio al
prann secondao.

Completano | immobd le una termzzi ¢ un secondo balcone ma queest" ultimo, al momento del soprulluozo,
allo stato grezen e privo di parapetio,

Liimmobile 51 sviluppa su wna superficic interna, calenlata con 1} criterio del Sistema Italisne & Misurazions
(318, principale, di mg. 24,00, odive a una terrazza di ng. 28,00 ¢ en balcone di g, J.00.

Dxtta superficie verrd analizzata in detaglio, nella stima dell' immaobile.

L'immabile in aggeto NON & parte di un candominio.

Firmevia D ALESEHD GIORGING Emesss Oa. ARLCEAPEC EUSUAN FIEL CRERTIFICATES G G Sorate 1ooBoe 2 1500s | Scc Th S TEcaa 19881
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531 SITUAZIONE EDILIZIO — URBANISTICA £ SANITARIA DELL IMMOBILE

L immobile probabilmene & stato edificats anfecedentemente al 0 sctiembre 1967,
La documentazione catastale archiviata presso "Agenzia delle Entrate di Ascoli Piceno, risulta prescntats
neliaprile [SRA),

Pressa il comune di Aszali Piceno (AP}, a seguito della richicsta di verifica di precedenti edilizi esistenti, in
relazione allo atato legillimato, st € riscontrain esclusivamente |a presenza de; seguent litoli ediliz:
- Concessione edilizio n. 378-91 del 14,010,199 per il rifacimento del et ¢ il consolidamento
strutiurate del fabbricato.
= Concessione edilizia in sanatoria n. 5209 del 28.03.2011 per opere esteme relative alla chivsura di
una terriaes il piane secondo — rmmobil: sub, | |
= Mon risulta alcun cenificalo & abitabiliti‘agibili.

(ALL. 3 precedenti editizt. CF n 378-94 del 14.10.1991)
(ALL. 5 prevedenii edifizi CF San w3200 def 28,0520/ 1}

Tetio questo, 'aspetio interno od esterno dell immobile oggetto di valufazione, nello stato & ftts,
risulia NON essere conforme allo stato autorizzate o cousa dJi piecole difformitd nella
distribuzione interma det locali

{vodi per | dettepli: ALL 11! rilfeve abusi).

Anche o stato catastale risults essere NON conforme alla planimetria depositata in atii.

513 STATOJdi POSSESSD

Gli immobali ogpetto della presente relazione dsultane di praprictd dell"eseoutatn, sig.ra
i {CF. 777l memente del soprallunge, non utilzzatl,

541 IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE1 BENI OGGETTO DELLA VENIDITA,
ALTRE INFORMAZIONI FER L'ACQUIRENTE

LOTTO 4

L immobile oggetto della presente relazione, distinw al TOTTO 4, s wova pel comune di Ascoli Piceno
(AF), Yin Mediterranes, 8, di szguito, la sua sdentificazions ¢ descrizione:

Tmmobile ad pso residemrale, in Ascoll Piceno (AP), Vin Mediterranen, B, pinnn T-Z, distinto al NCEL
al fz. 1M, part. 115, sub. 13, Categoria A2, Classe 4, Congistenza 6.5 vani

Dettnglio diritt c quote di propriech:

CF: Proprieed per 171

I LOTTO 4 oggretto della presenie relazione & un apparamento al piang secondo, utilizzato dall’esecutaia
quale abatazione principale pex let ¢ per lo sua tamighia,

Le strutiura def fabbricato & in muramra e lo stesso risults essere stato sdificato prohabilmente
antecedentemente sl 1967,

Fimalo De: ALESS0 SIORGING Frswa Ja) ARALIBAPED EIF 0L FICD CERTIFICATES CA G7 Baval 10sb:iH 015K 1 % et T 2 A00]
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L' immiohile fzulta essere in ottima stato di condenvazions intena @ in condizicn di manutenzione asterna
sufficienti; ol momento del sopralluego risultave occupato dall’esecutats ¢ dalla sue fmighia
gompletnmenie oredais,

L accesso allo stesso. svviene o mezzo delln porta di mgrasso sul vane seale condominiale.

L inanchale &1 sviluppa su una superficie mterna, caleolats con i crterio del Sistema Haliane di Misurazions
i 5IM1. principale. di mo. 11900, oftre & una temazza di mg. 26,00 e una veranda di mg. 14,00,

Dettn superficie verma onalizzatn in dettaglio, nella stima dell immaobile.

L frwohile in oggeio NOM & pane di un condominio.
542 SITUAZIONE EDMLIALG — URBANISTICA E SANITARIA DELL TMMORITLE

L wmmobile probabilmente ¢ stalo edificats anfccedentemeonte sl 01 setiembee 1967,
La documentazione catastale archiviata presso PAgenzia delle Entrate di Aseoli Picenn, risulta presentata

nell’aprile 1540,

Pres=o il comune di Ascoli Piceno ( AF), a seguito della nchiesta di venfica di precedenti edilzi esistents, in
relazione allo stato legittimato, i & riscontrat eschosivamente la presenea dot sesuentt ttol edilizi:

- Conccssione edilizia n. 378-81 del 14, 10.189] per il rifacimenis del tetto e 1] consolidamento
strutiurale del febbricato.

= Concessione edilizga in sanatorin g, 5209 del IB.03.200 1 per opere esteme relative allo chivsurn di
win tervase gl piono seeondo = immasbile sub. ]
= Mon msulta aloun ceriificato d1 nbrabilimagibific.

fALL § precedent! edilizi CF o 37E-21 def 14,70, ]98]}
[ALL § precedent eelilizl CF San. 0, SHW del 2803201 1)

Dretio queesto, aspelto interno ed esterne dell immebile ogpetio d valutezone, nello stato di fatto,
risulta NON essere conforme allo stato auterizeato o causa di piceobke difformil nells
digiribuzione intema det locali

tvedi per § deitagl: ALL 1 wilievn abusi).

Anche lo stato catagtale risults essere NON conforme alla planimetriz depositata in atti.

Lo stato catasiale € stato conformato dal punto di vista della distribuzione dei locali, in seguito olla
presemtagions di vartarione catasiale da parte del sotioscrino consulente del G.E.. sn auiorizaziones
dello stesso Gludice, del 04003/ 2025 (ALL. 13 Variazione catasiale + autorizzazsione del G.E.)

Rimane difforme 1o destinazione d’oso e quindi la destinazione catastale del locali stessi.

543 STATO di POSSESSO

Gl mmobili oggetto della presente relpsione risulting di propried dell’esecutars,
iCF “ol momento del soprallusgo, mon uilizeti.

mesn Daz AFUBAPEC EU QUALFIED CERTIFICATES Gh 51 Seral: 1ol Biihe 1 5307 Abde 2 19663
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5.1 VINCOLI ED ONERI CIURIDICT
centi i i i condizioni;
Per quanto relutiva a vincoli ed oneri giuridicd, esistenti sui heni pignorati, si evidenzia squinie sepue:
o Nj i h 8 var 1 oz

o Non st segnalano vincoli /o oneri di gatura condominiale.
o Gl immobili, whanisticamenie, ricade nelle seguente zona:
= T5 - Tessuro Storice e di Interesse Storico-Culturale (art. 43 N.T.A.),
Mel dettaglio:
o Cenirie Nuclei Storici di Frazione (art. 44 N.T. AL}

Perguanio relativo ol terreno, put 312

o Llimmobile arbanisticamente, ieade aclle seguenti zone, come da GO iallegate
tAllegaton, 12):

Foglio Particella Denominazions dello strumento Denominazione della zona
calasinle arbanEtico o fiferiments di deelinazione urbanistica

Spa iperti intery, i manwenzhone (art, 280 NTA)

PR i aoeEuznemio )
8l PPAR Sandard & progelic
i Lt Ik Amee AttrerEEne mleresss CumLEe
g (ar. ¥ letth - DM, 1d44065)

Ml 45-Cartlers Papale
Waranue al PPE &l Cenmo Sionca
| Stonckied di progetin

Avee v gpeei pubblici agreza

(o, 3 lotic - Db 1444008)
I W1 2-Parca {luviale Carlicra Papale

N.B. 1) Secondo il Regio Decrety 3267/1923 ¢ s.mee i, le particella 317 al faglio 100 ¢ =oggetia al *Vinealo
ldrogeologicn™

N.B. 7} Secendo il Codice dei Bani Culturali o del Pacsagrio DL 422004 1n particella 312 al foglio 100 &

sottuposts a vineelo pacsaggistico dall'art. 136 conma | lettere c-d “Spenda destra del Fiume Castellano™
— DAL 2870171959,

N.B. 3} Secondo 1| Codice dei Beni Culturali ¢ del Paesagirio DL, 422004 ta purticella 312 al foglic 100 &
softoposta A vincolo pacseggistico dall'arn. 142 comma | lettera ¢ “Fiume Castelann®™.

o Non & nsconirano alo dineti demaniali, servind, o dicditd di altra EETHE:
a  L'immobilz non nsulta inleressato da convenzioni urbanistiche,
o Man sono state pscoabmis convensient matrimondiali.

Famaia Da: ALEBE0 GORCING Emuies On: ARUGAPED EFQUN FIED CERTIFIGATER CA G Sale 1 0oBo 12190380 50000 b S5 B g
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5 Vipsolil ¢ ol larizzatii ati dall furs
- ISCRIZIOME MM KI36M1 6D del 240702007 [POTECA YOLONTARIA mascente du CONCESSIONE A
GARAMNZLA DT MUTEO FOMDA R del 2007072500
Mumsens di repericno [I20C23475 Moo CAPPELLI NAZZARERC Sede ASCOLT PICEMO

A fve il
Coaléce fiscole

L mneri
Crreva s menobili o Ascoli Piewmo. Faglio 100, ParGeedn ELE Sab. L. Particeila [15, 5ab. %, Pardseella £ L5 Sub 10,
Particedla 115, Szb. B, Foplw |00 Pesealla 312

- ISCRIZHONE MM 90400317 del 03002008 IMOTECA YOLONTARSA nesceniz dy CONCESSIONE A
(EARANALA D BMUTTLAY ded D4AM20 |12
Mumsgrs di reperbario 252257 3858 Mol CALVELLT DOMATELL A Sede ASCOLT PRTEND

A [vong d

Comimn

Cimpwve su imenobili i Ascoli Piomo, Foglio 100, Pactcella 115, Sub. L1, Particedla 115, Sub. 9, Pacticella 115, Swb. 10,
Partigelln 1ES, Suh 8 Foplio 100 Pemicella 312,

- TRASURIFZIONE NN, 3302842 del 066052024 da VERBALE DT PICNORAMENTO TMMOBILT del EBOS2024
bumern di repertario 172 amesso da TRIBLMNALE [F ASCOLE PICENG Sade ASCOL] PICERD

& favore di 1

Contre

Girava su imamakill m Ascali Picean, Foglio [0, Particella 105, Sub. U, Pameslla |15, Sab, 9, Partsesiia F1S, Sube 16,
Fantgcella 115, Bab. B, Foplio [00 Paricella 312

LR LR AL R b Rl bt LR LA L]

3 evidenziz che il pignorament relative gi seddetti invobili, LOTTI L, 2, 3 e4, nguands 171 delln proprieta
dei beni, e risultp essere state iscritto nel confrontl della sigra |

Lasigra i

emware contugatn, resudentz nel comune di Aseols Picens (AP), alla Via Medierranes, R e cormponenie del
. .

(e LL. Fé) ceriificais siafo oivile, rexidenza, fomiglin,

La stessa, nsulle essere unich proprictaria dei beni oggeito di procedura,

Cile ammaobile oggette di ésscuzione non nsulians essere parte di fondo patnimontale.

Fenaly e AL EECKY GICRGIND Emarsn De ARUEARES B0 QAL FIED CERTIFICATES CA 01 Ssrial: 1003033219030 selicTndT didud 19660
Frrwln Da BASEETT] ADELAITE Emeses Ua ARUBAPEC PER C& DI FIRALS, QUALIFICATS, Sevisle B0 w7 2405 2 et 1 1ed00a d 406

8



521 STIMA DELL TMMOBILE

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

M. Compendio immabiliare e Valutazione richiesta

1 Per I'mmotie classificaty come Apoertamento = 2 vani [bilecale o Bivann], sito n vis Medierrsren, § - ARCOLL
FICENG (AR}, MARCHE, {Sulect) ol seguto dentminato “Appartamento - 2 vanl {biocals o ohana} Vig
Maditerraneo, 8 - 53100 - ASCOLL PICEND (AR" & deterrrinabo i Vabore di mercets alls deta di stime dd
0701/ 2325,

£ Pext Pirmnedrbe dlassificato coms Appartamento - 4 wanl jquaddiocahz o ouadrivano), 5ito in via Mediteraneo, 8 -
ASCOLL PICEND (AP}, MARCHE, [Sulbject) df seguite denominsko "Appartamento - 4 vané (guadrocale o
aussdhivanc ) Vie vazio catoma, § - 63100 - AZ00LE PICEND (AP & determineto | Yabore & mencatn alla data di
stima del 001205,

3 P Menfmoble dessificeto come Appertamento - 3 vanl {trilecale o trivano), sto in Via Meditesraneo, 8 « ASCOLL
ETCEND (AP, MARCHE, (Subject) o seguite deraminato “Appartarnents - 3 wani (ricmle o tivano) Via
Meciderransn, 8 « G31000= ASCOLT FICEND (ARY™ & determinato § Valore di marcata alls data di stima ded
QA0 2025,

4 Per Immobile dlassificatn coms Appartamento - 4 vani {quadrilocale o quadrivanc, slke in Via Meditemanea, 8 -
ALSOCET FICEND (AR}, MARCHE, {Subject) di sagulto denominaba "Appartaments - 4 vani (guadrocale o
guadrvena) Wa Mediterranes, & - 83100 - ASCOLT PICEMC (8" & deserminatn || Yalore di mercatn 2la dats dl
skirma del 0701, 2025,

PREMESSA

Il presente documenta i vahstazions immobilisre, mira 8 comunicare al lettore § valore di stima, 3 confermare le finalith
deila valrazione, 2 espame || procedimento & a indicare le evemuali assunzions alls base della valutarione, e le
condizon lirmitantt

Mul rapporio sano riportati | processi analiticl e | dati otilizzet per 2 stima csl valare finale, 2llo scopo di guidase i
lettore atiraverso b procedure, & b prove whlizzate dal valutatore, per slaborare i3 valuazione.

I rapporto & finallzzat 2 perseguire gl obeettivl di trasparenza ed effickenza del mercatl nmobiliar medemd, & sl in
applicaziene degli skandard di walutazione intermezionali ¢ nazionall;

= Intamaticnal Valuation Stendard (1WS) edidone 2022:

- RICS Velsation Standards by Royal Tnsttution OF Charterad Surveyars 2007,

- European Valuation Standarde 200,

« Codice delle Vauaziont Immebilian di Tecnoborsa IV edizone 201E, in considerazione della realtd nazionale;

- Creelare dellg Banca d'Thalia del 27 dioermbre 2005 n, 263 dad titeéo *Nuove dispasizioni di vigilanza prudensiale per le
banche" Titolo II, Capitolo [, Sezione [V, Punty 1 (che ha recepito fa Divettiva Europes sUlly viganza bancada 2006/43)
« Linee guida per l& valutazione degli mmabili & garanzia delle esposizon| ceditlde (promosse dall'481) edisone 20232,

MWOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA

Il principla ecoromico estimatng di dferiments, degli stendard di valukazione fcfdamat], & "T mercso fissera |l prezzo
di wn Immobile alo stesso mod in cui ha Fesato 1 prezze di immobill simili®.

Per immoaili simill 5 etendono imemohill appartenent alla stessa unitd slementine, son ultencrmants scndibnle, del
mergato: immodiliare (segmento di morcato),

[ prindipale elemento che diferenzia lapplicazions dei vari metod estimethd (metods dal confronto, metodo finanziarike
g rrednds doi costi] & lattivity @ la dinamicit del segmento dal mercato Immoblliare 3 cul appartiena (| subbed.

Wl marced attivi e dinamic! sono disoondsdli | datl rnmebilian delle comgravendite (rorantemants awerite) di immahil
appartenenti allo stesw segmants & mercato, necessani per Fapplicazone del metooo del corfrants & mercats Hbeputa
I pils direito, probente e documentato metodo, per valutare un immobiis.

I primcipan estimativa appicata dal metads di cenfranba, prevede che la differenza di valore tra gli immaobil, sia
peterminata dalla differenza cefl ammontare delle caratteristiche Che iNduoono una varazone di prezzo, In sostanza si
ritierwe clw mrnokili con o stesso aremonlane o carstleristiche, abbiama prezz), & quind valon, equivalent’; mentre
snmobili con ammontars & carattenistiche divarsi, abblamo peezei, @ quindi walesi, diversi,

La diffaranzs di praxzl bekall di immob® simill & quindi speegata dalle differenza dell' ammontare delle lors caratterishiche.

Firrmin [ AL ESSHY GIORGHO Emesds Tl ARBAPEC EU OLALFIED CERTFICATES CA 51 S=ria®t: 1doidd 3 1803e 1 3cdcTndT Birda 215683
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Opni caratteristea {guanti@tva e qualitetiva) che determina una varamane del prezzn, SSprime un preco mzrginale
che rappresents la variszions del prezzo totalke o varare della carsteristica,

I motadi 8 confrorts del mencato, pervangono al valore dallimmotike oggetta di valutazions (Subjedt) medants
agoiustament & prexzi degli okl di confrantn

L'eggiustamenty & pad ol prodotto dells diffarenza tra I' ammentare delle caradteristiche, dellimmobde di confronkg &
dellimmaebile in esame {Suksect), con il prezzo marginale della carttenistica considarata,

La deterrmnazinne del prezzi mangingd avwiens par indagind/analis & mercata, per stima diretta oel vRIUTETOre ovvermn
per applicasione & procadimenti in grado dil estrarre sutematicamentes | orezzi marginall, quall ¥ Sistema di Stma e ka
Ragressiona Lineama Multipla,

Il presente Rapporto di Valutarione si besa su dat immebilizel racoolt! sul mercata della provircia o Ascol Picena,
allinterno def comune o Ascoll Ploens, nel quale fsutans ublcali gl immabili i inkeressa,

Gli imports relatna ai comparabd utilizeat per il metndo O conlmnto, provengono da immobli oomoravendut] negl- anni
A03F e 2024, a dequnt) Jai repettivl iy notarll,

Detto guesto, per la valinazione in guesione, la metcdologa utilizeata & quella ddl MCA (Mereet Comparison
Approach), che si svolge ataverse || confronto tra limmoble sggetbe di stama, & un inseme di Immabil di confremts
sirili, comtrattati di recente & di preem o di reddita poli, @ ricadenti rello stesss segments di mercasn,

U procedimentn & basa gulla rlvarions dei dafi reali di mercato e delle carstteristiche degl immehill

Ml MCA prowweds a shimare | prerzl merginall delle caratieristiche che prasentans un rifedmentn o urindicasione nel
MErcand.

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI

IF sottoscritie geom. Alessio Glorgino, soitts &l'albo de geometn della provindga di Asooli Piceno, al n. 1071, Valuteiora
Certifiate, in basa allz norma UNL 115582014, & sensi della norma UMD CEL EN ISOVIEC 17024: 2012 {certificato M.
IR S0000 VIMCAMNIS 2013} in qualts di valutatore ssperta, ha sicovuto, da Ghedice dellEsecumone, Doth.asa Shmana
D'Orttavl, Fnearioo di mdigers la seouente relazicns d stima, indata 20/11/2024, rolatvva alla valutaziona di alounl
immachlll residenziall ubicat] nel comune & Ascali Ficenn, & di un lettadi berrera anmasse agli stessi, al fine di
determinacs 4 pio probabike valore di mercato dei beni alla data della presents valutzzione,

Il perin dichiars ¢ non essere legato o0a alcun particolan: intersssa in refazione agli immobili sopra descritti, né con la
parte fchiedents 3 valutazione.

Il walubstors accetta Fincarico segnadando le seguent assunzion] Iniziali:

I- & consistenz superfidaria dei subjedts, sard desunta da planimetrie di progetio & dalla documentazione catastals,
recuperata presso gli enti competenti, e verificate sul posto, per quanto relativo allmmoblle residenciale, & mezeo di
riligws d quote pakogiche di confronia.

1- la congistanza supemidans degh imimobdl compataoili, cosi come le singole caratieristiche, ssranno desunts da
infurrazioni reccolbe dalle planimetris allegete ai fspeitivi 8t pubblicl & compravendite, dagll stessl atti @ mediante
inclagini ol mencato.

3= 1 prezz dei coenparabili, sono stafi estrapolafi da athi di compraverdits d Imrabill apparterent] &l medesimzs
segment di merceto, stipulati nel corsn degll snni 2023 & 2024,

4= 5i irtﬂml to utie formare n. 4 lotli di vendita cosi suddivisi, in bass alla reale conformazone e utiizzo dai singoli
immaokili:

- Lottt 1; garage sud. 12 {uso residendale) + temeno pat, 312

- Laotko 2: appartaments sub, 9

= Lotto 3: appartaments sul, 10

- Latto 4: appartamenta sk, 13

5= Wherreno distintn alka particela n, 312, anncsso al letio nl, & stato vabutato come corte/olardinn di pertinenza
dedlimmabile distinmo all sub. 12, essendo da questn aocsgsibisfutilizzabie,
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CRITERI E PROCEDIMENTI

Mel presents repporto di valutazione 5| applicheranna | saguent criten (aspaettl aconamii) & rdativi prozedimenti
esBmativs

Valore di mercato

il criterio vedore di mercato cella mena proprieta s rilerlsce concettualmente al prezao O mercat come punto dincantne
dedla dormanda & del'offerts.

Ladozione dal presemte aitero di valutazone da parte del valutatore desiva dal mandals ssuts 0 fase o Incarico
ricELIta,

Seconoo MTriernptional Valuation Standards (TYS), il valors di mercato & limpaorka stimabe al guale un determmato
imamobile puo essew ompravenduto alla data della sima, posto che l'acguirente e il venditore hanno operato in modo
indperdente, non condIBONETE & nel propels IMEresss; dopo U B0egWats AITwtd di marketng durante fa queks
evirambe le partl hanno agito con eguak: capacits, con prudenza @ senza ebouna costrlzione.

La definzicne coincdde sostgnzialmente siz oon quella contemita nal Codice delle Valutaraoni Immobiad & TeonoBorsa,
ed & slgnficathvaments analoga a quella fornita della Banca d'Talis nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titols
"Muove deposizion] di viclkarza prudenziale per le bancha" Titcko 1T, Capitol I Sedione 1V, Punto 1, sia con quella
conteruta nel Regelamento (U} 57520013 del Padlarmerto Eurapes e del Consiglin ded 26 giugno 2003 refaticn ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese df investimento & che modifica il regofamento [UE) n.o o248/ 2012
cenpminato TRE A, 4 par, L left, 76,

Ogni Hemerts della dalinidsane pud essers iustrato separaiamante al line & comprerderee & meglio § significatn:

‘Irmporto stimato...”

5 riferison & un preced eLpressd in denarn, pegable per immobile in un'operazione di mercatn & determinato da un
saggeEstn che possiede la quaiiica, @ capadta & Pesperienza

par pompiere [a vahtasone;

= alla dite dells valulazioess,,.”

richiece che il valore & marcata siriferisca a una definita data, in quanto | mercatl & |e boeo condizsoni posscno varae 2
i walore pud rsdtere scormetito o inapprepiats in un momente diferents. La definizione del valora di mercats suppona
anche che lo sramibio 2 la stpuls del contratto di compravendifa avvengana simultansaments, senze sbouna varazione
dl prezzo aftriment possibile;

" in un'DpSreEnng SWHiE Tra un vendione & un eiquirente oongenzientd ade normall condizion] o mearcato,,.”

entrambl | contraenti ror sone disgost a vendere) oomiprans Der un prezss consideratn non ragionevola nel mercatn,
Lacguirenle nan pagherd un preees @il albo df gqueio rchessto dal mercato, T venditore & motivats & wendere Fimmctile
al mighor prege oftersbda sul mearcate, La trarsazions deve aveenise tra part non in relazone tra loro, che aqiscong
dascuna indipendentemente dall’akra;

"...dopo Un'edeguata promcziong commeriale...”

pe 1 guale Pirmmobile & offertn sul mercato nells maniera pic appropeista affinche sia senduto a miglor preszo
ragquonevalmente ottenibie. La durata di espostdons sul mencato pud vanare saconda Tmmobile & Pandamento dal
rercabo, me deve essere suficienis do permettzre al‘immobils di essere posto sl stbercicne di un sdegusto ruemen o
potznziali soquirant. 1l periodo di csposidone € artedone & memento defla valutzsionie;

"..rell'ambetn dells guale ermambe [2 partl hanno agito con coqnizion 4 causa, con pruden?a e senze aloung
costriziona..”

presuppone che i mrtraentd sliano informatl su tutt ol element! chie possonn nfluenzare la compravendita e che
clascuna parte sla motivate & partecipars all'operazions, ma che non sia forzata nd indebitamente costretta a poctarda 2
compiments.

La definizone di valore di mercato asseme che:
Mor sHar compekaks niél walare di mercaba e spisn di trangamone (notala, imoosts, ace. ) @ s spase di rascriziona.

Il walore di mescato esclude specifcatarmeme il iferimenta & un prezm relative 8 bermini o cinmstares patioalan o
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speciali, come ad esempie un Mnanziamento atipico, una vendia con pallo o locazione, una concessione specinle
padaritita da ufa parte nella tronsadene,

Valore di mercalo [Stima a MCA & Sistema di stima]
Procedimento Dewcrizione

SUMma 3 MCA & Fistema o Valore deterrmingto mediante i procedimante el Market Comparizon Aporoach &
stirma Sigtema o Sima
FICA & Sistema di stima

1l market comgartson approach e il sistema di stima foermang un procadiments intagratc
di stima el preszo di mercato o del reddoo degll mmaoibili, the i svolge atiraverso §
corfranto tra Fimmoblie oggetto di sthve e un insieme di immcbll di confronto siml,
rortrattatl of recarte & di pratm odi mddite nati @ ricadent fello stesso sopmento d
mercata, Il procedimentn si baza sullz rilevazions dei dati reall di mercato e defie
carattenstiche degll immoblll JIMCA provveds 3 stimare | prezd marginali delis
maratteristiche che pressntano un rifarimento o unindicasione nel mercatp, 1l sistema di
sima prosvede a alolare | prezs marginali delle caratteristiche, per ls gual non esiste
un riferimento nel mercato o per be qual la stima & complessa o imprecisa, e il valore di
stirna ricercatn,

LOTTI

Humers Lot Descrigione - Motivaziona
01 Lokt 1
M. Denominaziene immoblle sggetto di stima
1 Appartarnento - 2 vani {bilocalie o bivana)) Via Mediterranen, & - A3100 - ASCOLT PICENO (AP)

Mumern Loths Descrizions - Maotivaziona
02 Loto 2
M. Denominazions immobile cggetto di stima
1 Appertaments - & vanl {guadriocals o guadrivana) Yia vezio catene, B - 63100 - ASCOLL PICENG (AF)

Mumane Lotio Descrizione - Motivazions
03 Lol 3
N. Denominazione immoeblle sgoetto di stima
1 Appartamientc - 3 vani (rfocade o Heana) Via Medtorranes, 8 - 63100 - ASCOL| PICENG { AR}

Mumerns Lotto Descriziones - Motivazionz
04 Lotte 2
N. Danominazione immobile oggetto di stima
1 Appartamento - 4 vanl {quadrilecale o quadrivano) Via Mediterranes, B - G3100 - ASCOL] PICENO (AP}
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento - 2 vani [bilocale o bivano) Via Mediterraneo, & - 63100 -
ASCOLI PICEND (AP)
Denominazione

Data Inserimento 13/01/2075 Data ultima modifica 13/01/2035
Codice RG 46-2024  LOTTO1
Cassificazione Appartameanto = £ vand [Hlocale o bivano)
Depominazione Rk 52024 LOTTO 1
pestinazions Residensiale privata
Propgrietd In condominio con altre unit,
Utiliz=zo [0 propeicth
Categara Lkatn
Superficie 114,10 m Sistema [taliana di Msurazone (5.,

Ubicazione
Via Mediterraneo, B -
63100 ASCOLL PICENG = [AF)

Descrizione principale
Tmmchile residenziale; ad uso abitalivo ma |egittimeto cofme garage @ fondaco, sito in Ascoli Picens (AF), Yia
Mediterranen, 8, dstints al MCEL af fy. 100, part. 115, sub 12 4 tormeno
distinio aila particella n. 314
L'acresso alflmmabile awiene attraversa la porta di ngresso dlinteme della corte peiveta distinta alla particells 312.
Eriftrando 51 trova un ‘ngresso che affaccia sU soqoiomo/pranea con redativa retro didina.
Dalla parte ppposta, lato sud, S trova Una @mera
Late nord v & un disimpegne che od oocesse @ bagno e un ultenone bocale che di sccesso ala terrars e alls corte
== i=lggk 8

Provenienza @ Litolarild
Gl immiabds rissltane pervenuti sl fagl atuale/atiuall proprietaniof, in seguita A
Atto ¢ Comprasendita del O8/US 2004
Pubblico uficiale CAPPELLT MATZAREND
Siafer ASCOLT PICEMG (AP}
Reaertorio . B3AT3
Nota presentata con Modelka Unico n. 2952, 112004
Renarto #1 di ASCOLT PICENG i et dal 310572004

Per quanbe relative 2 5ok terreno, particella n, 312

Atto dl Compravendita dal 28,048, 3004
Pubiblico ulMficige CAPPELL] MAZZARENO
Sede ASTOLL FICENO (AF)
Repetorio . 57080
Mota presentaty con Modedlo Unéca n, 6078.1/2004
Repaito PTdi ASCOLE PTOENG In athl dal 19710,/2004
Urbanistica & vincoli
Presso Il comume di Ascel Biceno |AP), & seguito della richiesta di verifica di pracedenti ediis esstent, in relazions alla
stako legittimatn, 5| & rismntrata bs presenss della sequents documentazione:

- Concessione edilzia . 375-91 del 14,10, 1981 per U rifadments del tefto e i consclidamento strulfurale del Fabbricat.

- Concessiane edilza in sanatoria n. 5209 del ZE.03.201 1 per opers sswme relative alla chivsera O una fermees o
piann serondn - Immobile ex sub.ll
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GEOGRAFIA
LOTTO O1-Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO {(AP)

Ubhicazione
Regione MARCHE Pravingia A8
Comumna ASCOLL PICENG
Fona
Indirlzes Via Meditesranes
Civicwo & Cap G500
Latitudine 42° 50° 56,9112 Longitudine 13° 34" 12,0324"
Mappa

Confini

Limmotds, d piano terrs confing 8 nord oon eorte comnune, 8 esk oon ingresso comune, 8 sud oon via Mediteraneo = a8

avast con ka particella 313, 5.6.2

Laccamo all'immabile avaens attravarso il partone di ingresss sulla corta estama.
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTOD D1-Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Meaditerraneo, 8 - 63100 -
ASCOLT PICENO [AP)

Descrizione consistanza
Tipo di consistenza Setema telane di Misuezone (SIM)

Criteri adottati per # eomputs dells Superfide [Codice delle valutaziond Immobilias «
Tecnebarsa - IV edizione cep. 193
|4-1U Mediante 'adozions del criterio denominato Skiema I=liano di Misuredane
(5P |a
superfice viene desarminata:
a) il e def'edfico 1z cul mésurazione comprende anche e chiusure varticall
estame
(pes dascun plano fyon terma dell'sdiflcls medesimo) sino &d unn spessors
massima di am
50 per quelle csteme e metd spessore d geelle iInteme a confine con sltre
propricta o locali
condarminial, s ad und spassare di om 25, Nel case di propriets indivisa omvero
di
edificio Era-leiio riconduchile 50 un medesimo proprietario sarEnno RoomEres)
anche: |
saEng SLd (ol misurazions per ognl plano della superlice cordispondenta alla
prEEane
arizzontae), 'eventuals vano ascensora, eventuall cavad],
b dal dettaghic delle suparficl socessarie rilevate per destinazione & pesate
=" W [0
specifcl coefficient] o ponderazions;
" terrazze a livello dell@iagglo, 35%.
N baboonl (con vista) 30,
. lastrico solare o copertura, di proprieti ed uso esdusive, ancessibila
dal'inberno
.:Iel'albng;rn 15%; acoessibile dalla scaly condorminiale, S%.
- particati, patii c scale esterne mperte di accesso all'unitd principae,
R verarde dotabe & finiture analcghe al‘abitazione pringipale; B0%G;
setanda pon
atstatile, G0%.
manzards rifinite, colleqals dirsttaments: all'allongio principale, ahitablle
[t
o prowvwista o che abbia | requisit] per l'ottenimento el certificata i agibilita), con
zra
I'I1|I'||I'I'|ﬂ superiore a4 m 180, B0,
|: mansarda nfinitE, cllegats dirsmaments all'alioggio prinopale, abitabile
crvern
provviste o che abbla | requisti per Pattenimante del certificato di agibilité), con
alberra
minima supericre 4 m 1,50, 70%.
Par gl accessoni ubicat] nelly stesso stabibe principabe, con-agevols accessinilitE,
DOETATN
estrre Usabl | onten seguenti:
y locali seminterrat! abitatdi (taverne, lavandeniafstireria, canting), B0%.
! soffitta sottotettn, kocall Hpostigic (estemni all'umita smmobiiare principale
TVYEND
ch costuisconn acoesson dele superfid princiasl delledificia), 15%.
T spari eschesivl d circolazione estema verticale (guali scale antincendia &
assmilabili} ¢ crizzontale (quall ballatol, eoc), 15%.
u aubrimessafgarage, 5%,
posto auts copert, 305,
Imaitre, ned casa di aree scoperte pertinensiall sonno previst | seguent! criten:
giardini di appattaments & edificl 8 schiera [ uso esduse, 105,
s giardink'parchi di case indiperdent {villz, vilind), 15%: sccon alberd ad
albe fusto,
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Riassunto consistenza

edirimienti L% con ui peso imassima nan supserore & 300 gella superice
coperta

ahitabila.

4,110,171 [ cosfficent di ponderarions previst) dal critero 5IM, comme sapra nportat,
peirebbers subire defe variazionl (argomentatefesphcitabe dal valutatone) in

fFunziars delie
caratterstche del bers nonché in corrddazione con |3 posizions, 12 qualita
amimeniale & e

peculiaris del mencall immotikart locall.

Matoda di misura Misure da planimetria quotata

Caratteristica Acrondmo Sup, Misurata (m=) Indice
Superfioe primopale 51 64,00 1,00
Suparficle ecbarma asdiziva Se 63,00 0,20
Supeificle esterna glarding EFT 375,00 0,10
predatn gfo piantumata
Totake Superficie {m) S0, 00

Totale Volume Commerciale {(m?)

Consistenza per il Plano Terra
Commentn Sup. Mizurata (m2) Acronimo Indice

Iocale garage sub, 8
lowads apcpgsri

tenoro particella 312
wsh carte privala
pavimenizta

ternero particella 312

Totale per piana

29,20 §1 1,00
35,90 51 100
53,40 S 20

375,00 SPT 0,10

502,00

Sup. Commerciale (m2)
f4.00
13,60
97,50

114,10

Sup.Comm. {m2)
26,00
35,00

12,60

37,50
114,10
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CARATTERISTICHE

LOTTO 01-Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -

Fabbricabto o Edificio
Caratberistica

Stato di manutensione cenerale del

faboncam

Unita
Caratteristica

Mumiero df servizi igienic {bagni)

Stato 6i manutenzione dell'iitd
immohbiliara

Liwello df Pians
Panoramicts dell unit iemobie

Impianti dell’'unita
Caratteristica

Theallita Implantistics d=l unita
Imamobilians

ASCOLI PICENO (AP)
Acronimo  Quantita Unitd di Misuma

SMF 3 l=scarcs 2=medioge
J=sufficlente 4=disoretn
S=buono

Acronimo  Quantitd Unitd di Misura

SER 1m

5TM 3 Imscarsg J=mediocre
J=sufficiente 4=discretg
S=buann

L 0mn

PUL 3 t=ndlo 1=min 2=med
I=max

Acronimo  Quantita Unita di Misura

iMp 2 l=min Zemed I=rmax

Superficiaria

Carmatteristica Acronimo  Quantith Unitd di Misurs

Superficie prncipale 51 29,0 m#

Superfioe cantineg SLAC 350 mE

Superficia soffita S0F 0.0 m?

Superficle posto auto sroperto 3PS 0,0 e

Superficle esterrs £5clusia &e 63,0 ml

Supariicie esterna glarding privabo SPT 75,0 m?

ofo plantumata

Superficke cormma] s Lilp 1141 m2
Compravendita - Valutazione

Caratteristica Acronime  Quantith Unita di Misura

Diata

AT 07/0L/2025 giomo/mese/anno

Indice maercantile
Prezzo marginale (€]

da 3a4 = 15000, 060

Indice mercantile
Prazro marginake ()

15, 00, 1
da 3 a4 = 15.000,00

o.oin
da 2 a3 = 10.000,00

Indice mercantile
Prezeo marginale (€}

Indlce mercantile
Prezzo marginats (£)
1,00
60
050
0,25
020
0,10
Indice mercantile
Prerzo marginale (€}
0010
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 01-Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -

ASCOLI PICENO (AP)

Denominazione
Classificazione Apoartamanta = 2 vani (bbocale o Byvano)
Destinaziong Resdenzide prvata

Localizzazione/ Ubicazione
Comune ASCOLN PICEND Provincia AP
Lacalita/Fraz./Fona
Posizione Centrady - semiperifarica

Tipologia immobiliare
Tipologia Fabbricato o edifichs urbano Categoria L=aln
Proprieta In condpminie con altre units,
Unith Immabiliare Dimensione unith Medio crands

Tipologia edile
Edificio Multipiano
Indice Superficiaric Rapporto Indice tipologlco (Ws)
Sup. commerciale [SUR) SLIP/SUP Li4, 10/114,. 10 100,00
Suparficie princoae S1/5up 29,00/ 114,110 25 42
Superfide cantine SUCIZIP 35,004/114,110 30,67
Superficie soffita SOFSUP 000114, 10 0,00
Superficie posto avto SELEUP 00011410 0,00
scopertn
superhcie esterra esclusve  Sa/SLIP 63,0014, L0 55,21
Superficle esterna glarcng SPTfSUP 375,00/114,10 328,66
privatn &0 piantunas

Prezzo
Regime di mercato Concorrenga monopalistica
Uivello di prezzg rce daterminatn Livello di reddito non determnato
Fasa di mercabo Fase stagrante Filkering Assente (fasce sociali miste)

Rapporti di posizione
Rapporto di posizione della Superfice principale {51) [Sigma) 1,00
Rapporis i posizione della Superficie esterna escusiva (Se) (Sigma &) 1,00
Rapporte i posicione dells Suparfice esterna condominiale (5] [Sigma c) 1,00
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VALUTAZIONE

Appartamento - 2 vani {bilocala o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 - ASCOLI

PICENO [AP)

Il Valore ol mercaty dell'immohbile, classficato come Appartaments - 2 vani {Blocake o bhvanag) site in ASCOL PICEND
[AF), Wia Meditemanea, B, awiers mediante la sequente formula:

Walme di merceln = [Shima s MOA @ Sistema o stimea]

La saluziene dd criterio = otticne mediante l'applicagone del sngoll procediment! estimaby
La data di siima & martadi 0700 2035,

COMPARABILI

G immaabili che formanc A campione d'indagene per lz comparazione estimativa dell immaobile cooetio di shma somc:

Appartamento - 4 vani {gquadrlocale o quadrivano) - Via Mediterraneo, 10 - ASCOLI PICEND

(AP} - Comparabile A

Tipo di dato
Descrizhone

Drestinmiome

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (5]
Quota condominiale {G)

Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (5d]

Fonte dato

Provenienza

Diata

Prezzo
Mota Prexro

Compravendita {prezzo di compravendita)

Immiobile residenziale, ad uso shitstivo + bocali accesson, In Ascoll Pceno (AR,
¥a viezlo Catone, 10,

L'accesso all' sopartamento awyiene atlraserso | perane d| ngresso dallestesna.
Entrando s rowva un ingres=o che Affacca 21 sogglomofpranzo & cwdna.
Atraverse un disimpegne sl accede ad una camera, bagne, 2 postich & alla scala

il azeessn Al plano suptione dove = ovaen alire 2 amers, onbagno e un locale
soffitta sottctetin,

Rezidenzizie privata
161,00 m?

LR

Ao pubBico (rogito o contratte regisirato)
Cornservatona de: registri imemabilian

2407/ 3024

225.000,00 €

Lttn pubbico di compravendita del 24/07/2024
rep. 30444, racc. 24354

Notalo Donatalla Calvell di Ascoli Pieenc
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Appartamento - 4 vanl [quadrilocale o quadrivano) - Via Mediterranco, 14 - ASCOLI PICENO
{AP) - Comparabile B

Tipo di dato Compravendia (prezzn of compravenbita)

Descrizionsg Immodlle residenziale, ad uso ehtztiva + locall aceesson soffits, fondeco @ posto
it in Ascoli Piceno (AP), Via Tite Beburio Bama, 14,
L'accesso allappartamenio avviene attraverss Il vano scale condomiriale,
Ertrands 5i e 10 ingresso che affeccis su sogoghornoy praned con dismgsegng,
canvera, cudng e 2 bagni
Complata Immabile un ek Aipostiglio e Bvatoio al plano terzo sottotatto, un

fondaco &l pane terra e un posho auts estermd,

Destinazione Sesidenziale privata

Superficia commerciale {SUPY) 165,55 m?

Superficie condominiale (5] -

Quota condominiale {Q)

Sup. esterna esclusiva [(Se) 0,00 m*

Area di sedime (5d)

Fonte dato Afto pubblca (rogile o contratto registrato)
Prowvenienza Cormervaboria dei registri immaohbilian

Data 21072023

Prezzn 29000000 €

Mota Prezzo Atto pubblico di compravendita del 21/07/2023

fep. 21400, race, 11343
Motaio Crstiara Castale di Ascoll Piceno
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Locstion map comparabili
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MARKET COMPARISON APPROACH E SISTEMA DI STIMA
LOTTD 01 - Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP)

Stima a MCA e Sistema di stima

Caratberistiche

Le caralteristiche comsiderate sono le seguenti:

 Data (DATY: La cata del contratta & una carattenstica economica revata inseme al prezin i mercato al quake si
riferisoe, [1 500 compio mnsiste nell'aggiomare da datz di stima | prezzi degh immiobili di confronbo.

Unita o misura: @omey ineseanmn;

= Superfice principale [S1): La superficle principale & ura caratteristica superficiaria relstiva alla superficie de! locall di
rmaggire imporares component] Mrmmobile. Unita & msura: mE;

= Supermifie canting (SUCY La superiite cinbire & una superfine secondana che confribuisee alla determinagane della
superficic commerciale con la propria rede suparficie cofrelta per | nelative indice mencantile. Unita di misura; mE;

= Superlicie soffitta {S0F); La superfide soffitta & una superficie secerdaria ghe contribuisce ala determinarione defia
superficle cormmarsisls con | propria resle superfcke corretta por i rlative indice mercantile. Unith di misura: m?2;

= Superficic parage avtermease (EUG): Le superficic garage autnrimesss & una superficks seoondaris cha rontribiscs

alka deteaminarom delly suparficie commarciae con fa propeia reals superficie corretta per il relasive indice morcantla,

Urita di misura: me;
« Superficie posto auto sooperta (SPSh La superfice poslo autn scoperto & gma superfice secondara che contribuisce

alla determinanons della superficie commerciale con fa propria reale superficle corretta per il relative indice mercantie.

Ureta di msura; mi;

v Superficie esterna esclusiva (52): La superficie esterna esdusiva @ una caratteristica che misura 'area o pertinenza

asdysha all'unitd immabilisre o allintero edficio. Unith i mesura: m:

+ Supsarfice ssterna gisrding privatn &lo piantumata (SPT): La superficie estema giarding pivelo efo marturmata una

caratterishics che misura nelfarea di pertnenza esclusiva all'units immobiliare 13 quantith dedicate a garding. Uniz di

misura: me;

= Statn di manubensane genede Jel fabbricato (SMF): Le carsttenistica stato di manutenzions gencrale del fableicato

rappresenta il grado o consersazione delie strutture porant, delle findure esterne o interme ron esclusive nonche

degli impiant comuni ded fabbricata. Unith di migura: 1 =scarso 2e=mediocre 3=sufficente S=discreto S=buono;
Classs MNomendators Punto

Massimz o Le cordizioni di consenvagiare del fabbricato sono nelio stato orginaso & tall da ran 5
Busna dover richiedzre alcuna ‘opera di manutenzione ré ordinaria ns stracedinania, in quarto
rspandons menamada allo soopo.

Discreto  [e condizioni di conservazione del fabbricabo sono genaradmente buone con esciusicone di l
Al parti che richiedono intensenti di manitenzone ordinaria
Medo o Le condizioni i conservazione del fabbeicato sono socettabil e tall de dover dehieders 3
SUMickante  opere di marutenzone ordinaria,
Mediocre |l Fabhbricato manifesta accetabil condion) d corgervazione, sepour prasenti contenuti 2

tenarmend di defrado che ddhicdono intenent di manuteneone specifict a limitati
fconducibili allz nommake manutenzions ordinasa necessaria &l corretio mantenimantz in
huono stato del fabbricato ¢ delle sue parti pid esposto,

Mmoo 1l febbricato presenta notavali situazions di cegrado richiedenti ['esecuzione di un 1
Searsa arganico intervento di manulensone stracecinada /o ristrutturazions par 1 fgristing
delle arigitarie finsionalits,

» Numero di servid igienici (bagni) (SER): T serviz igienic (bagni o wc) sono una carstteristics tipalogica @ tecnologica
relative dlle dotazioni telfuniad immohiiare, 1l compito della caratteristics consiste el tenere conto defla presenea del
servizi nefia formazione del prezeg. Unitd & misura: n.;

* Stato di manutenzgone dellunitd immabiliane (STM): La caratteristica stato i manuenzione delfunits immobilisre
rappreserta Il grado di conservazione delle finiture interne, del serrement], dei paviment e fivestiment esdusi gl
imgiant dell'unita fnmaobiliare. Unigd di misura; 1=scarse 2=medioore Jesufficiente d=disoeto S=buony;
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Classe Momendatore Punto

Massime o Le condizioni di conservazione dell'unita immobdiare sono nello stao priginario e tali da 3
Buang N cdover ricnieders alcuna opers di mardlenzions nd ordinaria Entg meno
straprdnarla, In quanto rspendone pienaments alle scopa.

DiEeln  Le condizoni di (onservazions dall it sone generalmente buone con esdusione di 4
aleune parti dhe richiedono interventi di menutengone crdinarla,
Medio o L'unitd mmoblliare manifesta accettabli condigiani di conrservarions, seppur prasonti 3

Sufficiente  contanJt fenemani di dearada che richiedono interventi di manutenzione specifici 2
limitati riconducibd® afla mormale manutenzione ordinaria necessaria & oorretto
mantenimenio in buong stato delle parti di specifca cormpelenza.
Mediooe  L'unith immobiikare manifesta accettahili condizioni 1 corgervadione, seppur presenti 1
contenuti fenomeni di degrads che richiedonn interventi & martenz one specificl e
limiati riconducthii alla normale manubenzione ordnasia necessana a carretts
mantenimentn in buons sE dell'unit & delle sue partl il esposte,

Minmoo  Lunita immebiiare presenta notevall suazion| di degrisde richiedent I'csecuzione di un 1
Sraray  arganico intervento dl menubenzione streordineria per il dpvisting dolfc odginaric di
fLirizionait,

» Livelio o Piano (LIVE 1 livello di piano & una caratteristica posizionale che tiene conlo del fvella di plano ove -
rollocata Funité immobdisre, La variazone di prezao indotta sullimmabile al'awmentase del lwello di plano (in un edificio
multipiang) pub essere posfiva, In genere in presenza dell'escensone, nulla @ negativa in gensre in assenza
fellasoansors,
[l piann terra & pani 2 0, | prmo a 1 ehc.. per unith sy pia plani s indica il piano di scossso, Unitd & misura: n.;
» Parcramicta dell'unisa mmobiliars (PUN): La caratteristica panoramicith rappresenta |l Ivelle di visiblita del contesto
rirostante percepito attraverso gli spazi aperti dell'unita immobiliare (terrazze, balconi, eot.) o'o |8 aperture porte 8
finestre versn |e aree 6 pregio pacseggistico, fabbricat! e spazi di valenza storica &f0 architettonica, Unith di misura:
O=nully 1=min 2=med S=max;

Classa Momenclatore Puro

M L'urita immaobdiiare consente und becaa & ininteToa visbiita del contesto croosiants 3
dalla maggior parte del propri spaz apert (temazze, balconi, eoc.) ¢ delle apenure porte
e finestye verso arce d pregio pacsaggistios ambkentale, faobricatl o spazi di valcnza
skornica efp archietionica,

Med L'unita immabiliare consente wa pardale visibilita del contestn drenstante dalla mapgor 2
pane del propr spari aperti (ferrazze, balconl, ecc,) @ delle aperture pore & finesre
versn aree df pregks peessgoiston ambientale, Fabbricali e spael & valenza skorica e/

architettomca.
Mim L'umita irrrnchiliare consente visuall modeste e non synificative del conkzsin croostants 1
che per gltro non presznta spadi di valenea parsaggistico ambientale, storico ¢fo
architeftonic.
Hullc L'unita wrmckiliare non dispone di nessuna visuake degna o nota. 0
Altre caratteristiche

Altr caratteristicha immoblian sono impartanti per gli immobil dassificati come Appartamanto - 2 vanl {bilocale o
bivan), come quesle indicate ned proflio iImmabfiare a paging B, Nl Case in esame gueste carattenstichi HoN vEngono
corsicerate parché (| campions eshimative presenia parta o condzioni.
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Tabella dei dati
Prezzo e Caratberistica
Prarzs tozds (PRZ) €
Data {DAT} gioms/mese/anns
Superfiche principals [51) m*
Superfice canting (SUC) m2
Superiicie scffitta (S0F) m?
Superficie garage autorimessa
[SUG) m?

Superficie posto auto scopefo
[5¥5) m2

Superficio esterna eschesia
(5] m?

Superficie esterna glardino
privaba o piantumata (SPT)
m*

Stalo di manulenzione
generale del fabbricatn (SMF)
1=scarsos Z=medioore
Jwsufficente 4=discretn
S=bueono

Muwmerno di servizd [géenicl
[bagni} (SERY n,

Sato di manutenzions
tedl'urend immobilisee [STH)
l=gramsa 2=mediocra
J=sufficiente 4=discreto
S=bucno

Livedlo di Piarss (LIV) n.
Parmcrarmicils dell’'unis
mmotliare {PUL G=rulla
1=min 2=med I=max

Comparabile A
225.000,00
24073024

134,0

45,0

0.0

0,0

)

Comparabile B
290.000,00

ANNF 023
10,0

a0

103.0

9.0
1.0

r

0.0

Subject
0701,/ 2025
29,0

35,0

0.0

o

.0

3.0

L

3750
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Rapport di posizione
Rapporta Comparabile & Comparabile B Subject
Ragporto & posione dela 1,00 1,0 1,06
Superficie pancipala {51) [Sigma]
Rapporin di posizione della 1,00 1,00 1,
Superiicle esternd eschusia {58)
[Sigma e]

Rapporo di posizons dela 1,0 1.0 1,00
Superficie esterna capdoerinele (5]

[Sgma c]

Lo studio del prezzi margingdl delle caratienstiche siperficiane si svolge con i teorgrmi mercantdi rferit 283 Supeddicie
principale (51 dedi immabil e con una sarke d corollze riferil alle alire superfic,

La determinazicne del [PMM] Prezzo medio minirma & del [PMX] Prezzo medio massimo delia Superficie principale (513
anviere medisnie Fapplicadion: del pome terema mercantie, la ol fermula &

i = PRE“SlamaySp

Re(SL) = 225, 000,00%1 00 161,00 = 1,397,528 €fim®

pa{51) = 200,000,00%1,00/169,55 = 1.71041 €'m®

Prezza rhedis rasalme Sipetfice prncipalls = 171041 €/m2

Prexzo medio minimo Supsricie principale = 1.397,5] €jm?

Analis] dei prazzi marginali
Prezzo marginake della caratberistica Data (DAT)
Nl praezo marginale della data & stimato con il saggio 4F varazione mensile dei prerzl del partioplare segmento ol

mercain Immokilizng.
[HEAT)] = 0.01 Indioz mercantile

Il preenn marginale dei cormparsbl rilevat nsulta allors:
P{DAT) = 225.000,00%(0,01)/12 = 187,50 &/mese
PDAT) = 250.000,00%(6,01)/12 = 241,67 €fmese

Prezzo marginakle della caratberistica Superficie principala (51
[it513] = 1,00 indice marcantile
Il pregoe margirale del comparabd ileved dsulta allom:
p{SI) = 1.397,52%,00 = 1.397,52 €/m?
B

p{al) = 1397 52" 00 = 1.397.54 €fm?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine [SUC)
[0 = 0,50 indice mercentiie

Il prewea marginale de compansteli ilevati nsulte allora;

PISUC) = 1.397,5240,60 = 838,51 &/m?

p{SICY = 1,397, 52*0,50 = B3B.51 &£/m?

B

Prezzo marginale della caratterdstica Superficle soffitta {S0F)
[WEOF] = 0,50 rapporte mercantilz

| PRFHG l11.1rg|r.1|la e :m‘lpar.ﬂ:i‘ll vyt nsulla allora:

I:EE'DF} = 1.397. 524050 = HA5, 76 E/m?2

PIS0OF} = 1.397,52°0,50 = 695,76 &/m?
o
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Prizzo marginale della caratteristica Superficie posto aulo scoperts (SP5)
[H5FS]] = 0,25 rapparts mearcantile

Il prezzo marginale del comparebili rilevat) risulta allora;

p-{*SPS} = 1LAG752*0,25 = M E/m?

[{SPS} = L.307,52°0,25 = 343,38 €/m?
o

Prezzo marginele dells carafteristicn Superficie esterna esclusiva (5a)
[i{5a)] = 0,20 ndica mercantike

[l prezzo marginats gel ceimparsbill rilevat rsuia allora:

plee) = 1,397,5240,20 = 279,50 im?

p(Se) = 1,307,52+0,20 = 279,50 €/m?

Prexzo marginale della caratteristica Superficie esterna giardine privato /o plantumata (5PT)
[it5FT]] = 0,10 indice mercantile

[ prezzo marginate del comparabill rilevatl risulta allora:

le'tSFT} = L397.53°0,10 = 135,75 Efm?

p{SFT} = 1.397.52*0,10 = 130,75 €/m?

Prezzo marginale della caratieristica Stato di manutenzione gensrale del fabbricato (SMME)

[l prezao manginae dello stEto & manutenzisne pSME) & pasto parl &l costo df intervanto per passare daoun (o

all'altra secanda | nomendatore,
[ costi i intereents si rferiscono al costa di manulerione (deparimento fision) 8 eventualmente al costo &

adequamento {depariments fursianale), Il mso dl inferverin & mloclate con un ompuis anad®icn, o con wn presentiva

i spesa, 0 in subsrdEne stirnato a forfalt.
Nomendatore da puntoMomenclatore a puntolmporto (£} [l{SHF]I Maodalith di stima

3 {Mediio o Sufficente) 4 { Discrefn) 500000 da mdagine di mencato
[l prazze marginale o8 comparstili dlevat risulta allon;
PSMF) = LD E

E(SMF) = 15,000,00 €

Prezzo marginale della caratteristice Numero di servizi igienicl (bagni} {SER)

[l preenn marginale dei serviz Igenic p{SER) @ stimata al costo di rficastruzione a nuove evertudnents deprezzato in
modalitz lineare.

[l prezzo marginale & quindi fureion: del coste 3 nusvs [IKSER ], della wia utile [Vit] del servizio ¢ della 51s vetusta
[Vet].

[l costo & nuovo rappresenta non ol |2 somera dei costi diret del servizic ma anche 3 cortribubs sls vardasione dei
prezzl degll Imemobll dotat o un servilo In pll o o un servizio bn mano,

[i{SER)] = 600,06 Efservizo

Wehsta [Yet] = 2 anmi

Viez rredia il (V0] = 20-aan

[l prezzo marginale dei comparabil rilevat nsulta allora;

i SER) = 6.000, 0% 1-2/20) = 5.400 00 &fmnrizin

:ESEi:I = 6.000,00%(1-2/20] = 5.400,00 €/s2rdzio
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Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immaobiliare [STM)
[l prezzo manginale dello stabo ol manutenzione p{STH) & posto pari al costo di intervento per passare da un lvello
all'altro secondo | romenclatore.

1 cost @ inbervento s riferiscond & Ccosto  manulensione (depeamento fisica) ¢ eventualmente d costod
adeguements (deperimenty furgionatz ), I costo df incervento & cloolate con un computo anafitico, o ¢on un preventhe
di spasa, o in subordine stimate 8 farfait

Nomendators da puntoNomenclatore & punbalmporto [(€) [{5TH)] PModalita di stima

A { Medie o Sufficienie) 4 {Discreto) 13.000.04 da mcagne di mencats
Il prezzo margirale dei eormparabil rilevet risula allora;
p(STM) = 0,00 €

STH) = 15.009,00 €

Prezzo marginale dells caratteristica Livello di Piano [LIV)
[iELIV)] = 801 mdice mercantile

[ prazzo marginale S comparzebill rilewatl reuls alloa;

POV = O 01* 225,000,004 L +0,01% = 2.227,72 €lwvallo & piano
pi’LE“l-":l = D0 90.000, 08 1+0,01 ) = 287123 Elivello & piano

Tabelia dei prezzi marginall

Caratteristichs Comparablle A Comparabile B
Data (DAT) &/mese 187 50 241,67
Superficse prncipale (51 &€/m2 1.357 52 1.307. 52
Superficie canting {SUC) €/m? #3851 828,51
superfice: soifitsa (SOF) €/m?2 658,76 B58, 75
Superfice geraoe dulorimessa (SUG) £/m?2 0,00 0,00
Superficia posto auto scopertd (SP5) £/m2 349 3R 348 33
superficie esterna eschusiva (Sel £im? 279 50 279,50
il-.marﬁv:ia esEma grarding prveka 2o plantumata (5FT) 139,75 17975
me
Stato di marutenziore generale clef fabbricato [SKF) E 0,00 15000, 00
Kumers di senig igienic (hagni) (SER) &/ servizio 5.430,00 5400 [0
Stato di marutenzione dell'umitd immobilare (STM) € LY 15, ok O
Livello di Pano (LIV) &/Eweln O pleno 2T T2 LB71,39
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Tabella di valutazione

Per ognl comparabie e per ogmi cantierstica & svolto un Agglustament (€) al Prezso totese (PRI} part al prodotto defls
differenza dell ammontare delle caratteristiche e § prerzo margnake delle coratier stice consderata, 1| confronto delle
caralleristiche avwene sempre fra immobile aogetto di stima {Subjact) & l'mmotala di confronks (4, 8, C..).

Prézzo @ Comparabile & Comparabile B
Caratteristica

Differenza  Aggiustam.(€) Differenza  Aggiustem.[€)
Précos tolake (PRE) 275, 000,00 Z90.000,00
Fata (DAT) f0-5) =1.125,00 {=18} =4, 350,
Superfice principale (30,0-134,3) Qb 739,60 (20,0-104,0) -104.814,.00
[=1)
Superficie cantine 35, 0-3,0) 2034702 (15,0-3,0) 22.639,82
[SUC)
Superficie soffitia (004500 =344, 20 (00-103,00 F1.972,28
[SF)
Superfiche garsge {3, 0-0,0) 0,00  (0,0-0,0) 0,00
Butpririessa [SUG)
Superhcic posto aubo (0,0-0,0) 0,00 {0,0-5,0 =3.144,42
seoparto {S5P5]
Suparficie estarna (53,0-0,0% 17.608,75 (83.0-0,0) 17.608,75
esciirha (So)
Superficle esterna (375,0-0,0% B2.H7 00 (3F50-000 SL407.00
giardino privatn gfo
plantumata {5PT}
Stato di manutenzions (33) {0, 0o {3-4) -15.003,00
gererse del fabbricato
(EMF)
Mumar di =2rei 11-2) =5, S0, 00 [1-3) =10.800,00
i [ Degni) (5B}
Crate 8 manutenziane {33 0,00 [3=4] ~15.0d0,00
dalPunits immoniiare
15TM)
Liwelln di Pizww {LIVY (0-2] -4 455 45 (0-2} =325
Prezza corratio 135.199.43 151.832,30

In Fres bearica | prezs corrett dogll immabli & confrentn devano coincidere, tuttavia nall'esperienze concreta b &
purarnente casuale, anche = qensralments si manifests Una sostangiale convergensa. La presenea di prezs corrett]
diviergenti & accetta mediante Tanalisi defls dhverpenza perceniuale assohutz d3% che i caleola tra prezzn massimao
(Pmax} e il prezzs minimo (Prin) ed esprima ka divergenza massima de prezz carretti, Nl caso in esame & parl 2
%= [ Privz-Prin =1 00/ Prnin = [[151.532 30-135, 199,43 1001 135.199,43 = 12 30F > 5%,

AR G057 24052 hope 1 19 e HA aok 08

& 31 Berinke WoRdiE 1905361 5C30ThGT S0 A2 A2
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Sistema di stima

| prazzi cocrethi del MCA esprimana il prezza che il Subject svrebbe avuto 53 b carattadstiche qualitetive Tossero state
nella parita di condzicnd. In assanza of parita & condiziond, | prezel cormett differisconn per effetts dele differencze
residue irdotte dale cratmristiche gueinative,

Il campba del sstama 3 stima & fpertice |8 dilferenes fra | gress carretli del MCA tra |e carstteristiche non corsiderste
nedla kabella di valutagiona dal MICA,

Tabella delle caratteristiche qualitative

Prexzo corretto & Caratberistica Camparabila & Comparabile B Subject
Prezzo coeretto (PE2) € 135,199,43 A5 832,30 -
Panoramicita dell'unitd immabiliare {PUT 2 3 3

F=pully 1=rmir 2=med S=max

Soluzione del sistema di stima
La soluzlore del sisterma di stima conduce al valore del Sublest @ al orézes magmale delle caratterwdiche qualilative
poste & sistema; Panoramicita dell'unita immohifiars,
Gl import calodat sono posts pard 2fs soluzione el siskema di equaziont lingan fra la mamice del coefficient], aspressa
dalle caramarsbiche @ il weitone dei prorzl cormeiti dal MCAS

Valore Subject e Prezzo marginale caratteristiche Imporio calcolabo (E)
Valore di stima del Subject (&) 15183230
Fancramititd dell'unita immabiliare (PUT) 1663287

Tabella di dimostrazione del sistema di stima

Prezeo & Comparabile & Comparabile B
Caratterisktica

Differenza  Agglustam.(€) Differenza  Agglustam.(€)
Prezzo comettio MCY, 135.199.43 151.832,30
{PRZ)
Panoramicts del'unith (3-2) 1B.E32 87 (3-3) 0,00
imamokiliare {PUT)
Prezeo corrello 151.B32,30 151.832,30
sistoma di stima

La sommma per ognl comparabile degll Agalustasent| (€) al prereo eorralto MOA conduce & prees comstt] colncidenti ool
walare di stima ded Subgect, Gli aggustamenti sono determirati dal prodetto della differenza delf ammontare delle
caratiensiche per | preza marginall caloodat dal skbema o stima,

Tale valore & ugeale a 151.832,30 €.
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RISULTATI DELLA VALUTAFTIOMNE
LOTTO 01 - Appartamento - 2 vani (bilocale o bivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP)

Valore ol mercato

valore di mercatn [30ma a MCA e Sistema 0l stma)
Yarabile Procedimento Walare (€]
Stima 2 MUA 2 Sistema dl stima MCA & Sasterma di shma 151..332,3':]

in coacusione i Vaare di mercaio delfmmcbile ogpetto of valutazione & pad &
15183230 €
[econ= Eura centoc nguantaunam isottocentotrentaduey irgalatents

masse e ARUBAPED EU JUALF IED CERTIFCATES CA G Sena®: 1dcSdliE 1o § Solc TRl T Hatn S THI B
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SCHEDA TMMORBILE
LOTTO D2-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, 8 -
63100 - ASCOLI PICEND (AP)
Denominazione

Data nserimento 3171220724 Daba ultima modifica 173/01/2025
Codice RG 45-2024_ LOTTO 2
Classificazione Appartamanta - 4 vani {ouadrlecale o quadivano)
Denominazione Ri 462024 LOTTO 2
Destinazione Rasidenzigle priveta
Proprietd In cordominio con altre unitd
Wtilkzzo In progrieta
Catugoria Lissln
Superficie 80,55 m? Sistems Ielano dl Misuraone (SIM..,
Ubicazione
Wi Medite rranes, 8 -
A3T0H ASCOLT PICENG = [AF]
Descrizione principale

Immaobile residenziale, ad usa shitabivo + corte privata, in Ascoli Ficeno [AR], Via Madsterranen, B, dislints 3l NCEL A fg,

100, part. 115, sub 9

L'acces=c all appartamento evviane aitraversa il portoae di ingresso dally strada comundle,

Entrandn 5 rena un ingressn che affaccla su un cisimpegno dal gusle si accede 8 due locall Iatn est, varso nond W 2 un

sepondo locale o vn bagro.

Dl locede a moad, 5i accede alla carte priveta.

L¥mmohia = triwa alle stato grezen e risulta completamants da ristrutturars,
Provenianza a titolarita

Gli nmobdl risutans parvenut] all'fagll attualefattsall propriataria)l, n seguito a:

At di Compravendita de 05/05/ 2004

Pubblen wficizle CAPPELLT NAZZARERDH

Sede ASCOLL PICENG [AP)

Repertorio n B367Y

Mote presentats con Modells Unico n. 2952.1, 2004

Repartn PLdi ASCOLL PICEND in atti dal 31/05/2004

Urbanistica e vincoli
Presso || comune d Ascoli Pioera (AP, & sequito defa richiesta di verifica di precedenti edifizi esstent, in relezions allo
stato legittimatg, s & rsogolrata la presenza delfla seguente documentazione:

= Concessiore edilitia n, 37394 del 14101951 per il Afaciments del tetto & || consoldanento strutturale del Fabbricato,

- Concessinre edilive in sanabora . 5208 ded 28032011 per opere psteme relative afa chasura di una terreeza al
pian secando - Frmoile sub, 11

Firmaka Da A&LESSH GIORG R Enegso Da: ARLBSFED EUCHAL IFIED CERTFICATES GA 57 Serall: 10822 19 ST nET Bl 219683
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GEOGRAFIA
LOTTO Oi-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via verio catone, 8 -
63100 - ASCOLI PICENO {AP)

Ublcazione
Regibne MARCHE Provincia AF
Comune A50001 PICERG
Lona
Imdimzzo Via Mediterramen
Civico B Cap 63100
Latitwdine 42° 50' 5, 3758" Longitudine 13" 34' 12, 3312"
Mappa

Limmobie confing, a Nord & a Bst con affacolo su oorte commare, & sud con affaccio g Via Mediterranec, 3 ovest con
vano sale condominiale, s.5.2.

Ldcoeegso olimmaobde. gwviene attreverso (| portone di ingresso direttamenle sula strada

EE A 1 Serakdt 190bd0 121900 1 5r30Th AT 3G 1 508D

Emeas Dha: ARLIESFED BLTHIALIFIED CEFTIFIGAT
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 02-Appartamanto - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, B -
63100 - ASCOLT PICENO (AP)

Descrizione consistenza
Tipo dl congistenea Sistama Ialiano di Msurazone (SIM)

Criteri adatsti per il comiouin cella Superfice (Codice delle valubamon Tmmaliliar -

Teooborsa - IV odifione cad. 13

4,10 Mediarte Fadozione del critero denominat Sistams [talienc & Misurazone
[51M) Ls

suparficie viene datemminats;

&) dalfarea dell'edificio la cui misurazong comprende anche be chiusure verlicsh
estarne

{per cascun pianc fuor teme dell'zdifici medasimo) sino ad UnG spassone
mazsema i orm

50 pes quells esteme & metd spessore d quelle inteme & confing oon altre
proprietd o locall

condominial, smo ad wna spessore diom 25, Nel caso di proprieta indidsa ovwera
di

edifico terre-tetn roonduckile ad un medesimo propristado sarsinag foompradi
ainchiz il

wang scaa [con micurazions per cgnl plang dells superficie comispondents alln

oriczontae), Peventudle vano ascensore, eventuali cavedi.

b} dal dettaglio coelle superfici accessorie rlswate per destirazione o pesate
secondo

spocific cocfTiceni & ponderagions;

L terrraze a lvidie dell'slloggio, 35%.

i beteoni [con viskal 10%.

il lastrico solam o copertura, di proprietd ed usn esdusive, accessibis
dalfinberno

.:lell ‘alloggio, 15%; eocessible dalla scals condomiriale, 5%.

particati, patii & scale esterme moperte O aowesso dll'unith prindpals,

35%.

" verande dotate di infbere analoghe: il abitarione: prircipebe, B0,
VEranda non

ehitahile, B0%.

o manearda rifinita, collegata direttamente all'alloggio principale. abitabile
[ vt

provista o che abbéa | requisit per Mottenimento del certificatn di agibilita), con
ellerra

minlrna supericrd a m 1,80, B,

rransarda rifinita, coltegata direttamente all'sfogoio principale, abitabile

(oveerm

prevists o che ahbia i requisiti per Mttenimento de cordificato di agibilita), con
altazza

minkma supertcee a m 1,50, 703,

Per gli acoessori ubicati melio stesso stabile principale; con agewole eciessibilfn,
poiranno

am wsakl | criberi segissni:

hocali seminterratl abitzbili (raverre, Bvenderiafstireria, cantina), #3%

H soffitta sattatetba, kecali rpostigha (estemi all'vit anmobdiare FH'II'H:IP-i'E
BT

che costituiseors accessor salle suparfid principall dell'edificie), 25%.

- spazi escusi O arcclazione esterma verticale (guall scae andnoendio €

assimilabili) e orizzortale (quall ballaol, ece), 15%.

. autorimessa/garage, 50%

. posio aubko coperto, 30%,

Erioitre, neel caso di aree scoperke pertinenziali song preesti § sequent] oriterl:

# giardini di appartamento e adificl a sohiera (d wso esdusival, 10%.

» glardinifparchi di case indipesdenti (ville, vilin), 15% 2o con alberi ad
alin fistn,

ES Of G Seviality 10 o500 32 FE03e 1 ST i Bk Oa 21 5823
| CATS Errials: SN0 o087 Fans ahe ] 01l B0aha403
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altriments J0%a; con un peso massima non superiore.al 30% della superfics
[operta

ahitabie.

4.13.1 1 coafficient o pandarazione presist dad oriterio SIM, come socpra ripartat,

potrebhiang subre delle varszioni {argomentate/esplictate dal valutatore) in

funzicne della
carymeristiche dal bens norche in comelazione con 13 posizions, fa qualita
ambientale e g
peculianta del mermat imrmobilian locall,
Riassunto consistenza
Matodo di misura Misure da plenimetria guatota
Caratteristica Acronimo Sup. Misurata (m?*) Indice Sup, Commerciale (ma)
Suparfide prindpale b3 | 73,00 1,00 72,00
Supeificie esteima esclusiya Cre 57,00 15 855
Totale Superficie {(m?*]) 12500 24,55
Totale Volume Commerciale {m#) -
Consistenza per il Plano Terra
Commenkn Sup. Misurala {m?*) Acronimo Indice Sup.Comm. {m¥)
gpparmmenio sub, 9 72,00 51 1,00 72,00
corte privata 57,00 2. 015 8,55
Totale per piano 12000 80,55
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CARATTERISTICHE

LOTTO 02-Appartamento = 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, 8 -

E3100 - ASCOLI PICEND [AP)
Fabbricato o Edificio

Caratleristica Beronimoe  Quantits Unitd di Misura

StEio di manutengione generale del SMF 3 1=scarso 2=medioons

iabamncats Fesufficienie 4=discretn
=bucno
Unita
Caratteristica horonimo  Quantitd Unita of Misura
Murers di sends igienici [bagni) SER 1n,
Steto 4 mamsenzone dell'unitd 5TM 1 1=scarso J=mediocrs
mwrabiliana A=sufficinnta 4=di=relo
S=hucno
Livella di Fizno L1y i m,
Panoramicita dellunita immaobiliara UL 2 O=nulle L=min =med
I=man
Impianti dell'unita
Caratteristica Acronimo  Quantita Unim di Misura
Quzdith impranistics dall'unit P 1 1=rnin 2=med I=may
immodilians
Supatficiarie
Carattaristica Acronimo  Quantits Unitd di Misura
Superficle princinalz =1 72,0 mi
Superficie soffith 0= 0,3 ma
Superficie posio g sooperhd SP% 02 mi
Supericie peema escherna Le 5741 mA
Superficle commerdale 2P BOG m?
Compravendita - Valutazione
Caratterlstica Aerotilme  Quantity Unlth di Misurs
Dk AT CF/0LFI025 giornodmesd/snnag

Indice mercantile
Prezzo marginale (€)

da 1a3= 3500000
da 1 a4 = 45.:000,00
da Ja+4 = 1500000

Indice mercantike
Prerzo marginale (€}
6,000, 00

da 13 3= 2500000
da 1 a4 = 5500000
da a3 = 1500
da 2 a4 = 5,00
da3ad = 2500

0,010
da 2 a 3= 1000000

Indice mercantile
Prazzo marginaks (€)

Indice mercantile

Prezzo marginale (€)
1,04
0150
0,25
15

Indice mercantile
Prezzo marginala (£)

0,000

Eanaitl: 10ciolEd P50 5 3T ET A ifnd 1 3HEN
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 02-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, 8 -

63100 - ASCOLI PICEND [(AP)
Denominazions
Ol aasificazione Anpartamento - £ vani [quackdlocsle o quadrivand)
Dmstinaziona PagidenAale privata
Localizzaziona/Ubicazione
Comine ASCOLT PTCEND Provincla AF
Localita jFraz./ Zona
Posizrione Canteahe - semlpariferiz
Tipologia immaobiliare
Tipalegia Fabbricatn o edificio urbano Caktegarla Lsato
Propriath In condaminic can alire unita
Unith Immobiliare Dimensions unita Medio grande:
Tipologia edile
Edificio HMultipann
Indice Superficiario Rappurin Indice tipologion [%)
Sup. commencae {5LF) SUFSSUP B0,55/80.55 100,00
Superficie principele S1/SLp 72.00/80.55 89,39
Superficie suffitia SOF/SUP 0, 008,55 0,00
Supeticie posto auto SPS/SUP 0,008, 55 0,00
scnpertn
Superficic csterma sschsiva SefSUR 57.00/80,55 70,756
Frezzo
Regima di mercato Concarienza monogolistica
Livalla di prezzo rion determinata Livesllo di reddito non determingto
Fase di mercato Fase stagrans Filtering fAscente (fascie social mste )
Rapporti di posizione
Rapporto di posizions dalla Superfice prindpale (51) [Sigma] 1,0
Rapporta di posizione della Superfice ssterna ssdusiva (Se) (Sigma &) 1,00
Rapports di pesizions della Superfide esterna condeminiale (5] (Sigma c) 1,000
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VALUTAZIONE

Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, 8 - 63100 -

ASCOLTI PICENO (AFP)

Il valore di merceto  delfimemabile, classificato come Apsartarments - 4 van [quackilocale o quadrivana) sits In A5C0L
PTCEND (AP, Via Medterraneo, &, avnecne mediante [a seguente formula:

alare i mercabd = [Shra a MCA e Sistema di stima|

La soluzione del criverie sl oticne mediante 'applicacione del singall progediment! estimative
La data di stima & masted 07001,2025,

COMPARABILY

Gli smmabil che formmana | camplone d'indagine per 1z cormparazions estimativa delllmmohile eggetto & stima sono:

Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivana) - Via Mediterraneo, 10 - ASCOLI PTICEND

(AP} - Comparabile &

Tipo di dato
Descrizione

Deztinazione

Superficie commarciale [SUP)
Superficie condaminiala [5)
Quota condeminiale ()

Sup. esterna esclusiva (5a)
Area di sedime (5d]

Forte dako

Compravendita (prezzo di comgraverdita)

Immoblle residenziale, ad uso sbitslive + bocall accessor, In Ascoll Ploena (AR,
Wia Vezio Cetone, L0,

Lacues= all' spparlaments avvsene allraverso || portene di ingresso dall'estemc,
Entrandno s trova un ingresso che affaccla su soqgiornn/prane: & oucina.
atreiersn un cislmpegno sl accede ad una camers, bagna, 2 ipostigl 2 alla s@la
dl accesso ol pieno superiee dove 51 rovang sbre 2 camere, un bagno e un localé
=offitta sottotetts.

Residenziale privata
161,00 m?

Ao pulbbiico {rogets o contratto regisirato)
Corservabarla del regstn immchilian
240072024

235,000,000 4

Attn pubitlicn & compriwendita del 2&/07 72024
rep. 39444, race, 349354
Notaio Domatella Calvelli di Ascoli Foemio
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Appartamento - 4 vani [quadrilocale o quadrivane) - Via Mediterranso, 14 - ASCOLI PICEND

{AP) - Comparabile B

Tipo di dato
Descrizione

Destinaziona

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale {(5)
Quota condominiale (0}

Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (5d)

Fonte dato

Provenlenza

Data

Prezza
Mota Prezzo

Compravendita (prezzo di compravendita)

Immobile resdenziale, ad uso abitstive + locali acresson soffittz, fondaco e posto

auto, in Asali Picend (AP), Via Tito Betuzdo Barra, 14,

L'accesso alfappartaments avvene atiravesso || wand scale condomaniale.
Entrando si trova un ingresso che affaccls su soggisrndfpransd Con Jdeimpegna,
Lamers, cucina € 2 tagni-

Completa Mimmabile us locale dpectiglio 2 levatodo al piano beren eattolaits, un
fandzca & plano tarm 8 un postn auto esterma,

Residenziae privats

168 55 m¥

Atto pubblicg {rogite o contratio reglstrak)
Corsarvatoria del registrl mmabdian
1170772023

50.000,00 £

stto pubblico di cormpravendita del 210772033
mep. 21408, racs 11358
Motalo Cristiana Castallo di Ascol Piceno
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Location map comparabili
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MARKET COMPARISON APPROACH E SISTEMA DI STIMA
LOTTO 02 - Appartamentao - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, B -
63100 - ASCOLI PICENO (AP)

Stima a MCA e Sistema di stima

Caratberistiche

Le raratteristiche consderate sono le seguent;

e Dafa (DAT): L3 data del conratte & Ung CRraTerstica econoimica dlevalz inskeme al prezzo d mercato al qusle 5
riferisoz. U suo compits consiste nell'aggicrrare ol data f stima | prees degli immobi o confrants,

Urita di miswras giomo/mesafanna;

» Suparfice prircipale (51} La superfide prizcipals & una caratterstica superficiania relativa alla superficie dei locali 6
madgokre Importsnza componentt limmobe. Unitd di misoea: m2;

+ Superfice cantine (SUC): La sugerfie canting & una superfice secondaria che contribuiscs 2lla determenarione delia
superficie commierdale con ks propria reale superficle cometta per i relativo indice mercantle, Unith di misurg: m?;

» Superfice soffila (S0F ) La superfioe salfita & una supsrdice secondaria che contribuisce ala determinagions della
superficie commendale con b propris reale supsficle oomatta per [ relativa indios mercantile, Urith dl misure: m?)

= Superfice poste aubo seopeirto (SP5) La superficle posto auts sooperts & una supeifick secondaria che contributson
Ak determirazione della superficke commercale con la propria male superiics correta per il rdative indics mercantile,
Uinita @ misira: md)
= Suparfice esteme esclusiva (52): La superficle estema esclushea & una carstieristica che misura 'arsa di pertinenza
esclusiva all'unda imimobiliars o alfintero edfido, Unith & miswra: m?,
« Statn di manutenmine genarate del fabbrcato (SME): La carstterstica stalo ol manubeneione genecsle del fabbeicato
rappresenta il grads di conservazione delle struthere portart, dalle firfure esherne e inberna non esdusive nonche
degli Implantl comuni del fetbriceta. Unitd df miswra: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficients 9=discreto S=Duond,

Classa Mamenclators Punto
Maszino 0. Le condimont oi consanvezions oel labbricato seno nelis stato orginaro & tall da non 5
Buono dowar richieders alcuna opera i manutenzacne ne ordinaria ne stracrdinari, in quanio
fIspondono penamants alo $0opn,
Descred Le condizioni di conservasone el fabbricate seno gengralmenie buone con esdusions d| 4
alouris parti che richisdore inbenventi di marstensone ordinana
Medion  Lecondizionl di conservaziones ol fabbricete sono accetiabill e bl da doser Achisders 3
Sufficiente  opare di manutenzione ordinass,
Medioere 1| fabbaicato manifesta socetiabll condlzlent di conservazions, seppur present conbarut 2

fenomeni 8 degrada che richiedons irtervent] 6 manutenzione spesdfici e limitati
riconducibil =283 nowmizle manutenzione cedinaria necessaria al corretio mantenimentn in
buant stato del fabbricato e delle sue parti pil aspaste,

Minimoo 1l fabbricats presenta notevall stuazionl di degrado richiedenti 'esecuzione di un 1
Siarsn organis intenvento di manubenzipre streondinania efo risruturazione per il ripistno
delle griginarie furdionaing,

 Murnero o serdn ssenic (bagm) (SER}: T servia igienicl (bagni o wo) sono ing caratterstica tpolngica e tecnolgics
redatrea alle dotazioni dellurds smmobili@re. Il compito della caratiaristcs consiste nel tenene conbo della presenis de
servig nede fanmagons del prezm. Linits df msura: n.;

* Slato di manuiengone dellunita immebiliace (STM): La caratlerislica stato 9 mamilenione dell'units mmobilare
rappresents | grads di conservazione delle finibere interma, del serement |, dei peviment) e restiment eschis gl
impiare dell'untd Frmobillars. Unigh di misura: 1=scarss 2=madiacrs I=sufficiante 4=discrats S=busnd;
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Classe Momenclatore Punto

Mazsimo ¢ Le condiznni di consereggione cdell’ enita smmobdiare sono nello ststo onigineno e @l da 5
Buora noi oover richiscens alcuns opera di manulensong ne ondinania 1N meno
straordinaria, in quants apardanc plenamente allo scopo.

Dismresty L& condizioni di conservesions dell'unith sono generalmente buone con escusions di 4
alovine paeti cha richizdong intenconti di manukenzione ordiraris,
Medioo  L'uria immobilisre manifesta accebtshili condiziani o corservazione; seppur presents 3

Cufficiente  conteruti fenomeni df degrado che Achiedono interventi & manuterzone spacitici &
limitati riconducibdi afla normale manutenzione crdinara necessaria a corretto
mantendmento in buono stato dalle parti di specifca competenz,
Medloore  L'unizd immobllisre manifesta accettahili condizioni di conservazione, seppur present| i
comari fenomreni di-degrac che richiedono intenvent di manubenzione spedfici
limitat ricorducibli alla normale manutenziors ordngria neoessana al corratto
mantardmentn i buons sato dell'unita & delle sue parll piu espaste,

Mindme & L'unith inmobiliare presenta noteva| stuaion! di degrada richledentd Pesecuzione di un i
LLarsn arganics interwento di monutenzions stroordinaria per it Apristing delle adginarie di
surzionalit,

s Livedlo o Piano (LIVE 1) Bvello df piano & una caratberistice posizionale che tene conks del lvello di plans ove &
pelbarata Furitd Fnmobilieee. La varazione di preza indotia sullimmaobile al'aurmentare ded leedlo di planoe (inoen ediick
multipiara) pled gssera positiva, In genere in presencs dell'ssrensare, nulle & regetiva in genere in assenza
fellasreranre.
[l piaro terra & pari a 0, il prima & 1 ebe... par unith su pil pani sl indica || piano & acoesso. Unita di miswra: n.;
s Fanoramicitd delfunith immebilizss [PUT): La carstteristca panorEmicta rappresenta il livallo di vsibilitd del contesto
prcasiaEnle percegits attraverss ofi spazi aperti delurith immobilia-e [terrazze, balcard, 2o &fo le eperture porte &
firestre vers: le aree di prego paesaggistion, febbricati e spazi di valkenza storica 2o anchitettonica.  Lritd o misura;
fi=nulla 1=min 2=med 3=rmax;

Classa Momenclatora Punko

Maue Lunitd immobiiare consenta una tuona € innterrgtta visibilta del contesio cirostante 3
della maggior parte del progr spazl apertl (termazze, baloond, ecc, | e delle aperbure ports
¢ fnesoe varso anee di pragio pacsagolstion ambientale, fabbricat e spazi di valenza
shorica &'n archietbonica.

Med Lunitd immchiliane consents una parzale vishith del contestn croostarte dalls maggior
parte el proor spaz aperti (Serraze, baleoni, s2c.) @ delle Epertire porte & finestre
worsiy aree ol pregio peesagoistioo ambientale, fabbricali e spazi di valerza storica a/o

Pd

architettonica.
Filiny L'umitd irrmohiliare consarte visuall modeste e non sanificetive del contesto crooskante i
cha per altro non presenta spag di valenta pacsaggisticn amblentale, starom afo
archiretLoica.
Puho L'umnibs irrncsiliare non dispane di nessung visvabe degna & notz, 1
Altre caratberistiche

altre carameristiche immebdian sono impartant! per g mmobill classificatl come Appartamente - 4 vani {guadrilocale
quadrivand), come guelle indicate ned profilo immobiliare a pagina 28, Ml 350 i EREME JuBste caratieristicne non
venQonn considerate perchi il campione sslmativi ressnts gl o condsan.
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Tabella dei dati
Prerzo & Caratteristica
Predmy loteke (FRE] €
Data {DAT) guernnf messyanng
Suparficie principade (51) m=
Superficie cantme (SLIC) me
Suparficla soffitta {SOF) m?
Supericie poslo Ul SOopeno
(S¢S m?

Suparficie estarra esclusva
(Sa] m?

S0 O manutEnicna
generale del fabbricato (SMF)
1=scamn I=mediocre
F=sufficiente d=discretn
S=buocno

Mumend di servizd igienici
(Lagni} (SER} n,

sidto di manutenzione
dell'unitd immobillzre (STH)
I=gzpmn Jambdiscre
J=sufficienta 4=disoralo

J= b

Livedlo di Fianc (LTV) n
Fanorarmidta del'unita
immobiiare $PUL) O=nulla
I=min 2=med I=max

Rapporti di posizione
Rapporto
Rapnono di posiions della

Superficie prncipale (51) [Sigma]

Rapporta di posizions dell

Superfice esterna esclushia {Se)

TEmme ]
Rapporta di postions bl

Comparmnbile A
225,000, 00

247077124
134,

450
(K]

Comparabile A

1,081

1,00

1,00

Camparabile B
Z90.000,00
21072023

104,0
8,0
133,10
=i

Comparabile B

1.0

1,06

1,00

Superfice esterma condominize (5]
[5grmac)

Subject

™

070172025
2.0

b

a.o

i,

570

K |

1]

Subject

L0

1,0

Lex st de preen margingl delle carattersiche superfoarie si svolge cono beorem mercantll rifent alla Superifioe

principale (51) degll immodsl & con wna s2ne di coeallasd fifadt alle attre supsicl,

Lo deberminazone dal [PMM] Prezzo medic minimo e ded [P Prezen medio massimo della Superfice princpabe {51)

dvvigne mediantz2 |'3|:I|:ﬁ'!EIIH:I'IE' del primo TEOrema mercantie, A ol Feemula &
m = PRITSIgma/SUP

PlSE} = J25.000,03* 1,00/161,00 = L307.52 €/'m?

po(51) = 190.000,00*1,00/169,55 = L710,41 €m?

Prezzo medio massimo Superfics grincipale = 171041 €/m?
Prazan masan minamo Superficis principsle = 1,397 52 €fm
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dnalisi dei prezz marginali

Prezzo marginale della caratterlstica Data [ DAT)

Il prezz marginale defa data & stimats con §l saggio & variazione mensike def prexs del padicolame ssgmento di
freacab invmoliians,

[I[NA&T]] = 0,01 indice mercantile

Il prezzo manginsle dal comparabili ilevat risults zllor:

D[I}!l.'l'l' = 225000, 00% 0,01 /12 = 187,50 €/mese

F'Eu"'-ﬂ' = 200 000,005 0,01 1.2 — 241,67 &/mesa

Prezzo marginale defla ceratberistica Superficie principale (51}
[i[517] = 1,00 mdke mecaniils

Il prero manginse del comparabdi (levat risulta ellom:

nJ[.EI] = L307 52%1 .00 = 1,397 52 €/m?

pS1) = 1.397,52% 1,00 = 1,397,52 €/m?

Prezzo marginale della caratreristica Superficie soffitta (S0F)
[I[SOFY] = 0,50 reppote mecantile

1l prerzn marnginae dei comparabili levat rsults dlosa:

pS0F) = L3597 52%0,50 = 698,76 €/m*?

:IIE‘:TDF] = L3597 525050 = B98.76 €/m?®

Prezzo marginale della corattersticn Superficie posto auto scoperio (SP5)
[{5Ps)] = 0,25 repporto. mencontile

[} prezm margingée dei comparahili rilevati risuits dlora;

pISPE) = 1.397,52°0,25 = 340,38 €/m?

pISPS) = 1.397.52%0,25 = 340,38 £/m2

Prezmo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)
[i{Se)] = 0,15 indice mencantiz

I prezzo mangingte dei comparahill rileval rsulta allora:

plSa) = 1397 5240,15 = 209,63 £/m?

p{Se) = 1307,52%0,15 = 200,63 €/m?
B

Procro marginale della carsttesistica Stato di mandtenzione generale del fabbricato [SMF)

I prezzo margirale dello stato d manutznzicne p{SMF) & posto pari &l costo & intersente par pessans da on ik
Al'altro seconds | nomendatie,

| costi di intervento si mferiscono al costo di manuseraions (depermento Asico) ¢ eventualmente 3 costo 6l
atlequamenta (depedmeanto erzionaie). || coste di intervento @ caloolato con un computo analitio, o Com un preventan
dl spesa, o in subardine stimato & forfalt,

Homendabore da puntoMomendator: a puntelmporte (€) [I[5MF)] Modalita di stima

1 (Minimo ¢ Scarso) 3 (Midio o Sufficients) 35.000,00 da indagine di mercats
1 {Minmo- o Scorsa) 4 (Discreta 45,000,000 da indagine di mercats
3 {Media o Suficense) 4 [Discreta) 15,000,010 da inclagire di mercat

Il prezm mizrgirale del comparsbli rkevadi rsulta allora:
PISMF) = 0,00 &
pISHF) = 1500000 €

Famals [ ALFSSI0 GEORG B0 Emesss Ca: ARUBAFEC FU CUALIFED CERTIFIGHTES CA &7 Sar ai tocBal 3215030 1 5007 DT il iy
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Prezzo marginale della caratteristica Mumere di servizi igienic (bagni) (SER)

[l prazeo marginabe dei senis igienia p{SER) & stimaly & costo di ngestrgzone a meovo eventuaiments deprezzato in
modalita lineare,

[l prezeo margmae & quandi funsone del costo a ruowo [SER]], della vicz utile [Wit] del sarvizio & della sug vetusta
[weL].

[l costa & nuovn rappresenta non solo l& somme did coal dirett el seevizio ma ancha § contribute slla vanazione dal
prezzl decli immobidt dotatl dl un servizio In phi o di un servizis In meana.

[=ER)] = a.00d, 00 &fsarvizio

Valuesta [Vel] =5 anni

Wite media wile [Vic] = 20-anni

[l prezzo marginabe dei comparabili rilevat] fsulta allora;

p.;EER] = . DN, 0% 1-5/20) = .50, 040 £/ servizio

pSER] = G000, 00+ 1-5/20) = 4,500,040 £ servicio
B

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell’unith immobiliare (STM)

[l prezzo marginake dello stato di marukensong p5TH] & peste pari al costo d intervento per passars da un lveks
all'aftro secanoo | nomendatare,

[ cost di int=rvento si iferiscono al caato di manatercions (depariments Asioa) @ eventualimente al costo. d

adeguamento {daparements funzlonale), I coste di indervento & caloslato con un compLia analiticn, & con un preyanti

i speen, 0 in subandne stirmato & forfait
Nemendatore da puntoMomenclatore a puntoImporto (€] [{5THM)] Modalith di stima

1 {Minimo o Searso) 3 [Medio o Surfficlente) 25.000 00 da mdagne di mercatn
1 (Minimo o Scaise) 4 {Discreto) 55.000,00 da indagine di mercaln
Z (Medinore) 1 [Medin o Sficiene) 1500
2 {Mediocra) 4 {Discreta) 50,00
3 (Medio o SUfidente) 4 (Discrem) 25,00

[l prezzn marginale dei comparabil rilevat risulta allora:
pLSTH) = 25. 000,00 €

&

STM) = §5,000,00 €
u

Prezro marginale defla caratteristica Livello di Piano (LIV)

(L] = 0,01 ithce rmercantile

Il prezzo marginale def comparabdl rilevat risults slora:

pLIV) = 0.01% 225,000,000 1+0,00) = 2.257,72 €/livallo di paana
4

piLTV) = 0,01*290.000,00/(1+0,00) = 2.871,29 €/valio di piano

Tabella del prezzi marginali
Caratteristiche Comparablle A  Comparabille B
Data (DAT) Efmese 187 50 241 67
Superfice principada (51 €/m? L.3597,52 L3552
Superfice cantine (SUC) £fm? 0,00 0,00
Superfice: soffita [50F) £fm® 496,75 £9B,76
Superfices postd Ut sconeitn (SPS) £/m? 349,349 349,38
Superfice esterna esclusiva (5e) €/m? 203,63 209,63
Stato di manutenzione generale del fabbracata (SMFE 3,00 15.[0k0, 0
Murern dl serezi ighanicl {hagni) [SER) &/corvizo 4. 5080, (K] 4.5001,00
Slate dl manutenziane dellunita immaobikare (3T1) € 25.004,00 55, 000,00
Livello di Fano (LIV) €/valla di plano 21217 2:671,29
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Tabella di valutazione
Per ognl comparable & per oge caratteristica & ewolfa un Aogustamenta (€) al Prermo totzle (PRZ) parl al prodotto dellz
differenes dell'ammontare delle caratterstiche e | prezzo marginals delles ceratteristics considerata, T confronto delle
caratteristiche awiens semipre fra Fimmabile oggette di stima (Subyject) « Nmmoble & confronio (8, B, C..

Prezzo & Comparakila & Comparabile B
Caratteristica

Differenza Aggiustam.(€) Differenza Aggiustam.(€)
Presen totale (PRAY 225, 000, 1y 200,000, 00
Pk (DAT) {0+ =1.12% 00 {O-1E) 4,350, 00
Buperficie prncpale (72,0-134,0) -BE.GdG, 24 {72,0-104,0) =24, 720 G4
[51)
Luperfice canting (0.0-0,0) 0,00 {0.0-8,0) 0,00
{SUC)
Superfice soffitt {0L0-4%5 0] =31 44400 (0,0-103.0) =71.972 38
150F)
Superficia posta auto (0, 0=} 0,4 §0,0-0,00 -3, 044 42
scoperio (5PS)
Superfide astarma (57 0-0,00) 11.%498,80  {57.0-0,0) 11.545 B0
esclusig (5e)
Stato o mrarmtengione (3-3} 0,00 [ 3=} ~15.004 00
generae ool fabancatm
(M)
Mumers di senz [1-2) -4, 500,00 (1-33 ~9.000,040
igienic [bagre) (SER)
Srafn gl manutanziona (1-3) «25,0:]0,00 [1-1} -55.00d,04
cellunitd immakiliane
(5TM)
Livedlo di Faanc (LIV) (-2} -4,455, 45 [0-21 -5.747,57
Prerro correltn B3.777. 81 93.018,68

Tn Fiea tecrica | prazzl cometd cegh immekd® di confronte devono cpincaders, tuttovia ndlesperienza conoreta cio @
puramente casunle, anche se genaralmants s| manifesta una sostanzizle convergenza. La presenza df prezzi coeretti
divergenti si accelis mediante ['analis deliz divergensa perceniuale asniula 4% e 5 caloala tra preceo massima
(P} e il prezao minimo (Pmen) ed esprirme la divergenza massima del prezzi commetti, Bel caso Inesame & pari g
A% =[{ Pmaa-Frrin ) 100 |/ Pmin = {53008, 85-83.777 9L L00]/83.777,90 = 11,03% = 5%,

Sistema di stima
1 prezzi correitl ded MCA esprimana il prezes che il Subject avrebbe avutn s le caratteristiche quaitative fossero state
reffa parity di coredizioni, In assenza di panitd di condizioni, § prezz corrett differisconn per effetto delle diffsrenze
resifue mdolie dale carattarnstiche qualitative,

Il compto del sisteme & stima & Fipartice 1@ differenza fra i prezzi corretts del MCA tra le caratteristiche non considerate
rella tabella di walutazione del MCA,

Tabella delle caratteristiche gualitative

Prezzo corretto ¢ Caratteristica Comparabile & Comparabile 8 Subrject
Frezoo comelto (PRE) € B3.777.81 93018484 &
Panaramicita dell'unith immooliizre (PUL) F 3 2

O=milly 1=rin Z=med I=max
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Soluzinne del sistema di stima

La seluzione del sstema o stima conduce al valore diel Subject oal preim manginabe dele caratterietche qualitative
poste 4 sistema: Paroramicith doll'unith menehliane.

Gh importi caloolati sono posh pan alla soluziona del Sstema df equadon lireari fra & matrice del coefficient, esprassa
talle carattedstiche e i veltore oal prezal cormett] del MCh,

Valore Subject @ Prezzo marginale caratieristiche Importo calcolata (€)
Wisdore: o stima del Subject (€) B3.77rm
PanoramicE dell'usts immobiliane (PUL) 9.240,97

Tabella di dimostrazione del sistema dl stima

Prezzo e Comparabile & Comparabile B
Caratterstica

Differenza Aggiustam.[C) Differenza Aggiustam.(€)
Prezzo cometho MICA A3.777.91 u3.0ig488
(PRZ)
Panarermnicta delfunits {2-2] 0, D0y {2-3) -0, 240,97
immahitiane (PLT
Prezzo cormetto B3.777.91 83.777,91
gistema dl sthna

La somma per ognl comperable degli Agglustamenti (€] al prezeo carretio MCA conduce a preeel comettl coinddent col
volore i stima el Subject. Gli sggustament| sana determinat dal prodotio defla dfferenza df'ammontare delle
caratteristiche per | prezel margnali calcoiati dol sisterma i stima.

Tade valora & uguale a B3.777,01 €.
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RISLILTATI DELLA VALUTAZIOMNE
LOTTO 02 - Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via vezio catone, 8 -
63100 - ASCOLI PICEND (AP)

Valore di mercato

Yalore di mercalo [Sbrna o MCA & Sestema di stemal
Variahile Procediments Valore (€)
Stima & MCA 2 Sistema di stma MCA & Sisterma d stima B3.777.91

In condusiora || Valore di mercato dellkmmobile ogostto di valutadens & pari a;
E3.777 818

Cugans Eug ottantatremilasetiecentose antasetievrgolenovantaung
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SCHEDA TMMORBILE
LOTTO 03-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP)
Denominadone

Data inserimento 31)13/2022  Data ubdma modifics 13012025
Codice RGA-2024_ LOTTO 3
Hassificaziene Apgatameants - 3 vanl (trilocals o trivana)
Danominazione RG 46-7004_ LOTTO 3
Destinazione Residenzizle privata
Progrieta In condaminio con altre unita.
Utilizzo In proprieta
Categoria Lsalo
Superficie 136,20 m? Sstema Tallang di Miurazione (SL..

Ubicazione
Wia Meliterranes, 8 -
63100 ASCOLT PICEND = [AP)

Descrizione principale
tmmobile residersizbe, ad uso abdtative, in Ssocll Poeno (AP, Via Mediterranen, 8, dslinto 3l NCEY & fo, 100, pat. 115,
sub, 10
U'accesso all'appartaments avviens alfraverso i vano scale condominale.
Eritrancks 51 frova un Ingressa che affaccia a sud su un Iocale guardaraba, @ ovest su soDgioTno pranim 6o relativi retra
cucna dal guale 51 sccide od Una TEraEza a nond,
[ty parte opposta, [0 Bt =i rova un disimpegno on somsss od un dpastigho, uno studio e 2 camere.
Dl ward scade | accade ad un bagre.
Liimmobile i treva in pessime state d manutenzions & necessita di una Astrutiurasione totale,

Provenienza & titolarita
Gl immahili risulzano pervenutl 2l agh attuslefattuall proprigtaniall, A sequilto a
Atto d! Compravendita dal (/0572104
Pubbico uificiale CAFPELLT NAZZARERND
Sede ASCOLL PICEND (&F)
Repertoric. n. B3873
Mota presentate con. Modelle Unico n. 2952, 1/2004
Reparta PL& ASCOLT PICEMO in ot dal 31 00502004

Urbanistica @ vincoli
Presso il comune dl Ascel Piozno (AP, a seguito della richiecta di verfica d precedent edilizi esistert, in relagione allo
stato legittimate, € & riscontrata la priesenza della seguente documentaziore:

- Concessions edilia n, 37691 del 14,10.1991 per i rifaciments del tetto ¢ 1 consoldamento stritiurale del fabbricato,

- Conmessone edilins 0 sanatana n, 5209 del 28.03.1011 per opere esterns relatve alla ehiusora di una terrazza al
paNG 3ecodudo « immebile sub.11

IFIGATE Sanale 0330 s00T 24652 Bobie 1 1B o200t d4 08

»
a

1 AL FIFD CERTIFICATES CA G Sarial 10cSd0 3 1801 tclc FasTinia 2 15603

reEis Da AREAPEL £

Firmatn Da BASSETTI ADELAIDE Emessy U ARLIBAFEL FER CA DIFEMA QLA
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GEOGRAFIA
LOTTO 03-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AF)

Ubicaziona
Regione MARCHE Provincia AF
Comung ASCOL PECEND
Zona
Indirizzo YVia Mediterransn
Ciwica 4 Cap 5310
Latiudine =2= 50 56,9852 Longitudine 13° 34' 12,0612
Mappa

Confini

Limrmabile confina, a Nord e & Est con affaccio su corte comune, a sud con affacno su Via Mecterranes, a ovest con
affacco su particella 312,
Centradrmente & trova Il varg scile condominiale, s.sa,

L'sccesse alimmobde avwiene atraserso il portone di ingresss sul vano scale condarminizie,

EUOUALFICD CERTFICATES Ch &1 Serlal: 14080052 19000 2 307G 7 Bobai 953

Firmale Df SASEETTIADDLAKIE Crweso Ua: AFHLBAPET PER 06, 0| FEMA QUAL FICATS Seeiel B356 10087 2808 2=t 17 61 sl Mk £03

-
L]
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 03-Appartamento - 2 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP)

Dascrizione consistenza

Tipo di consistenza Sistorma [talione & Misurazions (51

Criter| adottat ger d compute della Superficle (Codice defs valutazien! Immabiliar -

Tecrsbaarsa - TV edirinne cap. 19)

4,10 Mediantz I'adodone del criterio denominate Skbeme Itelians & Msurazione
51 la

superiicie veeng déterminsts:

2] dall'area dell'edeficio ka cul msurazicne comprende anche le chiusume verticall
esherne

{z=r claseun piano fuord tera dell'edificlo medesina) stno ad uno spessora
massima di om

50 per quelle estesne e metd spessore dl quelle inteme a confine con alire
proprieta o bocall

conifomansall, sing &l und spessore di om 25, Mel caso di propriets indivisa ovveno
di

edifichy terma-telin noonducibie ad un medesmo propretano Saanno roornpresi
ancihe: i

vano scala {con misurazions ger agnl plans della superficie corrspondenta sl
preia 2o

arizzorizle}, leventsals vano ascensore, aventuall cavedl

b} dal detteghio delle superfici accessonie rilevate per destinazions & pasats
secondo

t.-pf.m-:l coafficienti di ponderazions:

terrazze a lhecllo dall'allagyio, 3%,

" Bedooni (oo vista) 30%.
¥ lastrico solare di coperturs, di propieta ed use esdusivo, sccssibie
dall'interng

dEII'allu:m:-, 15%%; accessiode dalia scala condorminiale, 505,
porticati, pati e scale esteme copeste di eccessa all'unita principale,
35%.,
= varande dotate o findhre analoghe all'abitazione prindpale, 80%;
varanda nan
ahll;nhlle, B0 %,
mansarda rifinita, colegata dircttemente Alaloggic principale, sbitabile
LoArvern
provwista o che abbia | reguiiti per Pottanimenio ded certificato di sgibilivd), con
allezza
mlnlrna BLpEriore @ m 183, 0%,
mansarda rifinita, coliegata difettamente allallogrio principsle, stitable
Lonvery
pronwista o chi abbia | requisiti per Motbenimanta ool cerdificato di agib@ita), con
alliErsa
minima suparlore a m 1,53, 70%,
Per gl aooesson ubicali nello stesso stabils principale, con agevole accessibiing,
patranng
essare Usatl | criten seguenie
I lccali saminbarrat abicabil (iverme, Iandeniafstireda, cinting), 60%
silfitia, =sttotetio, locali ripostiglo (estemi dl'umitd immcbibare principala
CVErD
:I'u:- cogtitulerang seescner] dalle cupedici principall delf'edificin], 25%,
spazi esclusivi di droolazione esterma verticale {ouali scale antincendio @
assmillabil) & onwrantale (nuall ballatol, ecc.), 15%.
i auforimessa/garage, 500,
" posto autn coperts, 30%,
Inoltre, el caso di ares scoperts pertinenzial sono previsd | ssguent orten
" giardini di appartamento & edific a schierm (di uso esdushnd, 10%.
B giardini{parchi d! case ndipendenti (vibe, vilini}, 15% se con alben ad
gltn fuistn,

Fimaio Ow: AL ESEI0 CHFRG D Enumes Da. ARUBRNVFES EJ BUALIFED CERTIFICATES CA, & Eoriar, 100810321 B3a 16 ce? hhy Rl 2R
Finmnk (a: 4555 TH ADELAIDE Emessa D AR FAPEC PER CA DF FIRKSS QLW LIFICA TA Serall €100 e 06T M50 cke 1 15 em30ezd 400
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altrimentl 10%h; con un pes massimg non siperiorg al 100 dela superficie

coperta
abitabile.

4.14.1 | poefficienti di ponderszions previst dal crimern SIM, come sopra riportati,
potrebbern subire delle variszioni {argomentate/esplictate dal valutatore) in

furmare defle

carattensticha dal bena nonché in aoxmalasione oo la podizicree, la qualits

amiuentaks e e

peouliarta del mercat mmabiiiae lecali,

Rlassunto consistenza
Metodo di misura Misure da planimetna quotata

Caratteristica Acronlmo Sup. Misurata (m?)

Superficie princpala 51 1240
Superficia baloan SUB 2,00
Superficie terrazze sUZ 28,00
Totale Superficle {m*) 150,00

Totale Volume Commercisle [mT)

Consistenza per il Piano Primo

Commeania Sup. Misursta (m2] Acronimo Indice

BAppartamentd sub, 10 124 00 5l 1,00

superfide ecessarla BE.0n B 030

superfice sooessaria 25,00 S 035
Totale per piano 160,00

Indicm
1,00
0,30
0,35

Sup. Commercale (m*)
124,00

240

480

136,20

Sup.Comim. {m¥)
124,00

meses Oa; ARUBAPED EU QWL FIED CERTSICATES CA 51 Sennk: 100S0iNE 1 e 18 cT AT Al 1S8R

Firmala [In HASSETT ADELAIDE Bt (e ARLIASPED FER OA [ FIRES, CLALIFICATE Saniakd: £3361e087 24552 0che 1618308 0409
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CARATTERISTICHE

LOTTO D3-Appartamento - 2 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -

ASCOLI PICEND (AP)

Fabbricato o Edificio
Caratteristica Acronime  Quantité Unita di Misura
Sato di manutenzione genargle gel SMF 3 1=sramsp Z=madoce
fabbricata I=sifiente 4=0smetn
S=Eiong
Unita
Caratteristica Acrominno Queantita Unita oi Misura
humen di servia igenici {bagni) SER 2'm,
Seato di marabenricee delfunit STH 1 1=scarsn 2=medipon
immabiliars J=sufficiente 4=dismeta
S=buono
Livello di Pians Ly 21
Panoramicita delfunita immabiliare PLI 2 D=riglls L=rnin 2=misd
=
Impianti dell'unita
Carattermstics Acronimo  Quantitd Unitd di Misurs
Cualita impiantistica delfunita P 1 1=min I=med 3=max
immabiliare
Superficiarie
Caratteristica Acronimo  Quantitd Unitd di Misura
Supertice prncipale 51 124,0 m?
Superfide baloonl UG 8.0 mi
Superficke cantine SUC 0,0 me
Suiperfice tesrazme 5Lz 28,0 m?
Superfice sodfitta S0F 0,0 m2
Superficie posto aukn scopern 5P 0.0 m?
Superfidie commencisba SLp 136,2 m3
Compravandita - Valutazione
Caratteristica dcronimo  Quantita Unita di Misura
Cata DAT  OF/D1/Z025 giomoy mess)anrd

Indice mercantile
Prazzo marginale (€}

08 3 g4 = 1500000

Indice mercaniile
Prezzo marginale (€)

A [0,

da 1 a3 = 20,000 00
da 1 a4 = 4500000
da 3 a4 = 50,00

da 2 2 3= 10,000,00

Indice mercantile

Prizzo marginake (€)
Indice marcantile
Prezzo marginale {£)
1,00
o, 30
0,60
0,35
0,50
.25
Indice mercantile
Prezzo marginale (€]
oaaid

msen O AERIIARES PER CADI FIAKA, GAAA EICATA Sermbtc A1 1aDGr 2435500t 115 e L340

LADE

Fimals Du: ALESS80 GIORGIND Emesso Du: ARLBAPED EU (UALF B0 CERTIFICATES 5A 51 Berkds. SicBaCar 600100367 biTekaad 98]
Fmaks Ca; BASEETT &0
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 03-Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP}

Denominazions

Classificaziona Appartamento - 3 wani [trilocse o triveno)
Destinarions Resicenzials prvata

Localizzazione/ Ubicazione
Comung ASCOLT PICEND Provincia AF
Localita/Fraz./Zona
Posizione Cerftrale - sermiperiferica

Tipologia immobiliare
Tipologia Fzbbrcato o edifide wrbano Categoria Lssin
Propriets In condominéo con akee unika.
Unita Immaobiliars Dimensione unita Medo ganda

Tipologia edile
Edificio Multipianc
Indice Superficario Rapporto Indice tipologico (%)
Sup. commarciale [ 5UP) SUP/SLP 135, 204136,20 104,00
Supericie pringi pale EL/5JP 124,000 136,20 1,04
Superficie balcon SuBfep 8,00/136,20 5,87
Superficle cantire SLCISUP 0,000 136,20 00
Supsrficia terrarze SUZESUP S8,000136,20 20,56
LSuperfine soffith SOFSUR 0,00/136,20 LRI
Superficie poste aute EPS/SUP £,00/1.36,20 0,00
ECOperia

Prezzo
Regime di mercato Concormanza moropostica
Livello di prezzo nian determinato Livello di reddito ran detenmnato

Fasa di marcats Fase stagnante

Rapport di posizione

Filtering Astente (faoce socig misle)

Rapporto di posizione della Superficie principale (51) [Sigma] 1,00
Bapporto di pasizione della Superficie esterna esclusiva [Se) (Sigma &) 1,00
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominlale (&) (Sigma < 1,00

Fimizin D ALESSIO CICRE MO Emessa On ARMAPES £ QuALIFIED CERTIFICATES DA G Sanad. 1o0csnlil 8015 rheT Ritu 1 mas
Fraven (16 BASSETT] ADELAIDE Crossss Cu; ARLUBAPEC FER CA D FIFLA GLALIFICATA Sarieil S356 a7 23 iche 118 oS 46
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VALUTAZIONE

Appartamento - 3 vani (trilocale o trivanao) Via Mediterraneo, 8 - 63100 - ASCOLI

PICENO (AP)

Uvalore di mercein ddlimmabile, dassificato come Appartaments = 3vani (trilocale o trivane) site 1 ASCOLT PICENG
[AP], v Mediarmanec, 8, avdiene medante |3 seauente farmils;

Valane o menate = [Siima a MCA e Sistemadi stima]

La solumona del criterio sl ottiene mediants 'spplicazians dai singoll procedimenti ostimativi,
La data di stima & martedi 0704 /2035,

COMPARABILI

Gl imemabill che formano # campiane d'indagine per la comparazionre estimativa dellimmotale cogettn di stima sona:

Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivana) - Via Mediterranen, 10 - ASCOLI PICENO

{AP) - Comparabile A

Tipo di dato
Descrizione

Dastinazions

Superficie commerciale {SUP)
Superficie condominiale [5)
Quota condomindale {J)

Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd]

Foamte dato

Provenienza

Data

Prereno
MNata Prazio

Cormpravendita {prero df compravendia)

Irnmabile resicensiale, ad uso abitativo + locali aooessord, In Ascoll Picena (AR,
via Vezio Catona, L0

Lacegss ol apparkamento avveene sllrawerso || portors d ingresso dall'estsmao,
Entranda sl trova un Ingresso che alfaccia su soogiomofpranase e cucina
Alfraversn wn disinpsgneo S accade ad una camera, bagno, 2 ripostigl e dila scala
di accesso Al plana superiore dove sl trovano sltre 2 cames, un bagno e un ocals
Soffitta sottotetto.

Residanzicle privala
161 .00 mt

Attt pubbfico (roolo o contratio reqistrato)
Consarvatoria del registr immabilar
S04

225. 000,00 €

Atto pubblico di compravendita del 240072024
rEg, J5H444, race. 24354
Notaie Donatella CalvellF di Ascoll Ploano

Ferate D MLESSHY GIOAGND Emesao Oec ARBAPES EU QIAGLFIED CERMPCATES CA G Serked: 10032 10 al Se 3 et TEota 2 1966
Fermln D BASEETTI ADELADE Frwcass Oa. ARUBSPED FER CA DI FIANMA CMALIFICATA Senale, D300 05T 24352 tobs 16 1ed0ebdd 8
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Appartamento - 4 vani (quadrilocale o guadrivang) - Via Mediterraneo, 14 - ASCOLI PICEND

(AP) - Comparabile B

Tipo di dato
Descrizione

Destinaziome

Superficie commenciale (SUP)
Superficie condominiale (5)
Quota condomindale [(Q)

Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (54

Fonte dato

Provenienza

Data

PFrezzo
Mota Prezzo

Compravendita (prezro di compravendita)

Immobile msidenziale, ad veo sbitativa + locali acoessor soffitta, fondaco e posin
autny, In Ascoll Piceno (AP}, Wia TEe Betuzio Basme, 14

L'accesso all'appartamentn aweeng sllraverss il veno scale condominizle,
Ertrands & trova un Ingresso che affaccla su snggiarmod prando oo dismpegne,
Camera, cucing @ 2 Bagn,

Camtpleta limmaobile un kooale ripostglio e Bvatlo o pans e seitoietto, un
fondacn al pianc terra e un pesto auto est2mmo,

fsidenziake: priveta
169,55 m2

feto pubblien [rogito o contratto negistrato)
Conservatoda dof reglsal Immobliar
2140773023

250.007,.00 €

fitn pubblice df compravendita del 21/07/2023
rep. 21408, reoc, 11344
Mitaio Cristiana Castallo di Ascoll Ploero

Firmain Da. AL ESHIG EORGE R Emesss D ARSNTES EL CUALIFED CERTIFIDATES 54 51 Seriulb: 10cBd 132 1 HEAG1CT hETHo0AN Q581

w Bmaks [ AASESTE ADELAIDE Eressn (s ARRUPEC PERCA O FIRKMS SUALFECATE Barick B35 n DA 22530k e 1 18 e De=d 405



Location map comparabili
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MARKET COMPARISON APPROACH E SISTEMA DI STIMA
LOTTO 03 - Appartamento - 2 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 53100 -
ASCOLI PICEMO (AP)
Stima a MCA e Sistema di stima
Caratteristiche

Le caratterstiche concigarate sanno ke seguenti:
o Data {DATY: La data del contratto @ una caratteristica econamica rilevata insleme al prezzo di merato al guale s
riferisce. 1l suo complto consiste neldfagaiornare alla data of stima | prezzi degli mmobili & confronto.
Unith df misura: giorngmese/anno;
= Superficie principake (517 La superficie principale & una caratteristica superficaria relativa alla supedficie del lacall d
magagiors imgartares cormponent Femoebile, Unita di misura; m?;
# Superficie Babooni (SUB): La superficie balconia 8 una superfice secondaria che contribusce alla determinagiane della
superficie commerciale con la propria reale superficie onretta per § relativo ingsoz mercantile, Lnits di misura: m?;
» Superficie canting (SUC) La supericie canting & ung supericle secondaria che conlriyisce alle determnadones celia
superficke commergiale con la propria reale superfice cormetta per @l redativg indice rvercantile. Unsd dl misura: m?;
« Samerice wrrame (SUZ): La superficke termazze & uno superice seoondaria che contribulsce affa determinazione dells
superficie commerciale con 1o propria reale supedficia eorvatts per || relative indioe mercantile, Unith di misura: m3;
« Superficle soffitta (SOF]: La superfine soffitta & una superfele sapondara che contribuicre alls determinazione dalla
superficle comrrerziale con la propria reale superfice cormetta per il relative [ndice mencantie, Unita & migiira: ma;
= Superfcie posto auto sooperto (SPS): La superficie pastn auts scoperto & una supericie secondaria che comMnbuisce

ala peterminazions dells superfide cermmerciale con La propra reale superfice cometta per i relative indice mercantie.

Urita ol misara: me;

= Stato di manutenzione generale del fabbricatn (SMF) La caratieristica stato d manutenzions gererale del fabbricato

rappresenta d grado di consersazione delle strutture pertanti, delle finiture esterne ed IntErme non esdusing nonche

diogli impiart! comunl del fabbricato, Unitd of misura; 1=5carso I=medome 3-sufficents 4=dscrelo S=Iuong;
Classs Nomenclatore Pumnbo

Messirmo o Le condizionl dif consenazione del febbricato sono nello stato originario @ Gl da non 5
HEinn daver richiedere aliuna opera di manutenzions né prdmang ne straordinaria, in guanio
nspandonn plenasmente allo sxopd.

Discretn Le condizion) o conservazione del fablricato sono cenaraiments bucne con esdisione di 4
Aloure parti che rchiedona interventi df manutanzione oréEana
Medic 0 Lo condizioni di esnservazione del fabbricabo sono accettanili e &l da dover rchieders 3
Suffidente  opere di manutenzione ordinaria,
Mediocre 1) fabbricabe manfiesta pccettabili condizion) dl consenazione, seppur presert contenitl 2

fenomenl i degrada che nchiedono inkervent di manuienzions specfic e limitak
rcanducibili ala normale manutenzione ordiraria necessaria al cormetto martenimenta in
Funn stato dal fabbricato e delle sue perti pli espaste,

Minimaa 1 fehbricatn presenta nobevoli situazioni o gegrado richiedenti Fesecuzione di un 1
Smarsa organicn Intersentn di menutenaone streordinana efo ristrutivraziona per i ripristing
gedle ceigimarie funzlonalitd,

= Numere di servizl iglenid (bagni) (SER): T servizi gienici (bagnd o wc) sono una carstteristics tipalogice & tecnologica
ralatrva allz dotavions delfunita imrobiiacs, I compito della carattersstica consiste rel lenere conlo della presenza dai
sandz nella formarione del prezeo, Urita di misea; n.;

» Stato di manutenzione ol ity immoblian (5TM): La caretteristica swto di manutenzlone cell'unitd immosiliare
-appresenta il grada o conseramone delle finibure interne, del sermment, de pavimenti e rvestiment] asches gli
mipianti dell'unitd immabikare, Unita di misura: 1=scarso I=mediocre 3=sufficents 4=dsoeto S=huana;

Fimmistn Dix ALESS |0 QI0REM0 Emessn O’ ARLUEAFED B OUALFIED CE RNFICATES T G Sanalih o e 0 1 D 1 SR TG T HE Ao 7% BEED
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Classe Nomenclatore Punto

Massimoo  Le condizioni oi conservazione dell'unith immobilizges sono nallo stato orginano e tall da 5
Bugnn nan dover Achietsre alouna coe@ o maneenzione e ardingma Lamko mend
straprdnana, (N guante rispondong penamente e scopa.

Discret. e comdiziont o conservazione g2'unit sono genemlmente Guone con esdusiona di 4
deurse parti che idhiadona interventt di manutonzione ordinaria,
Mado o L'orda immchillare manifesta accettabli condizion di consermonne, seppur presenti 3

Cuffidionte  conterut fanermeani 4i degrada ehe rfickiadons intarwent] dl mamtenziore specificl &
limitatl rconducibill alfla normale manutenzione ardinaria necessywin al cometts
mastterimenlo in Buong state defle parl & speciice competenza.
Medioore  L'unda mmobiliane manifesta accettablil condizan] i conserazione, seppar presenti 2
eoaderuti fancmeni di degrada che richiedong intepventi & marutenzione spacific e
limitati poonducibile afa normale manutenzione ardinasia necessaria af correttn
manterimento in buono stato delfuniis e delle see parti pl espaste.

Minimoo  Luniz: mmaobiliane presenta nobeyvoll situagiond di degrado richigent] Mesecumone di un 1
SCarso arganico nbersenco dl mametenzicame stracrdinaria per (| rpristing delle orginarie i
funzicnalits.

= Panoramicits dell'unith immobfare (RUL Le caratteristica ganoramicit rappeesenta || ivello di visiblts ded conbesin
circostante peroapila attreverso gl spaz apedi dell'unid mmobBare {terraze, baleoni, =06} alo & aperiure parte g
firestra warsa be ares d pregio peesaggisticn, Faobricati = spadi & valenza storica efo architettonica, Unita di misura:
N=ndllc 1=mi 2=med 3=max;

Classe Momendcators Purita

Max Lunka mmobiliare cansernte una buana e ineterotia visikia def comesto droostants 3
dalla maggior parke daj propri spazi aperti (berarze, haleoni, eor.) @ deliz aperiure porte
e finsstre varsn aree di preght paesapgistico amblentale, fabbricati 2 spas di velenes
storica &fo architettonica.

Med Lunita mmokdliare conserte una perzde vsbilita ded cortesto droostant2 dalla maggior 2
parte ded propri spad apert] (terrazze, balcon, ecc.} & delke dpedure porte & Aneste
warso ares di pregio paesaggisticn ambientale, fabbricat @ spazi di valenza storca efu

architetionica,
Min Lunild mmobdisee consente visuall modeste @ ron sigrificative ded contesto cirmestanta 1
tha peraltro non presanta spazi di valenza paesaggistos ambientale, storico g
architetbonca,
Mudio Lunita immobillare non dispore di nessuna visuale deana di note, b
Altra caratteristiche

Altre caratteristiche immobilizr song importanti per gl immcbill dassificat] come Apparaments - 3 veni [trilocale o
trivera ], come queke indicale rel prafile snmobsliane a pagira 96. ¥al caso n esame quests caratterisdtiche nan
vengons consliderate parche | cempéone estimative presenta parith di condizion.

masea (i ARIBAPEC PER TA D8 FIRR, CLSLIEICATA Bemald: G1361e0 572485 voe 161 el M eboalrm
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Tabella dei dati

Prezzn & Caratteristica Comparablle A  Comparabile B
Pregm otde (PRZ) € 225, 000,00 290.000,00
Dale {DAT] giomoymesa/annag 24072029 2100772023
Soperficie principale (51} m? 134,05 104,03
Superficie balcor (S8 mE 0.0 a,a
Superficke cantine {SUC) red 0.0 g4
Superfice erEse (S92 m2

Superfioe soffitta (50F] m? 45,11 03,0
Superfide posto auto scopertn 0.0 90
(5PS) m®

State di manutenzions 3 4
generale del fabbrcato [SMF)

I=5carsh d=medoce

F=sufficeente §=dscreto

F=buangs

MurrErn di sena igisna 2 3
{bagni) (SER) n.

Stabe di rmanuterzions 3 A
chedl'unith irrwbifare (ST

1=sarsy 2=medince

J=sufficdente 4=d|5cetn

S =EHHan0

Fancramiciia dell'unith 2 3

irmamiedH e (PULY 0= ks
l=mm I=med I=max

Rapport di posizione
Rapporto
Rapports di posizans della

Superfide prircizale (51 [Sigma]

Rapporin di posizane della

Suserfice esterna aochsiva (52)

[Sloma &)
Rapgoity di posigons della

1,040

1,00

100

Comparabile & Comparabile &

1,00

100

1,00

Superuac esterna condominiaie {5)
[Sigma c]

Subject
0012025
124.0

2.0

0.0

280

0,0

0,9

a

1,04
1,00

1/¥

Li studio dei preza margirali delle carattenstiche superficiare si svobge con i teoremi mercanbli ffenti alla Superfice

principaie [SL) degll immobil & can una serie di corollad riferiti alle sitre superfic.

La determinarnone del [PMM] Prezzo medio minimg & def [PMX] Prezzo meds massima della Superfice prindpale (51)

avviene mediante Fappicascne del primo tearema mercansie, ba oul formula é:
p. = PRZ*Sigma/Sup

p(51) = £25,000,00%1,00/161,0 = 1.3597,52 &'m?

pe{51] = 290,000,00*1,00/169 58 = 1.710,41 £/md

Presfn media mEsime Superficie pincipale = 1.710,41 €/m?

Preco medc minimo Suparfice principale = 1,397.52 &/md

FGnl FIED CERTISCATES A G S 1ocinlid 1901 SeicTndT Bidn 115063
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Analisi dei prexzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

Il prazzo marginge della daka & stimato con || seogioe di varazione mensile de prezn gl parboolare SEgmento d

rercato immebilianz.
[EGT]] = 0,01 indice mercantile

Il prezzo mangingks dei comparabill devati risults allra:
p{DAT) = 225.000,007(0,01 /12 = 187,50 €/mese

L]
pIOAT) = P00 000,01 )/1F = Z41 67 & mase

El

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (51)
[E511] = 1,00 msdice imercantil
Il prezze marginale dei comparabili ilevati risults alloea:
pisty = 1,397.52%1,00 = 1,397, 52 £/m?
A

pisk = 1,397,538 1,00 = 1,397,523 &/m#

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconl (SUB)
[ijsu8Y] = 0,30 indice mercantilz

11 prezen mrargingle dei cormearahill rlevat] stz allors:

pISUE) = 1,397 52%0,30 = 419,26 €m?

PISLE) = 1,397,52%0,30 = 419,25 §/m?
L]

Prezzo marginale della carattaristica Superficle cantine (SUC)
[ilsUCy] = @60 indice marcentila
Il pregen marginele dei comparabill dlevat nsuits sliora;
pISLIC) = 1,397, 52%0,60 = 838,51 €m?
i

pISUIC) = 1,397,5270,60 = 836,51 €/m?
L]

Prezzo marginale della caratteristica Superficie terrazee [SUZ)
[ISUEY] = 0,35 inchoi mercenkile
M prezza marginge def comparabil dleyet risulla aliora:
pISLE) = 1,397,52%0,35 = 489,13 €'m
§

pSUE) = 1397525135 = 483,13 €&m
]

Prerzo marginsle della caratteristica Superficie soffitta [SOF)

[I[SOF)] = .50 rapports mercantile

f prezzg marginae dei comparabili ilevati risllta allora:

pSOF)Y = 1.397,5240.50 = 696,76 €/m?

u-ESGF} = 1.3%7.5240,50 = 698,76 £/m?

Prezzo marginale defla ceratteristica Superficie posto auto scoperto [SPS)
[(5PS)] = 0,25 rapporto mearcantile

[l prozzo marginale dal cosnparsbill dlsvatl rzults sliors:

PEFS) = 1307 53%0,25 = 348,78 &/m?

[USPSY = 1.397,52=0,25 = 349,38 &/n

¥ i Dl B0 EBES] GIORGING Erasas On: ARUBAPED EU GUALFED CERTIFICATES CA 51 Seria e 140Rcin 2 190 n 15 kc? bSTEuma 9EE3
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Frezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Tl prezzp marginale dello stato di manuereone p{5MF) & posto pan 2 costo di intéreents per passare da un Teefia
all'altre secondo i nomendestone,

T costli i intervento = Afenscono al costs di marutenzione {deperimento fisica) & eventusllments al costo di
adeuamentn (deparimentn funzicnsle]. 1l costo di intervents & caleolyts con un campltn analitics, o con un preventivo
oi spesa, 0 in subordine strmato a forfat.

Nomendatore da puntoNomendatare a puntolmparto (€) [i{ SMF}] Muodalita di stima

3 (Medin 6 Sufficicnte) 4 {Dhscreta) 15.000,00 da indsgme di mercabo

[l prezzo manginale ded comparabili rilevati risulta allora:
p{SMF) = 0,00 €
pEEHF] = 1 5.060,00 &

Prezzo marginale della carattaristica Numero di servizi igienici (bagni) (SER)

0 prezzo rorginabe dei serviz iglenid p{SER) & stmato al costo di ricostruzions 3 ruovn syentusalmente deprezzats In
moda#ita lirnsare,

Il prezm mangings & quind funziene del costo a nuove [IISER )], della wis utike [ViE] el servizic e dells sua velusta
[Vat]

[l zesto & nuove reporesema non solo §a somma def costi dirett del servizo ma andhe d condribute alla vararione dai
prezn degli mmobili dotast di un servizio in pil o di un servizo In mena,

[i{SER)] = 6.000,00 £/servizio

Wetuith [Vet] = 5 amni

Wita medie utie [V = 20 annd

T prezza marginale cel comparakili dlevat risulta alfora:

PISER) = £.000,007{1-5/20) = 4.500,00 &fsarvizio

PISER) = E.000,007%1-5/20] = 4.500,00 €'servizo
B

Prezzo marginale defla caratteristica Stato di manutenzione dell'unitd immobiliare (STM)

1l prézro manginde delle stato di mamutenzione p[STM) & posto par al costo df interventn per pas=are da un llvello
all'aitro secondo | romenclatore,

[ Cosli di inlerverin i fferiscong al costo i meénubenzicne {deperimenta fisioo) & evertusiments of costo di
adequarnente [depermenty funzionshe), Il costo di intervents & calcolato con un comput aralifico, o con un preventivo
di spesa, o in subording stimato & Forfai.

Nomendators da puntoNomenclatore a puntolmporto (€) [i(5TM)] Modalith di stima

1 (Mimimo o Srarso) 3 [Medio o Sufficienta) 30000, da imdagine di meancato
1 (Mimimo o Sarss) 4 {Diserefo) 45,000,000 ek indagine di rrsrceto
1 {Medin o Sufficients) 4 [ Discreto) 50,00

I preze margnake dei comparabill rlevati dsuita allora;
|:|l:\j5T1-1} = 3000000 €
BSTM) = £5.004,00 €

miwarsa e ARUAAPES EU QUALIFIED CERTIFICATES CA 51 Seral: 1dcBa0d21903a 1 5o3cTnsT Bhda d 19683
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Tabella del prezzi marginali

Caratberisticha

Data {DAT) €/mese

Superficie principate {51) &'m*

Superficks baloori (SUB) &/m7

Superficie canting (SUC) €'m?

Superficie Errazas [SUZ) &m

Superfiche soffitta (SOF) &/m?

Superfipe posto autn scoperta (593) ¢/m?

Statn di manutenziote generale del fabbricatn (SMF) £
Mumera di serda [glenicl {bagnl) (SER] £/senelzio
Stato di manutenzione delfunits immobillare (STH) €

Comparabile A
187,50
139752
419,26
838,51
483,13
GOE, M
349,38
0,00
4.500,00
AL L RE]

Comparabile B
1,67
128752
419,26
§38,51
484,13
B9H, 78
349,38
LE. 000,00
4, 500,00
$5. 000,00

Freralh D 41 EEEMT GIGAGHD Evmadd De ARMFEAPED EU QUALFED CEATIFRCATES CA G Barid . 1dc3o0Eag { i a | Sl Thir St f IR
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Tabella di valutazione
Par ogri comparabile 8 per ogni caratferisics & svolto un Agglustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pard al prodatto della
differerza dell ammenare dele caratteristiche e il prezeo marginale della carstteristica considerata, Il confronte delle
carathenstiche awiene sempre fra limmobile oggetto di stima {Subdect] e limmabile di confronts (4, B, ..k

Prazmo e Comparabile & Comparabile B
Caratteristica

Differenza Aggiustam.(f) Differénza Aggiustam.(£)
Prezzo totale (FRT) 2250100, FLARLL IR
Data (DAT) {0-8) =115 0 f0=18) =1 350, Ol
Superfiche princigale (124 0-134,0) -12975 B0 124.0-104.0) 27.950.40
{51)
Superfide baloar 3.0-0,0) 335405 £8.0-0,00 3.354.05
{SLIE)
Superfices cantine {3, 0-0,00) ik 00 {00-8,0) -6.70R, 10
(5L
Superfide teraze {28,0:0,0) 1369570 (28,0-0,0) 13.695,70
[5LIT)
Superficie soffitte {0.0-45,0] “31.444 20 {0,0=103,0) «71.972,28
{30F)
Superficis posto autn {0.0-0,0] 3,00 [0,03-3,00 314442
SEopertn (5PS)
S0 of manytenziong [33) 0,00 {3=4) =15, 100,00
generals ded fabtricatn
(5MF}
Faumeara di servia [2-2] 0,00 [2-3] =4. 500,040
igeenici (hagni) {SER)
Sratn di marutenzione [1-3) -30.000,00 [ 1-4} =48 (i, O
dellfunita Immobllans
(5TM)
Prazzo corratho 165.505,34 184.32535

Tn linea tepsica | prezzl cormatti degl immaobili & confronto desona coincicere, Tultads nellesperiena concrela b &
purarmente casuale, anche se generalmente s manifesta wna sostanzzhe convergenza, Laspresenza di prezs corretti
dvengent s socetta medianke Fanalis) della dvengenza peroomtuale assoluba 4% oné & caicgla a grezgo massimao
(P & B prezes minime (Pmir) & esprime la dhergenea massima dei prezs comett, Nel caso in esame & pari @
U =i Prsax-Pmin " LOD]Pmin = [(1B4.325,35-165.505,34)* 1001/ 165506, 34 = 11,37 > 506

Sistema di stima

[ praezi coretti del MCA esprimona @ prezzo che il Sulbject avrebbe avulo se e caratteristiche queltabve fossero siate
nella pariti dl condizonl. In assenza i paitd di congizioni, | prezzi comett cifferiscone per effatto debe différanze
recidue indotte dalle carattensoche qualitative,

[l compitn diel sisterma 4 stima & fpartine k& differenza fra | prezz! coreettl del MCA tra e carmtteristiche non consideratc
nella tabella di velutazions del MCA,

Tabella delle caratteristiche gualitative

Prezzo corretto @ Carattaristica Comparabile A Comparabile B Subject
Prezno cometio (PRI € 165.505,34 134,325 35 7
Fanaraimicba dell' unitd immobiliane (PUL) 2 ) 2

Gemullo 1=min do=med 3=
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Soluzione del sistema di stima
La saluzkre dal sisterma di stima conduce al valore del Subject & al prezze marginabe dulle caratbenstichae mulitative
poste a sistama; Panoramicta dell'unitd immaobiliane.
Gl impart] calcolat! song post pan dla soluzione del sistema ol equariond linear fra la ratrice del coefficients, esprassa
dalle carstieristiche e il vetborz dal prazzi corettl del MCA.

Valore Subject & Prezzo marginale caratteristiche Importo calcolato (€]
Vadore di siima del Subsect (&) 165.505,34
Panoramicka delfunika mmobdiare JRUL 18.920,01

Tabella di dimostrazione del sistema di stima

Prezzo & Comparabile A Comparabile B
Caratteristica

Differenza Aggiustam.(€) Differenza  Aggiustam.{€)
Prezmn coeritn MOA 16550534 18422535
(PR
Panaramicita dell'unita {213 0,00 (2-3) -18.820,01
irmrrnilane [FLIL)
Prezro cometbo 165.505,39 165.505,34

sistema di stima

Lz samma per egnl comparabile degll Aggiustamenti (€) al prezzo corretto MOA conduee a press corrett coincident! ool
wborn of sbima del Subject. GF aoglistament sonn determinati dal prodoto della difaranza delfammontare dela
caratterstiche per | prece marginali cabealaki dal sisterra o stima.

Tale valore & ugusle s 1R5.505, 34 £,
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RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 03 - Appartamento - 3 vani (trilocale o trivano) Via Mediterraneo, 8 - 63100 -
ASCOLI PICENO (AP)

Valore di mercato

Valore di mercato [Stima a MCA e Sisterms 3 skima]
Variabile Procedimeanto Valore (L)
Skima a MCA e Sistema di stima MEH ¢ Sistome dl stima 165.505,34

In congdusiona @ Yehore di mercate dellimmebie oogetto ol valuizione @ par a:
165,505 34 &

Dicorsi Eure centosessantacingue milacinquecanocnguey irgolabnn b quating
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 04-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Yia Mediterraneo, B -
63100 - ASCOLI PICEND (AP)
Denominazione

Dabs inserimento 30/12/2074  Dats ultima modifica 13/01/2025
Codice AG 46-2024_ LOTTO 4
Classificazione Appartamento - 4 vani (guadrilocaie o guadrivana)
Denominazione RG 462024 LOTTO 4
Destinazionsa Nesidenziale privats
Proprieth In condominio oon aloe units,
Utilizzo In propreta
Categoria lsalo
Superficie 139,30 m! Sistemz IElans d Misurason: (51..,

Ubicazione
Via Hﬁlmmﬂf E L
61100 ASCOLI PICEND - [AP)

Descrizione principale
Immobda residenciale, &d uso abitathva, in Ascoll Plcena (AP}, Via Mediiermaneo, B, disteibo al NCEU al fg. 100, part, 115,
sih 13
'accessn all'appertamento avviene attraversa il vano seale cendeminiale,
Ertrando = trova un ingressn che affacels su soggiornaforanzo con relathvo retro cucing = un bagn,
Dalla parte opposta, lats Bt 4 trova un disimpegno con accessa ad un bagnes, uno studio & 2 emars,
Leter nond Wi € un acoesso ad una tenazea.

Provenienza e titolarita
3H imerli risultteno pervenutl all’fagk attyale/situsi proprietarkai, in sequito a:
Bt o Compravendita del 06052004
Pubbiice ufficiabe CAPPELLL MAZZAREND
Sede ASCOLT PICEND (AP)
Repertonn o, B3073
Mota presentata con Modela Unles n. 2992.1/2004
Repato FI 4i ASCOL! PICENGD in attl dal 31052004

Urbanistica e vincoli
Pressa il comune di Ascoll Piceno (AF), a sequilo della richiesta d varifica di precedenti ediin esistent, in reazione alla
stabo legittimets, 5i & risunires s presenza defla sequents doCLmentEsone:

= Concessione adifzls n. 378-51 dol 14,10.1991 per | fifacrmento del tetts & | consalidaments strutturale del fabbeicatn,

= Concessione adifzla In saratoria n, 5209 dal 28.03.2011 per opers esterie relallve alls chivsura d una terrazza al
plard secorda - Fmabik e suhdl

Firmsdz D ALESSI0 GRORGING Erfiids [a: ARLSAPEG EU QUALIFIES CERTFICATES CA G Seriald: 1dcba0I71580 301 Scdcmb ST Bbead 19003
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GEOGRAFIA
LOTTO 04-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -

63100 - ASCOLI PICENO (AP)
Ubicazione
Regione MARCHE Prowincia AF
Comune 850001 PEZEND
Zoma

Incdhmzzo Wia Mediteranen
Chilco & Cap &3100
Latitudima <2° 50" 56913 2" Longitudine 13" 34 12 0%24"

Mappa

Confini

Lwmmchile, per 2 parte al pano seconco confing, & Mord ¢ a Bst con affaccio su corte comune; & sud con alfacc su
Via Medtemanen, & psesh con affscdo su partcelia 312,

CERTFICATES Ca Gt Banabl: 1deted 2 rBliel 53078 rial196ES

Firmeals Db SASEETTI ADELAIDE Bmasse Da ARLIBAPED PER GaA O FFR&L JUALIFICATE Ecrjaid B35 1elET 242 0ch e 1 10 el Mot 45

L'accisso all' immokile svviane attraverse || porkone di ngresso sul wane scale concominiala,

.
-
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO O04-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -
63100 - ASCOLI PICENO (AP)

Descrizicne consisténza

Tipo di consistenza Sistema Iksliano di Misuradane {SIM)

Criter| adattati per Il computn dells Superficie [Codice delle Valutaaoni Immabilari -

Tecaoborsa - IV edizione cap. 19)

4,10 Medsante Madozione del Criterio denominato Sisterna Italiana di Misuragdone

5IM] la

= suparflcle viens detarminata:

) callarea dell'ssficio [a cui misurazione comprende anche ke chivsurs verdical
ESiarne

e chascwn plann funel terra dell'edifion medasmn) sino ad une Spessom
massma & am

50 per guelle esterne £ melts spessore di quelle inteme a eanfine oon alire
proprietd o locali

condarinial, sine ad wuro spessoee di om 25, Ke caso di propriet indivise cvver
di

edificio terra-tetto roonducibile ad wn medesimo prope eland SEranno MIoETmRrEs
anche: il

vanp scala {con misurazione par ogni piano dells superficie corfspondente alla
prTHEZIOTE

arizzontale), I'eventuale vano ascensore, eventuall caved,

b} dal dettaglic delle superfid sicessorie rilevate per testindzione & pesate
secorlo

i-l:IE-!.‘ﬁFI- coaificienti di pondéerazions:

tarrarra 3 lvelin del'slloggin, 35%,

; baband (can vista) 30%. _
7 lastrico solare di coperturs, di propietd e uso esciusiig, aoesibie
dallmberno

-|ivEIIaII-:IgnL_'.'fI:|r 15%:; mocessibile dalla scala condominiale, 55,

porticati, path e scale esterne coperte i sooessy al'uniks principale,
I5%.

X verande dotate di finlbere analoghs sllabliazione principale, 8%
veranda non

akitabile, B0%,

: rransards rifinita, collegata direttamente all'alloogio princpake, abtable
[oveeerg

provuisls o chie abibda | requisiti per Fattenimento del centificato di agibllita), con
Eftazea

minima superkonz: & m 180, B0%. :

: mansarda rifinitz, collegata diretaments all'slksggl prindpale, abitabile
{owvvand

proeista o che sbbia | requisiti per 'oteniments del certificato di agibilita), con
gltesra

minima superione a m 150, J0%s.

Per gl sccesson ubicsl nely stesso siabile principale, con egevole acoessibilits,

poLranno

A55era Lmati | oriban seguentl:

1 ko saminterrati abitabili (boverne, kvendedaistinena, cantna), 60%.

i enffittafsottotattn, |ocall riposticho (esteri all'unita immobiliare principals
END

Lhe cretiluiscone axessori delle superfid prindpali celledificio), 25%.

' sparri eedusivi di orcolazione esterna verticale {guall scale antincendio @

assmilablil e orizzontale (quall ballatol, ecc. ), 15%.

: aulorimesssy'garege, 500,

* posts aute coperto, 0%,
[nokre, nal caso di aree sooperte pertinenssh sore presist | segqusntl orter):

b glaedin g appartamento & edificl a schiera (di uso esdusivo), 10%,
i) giardini/parchi & case indipendent] (vile, vllinf}, 13% se con abed ad
aito histo,

Firmate Dac AL ES SR SORGIND Emenss Dn: AELIEAFEL U GUALIFED CERTIFIDATES C& &1 Serialy e B COE 1R 15 3CThETEE NI DERT
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ditriment LO%; con un peso massimo nen sipenare & 30% della agerlice

coperts
chitabile

4.10.1 T cosficanti dl ponderaziona previst] dal criteria SIM, corme sopra ripartat,
pofrebbern subire defle variazioni (arpsmentstedeslicitate cal valustoee) in

funzione dalle

caratterstiche daf bens nanché in comelzzionsa con |8 posizions, 16 sualith

embieriale g g

peculiorid delmercat immobiban bacalk,

Riassunio consistenza
Metodo di misura Misure da planinetriz quoats

Caratteristica Acronimo Sup. Misurats (m2)

Superficie princpala 51 185,00
Superfices larrazze Suz 26,00
Superfide verande S 14,00

Totale Superficie (m*) 1580

Totale Volume Commerciale [m3)

Consistenza per il Piano Seconda

Commento Sup. Misurata {m?]) Acronimo Indice

appartamenta sub, 11 118,00 31 1,00

superfice acosssaris 26,00 SUZ 0,35

superfioe aoEssnTia 14,00 aLny 0,80
Tobale per piano 159,00

Indice
1,00
(.35

3,81

Sup. Commerciale {m?)
118,00

9,10

1120

135,30

Sup.Comm. {m3]
119,00

810

11,20

134930
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CARATTERISTICHE

LOTTO D4-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -
63100 - ASCOLI PICENO (AP)

Fabbricato o Edificio
Carakteristica

St di manutenzione genaraie dol SMF

Bcronimeo  Quantitd Unitd o Misera

3 l=scarso 2emadisoms

fahbrcaln I=suifficenis 4=discnatn
L=buono
Unita
Caratberistica Acranimo  Quantita Uinita di Misura
Murrers di servlz igienicl {baged) SER 2n
State di manutenzicne dellunita arM 4 L=5carso d=mediocn
immahiliars Imsuffickante 4=discreto
S=buano
Livallz di Panao Lo an.
Pancramacitn delfunkl mmoltsliare PUL 3 O=nulls 1=min 2=mcd
I=mian
Impianti dell’'unita
Caratteristica Acronimo  Quantita Unita di Misura
Qualliz implantistica dell'unita e 2 l=min 2=med 3=max
immabilians
Superficiarie
Caratter|stica Acronimo  Quantita Unita di Misura
Superfitke principala 51 119,05 m?
Superlicke canking L 0.6 m?
Luperficie tesraze = 26,0 m
Superficie werande S 14,0 m?
Superficie soffitta SOF 0,0 m?
Superficie posto auto sooperto &P5 0,0 m?
Superficie commertiale a1p 1393 m?

Compravendita - Valutazione
Caratteristica

Data AT

Acronimo  Quantita Unita di Misura

07012025 ghornoymess)snng

Indice mercantile
Prezzo marginale (€]

da 3 ad = 10.000,00

Indice marcantile
Prerzo marginale (€}

LRLERE ]
da3ad = 15.000,00

0,010
da 2 a2 = 10.000,00

Indice mercankile
Prezzo marginala (L)

Indice mermantile
Frezeo marginale (£)
1,00
0,60
O35
.60
.0
0,25
Indice mercantilia
Prezzo marginale (€}
Q.00

Flirma ke D AL ESER0 GRF0RD Entseso Da: ARURAPES EU SUALIFED CERTIFICATES Cf 31 ol Tdclally TR0 1 5206 T hETEE0aT1 3583
F ks . BASSETT ADELAIOE Emessn D AEIRAPED PERCA T FIRKS OULIFICATA Serak 61387 aDET 2425 0cke { 181 aEiinzdd(r
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SEGMENTO DI MERCATO
LOTTO 04-Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -
63100 - ASCOLI PICENO (AP)

Denominazions
Classificazione
Destimazions Riesidengiale privatz
Localizzaziona/Ubicazione
Coamumne SSC0LE FICEND
Localita ) Fraz fZana
Pogiziona Cendrale - semiperifenica
Tipologla immobiliare
Tipologia Fabbricato o edifico wrbano
Proprieta In condominio con e wnkh,
Unita Immobilizre
Tipoiogia edile
Edificin Multiziana
Indice Suparficiarno Rapporto
Sup. commerciale {SUE SUPSLIP
Superficie principale S1/5UP
Superficie canting PSP
Suparficie terrags SUE ISP
Superficie verande S ISLP
Suparficke sofiitte SOF/SLP
Siperfice posto auto SRSIGLEP
SOopEnD
Prezzo
Riagiine di mercato Concormenza mongpoistica
Livallo di prezzo nan deterrmenals
Fase di mercako Fage shaonante

Rapporti di posizions

Appartamento = 4 vanl (quedrilocalz o quacrivana)

Provincla &P

Cakegorla Lsam

Dimensione unité Medio grands

Indica tipologice (%)

139,307139,30
119,007135,30
0,03/139,30
26,00f139,30
14,00/139,30
0,0d/138,30
0,00/138,30

Livello di reddito non determinaty

T0x0, 00
8343
i, (b
18,66
10,05
(LY

3, 0g

Filtering Assente {fascie social miste)

Rapporto di posimone della Superficie principale (51) [Sigma]
Rapporta di posizione della Superficie esterna esclusiva (Se) (Sigma &)
Rapporto di posizione della Superficie esterna condominiale (5] (Sigma ¢}

1,00
1,000
1,040

Firmats Da SLESSIO SIORGING Emesso Da: ARUEEPEC EL CUAL FIED CERTWICATES CA G Hevsll 1 8chad P 19050 50 TR AT B 3683
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1 Valore di mescate dellimmobdle, dassificats come Appartameto - 4 vani (guadrilocale o guadrivann) sito in ASCOLT

VALUTAZIONE

PICERD (&8P), Viz Mediterranen, B, avsene medante la seguenta farmula:

Vaiore di merae = [Stra a MOA e Sisterna i shma |

La soluzione del criteda 58 ottane rmadiante 'applicazions del singol procediment’ estimativi.

La data di stima & marbedi 0701/ 2025.

& immobdi che formang il campicme Findagires pe: la comparazione estimatng dell'immobiie aggetio di stma sono:

Appartamento - 4 vani [guadrilocale o guadrivano) - Yia Mediterraneo, 10 - ASCOLI PICEND

(AP) - Comparabile A
Tipo di dato
Descrizions

Destinazione

Superficie commerciale [SUPY
Supearficie condominiale (5)
Quota condominiale {Q)

Sup, esterns esclusiva (Se)
Araa di sedime [5d)

Fonte dato

Frovenisnza

Data

Prezzo
Mota Prezzo

COMPARABILI

Comprevendita (prezee di compravendita)

[mmobie resdanziaie, ad uso abitative + kocali atcessorn. in Ascoll Mcend (AP,

Via Yede Celtone 10,

Laccessa all' sppartaments avwiens attraversa 1l portane di ingresso dall'sstene,
Entrandn & trova Un ingrecsn che allacciz U snggicrfafprandn @ cieina.
Miraverso un disimpegne = accede ad una camera, bagne, 2 rposigli 2 alla scals
i aocesso al piano sepericre dowe s brovano altre 2 camene, un bagno e un locala

salfima snttotekn.
Rasidenzlge private
161,060 md

=

Ao pubbilico (rogite ¢ contratto registrate)
Conservalana del registr mmobdian
24072024

225,000,00 €

Ao puiblico di compravendita del 24,07, 2024
rep, 39444, racc, 14354
Notaio Donatells Calvedii & Ascoll Picenag

EQQUALFIED CERTIFICATES Ca G7 Banalll, 14c8a2z THa 0 Sc3cTh e TH a2 1 3653

Firmosin O BASSETTI ADELAIDE Enasso Do ASLEAPEC PER CA DI FIRRA OUALIFICSTS Sardel S0 1067 28353 0cho 1 16102300 438
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Appartamento - 4 vani (guadrilocale o guadrivano) - Via Mediterraneo, 14 - ASCOLI PICEND

{&P) - Comparabile B

Tipo di dato
Descrizione

Destinazbone

superficie commerciale {SUF)
Suparficie condominiale [5)
Quota condominiale ()

Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (5d)

Fonte dato

Provenienza

Ot

Prezzo
Mokta Prezen

Compravendita (prezao di compravend =)

Irimobile residenziale, &d uso abitatvo + locali accesson soffitta, fondaca e postn
e, i Ascnll Pheno (AP Via Tite Betuzic Basrg, 149,

Laccesso alfappartamento avwiene attraverse I| vano scade condomindale,
Entranda & trava un ingressen che affaccia su snggiorna/pranss oo disirmpeonss,
camerd, cucina & 2 bagrd,

Compbeta Firmmeobie un boale ripestigho @ lavetolo a piano terzo sottotetis, un
fendaco &l pieno terra & un posto auto estarmo,

Residenzialz privata
169,55 mé

Afto pubblico (regito & corfratto registrate)
Conservetora del reglstel immobiiad

2007 as

490.000,00 &

Atte pubblico di compravendita dal 21072023
rep. 21408, racc. 11348
MNotalio Cristizna Castalls di Aol Picenn

T ELNQUAL IFIED CERTIFIGATES 06, 6T Sarieid: 1doioltid 0G5 3T ET B bad 1 SR 1
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Location map comparahili

35 e S eThAT Al 215503
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MARKET COMPARISON APPROACH E SISTEMA DI STIMA
LOTTO 04 - Appartamento - 4 vani (quadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -
653100 - ASCOLT PICEND (AP)

Stima a MCA & Sistema di stima

Caratteristiche

Le carattenstiche considerate sono b seguenti;
# Daks (DATY: Le data cel contratto & ung carattanistic economica rikevata insieme al prezzo di merceto al guale 5
rferisce. Il sus compin censiste nell'aggiomans alla data ol stira i prezzs degll immakbii di canfronta,

UMt i rniswea: georno mese/anng,
= Sunerficis principsle (51 La superficie principale & una caratteristics superficans relativa alls superficke del kocali di
maggcre mparanza componeyt immobie. Unita di misura; mE;
» Suerficie canting (SUCY: Le superficia cankine & una superficie seconcaria che cantribuisce #a delerminasons dedia
superfide commerciale con la propria reale superficie cormetta per il relative Indice mercantie. Unka di misura: m?;
# Superficie terrare (SUZ): La superficie erraese & ung superficie secondaria che contribuisce alla determinazione cellz
aiperficle commmentiale con la propria reale superficie cometta per il relativo Indice mercantie, Unid 4 miseea: m?;
= Supeificle verarde {SUVY La superfide vermnde & una superficke secondara che contribuisre slils detes minazione della
superfide commerciale con 2 propria reale superficie corratta per il relative repoorto mercantle. Unit3 di mésurm: m3;
= Superficio soffitta (SOF): La superficis salfilta & una supsslicis secondana che covirbulsoe alla determinazions della
superfide mormmerclale con la propnia reals superficie coretta per il relativo indice mercantile, Lnita d misura: m?;
+ Superficie postn subn scoperto (SPS): La superficie posto auto scoperto & una superficle secondarla che contribulsce
alla detarminazione della superfige commercale con la gropria make superfice cometta per il relatve indice mercantile.
Unita di msura: m?;
» Statn di manutenzions generale dzl fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzicre generale del fabbricato
rappresents il grado di corservazione delle strutture portanti, delle finture esterne ed interne non esdusive nonche
cegl Impsntd comunl gal febbricata, Unitd di misurs: f=scesn d=mediocre 3=sufficente 4=discrete S=imsano;

Classs Momenclabore Pubo
Massimc o Le condizani di conservazione del fabbricato sono nelle state arginaris e tall ds non 5

Bumiris cower richieders glouna opera i manuiendone né ardinana né straordinaria, in guante
repondong plensments alke soopo.

Decets Lo condironl di conserazions del fabbricato sono generalmente buone con esdusone o 4
goune parti che richiedana intervertl o ranutenz one ordinara
Fledio o Le conciziani di conservazion: del fabbrcate sono accettabill & tali da dower richischens 2
Sufficente opera di manutenzione ordinaria,
Mediocre 1 Fabbiricatn manifesta accettabl condizioni di consenegions, seppur present contenuti Z

farornend di dagrado che rchisdena interventi 4i manutenzione specifici & Emitati
ricanducibili alle normake manukerzone ardirara necessaria al cormetto manteniments in
buenc: stato del fabbriceto o delle sue part] pill esposte,
Minimoo 1l fabbrcato presenta nobevol siluagioni di degrado richiedent] fesecuzions di un 1
SLersn crgenico mtarvento 4 manstanzione straordinara efo ristrutturazione pes I mpnisting
ofle onginarie fumzionalita

= Murrera di serizi igienid (bagni) {SER): [ serdl kienicl [bagni o We) sano una carattenstica Opelogica e tecnologica
redativa alle dodassoni gellunity imamobiizee. T compito della carallenstica consiste nal enere conte della presenza dei
serviE nella formazione Sel prezzo, Unikd di misur: g

= Stato di manutenzione deifunita Immobfliane (STM): La camtteristica stato di manutenzione dell'urith immobiliare
rappresenta il grede di conservaione delle fisdture inberne, d2f seramenti, del paviment 2 rivestimenti aschesi gli
impiant dell'vnits immahikare, Unith di miswa: 1=scarsn Jemedioors 3=aulficiente d=dzomtn S=huon;

{ieves D ALESS 10 ORISR Emepsn O ARURAFEL EU DAL FIED CERTIFICATES TA S Bariald T el 903e 1 Se i TRsT EAnT 15043
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Classe

Massavio o
Bunr

Discrela

Madio o
Cufficlemte

Madiocn

Minimo o
SCarso

Momandatore

Le condzioni di conservazmone dell'unith Emmobiiare sono nello stalo originana & tali da
NN Sodr richicdere alcuna cpers di manutenzdons né orfinaria tantt meno
straordmnaria, i puante rispondono pienaments alle scopa.

Le condiziond di canservazions dell'unith sone generalmente buane con esclisione di
elcune parti che rdcdbindono interwenti & manutenzions ardinari,

Limit2 immobiiare manifesta acoattabili condizicn di conservaziona, seppur presenti
contenuti fenomeni o degrada che richiedono intervert d manutenzione spacifici @
limitati riconducibd alla normale manutenziore ordinaria necessaria al correttn
manenimenbo n buong stato delle parti di specifics cormoetenza.

L'untd immuaobiliare manifesta accettabli condizleni di EOMEEr/ATONE, SAPRUr prosenti
Lokt fenomeni Ji Gegrado che nchedons intervert di manutenzione specific &
limitati feenducbill alla normale manutentone ordinara necessaria al cometts
manteniments in buono stato dell'unita & defls sue parll pil esposts,

Lunita immabiliare presenta notevall siuasieni o degrado richledent! Pesecusione di un
organicn ri;rfnllnh:l di manutenziore straordinaria per 1 Hpristing delle originarie o
furcionalit.

Punito

* Livedio di Pieno (LTV): 1) bveflo di piano @ una carattonstics posizionale dhe ene conto del hsio di plaro gve

collocata 'mita immabiliare, La variazicne de prerec indotta sull' rmmabile allsumentare dal Ivella gi pizna {in un edilicia
miiticiann] pub essere positiva, In genere in preserza dell'ascensone, nulla @ negativa in geners in assenza

defl'zarersaie

Il piara terra & parl a 0, il orima a | ete... per unita su pil plani <1 indica il plano di acoesse, Units di miswa: n.

* Panoramicta del'unitd immobiliare {PUT); La carattenstica panoramiota ranpresanta i Ihalls o visidlitd del cortesto
CirCostante perospito stiraverse g spazi apert dell'unity immobiliare (terrazze, balconi, ecc.) &fo

finestre warso le aree d pregio passaggisticn, fabbricati & spazi of valenza storica efo architettonica, Unit dl miswea:

D=nulle 1=min 2=med 3=max:

Casea
g

Hull

Mamenclatore

L'unia irirataliane: consenta una bupna @ inirterratta visinilts del contesty circostarde
dalla maggior parte dei propri spazi aperti (berrazee, beliconl, ecc) ¢ gelle sperture pore
& finestre virsn aree di pregio pacssogition embientaks, fabbricat ¢ spazi i valenes
storics &0 archizetionica.

L'unitd immobifiare consente una parzide visibilith del contestn dreastante daiia maggior
parte del prope span sperti (terrarze, babooni, ecr.) e delle anerture porte e finestre
werso aree di pragio peesagaistics ambentale, faobricali o spazi di valenza stotica efo
anhidtetionica,

L'urits immobdiare consente visuali modeste & pon significative del contestn dncostants
che per altm mon presenta spazi df vaknza paesaggisticn amblentale, storon gin
architatiomica,

L'umita immabillare mon dispore d nessune visuake degna di nota.

Altre caratteristiche

Altre caratterisicha immobilian sano important per gl immobil classdicat come Apprarameni - 4 vani {quadrilocale o

I eperture porte 2

Punto
3

quedrivana), oeme guells indicate nel profilo immoblkene a paging 65, Nel ease i1 esame rfjueste Ccartteristche non
vengono cormsderate penche il campione cstimative presenta parta di condizion|,

Mmadse DE AHIBAPED FER CADH FRMA OUSLFICATA Salie AR 08T 2495200 15 0BT a0
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Tabella dei dalti

Prezzo & Caratbernstica

Frezzo mizle (FRF)E

Dads (AT giormofmasafanns
Sanperfices principale (51) md
Lgperticee cantine {900} m2
Suparficie terrazio (SUZ) mi
Superfice verande (SUV) m?
Ty pwarlicie soflits (S0F) m?
Superfie posto aute sooperts
{5P5) m*®

Stato di manubenssane
generake el fahbricto [SMF)
1=scarma 2=mediocre
J=gufficente J=dscreto
Sabuono

Mumern of sensz) gierid
{zaoni) (SER] n.

Staty ) manuiendors
deffunita immobiiare (577}
1=sraris 2=mediocre
Jmzufidien i 4 =discreto
S=Duande

Livedln i Pigno {LIV) n.
Penaramioks dell'units
immosdiare (PLT) 0=nulio
1=t 2=rpad 3=max

Rapporti di posizione
Rapporto
Rapposto di posizlons defla

Supearficie principale (517 [Sigrma)

Rappaetn & posizione defla

Superficie esterna esclusna (5e)

[5igma ]
Rapporto & posizions dilla

Comparabila A
225.060,00
24/07 12024

134,
0,0

A5.0
0

Comparahils 8

1,00

100

1,00

Comparabile B
290.000,00

) P
104,0

8.0

103,0
9,0

Comparablle B

1,00

1,00

1,00

Supearficis ssterma condominide (5)
[Sigma c]

Subject

Subject
07/01/2025
15,8

0,0

26,0

14,0

0,3

0

3

1,00
1,4}

1,06

Lo shudio dei prezz mergingdi defle caratteristichs superficiarie o svalge con | teoremi mercantii riferiti ala Superficie

principaie (51} dagll immchill & con una serie di corallan rifedqtl alle altre superficl,

La determinazicne dal [FMM] Preznd medio minimo e del [PMX] Prezzo meda massimo della Superficie principale (51}

dwviens madiante Fapplicezions del primo teorema mercantle, 3 cul formeda &
[« = PRE*SIomaySLF

palS1Y = 225000 001 0ly16L 00 = 1,397 52 &£/me

fefS1) = JS0.000,00%1,00/169,55 = 1.710,41 &/m?

Prezzo medio massimo Supeficle prncnale = L710,41 &fm?

Prézzo madio minimo Supesfide prncipale. = 1,307 G2 £/m2

miss D ARUEBAFEC PER CA DI FIRRA CLsL FICATA Seesbé: 133619067 2405200061 161 sl Mabo403
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Bnalisi del prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

[ prezm margingle dela dats & stimato con | saggio di varizzions mensilke del prezz del particolare segmento di

mercate immobiare.

[HOATY] = 0,01 indice mercantie

Il prezrm margingle de comparabili rileset dseits allora:
pifDATJ = Z25.000,00%0,01)/12 = 187,50 &/mese
pl;mﬂ = POR0N0,D0% 001 12 = 247,67 Efrmese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principals (51)
[{517] = .00 indice marcanille
1 prezzn marginole dei comparabil rilevab risulta allora:
pl51) = L3%7,52%1,00 = 1,307 52 €/m?
5

piS1) = 1.397,52%1,00 = 1.397,52 €/m?
-]

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)
[HSUCY] = 0,50 indice mercantile
I prezm merginale del comparabill rileves rsulta sllors:
pISUC) = 1397 52°0,60 = 838,51 E/m?®
piSUE) = 1.397 5270,k = HI6,51 &/m?
a

Prezzo mprginal: della caratt=ristica SI.IIIH‘HHE IefrarEe I:H.II}
[{5UZ]] = €.35 indice mercantle

I prem meginale del comparabili ilevay risulE sllora:

piSUZ) = 13097 5240,35 = 435,13 Efrn

pISUE) = L.23975270.35 = 435,13 &fm
L
Prerzo marginale della caratberistica Superficie verande [SUY)

T prezza manginale dela superfice verande 5LV} & determénatn dal prodott fra il prezzo medic minima [PMM] della

superficie principale e Il repports mercantile defla carateristdcs secondaria [I{5UW]],
[H50]] = 0,80 rapports mercantile
I prezza mesginale del compasabdi Alevet rsulta alloma:

PISUVY = L39752"0, 80 = 1,118,02 €/m?
PISIV) = L397.5270,80 = 1114,02 €/m¢
]
Prezzo marginale della caratteristica Superficle soffitta (SOF)
[({SOF)) = 0,40 rapooro mercantile

I prezzo mangnale dei comparzbili rilevab risulta aflora:
p{S0F) = L3987 52°0,40 = 589,01 &/m2

piS‘ﬂFﬁ = LIOT 524040 = 555900 &/m?

Prezzo marginale della caratterstica Superficie pasto auto scoperto (5P5)
[i(sNSY] = 0,25 mapporio marcéatiles

1l prezzo marginade dat comparsblll rllieval risulta aflora:

rrEEP'.:'r} = 1.397 53°0,25 = 349,34 £/m?

MSFS) = L.397.5270,25 = 349,34 €/m?
E

Fiain Dia- &LESEID GIORG MO Ereaso D ARGBAPET EU QUWLFIED CERTIFIGATES LA 01 Eanai: 100800221 #00s 15 eI TA a2 ML
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Prezze marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

I prezzo margnge Sello stato gl meanutenzions p{SMF] & pasto par al costa di interverts per passare 4 un Fvallo
all'aliro seconda | nomencletore,

I costi i internvands S rfanscong 2 coste & manutenzons {depenimento fisios) & eventualmente al costo di

adeguamentn (ceperimentn fundonals). I costo di intervents & caleolsto con un compasto analities, o con un preventive

dl spesa, ¢ in subordine stimato a farfait.
Homendlatore da puntoflomenclatore a puntaTmpaorto (€) [I{SMF)] Modalita di stima

3 (Medio o Sufficionts) &4 {Discretn) 10.000,00 da indagine o mencato
Il prezzo marginale def comparabill rilevat: risults alora:
pISMF} = Q.00 €

PSMF) = 10,000,080 &
&

Frezio marginale della caratteristica Mumero di serviz igienic (bagni) (SER)

1 prezzs merginabe dei servial igiendci p{SER) & stimato & costo di doostruzione a nuows eventualments depreszats in
medalith linaara,

Ii prezzn marginale & quindi funzone dal costo & nuove [SER)], della vita utie [Vit] dal servizio o dollz sup votusth
[Vert].

I costs @ mavs reppresenta non salo f@ sana del sast diretti del senizia ma anche il enntritete alla variazicne dei
prezzi degli immabili cotati di un serdZio in il o di unsenzio in mena.

[{SER]] = 6000, 00 €/ srvizin

Vetusts [Vet] = 3 annl

Wita modia wtile [Wil] = 20 anné

Tl prazzo marginale del comparabill eati isull oliora:

p-EEEF'-] = B OO0 D0*( 1-3/20) = 5.100,00 &fsanvizo

PLSER) = b, 000,40% 1-3/20} = 5. 100,00 €/servizio

Prezzo marginse della caratteristica Stabo di manutenzione dellunita immobiiare (STM)

1l prezzo marginale dell stato di manutenzinne pSTM) & posto parl al costo di interventn per passare da un el
afalro secondo | normenclatone,

I Cost di irdervento s nfgnscong al cosio 0 maruienzione {deperimerto fisica) e evertuslments al costo di

adeguaments (deperiments funaonale ). 11 costo di intsrvents & caloalsto con un computs analificn, © Con UR Sreventive

dl spess, & in subonding stmato & Forfait.
Momenclatore da puntoNomendatore a puntolmporte (€) [i(STM)] Modalita di stima
3 {Medis o Sufficiente) 4 (Discratn) 15000, da indagine ci mercat
I prezza rrargmale dei comparsblll dleval rlsalta alkwia:
PISTH) = 15,000,060 &

pEETM] = 0,00 &

Prazzo marginale defla carattoeristica Livello di Piano (LTV)
[ELIVY] = 0,01 Indice mesrcantie

1l prezzo margingle dei comparabil dlevat! dsulte plora:

PLIV) = 0,01*225.000,00/{140,01} = 2.227,72 €/livello di piano

PILIV) = 0,01290.000,00/{1+0,01) = 2.671,29 &flvelo di pans

Furmrrsin (i A% ESSI0 GICRG NG Emessn fn: ARUBAPEC EU OUALFIED CERTIFICATES CA 04 Soral: 1dPa0 k1 001e 1 S=BeTuET iedu D T SEY
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Tabella ded prezz marginali
Caratteristiche
Data {DAT) E'mesa
Suparficle principale {51) &/m?
Superficie cankere {S5UC) &fm?
Superficle teraree (SUZ) £/m
Superficie wanends (SUV) &m*
Superfidio soffitta (S0F) €/m?
Superfice posto auto scoperto (5PS) €fm?
Ekate di manutenzione gererale del fabbricatn {SMF) €
Murmero ol servid iglerict (bagni] (SER) €/serizio
Stato di manutenzigre: el uritd immuobiliara [STM) &
Lwelly 68 Fiano (LTV) €/livello di piang

Comparabile &
17,50
1.397,52
838,51
489,13
1.118,02
553,01
349,38
0,00
10000
15, 000, 00
1.227,72

Comparabile B
241,67
1.3487.52
838,51
485,13
L11g02
555,01
349,28
10.000,00
5.100,00
XL
A7l 3%
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Tabella di valutazione
Per ogni comparable ¢ per ogni caratteristica & svolto un Aogiustaments (€] al Prezsn totale (PRZ) pari al prodotin della
ditfarenzz dell ammontare delle carattanstiche e il prezzo marginahe della caratterietics considerata, 1 eonfronto dalle
caralleristicha avwene sempre fra limmanile oggetto & stima [Subject) & Mmmabile i confronto (A B ).

Prezzo e Comparabile & Comparabila B
Caratteristica

Diffevenza Aggiustam.(€) Differenza Agglustam.[€)
Priszro totzle (PRE) 225.000,00 2030,000,00
Data (DAT) (6] =1.125, 00 {b-18) -4.350,00
Superficie principale  (119,0-134,0) -20.962,60{113,0-104,0] 20,952, Rl
(51)
Superficle cantme {0,0-0,0) 0,00 (0 0-8,0 -6.708, 10
{5UC)
Superficie terraze {26, 00,0 1L7743  [26.0-0,00 12.717.43
(SUZ}
Suparficie verande {14,0-0,0) 15.652,22  [14.0-0,0 15.652,22
ETE
superficie soffitts (0,0=45,0) -25.155,36  (0,0-103,0) -57.577.82
{50F)
Superficke posto sutn (G000 i, O {00-3,0 <3, 144,47
stnperts (5PE)
State & manutenzine {3-3) 0,00 (34 ~10L00C,00
generae del fabbricats
{SMF)
Mumers di serviz (229 0,00 {2-3) -5.100,00
igienicl (bagn) [SER)
Stato di manitenzione {413 15,000, 00 £4-4) 0,00
dell'unita immobiliara
(=T
Lheedl di Piann {10V (=2} -4, 455 45 (2] -5,742 57
Prezzn porretbo 216.671,.05 246,700 54

In firea tearica | prezzi correttl degli immobil di confronto devons colncidere. tuttavia nelesperenTa concreta Go @
puramenle casuaie, anche se jeneralments & manifesta una sostanziale convergenza, La presenza di peezzl corrett
divergent! = accefta mediants Fanalisi della diverpenza percentuale assaluts 4% cha 5l caloola tra prerzo massirmo
{Pmax] & # prezan minima (Pmin) ed esprime ja divergenza massima dei prezzi coretti, Nel caso in 2same @ pari a
% =[{ Pman-Pring* 1O0)/Pmin = ({245,709, 59-216.671 05 * 100)/ 216,67 1,05 = 13,85% = 59,

Sistema di stima

| prezzi corrett] ded MCA esprimaons §| prazzo che || Subject avrebbe svuln se le carsttarstiche oualitative foecemn state
nella paitd di condizmonl, In asserza di parkd o congizon|, | prezzi comett difedscono per effetto delle differerge
residue indotie dalle carstteristche quaitatve,

Il compitor ded sisterma o stime & ripartirz |8 differenm im | prere correds del MOA fra le caratteristiche non consderate
nella m@mbella di valutarione dal MCA,

Tabella delle carstteristiche qualitative

Prazrn corretto @ Caratteristica Comparabile A Comparabile B Subject
Prezro corretin (FRZ) € ILB671,5 246,700, 54 =
Panoramicita czll'unita immobilizes (PUL Z 3 3

O=rullg |=min 2=med I=max
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Soluzione del sistema di stima

La soluzigne del sislerma di stima conduce al valore del Subject & al prezze manginale dele cratteristche gualiative
poste @ sistema: FenoEmicta delunitd immobian:,

Gli imprti calcolati sono postl pari alfa soiuzione del sistema di equazons linean fra la matrice del coefticent], espressa
clalla caratteristicho e i wettore dui prezi corett del MO8,

Valore Subject & Prezzo marginale caratteristiche Importo calcolato (€]
Yalore di stima del Sulthect (€) 246, 708,54
Panorermicita delunita immobéliare (PUL) J0.038 49

Tabella di dimostrazione del sistema di stima

Preceo = Comparabiie a Comparabile B
Carattaristica

Differenza Aggiustam.(€) Differenza  Agglustam.(€)
Prizo corretbn FICA 218.671,05 246, 108, 58
PR
Fanoramicits dell'unita (3-23 30,038,449 (3-3) a,0d
immckdlars (PLT)
Prerzo corretbs 2446.708, 54 246,709 54
sistema di stima

La sorrrria per egni comparabile degll Aggiussament! [€) al prezzo coretto MCA conduce a prezzi corretti colnadent! col
wabore di stima del Subject. Gli agghustarnent sono determinati dal prodotto delia défferenza dellammontare delle
carattenstiche per | preca marginali cakoolati dal s=tema di stima.

Tale valore & ugusle n 246.708,54 €.

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 04 - Appartamento - 4 vani (guadrilocale o quadrivano) Via Mediterraneo, 8 -

63100 - ASCOLI PICENO (AP)
Valore ol mercato
Valore di mercato [Stima 3 MCA & Sistema di stima)
Variabile Procedimenta Valore ()
Sma 6 MOCA & Sigkema di stima MIZA o Sistema di slima 246.709,54

In canclusione # Yalore di mercato dellimmcalle oggetto d valutazione & par &
246,709, E
Ciconst Bur dussentoquasantassimiasettecenionovevrgolacinouantapuatina
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QUADRO RIASSUNTIVO

Lotto 01 - Lotto 1

N. Compendin immobiliare & Valutazione Valare (€)
1 Per 'memcdile clpssificatn come dopartarments - 2 vani (bilocale o blvano)
Wi Medilernes, 8 - 63100 - ASCOLL PICEND (AF)
il Valore di mercato alla data di stima del 07 /012025 15183230
& paria 151632 30 € por 14,1 m? parl a 1.330,70 €/'m?

Abbattiments forettario = 19.738,20
Abbattimento forfettario in refazione alla differencs tra oo bibutan calcolati sul
prezzn menn @nzeché sui vakon catasiali e Massenza della garanzia per v occulti e
e eventuali spese condorminiali insolute, ove eventualmanta presant,

i considera il 13% del valore dell'immobile, arrctondato, in considerazions anche delle attivita

necessarie perla vadazione di destinazione d'uso da apportare agli immobili del LOTTO 1 per conformardi
allo stato di fatto.

Totale: 132.094,10
LOTTO n. 1 Che si arrotonda in: €.132.000,00
fg. 100, p. 115, sub.12 + part. T. 312
cosi suddivisi per categoria catastale:
fg. 100, p. 115, sub.12 {(NCEL): €. 89.000,00
_Fg. 100, p. 312 (NCT): €. 43.000,00

Lotio 02 - Lotto 2

M. Compendis immobllizre e Valutazions Valore (€)

1 Per limmsabile classifcata carme Appartamento - 4 vani (quadrlocale o
auadivann] YWia vezin catone, 3 - 53100 - ASCOL] PICENG {AF)
il Valore di mercato alla data di stima del 07701 /2025 B3.777.91

& paria 83. 777,91 € per 80,6 M2 pari oo 1.03%,43 £/m3

Abbattimento forfattario = B.3FT 70
Abbadlimanio forfetlars n relazione alla diferenza fra oneri nibutan caloplat] sul
prezza plend anzichd sui valar catastali o Passanz della garanzia per vzl occulli @
le eventuell spase condaminiali insolute, owe svenhmimanta presant,

Sl corsicera | 109 del valoee dallimmobile, arcmondato,

Totale: 75.400, 10

LOTTO n. 2 Che si arrotonda in: €.75.000,00
fg. 100, p. 115, sub.9
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Lotto 03 - Lotto 3

N. Compendio immabiliare e Valutazione

I Per l'immakbile classificaio come Appartameante - 2 vani [trilocale a trivena] Wa
Mediterraneo, & - 63100 - ASCOLT PICEND (AP)
il valors di mercato alla data di stima del 070172025

& parl a 165.505,34 € per 136,2 m2 parl & 1.215, 16 €/m*

Ahbattiments forfettario
Abbattimento farfettario in relazione slis 8fferenza tra anest tribokan calcolati sul
prezzs plend anziché sui valod catastell & Fasonz dolla gerarsis pér vizi occulti e
Iz eventuall spese condominiall inscbute, ove eventualments presertl

oi carsidera il 10% del valore dellimmobde, arrobondato.

Tobale:

Valare [€)

165505, 34

- 18.550,53

148.954,81

LOTTO n, 3 Che si arrotonda in:  €.150,000,00

fg. 100, p. 115, sub.10

Lotto 04 - Lotto 4

M. Compendio Immobiliare & Valutazione

1 Per Pimmebile classificato come Appartamenta - 4 veni (quadrilocale o
quadrivano) Via Mediterranes, B - 63100 - ASCOLL PICEND (AP}

il Walora ol mercato alks data di stina del o701y 2035
2 pari @ 296.004,54 € per 139,3 m? pari a 177107 €/m=

Abbattimentn forfettario
Abbettiments forfestarnia In relasone Ja differenza tra oner tnbutar catcolati sul
preaG prenc anziche sul yvalon catastali & 'sssenza della garangia per vzl ooouit e
ie eventusll spese condominiall insohote, ove eventusimente presentl,

5 considera i 10% del valore dellimmaobie, arratendat

Totala:

Valore {€)

246,708 54

- 24.670,95

222.038,59

LOTTO n. 4 Che si arrotonda in: €.220.000,00

fg. 100, p. 115, sub.13
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CONCLUSIONI
Copia di Rapporto di valutazione immobiliare

In applicagione agli Standard Inserrazionall di Valutazione 2022 {IVE) @ in conformita o Codice delle Valuwtasonl
Irnrrotslian, edizione 2018 di Tecnoborsa capitole © al punto 4, 20.10 il valutatrre dichiara che:

-la versionz el fattl presentets el presente documents & comretta al meglio delle conasoense dello stessa;

“le analisi 2 le conclusioni sono imitate unicamente dalle assungioni @ dale candizioni riportate;

-i valutatorz non ha aloen interesss verss il bena in questione;

-1 valutatore ha agito in smondo con gl standard etict & professinsalis

-1 valutatore & in possesso dei reguisiti Formabivi previsti per fe svolgimento dallz professions;

- valutatore possindg faspenanza @ [a compatenza dguards il mensats locale ave & ubicato e collocato Fimmobsle:
=1 valutatare ha lspezionato persanalmants: la progpiets;

-nesmm altro soapeta. sabvo guelli eventualmente specificall nel rapparta, ha fornitn assistenza professionala nella
stesura del rapporta,

Il presente rapporto o valutazione & redatto sulla base defia documentazione fornita efo recuperatz presso gl ufficl
della Fubblca Amrménistrazione (saohvo drversarmante speoficeto): né || valitatore né altr soggett] sl assumono alouna
resparsabilits su cventual ermori o amsioni denventi da docarentagdone erata o Incompleta o ron agoiomata,

11 Richisdente & corsapevale che il mpporto o valutazions & atbhvitd presuntive od estimativa del valore cellfimmobde;
druna responsability potra essers cppesta al velutaton: in relazona all'asto di ks velutazione nonché per le decision|
ef'c valutazionl eventuslmente prese dal Richiedente sulla base del medesims mppocts di valutazione.

Il presente rapporto & conforme & gif Intemational Valuation Standards (TWS) edizione 2022, agi European Valuation
Standards {EvS) ¢ al Codice dalle Vabutazion: Immobiligri edizione 2018, edita da Temoborsa @ swiluppato medianis
Fuso del softvere STIMATREXR.

E" vietata |3 pubblicazione pardals oo comelata dal presente documerto &d cgni rferdments allo stesso o alle stime In
essn corenute, a nome del valutatore e alie asanciazioni a cui & iscrittn, sarza | consense scritto deal valutatore,

Tl soltoscritto, Esperte, uniamente alla presente relazione peritale ¢ aghi allegati 4 essa. cottsegna, codte
previsto dalle Linee Guida in materin di trattamenti dei dati personali da parte dei Consulentt Tecnici & dei
Periti ausiliari oel Giudice & dsl Pubblico Ministero 4i cui alla Deliberazione del Garante n. 462008, turms 13
documentuzione consegnatn 11 sede di conferimento d'incarico congiuntamente a quella scquisita @ raccolta
nel corse delle attiviea,

Rilenendo di aver compiutamente espletate Iincarico ricevut, nel rispetto della ritualitd ¢ delle norme del
cadice di procedura civile, ringraziando la 5.V, llma per |a fiducia accordatami. rassegno la presente
Relazione coslituiia da n. 90 pagine, con n. 15 allegati, restitsenda tatta la documentazione Atirata,
comsegnaty e prodotin nel corso dell’ineari¢o, anche con rifériments alle disposizioni della deliberazione
146/ 1008 del garante per b protezione dei dati personali, rimanendo a disposizions per qualsiasi ulteriore
chiarimento.

Ascoli Ficena, 22 murza 2025

G=egios Mool el
Tremiried

B
@l hnowi Fizere | "ERPER IO AR AT
] Bt
(e |

g Alesyio m.n"gl'l'

¢ (firma digirale)
N B T v i
'.,-'J::" %’N__

Drreumenibaziong allegaty

#  ALL 1 eommumicaeione mians wperaioni periisfi = a Ll 7 Riclicscs socesso 41t AP

= ALL 2] Bichicsto CEN Ascall Frecnn =ALL 3 dopuinentezivee catosiale

= ALL. 4 ispeeioni ipoteceric - ALL. 5 procedenti ediliel

*  ALL f oom. inizio operazioni peritali_ 2" socessa - ALL. 7 Verbale i sopral zogo

*  ALL B documentazione fowgrliza - ALL. ¥ Rilicvo metrico

= ALL [Doeriificuts stebe civile, residenza, famigha - ALL. 11 nlicve abusi

= ALL. L2CTH] = ALL 13 Varasious eolasiale + Awonizzsenme el GE
= ALL |4 MNusva doc. anteelnfe ox b, Bz 11 ALL. 15 Biesvula inviv rebazions alle parti

Firmeaie Da. ALEBEID GO RGIRG Emoseo Do) ARUBAFED EU QLA FIED CERTFICATES T, O Seicl. 150B0l32 1008 FolaT b7 2nhcd ¥0Ed
Firmazio Oa: SASSETTIADELAIDE Emesen D ARMAPES PER G D FFS QUALIFICATA Sedall: 356 1a 7249 0cke1 1558 e a0

e



