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~QOggetto: Stima delle proprieta immobiliari della societa
con sede in

Fabriano, Via Fabio Filzi, 40-42
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Studio Te_cmco Assocua’ro _ ! \

con sede in Fabriano via Fabio Filzi

A. 01339320424,
-wpreclsamente 1o scrivente & stato nominato

per-provvedere- .

lle visure 1pocatastah e alla trascrizione sugli immobili del decreto di
apertura della procedura di concordato preventivo;

: e -e.dei diritti immobiliari nonché dei costi
i-ultimazione delle opere non ultimate;

|1 fcqnfornnta degli immobili alle 1egg1 (ai fini della vendibilitd) e, in
~¢aso negativo, ad inidicare costi e modaliti per il relativo adeguamento.
“]a’stima dei beni della societd diversi dagli immobili.

Relativamente al punto 1/a) tutte le visure catastali attuali delle proprieta della
A S0 jetd-sono-allegate-alla- stima, mentre per le trascrizioni nelle competenti
Vatorie; s ono*‘state consegnate” al’ Commmsano Gludlzlale le ricevute di avvenuta

e e e o o e T

e R S ST e

fc) relatlvamente alla mdlcazmne dei costi e modalita per l’adeguamento degli
le:leggi ai fini della vendibilita;

; ente.alla.stima dei beni « della _societa diversi dagli immobili, .
e, dato ”111 rldotto tenipo-ayuto a dlsposmone per lespletamento di un

_ ¢ proprletana di beni immobili ubicati nelle

FA cona, Pesaro-Urblno Macerata e Siena.

e catastale ipotecaria, notarile, urbanistica e progettuale 11 sottoscritto

LI,
L% L

Alla: “determinazione del piti probabile valore di mercato di ciascun compendio

o scrivente ha ritenuto congruo addivenire attraverso il metodo sintetico

3 ’VQ:..&ti&ubmnde;alleJupgrﬁcueLdﬁmqommeLCJa11,A%dxmsegult ......... specificate, i pil
valori‘per metro quadro di immobili aventi caratteristiche similari, tenuto conto

'_fg‘:favorevoh o-sfavorevoli che possono su di essi influire.

perlmento di tali elementi ha riservato in alcuni casi, partlcolan difficolta a

> ta~presenz*:rsu1~mercato dr~valorlwdr"nferlmento vista la peculiarita del

e T R R

- 'termmare“”ﬂ“pm“probabﬂe“valor ~di-mercato-sono state analizzate le
he proprie degli immobili e rilevati gli elementi oggettivi di caratterizzazione.
: Snte ai terreni € stata valutata:
valénza agricola del suolo;

Vi F‘éblo Pl 75 - %@M"Fﬁﬁﬁiﬁﬁ&tﬁ&)ﬁfe a&w%tr&mfwmw SON@R+ETVIE I 184086H
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frmbllxta e comoditi nella conduzione agricola;
.or;entamento, .....

“ La destmazmne, la consistenza e le finiture;
: uscettlblhta urbamstlca di trasforma.zmne ad altri usi;

entam“"""“to T'ubicazione e la fruibilita rlspetto alla via pubbhca e la dotazione di

mtegra]mente i muri interni e quelli esterni perunetrah (ﬁno a
larghezz max -di-ml:- 0.50) ¢ metd dei muri in comune con uniti confinanti; la superficie
es,-magazzini, cantine, soffitte, balconi, portici ed aree scoperte di pertinenza
! sono- state, nella fase di valutazmne moltiplicate per coefficienti riduttivi
~ vari “base alle specifiche condizioni del bene e la superficie derivante & stata
~ sommata a quella del bene principale.
"~ Per brevita di esposizione la determinazione finale del valore in ogni singola stima & stato
~~quant1ﬁcato ‘omettendo il valore unitario applicato per singolo metro quadrato.
5 nala inoltre che:
: i immobili, di seguito singolarmente identificati, non si & ¢ potuto procedere
cesso-interno in quanto non sono state messe a dlsposleone dello scrivente le chiavi
1 Ingresso O persona preposta all’apertura dei locali; in questi casi per addivenire al piu
-yalore-di-mercato-ci-si-&-attenuti--sia--ad- informazioni reperite in loco sia,
” eil'telfalla,vdescrizionemdelle..‘sole,.uo ere.di finitura interna, a quanto riportato nelle

er-le quah sari necessario ai fim della regolare vendibilita, procedere a
i-sanatoria, ove ammissibili, o di ripristino dei luoghi, ove la sanatoria non
: issibile, il valore stimato ha sommariamente tenuto conto dell’incidenza
economica-di tali interventi, in quanto il calcolo preciso delle oblazioni e degh oneri
—..tecnici -necessari alla richiesta delle sanatorie, esige una maggiore quantita di tempo
~-rispetto-a-quello concessoci per la redazione di questa stima.
- alcuni immobili, cosi come risulta da un elenco fornitoci dal Commissario Giudiziale e
- dallo_stesso reperito all’interno della contabiliti della s0c1eta_ risultano locati;
-..l’elenco.riporta. i nominativi degli affittuari e gli lIl‘lpOI'tl da ess1 corrisposti a carattere
- mensile-o annuale.
iy "elenm'ﬁrﬁﬁ"éi"dé*‘pﬁ'ﬁ ieta site in Frontone; ~Senigallia, " Fabriano, Apiro e
fontaleino;.di queste.ultime si.¢ venuti in_possesso.di.contratii di locazione forniti dagli
affittuar degli stessi si.é tenuto conto nella determinazione del valore di stima.
avere-ulteriore-conferma-dei-valori-di-stima-espressi-sugli altri edifici locati, &
mdlspensablle che lo scrivente venga in possesso di tutti i contratii in essere, alfine di
~-poterne- estrapolare que1 dati-che, nel rispetto.- della prassi estimativa, portino alla
md1 'duazmne di un piu sicuro valore di mercato.

Pubbllcazmne uff|C|aIe ad uso escluswo personale e V|etata ognl
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-Comune di Frontone —(stima n.-10)non visitato internamente

ELENCO DEGLI IMMOBILI
‘> Provmcla dl Slena
. -Comune dx Montalcmo : | m(‘St'ima n. 1)
> Pr . di Pesaro—Urbmo
_— -Comune i Serra Sant’Abbondlo (stima n. 2) |
- -Comune-di ergola——— - _-(stima.n. 3) non visitato mtemamente » 0
“iComune di-Acqualagna - _ (stima n. 4)

L omune di- Fermlgnano s (stima e Sy non visitato internamente X

" Comune di Frontone - - (stiman. 6) non visitato internamente :

o ~Comune di Frontone LI (stima n. 7) ;én
~Comune di-Frontone - (Stitoa n. 8) non visitato internamente n
~Comune di Frontone = (stima n. 9) s
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-Comune di Frontone o -~ (stima n:‘11)non visitato internamente
~~<Comune di Frontone (stima n. 12)non visitato internamente
-Comune¢di‘Frontone -~ (stima n. 13)non visitato internamente
.Comune di Frontone ~ (stima n. 14)non visitato internamente i
-Comune di Frontone (stima n. 15)non visitato internamente g
i
o V"‘vanicra“drMacerata f
h -Comune dl Potenza Picena (stimam. 16)non visitato internamente %
= ""“‘C“"”iﬁ*ﬁ‘ﬁ‘e*"’dl*‘"A*pn‘o R (timan. 17 ... -
T*"’> Pr vmma drAncona o |
: | I
“.Comute: d1$en1gallla WE. W . (stima n. 18)non visitato internamente i
-Comune di Senigallia ¥1» =% AL “‘ ,stima n. 19) non visitato internamente 4 2
:Comune di Senigallia %™ ‘oo #4%atma n. 20)non visitato internamente I
-Comune di Fabrlanoaiﬁmeﬁ 1 (stiman. 21) i
-Comune di Fabriano s 431 ®  (stima n. 22) s E
~zComune di Fabriano yi & feliand g(stlma n. 23)non visitato internamente | |
-Comune di Fabriano & L ite ,‘;“""‘ (stima n. 24)non visitato internamente : |
-.sComune:di:Fabriano_¥!# A ST q - f
~~=Comune-di-Fabriano- ?s’-l«&f‘z 2« 1 (stima n. 26) .
.. =Comune:di( . __ﬂ,_,_(stlma n. 27)non visitato internamente I
""""""" “Comune di G = ==(stima-n: lS)non visitato internamente i
-Comune di. Sassoferrato. (stlma n. 29) b
-Comune dl Sassoferrato S (stiiha n.. 30) o l..
"‘_-Comune di Sassoferrato.‘. L (stlma n. 31) T
DJ_segulto_sara foi"'ml:a una. descnzlone per ogm smgolo immobile, in cui saranno ii :
‘ md1v1duat1 i riferimenti catastali, le caratteristiche costruttive; la- tipologia, 1'ubicazione, 7
: 'l’analm urbanistica;.la cons;gtenza ed il valore di mercato. ool
—_ 7
o Pubbhcazmne uff|C|aIe ad uso-esclusiva pe 4 i
i Fabio T DD HCAZITRE (FRERDANG ORG 2.SCRPQ Eanonsercialse AutPaIRe tmgﬁlﬁ%? 21/07/2009
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RELAZIONE DI STIMA N. 2

= Oggetto -Edificio sito in Comune di Serra Sant'Abbondio
— ~Corso Dante Alighieri-Via degli Orti

to IWCdlﬁClO & pelle fasi iniziali di una radicale ristrutturazione tale che allo stato
‘deve‘"ancora““procedere alta ticostruzione di un ¢orpo dello stesso.

~ Tl piano terra; nello stato in cui si trova, sv11uppa una superﬁc1e lorda commerciale
5 rca con altezza utile di ml. 2 95; il piano primo sviluppa una superﬁc1e

= Non'"Sono presenti opere di finitura e di unplantlstlca mentre risultano realizzate le
'opere “strutturali'del corpo.principale ivi comprese alcune tramezzature ai piani superiori;
resta da realizzare ancora il corpo retrostante adibito, secondo il progetto, a vano scala,
ascensore‘“e‘”che sviluppa una superficie complessiva di mgq. 115, 00 di cui 46,00 al PT.,
‘-“1“___ ©23,00 al P2°.

o Descnzwne e conformitd catastale

censito al Catasto dei Fabbricati della Provmc1a di Pesaro Urbino, Comune di
Se; ‘bbondio-con- lmseguentl identificativi:~
Fogho 15-ar. 24 sub. 1 categoria C/1 classe 2-mq. 31 rendita € 371,44 ;
nr. 24 sub. 2 categoria C/1 classe 1 mq. 16 rendita € 164,44 ;
1ir-24-sub;- 3 categoria Af4 classe 2 vani 2,5 rendita € 60,68 :

e-25-sub.- 1 categona D/2 rendita € 159,07 ;
lio- 1525 sub-2- categoria D/2 rendita € 272,69 ;
Foglio1Snr. 25 sub. 3 categoria C/1 classe 3 mq. 14 rendita € 195,22 ;
Essendo in corso di ristrutturazione non ¢ possibile verificare Ia rlspondenza tra lo
-dei-luoghi e le planimetrie catastali in quanto queste ultime sono relative alla
51tuaz1one preesistente.

Descnzwne urbanistica
. -.J'immobile aveva gia la destinazione d'uso “Albergo e ristorante”, con un piccolo
..... spazzo all'aperto lungo via degli Orti.
e "B’ affialmente in corso di ristrutturazione in forza di:
MW_MW_WPermesso di--costruire-rilasciato-alla- | NG (2! Comune di
Serra. Sant’Abbondio in data 21/11/2005 n. 3 portante lavori di ristrutturazione ed
—amphamento “Albergo-Euca™;
2T L inizio ded lavori in data 20/03/2006 comunicato con lettera protocollo n. 1871 del
- 17/03/2006;
o= CON lettera protocollo n, 2453 del 22/04/2006 il tecnico incaricato dalla Violini
—Immobiliare S.r.1. ha chiesto un parere preventivo per modifiche del prospetto principale,
alla’quale il Comune ha risposto in data 27/06/2006 protocollo 3666; detta modifica non
- ha avuto corso;
» - in data 08/02/2007 con lettera protocollata al n. 557 il direttore dei lavori
—strutturale ha-comunicato le dimissioni dall’incarico professionale.
’ Si segnala che, relativamente al fabbricato oggetto di stima, esiste un piano

Via Fabiorfii@bblicaziéfett FigbBERNGHENa scofsb €bmATEPZRTRIBEAUL. RAMITEIVARZIBPIDE&P1/07/2009
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“particolareggiato con indicate norme specifiche.

- Conformitd urbanistica

- —L'immobile pur essendo ancora nelle fasi iniziali della ristrutturazione presenta
ero alcuni particolari costruttivi gia ultimati quali la quasi totalitd della facciata su Via
,AhghxerLe la struttura di copertura.

: al“confronto tra il progetio approvato, le norme del piano particolareggiato e lo

“sono emerse le seguenti difformita:

prospetto lungo via Alighieri & diverso il numero e la posizione delle

inoltre I’altezza da terra di una parte della copertura risulta essere

ealla massuna consentita nelle norme del piano particolareggiato.

"1pnst1no dello stato de1 luoghl tramite demolizione.

~ Restano in_ogni_caso, connessi al- permesso di costruire, ancora da pagare euro

.78 per.« oneri di urbanizzazione(-rata-scaduta il 21/06/2007) e euro 4032.72 per costo
'_struzxone aIIa scadenza del permesso di costruire il 20/03/2009.

I mappale 24 sub.. 1, 2 ¢ 3 ¢ pervenuto agh attuali proprietari per decreto di
trasfenmento immobili n. 687 dell'11/06/2003 del Tribunale di Pesaro, registrato a
i _ Pcsaro in data 30/12/2004.

~Jl-mappale-25-sub. 1,2 € 38 pervenuto agli attuali proprietari per decreto di

trasferunento immobili n: 1077 del 09/08/2001 del Trlbunale di Pesaro, registrato a
Pesaro 11 04/09/2001 |

ng' ica zpotecana P N
“intera- proprieta ,della | GIUDIZIAE gravata da ipoteche giudiziali

- derivanti da decreti ingiuntivi nonché da decreto di ammissione a concordato preventivo.

' Valutazione
. ~ La valutazione di questo nnmoblle riserva difficolta di reperimento di valori in
- considerazione della particolare destinazione.

Nella determinazione del pit probabile valore di mercato, oltre a quanto sin qui
- descritto, si € comungue tenuto conto della ubicazione lungo la via principale del centro
- storico, in una cittadina sita a circa L_lgn,dal,,monastemmdmemte -Avellana e la breve
—distanza dal parco del monte Catria.
‘ - Per-tutto-quanto-descritto-nella presente relazione il valore commerciale totale degli
 immobili oggetti di stima, a parere dello scrivente, & da.considerarsi congruo nella cifra
Ldl euro-325.000,00-(diconsi euro t?ecentoventzcmquemzla/ao

Pubblicazione ufficiale ad uso-esclusivo personale - € vietata ogni 0]_/9
2009
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RELAZIONE DI STIMA N. 14

__Edificio sito in Comune di Frontone
Via Strada della Contea (immobile non visitato internamente)

_Descrizione generale

~Oggetto di stima ¢ un fabbricato avente destinazione catastale abitativa con
Cess rio_ed area di pertmenza sito in zona agricola a c1rca 3 km ‘da Frontone, in una

) ona.esposizione & mpregavolapanefamtctm T

icio principale si sviluppa su due piani fuori terra; il piano terra, avente
atastale 111 parte abitativa con locali accesson, ha superﬁc1e lorda

1aacatastale) varlablle da 2.45 a 2 90 il piano primo, catastalmente destinato ad
jone-con-soffitte, ha superficie lorda commerciale di mq. 260,00 di cui 164 abitativi
ia sofﬁtta

n SONO presenti mﬁ351
Non-si & proceduto alla visita delle parti interne dell’edificio e per tale motivo non

Si evidenzia la complesswa ‘buona - conservazione delle parti esterne,
il 'ente oggetto 1 TeCupero a segmto dei lavori d1 restauro € r:sanamento ax sensi

ui 'n‘atura_e conszstenza va verificata. attraverse un-accesso completo all’edificio.
In-adiacenza ¢ presente un accessorio adibito a ripostiglio e forno; si sviluppa su

i erficie lorda pari a mq. '41,00; ha pareti esterne in mattoni a faccia

1 etto di recupero; il tetto & in legno con manto in coppi.

ue condizioni generali risultano essere buone. ‘

Descrizione e conformitd catastale

L” immobile & censito al Catasto dei Fabbricati della Provincia di Pesaro Urbino,

une di Frontone con il seguente identificativo:

‘oglio 9 nr. 202 categoria A/4 classe 3 vani 10 rendita € 263,39.

~Dalla verifica dell’esterno del fabbricato con la planunetna sono emerse difformita

lle-aperture nonché. 1 assenza-inloco-dim Cﬁ“rp’()”di”fiﬁﬁﬁca aderente al prospetto sud.
rispondenza interna-delle planimetrie allo stato di

e all’intemo dell’edificio.

:Descrizione e conformitd urbanistica.
‘L’lmmoblle ¢ stato oggetto di una prima_concessione edilizia relativa ai lavori

€ 61/98 in. dataw2~3«/~1~1~/:2001*per*recupero e mlghoramento sismico;

lativo inizio dei lavori in data 30/11/2001, ultimazione in data 14/03/2003;

tato di deposito strutturale del 13/11/2001 protocollo n. 28355;

=-redazione del certificato di conformita in data 26/03/2003;

- una. secondo permesso di costruire

ato dal Comune di Frontone in data 02/02/2006 con Pratica SUAP n. 05/333

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
“ ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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: '-Q(Pratlca Edilizia n. 13/2005) con il quale si autorizzavano i lavori di ristrutturazione
‘interna ed esterna con la realizzazione di un portico nel retro e pel fianco sinistro e il
‘cambio di destinazione d’uso ad attivita agrituristica

Ad oggi i lavori non risultano iniziati.

Provenienza

B’ pervenuto agli attuali proprietari per Atto di compravendita stipulato dal Notaio
‘Roberto Rizzi, repertorio nr. 12327 in data 21/12/1996, registrato a Urbino in data
31/12/1996.

= Verifica: 2 0UA74 1 11—
-~ L’intera proprieta della —e gravata da 1poteche giudiziali
denvantl da decreti _ngiuntivi nonché da decreto di ammissione a concordato preventivo.

e Valutazione

o Al fine di stimare il pill probabile valore di mercato dell'immobile allo stato

‘attuale, si ricorrera al metodo sintetico basato sulla comparazione con compravendite di 3

~immobili che hanno-caratteristiche simili. ~ g
: Pet "tutto "quanto "descritto nella presente relazione il valore commerciale dell’ EIRE

iunmoblle oggetto di stima, a parere dello scrivente, & da considerarsi congruo nella cifra i

di €.225.000,00 (diconsi euro duecentoventwmquemtla/OO)
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