











hanno pertinenze al piano terra, tra cui, sul retro del fabbricato, una corte
comune (sub.4).

Ognuna delle porzioni laterali ¢ suddivisa in due appartamenti a schiera,
articolati su tre livelli fuori terra, con copertura piana ispezionabile tramite una
botola sul solaio di copertura; con ingresso indipendente e comunicante con il
proprio garage, contornato su due lati dalla corte esclusiva a cui si accede dalla
strada tramite passo carraio.

Il compendio oggetto della presente stima occupa il lato esposto a Sud - Ovest
della porzione di testa orientata verso monte.

La corte esclusiva ai due subalterni confina per un lato con via San Girolamo,
sui restanti con il fabbricato (lambendo I’appartamento ed il box), la corte
privata sub. 5 e la corte comune sub 1. Da essa, si accede sia all’appartamento
che al garage.

(All 2 - inquadramento).

Oggetto della presente stima sono pill precisamente:
- un appartamento con interni al “grezzo” in edificio a schiera, con
ingresso indipendente, cantina comunicante e corte esclusiva, disposto
sui piani terra, primo e secondo;

- unlocale comunicante ad uso autorimessa al “grezzo” al piano terra.

f) Descrizione della zona

L’edificio si trova in localita Pianello, a circa km. 4 dal centro della citta di
Ostra. La zona, urbanizzata, risulta costruita prevalentemente ad edifici
residenziali.

La localita si sviluppa intorno alla strada SP360 (Strada provinciale Arceviese),
composta da costruzioni a carattere prevalentemente residenziale e produttivo,
formata da edifici di varia epoca costruttiva, con presenza di servizi, quali

scuola elementare (“Don A. Morganti”, via San Girolamo 27). In particolare,
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via San Girolamo ¢ strada composta da varie diramazioni, a servizio di edifici
di costruzione abbastanza recente di piccolo e medio taglio, articolati per
almeno due livelli fuori terra, per un massimo di quattro, circondati da aree
verdi private e pubbliche.

Il costruito € poco distante dalla zona artigianale che si estende lungo la strada
Provinciale, composta in prevalenza a edifici prefabbricati, ma non risente della
sua presenza.

Le propaggini della via arrivano sino alle pendici delle colline e 1’edificio,
essendo ai margini del costruito, gode della vista sulla campagna per due lati; &
fronteggiato da un parco pubblico con giochi per bambini e la sua posizione lo
rende ben servito dalla strada collegata direttamente con Ostra ma lontano dal
traffico veicolare pesante e transitante per la direttrice Senigallia — Arcevia.

Si segnala la presenza, in occasione di recenti eventi di piena dei corsi d’acqua

limitrofi, di acqua e fango al piano terra.

g) Caratteristiche costruttive dell’edificio

Il fabbricato, ¢ stato costruito negli anni Novanta del secolo scorso con una
struttura portante intelaiata in calcestruzzo armato e murature di tamponamento
a cassa vuota in laterizio con isolante in schiuma poliuretanica e camera d’aria,
con finitura esterna rispettivamente in mattoni faccia a vista per la parte
centrale, intonacata e tinteggiata liscia le parti laterali. Alcuni elementi del
fabbricato sono lasciati in cemento armato a vista (solette e pilastrini di alcuni
balconi, colonne d’angolo, pilastrini). I balconi hanno parapetti sia in acciaio
zincato non verniciato, sia in muratura intonacata con copertina in pietra.

La copertura a falde della parte centrale € con manto in coppi e lattoneria in
rame, la copertura piana delle parti laterali ¢ finita con guaina bituminosa e
scossalina in alluminio sul bauletto perimetrale. I discendenti pluviali sono in

rame.









Si segnala un errore nell’accatastamento in quanto 1’appartamento risulta

di categoria A/2 (abitazioni di tipo civile), quindi come unita immobiliare

finita, completa invece, in quanto allo stato grezzo, 1’accatastamento

andava eseguito come categoria F/3 (unita in corso di costruzione).

Si segnalano inoltre le seguenti piccole difformitd o incongruenze tra gli
elaborati:
- erronea rappresentazione dell’ orientamento nella planimetria catastale;
- al primo piano
o mancata rappresentazione nella planimetria catastale della colonna in
c.a. posizionata nel locale disimpegno.
Per quello che riguarda le altezze rilevate allo stato grezzo, il piano terra ha
un’altezza di 2,40 m circa; i livelli superiori di 2,80 m circa.
Il progetto depositato in Comune riporta le altezze interne al finito di 2,40 m al
piano terra € 2,70 m ai livelli superiori; gli stessi valori sono stati riportati nelle
planimetrie catastali.
Considerando che sono ancora da eseguire i massetti per gli impianti e di
sottopavimentazione, il tutto fino alla quota dettata dalla posizione delle soglie
esterne, superiore di circa 8 cm rispetto alla struttura attuale di piano, tutte le
altezze sopra indicate vanno decurtate di circa 10 cm, tenendo presente anche

lo spessore del futuro intonaco a soffitto. Questo comporta una sostanziale

rispondenza dei piani superiori al progetto ed alla normativa vigente, mentre vi

¢ una marcata difformita del piano terra rispetto a quanto autorizzato e

accatastato, che finito misurerebbe 2.30 m circa contro i 2.40 m minimi

richiesti dalle norme igienico-sanitarie.

Considerando che altezze inferiori a_quelle stabilite dalla legge non sono

derogabili né sanabili in nuove costruzioni, le unitd immobiliari non

potranno_essere completate come da progetto, a meno di modifiche o

all’esistente 0 a soluzioni progettuali diverse dalla prassi di cantiere per le
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successive finiture e 1’ impiantistica, al fine di poter garantire ’altezza

minima richiesta da normativa.

L’unitd immobiliare dovra essere riaccatastata con categoria F/3.

Successivamente, per completare le due unita immobiliari (appartamento

e garage) andra redatta una pratica urbanistica per ottenere il titolo

abilitativo dal Comune di Ostra (S.C.I.A. di completamento). Al termine

dei lavori andra eseguito un nuovo accatastamento e redatta asseverazione

di agibilita (S.C.LLA. per Dagibilitd). Tale intervento comportera il

pagamento del costo di costruzione calcolato come per le nuove costruzioni

e la corresponsione dei diritti agli Enti_per le pratiche edilizie e per

P’accatastamento.

Si_precisa che il completamento architettonico delle unitd immobiliari

oggetto di stima dovrd prevedere ’adeguamento dell’originario progetto

edilizio a tutte le normative attualmente in vigore in materia di requisiti

acustici passivi, risparmio energetico (requisiti passivi e impianti) con

Putilizzo delle fonti rinnovabili ed impiantistica.

i) Situazione locativa

Attualmente i beni oggetto di stima risultano liberi da locazione.

DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

I) Descrizione dei beni oggetto di stima (AllLS)

Come riferito al punto a) i beni oggetto di stima occupano una porzione di una
palazzina costituita da otto alloggi articolata su tre piani fuori terra, piu
precisamente la parte Sud della porzione di testa orientata verso monte.

La valutazione si riferisce a un lotto unico cosi composto:

- un appartamento al piano terra, primo e secondo dell’edificio con

abbinata corte;

- unlocale ad uso autorimessa al piano terra.

10



m) Consistenza

L’appartamento ed i suoi accessori hanno i seguenti indici metrici principali:
- superficie lorda locali residenziali al piano terra circamq. 26,00
- superficie netta locali al piano terra (hayale = m 2,40 circa)
circamq. 23,50
- superficie lorda cantina al piano terra circamq. 11,00
- superficie netta cantina al piano terra (hagale = m 2,40 circa)

circamqg. 10,00

- superficie lorda appartamento primo — secondo piano

circamq. 110,00
- superficie netta appartamento primo — secondo piano

(hattuale = m 2,80 circa) circamq. 97,00

- balconi al 1° piano circa mq. 6,00

- balconi al 2° piano circamq. 4,00

- corte esclusiva circamq. 210,00
- superficie lorda garage al piano terra circamq. 21,00

- superficie netta garage al piano terra (hymuae = m 2,40 circa)

circamq. 18,00

n) Appartamento al piano terra, primo e secondo con corte

Generalita:

L’unitd immobiliare, con interni al “grezzo” €& realizzata in edificio a schiera,
con ingresso indipendente da sua corte, si sviluppa ai piani terra, primo e
secondo; al piano terra si ha la zona di ingresso e dei servizi con
comunicazione diretta a cantine ed autorimesse, al piano primo la zona giorno e
al piano secondo la zona notte. Gli ambienti sono di forma pressoché

rettangolare o somma di rettangoli. L unitad immobiliare ha ingresso dalla corte
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