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Ubicazione: Via San Severino - ASCOLI PICENO (AP)

Nota: la presente stima & riferita alle attuali condizioni del mercato immobiliare.
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1. PREMESSE E SCOPO DELLA STIMA

L’immobile oggetto di stima & un garage inserito in un contesto condominiale, con le attuali

condizioni del mercato immobiliare.
La motivazione della stima richiesta dalla committenza & volta allo scopo di conoscere il reale
valore dell’immobile in un regime di libero mercato, senza che esso debba essere realmente

alienato, locato od altro.

23 DESCRIZIONE GENERALE DELL’ IMMOBILE

2.1 Tipo, caratteristiche generali e destinazioni
Trattasi di unita immobiliare ad uso garage ubicato al piano interrato avente al di sopra un piazzale

di proprieta del condominio Via Tolentino.
L’attuale destinazione dell’immobile non pud essere trasformata ad uso diverso dall’attuale, se non

come locale magazzino, deposito.
In un contesto generale I’immobile presenta buona appetibilita, dovuta principalmente alla scarsa

presenza nel quartiere di posti auto esclusivi.

2.2 Ubicazione e confini

L’unitd immobiliare ha accesso tramite una rampa comune dalla Via San Severino, nel quartiere
“Porta Maggiore”, confina ad est con fondaci della palazzina condominio Via Tolentino, sui restanti
lati con spazio comune di manovra, e altri garges.

2.3 Dati catastali
Catastalmente I’immobile & censito Nuovo Catasto fabbricati del Comune di Ascoli Piceno al foglio
di mappa n° 78 particella 360 subalterno 3, avente categoria C/6 classe 5 (vedere certificato

catastale allegato)

2.4 Proprieta e provenienza
La proprieta attuale & esclusiva del Sig. Marconi Paolo in forza dell’atto notaio Filauri Repertorio

15508 del 03-08-2006.

2.5 Situazione urbanistica
L’edificio & stato costruito antecedentemente al 1967. Catastalmente risulta correttamente

rappresentato.

3. RELAZIONE TECNICA

3.1 Consistenze
Da rilievo eseguito I’immobile sviluppa una superficie utile di circa mq 18, ed una suprficie
commerciale di circa mq 21, cosi come peraltro riportato nelle risultanze catastali, ed un’altezza

utile di mt 3,35.

3.2 Caratteristiche architettoniche e tecniche del fabbricato
Dal punto di vista costruttivo ’edificio ha una struttura portante intelaiata in calcestruzzo armato, i
muri perimetrali sono in laterizi intonacati, il solaio di copertura ¢ piano in latero-cemento.
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3.3 Impiantistica e finiture del fabbricato
Come impiantistica & presente ’impianto elettrico ed idrico le cui caratteristiche sono riferibili alla

data di costruzione.

3.4 Stato di manutenzione e conservazione del fabbricato

Per quanto concerne lo stato di conservazione si rileva la necessitd urgente di eseguire degli
interventi di manutenzione straordinaria volti ad eliminare le infiltrazioni provenienti dal
sovrastante solaio di copertura e ripristinare strutture e finiture. Tale situazione implica
’applicazione di un deprezzamento significativo.

4. VALUTAZIONE

4.1 Scelta del criterio di stima

Si & ritenuto di poter determinare il pill probabile valore di mercato dell’immobile con un criterio,

correntemente in uso, di assimilazione economica comparativa a quello medio corrente zonale,

tenendo in debito conto, in termini incrementali o decrementali, quell’insieme di parametri
formativi di una statisticamente accettabile definizione concreta del “valore reale” del bene.

Piu precisamente, conformemente alla normale prassi tecnica, si sono eseguite le fasi operative di

seguito indicate:

1. definizione preliminare, sulla scorta di una sufficientemente estesa indagine di mercato, di un
valore unitario zonale attuale, di un immobile di riferimento o ad esso surrogabile, definibile
statisticamente “medio”:

2. definizione dei vari parametri, di tipo sia intrinseco, che estrinseco, costituenti, nel loro insieme,
una potenzialita concreta di definizione del valore di un immobile;

3. comparazione dell’immobile da estimare a quello di riferimento, assunto in termini medi e con
parametri unitari, al fine di identificare i gradienti delle loro caratteristiche, e conseguentemente,
assumere coefficienti, incrementali o decrementali, tali da costituire, globalmente, un preciso
dato di riferimento, in senso positivo € negativo;

4. trasposizione di tali differenze, a mezzo del coefficiente globale di riferimento, nei termini
economici del valore unitario di mercato dell’immobile in esame.

Ovviamente, il dato risultante da tale procedimento estimativo, pur inglobando tutta una serie di

comparazioni ed approssimazioni statistiche, risulta saldamente fondato su premesse oggettive e

riferimenti giustificativi concreti, tali da renderlo tecnicamente accettabile per un sereno giudizio.

4.2 Definizione valore unitario zonale medio
- per quanto concerne il fabbricato si & proceduto ad eseguire una accurata ed attenta indagine di
mercato svolta in un intorno zonale limitato al quartiere ove & ubicato I’'immobile

Da tale indagine di mercato sono stati rilevati dei valori per immobili simili ma non uguali a quello
oggetto di stima, comunque aventi caratteristiche tipologiche e condizioni definibili assolutamente
“medie”, riportati all’attualita considerando i parametri spaziali e temporali.

Non sono state riscontrate perizie giudiziarie effettuate da C.T.U. né verifiche -effettuate
dall’agenzia delle entrate o sentenze, per lo meno nella zona in esame.

In sostanza un immobile ideale di riferimento, cui quello in oggetto potra essere utilmente
comparato, avra un valore corrente di mercato unitario medio pari a 1.010,00 €/mq per garage in
condizioni normali.
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4.3 Definizione parametri formativi
Nella comune prassi tecnica, la valutazione di un immobile pud essere ricondotta alla disamina
analitica della serie di parametri significativi fondamentali, di natura sia intrinseca che estrinseca,
nonché della situazione giuridica, in appresso elencati.

A - Parametro zonale, inteso nel senso della qualificazione conferita all’immobile da un
complesso di caratteristiche, di vario tipo, quali:
- ubicazionale,
definita dalla localizzazione del fabbricato in un nucleo definibile “centrale” ovvero “periferico”,
rispetto al centro urbano di Ascoli Piceno e dalle eventuali potenzialitd costruttive riservate alla
stessa zona dagli strumenti normativi;
- di utenza,
definita dalla funzionalita della rete viabile - strade, marciapiedi, parcheggi, - da quella dei servizi -
mercati, negozi, cinematografi, edifici religiosi, scuole, uffici pubblici, empori, etc. - ed infine dalle
utenze tecnologiche - reti di illuminazione elettrica, acqua, fognante, metanizzazione, telefonica,
etc. ;
- posizionali,
definita dalla connotazione conferita all’immobile dal mero insieme di caratteristiche qualificanti
del tipo esposizione relativa ai punti cardinali, aerazione, luminosita, soleggiamento, etc.

B - Parametro costruttivo, inteso nel senso della qualificazione conferita all’immobile dalle sue
principali caratteristiche tipologiche di natura:

- strutturale,

relativa al corretto assetto statico di masse murarie portanti, ovvero di strutture portanti in
calcestruzzo cementizio armato o in muratura, ed alla conseguente assenza di quadri di dissesto e
fessurativi, nonché all’assenza di fenomenologie di degrado da immissioni di acque o da formazioni
di condensa;

- di finitura,

relativa alla identificazione di buone caratteristiche formali di natura solo estetica, riferita agli
esterni in termini architettonici, ovvero, visivamente agli interni, ma anche qualitativa relativamente
alla buona qualita dei materiali adoperati ed alle corrette modalita di posa in opera;

- impiantistica,

relativa alla identificazione delle buone caratteristiche funzionali degli impianti interni ed esterni -
elettrico, idrico, di smaltimento delle acque, nonché della rispondenza degli stessi alla normativa
vigente.

C - Parametro funzionale, inteso nel senso di una razionale fruizione, degli interni e degli esterni
dell’immobile, sia per percorsi ed articolazioni, che per potenzialita di uso di annessi funzionali,
quali pertinenze etc.

D - Parametro urbanistico, inteso nel senso dell’osservanza del rispetto di norme e disposti di
natura urbanistica, e della corretta identificazione catastale dell’immobile.

E - Parametro di trasformazione, inteso nel senso di una maggiore flessibilita degli spazi interni,
a seguito di modifiche distributive, si intende anche la possibilita di cambi di destinazione d’uso.

F - Parametro estetico-architettonico, inteso nel senso di una qualificazione artistica e stilistica
dell’immobile, a seguito di soluzioni tecniche in grado di migliorare la qualita visiva dell’edificio.

G - Parametro temporale, inteso nel senso dell’obsolescenza fisica, funzionale, con conseguente
riduzione dei fattori di efficienza relativi a componenti di natura strutturale, statica, impiantistica ed
altro.

H - Parametro giuridico, inteso nel senso di eventuali situazioni debitorie o creditorie (mutui,
ipoteche), servitu attive o passive, situazione fiscale (esenzioni), situazioni locatizie.

I - Parametro igienico-sanitario, vale a dire le condizioni generali di salubrita.



4.4 Comparazione parametrica

Con separata comparazione dei parametri relativi all’immobile di stima a quello prima definito “di
riferimento”, ed applicazione di un coefficiente (K) incrementale o decrementale, a seconda
dell’accertamento, in positivo o in negativo, di situazioni migliorative o peggiorative rispetto alla
classificazione unitaria “media” dell’immobile di riferimento, escludendo eventuali parametri non
applicabili omettendo I’analisi approfondita dei singoli coefficienti, si riassume il coefficiente

totale, relativo ai diversi parametri applicabili all’immobile di che trattasi, risultante pari a:
= Ktot =0,85

5. CONCLUSIONI SUL VALORE DEGLI IMMOBILI

Applicando il coefficiente totale Ktot, funzione degli incrementi e decrementi qualitativi
dell’immobile in esame, rispetto a quelli di un immobile ideale di riferimento definibile “archetipo”,
per il quale ¢ stato identificato un valore medio unitario dell’immobile pari a:

o garage €/mq 1.010,00 x 0,85=€/mq 884,00;

Tenuto conto delle superfici commerciali delle unita oggetto di stima, computate al precedente
paragrafo 3.1, ¢ possibile determinare il valore di mercato che risulta essere di:

A € 18.028,00 (€ diciottomilaventotto/00)
S
E
N
6. ELENCO ALLEGATI

- Visura storica e Planimetria catastale.

Il Tecnico
Ad evasione dell’incarico 26-05-2025 , in fede Geom. Mauro Leoni
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