COMUNE di SMERILLO

PROVINCIA DI FERMO
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OGGETTO: GIUDIZIO DI STIMA SUL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL FABBRICATO
SITO IN C.DA VALLE CUPAF. 7 P.LLA 404 SUB. 2

INTESTAZIONE DELLA PROPRIETA IMMOBILE

Il fabbricato oggetto di stima & situato in contrada Valle Cupa nel comune di Smerillo in provincia di Fermo.

Al nuovo catasto fabbricati immobile & identificato al foglio n. 7, p.lla 404, sub. 2 con categoria F/2 e attualmente di
proprieta del comune di Smerillo che lo ha inserito nel piano delle alienazioni 2020-2022.

Dal punto ricade secondo l'attuale piano di fabbricazione in zona agricola E e non & soggetto ad alcun vincolo
urbanistico.

CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DEL FABBRICATO

L'immobile in oggetto & parte di una serie di edifici a schiera di costruzione precedente agli anni 50. L'unita interessata,
identificata al sub 2, si affaccia a sud verso la strada denominata Valle Cupa ed & separata dalla stessa da un piccolo
cortile nel quale ricade la scala di accesso al piano dell'abitazione.

Sul prospetto nord sono presenti altri due piani seminterrati posti al di sotto dell'unita in oggetto di proprieta del sig.
Ercoli Giovanni identificati al NCF al sub. 1 gli altri due lati sono a contatto con altre unita abitative.

L'unita immobiliare, allo stato attuale, & identificata come unita collabente da diversi anni poiche presenta evidenti
carenze sulla copertura, sulla struttura muraria o altri tipi di paramento non portati a compimento o gravemente
deteriorati e risulta in parte non agibile.

Sul fabbricato non sono stati eseguiti negli ultimi anni lavori di manutenzione da parte dell'Ente comunale ne sono stati
programmati interventi futuri per il miglioramento della situazione poiché il fabbricato non rientra fra le priorita comunali.

CARATTERISTICHE DIMENSIONALI

La struttura dellimmobile & in muratura portante in mattoni come il resto degli immobili dell'aggregato alcuni dei quali
vertono nelle medesime condizioni.

La copertura precedentemente in tegole marsigliesi, & in parte crollata, e stata riparata temporaneamente con pannelli di
lamiera ondulata per evitare che l'ingresso dell'acqua dagli agenti atmosferici entri nell'abitazione e vada a peggiorare le
condizioni gia precarie dell'immobile.

Gli infissi hanno struttura in legno e i vetri sono rotti o assenti del tutto. Non sono presenti persiane o scuri alle finestre.

| solai interni necessitano di opere di rinforzo strutturale e di sostituzione delle pavimentazioni in parte non presenti.

La larghezza esterna, comprensiva di setti murari dellimmobile ¢ di 3,00 m per una profondita di 6,00 m in totale si ha
una superficie lorda totale di 18,00 mq.

L'altezza alla linea di gronda esterna di circa 3,00 m.

A causa dei problemi di stabilita del'immobile & stato possibile eseguire il sopralluogo interno e acquisire le relative
misurazioni e documentazione fotografica. Non sono comunque presenti impianti interni di illuminazione e riscaldamento
e sistema fognario conforme alle normative attuali.

VALUTAZIONE DI STIMA

Per la determinazione del pill probabile prezzo di mercato di detto immobile stata fatta una prima valutazione
effettuando delle indagini presso 'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio al fine di addivenire al pil
probabile valore di mercato nella sua reale consistenza e destinazione d'uso.

Effettuando consultazione allOsservatorio Immobiliare del’Agenzia del Territorio, per fabbricati siti nel comune di
Smerillo zona rurale, con destinazione d'uso produttivo assimilabile a rimessa attrezzi o magazzino in stato conservativo
normale si puo ricavare che il prezzo al mq va da minimo di €. 320,006/mq a un massimo di €. 450,00€/mq per
superficie lorda, riferito allo stato conservativo normale.
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Per limmobile in oggetto vista la tipologia della costruzione, la posizione territoriale, la presenza di servizi e vie di
comunicazione si reputa utilizzabile il valore di mercato minimo di 320,00 &/mg.

Dato atto che il valore del fabbricato risente molto della condizione dellimmobile sopra descritte che catalogano oggi
Fimmobile come unita collabente di difficile accesso e non utilizzabile allo stato di fatto il prezzo di stima indicato
dall'Agenzia delle Entrate potra essere ridotto del 50% per un importo al mq di 160,00 €mg:

3.00x6,00m =18.00 mq x € 160,00€/mq = € 2.880,00

Considerando che dovra essere detratto dal valore dellimmobile il costo di demolizione dell'abitazione da eseguire per
garantire [a sicurezza degli edifici adiacenti stimato al 20 €/mc comprensivo di smaltimento dei materiali, si avra che:

COSTO DELLA DEMOLIZIONE = 18,00 mg x Hmedia 3,30 m = 59,40 mc x 20 €/mc = 1.188,00 €

in conclusione il valore finale dellimmobite si otterra dalla differenza delle due stime sopra riportate per ottenere un
valore di stima finale seguente:

2.880,00 € - 1.485,00 €/mq = € 1.692,00

Tale valutazione risulta congrua, effettuando un raffronto delle condizioni effettive del fabbricato allo stato attuale e
considerando il costo delle necessarie opere, che il comune dovrebbe sostenere, per 'eventuale la messa in sicurezza
della costruzione, che sarebbero molto onerose per 'ente.

In conclusione si dichiara che il pitl probabile valore di mercato dell'immobile cosi come nelle condizioni attuali,
a corpo & di € 1.692,00 (euro milleseicentonovantaduef00),

Si allegano:

¢ Copia delle visure
» Mappa catastale
s Rilievo fotografico

Smerilio, 15/05/2021
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Conune - SMERILLO Scata originale: 1:2000 5-Die—-2020 L1:45:40
Foglio: 7 Dimensione cornice: 5340600 & 378,000 melri Prol. n. T32730/2020
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