


COMUNE DI PORTO 8, ELPIDIO

PROVINGCIA D FERMO
§§m&% dei bent immobili ntestati alle . consede in
63821 Porto 8, Elpidio .
hdhgdkh ik ks hdhhig

I dott. Valerio Orsind veniva nominato dal Tribunale 4i Fermoal sensl dell’art,
: _343 c.¢. per la determinazione del valore del 100% delle quote della Societs
. considerata la presenza nelle voci di bilancio riferibili slle “anivitd”, 4 ben
m@bﬁ; quali terreni e fabbricati, questi indicava lo scrivente Guide M{m%@ia&
ingegnere, affinché provvedesse a redigere una stima degli stessi secondo il criterio
della “ordingrietd” ciod di considerare guei determinati fattori & valutazione
secondo le ;}{;ﬁsﬁaihm ¢ le capacita usuall, cioé pmd@ﬁ}mam sig net beni a stimare sia
fiel comprensorio in cul gl immobili stessi sono ubicati | di modo che la valutazions
‘risulti equilibrata ed aderente alla realtd e non risenta, se non mm*gm almente, delle
“ attuali oscillazioni del mercato immobiliare mantenendo cosi la validith per un gerto
- periodo di tempo.

2 Lo scrivente unitamente al dott. Orsind assistiti dal tecnico di controparte
- geom. Campanelli , ha eseguito la ricognizione di cisscun bene immobile oggetto di
wvalutazione, previa visura presso la Conservatoria dei registri immobiliari ¢ sulla
_base della documentazione catastale ed urbanistica aggiornata redige la  presente
~relazione che si compone delle seguenti parti:

1. - Descrizione. Ubicazione , consistenza , misure e criteri di misurazions,
. natura ed aituale destinazione economica, nonché titolo di occupazione, facendo
riferimento anche alla zona ¢ ad eventuali parti comuni ed allegando

regolamenti condominiali e le fotografie ritenute utili;

- Censimento. Identificazione catastale, descrizione delle carenze, indicazione { a

seconda del caso) del reddito del terreno ¢/o della rendita catastale dei fabbricato e

specificazione di pamcsidﬁ destinazioni d’uso permesse o possibili da parte dello

g Stramento Urbanistico in vigore (P.R.G.);

3. - Situazione urbanistica. Descrizione di eventuali vincoli che gravanc sui beni
. imrmobili, quali, ad esempio, atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura

eventuali abusi non sanatl , servitl, usi, ecc.

t. - Unitarieta o frazionamento della vendita. Giudizio, nel caso di pluralita di

- unita immobiliari se esista la possibilita di una alienazione parziale,

- Stima del bene. Determinazione del valore corrente di mercate attribuibile al

~bene o ai beni secondo il criterio della ordinarietd come richissto in sede di

= affidamento dell’incarico.

. Allegati

- DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
G » Tmmobile 0°1



immobile ogeetio di stima comnrende due nnitd fmmnshiliag] distinte athualments
sstate alla e . 0011 Sede 0 Porto 8,
_p&éw risulta censito al Catasto Fahbﬂ”sm‘i} d@i Comune di Porto 5, Elpidio ~ Via
_am:a,‘éfm Benso di Cavour n® 226;

al fogho 4 - plla 165 sub 4 - Categoria I/7 ~ piani terra e primo - vendita €,
26,00.

al foglio 4 - p.la 165 sub 5 - Categoria /7 — plano terrs - rendita €. 12.488 00
ntrambe le unitd immobiliari insistono su di un lotto di terrenc avente una superficie
16.11.240 di cui mg.2.790 civca occupati dal sedime del fabbricato industriale.

tto lotio risulta interaments recintato , lato 8.8, 16 Adriatica , ora Via Cavour, con
muretto in muratura a sostegno di una inferriata metallica a nasts o, manufaito nel
uale si trova inserito un accesso carrabile costituito da un ama;m cancello scorrevole
meccanizzato ¢ telecomandato, per gl altri tre lati la recinzione & in rete metallicn
s&&émum da paletti.

piazzali sono per la maggior parte asfaliati con pavimentazione in buone condizioni
‘uso menire una p@z‘mﬁﬁ@ ridotta degli spazi esterni laterali 2 a prato,

il interno del lotto si rinvengono due manufaiti di cui uno costituisce 1o una cabing
@Eeﬁ:ﬁga di trasformazione e 'altro & una costruzione di tipologia prefabbricata ad
uso deposito/garage.

' Quest’ultimo immobile non risulta essere censiio e non figura fra le unitd immebilian
m riferimento al bilancio della societa.

A Nord con la medesima - ..., ad Est con la Rete ferroviaria italiana , a
Sud con Basso e Ciarrocchi ad Ovest con la Via Cavour attraverso { mappali 501 ¢
553 di superficie complessiva di mq. 190 di proprietd della _ ma g1 f&t‘“‘m

~assorbiti dai margini della predetta Via Cavour quale tratto urbano della 8.8, n° 18
Adriatica,

. Stato d’uso ¢ manutenzione discreto |, il fabbricato & stato ristrutturate tra il 1980 ed
- i1 1985 dove & stato fatto uso di buoni magisteri e materiali |

._:_'_L"immﬁbika st sviluppa su due livelli fuori terra, ha struttura intelaista in c.a. con
_copertura in parte del tipo a lastrico solare accessibile ma non pmﬁ{:&m & bencheé si
presenti accessibile, per la parte rimanente Ia copertura & di tipologia indusirisle con
travi intramezzate da lucernai.

Esternamente i prospetti Ovest e parte di guello Nord sono rivestiti con mattoncine
. laterizio rossastro |, le restanti parti risultano intonacate a civile,

Hernamente il piano terra del complesso edilizio di tipologia industriale ha una
_ap@rﬁcie netta calpestabile di mg. 2.790 circa con altezza interna di m, 2,90 circa
_E‘temai;a con strisce di altezza pari 2 m. 4,05 in corrispondenza dei lucernai.

Jg%ﬁu&%mmm Pinterno ¢ suddiviso in settori ¢ comprende ghi uffici amministrativi, un
: eparto sviluppo modelli, un reparto produrione, locali di deposito reaterie prime,




sttore spedizioni unitamente ad alirl locali o vani momentaneamente liberi da
rsone € ¢ose.

{ piano primo ha una altezza interna H=3,00 circa si trova m sufficiente stato 'uso
 manutenzione ¢ risuita libero da persone ¢ cose ad eccezione di cartelie da archivio
i fascicoli depositati sul pzw%m@m@ ma facilmente rimovibili,

ita unitd immobiliare ¢ accessibile attraverso sia scale esterne autonome che
nediante un elevatore montacarichi , costruttore Savelli; che collega il piano terra al
iano primo.

Internamente pavimenti in ceramica, infissi in alluminio , impianti termico  ed
'ié_ﬁ:rim di tipologia civile.

thi i fs@ﬁiﬁﬂ in cui & ripartito il fabbricato industriale si trovane in discrsio stato
"uso € manutenzione con divisori interni parte in muratura ¢ parte in carfongessc |,
nfissi internt in lega di alluminio , luminazione di tipo industriale essenzislmente
con tubl fluorescenti, altri mfissi interni in alluminic o in pw? iﬁag&mﬁm idrico-
sanitario di tipelogia civile, implanto termico ad aria calda con caldaia a gas metans,
@'Sistem altresi un impianto di sicurezza ed impianto aﬁtﬁnmmﬁm :

’N@x locali del piano terra il pavimento parte & di tipologia industriale in comento al
quarzo con superficie trattata Jle restanti parti hanno pavimentazione in gres rosso
ppure in cerarmica.

Pareti interne tinteggiate bianche , impianti di illuminazione settors uffici al neon
\i’interno dello stabilimento si trova un ampio locale blindato con portone di
sicurezza quale deposito peliami,

Esiste altresi altro ampio vano dotato pure di porte di sicurezza ma non avenie le
caratieristiche di blindatura e viene wutilizzato quale deposito temporanso di pellami
Cprodott finiti ed altre merci o materie prime pronte per la spedizione.

- 1l tutto in discreto stato d’uso e di conservazione e , per quanto & siafo poto osservare
- con rispetto delle principali norme di sicurezza negli ambienti & lavoro.

‘Non esiste conformitd tra la distribuzione attuale degli spazi interni e gusnio
catastalmente riportato in planimetria .

il piano terra attualmente & stato ceduto alla che vi svolge
Pattivita di produzione calzature, con contratto di locazione registrato a Fermo al N°
129/37 del 51/07/2006 per un canone annuc di €. 99.600,00

¥ Immobile 5° 2

rattasi di una costruzione fatiscente ed inaccessibile meglio descritta al foglic 4 del
Comune di Porto 8. Elpidio come collabente e censita con i mappali

=17 sub 1 - Bene comune non censibile — Corte i pertinenza;

=17 sub 2 - Rimessa Piano terra;

=17 sub3 Abitazione pianoc terra — Primo e Secondo;




etta costruzione di antica edificazione insiste su di un lotto di terrenc della
gperficie di mg. 1520 , ¢ un edificic in muratura di mattoni con copertura ed
npalcatt orizzontali in travi di legnoe il tutio in pessime condizioni di utilizzazione ed
usf'@ pertanto I"edificio non & agibile.

nmobile si presenta come inaccessibile con partl stnutwsl della coperhma
dute e risulta in proprieta ¢ possesso alla
edificio confina con la proprietd della Rete Ferroviaria laliana (RFT), pertanto
on ¢ possibile nessuna sopraelevazione ed in caso di demolizione e ricosiruzions
ze%}@ richiesto, da parte dell 'Ente Ferrovie , il rispetio delle distanze dal Binarie.

£}

'_-'gaﬁﬁgﬂ -con RF.L ad Est. traversa Cococeid di uso pubblico a Nord per gli altri lath
on la proprieta salvo altrd

Destinazione urbanistica
L’immobile ha destinazione urbanistica come parchi e ville privatl di gﬁ?&*gﬁ%

ambientale come previsto dall’ars. 59 delle Norme tecniche ¢ sttuazione ferma
restando la volumetria esistente di cirea 2.910 me. circa

. » Immobile n° 3

"_Tmﬁ;abi di un appezmmenm di terreno intestato allz . . con sede in Porto
S. Elpidio meglio descritio in Catasto terreni al foglio 4 ma.ppa?i ie‘:& 434-500-538 per
i,ma superficie dimq. 21,120~ R.D. €. 181,63 —r.a. €. 154,99 .

iﬁfﬁﬁﬁﬁz 8.5. 16 Adriatica ad Ovest — R.F.L ad Est — residua proprieta salvo
&}tﬂ

- Nello state d ‘uso in cui si trova, U'appezzamento di terreno risulta essere coltivato a
- mais, & interamente pianeggiante ed irriguo con possibilitd di aspirarione di acogua
dai propri pozzi, si trova ad una quota inferiore rispetto al piano stradale della 8.8,
16 Adriatica , & di proprieta delia che ne curs direttaments Ia
- conduzione.

'-“E@ strumento urbanistico vigente ,come da norme tecniche allegate di attuazione,
prevede per il suddetto terreno lz destinazione urbanistica “API 47, intervento
 urbanistico preventivo su una superficie di mq. 33.000 in quanto in tale COMPAartc
rentrano anche i mappali 501-553 e 165 del foglio 4. (NB. - sl NCT i magpate 1% del foglic
4 risulta essere stato mppmsso per fusione con il mappale 165 la cul descrizione rientrs
~nell’immobile n® | gia delineato in narrativa,

Sy detto appezzamento di terreno, considersto nella sua mterezza, le norme di

_.;_'&tmamam prevedono una superficie utile di 4.950 mq. per una altezza massima & 17




superficie riguarda una ares destinata all’ampliamento dell’impianto produtiive
sistente ed alla contestuale realizzazione di attrezzature sportive private & uso
ubblico

va 1 pill importanti usi previsti vengono contemplati Vampliamento del fabbricato
d uso produitivo, idepositi ed i magazzini ecc.

to che sul comparto come sopra definito vi insiste una fabbricato industriale avente
uperficie utile coperta di 2.79% di mq. la superficie residua edificabile & di ma.
950 — 2.790F= 2.160 mq. circa,

» Vincoli —

tie le aree sopra descritte non sono soggette a vincoli particolari ad esclusione delle
scrizioni esistenti sulle distanze e sui distacchi imposti dalla normativa vigente di
ano regolatore,

Jetti terreni non rientrato ira la aree sottoposte a vincolo di inguinamento del Flume
Chienti.

- » Contesto urbanistico attuale e di previsione.
Gli immobili oggetto di valutazione sono inseriti in un contesto urbanistico {(PRGY
armai obsoleto tenuto conto, in particolare , della rapidissima evoluzione che negh
Himi tempi si & avuta nel campo delle destinazioni urbanistiche in guante , da un
precedente congiuntura molo positiva Jpropositiva ¢ i espansione in riferimento
agli immobili siano essi fabbricati oppure ares edificabili con costanti incrementi &
valore per le richieste da parte del mercato |, si & passati ad un disinteresse del setlore
nmobiliare il cui mercato registra prezzi unitari in costante riduzione sia in
ferimento alle aree edificabili che per le costruzioni gid ultimate specie poi se avend
caratteristiche industriali.

In questo contesto evolutivo le Amministrazioni Comunali, tra cul quella del Comune
di Porto 8, Elpidio, su richiesta dei proprietari interessati ed in tempi piutioste brevi
+» autorizzano modifiche delle destinazioni d’uso previste dal Piano Regolatore
Generale per le aree edificabili con varianti pitt aderenti alle necessita urbanistiche
‘ed economiche aftuali, ferma restando la scelta discrezionale da parte della
Amministrazione Comunale inerente fa pianificazione del territorio.

i deve anche sottolineare che I'area oggetto di valutazione & gia di per se edificabile
le varianti eventualmente richieste dalla proprietd per un ampliamento del
abbricato esistente © per una diversa destinazione d’uso da artigianale-indusgirisle a
ommerciale-servizi ;modifiche che non comportano un maggior consume del sunlo,
a un diverso uso del suolo medesimo, sono non solo auspicabili ma in ogni caso
assentibili,

La proprieta dei beni immobili oggetto di stima perd, non ha fino ad ora provveduto
& richiedere ne tantc meno ad otitenere dalla Amministrazions comunale varianti
urbanistiche tese a modificare le norme , la destinazione d’uso dei suoli ne i parametri
urbanistici, come gli indici di edificabilita, degli immobili di che trattasi,




% Divigibilitd o meno dei bent

beni immobili, come descritti nella presente perffm di stima , possiedono di fatio
g autonomia sis territoriale, in qua;ﬁt@ insistono in loiti di mmm ben definitl, che
nzionale per essers autonomi e privi di vincoli o servith reciproche |, pertanto, in
so di alienazione, le singole proprietd possono essers cedule separatamente senzs
cessitd i intervenire con frazionamenti, per possedere ciascuna un proprio accesso
strade pubbliche e per avere la possibilitd di allacciarsi a tutti 1 sottoservizd ¢i cui &
mita la Zona come gas metano , acqua potabile | energia elettrica | fognaturs ece.
er ogni unita immobiliare ¢ garantitc Vaccesse al mare tramite Puso di  esistents
wttopassi ferroviari.

Presso la CCRR.IL di Fermo risultano sulle proprietd immobiliari sopra descritte le
guenti iscrizioni

- » ISCRIZIONI IPOTECARIE CONTRO -

Presso la CC.RRUIL di Fermo risulianc sulle proprietd immobiliari sopra descritte le
eguent] iscrizioni ;

. Al 83526 RO — al n°519 reg. part. del 29.05.1990 ipoteca volontaris 2 favore
el credito Fondiario del Banco di Sicilia con sede in Palermo |, per £, 1.500.000,00
orte €.750.000,00 sopra .

- Fabbricato industriale descritto al NCEU de! Comune di Ports S. Blpidio — foglio 4
mappale 165 sorgente su area di mq. 11.246 complessivi.

. — Al n® 55 RO —~ al n° 16 reg. part. del 04/01/2005 Ipoteca volontaria a garanzia
~di mutuo favore della Banca Popolare di Ancona S.p.A. e nel confronti @@E Sig.
‘nato a Montegranaro 1l .., debitore non datore di ipoteca
er €. 1.500.000,00 sorte €. 2.250.000,00 sopra fabbricati distinti in ¢ ?ai&sm al foglio
4 plia 165 sub 1 e sub 2, e su terreni sempre distinti al foglio 4 con i : mappali 551 ¢
553 di proprieta della
3.~ Al 1°9619 R.O - al n°2120 reg. part. del (9.11.2009 ipoteca volontaria per
concessone garanzia i mutue a favore della Banca Popolare Ancona Spa con sede
n jesi , contro . in gualita di terzo datore di ip{;t@{:a & nei confronti della
Societa debitore non datore di ipoteca per um  <apitsle £
|2.000.000,00, ipoteca per €. 4.000.000,00 sopra gli immobili censiti in Catasto
‘abbricati al foglio 4 mappale 165 sub 1 ¢ 2 ¢ Foglio 4 mappale 17 sub 1-2-3 1
censiti al Catasto terreni al foglio 4 — mappali 501-538-500-434-16-553.

- » VALUTAZIOME DEI BENI IMMOBILI DISTINTI IN NARRATIVA
i DAINUMEREI I-2E3.

’Nei procedere alla determinazione del valore vensle degli immobili verrd %@gmi&
fl%ﬁ& stima con riferimento alla superficie commerciale intesa come Ia superficie netta
‘aftinente allo stabilimento industriale distinto dall’immobile numero “17; per
Pimmobile n® “2” la valutazione verrd eseguita sulla base del volume massimo




ficabile , per "immobile n° ”3” verrd valutata lo potenzialitd edificatoria residus
terreno pari a mq. 2.160 mq. circa

caso in esame si dovra tenere conto:

della tendenza del mercato immobiliare che negli ultimi tempi, a causs di una
congiuntura  sfavorevole, ha registratc una particolare riduzione delle
ontrattazioni , pertanto in un mercato quasi inesistente si registrano prezzi in
sciso ribasso;

delle caratieristiche peculiari degli immobili, con riferimento allo stabilimenio
industriale del suo complessivamente buono stato d uso e manutenzions, per aver
fatto uso nella costruzione delledificio di buoni materiall a magisteri, per essere
dotato di impianti di tipologia civile e di possedere un vano %ﬁmmﬁ.ﬁ;

' ﬁﬁf trovarsi distanie © ad un livello inferiore rispetio al piano stradale della 88
n° 16 Adriatica per cui il fabbricato perde di visibilita anche se possiede ampi
Spazi liberi utilizzabili come parcheggio;

Internamente P'altezzs interna & inferiore a m. 3 il che ne limite un ampio &
diversificato utilizzo perfanto non tutte le tipologia di attivitd vi sl poirebbero
‘insediare se non con modifiche ed aggiustamenti ;

~ dell’ubicazione dell’immobile che ha accesso direto alla 8.8, Adristica, s trova
a poca distanza dal casello dell’omonima autosirada e dal nodo ferroviario di
Civitanova Marche oltre ai centri sia di Porio 8. Glorgio che della nuova Provincia
di Fermo con annessi futti i pubblici servizi .

~ della suscettivitd cioé della predisposizione insita negli immobili di che trattasi
di aumentare il valore a seguito di concrete possibilitd di miglioramento a seguito
di modifica della utilizzazione dei suoli e dei parameiri edilizi ed wrbanistici
Jfermo restando che la Societd proprietaria non ha fatto alcuna richiesta in tal
senso alla Amministrazione Comunale che pertanto non ha concesso modifiche
reali nella destinazione d'uso salvo una attestazione a firma del Divettore
dell’Ufficio Urbanistica comunale arch. Catani ,ma non del Sindaco, ad una
disponibilita dell”’ Amminisirazione ad assentire modifiche in tal senso .

-~ dell’esistenza di ipoteche volontarie per somme di un certo rilievo gravanii su
mappale 165 sub 1 2 sub 2, e sy tutte le altre unita immobiliar] sopra descritte
come da note allegate,

B

Per la valutazione si utilizza il metodo del confronto ed alle scopo sono state
prese informaziond presso leo agenzie immobiliari con sedi in Porto 8. Elpidio nonché
si presa visione dell’Osservatorio Immobiliare presso I’Agenzia del territorio ed in
articolare di un atto di compravendita avvenuto nel 2007 -2008 di un terrenc
ompreso tra ja linea ferroviaria Ancona-Bari ed il mare Adriatico della superficie di
Circa 17 Ha avente ta medesima destinazione d’uso del terreni oggetto di valutazione
&d ubicato alla medesima altezza ma fronte mare con due fabbricati colonici esistent

niel suo interno.




@ﬁ ¢ stato preso in esame i prezzo preteso dalla proprieta di una ares edificabile
sresente in zona in quanto tratiasi di una mera richiesta verbale che fino ad ora non
i & perfezionata con la vendita del bene,

Sono state esaminate le stime redatte dalla Agenzia del Territorio su richiesta del
“omune di Porto 8. Elpidio ai find della applicazione del tributo ICT inerenti ad aree
ificabili di proprietd del privati , ma tali valutazioni si riferiscono fmﬁzﬁaﬁ%‘"é
regresse (2006) quindi non aggiomnate e di fatto non sone applicabili a! mercato
ttuale considerato il continuo ed inarrestabile deprezzamento dei bem xmmﬁ%:aﬁz che
ttualmente si registra,

Il mercato immobiliare locale riferito alle unitd simili a quelle ;gi"m della
resente valutazione per destinazione urbanistica ubicazione, stato di conservazione,
onsistenza e finfture nel primo semestre 2014 indica:

» IMMORBILE N® 1

‘in €, 500,00 - €, 800,00 metro quadrato i superficie conunerciale z destinazions
_artigianale/industriale in riferimento all*opificio.

In base 2 quanto SOpra esposto ritengo congruo per la f&ﬁz&p&cw i relazione allo
tato di conservazione ed uso, alla qualitd dei materiali impiegati e degli impiant
‘presenti  ed in particolare alla possibilitd di modifica della destinazione d'uso da
ndustriale a commerciale agli indirizzi di mercato quale valore unitario €. 700,00
/mq. di superficie utile calpestabile.

Per quanto riguarda !'area esterna di pertinenza dells superficie di mg. 10.667 si
tima che il valore sia di €, 25,00 mq. per le considerazione fatte in esposizione dei
riteri di stima

“onseguentemente si ha per Popificio ;

. 2790 ad €. 700,00 mq. = €, 1.953.000,00

_&r@a esterna di pertinenza mg. 8.685,00 x25,00 €./mqg =217.125,00

Valore complessivo delimmeobile n°1 e di £ 2.170.125,00
In arrotondamento €. 2.200.000.60

» IMMOBILE N° 2

‘olume massimo edificabile me.2.910 circa

Valore per Mc edificabile € 170,00

c. 2910 x 176,00 €/me £, 494, 7006,00
‘alore in arrotondamento €. 500.000,00

> IMMOBILE N3

Lerreno privo di fabbricati ma edificabile

Valore unitario ritenuto congruo €. 80,00 a mq.

Superficie mq. 21.220 ad €. 80,00 maq. €.1.697.600,00




ore in arrotondamento £, 1.700.600,00

> (COMCLUSIONE -

In base a quanto sopra esposto il pid probabile valore di mercato delle unita
obiliari di che trattasi ed oggetto di stima ,in caso &i compravendita in una libera
contrattazione tra le parti, & di €.4.400.600,00.

» ALLEGATI-

sura catastale attuale;

‘stratto di mappa

ghorato planimetrico ,

animeiria;

ertificati delle trascrizioni e della iscrizioni ipotecarie
“ontratto di locazione

lievo fotografico

gr o L L’Esperto
s Ing. Guido Monelli
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