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Stefano Federcostante

ingeghete

TRIBUNALE CIVILE DYl ANCONA

SEZIONE FALLIMENTI

Consulenza Techica d'Ufficio Cancordato Preventivo _— C.P. 34/2015

Valutazione beni immobhili di proprieta e controllo congruita canoni di locazione

P ' ;
Il sottoscritta Stefano Fedecostante, nato ad Ancona il 15.09.1978 con studio ad Ancona in via
Matconi 32, iscritto all'Ordine degli Ingegneti della Provincia di Ancona al n. 2612, in data
17.11.2016 ha ricevuto dai Commissari Ciodiziali della procedora indicata in epigrafe, previo
provvedimenta di nomina vidimato dal Giudice Delegato, il seguente incarico di consulenza tecnica
dufficio:

“if C.T U avvalendosi eventualmente df ausilfar /o colfaborator!

1. provvedsz alfa esalta individuazione calastale, vhicazione e descrizione dei heni of proprieta della
societa teomrents anche con rferimentn alloro stato of avanzamento def lavorf;

2. accerti o stato i possesso def beni;

3. dndividud §vincoll ed onerd gluridicl gravant! sul benl (domande gludiziall ed altre trascriziond non
cancelfabllf; att df asservimento urbanistic! e cessfond df cubatura; lscrizfont; plgnorament! ed altre
trascrizioni pregiudizievoli, altdf pesi o limitaziont d'usa),

4. fornisca glf estremi della concessione/licenza ad edificare o el permesso df costruire nonche della
evenluale concessfone/permesso in sanalorfa o dichiari che la costruzione & iniziata prima def 1
settembre 1967, [ndichf eventualf pratiche edilizie in corso, verffichi la regolarita def beni sotto
profils wrbanistico e, in caso of esistenza df opere abusive, accert! Feventuale sanahilitd degl abus
tiscontrat! al senst defle L 4771985, 724/1994, 326/2003 ralcolando | relathd cost! della sanatoria,
accert! fa situazione sanflaria deglf immobill formendo gl estremi del provvediment! of abitabiiita/
agihiiita,

5. pfoceda alla stima i base alle caratterfstiche, dati quantitativi, uhicazione ed ogni altra

informazione e dato, dispontbile, secondo | pitr appropriatl metodf of stima applicabill al bept o}
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proprietd e di guellf detenutf in forza oi contratt! di leasing defia societs ricorrente. La stima deve tener
ronto, aftrest, df gualsiasi elemento df rivalutazione o svalutazione quall f vincolf ed oner giuridicl non
elfminabill dalla procedura, la necessitd of boniffca da evenlualf rifiuti tossich o nochd, oner o
regolarizzazione urhanfstica o catastale e altif oreri e pesi;

6. proceda altrest alla valutazione della congruitd dei canond df locazione degli immobiii affittats,

7. verifichi la congruitd del reavi e del cost! of costruzione stfimati per ogni infziativa iImmuobifiare ed
utifizzat! per la costruzione del Plano industriale allegato alla domanda df copcordato preventivo,

& segrallinfine ogrif altra notizia riguardante i compendio che dovesse rftepere ptile af finf defla stima

e fo defla venidita”.

51 e proceduto ad esperite sopralluogo esplorativo per prendere visione dello stato dei luoghi in data

28.11.2016 presso gli immabili, siti nei comuni di Ancona ed Gsimo (An).

Identificativi catastali immobili di proprieta

I cespiti attualmente di proprietd della societa tallita sono risultatl da visura catastale effettuata per
nominativa e censit] al Catasto Fabbeicati e Terreni dei Comuni di Ancona ed Osimo (An] (v, Allegato
1), ©ccorre puntualizzate che |a visura effettuata per nominativo restituisce in realtd n. 2 identificativi

amonimi, clascuns con medesima sede, ma con different] codici fiscali.

Tale evidenza risulta dal fatto che la societa proponente il concordato é stata inizialmente registrata
in Comune di Roma, ove ha assunto una partita IVA ed un Codice Fiscale coincidenti (nel dettaglia
il n. 03932721008). A seguito del trasferimento della societd in Comune di Osimo, fu richiesto ai

titolari di variare la partita IVA ma venne mantenuto il Codice fiscale originario. La societa ad oggi

ha pertanto codice fiscale e partita IVA non coincidenti. Alcuni immohili sono registrati a nome

della societa con nuova partita IVA (nel dettaglio il n. 01303720427) ritenendo erroneamente che
essa coincidesse con il codice fiscale, mentre gli alivi risultana ancora in cape al codice fiscale
originario rimasto invariato. Avvisata la proprieta di tale discrasia si @ oftenuta assicurazione che
venga richiesto in tempi brevi un riallineamento dei dati catastali per perseguire un riordino dei

dati.

&
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Clobalmente, gli immobili di proprieta della societa _risultanti dalla visura effettuata

i data 5.12.2016, sano risultat] | seguenti:

Cespiti in Comune di Ancona - via Barilatti, 3

1 Fabbricati | 49 464 11 /6 - Box o posto auto 13 mg 65 60 €
2 | Febbricati . 45 | 464 . 22 | AS0 - Ufficio o studio privato | & vani . 2.571,96€
3 | Fabbricati . 45 | 464 . 24 | Ci2 - Magazzino o deposito | 4-mg, . 21484
4 F;bhrica'ti : A5 | A4 . 29 l C/2 - Magazzino o deposito l 4my . 2T A8 &
5 | Fabbricafi - 49 464 | 30 C/2-Magazzinoodepostt | 2mg | io7as
é | Fabhricati i 45 | A64 - 34 | /6 - Box o posto auto | 12 g - G0,TE &
7 Fabbticati . 44 | 464 . 50 | A2 - Abitazione civile l 3.5 vani . 406,71 €
& Fabbricati . 445 | 464 . 5 | A2 - Ahitazione civile l 3 vani . Jqb Gl £
5 | Fabbricati | 49 | 464 | 9% | T3 - Laboratorio IEZ Ll | 7essae

*: If cespite di cui af Rif. 9 é presente nef Piano industriale con Fidentificativo cafastale “Sub. 647, ad
ogei non piir esistente perché soppresso e sostituito dal Sub. 69. Di faffo si fraffa deffa medesima

uniti immaobiliare.

Cespiti in Comune di Osimo (An) - via A. Grandi

10 | Fabbricati g 585 16 % F/1 - Area urbana 310 mg -
11 | Fabbricati . 5 55 | 46 | Fi1 - Area urbana | 15 mg . -
12 | Fabbricati | 9 sss | 71 F/1 - Area urbana | mq- . 2
13 | Fabbricati . 5 La&s | 72 | F/1 - Area urbana | 11 mo . =
14 | Fabbricati - g 5&5 . 73 . F/1 - Area'Urbana . 11 mq- - -
15 | Fabbricati | 8 585 | 74 F/1 - Area urhana 11 g . =
16 | Fabbricati . g 585 | 75 | F/1 - Area urbana | 11 my . -
17 | Fabbricati | 3 585 | v3 | C/6 - Box o posto auto = g . Sa5a€
14 | Fabhbricafi . g &S | 103 | AM0 - Ufficio o studio privato | Aani . 540,95 &
19 | Fabbricati - g 585 . 104 . A0 - Ufficio o studio ﬁrivatu:u ! 4B yani . G52 85 £
20 | Fabbricati - g &S . 105 | A0 - Ufficio o studia privato . A5 vani - | 7o s L
21 | Fabbricati . =] 5H5 l 107 l A0 - Ufficio o studio privato I 2 wvani . 43343 &
22 | Fabbricati . = 555 | 171 3%## | | .
F/5 - Lastrico solare 31 my -
606 3
33 |Rabbden| o 585 | 135 | F/1 - Area urbana IBE m . -
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* M cespite di cui al RIF 10 & affualmente in propriefd esclusiva delfa sodeti proponente if
concordato pur se si fraffa del viale of accesso carrabife comune al fabbricato. Per ragioni
economiche la proprietdi non ha proceduto alfassegnazione defl’area per millesimi ai singoli
condomini, comportando cid una spesa per redazione delfa suddivisione millesimale, preferendo

concedere setvitll di passaggio, codificata al¥interno degli atti di compravendita defle varie uniti, a

fufti { possessori delle unitd immobiliari.

weee M ocespite di cul al RiF.22 & attualmente in proprietd esclusiva defla societd proponente if
concordato pur se si fratfa di porzione di lastrico sofare af primo piano del fabbricato concesso in

servifly d'uso all’utenza def subalterno 36, adiacente a tale spazio, vodificata alf'interno dell“atto di

compravendita di tale unita immobiliare. Anche in guesto caso la proprieta ha dichiarato di non aver
proceduto af formale passaggio di proprieti per ragioni di economiciti ma di aver preferito tale

softrzione.

Cespifi in Comune di Osimo (An) - via Sogno /via Geniili

24 Terreni a5 =lle] Seminativo 4.062 mg gi ;giﬁg
Lotto 2
o074 &
a5 Terreni 65 501 Seminativo 150 g A 77 é
F.Oo0 28 ¢
26 | Terreni a5 1173 Seminativo 58 mg p4 B AE
Lotto 3b.2 :
RN RTIR
27 Tetreni a5 1227 Seminativo 750mqy §A'3'§?€
RO 656 &
25 Terreni a5 1226 Lotto 3 Seminativo 1.745 mg 8 A Qer £
o RD 120€
29 | Terreni 65 o907 Seminativo 260 mi RATI4€
Lotio 4.3
30 Terreni Gh 1135 Seminativa 555 mog gf j;;i
3 Terreni a5 570 Latto 5 Seminativo g24 mg gi :'ggg
32 | Terreni 65 a&4 - Seminativo 1.608 my E'i}' ;'fgj
33| Fabbricati 65 1063 11 FA - Area urbana 11 mg g
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Cespiti in Comune di Osimo (An) - via San Vicino / Localita Casenuove

[ RD728€

34 Terreni 36 358 : Seminativo ‘ 1.484 g bl P aala

Cespiti in Comune di Osimo (An) - via Cola / Localita Passatempo

R.D.2805€

35 Terreni | 74 197 = Seminativo 3.880 g RA 24,05€

Cespiti in Comune di Osimo (An) - via Coppi

3 RO 025€

y P : Hokok e e i 3 -
36 Terreni 66 984 Seminativo 50 mg RA. 0,26 €
: _ B _ RD, 025€

EEE = ®
37 | Terreni | 66 | 985 Seminativo Soma | A oz6eE

“##%: Tali cespiti costituiscono, come esplicato nell'immagine satelfitare sotto riportata, porzione di
strada di lottizzazione privata ad uso pubblico che, probabilmente per mera dimenticanza, non é
stata formalmente trasferita agli assegnatari degli alloggi prospicienti. Tale situazione, di cui @ stata
informata la proprieta, andrebbe risolta con Fassegnazione di tali mappali in quota millesimale ed a
titolo gratuito (poiché facenti parte
della dotazione di standard refativa
ai vari alloggij, ai vari proprietari
che la utifizzano, cosi come di fatto
é awenuto per le altre porzioni
della stessa strada. Stante
Vimpossibilita di inserimento di tali
cespiti nel mercato immobiliare

comune, il sottoscritfo non

provvedera alfa stima degli stessi,

ritenendoli non commercializzabili.
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Identificativi catastali immohili in leasing

Cespiti in Comune di Osimo (An) - via A. Grandi

3% | Fabbricati G G&S B4 FA - Area urbana 11 mg

39 | Fabbricati G 555 106 A0 - Ufficio o studio privato 7,5 vani F5EE TD£

5i trafta di un ufficio con posto auto di propriefi che la so-ene in forza di
contratto di feasing. La propriets di ta cespri ¢ |

Cespiti in Comune df Osimo (An) - via Gentifi

40 | Fabbricafi a5 1242 7 AAD - Ufficio o studio privato 4.5 vani DE2.EG €

41 | Fabbricati 65 1242 8 A0 - Ufficio o studio privato 3,5 vani 41,12 &
42 Fabbricati 65 1242 g A0 - Ufficio o studio privato 8.5 vani 2OTT60E

Si tratta di n. 3 uffici che fa socr’et-ene in forza di contratfo oi leasing con

Mediofeasing. La proprietd di tafi cespifi & NUOVA BANCA DEILE MARCHE S.p.a. con sede a Roma

(R} C.F 13615521005,
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Identificativi catastali immuohili erroneamente accatastati a nome _

Cespiti in Comune i Osimo (An) - via A. Grandi

43 | Fabbricati g &1 4 FA - Area urbana 120mg

44 | Fabbricati g 541 7 FA - Area Urbana 13 mg

Si tratfa di due porzioni di area esterna non pits in possesso deffa societa proponente il concordato
ma sotfoposie ad esproprio oneroso da parte di Aufosfrade sp.a a seguito deffe opere di
arppliamento con realizzazione della terza corsia def traffo di A14 Adriatica, corrente a pochi metri
da tali appezzamenti. Necessario i riallineamento cafastale a cura dell’'enfe espropriante ancora

non effeftuato. Non si procederd perianto alfa stima di tali immobili non essendo pits di proprietd di

Cespiti in Comune di Osimo (An) - via Sogno, 90

4% | Fabbricati 65 1236 5 C/6 - Box o posto auto 20 my 4955 €

46 | Fabbricati = 65 1236 17 Af2 - Abitazione civile 13 mg

Si traita di un appartamento con relative garage gid alienato dA NG 2012 af sig.
_nedr‘ante afto di compravendita a cura del Notaio Bortoluzzi di Ancona Rep.
190636 def 0%.171.2012, registrafo all’Ufficio defle Enirafe di Ancona il 12.77.2072 al n. 9674 serie
1T e trascritto all'Ufficio del Territorio di Ancona if 12.11.2012 af Reg. gen. 2046% Reg. part. 14153,

Necessario if riaffineamento catastale gii richiesto al Notaio. Non si procederd pertanio alla stima di

fafi immobili non essendo pitt of propriefi _
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Atti di provenienza immobhili di proprieta

Rii. 1,2, 3,4,5 6,7, 8 9 |l fabbeicato ove sano allocate tali unith immobiliat] & stato realizzato 2

cura della soci_otto di-tetreno ove 1nsisteva fabhricato industejale attigianale che la

proponente stessa ha acquistato dalla som_edente proprietaria,

procedendo alla demalizione. Uatto d'acquisto del fabbricato & stato stipulato 2 cura del Notaio

Bortoluzzl di Ancona in data 19.06.2007 Rep. 176.965.

Rif. 10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23) 1| fabbricato ove sono allocate tali unitd

immobiliarl & stato realizzato a cura della societ-otto di terreno libero acguistato pep
una porzione dalla socie_er altea porzione dalla societd Autostrade -

Concessione e costruzione autostrade S.p.a., peecedent] proptietatie.
Gli atti d'acguisto sono stati stipulat eispettivamente a cuea del Notaio Grasst di Osimo n data

21.07.1992 Rep. 52672 e dal Notaio Martirani di Roma in data 18.12.2002 Rep. 4714,

Rif. 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 23, 33) Tali lotti di tereeno sono stat] tutti acquistati dalle sigre

d'acquisto stipulato a cura del Notaio Grassi di Osimo in data 04.10.2006 Rep. 82869,

Rii. 34) 1l lotto de quo, ricadente n zona PEEP, e stato assegnato dal Comune di Osimo alla societa

-ediante atto pubblico di assegnazione a cura del MNotaio Crassi di Osimo in data

09.09.2008 Rep. 85546 secondo [‘usuale procedura di assegnazione [otti al var appattensnti al
“Conscrzio PEEP Montetorto” per |'attuazione del Fiano aj sensi delle |egge 22 ottobre 1971 n.865 e

successive modifiche e integrazioni. Tale lotto, all'inteeno del PEEF, & contrassegnato con il n. 5.

Rii. 35) 1| |otto de guo, ticadente in zona PIF, & stato assegnato dal Camune di Osimo alla societa
I 0t 2to pubblico di assegnazione a cura del Notalo Ciarletta di Osimo n data
26.02.2008 Rep. 11498 secondo ['usuale ptocedura di assegnazione lotti ai vari appartenenti al
“Consorzio PIPvia Cola - Passatempo di Osimo®. Tale lotta, all'interno del PIP, & contrassegnata con il

n, 2.
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Stato di possesso ed occupazione dei beni - contratti di locazione e leasing

Comune di Ancona - via Barilatti, 3

Rif. 1, 5, 7) Occupati sine titulg, In corsa di vendita ad alteo condorming (proposta di acguisto ancoea
hon peesentatal.

Rif. 2) Libero alla data di sopralluogo.

Rii. 3) Cantina occupata da condoming alla data di sopralluogo, apparentemente sine titulo, ma in
corsa di vendita (v. Ril. 4 per ulteriorl informazionil, per un prezzo pari 2 7,870 € (visionata proposta
di acquisto).

Rif. 4, 6, 8) Occupati in forza di conteatto di locazione del 15.06.2014 della durata di anni 3 + 2 ad
un canone complessiva di 500 €/mese. || conteatto prevedeva che |a cantina abbinata all’unita
immobiliaee fosse quella censita al Sub, 24 (il Rif. 3). Poiché tuttavia guest'ultima era in coeso di
vendita ad altro condoming, & stata assegnata aj conduttori guella censita al Sub. 29 (Rif. 4). Tale
disallineamenta & stato comunicato zlla proprieta che ha assicurato che provvederd quanto prima a
modificare il contratto di locazione citando e coerette unitd immobiliaei.

Rif. 9) Libero alla data o sopralluogo.

Comune di Osimo - via Grandi

Rif. 10) Teattandosi del viale di ingresso & |ibero ed utilizzato da tutti | condomini,

Rif. 11) Libero alla data di sopralluogo (inizialmente concesso in locazione agl occupanti del Rif. 20,
come da contratta, poj sostituito con alteo posto auto inaccordo tea locatore e conduttorel.

Rif. 12, 13, 20) Dccupat.i in foeza di contratto di locazione del 01.04.2011 alla societ?a_
della durata di & anni ad un canone inizialmente stabilito in 1.650,00 € + VA e poi aggiotnato nel
gennaio 2014 2 2.003,54 + IVA/mese.

Rif. 14) Crecupata in forza di contratto di locazione del 04.12.2014 d-m:he Rif. 38.39)

Rif. 15, 16, 19 Occupati in forza di contratto di [ocazione del 07.] 1.2007 alla societé_
_durata di & anni ad un canone inizialmente stabilito in 850,00 € + VA e poi

aggiornato nell‘ottobre 2014 a 600,00 + IVA/mese.
Rii. 17) Libero alla data di sopralluogo.

Rii. 18) Libero alla data dj sopralluogo.
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Rii. 21) Libera alla data di sopralluogo.
Rif. 22) Crecupato inforza di servith concessa all'utenza del subalterna 34,

Rii. 23) Libetn alla data di sopralluogo.

Comune di Osimo - via Sogno/fvia Gentili

Rif. 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33) Teteeni in parte ancora liberi ed in parte occupati a

Comune di Osimo - via San Vicino/Loc. Casenuove

Rif. 34) Libero alla data di sopealluogo,

Comune di Osimo - via Cola/Loc. Passatempo

Rif. 35) Libero alla data dj sopralluoso.

Comune di Osimo - via Grandi

Rif, 38, 39) Detenuti dall- forza di conteatto di leasing n. 47975 co_

S.p.a del 021002008 composto di 216 mensilita con cancne mensile d 2.269,26 € + IVA ed

attualmente sublocati alla gociet-me li occupa in forza di contratto di |ocazione del

04.12.2012 assieme al Rif. 14, della durata di 6 anni ad un canone di 1,100 €£/mese.

Comune di Osimo - via Gentili =

Rif. 40) Detenuta _ di leasing n. 15578 c.on. Medioleasing del

02.05.2014 composto di 216 mensilita con canone mensile di 98598 € + IVA ed attualmente

sublocati alla societ_ccupa in forza di-conteatto di locazione

del 01.05.2013 della dueata di &-anni ad un canone di 1.100 €/mese.

Rif. 41) Detenuto da-rza di contratto di [easing n. 15579 con Medioleasing del

02.05.2014 composto di 216 mensilitd con canone mensile di 723,05 € + IVA, attualmente libero.

Rif. 42) Detenuto da_rza di contratto di leasing n. 15580 con Medicleasing del

02.05.20714 composto di 216 mensilitd con canone mensile dj 1.804,35 € + IVA, attualmente libero,
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Drescrizione cespiti

Comune di Ancona - via Barilatti, 3

Il fabbricato ove sono allocati | cespiti di cui 2l Rit. 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9 & di tipo multipiano con
steuttura in calcestruzzo armato ad armatura lenta, realizzato interamente a cura della societa
proponente | concordato negli anni 2006-2010.

Lo stabile 57 teova nel primo semicentrn del Comune di Ancona, in zona particalarmente servita ed
interessata negli ultimi anni da intetvento di lottizzazione mirato alla riqualificazione del quartiere,
inizialmente caratterizzato da uso tipicamente industeiale artigianale ed oggi convertito ad uso
prettamente residenziale

Il centro del capoluoga @ raggiungibile in poco tempo, con ottimi collegamenti assicurati daj sepvizi
di trasporto pubblico.

Il fabbricato s7 teova dieettamente prospiciente alla pubblica via, consta di n. 2 plani sottosteada (ove
sono allocate e autorimesse, |e cantine ed un locale destinato ad wifici, tutti raggiungibili da rampa
catrabile che si imbocca da via Barilatti e corre adetente 2l lato est) e n, 5 piani fuotiterra, destinati ad
uso commesciale guelll al pizno terra direttamente affacciati sul magciapiede e residenzizle guell ai
piani supetior.

L'appetibilita dei locali pud definitsi buona, sia per la Jota disposizione sia per il fatto che il
fabbricato & di recentissima edificazione ed alcune delle unitd in coeso di stima non sano state ancora
mai utilizzate, di fatto assimilabili ad immobili nuow.

L'edificio si presenta intonacata in tonalita chiare (azzurro, beige e giallo) con parapetti dei balconi in
cristallo acidato, inserti in cristallo teasparente in cotrispondenza del vano scale e particolare
curvatuez sul prospetta ovest che donano al contesto un’estetica piacevole e proporzionata.

Cli afiacci del locali commerciali/artigianali al piano terra sono ampi e costituiti da veteate mentee gl
infissi dei piani superiofi sono in alluminio di colore scuro di buona fattura con elementi oscuranti
costituit] da tapparelle avvolgibili in materiale plastico.

Lo stabile si carattetizza pet la presenza di n. 2 rampe scale condominiali allinterno dello stesso
vano, necessatie pet notmativa guando la peesenza di unita immobiliagl su singolo pianetottolo &
particolatmente elevata (in questo caso n. 5 unitd). E alteesi presente |'ascensore che raggiunge tutti i

piani. Le autorimesse sono peotette all‘ingresso da infisso sezjonale scorrevole verso [‘alto.

11
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Rif. 1)

Si tratta di un posto auto al secondo piano sotto steada dell’ampiezza di 13 ma.

Rif. 2)

Si teatta di un ufficio, allocato al primo piana sotto steada, attualmente ancora allo stato di grezzo
avanzato con locale openspace. Sono presenti le predisposizioni degli impianti tecnologici, prive di
terminali, e glj infiss] esterni, costituiti da ampie finestrature con telaio metallico grigio, necessarie per
forniee l'idonea illuminazione natueale al locale posto sottastrada.

Sono assenti tutte |e finiture, pavimenti, rivestimenti e tinteggiature, cosi come il conteosoffitto e la
suddivisione Tnterna dei |ocali ad eccezione del locale bagno ed antibagno, gia predisposti ma
anch'essi al grezzo, La ampiezza complessiva del locale, accessibile sia dal vano scala condominiale
che dall'esterno, & pari a 105 myg oltre 2 un terrazzo esterno di 59 me. L'altezza interna & paria 2,90
ml.

Lo stato di avanzamento dei lavorl pud stimarsi attorno al 90%, il sottoscritto stima allo stato attuale

una spesa pet 1| completamento dell’unitd pari 2 circa 20,000 £,

5i procedera pertanto alla stima del locale nellfipotesi che sia terminato detraendo dallimporto cosi

ricavato la cifra sopra riportata.

Rif. 3)

Si teatta i una cantina al piano primo sottostrada con amplezza pari 2 5 mg ed altezza interna di
2,05 ml.

Rif. 4)

Si teatta di una cantina al piano primo sottostrada con ampiezza parj a2 5 mg ed altezza interna dj
2,25 ml.

Rif. 5)

Si teatta di una cantina al piano primo sottostrada con ampiezza pari a 2 meed altezza internza di
2,35 ml.

Rii. &)

Si tratta di un posto auto al primo piano sotto strada dell’ampiezza di 12 my.

2
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Rif. 7)

57 teatta di un appattamento fesidenziale posto al piano secondo ed affacciato sul |ato ovest del
fabbricato. Consta di un ingresso/soggiorno/angolo cottura, una camera ed un bagno adeguatamente
disimpegnati. Completa la consistenza una loggia copetta accessibile dalla zona gioeno.

LVampiezza dell’'unitd immobiliare & paei & 57 mog per un’altezza interna pari 2 2,70 ml. La loggia &
ampiza 4 mg.

Le finiture dell’appartamento sono praticamente nuove di soddisfacente gualita: parguet nella cameea
e in patte del soggiomno, area cucina con pavimentazione in gres, pareti e soffittl intonacati a civile e
tinteggiati di colore bianco, rivestimenti in bagho del tipo a textuee simil-mosaico. Gli infiss esterni
sono in alluminia colore grigio con specchiature in vetrocamera a taglio termico. Le porte interne
sono tamburate di colore bianco, il portone di ingresso dal pianercttolo di tipo blindato con
pannellatura coloe legno. GIF impianti sono completi, con terminall elettrici adegoati all’attuale
normativa pur se di tipologia economica, corpi scaldanti del tipo in alluminia 2 colonne alte.,

Nel complesso I'unita immobiliate pud diesi in ottime condizioni manutentive, assimilabile ad un
immobile nuova.

Rif. 8)

51 tratta di un appartamento residenziale posto al pianoc guarto ed affacciato sul |ato ovest del
fabbricato. Consta di un ingeesso/soggiorno/angolo cottura, una camera ed Un bagno a cui §i accede
direttamente dalla camera. Completa |2 consistenza un balcone corrente in aderenza a tutto il lato
esteeno dell’unita.

L'ampiezza dell'unitd immobiliare & pari a 52 mq per un'altezza interna pari 2 2,70 ml. 1| balcone &
ampio 17 mo.

Le finiture dell’appartamento sono praticamente identiche a guelle elencate nel Rif. precedente:
parquet nella camera e in parte del soggiorno, area cucina con pavimentazione in gees, pareti e
soffitti intonacat] a civile e tinteggiati di colore bianco, rivestiment in bagno del tipo a textute simil-
mosaico. Gli infissi esternt sono in alluminio colore geigio con specchiature in vetrocamera a taglio
termico. Le porte interne sono tambuarate di colore bianco, il portone di ingeesso dal pianeecttolo di

tipo blindato con pannellatura color legno. GF impianti sono completi, con terminali elettic

Firmato Da: FEDEGODSTANTE STEFAND Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Seria ki 731542815211 0920587d 1264 Ticab

via Marcon

Tel 571 20?12@9“& '%QZ'QMQHPVOdUZ'One a SCORQ, COUNeH

s Fubplicazione Uﬁ'ck@é%@féﬁ%?&%@ C}%gaﬁ% nale - & vietata ogni. ijqnzé P15 A271P

ut. Min. Giustizia PD&,2,

071 22 ?
[



Stefano Federcostante

ingeghete

adeguati all’attuale normativa pur se di tipologia economica, corpi scaldanti del tipo in alluminio a
colonne alte.

Nel complesso I'unitd immabiliare pud diesi-in ottime condizioni-manutentive, assimilabile ad un
immobile nuova.

Rif. 9)

Si tratta di un |ocale commetcialefartigianale posto al piano terra del fabbricato, direttamente
accessibile. dal matciapiede e peospiciente nel suo fronte principale la pubblica via Barilatti. la
disposizione interna dei [ocali prevede un ampio open space ed un locale igienico adeguatamente
disimpegnato. Completa |2 consistenza un terrazzo esclusivo posto sul lato opposto a guello di
Ingresso,

Vampiezza dell'unitd immabiliare & pari a 84 my per un'altezza interna pari 2 2,90 ml. 1| terrazzo &
ampio 9 mq. || locale & pronto per |'otilizzo e, sebbene internaments sgombro, & dotato di tutte e
finiture: pavimento in gees, paretl intonacate a civile e tinteggiate di colore bianco, infissi esterni in
alluminio colore grigia con specchiature in vetrocamera a taglio tekmico,

Le dotazioni sono complete, con peesenza di impianto di illuminazione e climatizzazione a soffitto
nascosto da controsoffittatura.

Nel complesso I'unita immobiliare pud dirsi in ottime condizioni manutentive, assimilabile ad un

immobile nuovo,

Comune di Osimo - via Grandi

Il tabbricato ove sono allocat] j cespiti di cui aj Rif. 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22,
23, 38, 39 & un complessa edilizio di tipo multiplano con struttura in calcestruzzo armato ad
armatuea lenta, realizzato interamente a cura della societd proponente il concordato negli anni
1999-2002.

Lo stabile si teova al confine tra § Comuni di Osimo ed Ancona, in localitd Aspio, in zona tipicamente
commerciale caratterizzata dalla numerosa presenza di geandi catene commerciali ed aree utticio.

Il centto del capoluogo & raggiungibile n poco tempa, con ottimi collegamenti, |a strada statale 16
dista pochi meti e [autostrada Al4 & distante circa 1 km, rendendo il fabbeicato steettamente

interconhesso alls viakbilits del teeritorio,
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L'edificio, meglio definibile come complessa edilizio stante |a sua disposizione a vatie elevazioni e la
grande estensione in pianta, si trova direttamente prospiciente ad un allargamento steadale, rendendo
semplice il parcheggio all’'utenza, consta di n. 1 piana sottostrada (ove sono allocate le autornmesse) e
n. & piani fuoeiterea, destinatl ad uso terziario (uffic) e studi professionall] e commetciale.

Circanda il fabbricato un ampia corte ove sono allocati numerosi posti auto asseghati alle varie unita
immobiliari. Altei posti auto sono stati ricavati 2l piano primo, sulla copertura delle porzioni ad
altezza limitata, su un lastrico carrabile raggiungibile mediante rampa inclinata edificata sul retro del
fabbricato.

1 cespiti oggetta della presente stima sono tuttavia tutti allocati nella porzione ad altezza maggiore del
complesso, n seguito definita “torre”, posta sul retro rispetto al fronte principale e cinta sul lato
opposta dall'awostrada A14 che corre a pochi metei,

Lappetibilitd dei locali pud definiesi buona principalmente per |2 loto disposizione, peossima alle
grandi vie di comunicazione e dotata di ampi parchésgi nonché sempre magsiormente feequentata a
seguito dell‘edificazione dei nuovi centrl commetciali che prosperano nella zona.

Il complesso edilizio si peesenta intonacata n tonalita grigia con insetti in colore azzuero, gli infissi
sono in alluminio di colore grigio con vetro camera a taglio termico. Non sono present] oscuranti se
non internamente del tipo a veneziana scofrevale,

Il vano scala condominiale & di buona fattura, con elementi di buon capitolata che lo rendono
discretamente elegante. [ altresi presente impianto doppio di ascensore che raggiunge tutti 1 piani.
Rif. 10)

Si teatta del corridoio di accesso carrabile al retro del complesso, conducente ai posti auto riservati
alle unita ed alla rampa che |i collega al lastrico superiore, concesso in servitd a tutti gli utent] del
fabbricato. Lampiezza complessiva di tale area & di 370 mq.

Rif. 11)

Si tratta di un posto auto sul |astrico al piano primo dell’ampiezza di 15 mq.

Rif. 12)

S tratta oi un posto auto sulla corte esterna nel retro del fabbricato dell’ampiezza di 11 maq.

Rif. 13}

Si teatta di un posto auto sulla corte esterna nel retro del fabbricato dellampiezza di 11 my.

15
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Rif. 14)

Si tratta di un posto auto sulla corte esterna nel retra del fabbeicato dell’'ampiezza di 11 mg.

Rif. 15)

Sitratta di un posto auto sulla corte esterna nel retea del fabbricato dell’ampiezza di 11 mg.

Rif. 16)

Si tratta di un posto auto sulla corte esterna nel retro del fabbricato dell'ampiezza di 11 my.

Rif. 17)

S tratta di un box auto al piano sottosttada del fabbeicato dell’ampiezza di 22 my.

Rifi. 18)

51 teatta di un ufficio posta al plano guinto della torre sullo spigolo ovest, Le finituee sonc di buon
capitolato, con pavimenti in piasteelle di gres lucide di colore scuro, pareti in cartongesso che
delimitanc n. 3 |ocali, tutti ampiamente illuminati da finestre a pill ante. 1 |ocali soho peont
all’utilizza, con infissi interni tamburati di colote bianco, |ocale igienico correttamente disimpegnato
coh pavimento e fivestimenta in piastrelle di ceramica bianca e sanitarl di tipo economico,
Lampiezza complessiva dell’'unith immobiliare & di 84 mg, con altezza inteena di 2,90 ml.

Gli impianti eletteico e termico/di climatizzaziong sono in buone condizioni, con il peimo dotato di
terminali di fattura economica ed il secondo costituito da fancoil appoggiati 2 pavimenta alimentati
da centrale termica remota.

Nel complesso I'unita pud definiesi in stato manutentivo soddisfacente.

Rif. 19)

57 tratta di un ufficio posto al piano guinta della torre sullo spigolo sud. Le finiture sono di buon
capitolato, con pavimentl in piasteelle di grés |ucide di colore scuro, pareti da ufficio amovibili con
specchiatuee n parte teaslucide ed n parte in coloe legno chiaro che delimitano n. 3 locali, tutti
ampiamente illuminati da finestre a pil ante. 1 locali presentanc indissi intetni chiarl innestati nelle
pareti amovibil, locale igienico correttamente disimpegnato con pavimento e tivestimenta in
piasteelle di ceramica bianca e sanitarl di tipo economico. Lampiezza complessiva dell’unitd

immobiliare & di 84 mq, con altezza interna di 2,90 ml.
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Gl impianti elettrico e termico/di climatizzazione sona in buone condizioni, con il primo dotata di
terminali di fattura economica ed il secondo costituita da fancoil appoggiati a pavimento alimentati
da centrale termica remota.

Nel complesso ['unitd pud definiesi in stato manutentivo soddisfacente.

Rif. 20)

Si teatta di un ufficio posto al piano guinto della torre occupante |‘intero lato est. Le finiture sono dj
bucn capitolato, con paviment] in piastrelle di gees lucide di colore scuko, pareti da ufficio amovikili
con specchiatute in parte traslucide ed in parte in color legno chiato che delimitano n. 5 locali, tatti
ampiamente jlluminati da finestee a piti ante. 1 locali presentano infissi interni chiati innestati nelle
pareti amovibili, n. 2 locali igienici cofrettamente disimpegnati con pavimento e fjivestimento in
piasttelle di ceramica bianca e sanitari di- tipo economico. Lampiezza complessiva dell’unita
immobiliare & di 168 mg, con altezza intetna di 2,90 ml.

Gli impianti elettrico e termico/di climatizzazione sono in buone condizioni, con il prima dotato di
terminali di fattura economica ed il secondo costituita da fancoil appoggiati a pavimento alimentati
da centrale termica remota.

Nel complesso 'unita pud definiesi in stato manutentivo soddisfacente.

Rif. 21)

Si tratta di un ufficio posto al plano settimo della toree. Le finituee sano economiche, con pavimenti in
piasteelle di grés bianche, locale unico ampiamente illuminato da finestre 2 pit ante. I presente
locale igienico non cotrettamente disimpegnato con pavimento e rivestimento in piastrelle di
ceramica bianca e sanitatj di tipo economico, Completa |2 consistenza ampio tetrazzo perimettale in
aderenza a tutti | lati esterni dell’'unitad. L'ampiezza complessiva del locale & di 34 mqg, con altezza
interna di 3,00 ml mentee il terrazzo consta di 84 ma.

Cli impiant elettrico e termico/di climatizzazione sono in buone condizioni, con il prima dotato di
terminali di fattura economica ed il secondo costituito da fancoil appoggiati 2 pavimenta alimentati
da centrale termica remota.

Nel complesso |'unita pud definiesi in stato manutentivo soddisfacente.

Rif. 22)

5i tratta di un posto auto sul |astrico al piano primo del|'ampiezza di 31 mg.

12
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Rif. 23)

57 tratta di una piccola area di fgrma tiangolare residuale dal frazionamento della porzione
espropiiata da Autosttade all'interno della corte sul reteo del fabbeicato, Tale piccolo frustolo, di
valore trascurabile, consta di circa 3 mo.

Rif. 38 - Leasing)

Si tratta di un posto auto sulla corte esterna nel retro del fabbricato dell'ampiezza di 11 my.

Rif. 39 - Leasing)

51 teatta di un ufficio occupante |'intero piano sesto della tarre. Le finiture sono di medio capitolato,
con pavimenti in piasteelle di gegs lucide di colore chiaro, suddivisione interna dej locali creata da
pareti da ufficio amaovibili con specchiature n parte traslucide e pareti in cartongessa. Tutti 1 locali
sono ampiamente illuminatl da finestre a pill ante. | locali presentano infissi inteeni in parte in vetro
innestati nelle pareti amovibili ed in parte tamborati di colore bianco, locale igienico correttamente
disimpegnato con pavimento e rivestimento in piasteelle di ceramica bianca e sanitari di tipo
ecohotmico. L'ampiezza complessiva dell'unitd immobiliare & di 126 mg, con altezza interna di 2,90
ml mentre il terrazzo consta di 191 mo.

Gli impianti eletteico e termico/di climatizzaziong sono in buone condizioni, con il peimo dotato di
terminali di fattura economica ed il secondo costituito da fancoil appoggiati 2 pavimenta alimentati
da centrale termica remota.

Nel complesso I'unita pud definiesi in stato manutentivo soddisfacente.

Comune di Osimo - via Sogno/via Gentili

Uinsieme dei cespiti contraddistinti dai Rif. 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33 costituisce buona

parte del lotti ancora da edificare di una lottizzazione residenziale che la societ?a-

inteapreso alle pendici sud del Comuone di Osimo, in via Sogno.

la zona & patticolarmente appetibile, stante |2 vicinanza al centro del Comune ez contemporanea
tranguillitd e pancramicitd del luogo, posto su un versante moderatamente acclive In posizione
dominante.

La lottizzazione, completata per circa una metd e gia provvista delle opere di uthanizzazione e dei

serviz) techologic, & abitata per le unita terminate e conseghate.

g
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Rif. 24, 25)

57 teatta di un lotto allungato posto all’esttemo noed della lottizzazione e denominato “Latto 27,
moderatamente acclive in direzione del suo lato corto ed ampio complessivamente 4.212 ma.

Rif. 26, 27)

Si teatta di un lotto rettangolare posto al centro della |ottizzazione & denominato “Lotto 3kb.27,
moderatamente acclive in direzione del'suo lato corto ed ampio complessivamente 808 maq.

Rif. 28)

57 tratta di un lotto tettangolare posto all’esttemo est della [ottizzazione e denominato “Lotto 37,
moderatamente acclive n direzione del suo lato corta ed ampio complessivamente 1.745 myg.

Rif. 29, 10)

51 tratta del lotto all’estremo spigolo sud est della lottizzazione, ultima da completare su una schieta
di palazzine gia teeminate ed abitate. Al suo interno sorge palazzina multiplano allo stato grezzo
steutturale, con travi, salaj ed alcune tampaonature perimeteali non intonacate. 1l lotto misuea
complessivamente 819 my.

Rif. 31)

Si tratta di on lotto tettangolare posto all'ingresso della lottizzazione, nel suo estremo ovest e
denominato “Lotto 57, moderatamente acclive in direzione del suo lato corto ed ampio
complessivamente 824 mq.

Rif. 32)

Si teatta di un lotto non destinato all‘edificazione ma alla realizzazione di standard urbanistici. Nel
dettaglio esso misura 1.606 mq ed & destinato a verde peivato. Nelle attuali condizioni e stante la sua
particolare destinazione esso difficilmente pud essere commercializzata poiché fa parte delle
dotazioni della lottizzazione e deve pertanto mantenete 'utilizzo a verde di tipo privato.

Rif. 33)

Si teatta di un piccolo vascone adibito ad aiuola rialzata resosi necessario per smotzare |2 cospicua
ditterenza di quota tra 1| giardino dell'unitd immaobiliare soveastante ed il piano stradale, altrimenti
non conforme allo standard imposto dalla normativa della |ottizzazione. U'ampiezza supetficiale di
tale mascone & di circa 11 mo. La sua appetibilita & di fatto praticamente nulla, stante |a difficolta di

accesso e I"onere della manutenzione.
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Comune di Osimo - via Gentili

I cespiti di cuj ai Rif. 40, 41, 42 sono situati 2l peimo piano di palazzina a destinazione terziaria dj
recentissima edificazione, allocata immediatamente alle spalle della lottizzazione che la societd ha
inteapeeso invia Sogno (di cui ai Rif. precedenti] e dalla gquale & possibile accedere al fabbricato.
Ledificio & immediatamente a ridosso del centro di Osimo, presenta pertanto solidi collegamenti con
la zona centeale del Comune oltre ad essete dotato di ottima paossibilita di parcheggio, requisito
indispensabile per I'utenza di immaobili di tal destinazione.

La tipologia strutturale & a telaio in calcestruzzo aemato con solal prefabbricati. Le finiture esterne
sano minimali, intonaco e tinteggiatura di colore grigio chiaro, alte finesteature con telaio metallico e
vetrocamera a taglio teemico che consentonao di illuminate abbondantemente | locali.

Nel complesso il fabbricato pud considerarsi peaticamente nuovo ed in ottime condizioni
manutentive.

Rif. 40 - Leasing)

Sitratta di un ufficio al primao ed ultimao piano della palazzina sopra citata, ampio 107 mg oltre 2 18
mq di terrazzo esterno esclusivo, ad oggi occupato (v. pag. 10 del peesente elaborata per dettagli).
L'ufficio si presenta in ottime condizioni di manttenzione, con pavimenti in geés, pareti intonacate a
civile e tinteggiate di bianco, infissi interni tambueati in colofe bianco, controsoffitto modulare che
nasconde 'impiantistica eletteica e tekmica ed ingloba | teeminali di illuminazione e scambio aria.

Nel complesso si teatta di un cespite con n. 4 locali principali oltre ai servizi igienici in ottime
condizioni manutentive.

Rif. 41 - Leasing)

Si tratta di un ufficio al preimo ed ultimo piana della palazzina sopea citata adiacente al Rif. 40, ampia
75 mg, ad oggi non terminato e privo di finituee. L'ufficio si presenta open space caon la sola
suddivisione della zona bagno privo di pavimenti, pareti intonacate a civile non tinteggiate, privo del
controsoffitto, con impiant] gia interamente predisposti ma pejvi di terminall. Assenti gli infiss] inteeni
e gualsiasi suddivisione dei locali.

Il sottoscritto stima pet tale cespite un importo per i lavoti necessari al completamento pari a citca
10.000 €. 5i provvederd pettanto ad effettuarne la stima nell'ipotesi che esso sia terminato salvo poi

detrarte tale cifra per Fipoetare |'entita della valorizzazione aderente alla realtd attuale del locale.
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Rif. 42 - Leasing)

57 tratta di un ufficio al peimo ed ultima piano della palazzina sopea citata adiacente al Rif 47, ampio

201 mg, ad oggl non terminato e peivo di finiture. V'ufficio si presenta open space con la sola
suddivisione della zona bagno privo di pavimenti, pateti intonacate a civile non tinteggiate, privo del
controsoffitto, can impianti gia interamente predisposti ma privi di teeminali. Assenti gli infissi inteeni
e gualsiasi suddivisione dej locali.

Il sottoscritto stima per tale cespite un importo per 1 lavorl necessarl al completamento pari a cieca
20.000 €. 5i provvedera pertanto ad effettuarne |a stima nell'ipotesi che esso sia terminato salvo poi

detrarre tale cifra per Fipoetare 'entith della valorizzazione adetente alla realtd attuzle del locale.

Comune di Osimo - via 5an Vicino/Loc. Casenuove

Rii. 34) Si tratta di un lotto edificabile per edilizia tesidenziale motfologicamente regolare e
pianeggiante all'interno della lottizzazione PEEP |ocalitd Casenuove, Via San Vicino, approvata con
Delibetazione Consiliare n. 68 del 24 maggio 2006, All'interno di tale |ottizzazione il lotto e

conteaddistinto con il n. "5" ed & ampio 1.484 mq. Al sensi degli artt. 19 e 24 della convenzione con

cui il Comune di Osimo ha assegnato tali lotti al consoeziati, & riportato che fale cespite & da quest!

convenzione, Hacauistabile dal Comune ad un prezzo part a quello pagato dall assepnatario fn orlgine

decurtato del 10% a titolo di penale.

Nella successiva stima sara pertanto questo il prezzo che il sottoscritto assegnera a tale lotto,

eventualmente riassegnahile in futuro, a seguito di riacquisizione del Comune, a soggetto terzo che

potra altresi corrispondere ad-eriure impotto, pari a quello da questa nel frattempo

cotrisposto per gli oneri di urbanizzazione primari, gia guasi completamente versati per un importo

pari 2 91.809,99 £,

Comune di Osimo - via Cola/Loc. Passatempo
Rii. 35 5i tratta di un lotto edificabile per edilizia produttiva mofologicamente regolare e
pianeggiante allintetno della lottizzazione PIP localitd Passatempo, Via Cola, approvata con

Deliberazione-Caonsiliare n. 1371 del 27 ottabre 2006, All'interno di tale |ottizzazione il lotta &

21
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contraddistinta con il n. “2” ed & ampio 3.880 mr. Aj sensi degli artt. 22 e 25 della convenzione con

cui il Comune di Gsimo ha assegnato tali |ott] ai consorziati, @ ripartato che fale cespite & da guest!

witimf dnalfenanfle a terz! ma solamente, fn determinate condiziont df risoluzione del rontratto df

Nella successiva stima sara pertanto questo il prezzo che il sottoscritto assegnera a tale lotto,

eveniualmente riassegnabile in futuro, a seguito di riacquisizione del Comune, a soggetto terzo che

potra altresi’ corrispondere ad_iure importo, pari a quello da guesta nel frattempo

corrisposta per gli oneri di urbanizzazione primari, gia quasi completamente versati per un importa

pari 2 70.947 83 £,

22

Firmato Da: FEDEGODSTANTE STEFAND Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Seria ki 731542815211 0920587d 1264 Ticab

via Marcan ZE’,.ngpgcazmne umc@éﬁu@f%?u@&%@ ap% nale - e vietata Ogm' E.F F15 A271F
Tel ‘077 20?12@9“& Igazlgmp]rlproduzmne aSCQlQE?lIQOs'M@%ﬁCﬁ ut. Min. Giustizia PD %ﬁq[zé D71 D422 ﬂ



Stefano Fedecostante

ingesnete

Controllo atti abilitativi fabbricati (v. Allegato 2)

Comune di Ancona - via Barilatti, 3

L'edificazione della palazzina allintetno della guale sono disposte le unita immobiliati che il
sottosceitto ha ricevuto Incatico di stimare contrassegnate dai Rif. 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9, € stata
autorizzata mediante Permesso di Costeuire n. 1252006 del 21.11.2006 e successive warianti
asseverate risgettivamente con Pemesso di Costeaire prot. n, 505072007 del 19.06.2007, Denunczia
di Inizio Attivith prot. 64448/2009 del 16.07.2009, Permesso di Costruite in Variante piot

8543072009 del 27.11.2009 e Variante finale con Permesso di Costruire prot. 346052010 del

13.04.2010.
Per |a stessa & poi stata rilasciata dichiarazione di agibilita del 26.01.2010 prot. T05814,
Dal raffronto di quanta riscontrato durante il sopralluogo e per quanto & stato passibile visionare,

non si notano elementi che possano far presagire difformita in materia urbanistica e legislativa.

Comune di Osimo - via A. Grandi

Ledificazione del complesso all’intetno del guale sono disposte |e unita immobiliagi che il sottoscritto
ha ricevuto incarico di stimare contrassegnate dai Rit. 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22,23, 38, 39 & stata autorizzata mediante Concessione Edilizia iniziale n. 65 del 27.03.19949 g
successive Varianti asseverate rispettivamente con Concessioni Edilizie n. 200044 del 16.02.2000
n. 20004403 del 30.10.2000 e Denunce di Inizio Attivit: n. 2001/154 del 02.07.2001 e n. 2002/7561
del 29.06.2002.

A valle dell‘edificazione & stata rilasciata autorizzazione di abitabilita n, 200243 del 31.10.2002.
Dal rafironto di quanto riscontrato durante il sopralluogo e per guanto & stato possibile visionare,

non si notano elementi che possano far presagire difformita in materia urbanistica e legislativa.

Comune di Osimo - via Sogno

L'unico lotto ove 7 lavori sono stati in parte eseguiti & 1| “Lotto 4.3, per il quale & stata rilasciata la
Concessione edilizia n. 52/SUEF/2074 del 17.09.2014. Stante |'avanzamento |avori ancora allo stato
steutturale non & possibile effettuare conteallo circa eventuali difformita edilizie, al presente stata non

verificabili,
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Elenco gravami

In base a quanto risulta alla Conservatoria dei Registej Immobiliaei, pressa cui si & condotta jspezione
ipotecaria ventennale per nominativo della societd proponente il concoedata con tilascio del

certificato sintetico e delle relative note, sugli immobili in oggetta tisultanc ad oggi isceitte le seguent
formalita in ordine cronologico (Allegato 3).

Si fa presente che |'elenco sintetico delle formalita (e |e relative note) presente in allegato & completo
anche di iscrizioni che ad oggl potrebbero risultare non pid attive poiché in taluni casi, una valta
attentta la cancellazione, magari a seguito di numerose restrizioni di ipoteca successive, gli istituti di
credito o i notal non provvedono alla cancellazione dell'iscrizione.

Per poter giungere ad una veritiera savrapposizione tra guanta presente in visura e guanto ad oggi

realmente gravante sui singoli immobilivalutati si & pertanto eseguito conteollo incrociato, anche in

peesenza dei titolae _ modo da poter ottenefe una pappresentazione aderente

all'attuale realtd. Nel dettaglio pertanta (# numero d'ordine riportato a flanco delfa singola fscrizione é
guelin relativo alla lista cronologica sintetica presente i allegato, la lsta seguente & in ordine

cronologico ):

1. SCRIZIONE CONTRD 20.04.2001 REC.PAKT. 1315 REC.GEN, 7175

Pubblico ufficiale Notaig Antonine Grassi Rep. 72873 el 19.04.2001 - Atto notarile pubblico -
IPOTECAVOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO a
favore di Banca Popolare di Bergamo - Credito Varesino S.c.t.l. con sede a Bergamo contro
_Capitale E 4.500.000.000, Spese £ 2.250.000.000, Totale £ 6.750.000.000,
durata 15 anni e & mesi.

Note esplicative: Tale iscrizione & gquelfa origmana che grava sulla societa a seguito df
finanziamento per Foperazione di via Grandi. Nel tempo ha subito vari frazionamenti e
restrizioni df ipoteca, colpendo inizialmente | terreni su cui avrebbe insistito erigendo
fabbricato ed in ssguito le unita immobiliari dello stesso. Ad oggi Viscrizione, ovviaments per
importo ridotto, colpisce sofo i seguenti Rif.:

Rif. 18 in primo gradoe per una quota capitale residua df 29.009,11 €

24
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Rif. 1% in primo grado per una quota capitale residua df 29.00%,11 €
Rif. 20 in primo grado per una quota capitale residua di 58.159,03 €;

Rif. 21 in primo grado per una quota capitale residua of 71.858,76 €.

9. [SCRIZIONE CONTRO 17.12.2007 REG.PART. 8285 REG.GEN. 33296
Pubblico ufficiale Notaio Vittorio Bortoluzzi Rep. 178347 del 12.12.2007 - Atto notarile
pubblico - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOC
CONDIZIONATO a favore di Intesa SanPaolo $.p.a. con sede a Torino contm_
Capitale € 2.400.000, Tasso Interessa annuc 5,3%, Totale € 3.600.000, durata 20 anni.

Note esplicative: Tale iscrizione & quella originaria che grava solla societd a seguito df
finanziamento per loperazione di vid Barilatti. Nel tempo ha subfto varf frazionamenti e
restrizioni di ipoteca, colpendo inizialmente i terreni su cui avrebbe Insistito l'ergendo
fabbricato ed mn seguito le unita mmmobiliarr dello stesso. Ad oggr Viscrizione, ovwiamente per
importo ridotto, colpisce sofo i seguenti Rif.:

Rif. 2 per una quota capitale residua di 157.163,76 €;

Rif. 7 per una quota capitale residua di 94. 298,25 €;

Rif. 8 per una quota capitale residua of 94.298,25 €;

Rif. 9 per una quota caprtale residua di 102.156,44 €,

14 ISCRIZIONE CONTRO 23.11.2011 REG.PART. 4841 REG.GEN. 24244
Pubblico ufficiale Notaio Pietro Ciarletta Rep. 15171/7812 del 17.11.2011 — Atto notarile
pubblico - IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO a favore di Banca delle Marche S.p.a. con sede ad Ancona ccrnl_
Capitale € 1.000.000, Tasso INteressa annuo 5,2 72%, Totale € 2,000,000, durata 9 annl.

Note esplicative: Tale iscrizione & nuelfa originaria che grava sufla societa a seguito df
finanziamento per Foperazione sui lottr di via Sogno, in dettaglio i lotti 3, 3b.2, 5. Ad oggi

Visenzione colpisce in modo indiviso § seguenti Rif.:

Rif. 25, 27, 28, 31 peruna quota capitale residua i 994.822,51 €
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15. ISCRIZIGNE CONTRO 27.12.2012 REG.PART. 3766 REG.GEN. 23967
Pubblico uificiale Notaio Vittorio Bortoluzzi Rep. 19096 1/24549 del 24122012 — Atto notarile
pubblico — IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO a
favore di Banca Popolare di Ancona S.p.a. con sede a |es| _
75.000, Tasso interessa annuo 5,25%, Interessi € 75,000, Totale € 150.000.000, durata 10 anni e

& mesi.

Colpisce:

Rif. 19 in secondo grado per una quota capitale residua di 68.588,75 €

16. [SCRIZIONE CONTRG 2702.2002 REG.PART. 3767 REG.GEN. 23%a8
Pubblico ufficiale Notaio Vittorio Bonoluzzl Rep. 190962/24550 del 24.12.2012 — Atto notarile
pubblico — |POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO a
favore di Banca Popolare di Ancona S.p.a. con sede a Jesi con_tale £
75.000, Tasso interessa annuc 5,25%, Interessi € 75.000, Totale € 150.000.000, durata 10 anni e
& mesi.

Colpisce:

Rif. 18 in secondo grado per una quota capitale residus di 68.588,75 €

17, ISCRIZIGNE CONTRG 27722012 REG.PART. 3768 REG.GEMN. 23969
Pubblico ufficiale Notaio Vittario Botoluzzi Rep. 190963/24551 del 24.12.2012 — Atto notarile
pubblico — |POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO a
favore di Banca Popolare di Ancona S.p.a. con sede a Jes c_€
150.000, Tassa interessa annuo 5,25%, Interessi € 15,000, Totale € 300.000.000, durata 10 anni
e & mesi.

Colpisce:

Rif. 20 in secondo grado per una quota capitale residua di 136.607,24 €;
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Valutazione
Note preliminati.
Al fine di deterrinare il valore di libero mercato dei cespiti elencati si é proceduto, pet gli immabili

edificati od appartenenti al Catasto Fabbricati, ad eseguire due tipologie di stima come di seguito

specificato.

La sfima classica a vafore venale delle unitad immaobiliar considerate, si effettua adottando parametri

tiferiti a fabbricati di carattetistiche similari dedotti dal sito dell’Agenzia del Tetritorio — OMI o da

altre banche dati del settore, corretti da opportuni coefficienti per identificarli in maniera particolare

rispetto al valore generico di zona ed eventualmente modificati da esperienze e confeontl con edifici

dalle medesime caratteristiche posti nelle vicinanze.

La supetficie complessiva commetciale o otile di un immobile della tipalogia in esame deve essete

arrotondata &l metro guadrato, per eccesso o per difetto, e risulta pari alla somma della superficie

lorda dei vani principali e degli accessori diretti e della supetficie omogeneizzata delle pertinenze di

uso esclusivo, sia di ornamento (tetrazze, balconi, patii e giardini] che di setvizio (cantine, posti auto

copetti e scoperti, soffitte etc.) ["Stima deglf immokili: metodologia e gratica” - Carnevall, Curatolo,

Falladino - 20710

Fer il calcaolo dei coefficienti di omogeneizzazione delle supedici scopette o pertinenziali, utilizzati

per poter unifoemare |a loro consistenza con guella delle unitd immobiliar, s adotta, ove possibile, il

ctiterio stabilito dal DFRR. 23/03/7998 n. 138:

- s considera |z superficie dej balconi, tereazzl, portici e similari comunicanti con i vani principali in
maniera diretta al 30% fino a 25 mq tatali, al 10% per |2 guota eccedente 25 mg;

- s considera la supetficie dei balconi, terrazzi, portict e similari non comunicanti con i wani
principali in maniera diretta al 15% fino a 25 mgtotali, al 5% pee la quota eccedente i 25 mo;

- si considera |a superficie della corte di proprietd esclusiva al 10% fino alla supetficie dei vani
principali e degli accessorl dieett] dell'unitd immobiliare, al 2% per superfici eccedent] detta limite;

- si consideta la superficie delle pertinenze accessorie (tettoie, cantine, soffitte e assimilate non

abitabilil, ove non costituenti unitd immokiliati autonome, al 50% gualora direttamente

.
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comunicanti con i vani peincipali o con gli accessori a servizio diretta di quelli peincipali e al 25%
gualora non comunicanti;
Tali coefficienti, a scelta dello scrivente, possono ove necessario essere Integtati con alte, e
natuealmente modificati, nel caso in cui si verificasse la particolarita di un immobile che non Fcada
all'interno delle categorie sopra riportate. In particolare, stante |a corfispandenza dej valori unitar
sopta elencati con immobili a stato consetvativo “noemale”’, gualora i cespiti si trovassero in
condizioni di manutenzione different] o sceivente adotterd coefficientl viduttivi (o incrementativi)
approptiati, ipoetati in ultima colonna al nome di “coefficiente di eta, qualita e stato”.
Tale considerazione & effettuata a1 sensi del peincipio enunciato dal comma 4 art. 1 del
Provvedimento del 27/07/2007 n. 2007/120811 emanato dall'Agenzia delle Entrate.
Come per gli immabili nuovi, infatti, il predetto provvedimento peescrive |'inceementa del 30%
tispetto al valore unitario base relativo a condizioni manutentive “normali®, alla medesima stregua la
prassi comune prevede un deckemento (di solito fino a un massima del 30%) sul valore unitario base
nel caso di immobile in stato manutentivo “mediocre” o “scadente” (categoria tra 'altro prevista in

alcune zone dai valoei OMI).

La stima per capitalizzazione dei reddifi, invece, assurge alla definizione di stima analitica e si basa
sul concetto fondamentale che un bene vale in funzione di guanto pud rendere e che un operatore
economico investe il suo capitale in una certa impresa in funzione del reddito che il cespite potea
foenire. 1l valore capitale di un bene & guindi praticamente pari al|'anticipazione all'attualitd di tutti j
futuei redditi che il cespite poted forniee computata a un tasso peefissatn, aumentata eventualmente del
valore residuo che il fabbricato avrd al termine della sua wvita utile, sempre perd attualizzato al
presente con unfattore di sconto & un tasso prefissato.

Calcolando come reddito derivante dall'immobile la sua ipotetica locazione, si procede
determinando il canone mensile ttamite |2 consultazione del prezzi di mercato per la locazione di
appartament] con caratteristiche e dimensioni simili a guelle dell’'unitd immobiliare oggetto di stima.
RATA DEL CANONEANTICIPATA: "—" £

CANONEANNUO D] LOCAZIONE ANTICIPATO (di seguito denominato Ga): - €% 12 mesi
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Stefano Fedecostante

ingegnere

Le norme contrattuali prevedone che usualmente |'affitto venga pagato ogni mese anticipatamente;
per tener conto degli interessi maturati a fine anno dalle rate di canone pagate si assume un saggio di

interesse =1 % e mediante la formula del canone annuo posticipato si oftiene:

C =C n+ 2]
p a

in cui;

r: saggio di interesse

n: numero di anticipazioni nell’anno (12 mesi/numero mesi della rata anticipata)

Ca: Canone annuo anticipato

Cp: Canone annuo posticipato (reddito annuo lordo)
Dalla applicazione della precedente e dalla definizione di Ca data sopra si oftiene:
Cp= “--"€x12 mesix [1 +0,015]
Da tale valore occorre detrarre le spese dovute a I.M.U., manutenzione, direzione e amministrazione,
sfitti e inesigibilita, assicurazione incendi e conto terzi.
Tale importo pud essere valutato nell’ordine del 25% ottenendo il seguente Reddito Annuo Nefto:
Reddito Annuo Netto Rn= C,x 0,75

A
I

Fissato un saggio di capitalizzazione “i" desunto caso per caso da relazioni estimative di immobili

simili a quello considerato per condizioni intrinseche ed estrinseche, nonché dalla letteratura tecnica

in materia di estimo, il valore della stima a rendita risulta pari a:

Vr=Rn/i

L'ottenimento del pit probabile valore di mercato dei cespiti oggetto di valutazione sara quindi

perseguito effettuando la media aritmetica dei risultati conseguiti utilizzando i due metodi di stima

sopra citafi.
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Stefano Federcostante

ingeghete

Quanto alla valutazione dei terreni edificabili, §1 & proceduto ad eseguire due tipi di stima, 7 cui
risultat] sono stati sottoposti a media aritmetica pet conseguire una maggior adetenza del valoee finale

alla realth del mercato immaobiliare odierno.

La stima in base all'incidenza deff’area effettuata calcolando preliminasmente il valore venale dei
fabbricati che potrebbero essere edificati all'interno del |otto con |'adozione di parametei fiferiti a
edifici di caratteristiche similari forniti dall'ufficio peovinciale dell'Agenzia del Tertitorio - OM] corretti
da oppartuni coefficienti ed eventualmente da espetienze e confronti con fabbticatl delle medesime
caratteristiche posti nelle vicinanze; a seguito del suddetto calcolo si procede a determinare [a
guotazione del lotto maltiplicanda il valore ottenuto come sopra pee un coefficiente detto di
“incidenza dell'area”,
Tale metodo di stima dipende dalla potenzialitd di “teasformazione” che |e aree possiedono. Infatti i
loro valore (aree nude) dipende dalla possibile loro mutazione in senso edificatorio (aree costruite),
Lla cubatura ammissibile (guantitd) e la destinazione d'uso della stessa (gualitd) determinano
essenzialmente il valore dell'area; cid che rende appetibile |'area & la sua potenziality di teasformarsi
in altro bene economico, 2 seconda delle sue caratteristiche posizionali. L'incidenza del costo
dell'area sull'intero costo dell'edificio che, come noto, in base alla teceia del costo al prezzo pud
essere considerata pari al valore della costeuzione quanda si & in regime di libera concarrenza, varia
da un minimo del 75 - 229 ad un massimo del 6% rispettivamente per fabbricati siti in periferia o
nel pieno centra di grandi citta. In media, per le costruzioni periferiche o semi-periferiche di normale
consistenza & ubicazione |'incidenza varia dal 15% al 25%. i solito, 'incidenza dell'area & minima
per |e aree destinate a costeuzioni di tiho semi-popolaks e cresce in peoporzione diretta
all'incremento del valore del prodotto edilizio finito. Data la diversa struttuea del costi, 'incidenza
dell'area varia anche in relazione alla diversa destinazione degli edifici e cioe: residenziale, terziario,
industrizle-produttivo. L'incidenza del valore dell'area & comungue wvariabile in dipendenza di
almenao due fattor] e cloé:
1. della dueata dell'operazione di trasformazione da area edificabile ad area edificata che & minima
5-8 mesi) per 1 fabbricati produttivi e che risulta di circa 2 anni per una costruzione residenziale

di normale consistenza, mentee & di 12-18 mesi per iniziative di piccola consistenza;
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Stefano Federcostante

ingeghete

2, dell'elevatezza del saggio di remunetrazione dei capitali che sj vuole adottace.

{“La valutazione deglf fmmobilf” di G & M. Moro Visconti e VD, Dossena — X edizione, Maggioli

20711

La stima in base al vafore di trasformazione & invece calcalata effettuando il bilancio dell'operazione
di trastormazione edilizia possibile sul bene attraverso un'analisi sintetica dell'ipotetico flusso df
cassa, composto da ricavi attesi e costi previsti [“La valutazione deglf immobdi” of G. & M. Moro

Viscontie MO Dossena — X edizione, Magglolf 2077].

Anche in guesto frangente |'ottenimento del pid probabile valore di mercata del terrenc edificabile

oggetto di valutazione sard perseguito effettuando la media aritmetica dei risultati conseguiti

utilizzando i due metodi di stima sopra citati.
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Stefano Federcostante

ingeghete

Comune di Ancona - via Barilatti, 3
Rif.1,2,3,4,5, 6,7 8%

Stima a valore venale)

Da indagini condotte tramite |a consultazione delle stime a valore unitario pubblicate dall'Agenzia

del Territario — OM] si appeende che per il Comune di Ancona, Zona Semicentrale 3, le quotazioni
al metro quadrato di unita immabiliar] destinate a “abitazioni civili”, "hox”, “negozi” ed “ulfici” pet

fabbricati a stato conservativo normale, risultanc (al primo semestee 2016 (v Allegato 4);

Abitazionl civili Boy MNegozi LAfiicE
fin. 1.300 €4mg fardi hiin. 630 €/mg lordf i, 1. 100 €/mg lordf hiin, 1.300 €/mqg lordf
Max 1,800 €/mg fordi Wiz, G40 €4mg lord iz 1.550 €fmg fordl iz 1700 €/mg fordi

Eseguendo inoltre I'indagine sul sito specializzato “Borsino immobiliare”, si sono reperiti per il
Comune di Ancona, zona “Pinocchio-Posatora”, le quotazioni al metro guadrato di unita immobiliag

(TR

destinate a "abitaziani civili”, "box", "negozi” ed "uffici”, per fabbeicati in buono stato conservativo,

che risultano (al mese di dicembre 2076) [ Allegato 4):

Abitaziani chvilf Boy Megozi Lrffic
Min. 1.313 €/mqg lordf hiin: 704 €/mg ford hiin. 1.218 €/maq lordi Min. 1360 €fmg fordi
Max 1.970€/mg fordi tiz. 985 €4y lord hax. 1 735 €/mig fordi iz 1.829 €/mg ford!

Nel casn in esame si stabilisce di utilizzare dei valori unitari prossimi al |imite massimo in guanto

I'appetibilita dei cespiti considesati, per tipologia, posizione, congiuntura economica del periodo,

rFisulta pluttosto buona rispetto alla media di zona come confermato dall'analist di alcune
compravendite di immabili aventi analoghe caratteristiche e posizioni effettuata tramite la

consultazione delle agenzie immobiliati.
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Stefano Fedecostante
ingeghete

Nel dettaglio, pertanto, i valori unitar] veeeanno assunti pari a:

1.800 £/mq per le abitazioni

700 €/mq per i posti auto (terendo conto cke i prezzo di riferimento delle banche datf 8 relatho af
hox st applica una riduzione trattandost df posto avto su autorimessa comurne)

1.600 €/mq per i negozi

1.700 £/mq per gl uffici o studi professionali

Talivalori andeanno pai moltiplicati pee le supertici utili lorde omogeneizzate delle unita da stimare,

A | : .

MNel presente caso, come enunciata in fase descrittiva, si teatta di immobili in oftimo stato conservativa
poiché nuovi. Siinserira pertanto, nel calcolo della superficie omogeneizzata, un coefficiente di eta,
gualita e stato incrementativo pati a 7,30 che tenga conto della diffetenza tra o stato reale degli
immobili da stimare ed 7 valorl di rifetimento delle banche dati, basati sull'ipotesi di immokili in

normale stato conseevativa,

Riferimenta Piana | Sup lomta| Cooff. omopenerzzas. | Coeff etd qualits stats | Supadicie ragg_quliatadi'mfcda
Rif. 1 p&s2 13 1 1,30 17
Rif. 2 P551 105 1 1,30 137
Rif. 2 (Balconi < 25 mg) | FS51 . 25 . 020 1,30 9,8
Rif. 2 (Balconi > 25 mg) | PS5 . aq . mio 1,30 4,4
Rif. 3 P&51 5 has 1,30 1,6
Rif. 4 Pss 5 0,25 1,20 1,6
Rif. 5 FEs1 2 025 1,30 0.7
Rif. & P551 12 1 1,30 16
Rif. 7 2 g7 1 1,30 74
Rii. 7 (Balconi < 25 mg) 2 l 4 l 030 . 1,30 . 1,6
Rif. 8 | 4 52 1 1,30 68
Rif. § {Balconi < 25 myg) 4 | 17 | 03D 1,20 6B
Rif. 4 T B4 1 1,30 104
Rif. 9 {Balconi < 25 mq) T q han 1,30 . 3.5
el
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Stefano Federcostante

ingeghete

Il valore venale dei cespiti che scaturisce da tale stima, nell'ipotesi che anche il Rif. 2 sia terminate, &

pettanto;
Rif. 1) 17 mgx 700 €/mg=11900 €

Rif. 2) (137 + 9,8 + 4,4) mg x 1.700 €mg ~ 257.000 € (in condizioni di immohile terminata)
Rif. 3) 1,6 mgx 1.800 €mqg ~ 2.900 £

Rif. 4) 1,6 mgx 1.800 £mg ~ 2.900 £

Rif. 5) 0,7 mgx 1.800 €/mqg ~ 1.300 £

Rii. 6) 16 mg x 700 £/mg = 11.200 €

Rif. 7) (74 + 1,6) mg x 1.800 €/mg -~ 136.000 €

Rif. 8) (68 + 6,56) mg x 1.800 €/mg ~ 134.300 €

Rif. 9) (109 + 3,5 mgx 1.600 €/mg = 180.000 €

Stimando per le unita 1mmobilias cosi come sopea descritte, nell'ipotesi che anche 1| Rif. 2 sia

terminato, un canone [ocativo mensile desunto dai valosl suggeriti dall’Agenzia del Territorio — OMI
per la zona in oggetto incrociati a informazioni reperite dallo scrivente presso agenzie immobiliari
della zona, patj a:

Rif. 1: 8 €/mag x mese

Rif. 2: 850 €/mg x mese

Rif. 3: 10 €/mag x mese

Ril. 4: 10 €/mdg x mese

Ril. 5: 5 £/mg x mese

Rif. &: 75 €/mag x mese

Rif. 7: 420 £/mq x mess

Ril. B: 410 €/myg x mese

Rif. 9: 850 €/m x mesa

EX
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si ottiene un CANCNE ANNUGO ANTICIPATO par a:

Ril. 1:
Rif. 2
Rif. 3:
Rif. 4:

Rif. 5:

Ril.

Rif. 7:

Rif.

Rif.

B0 €/mg x mese x 12 mesf = 960 €
B850 €4myg x mese x 12 mesf = 10200 €
I Eimg x mese x 12 mesf = 120 €
10 €/mgx mese x 12 mesf = 120H€

S5 €/mg xmese x 12 mesi =60 €

b: 75 £/mag x mese x 12 mesi = 900H€

20 €/mg x mese x 12 mesi = 5.040 €

B: 410 £/miq x mese x 12 mesf =4 820 €

9; 850 €/mgx mese x 12 mesf = 10.200 €

Stefano Federcostante

ingeghete

Mediante il procedimento matematico citato in peemessa, applicando le formule gia espresse, si

attiene un CANCONE ANNUG POSTICIPATO par a:

Rif. 1:
Rif. 2
Rif. 3;
Rif. 4

Rif. 5:

Ril.

Rif. 7:

Rif. 8

Rif. 9

JEGE€x 1,010 =069,60 £
T102000€ x 1,000 = 10302 €
1I20€x 1L,OIG =121,20 €
1I20€x 1,00 =121,20€

60 € 57,010 = 60,60 €

6: 900 € x 1,070 =909 £

S04 € 1,070 = 509040 £

A920 € LOTG =4.969,20 £

IO € x 1,010 = T0.302 £

ed un relativo REDDITO NETTO pari a:

Rif. 1:
Rif. 2:
Ril. 3;
Rif. 4:

Rif. 5:

IE9.60 € x 0,75 = 727,20 €
10302 €x0,75 = 7.726,25 €
121,20 € x 0,75 = 90,90 €
121,20 € x 0,75 = 90,90 €

e Ex TS =4545 £

3E
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Stefano Federcostante

ingeghete
Rif. &: 909 € x L75 = 681,75 €
Ril.7: 5.090,40 € x 0,75 =3.817,80 £
Ril. B: 4.969,20 € x 0,75 = 3.726,90 €
Rif. & 10302 € x 0,75 = 7. 72650 €
Fissato il saggio di capitalizzazione per tale immobile parl a1 = 3% per gli immaobili destinati ad

ufficio, negozio e residenza e pari all'8% per i posti auto, quindi, il valore delle unita immolsd iz

calcolato per capitalizzazione dei redditi &

Rifi. 1: Vr =

Rif. 2: Vr =

Rif. 3:vr =

Rif. 4: Ve =

Rif. 5: Ve =

Rif. 6: Ve =

Rif. 7: Vr =

Rif. 8:vr =

Rif. 9: Ve =

En/i1=72720€/ 0,08 ~ 9.100 €

Bn/i=772625€ /003~ 257.500 € {in condizioni di immobhile terminata)
En/i=94390€ /0,07 ~ 3.000 €

Rn/i=490,90€ /0,03 ~3.000 €

En/i=4545€ /0,03 ~ 1.500 £

En/i=68L75 €/ 008 ~ 8.500 €

En/i=381780€ /0,03 ~127.300€

En/1=372690€ /0,03~ 124.200 €

En/i=772650€ /0,03 - 257600 €
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Stefarno Fedecostante

ingeghete

media aritmetica
Il valore pits peobabile di libero commercio alla data odierna degli immohkili di coi al Rif. 1, 2, 3, 4, 5,

6, 7,8, 9 e parialla media artmetica dei valon ottenuti con le due stime sopea effettuate; precisando

terminarlo cosi come da descrizione a pac. 12 del presente elaborato.

Nel dettaglio:
VALORE COMMERCIALE RIE. 1: [{11.900 € + 9,100 £) / 2] = 10.500 €

VALORE COMMERCIALE RIF. 2: [(257.000 € + 257,500 €) / 2] - 20.000 € ~ 237.000 €

VALORE COMMERCIALE RIE. 3: [(2.900 € + 3.000 €) / 2] ~ 3.000 £
YALORE COMMERCIALE RIE. 4: [(2.900 € + 3.000 €) / 2] ~ 3.000 £
VALORE COMMERCIALE RIE 5: [(1.300 €+ 1.500 €) / 2] = 1.400 £
VALORE COMMERCIALE RIE. 6: [{11.200 € + 8.500 €) / 2] ~ o.900 £
VALORE COMMERCIALE RIF. 7: [{136.000 € + 127300 €) / 2] ~ 131.700 €

VALORE COMMERCIALE RIE. 8: [{134.300 € + 124.200 €) / 2] ~ 129.200 £ g

&

VALORE COMMERCIALE RIE. 9: [{(180.000 € + 257600 €) / 2] ~ 2168.800 € ﬁ

2

z

Valore Totale immobhili ad Ancona in via Barilatti, 3 744,500 € g
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Stefano Federcostante

ingeghete

Comune di Osimo - via Grandi
Rif. 10, 11, 12,13, 14,15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 38, 39

Stima a valore venale)

Da indagini condotte tramite |a consultazione delle stime a valore unitario pubblicate dall'Agenzia
del Territario — &I 51 apprende che per il Comune di Osimo, Zona Subuebana B2, e guotaziani al
metro quadrato di unitd immohkiliari destinate a “box” ed “uffici” per fabbricati a stato conservativo

normale, tisultanc (2l primo semestee 2016) (v, Allegato 4):

B i

hiin, 455 €/mqg fordi hdin, 940 €/miq lordi
Max. 680 €mg fordf i, 1400 €fmg fordl

Eseguendo inoltre I'indagine sul sito specializzato “Borsino immobkiliate”, si sono reperiti per il
Comune di Osimo, zona “Stazione, Abbadia, Campocavallo, Fadiglione”, le guotazioni al metro

guadrato di unitd immobiliati destinate a "hox” ed “offici”, per fabbricati in buono stato conservativo,

che risultano (al mese di dicembee 2016) (v. Allegato 4):

B Litier
Min 507 €/mg lordi hin. 938 £/mq lordf
Wz, 750 €/mg ford bz 1407 €/mag lard

Nel caso in esame §i stabilisce di utilizzare dej valori unitarl di poco superiod 2| limite massimo in
guanto 'appetibilita deil cespiti considerati, per tipologia, posiziong, congiuntura economica del
perioda, risulta piuttosto buona rispetto alla media di zona come confermato dall'analisi di alcune
comptavendite di immobili aventi analoghe caratteristiche e posizioni effettuata tramite la
consultazione delle agenzie immobiliari. Qccorre altresi specificare che tutt] gli immohili
appattenenti al fabbrcato di via Grandi oltre ad essete dotati di finiture di capitolato medio alto,

sarebbero alienati completamente areedati.

ER:
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Stefano Fedecostante
ingeghete

Nel dettaglio, pertanto, i valori unitar] veeeanno assunti pari a:

1.650 €/mq per gli ufiici

800 £/mg per i box

450 €/my per i posti auto (tenendo conto che §l prezzo df Hlerimento delle banche dati & relatho al
box sf applfca una riduzione df circa i 50% dal valore assunto per quest! witimi frattandosi of posto
atrto esterno in area decfamente dotata df parcheggio)

Talivalori andranno pol moltiplicati per le superfici utili lorde omogeneizzate delle unita da stimare,

A | : .

MNel presente caso, come enunciato in fase descrittiva, si teatta di immohili in soddistacente stata
conservativo. Siinseriea pertanto, nel calcolo della superficie omogeneizzata, un coefficiente di etd,

gualith e stato paria 1.

Riferirnents Pianc | Sup lomda| Cooff, omegensizzaz. | Cooff etd qualita siato | Supedficie ragguaglista di saleola
Rif. 10 T ENE] Nan alienabile {v. pag. 4
Rif. 11 1 15 1 1 15
Rif. 12 T 11 1 1 11
Rif. 13 T 11 1 ] 1"
Rif. 14 T 1 1 1 1
Rif. 15 T 11 1 1 11
Rif. 16 T 11 1 1 1
Rif. 17 551 22 1 1 22
Rif. 18 5 o4 1 1 B4
Rif. 19 | s 84 1 1 84
Rif. 20 g 168 1 1 168
Rif. 21 7 i 1 1 34
Rif. 21 {Balconi < 25 mg) 7 . 25 . 030 1 %5
Rif. 21 {Balconi » 25 ma) 7 59 1T 1 54
Rif. 22 i 21 1 1 |
Rif. 23 T 3 1 1 3
Rif. 35 {leasing) T 11 1 | 11
Rif. 39 {leasing) f 126 1 1 126
Rif, 34 {Balconi < 25 may) ] l 25 l 020 - 1 . 7.5
Rif, 39 {Balconi> 25 mug) = ‘ 166 l oo 1 16,6
e
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Stefano Federcostante

ingeghete

Il valore venale dei cespiti che scaturisce da tale stima & pertanto.
Rif. 10) Senza valore

Rif. 11) 15 mg = 450 €mg ~ 6.800 €

Rif. 12) 11 mg x 450 £ng —~ 5.000 €

Rif. 13) 11 mgx 450 €ing -~ 5.000 €

Rif. 14) 11 mgx 450 €/mg -~ 5.000 €

Rif. 15) 11 mgx 450 €mg ~ 5.000 €

Rii. 16) 11 mg <450 €mg ~ 5.000 €

Rif. 17) 22 mqgx 800 €mg — 17.600 €

Rif. 18) 84 mgx 1.650 €/'mg = 138.600 €

Rif. 19) 84 mgx 1.650 €'mg = 138.600 €

Rif. 20) 168 mg x 1.650 €/mg =277.200 €

Rif. 21) (34 + 7,5 + 5,9) mg x 1.650 €mq ~ 78.200 €
Rif. 22) 31 mg % 450 €fng -~ 14.000 £

Rif. 23) 3 mg x 450 €mg ~ 1.400 £

Rif. 38 - leasing) 11 my x 450 €/mg ~ 5.000 £

Rif. 39 - leasing) (126 + 7,5 + 16,6) mg x 1.650 &'mg ~ 247.700 £

Stimando, per le unitd immobiliaf cosi come sopea desceitte, un canone locativo mensile desunto dai
valor suggeriti dall’Agenzia del Territorio — OM] per |2 zona in oggetto incrociati a informazioni
reperite dallo scrivente presso agenzie immaobiliari della zona, o nello stesso fabbricato, par a:

Rif. 10: non locabife

Rift. 11: 50 €/mg x mese

Ril. 12: 40 €/mq x mese

Rif. 13: 40 €/me x mesa

Rif. 14: 40 €/mqg x mess

Rif. 15: 40 £/mg x mese

410
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Stefano Federcostante

Firmato Da: FEDEGODSTANTE STEFAND Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Seria ki 731542815211 0920587d 1264 Ticab

ingeghete
Rif. 16: 40 £/mg x mese
Ril. 17: 130 €/mg x mese
Rif. 18: 800 €/mg x mese
Rif. 19: 800 £/mag x mese
Rif. 20: 7,600 £/mq x mese
Rif. 21: 450 €/mg x mese
Ril.22: 95 €/myg x mese
Rif. 23: 10 €/myg ¥ mese
Rif. 38: 40 €/mq x mese
Rif. 39: 1.500 €/mg x mese
si ottiene un CANONE ANNUO ANTICIPATO pae a:
Rif. 10: non Jocabite
Rif. 11: 50 €/mq x mese x 12 mesf = 603 €
Rif. 12: 40 €/mqg x mese x 12 mesf = 480 £
Rif. 13: 40 £/mg x mese x 12 mesi = 480 €
Rif. 14: 40 £/mqg x mese x 12 mesi =480 €
Rif. 15: 40 £/m x mese x 12 mesf =480 £
Ril. 16: 40 £/mqg x mese x 12 mesf = 480 €
Rif.17: 130 €/magx mese x 12 mesi= 1560 £
Rif. 18: 800 €/mg x mese x 12 mesi = 600 €
Rif. 19: 800 €/mg x mese x 12 mes! = 9.600 £
Ril. 20: 1600 £/mg x mese x 12 mesi = 19.200 £
Rif.21: 450 €/mg x mese x 12 mesi = 5400 €
Rif.22: 95 €/mgx mese x 12 mesi = 7.740 €
Rif. 23: 70 €/mg x mese x 12 mesf = 120 €
Ril. 38: 40 £/mqg x mese x 12 mesf = 480 €
Ril. 39: 1.500 €/mg ¥ mese x 12 mesi = 18.000 €
41
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Stefano Federcostante

ingeghete

Mediante il procedimento matematico citato in peemessa, applicando le formule gia espresse, s

ottiene ury CANONE ANNUG POSTICIPATO pari a:

Ril. 10: non Jocabile

Rif.
Rif.
Rif.
Ril.
Rif.
Rif.
Rif.
Rif.
Rif.
Rif. 20:
Rif. 21:
Rif. 22:
Rif. 23:
Rif.

Rit.

11:

12:

13:

14;

i 3

16:

1

18:;

19;

38:

39

E00€x 1,010=606€
480 € x 1,010 = 484,80 €
480 € x 1,010 =484,80 €
480 €x L,OTO = 484,80 €
480 € x 1,010 = 484,80 €
480 €x 1,010 = 484,80 €
1560 €% 1,010=1575,60€
9.600€ x 1,010 = 9.696 £
Q600 € x 1,010 = 9.696 €
19200 €x 1,010 = 19.392 €
5400€x 1,010 =5454 €
1140 € x 1,010 = 1.151,40 €
120 €% 1,010 = 12120 €
480 €x 1,010 = 484,80 €

IO € L,0T0 = 15.180 €

ed un relativa REDDITO NETTC pasi a:

Rif. 10: non focabile

Rif.
Ril.
Ril.
Rif.
Rif.
Ril.
Rif.

Rif.

11:

12

13:

14;

15;

16:

18

18:

606 €1 0,75 =454,50 €
484,80 € x 0,75 = 363,60 €
484,80 € x 0,75 = 363,60 €
484,80 € x 0,75 = 363,60 €
484,80 € x 0,75 = 163,60 €
484,80 € x 0,75 = 163,60 €
157560 €x 0,75 = 1.181,70 €

9.696 € x 75 =7272 €
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Stefano Federcostante

ingeghete

Rif. 19: 9.696 € x 0,75 = 7.272 €
Ril.20: 19.392 € x 0,75 = 14.544 £
Ril.21: 5454 € x 0,75 =4.090,50 €
Rif.22: 1.151,40 €x (.75 = 863,55 €
Rif. 23: 121,20 € x 0,75 = 90,90 €
Rif. 36: 484,80 € x 0,75 = 363,60 €

Ril.39: 1880 €x 0,75 = 13635 €

Fissato il saggio di capitalizzazione per tale immobile pati a i = 5%, guindi, il valore delle unita
immobiliati calcaolata per capitalizzazione dej redditi é:
Rif. 10: non locabile

Rif. 11:Vr=Rn/i=454 50 €/ 0,05 ~ 9,100 €

Rif. 13:Vr =Rn/1=363,60€ /0,05 ~ 7.300 €

Rif. 14:Vr=Rn/i= 363,60 € /0,05 ~ 7300 £

Rif. 15: Vi =Rn /i = 363,60 € / 0,05 ~ 7.300 €

Rif. 16: Ve =Rn/1=363,60€ /0,05 ~ 7300 £

Rif. 17:Ve=Rn/i=1.781,70 € /0,05 - 23.600 €

Rif. 18:Ve=Rn/1=7272£€ /005 ~ 145400 €

Rif. 19:Ve=Rn/1=7272 € /0005 ~ 145400 €

Rif. 20:Vr=Rn/i= 714544 € / 0,05 ~ 290.900 £

Rif. 21:Ve=Rn/1=409050€ /0,05 ~ 8§1.800 €

Rif. 22:Vv =Rn /1= 863,55 € /.05 ~ 17300 €

Rif. 23:Vr=Rn/1=9090£ /0,05 ~ 1.800 €

Rif. 38 - leasing:Vr =Rn /i = 36360 £ /0,05 ~ 7300 €

Rif. 39 - leasing: Ve =Rn /1= T3 635 €/ 0,05 - 272700 €

41
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Stefarno Fedecostante

ingeghete

media aritmetica
Il valore pitt probabile dj libero commetcio alla data odierna degli immobili di cuj ai Bif. 10, 11, 12,

13,74, 15, 16,17, 18,19, 20, 21, 22, 23, 38, 39 & pari alla media aritmetica dei valoel ottenuti con

le due stime sopea effettuate,

Nel dettaglio:
VALORE COMMERCIALE RIF. 10: Senza Valore
VALORE COMMERCIALE RIE. 11: [(6.800 € + 9,100 €) / 2] ~ B.000 €
VALORE COMMERCIALE RIF. 12: [(5.000 € + 7.300 €) / 2] ~ 6.200 €
VALORE COMMERCIALE RIF. 13: [(5.000 € + 7.300 €) / 2] ~ 6.200 €
VALORE COMMERCIALE RIF. 14: [(5.000 € + 7.300 €) / 2] = 6.200 €
VYALORE COMMERCIALE RIE 15: [(5.000 € + 7.300 €) / 2] ~ 6.200 £
VALORE COMMERCIALE RIF. 16: [(5.000 € + 7.300 €) / 2] ~ 6.200 £
VALORE COMMERCIALE RIF. 17: [{17.600 € + 23.600 €) / 2] ~ 20.600 €
VALORE COMMERCIALE RIE. 18: [(138.600 €+ 145400 £) / 2] ~ 142000 £ g
3
VALORE COMMERCIALE RIE. 19: [(138.600 € + 145400 £) / 2] ~ 142000 € A
VALORE COMMERCIALE RIF. 20: [(277.200 € + 290.900 €) / 2] ~ 284.000 € g
]
VALORE COMMERCIALE RIF. 27: [(78.200 € + 81.800 €) / 2] ~ 80.000 € é
i
VALORE COMMERCIALE RIE. 22: [{(14.000 € + 17300 €) / 2] ~ 15.700 £ %
g
VALORE COMMERCIALE RIF. 23: [(1.400 € + 1.800 €) / 2] ~ 1.600 € %
3
3
3
E
Valore Totale immobhili di proprieta ad Osimo in via Grandi 724.900 £ 3
o
)
&
&
2
L
VALORE COMMERCIALE RIF. 38: [{5.000 € + 7.300 €) / 2] ~ 6.200 € g
2
VALORE COMMERCIALE RIE. 39: [(247.700 € + 272,700 €) / 2] ~ 260.200 € .
o
=
i
5
Valore Totale immobili in leasing ad Osimo in via Grandi 266.400 € E
71
@
o]
i
o
t!
3
A
44 £
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Stefano Fedecostante

ingegnere

Comune di Osimo - via Sogno

Naote preliminari per |'utilizzo del metodo per incidenza dell’area

Nell'applicazisne del metoda per incidenza dell’ares finalizzato alla stima det lotti edificabili s
doveebbe procedere imZalmente caloolando ) valore venale dellpotetico edificio rezlizzabile
nell'area secondo |e prescrizioni di BR.G., avendo cura di considerare tutti i parametri in modo da
sfeattare 11 [otta al suo massimo, in teemini di volumetria & di commeeciabilita, in base alla
destinazione c'uso scelta:

Mel caso in esame appare conveniente utilizzare come riferimento i prosetti previsti dalle sociztd

proponente i concordato ai find di costruzione per successiva compeavendita Immobiliare, di certo

volti alla massimizzazione del peofitto e del ' utilizzo volumetrica dell’area.

Quanto alla rizerca dei valori unitari da assegnaee agli edifici nuovi che verrebbero realizzati sui lotti
in corso di stima, si procede con |"analisi delle stime a valore unitario pubblicate dall' Agenzia del
Territorio — Om], per le guali si appeende che per il Comune di Osimo, Zona Periferica D2, le
guotazioni al metro guadrato di unita immobiliafi destinate a “abitazioni civili” per fabbeicati a stato
conservativo ottimo, tisultanc (al primao semestre 2016] (v Allegato 40
Abitazioni civil
Min: 1500 €/ mq lordf

hax 1.850 €/myg lordi

Eseguendo inoltre |'indagine sul sito specializzato “Borsino immobiliare”, s sono reperiti per il
Comune di Gsimo, zona “Sud di fecente edificazione”, le guotazioni al metro guadrato di unita

immobiliari destinate a “abitazioni civili”, per fabbeicati in ottimo stato conservativa, che risultano (al

mese di dicenbee 2016] (v. Allegata 4):

Abiftazion! chvilll
fifin. 1.266 €/mg fordf

May 1.876 €/mg fordi

gc
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Stefano Federcostante

ingeghete
Rif. 24, 25 LOTTO 2
Stima |otto edificabile con metodo incidenza dell’area
Analizzando la tipologia di fabbricato previsto d ne, la cul cubatuea

massima ammessa & pati a 7.626 mc, ¢ ritengono plausibill le seguenti consistenze supetficiali
massitme:

(7626 me / 3,00ml) + 30 x 12,5mg=2.917 mq totali edificabili omogeneizzati

v ot altezzaint=ra n allogg sup. pertinenze (box & corti smogenaizzats)

Teattandosi di un edificio nuovo, in posizione piuttosto appetibile rispetta alla media di zona ed
avendo analizzato compravendite onerose conclusesi di recente nella medesima zona, si pud
tagionevolmente ipotizzate che un prezzo di vendita unitario congruo possa aggirarsi per tali unita
immobiliari attorno 21 2.000 €/mg che andrd pol moltiplicato per la supetficie utile lorda

omogeneizzata cosi come sopra jpotizzata.

Il fabbricato nuovo completo di corte e biox intetrati, con |'utilizzo dei prezzi unitar sopea riportati
assumerebbe pertanto 1l seguente valore venale complessivo:

2.917 mg omageneizzat] x 2.000 €£/mg ~ 5.834.000 €

Stanti le considerazioni sopea effettuate circa |2 determinazione dell'incidenza dell’area, nel lotta
edificabile in corso di stima si calcola che essa sioattesti al 27% per 'intervento considerato. Tale
valore discende dal tipo di intervento da effettuare: realizzazione di fabbricato residenziale in zona
periferica, con tempo di trasformazione dell'operazione che si pud stimare di 24 mesi.

Pertanto |'incidenza dell'area edificabile sara;

€ 5.834.000 x 0,271 ~ 1.225.000 €

Stima |otto edificabile in base al valore di trasformazione

Il wvalgre finito del lotto edificato, come sopra calcolato, saeebbe parj al walore del fabbricato
realizzato e dell'area esterna ad esso pertinenziale.

Se si detraggona da tale prezzo (costituente |Ypotetica ricavo lordo nell'eventualitd di vendita del
lotto edificato) tutti | costi necessari per realizzare |'opera, oltre ad utili di impeesa ed oneri varl, s

potea ottepete con una semplice sotteazione e con ottima appeossimazione j| valore dell'atea
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Stefano Federcostante

ingeghete

edificabile.
Il valore di partenza, da cui effettuare |e detrazioni, sard guello calcalato come nel metodo
precedente, pati al valore del fabbeicato nuovo sommato a quello della suz area di pertinenza:

val | lificata: € 5.834.000

A detrarre:

1. Costo di costruzione relativo all'intervento

Viene calcolato al metro quadro di edificio da realizzare con valosl ricavati secondo |'espetienza
dello scrivente,

Per edifici tesidenziali il costo di realizzazione unitario al mg & stimabile in € 1.000/mq per |e
abitazioni, comprendente anche le sistemazioni delle cortl esterne;

Costo di costruzione: 2.917 mq x 1.000 €/mg = 2.917.000 €

2. Oneri di urkbanizzazione

Da collogu effettuati presso gh uffici comunali e dall’analisi dei progetti e delle concessioni edilizie

tllasciate palazzine della lottizzazione, si pud stimate un‘incidenza

media degli oneri di uebanizzazione pari a cieca 1l 10% del valore venale dell’area edificata:

Oneri di urbanizzazione: 5.834.000 €% 10% = 583.400 €

3. Oneri professionali

Dall'analisi dei progetti, consideranda che |a progettazione della lottizzazione richiede comungue un
impegno di tipo ripetitiva con replica gel modulo base di singola palazzina opportunamente
modificato per ogni singolo lotto, si pud stimare per il lotto n guestione un'incidenza media
complessiva di tutte le spese tecniche necessarie pari a cieca il 3,5% del valore venale dell’area

edificata:

Omneri professionaliz 5.834.000 € x 3,5% =204.190 €

L Oneridi .

Da indagini peesso alcuni istituti bancar] e considerando a2 comune peatica di stima gli oner

43
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Stefano Federcostante

ingeghete

finanziari, sono guantificati in cieca il 5% del valore venale dell’edificio nuovo:

Oneri finanziari: 5.834.000€ x 5% = 291.700 €

Utile d'impresa dell’ operazione, impostato sulla volumetria e sul tempo di ritorno dell'investimento
stimato nel 11 % del valore venale dell’edificio nuowo:

Utile d'impresa: 5.834.000 €% 11% = 641.740 £

Totale detrazioni

2.917.000 € + 583,400 € +204.190 €+ 291.700 € + 641.740 € ~ 4. 635 0} £

Walore area edificabile calcolato con il metedo del valore dj trasformazione

5.834.000 € - 4.638.000 € = 1.196.000 €

Media aritmetica
Il valore pil probabile di libero commetcio alla data odierna del lotto edificabile in oggetto di cui ai

Rif. 24, 25 & pati alla media aritmetica dei valoti ottenuti con e due stime sopea effettuate:

VALORE COMMERCIALE “LOTTO 2”7 - RIF, 24, 25

[(1.225.000€ +1.196.000 €) /2] ~ 1.210.000 £
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Stefano Federcostante

ingeghete

Rif. 26, 27) LOTTO 3B.2

Stima [otto editicabile con metodo incidenza dell’area

Analizzando la tipologia di fabbricato previsto _ lottizzazione, la cul cubatura

massima ammessa & pati a 1.081 mc, & ritengono plausibill le seguenti consistenze supetficiali

massime:

(1.081 mc / 3,00ml) + 4 x 25 mg=460 mq totali ediiicabili omogeneizzati

v ot altezzaint=ra n allogg sup. pertinenze (box & corti smogenaizzats)

Trattandosi di un edificio nuovo, in posizione piuttasto appetibile rispetto alla media di zona, con
immobili di un cetto pregio poiché inseriti in piccolo contesto abitativo (4 unitd), ed avendo
analizzato compravendite onerose conclusesi di recente nella medesima zana, si pud
tagionevolmente ipotizzare che un prezzo di vendita unitario congruo possa aggirarsi pee tali unita
immobiliari attorno a2l 2.200 €/mg che andrd pol moltiplicata per |2 superficie otile lorda

omogeneizzata cosi come sopra jpotizzata.

Il fabbricato nuovo completo di corte & box inteerat], con |'utilizzo dei prezzi unitari sopea riportati
assumerebbe pertanto il seguente valore venale complessivo.

450 mg amogeneizzati x 2.200€/mg=1.012.000 €

Stanti le considetazioni sopea effettuate citca la deterrminazione dell'incidenza dell’area, nel lotto
edificabile in corso di stima & calcola che essa si attesti al 23% per ['intervento considerato. Tale
valore discende dal tipo di intervento da effettuare: realizzazione di piccolo fabbricato residenziale in
zoha periferica, contempo di teasformazione dell'operazione che si pud stimare di 12-15 mesi.
Pertanto |'incidenza dell'area edificabile sara:

£1.012.000 x 0,23 ~233.000 £

Stima lotto edificabile in base al valore di trasformazione

Il valore finito del lotto edificato, come sopra calcolato, sarebbe pari al valore del fabbricato
realizzato e dell'area esterna ad esso pertinenziale.
Se si detraggono da tale prezzo (costituente |'potetico ricavo lordo nell'eventualitd di vendita del

lotto edificato) tutti 1 costi necessari per realizzare l'opera, oltre ad utili di impresa ed oneti vari, s

4G
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pottd ottenere con uma semplice sottrazione & con oftima apptossimazione il valore dell'area
edificabile,
Il valore di partenza, da cui effettuare le detrazioni, sard quello calcolato come nel metodo

precedente, pari al valore del fabbeicato nuovo somimato 2 guello della sua area di pettinenza:

Valore totale area edificata: € 1.012.000

A detrarre:

. Costo di costruzione eelativo all'intervents

Per edifici residenziali il costo di realizzazione unitario al mg & stimabile in € 1.000/mq per le
abitaziani, comprendente anche |e sistemazioni delle coetl esterne:

Caosto di costruzione: 450 mg % 1.000 €/mg = 460.000 €

2. Oneri di urbanizzazione

Da collogui effettuati presso gli uifici comunali e dall‘analisi dei progetti e delle concessioni edilizie

tilasciate _r le altee palazzine della lottizzazione, si pud stimare un‘incidenza

media degli oneei di oebanizzazione pari a circa 1l 10% del valore venale dell’area edificata;

Oneri di urbanizzazione: 1.012.000 € x 10% = 101,200 £

3. Onerl peofessionali

Dall'analisi dei progetti, considerando che |a progettazione della lottizzazione richiede comungue un
impegno di tipo ripetitivo con feplica del modulo base di singola palazzina opportunamente

madificato per ogni singalo lotto, si pud stimare per 1l lotta n guestione un'incidenza media

complessiva: di tutte le spese tecniche necessatie pari a circa il 4,5% del valore venale dell’area
edificata:
Oneri professionali: 1.012.000 €x 4,5% =45.540 €

4. Oneri finanziar

Da indagini presso alcuni istituti bancari e considerando la comune peatica di stima gli one
finanziati, sono guantificati in circa 1| 5,5% del valore venale dell'edificio nuovo:

Oneri finanziavi: 1.012.000 € x 5,5% = 55.660 €
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5. Utile totale dell'operazione

Utile d'impresa dell’ operazione, impostato sulla volumetria e sul tempo di ritorno dell‘investimento
stimato nel 12% del valore venale dell’edificio nuova:

Utile dfimpresa: 1.012.000 €3x12% = 121440 €

Totale detrazioni

450,000 € + 101,200 € +45.540 € + 55660 €+ 121,440 € - 784 (000 £

Walore area edificabile calcolato con 1l metodo del valore di trasformazione

1.012.000€ - 784.000 € =228.000 £

Media aritmetica
Il valore pil peobabile di libero commetcio alla data odietna del lotto edificabile in oggetto di cui ai

Rif. 26, 27 & pari alla media aritmetica dej valoei ottenuti con le due stime sopea effettuate:

VALORE COMMERCIALE "LOTTO 3B.2% - KIE 24, 25

[(233.000€ + 228,000 €) /2] ~ 230,000 €

CQccorre futtavia precisare che per fafe fotfo sono gid stafe corrisposte n'_une

rafe per oneri di urbanizzazione pari a:

n. 2 rafe peroneri secondari da 3.106,1% €/cad. = 6.272,38€
Toitale oneri pagati: 11.999,32 €
n. 2 rate percosto costruzione da 2.893,47 €/cad =5.786,94 €

offre ad aver eseguito opere di movimenio ferra e piazzamento gru per € 5.000 ed aver gii
corrisposto € 10.000 per spese tecniche refative al rifascio della concessione edilizia.
Il sotfoscritto, neffoftica di offenere fa maggior aderenza alfa realfd, ritiene pertanfo congruo
sommare tali cifre af valore come sopra calcofato, relativo af solo lotto, poiché, nef caso divendita
odierna deflo stesso, Fipotetico acguirente froverebbe gid pagate tfali spese che comungue avrebbe
dovuto forzatamente sostenere in futuro.

VALORE COMMERCIALE “LOTTO 3B.2" ALLE CONDIZIONI ODIERNE - RIF. 26, 27

230.000 € 4+ 12.000 € + 5.000 € + 10,000 € =257.000 €
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Rif. 28) LOTTO 3

Stima [otto editicabile con metodo incidenza dell’area

Analizzando la tipologia di fabbricato previsto _ottizzazionel la cul cubatuea

massima ammessa & pati a 3.648 mc, & ritengono plausibill le seguenti consistenze supetficiali

massime:

(3.648mc / 3,00ml) + 14 x 12,5 mg=1.391 mq totali edificabili omogeneizzati

v ot altezzaint=ra n allogg sup. pertinenze (box & corti smogenaizzats)

Teattandosi di un edificio nuovo, in posizione piuttosto appetibile rispetta alla media di zona ed
avendo analizzato compravendite onerose conclusesi di recente nella medesima zona, si pud
tagionevolmente ipotizzate che un prezzo di vendita unitario congruo possa aggirarsi per tali unita
immobiliari attorno 21 2,100 €/mg che andrd pol moltiplicato per la supetficie utile lorda

omogeneizzata cosi come sopra jpotizzata.

Il fabbricato nuovo completo di corte e biox intetrati, con |'utilizzo dei prezzi unitar sopea riportati
assumerebbe pertanto 1l seguente valore venale complessivo:

1.391 mg omageneizzati x 2,100 £/mg = 2.921.100 £

Stanti le considerazioni sopea effettuate circa |2 determinazione dell'incidenza dell’area, nel lotta
edificabile in corso di stima si calcola che essa sioattesti al 23% per 'intervento considerato. Tale
valore discende dal tipo di intervento da effettuare; realizzazione di piccola fabbeicata residenziale in
zana periferica, con tempo d trasformazione dell 'operazione che si pud stimare di 12-18 mesi.
Pertanto |'incidenza dell'area edificabile sara;

€2.921.100 x 0,25 ~ 6¥2.000 €

i ficabile sobs .

Il valore finito del lotto edificato, come sopra calcolato, sarebbe pari al valore del fabbricato
tealizzato e dell'area esterna ad esso pertinenziale:

Se si detraggona da tale prezzo (costituente |Ypotetica ricavo lordo nell'eventualitd di vendita del
lotto edificato) tutti | costi necessari per realizzare |'opera, oltre ad utili di impeesa ed oneri varl, s

pottd ottenete con. unz semplice sotttazione e con ottima approssimazione il valore dell'area
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edificabile.
Il valore di partenza, da cui effettuare |e detrazioni, sard guello calcalato come nel metodo
precedente, pati al valore del fabbeicato nuovo sommato a quello della suz area di pertinenza:

val | lificata: € 1.012.000

A detrarre:

1. Costo di costruzione relativo all'intervento

Per edifici residenziali il costo di realizzazione unitario al mg & stimabile in € 1.000/mq per le
abitazioni, compeendente anche e sistemazioni delle coeti esterne:

Costo di costruzione: 1.3971 mg x 1.000 £mg = 1.391.000 €

2. Oneri di uebanizzazione

Da collogui effettuati presso gli uffici comunali e dall‘analisi dei progetti e delle concessioni edilizie

rilascia_ le altre palazzine della lottizzazione, si pud stimare un‘incidenza

media degli oneti di urbanizzazione pati a cieca 1l 10% del valore venale dell’area edificata:

Oneri di urbanizzazione: 2.921.100 €% 10% =292 110 £

3. Onerl peafessionali

Dall'analisi dei progetti, considerando che |a progettazione della lottizzazione richiede comungue un
impegno di tipo ripetitivo con replica del modulo base di singola palazzina opportunamente

modificato per ogni singalo lotto, si pud stimare per il Iotto in guestione un'incidenza media

complessiva di tutte |e spese tecniche necessarie pael a circa il 4% del valore venale dell'area
edificata:

Oneri professionali: 2.927.100€x 4% =116.844 €

4. Oneri finanziar

Da indagini presso alcuni istituti bancari e considerando la comune peatica di stima gli one
finanziari, sono gquantificati in circa il 5% del valore venale dell’edificio nuovo:

Oneri finanziari: 2.9271.100€ % 5% = 146.055 €
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5. Utile totale dell'operazione

Ltile d'impresa dell’ operazione, impostato sulla volumetria e sul tempo di titorno dell'investimento
stimato nell'11 % del valore venale dell’edificio nuova:

Utile dfimpresa: 2.921.100 £x 11% = 321.321 €

Totale detrazioni

1397.000€+ 292 110€+ 116,844 €+ 146055 € + 321,31 €. 2 267 000 £

Valore area edificabile calcolato con il metodo del valore di teasformazione

2.921.000€ -2.267.000 € = 654,000 £

Media aritmetica
Il valote piti probabile di libero commetcio alla data odietna del lotto edificabile in oggetto di cui ai

Rif. 28 & parl alla media aritmetica dei valori ottenuti con |e due stime sopta effettuate;

VALORE COMMERCIALE “LOTTO 3* -RIF. 28

[(672.000 € + 654.000€] /2] ~ 663.000 €

5.4
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Rii. 29, 30) LOTTO 4.3
All'inteena di tale Iotto & gid partita |'edificazione della palazzina cosi come da progetto |
lottizzazione. Alla data di sopralluogo lo stato di avanzamento dei lavorl & pari all'elevazione della

struttuea 1noc.a., compeensiva dell’intetrato, alla tamponatura perimetrale peiva di intonaco. Manca

ancora |a copestura. | sottoscritto stima |o stato di avanzamento dell'opera pari al 30% del totale.

Alla luce di tali evidenze appare altamente inaffidabile |'applicazione del metado di teasformazione,
poiche esso andrebbe ad esaminare un bilancio che & gia iniziato, di fatto falsando 'applicazione dei
coefficienti.

Appare pertanto soddisfacente utilizzare il metodo dell’incidenza dell’area per travare il valoee del
lotto edificabile a cui poi si andra ad aggiungere la valorizzazione della struttura attualmente edificata
etutte le altre spese finora sostenute per poter giungere a tale stadio dei lavaord,

la somma di tutte gueste aliguote restituira 7| pill peobabile valore di mercato del cespite alle

condizioni adieens.

Stima [otto edificabile con metodo incidenza dell’area

Analizzando il progetto della palazzina peevisto -I lotto, |2 coi cubatura massima

ammessa & pari 2 933 'mc, s evince che jl fabbticato in corso di edificazione aved una consistenza

supetficiale omogeneizzata pari a:

402 me totali omogeneizzati
Teattandosi di un edificio nuovo, in posizione piuttosto appetibile rispetta alla media di zona ed
avendo analizzato compeavendite onerose conclusesi di recente nella tmedesima zona, si pud
tagionevolmente jpotizzake che un prezzo di vendita unitario congrun possa aggirarsi per tali unita
immobiliaei attorno a1 2.300 €/myg che andrd poi moltiplicato per la superficie utile lopda

omogeneizzata cosi come sopta dedotta dal progetto.

1l tabbricato nuova completo di corte e box intereati, con |'utilizzo dei prezzi unitari sopra Fiportati

assumeta pettanto il seguente valore venale complessivo:

402 mqg omogeneizzati x 2.300 €my =924.600 £

Ir
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Stanti le considerazioni sopea effettuate circa [a determinazione dell'incidenza dell’area, nel lotto
edificabile in cotso di stima si calcola che essa s attesti al 23% per |'nterventa considerato. Tale
valore discende dal tipo di intervento da effettuare: realizzazione di piccolo fabbeicato residenziale in
zona petiferica, con tempo di trasformazione dell 'operazione che si pud stimare di 12-15 mes.
Pertanto |'incidenza dell'area edificahile sara:

£924.600x 0,25 ~ 213.000 €

A tale valore, relativo al solo lotto privo di edificazione, vanno aggiunti tutti | costi g3 sostenuti da
-ter addivenire all’attuale stato di avanzamento lavori, nel dettaglio:

Cmneri di urbanizzazione primari (a scomputo can |'esecuzione di opere): 48.500 £

Oneri di urbamizzazione secondati; 5,465 €

Oneri pe 1l costo di costruzione: 3.375 €

Chner tecnici: 5.000 €

Costo secco per 'edificazione par al 30% del totale: 402 x 1.000x 0,30 = 120,600 €

VALORE COMMERCIALE “LOTTO 4.37 - RIF. 2%, 30

213.000€ +48.500€ + 5465 €+ 3.375 € + 5,000 € + 120.600 € ~ 396.000 £

Eh
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Rif. 31) LOTTO 5

Stima [otto editicabile con metodo incidenza dell’area

Analizzando la tipologia di fabbricato previsto d- lottizzaziong, la cul cubatura

massima ammessa & pati a 1.148 mc, & ritengono plausibill le seguenti consistenze supetficiali

massime:

(1.148mc / 3,00 ml) + 4 x 25 mg=483 mqtotali edificabili omogeneizzati

v ot altezzaint=ra n allogg sup. pertinenze (box & corti smogenaizzats)

Teattandosi di un edificio nuovo, in posizione piuttosto appetibile rispetta alla media di zona ed
avendo analizzato compravendite onerose conclusesi di recente nella medesima zona, si pud
tagionevolmente ipotizzate che un prezzo di vendita unitario congruo possa aggirarsi per tali unita
immobiliari attorno 21 2.300 €/mg che andrd pol moltiplicato per la supetficie utile lorda

omogeneizzata cosi come sopra jpotizzata.

Il fabbricato nuovo completo di corte e biox intetrati, con |'utilizzo dei prezzi unitar sopea riportati
assumerebbe pertanto 1l seguente valore venale complessivo:

483 mg omogeneizzati x 2,300 €/mg=1.110.900 €

Stanti le considerazioni sopea effettuate circa |2 determinazione dell'incidenza dell’area, nel lotta
edificabile in corso di stima si calcola che essa sioattesti al 23% per 'intervento considerato. Tale
valore discende dal tipo di intervento da effettuare; realizzazione di piccola fabbeicata residenziale in
zona periferica, con tempo d trasformazione dell 'operazione che si pud stimare di 12-15 mesi.
Pertanto |'incidenza dell'area edificabile sara;

€1.110.900 x 0,23 ~ 256.000 €

i ficabile sobs .

Il valore finito del lotto edificato, come sopra calcolato, sarebbe pari al valore del fabbricato
tealizzato e dell'area esterna ad esso pertinenziale:

Se si detraggona da tale prezzo (costituente |Ypotetica ricavo lordo nell'eventualitd di vendita del
lotto edificato) tutti | costi necessari per realizzare |'opera, oltre ad utili di impeesa ed oneri varl, s

pottd ottenete con. unz semplice sotttazione e con ottima approssimazione il valore dell'area
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edificabile.
Il valore di partenza, da cui effettuare |e detrazioni, sard guello calcalato come nel metodo
precedente, pati al valore del fabbeicato nuovo sommato a quello della suz area di pertinenza:

val | lificata: € 0900

A detrarre:

1. Costo di costruzione relativo all'intervento

Per edifici residenziali il costo di realizzazione unitario al mg & stimabile in € 1.000/mq per le
abitazioni, compeendente anche e sistemazioni delle coeti esterne:

Costo di costruzione: 483 mg % 1.000 £/mg =483.000 €

2. Oneri di uebanizzazione

Da collogui effettuati presso gli uffici comunali e dall‘analisi dei progetti e delle concessioni edilizie

rilasciate_ altre palazzine della lottizzazione, si pud stimare un‘incidenza

media degli oneti di urbanizzazione pati a cieca 1l 10% del valore venale dell’area edificata:

Oneri di urbanizzazione: 1.110.900 €% 10% = 111.090 £

3. Onerl peafessionali

Dall'analisi dei progetti, considerando che |a progettazione della lottizzazione richiede comungue un
impegno di tipo ripetitivo con replica del modulo base di singola palazzina opportunamente

modificato per ogni singalo lotto, si pud stimare per il Iotto in guestione un'incidenza media

complessiva di tutte le spese tecniche necessarie parl a circa il 4,5% del valore venale dell’area
edificata:

Oneri professionali: 1.110.900€ % 4,5% =49.990 €

4. Oneri finanziar

Da indagini presso alcuni istituti bancari e considerando la comune peatica di stima gli one
finanziati, sono guantificati in circa 1| 5,5% del valore venale dell'edificio nuovo:

Oneri finanziari: 1,110.900 €% 5,5% = 61.100 €
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5. Utile totale dell'operazione

Ltile d'impresa dell’ operazione, impostato sulla volumetria e sul tempo di titorno dell'investimento
stimato nel 12% del valore venale dell’edificio nuovo;

Utile dfimpresa: 1.110.900 £x 12% ~133.308 €

Totale detrazioni

483.000€ + 111090 £ + 49.990 € + 61100 £ + 133.208 € - 8358500 £

Valore area edificabile calcolato con il metodo del valore di trasformazione

1.170.900€ - 838.500 € - 2¥2.000 £

Media aritmetica
Il valore pil probabile di libero commetcio alla data odierna del lotto edificabile in oggetto di cui ai

Rif. 28 & pari alla media aritmetica dei valoti ottenuti con |e due stime sopra effettuate:

VALORE COMMERCIALE “LOTTO 57 - RIF. 31

[(256.000 € +272.000€) /2] ~264.000 €
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Rif. 32) Come anticipato in descrizione, si tratta di un lotto che per previsione di standard della
lottizzazione deve avere destinazione “verde privato™,
Lo scrivente reputa che 'unico modo per prevederne una possibile alienazione sia quello di propot|o

cotme parco pevato delle abitazioni limitrofe, peraltro nessuna divettamente confinante con il lotto a
parte unz, cinto su tre dei quattro lati da pubbliche vie. Nessuno degli stabili che lo circondano,
guindi, aviebbe apparentemente |a possibilita di annetterlo alla propria corte per ceeare un‘unica area
di pertinenza senza soluzione di continuita. || parco andrebbe pertanto recintato in toto con accesso
dalla pubblica via risefvato ai soli otenti per i quali costituieebbe pettinenza privata. Tutte gueste
evidenze devono essere tenute in considerazione nella scelta del walore unitario pill aderente alla

tealta che il sottosceitto, in base alla propria esperienza personale, stima attorno ai 20 €£/maq.

VALORE COMMERCIALE RIF. 32

1.606 my x 20 €/myg ~ 32.000 €

Rif. 33) A stima, stante |a particolare destinazione e conformazione, tale feustolo di tetreno pud essere
valotizzato cieca:
VALORE COMMERCIALE RIF. 33

800 €

&
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Comune di Osimo - via San Vicino, localita Casenuove
Rii. 34) Riprendendo guanto gia enunciato a pagina 21 del peesente elaborato, si tratta di un [otto
edificabile per edilizia residenziale all'internc della lottizzazione PEEP |ocalita Casenucve, Via San
Vicino, approvata con Deliberazione Consiliare n. 68 del 24 maggio 2006, All'interno di tale
lottizzazione il lotto & conteaddistinto con il n. “5” ed & ampic 1.484 mq. Aj sensi degli artt. 19 e 24
della convenzione con cuj il Comune di Osimo ha assegnato talj |otti 2l consorziati (Allegato 5), &
vipottata. che tafe cespite & da guest! witimi inalfenabile a terzi ma solamente, fn determinale
condizioni df risoluzione del contratio oi convenzione, racquistabile dal Comune ad un prezzo parl a
gerelfo pagato dallassegnatario in orfgine decurtato def 10% a titolo of penale.

-uto in assegnazione tale |otta pet un prezzo pari a: 50.30848 €
Unica soluzione per ottenere una valorizzazione da tale cespite & pertanto quella di Hsoluzione del
conteatto con il Comune e di pestituzione del |otto allo stesso ottenendo un coteispettivo pati al
prezzo pagato decurtato del 10% a titolo di penale.

Cluesto & a patere del sottoscritto il valore del lotta alla data odierna:

VALORE COMMERCIALE RIF. 34

SO308,48€-10% = 4527763 €

A seguito di riacquisizione del Comune, il soggetto terzo che potra oltenere la successiva

assegnazione del lotto trovera gia i oneri di urbanizzazione primari, gia quasi

completamente versati un importo pari a 91.809,992 €, che il softoscritto

ritiene congruo vengano da questo risarciti a_
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Stefano Fedecostante

ingegnere

Comune di Osimo - via Cola, localita Passatempo

Rif. 35) Riprendendo guanto gia enunciato a pagina 22 del presente elaborata, s teatta di un |ctto
edificabile per edilizia peoduttiva all'inteenc della lottizzazione PIP localith Passatempo, Via Cala,
approvata con Deliberazione Consiliare n. 131 del 27 ottobre 2006, All'interno o tale lottizzazione il
lotto & contraddistinte con il n. 2" ed & ampio 3.880 mg. Aj sensi degli artt. 22 e 25 della
convenzione can cui il Comune di Osimo ha assegnato tali |otti ai consorziati (Allegato 6), & ripoetato
che tale cespite & da gquest witimi inalfenabile a terzi ma solamente, fn determinate condiziond di
fsoluzione del contratio df convenzione; acquistabile dal Comane ad un prezzo barf a guello pagato
dall‘assegratario n orgine decurtato def 10% a titolo of perale.

assegnazione tale lotto pet un prezzo parl a; 99.365,51 €

Unica soluzione per ottenere una valotizzazione da tale cespite & perttanto guella di fisaluzione del
contratta con il Comune e di restituzione del [otta allo stesso ottenendo un cotrispettiva paei al
prezzo pagato decurtato del 10% a titolo dj penale.

Cuesto & a parere del sottoscritto il valore del lotta alla data odierna:

VALORE COMMERCIALE RIF. 35

99.365, 51 €-10% = 8942896 €

A seguito di riacquisizione del Comune, il soggetta terzo che potra oltenere la successiva

assegnazione del lotto trovera gia pagati gli oneri di wrbanizzazione primari, gia quasi

completamente versa_purtu pari a 70.947,83 €, che il sottoscritto
ritiene congruo vengano da questo risarcili_
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Stefano Federcostante

ingeghete

Comune di Osimo - via Gentili
Rif. 40, 41, 42) Immobili in leasing

Stima a valore venale)

Da indagini condotte tramite |a consultazione delle stime a valore unitario pubblicate dall'Agenzia
del Territorio — OMI si apprende che per 1| Comune di Osimo, Zona Periferica D2, le quotazioni al
metro gquadrato di unitd immobiliari destinate ad “uffici” per fabbeicati a stato canservativo normale,

Fisultana (al primo semestre 2016) (v, Allegato 41

LIfficE
Win, 1100 €/mg lordi

hiax 1800 €/mag lord

Eseguendo inoltre I'indagine sul sito specializzato “Borsino immobkiliate”, si sono reperiti per il
Comune di Osimo, zona “Sud di recente edificazione”, le quotazioni al metro guadrato di unita

immobiliari destinate ad “uffici”, per fabbeicati in buono stato conservativa, che risultanc (al mese di

dicembee 20186) (v. Allegato 4);

Ut
Wiin, 1079 €/mg lordi

Wiax 1.595 €/mag fordf

Nel caso in esame si stabilisce di utilizzare un valore unitario par al limite massimo in- guanto
I"appetibilita dei cespiti consideeati, per tipologia, pasizione, congiuntura economica del periodo,
risulta piuttosto buona rispetto alla media di zona come confermato dall'analisi di alcune
comptavendite di immobili aventi analoghe caratternistiche e posizioni effettuata tramite la
consultazione delle agenzie immokiliasi.

Nel dettaglio, pertanto, i valoei unitari veeranno assunti parl 2 1.600 €/me per gli uffici considerati.

Tali valor] andranno poi moltiplicati pee le superfici utili lorde omogeneizzate delle unita da stimare.

=i
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Stefano Fedecostante
ingeghete

Caleolo superficl amogenelzzate e consistenze cammercialf

Nel peesente caso, come enunciato n fase descrittiva, si teatta di immaobili in oftimo stato conservativo
poiché nuovi. 51 inserira pertanto, nel calcolo della supericie omogeneizzata, un coefficiente di eta,
gualita e stato incrementativo paei a 7,31 che tenga conto cella differenza tra lo stato reale degli
immobili da stimate ed i valor di riferimento delle banche dati, basati sull'ipatesi di immokili in

normale stato conservativao.

Riferirenta Piana' | Sup.lomds | Coof omopansizzas. | Cooffets gualits sato | Supedicie ragguaglista di caleola
Rif. 40 1 9h 1 1,30 125
Rif. 40 (Balconi < 25 mg) | 1 16 0,30 1,30 ' 7
Rif. 41 1 25 1 1,30 a8
Rif. 42 1 2 1 1,30 261

Il valore venale dej cespiti che scaturisce da tale stima, nell'ipotesi che anche i Rif. 41, 42 siang

terminati, & pertanta:
Rif. 40) (125 + 7] mg % 1.600 €/mg ~ 211.000 €
Rif. 41) 98 mgx 1.600 £/mg ~ 157.000 £ {in condizioni di immobhile terminato)

Rif. 42) 261 mgx 1.600 €/mg -+ 418.000 £ (in condizioni di immohile terminata)

Stima per capitalizzazione dei redditi

Stimando per le unitd immaobiliaei cosi come sopra descritte, nell'ipotesi che anche § Rif. 41, 42 siang

terminati, un canone locativo mensile desunto dai valoel suggeriti dall’Agenzia del Tetritorio — GMI
pet la zona in oggetta inceociati a informazioni reperite dallo scrivente presso agenzie immokiliari
della zana, par a:

Rif. 40: 1.700 €/mqg x mese

Rif. 41: 850 €/mg x mese

Ril. 42: 2.200 £/mg x mese

si ottiene un CANONE ANNUO ANTICIPATO par a;
Ril, 40: .10 €/mqg x mese x 12 mesi= 13 200 £
Ril. 41: 850 €/mg x mese x 12 mesi= 10.200 £

hd
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Stefarno Fedecostante

ingeghete

Rif. 42; 2 200 £/ max mese x 12 mesf = 26 400 £

Mediante il procedimento matematico citato in peemessa, applicando e farmule gia espeesse, si
ottiene un CANONE ANNUO FOSTICIPATO par a:

Rif. 40: 13200€x 71,0710 =7135332 €

Ril.41: 10200 € x 1,000 = 10,302 €

Ril.42: 26 400 € x 1,010 = 26,664 £

ed un relativo REDDITO NETTZ pari a
Rif. 40: 13332 € x 0,75 =8.999 £
Rif.41: 10302 €x 0,75 =7 72625 €

Rif. 42: 76 664 € x 0,75 = 19.998 €

Fissato il saggio di capitalizzazione pert tale immobile pati a i = 5%, il valore delle unitd immokd [iae
calcolato per capitalizzazione dei redditi &
Rif. 40:Vr=Rn/1=9993 €/ 0,05 -~ 200.000 €

Rif. 41:Ve =Rn/i=772625 € /{45 - 154.000 £ {in condizioni di immabile terminato)

Ri. 42:Ve=Rn/i= 719998 € / (L,(}5 ~ 400.000 £ {in condizioni di immohile terminato)

Media aritmetica

Il valore pilt probabile di libero commercio alla data odierna degli immobili di cui ai Rit. 40, 41, 42,

& pati alla media arfitmetica dei valorl ottenuti con le due stime sopra effettuate, precisando che per

gli immaobili di cul 2 Bif. 41 e 42 si devona sottearre dal valore ottenuto rispettivamente 10,000 € e

20.000 £, opere necessarie a terminarli cosi come specificato alle pg. 20 e 21 del presente elaborato,

Nel dettaglio:
VALORE COMMERCIALE RIF. 40: [{2711.000 £ + 200000 %) / 2] = 205500 €

VYALORE COMMERCIALE RIF. 41: [(157.000 € + 154.000 €) / 2] - 10.000 € = 145.500 €

VALORE COMMERCIALE RIF. 42: [{418.000€ + 400.000 €) / 2] - 20.000 £ = 385.000 £
Valore Totale immahili in leasing ad Osima in via Gentili 740.000 £
S
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Stefano Federcostante

ingeghete

Valutazione congruita canoni di locazione

In merita alla valutazione dei canoni di locazione che la d da colara che

occupano e unitd immobiliarp di sua proprieta in forza del conteatt ncazione esplicitati alle
pagine 9 e 10 del presente elaborato s1 richiama pee comodita quanto segue.

Ancaona via Barilatti, 3 - Rif. 4, 6, 8)

Appartamento con posto auto inautarimessa e canting, occupati in forza di conteatto dj locazione del
15.06.201 4 della durata di anni 3 + 2 ad un canone complessivo di 500 €/mese.

Il sottoscritto, nell’esecuzione della stima per capitalizzazione dei redditi, ha complessivamente

stimata per i tre Rif. sopra citati un canone di locazione di 495 €/mese, congruo con fuanto

corrisposto dai locatari.

Osimo via Grandi - Rif. 12, 13, 20)

Ufficio can n. 2 posti auto esteeni, occupati in forza di contratto di locazione del 07.04.2011 della
durata di anni & ad un canone complessivo di 2.003,54 €/mese.

Il sottoscritto, nell’esecuzione della stima per capitalizzazione dei redditi, ha complessivamente

stimato per i tre Rif. sopra citati un canone di locazione di 1.680 €/mese, inferiore a guanto

corrisposta dai locatari.

Osimo via Grandi - Rif. 15, 16, T9)

Ufficio con n. 2 posti auto esterni, occupati in forza di conteatto di locazione del 07.11.2007 alla

soci_ta di & anni ad un canone inizialmente stabilito in

850,00 € + IVA e poi aggiornato nell’ottobee 2014 2 600,00 + IVA/mese.
Il sottoscritto, nell’esecuzione della stima per capitalizzazione dei redditi, ha complessivamente
stimato per i tre Rif. sopra citati un canone di locazione di 880 €/mese; in linea con guanta

originariamente corrisposto dai locatari, meno con la riduzione ad essi suecessivamente accordata.

Osimo via Grandi - Rif. 14, 38, 39) Immobili in leasing poi sublocati

Lifficio conn. 2 posti auto esterni, detenuti dall-ntratto di leasing n. 47975
co_DB composto di 216 mensilith con canone mensile dj 2.269,26 €
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Stefano Federcostante

ingeghete

+ IVA ed attualmente sublocati alla societ-e [i occupainforza di conteatto di locazione del
04.12.2012 assieme al Ril. 14, della durata di & anni ad un canone di 1,100 €/mese,

Il sottoscritio, nell’esecuzione della stima per capitalizzazione dei redditi, ha complessivamente
stimata per i tre Rif. sopra citati un canone di locazione di 1.580 €/mese, superiore a guanto

corrisposta dai locatari.

Osimo via Gentili - Rif. 40) Immobile in leasing poi sublocato
[fficio detenuto dall_di conteatto di leasing n. 15578 con Medioleasing del
02.05.2014 composto di 216 mensilita con canone mensile di 985,98 € + IVA ed attualmente

sublocati alla so in forza di contratto di locaziane

del 01.05.2013 della durata di & anni ad un canone di 1,100 €/mese,
Il sottoscritio, nell’esecuzione della stima per capitalizzazione dei redditi, ha stimato per il Rif.

sopra citato un canone di locazione di 1.100 £/mese, congruo a quanto corrisposta dai locatari.

Valutazione congruita operazioni di trasformazione lotti via Sogno riportate nel piano industriale
Visionati 1 lotti e gli immokili, oltte allo stato di avanzamento lavoei relativo al lotto 4.3, esaminat] i
ricav] attesi dalle vendite ed 7 costl stimat] pee il completamento ripoetati alfinternc del prospetto del
piano industriale, il sottosceitta eitiene 1| margine finanziario netto fsultante ed 1 valor da cul esso
deriva, congrui alla realta edilizia/immaobiliare del periodo.

Nel dettaglio sono da ritenersi correttamente adottati i valori utilizzati dalla proponente sia in merito
ai prezzi unitar] di vendita attesi, ampiamente rientrant] nelle forbici di riferimento delle banche dati
esaminate, che i costi stimati per |'esecuzione delle cpere, aderenti alla realtd odierna e futuea

telativamente a palazzine di tali caratteristiche.
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Stefano Fedecostante

Sintesi risultati

INgeEZnere

Vengono di seguito riportati in sintesi tabellare J risultati della stima sopea eseguita. Per [e potesi, le

considerazioni,

pagine precedenti.

Immokili i pmp_fﬁura del 5. 12.2016

Comune di Ancona - via Barflatti, 3

i tiferimenti ed 1 calcoli-analitici che hanno condotto a tali valor si vimanda alle

1 Fabhbricati 45 464 11 6 - Box 0 posto auto 13 mqg 10500 €
2 Fabhricati 45 A6 22 A0 - Ufiicio D. studio privato f vani 237.000 €
3 Fabbricati =~ 49 464 24 (o2 - Magazzino o deposito 4 g 3.000 €
4 Fabbricati . 44 464 29 o2 - Maéazzinu o deposito 4 miy 3.000 €
5 Fabbricati =~ 49 464 30 €2 - Magazzino o deposito 2 mg 1.400 €
B Fabbricati =~ 49 464 34 6 - Box o posto auto 12 mig 5.900 €
7 Fabhricati 40 464 50 A2 - Ahitazione civile 3,5 vani 131.700 €
& Fabhrlcatl _ 49_ 464 5.9;' NE - Ablta.zmne u:i_yillr:l\ 3vam 12_‘3_.2!]ll] €
% | Fabbricati 458 464 G ¥ Cf3 - Laharatorio 77 mq 218.800 €
Totale valore immobili di proprieta ad Ancona - via Barilatti, 3 744500 €

Comune of Osfrno (An) - via A, Gramdi

10 | Fabbricati 9 585 16 ** F/1 - Area urbana 310 my LR
11 | Fabbricati . G 585 46 F1 - Area urbana 15 mg 8.000 €
12 | Fabbricati 9 535 g Fi1 - Area urbana 1 m-q 6.200 €
13 | Fabbricati - ] 585 72 FA1 - Area urbana 11 mig 6.200 €
14 | Fabbricati . ] 585 73 Fi1l - Area urbana m m;q 6.200 €
15 | Fabbricati . g 535 74 F1 - Area urbana 11 mg 6.200 €
16 | Fabbricati 4 L&k 75 F/1 - Area urbana 11 mg 6,200 €
17 | Fabbricati . o 585 79 /6 - Box o posto auto 22 'my 20.600 €
18 | Fabbricati - g 535 103 A0 - Ufficio o studio privato 4 vani 142.000 €
19 Fabbricati . =] 555 104 A0 = Ufficio o studio privato 4.5 wani 142.000 €
20 | Fabbricat . ] B&5 105 A0 - Ufficia o studio privato . 8,5 wvani 284.000 €
21 | Fabbricati g 5&5 107 A0 - Ufficio o studiunprivaiu 2 vani B0.000 £
22 | Fabbricati . g 585 | JoLEEE .
F/5 - Lastrico solare 31 mq 15.700 €
_ 606 3
23 | Fabbricati £ 535 135 F/1 - Area urbana 3 mg 1.600 £
Totale valore immobili di pr&pfieﬁaad Osime - via Grandi 724.900 €
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Stefano Fedecostante

ingeghete

*r M cespite di cui 2l RifS & presente pel Piano industriale con Pidentificativo catastale “Sub. 647, ad oggi non

piti esistente perdié soppresso e sostituito ozl Sub. 69. Di fatto si tratta dellz medesima unita immobiliare.

**: I cespite di au al Rif.70 é attualmente in proprieta esclusiva della sadeta proponente if concordate pur se
s tratta del vizle di accesso carrabile comune 3 fabbricato. Per ragioni economiche lz proprieta non ha
procedute all’assegnazione dellarea per milfesing ai singoli condomini, comportande it una spesa per

redazione defla suddivisione milfesimale, preferendo concedere servitis i passagoio, codificats allinterno degli

atti di compravendita deffe vane ugit3, a tutti § possesson delle unitd immobilian. Nes si ritiene commerciabile.

»#%: fl cespite i cui af Rif.22 é attualmente in proprieta esclusiva dellz societa proponente il concordate pur se

s tratta df porzione di lastrico sefare af primo piano del fabbricato concesse jn senvitii d'use allutenza del

subalterne 36, adiacente a tale spazio, codificata aflintermo dellatto of compravendita of tale unita
immuobiliare. Andie in guesto case Iz proprietd ha didiarate df non aver procedite al formale passagoio di

proprieta per ragioni di economicitd ma di aver preferite tale soluzione.

Comune di Osimo tAn) - via Sogno / via Gentili

24 Terreni 65 g00 Semninatreo 4.062 my
Lotto 2 ! 1.210.000 €
25 Terreni 65 g01 Seminativo 150 mg
26 Terreni 65 1173 Seminativo 5&mg
Lotto 3bh.2 - IR7.000 €
27 Terreni 65 1227 Semminativo 750 mg
28 Tetreni 65 1226 [otto 3 Seminativo 1.745 mqg 6o3.000 €
28 Tetreni 65 g07 Seminativo 260 mg
Lotto 4.3 : 3096000 €
30 Terreni a5 1152 Seminativo 558 my
31 Terreni 65 g79 Lotte 5 Seminativo G524 mg 264.000 €
32 Tetreni g5 &4 - Seminativo 1.606 mg 32.000 €
33 | Fabbricati = &5 1063 11 F/1 - Area urbana 11 my 800 £
Totale valore immobill di proprieti ad Osima - via Sogne ‘2.822.B00 €
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Stefano Fedecostante

ingegneare

Comune di Osimo (An) - via San Vicino / Localftd Casenuove

34 Terreni 36 358 - Seminativo 1.434 g 45.277,63 €

A seguito di riacquisizione del Comune, il soggetto terzo che potra ottenere la successiva

assegnazione del lotto trovera gia pagati gli oneri di urbanizzazione primari, gia quasi

completamente versati porto pari a 91.809,99 €, che il sottoscritta

ritiene congruo vengano da guesto risarciti ad

Comune di Osimo {An) - via Cola / Localiti Passatempo

35 Terreni 74 197 - Seminativo 3680 mg 89.428,96 €

A seguito di riacquisizione del Comune, il soggetto terzo che potra ottenere la successiva

assegnazione del lotta trovera gia pagati gli oneri di urbanizzazione primari, gia quasi

completamente versati d_un importo pari a 70.947,83 €, che il sottoscritto
ritiene congrua vengana da questa rsarciti ac

wesy Tafi cespiti costituiscono, come esplicato nellimmagine satellitare sotto riportata, porzione di strada di

Comune di Osimo {An) - via Coppi

36 Terreni alap EET i - Seminativo 50 mg S\

37 Terreni ol i ¥ FEF - seminativo 50 mqg s\

lottizzazione privata 2d uso publlico che, probabilmente per merz dimenticanza, ron é stata formalmente
trasferitz agli assegnatard degli alloggl prospicienti. Tale sitvazione, df cui 8 stata informata |z proprieta,
andrebbe risofta con Fassegnazione df tali mappali in quota millesimale ed a titole gratuite (poidié facent
parte defla dotazione di standard relativa & vari alloggi), 2i varl proprietar che 1z utifizzano, cosi come di fatio
¢ avvenulo per le aftre porzions dellz stessa stradz. Stante Vimpossibifita di inserimento df tali cespiti nel

mercato immobilizre comune, i softoscritte non ha provveduto alla stima degli stessi, mitenendoli non

commercializzabifi,
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Stefano Fedecostante

ingegnere
Immobili detenuti in leasing -ata di visutra del 05.712.2016

Comune di Osimo (An) - via Grandi

38 | Fabbricat 4 585 64 Ff1 - Area urbana |~ 9T m 6.200 €

30 | Fabbricati 9 585 106 A0 - Ufficlo o studio privato 7,5 vani 260.200 €
Totale valore immobili in leasing ad Osimo - via Grandi 266,400 €

§i tratta di un ufficio con posto auto di proprieta che fa i contratto di

feasing. La proprieta di tali cespi

Comune di Osimo (An) - via Gentili

40 | Fabbricati | 65 1242 7 A0 - Ufficio o studio privato 4,5 vani 205.500 €

471 | Fabbricati | 65 | 1242 | 8 | A/10 - Ufficio o studio ;Jrivata | 3,5 vani | 145.500 € |

42 | Fabbricati | 65 1242 9 A/10- Ufficio o studio privato 9,5vani | 389.000 €
Totale valore immobili in leasing ad Osima - via Gentili 740.000.€

S§i tratta di n. 3 uffici che la s a di contratto di leasing con Medioleasing. la

Tanto si doveva ad espletamento dell’incarico ricevuto, si resta a disposizione per eventuali future

richieste in merito a chiarimenti ed integrazioni.

Ancona, 28 dicembre 2016

[l Consulente Tecnico della Procedura
mg. S tefano Fedecostante

Orndine deglt Ingegneri della provincia di
ANGONA
Dolt. Ing. Stefano FEDECOSTANTE
A 2612
Ingegnearia Clvile @ Amhientale,
Industriplg e dellinformaziona
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Alfegato 1: Documentazione catastale /
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Alfegato 2: Documentazione urbanistica

Allegato 3: Elenco gravami
Alfegato 4. Valori upitari di riferimento OM{ e Borsino Immobifiare
Alfegato 5: Convenzione area PEEFP via San Vicino - loc. Casenuove

Alfegato 6: Convenzione area PIP via Cola - loc. Fassatempo
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