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- Esprepriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

IEX box singolo a APPIGNANO Contrada Santa Luma snc, detla SupeI‘ﬁCle comunerciale di 29,30 mq_
per la quota di 1/1 di piena proprletam

L'immobile oggetto di valutazione & un magazzino, facente parte di un fabbricato sito sulla corte
comune di un edificio residenziale plurifamiliare, posto i una zona residenziale perlfenca del comune
di Appignano; collegato al centro citta tramite viabilita locale.

- L'edificio, costruifo tra gli anni settanta ed ottanta & realizzato con stmttura portants in muratura con

solaio di copertura in laterocemento monofalda.

Esternamente & presente una corte condominiale a servizio del fabbricato princiaple del magazzino
stesso, finita a ghiaia e giardino, munita di recinzione perimetrale con cancello pedonale e carrabile
automatico.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al -piano Terra, ha un'altezza interna di 3 00
mlIdentificazione catastale:

o foglio 21 particella 301 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 25 mq,

rendita 47,77 Euro, indirizzo catastale: Contrada santa Lucia, piano: Terra, intestato oS
I, naio a-l_ cod. fis. h, Proprieta’ per 1/1

bene personale
Coerenze: Fronte nord,-est, ovest: corte comune esterna particella 202 fronte sud: altra
propneté

L'intero edlﬁcm svﬂuppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1975
[A07] terreno residenziale, identificato con il numero Foglio 21 particella 213,
Identificazione catastale:

o foglio 21 paiticella 213 (catasto terreni), qualita/clésse Seminativo 1, superficie 10, reddito
agrario (,07 €, reddito dominicale 0,05 €, indirizzo catastale: Contrada Santa Lucia, piano:

terra, intestato a —nato o S (MC) i cod. fisc.

SR ;oo 12 o GEE 1:o o B (MC) il
10/11/1942, cod. ﬁsh Proprieta’ 1/2

L'unitd immobiliare rappresenta un bene comune non censibile a servizio delle unitd immobiliare

censite al Foglio 21 particella 301 subalterni 1 e 2 e dell‘1mmob11e censito al Foglio 21 particella 302
Subaltemo 1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE

Consistenza commerciale complessiva unita principali: . 29,30 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: ‘ o : 0,00 m* .
Valore di Mercato dcll’immobih_é nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.8.334,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.8.334,00

tecnice incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/201%
) promossa da: PURPLE SPV Spa

trova: )
Data della valutazione: : : 15/09/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da SN qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.4.1, Domam.z’e gindiziali o altre trascrizioni pi'egiudi-zievali: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni matrimeniali ¢ provv. d'asseghazione casa conlugnle: Nes'sumt.

4.1.3. Aiti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

'42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA: :

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 27/08."2015 a firma di Tribunale di Macerata ai nn. 1272/2015 di

repertorio, iscritta il 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle

Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro“ _ derivante da
Decreto Ingiuntivo del 27/08/2015.

Importo ipoteca: € 175.000,00.
Importo capitale: € 138.809,59

ipoteca giudiziale, stipulata il 29/12/2015 a firma di Tribunale di Pesaro ai nn. 1875 di repertorio,
iscritta il 08/02/2016 a Macerata ai nn. R.G, 1608 - R.P. 198 , a favore di Cassa di Risparmio di fano
S p.a, contro WM, dcrivante da Decreto Ingiuntivo del 29/12/2015 .

Importo ipoteca: € 160.000,00. '

Importo capitale: € 78.998,66

ipoteca giudiziale attwa stipulata il 29/12/2015 a firma di Tnbunale di Pesaro ai nn. Rep. 1875 di
repertorio, iscritta il 15/06/2016 a Macerata ai nn. R.G. 7444 - R.P. 1106, a favore di Cassa di Risparmio
di Fano S.p.a., contro (. derivante da Decreto ingiuntivo del 29/12/2015.

Importo ipoteca: € 78.998,66.

Importo cdpitale: € 78.998,66

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 09/08/2019 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Macerata ai nn. Rep.

2061 di repertorio, traseritta il 10/09/2019 a Macerata ai nn, R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple
_ Spv Spa, control P derivante da Verbale Pignoramento Immobili -

4._.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso: Nessund,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

tecnico incaricato: FILIPPCQ LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

Spese ordinarie annue di géstione dell'immobile; €. 0,00

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

N , 1210 od VN | SEN, cod. fisc. NN |- quota di 1/1, in
forza di divisione(immobiliare) (dal 20/12/2011), con atto stipulato il 20/12/2011 a firma di Notaio
Conti carlo ai nn. Rep. 80094/20329 di repertorio, trascritto il 16/01/2012 a Macerata ai nn. 707/564

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

o G G o fic. - |2 quota di
172, in forza di atto di compravendita (dal 15/10/1970 fino al 14/12/2011), con atto stipulato il
- 15/10/1970 a firma di Notaio Affede. ‘

11 titolo & riferito solamente a Nuda proprieta immobile distinto al Foglio 21, particella 302 sub 5 (ex

sub3ed) .
nato » S . coc. fisc NN :: |- quota di 1/2,

in forza di atto di compravendita (dal 15/10/1970 fino al 14/12/2011), con atto stipulato il 15/10/1970 a

firma di Notaio Affede. :
11 titolo ¢ riferito solamente a Nuda proprietd immobile distinto al Foglio 21, particella 302 sub 5 (ex
sub3led). -

ato a—i-cod. ﬁSC-_per la quota di

172, in forza di atto di- compravendita (dal 19/11/1970 fino al 14/12/2011), con atto stipulato il
19/11/1970 2 firma di Notaio Affede, trascritto i1 02/12/1970 ai nn. 8705/633 1.

I 'titolo ¢ riferito solamente a Ususfrutto immobile distinto al Foglio 21, particella 302 sub 5 {ex sub 3
¢4 : ‘

ato o WG O cod. ﬁs_per la quota di 1/2,
in forza di atto di compravendita (dal 19/11/1970 fino al 14/12/2011), con atto stipulato il 19/11/1970 a
firma di Notaio Affede, trascritto il 02/12/1970 ai nn. 8705/6331.
II titolo ¢& riferito solamente a Ususfrutto immobile distinto 2l Foglio 21, particella 302 sub 5 (ex sub 3
ed) g ! :

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE;

Concessione edilizia in sanatoria (Art.13 L.28/2/85 N.47) N. 254, intestata 2 (MM cr lavori di
Sanatoria per traslazione del fabbricato ¢ costruzione accessorio, presentata il 30/04/1986 con il 1.
3002 di protocollo, rilasciata il 18/09/2012 con il n. 254 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale N 41 del
28/ 11 /2011 , I'immobile ricade in zona L13, Norme tecniche di attuazione ed indici: Piano- di
lottizzazione L.13 - art. 5 NTA

techico incaricato; FILIPPOQ LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2619
promossa da; PURPLE 3PV Spa

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
RIS

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Realizzazione di porta sul fronte est dellimmobile in
assenza di titolo abilitativo (normativa di rifetimento: D.P.R. 380/2001 e sam.i.)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione: .

o Oneri sanatoria edilizia comprensivi di spese tecriche: €.2.000,00

Tempi necessari per la re golarizzazione: 60 giorni

8 2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rllevate le seguenti difformita: Realizzazione porta sul fronte est dell'immobile {normiativa
di riferimento: RDL 13 aprile 1939, n. 652 - Legge 679 del 01/10/1969, circolare n. 02/1984, circolare n.
15/1985, circolare n. 9/2001, circolare n. 4/2009 e seguenti) .

Le difformita sono regolamzzabﬂl mediante: Vatiazione catastale

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. '

Costi di regolarizzazione:

.& Aggiornamento catastale comprensivo di oneri di presentazione: €.'800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

(normativa di riferimento: PRG'vigente)
L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Confornnta titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Conservatoria dei registri immobiliari ed Agenz1a ‘delle Entrate Ufficio)
L'immobile risulta conforme,

3.5. ALTRE CONFORMITA-

Conformita tecnica lmplantlstlca
{normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008 e DPR 74/2013)
L'immobile risulta conforme.

BENIIN APPIGNANO CONTRADA SANTA LUCIA SNC

BOX SINGOLO

DICUT AL PUNTO A

box singolo a APPIGNANO Contrada Santa Lucia sne, della superficie commerciale di 29 230 mq per

la quota di 1/1 di piena propricti Gu—__— e

_ L'immobile oggetio di valutazione & un magazzino, facente parte di un fabbricato sito- sulla corte
comune di un edificio residenziale plurifamiliare, posto in una zona residenziale periferica del comune

tecnice incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019 -
promossa da: PURPLE SPV Spa

di Appignano, collegato al centro citta tramite viabilita locale.

L'edificio, costruito tra gli anni settanta ed ottanta & reahzzato con struttura portante in muratura con

solaio di copertura in laterocemento monofalda.

Esternamente & presente una corte condominiale a servizio del fabbricato princiaple del magazzino
stesso, finita a ghiaia € giardino, munita di recinzione perimetrale con cancello pedonale e carrabile
automatico.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 3,00

ml.Identificazione catastale:-
e foglio 21 particella 301 sub. 1 (catasto fabbricati), categona C/6, classe 3, consistenza 25 mq,
rendita 47,77 Euro, indirizzo catastale; Contrada santa Lucia, piano; Terra, intestato
A oo o - i1 cod. fisc. — Propricta’ per 1/1
bene personale
Coerenze: Fronte nord, est, ovest: corte comune esterna particella 202 fronte sud: altra
propneta

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, , Immobile costruito nel 1975.

DESCRIZIONE DELLA ZONA .

I beni seno ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pin importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). Il traffico nella zona &
locale, i parcheggi sono sufﬁclentl Sono 1n01tre presentl i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE: !

livello di piano: o ER-B 8.1
esposizione: W R
luminosita: i B i
panoramicita: il i e
impianti tecnici: . Bofr W W
stato di manutenzione generale: o oW
servizi: ‘

't W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & un magazzino insistente su un fabbicato sito sulla corte
comune di un edificio residenziale plurifamiliare situato nella parte semicentrale del comune di
Appignano.

" Il fabbricato, relizzato con struttura portante in muratura presenta un solaio di copertura monofalda

in laterocetnento rivestito con membrana 1mpenneab1hzzante bituminosa.

La supetficie lorda dell'unitd imumobiliare ¢ é pari a 29,30 mq con una superﬁcle utile interna par1 a 25,78
mq. L'altezza interna & pari a 3,00 ml. -

Le finiture interne del locale sono in discreto stato di conservazione e sono costituite da infissi
esterni n alluminio, pareti intonacate e tinteggiate.

Sono presenti I'impianto idrico allacciato al all'acquedotto comunale, limpianto elettrico di luce ¢
forza motnce l'impianto di scatico collegato al collettore comunale

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza. reale: Superficie Esterna Lorda (SEL} - Codzce delle
Valutazioni Immobiliari

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

Criterio di calcolo consistenza commercxale D.P.R 23 marzo 1998n.138

descrlz:one cons1stenza indice ' commerclale ]
Magazzino PT ‘ 29,30 X 100 % = 29,30 .
Totale: . ‘ 29,30 ' . 2930 I
ACCESSORI:

terreno residenziale, 1dentlﬁcato con il numero Fogho 21 particella 213.
Identificazione catastale:. ;

o foglio 21 particella 213 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 1, superficie 10, reddite
agrario 0,07 €, reddito dominicale 0,05 €, indirizzo catastale: Contrada Santa Lucia, piano:

terra, intestato a _natc=(MC) . cod. fisc.

. Proprieta' 1/2 e nato o NS i
S s , Proprieta’ 1/2

L'unitd immobiliare rappresenta un bene comune non censibile a servizio delle unitd immobiliare
censite al Foglio 21 particella 301 subalterni 1 e 2 e dell'lmmoblle censito al Foglio 21 particella 302
subalterno 1

VALUTAZIONE:

DEFIN IZ] ONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monopammemco in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Tenuto conto del mercato immobiliare locale, visto la destinazione d'uso del fabbricato, la sua

“localizzazione ¢ lo stato di conservazione dello stesso, il sottoscritto reputa congruo valutare
limmobile con un probabile prezzo umtano pati a 400€/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO!

-Valore superficie principale: 29,30 X 400,00

= “11.720,00
Valore superficie accessori: o 0,00 X 400,00 = 0,00
' B ' ' ’ 11.720,00
RIEPILOGO VALORI CO.RPO: .
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.11.720,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.11.720,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo comparativo con immobili aventi
caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quello oggetto di valutazione, con riferimento al
mercato jmimobiliare della zona.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata; ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Appignano, agenzie: della zona,
online, osservatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDART INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE 8PV Spa

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazmne ¢ cotretta al megho delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate. unlcamente dalle assunzioni e dalle COIldlZlOIll
© eventualmente riportate in perizia; ‘

¢ il valutatore non ha alcun interesse n?ll‘inunobile o nel diritto in questione;-
o il valutatore ha agitd in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi prevxstl per Io svolglmento della
professione;

s il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile ela categeoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV);

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza ~  cons. agcessori valore intero valore diritto
A hox singolo 29,30 0,00 11.720,00 - 11.720,00
11.720, 00 € 11.720,00 €

......

Il lotto cosi come individuato non pud essere ulterlormente diviso a meno di un
forte deprezzamento e forte inappetibilita’ sul mercato immobiliare

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €. 586,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): _ T ‘ €.2.800,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.8.334,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tibutari su base catastalee €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori catico dell'acquirente: - : €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: - €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.8.334,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenico incaricato: FILEPFRO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa -

1. IDENTIFICAZIONE' DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N Scuola di infanzia a APPIGNANO Via San Giacome detla Marca 1, della superﬁc1e commerclale
di 208,00 mq per lz quota di: .

e 1/2 di piena proprieti )
¢ 1/2 di piena proprieta (R

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & inserita in un edificio che sorge nella zona residenziale
semicentrale del Comune di Appignano.

L'edificio relizzato agli inzi degli anni Ottanta & composto da 5 unita’' immobiliari e si eleva su 3 piani
fucriterra. ¢ presenta due scale di accesso- ai piani superiori poste agli estremi nord-est e nerd-ovest
del complesso edilizio.”

La struttra portante dell'edificio & in cemento armato con telai di pilastri e travi, i solai di piano sono
in laterocemento, mentre la copertura & realizzata con un solaio di laterocemento a falde con manto di
tegole.

Esternamente & presente uno spazio destinanto a corte comune, completamente recintato ¢ finito a
ghiaia negli spazi di viabilitd e manovra ed a prato nelle aree a giardino.
11 fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazlone ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
365 Identificazione catastale:
¢ foglio 21 particella 169 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria B/, classe u, consistenza 757,
rendita 547,34 Euro, indirizzo catastale: Via San.Giacomo della Marca, 1, piano: Terra,
intestato 2 NI < . derivante da VARIAZIONE DELLA

DESTINAZIONE del 21/07/2009 protocollo n. MCO156169 in atti dal 21/07/2009

NEGOZIONIDO D'INFANZIA
Coerenze: Fronte nord, est € sud: Corte comune censita la Fg 21, particella 169, subalterno 1
Fronte ovest: altra proprieta’

L'intero edificio sv11uppa 3 piani, 3 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile costruito nel 1980.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: : 208,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori; ~ 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.197.600,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.197.600,00
trova: ‘ ' :
Data della valutazione: - _ : ‘ . 15/09/2021

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazion'i immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da— con contratto di

affitto tipo 6, stipulato il 10/07/2009, con scadenza il 10/07/2015 { il contratto & stato stipulato in data
antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di 700,

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da RN | 'occupante ha
fornito copia del contratto stipulato in data 10 luglio 2009 con durata di 6 anni rinnovabili. L’importo
annuo della locazione & pari a Euro 700 mensili (per totali 8.400 Euro annui). L’ultima scadenza
contrattuale risulta essere tuglio 2021,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande givdiziali o altre trascrizioni pregiidizievoli: Nessuna. .

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale: Nessusa. h

4.1.3. 4t di asservimento urbanistico: Nessunao.

4.1.4. Alive limitazioni d'uso. Nessunao.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA

PROCEDURA;
4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 27/08/2015 a firma di Tribunale di Macerata ai . 1272/2015 di
repertorio, iscritta il 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle
Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contto AR crivante da

~ Decreto Ingiuntive del 27/08/2015.

Impotto ipoteca: € 175.000,00.
Importo capitale: € 138.809,59

ipoteca gindiziale, stipulata il 29/12/2015 a firma di Tribunale di Pesaro ai nn. 1875 di repertorio,
iscritta il 08/02/2016 a Magcerata ai nn. R.G. 1608 - R.P. 198 | a favore di Cassa di Risparmio di fano
S.p.a, controqENNNENGNNGGS, dcrivante da Decreto Ingluntlvo dcl 29/ 12/2015

Importo ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 78.998,66

4.2.2, Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 09/08/2019 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Macerata ai m. Rep.
2061 di repertorio, trascritta il 10/09/2019 a Macerata ai nn, R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple
Spv Spa, contro SR, derivante da Verbale Pignoramento bmmobili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2 4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTEi

" Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: : €.0,00

Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: . €.0,00

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
premossa.da: PURPLE SPV Spa

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: =~ ' €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
T o Y SE- o iisc. SN - - quota di 172,

in forza di divisione(immobiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 a firma di Notaio

Conti ai nn. 62224/13566 di repertorio, trascritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

NS> G | G, o s < |- quota di

1/2, in forza.di divisione(immobiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 a firma di
Notaio Conti ai nn, 62224/13566 di repertorio, trascritio il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

cmm—— 12tc (IR | G . fisc. M - (- quota di 1/4,

in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto stipulato il 14/04/1981 a
firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata ai nn. 4873/3683

nata = (S R -od. tsc. [T - 1« quota di

-1/4, in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 -fino ‘al 28/02/2003), con atto stipulato il

14/04/1981 a fitma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981.a Macerata ai

nn, 4873/3683
nato o QU G . .ﬁsc._pe'r la quota di

1/4, in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto stipulato il
14/04/1981 a firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata ai
nn. 4873/3683

SR a—u~ cod. fisc. (TN

per la quota di 1/4, in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atio

“stipulato il 14/04/1981 a firma di Notaio Centi ai nn. 1889/628 di repertorio, trascrltto i1 11/05/1981 a

Macerata ai bn. 4873/3683

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione cdilizia N. 38/80, intestats SN QRN per lavori di Costruzione

edificio per abitazioni e negozi, rilasciata ll 24/04/1982 con il n. 38 di protocollo, aglblhta non ancora
rilasciata

Concessione edilizia N. 5845, intostata oo, per lavori di parziale cambio di destinazione
d'uso dei locali accessori all'abitazione posti al piano terra a locale negozio, presentata il 25/09/1997
con il 1. 5845 di protocollo, rilasciata il 07/01/2007 con il n. 5845 di protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N, DIA 3143 , intestata <SQEMENo, per lavori di

Realizzazione muro di recinzione e contenimento, presentata il 28/04/2004 con il n, 3143 di protocollo, -

rilasciata il 28/04/2004 con il n. 3143 di protocollo

Deauncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154} N. DIA 1659, intestata a (N, per lavori di
Variante alla concessione edilizia 5845 del 07/01/2007, presentata il 02/03/2007 con il n. 1659 di
protocollo, rilasciata il 02/03/2007 con il n. 1659 di protocollo

Concessione edilizia N. 4095, intestata a per lavori di Completamento muretto di
recinzione, presentata il 25/05/2007 con il n. 4095 di protocollo, rilasciata il 22/04/2008 con il n. 4095 di

tectiico incaricaio; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/201%
promassa da: PURPLE SPV Spa

protocolio.

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 5963, intestata «oNiNERNINNS, per lavori di
Variante alla concessione edilizia 4095/2007 del 22/04/2008, presentata il 15/07/2009-con il n. 5963 di
protocollo, rilasciata il 15/07/2009 con il n. 5963 di protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 2071, intestata a— per lavori di
Opere interne alle singole unita’ immobiliari, presentata il 13/03/2009 con 1l n. 2071 di protocollo,
rilaseiata il 13/03/2009 ¢on il n. 2071 di protocollo

Denungia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N'154) N. DIA 3192, intestaia 2 (UM . per lavori di -

. Opere interne alle singole unita' immobiliari, presentata il 21;’04/2009 con il n. 3192 di protocollo,
rilasciata il 21/04/2009 con iln. 3192 di protecollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N, DIA 5919, intestata SOl per lavori di

Opere interne singole unita' immobiliari, presentata il 14/09/2009 con il n. 5919 di protocollo, rilasciata
il 14/07/2009 con il n. 5919 di proiocollo

Licenza edilizia N. CIL 2935, intestata 2 GG (affittuario), per lavori di Opere
_ interne alle singole unita’ immobiliari, preseniata il 06/04/2012 con 11 n. 2935 di protocollo, rilasciata il
06/04/2012 con il 1. 2935 di protocollo -

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale v1gente in forza di delibera Delibera di Consiglic Comunale N 41 del
28 7/ 11/ 2011 , limmobile ricade in zona 113, Norme tecniche di attuazione ed indici: Piano di
lottizzazione L.13 - art. 3 NTA

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

(normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001 e s.m.i.)
L'immobile risulta conforme.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

. (nonnatlva di nfenmento RDL 13 aprile 1939, n. 652 - Legge 679 del 01/10/ 1969 c1rcolare n. 02/1984,
circolare n. 15/1985, circolare n. 972001, circolare n. 42009 ¢ seguenti)
L'immobile risulta conforme.

$.3. CONFORMITA URBANISTICA: ‘
(normativa di riferimento: PRG vigente)
1.'immobile risulta conforme,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/—ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Conservatoria dei reglsm 1rnmob1har1 ed Agenzia delle Entrate - Ufficio)
L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

" Conformita tecnica impiantistica:
(normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008 ¢ DPR 74/2013)
L'immebile risulta conforme. .

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2G19
promossa da: PURPLE SPY Spa

BENI IN APPIGNANQ VIA SAN GIACOMOTDELLA MARCA |

SCUOLA DI INFANZIA

DI CULAL PUNTO A

Scuola di infanzia a APPIGNANC Via San Giacomo della Marca 1, della superficie commerciale di
208,00 mq per la quota di: .

e 172 di piena propriet: (S RITNGRNGS
o 1/2 di piena proprict: (iTRENNGY

L'unitd immobiliare og etto di valutazione ¢ inserita in un edlﬁcm che sorge nella zona residenziale
semicentrale del Comune di Applgnano

- L'edificio relizzato agli inzi degli anni Ottanta & composto da 5 unita' immobiliari e si eleva su 3 piani
fuoriterra. e presenta due scale di accesso ai piani superiori poste agli estremi nord-est e nord-ovest
del complesso edilizio. '

La struttra portante dell'edificio ¢ in cemento armato con telai di pilastfi -e travi, i solai di piano sono
in laterocemento, mentre la copertura & realizzata con un solaio di laterocemento a fzlde con manto di
tegole. :

Esternamente & presente uno spazio destinanto a corte comune, completamente recint_ato ¢ finito a
ghiaia negli spazi di viabilitd e manovra ed a prato nelle aree a giardino.

11 fabbricato & collegato al ceitro cittadino tramite viabilita locale.

_ L'unitd immobiliare oggetio di valutazmne ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di

365 Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 169 sub. 13 (catasto fabbricati), categona B/5, classe u, consistenza 757,
rendita 547,34 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo della Marca, 1, piano: Terra,
intestate a q ¢ oINS, derivanic da  VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del Z21/17/2009 protocotle n. MC0156169 in atti dal 21/07/2009
NEGOZIONIDO D' INFANZIA

Coerenze: Fronte nord, est e sud: Corte comune censr[a la Fg 21, particella 169, subaltemo 1
Fronte ovest: altra proprieta’

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fueri terra, 0 piano interrato. [mmobile costruito nel 1980,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofé si trovano in un'area
residenziale (i pil importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). 1 traffico nella zona ¢
locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

SERVIZI

asilo nido - &
campo da calcio & ¥ e
farmacie 7 W
negozi al dettaglic ‘ aldicors 2 dr v o
spazi verde ' wheoediz =7 ¥ e
QUAL”A E RATING INTERNO IMMOBILE: I

livello di piano: o - 2o fy ek

tecnico ingaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

esposizione: larndis et A W
luminosita; ' ctims 0 FF L B &
~ panoramicita: . felinedin R
impianti tecnici: ) : beone o L R Lot e e W
stato di mamutenzione generale: ' ' ‘ atime ﬁ e =2 & 1
© servizi: poane & e e e

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

- L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & una scuola di infanzia sita al pianterreno di un edificio
destinato ad abitazioni ed unitd commerciali al pianterreno. :

L'immobile si svituppa su una superficie lorda di 208 mq ed & composto da aule didattiche, locali
refettorio, camera, locale palestra, ufficio, oltre servizi igienici distinti per il personale impiegato e per
i fruitori del locale ed una cucina con ripostiglio. La superficie calpestabile dell'immobile ¢ pari a 178
mg, con un'altezza libera interna pari 3,65 ml.

Internamente il locale prsenta finiture in buono stato di conservazione consistenti in pavimentazieni
in gres porcellanato presente nella gran parte del locale e parquet prefiniio istallato nella zona
palestra, infissi interni in legno tamburato, pareti e soffitti intonacati a civile e tinteggiati, infissi
esterni realizzati pincipalmente in alluminio vernciato con vetrate antinfortunistiche per quanto
concerne le vetrine estetne e infissi in legno muniti di persiane per le finestre del locale.

Le dotazioni impiantistiche a servizio dell'unita’ immobilaire sono quelle elettriche di luce e forza
motrice allacciata al contatore, I'impianto idrico allacciato al collettore comunale, impianto telefonico,
impianto fognario allacciato al collettore comunale.

Il riscaldamento dei locali avvine tramite caldaia gas metano istallata nel sottotetto del fabbricate con

allacciati radiatori in alluminio e fan coil a parete discolati nelle varie stanze,

-Esternamente a servizic del locale & presente una porzione di corte corpune concessa in uso avente
una superficie di 200 m finita a giardino ed utilizzata per e attivita ludiche dei bambini fruitori della
- scnola d'infanzia.

CLASSE ENERGETICA: |

= [163.46 KWh/m?anno]
Certificazione APE N. 20210915-043003-03940 registrata in data
15/09/2021

Y

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale; D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale !
Scuola di infanzia : 208,00 X 100 % o= 208,00 o
i Totale: 208,00 ' _ 208,00 I
VALUTAZIONE:
DEFINIZION::;

_Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio. :

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazieni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

SVILUPPO VALUTAZIONE;

La valutazione dell'immobile oggetto di stima, visia la particolaritd della destinazione d'uso, e la
difficolta di reperire informazoini su compravendite di immobili similar,. ¢ stata basata sulla
valutazione di un immobile commerciale, opportunamente ragguaghata per via delle’ caratteristiche
intrinseche ed estringseche del fabbricato. :

Nella zona di Appignano locali commerciali in buono stato conservazione aventi metrature
importanti come quella oggetto valutazione hanno un prezzo medio sul mercato immobliare pari a €
1200 al metro quadrato.

Tenuto conto della posizione periferica del fabbricato, lo stato di condservazione ¢ le dotazioni
impiantistiche dello stesso, la distribuzione interna presente funzionale all'attivita insediata il
sottoscritto CTU ritiene che il pif probabile valore di mercato dell'imobile oggetto di stima sia pari a €
1000,00 al metro quadrato

CALCOLO DEL VAEORE IM MERCATO:

Valore superficie principale: = - 20800 x 100000 =  208.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): ' €.208.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.208.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per'la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo comparativo con immabili aventi
caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quello oggeito di valutazione, con riferimento al
mercato immobiliare della zona.

Le font1 di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata; ufficio tecnico di App1gnano agenzie: della zona,
online, ossetvatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIONF DI CONI“ORMIT‘A AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio deile
conoscenze del valutatore;.

e Il analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenie riportate in perizia; ‘

e il valutatore non ha aleun interesse nell‘lmmobﬂe o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti p'er lo svolgimento della
professione;

e il valufatore possiede 'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; :

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

[ N, .

II) descrizione consistenza- cons. accessori valore intero valore dlrltto

Scuola di

"tecnice incaricato: FILIPPO LANZI
Pagina 27 di 53

)
<
(<=}
[o]
£
=
w
[=1
(54
iy
=
(T2}
[Te]
un
o
k!
==}
©
o™
[43
<
o
=
o
=
&
or
o
E=
[
=
a4
o
o
<
[&]
o)
P4
<
o
7]
[&]
w
[
<L
o
=}
a0y
=
o]
o
[=]
n
7]
o
E
i}
o]
a
o
s
i
N
5
3
]
é.
=

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




‘Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

A 208,00 0,00 208.000,00
infanzia

208.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Il lotto cosi come configurato non pud essere ulteriormente diviso 2 meno di un
forte deprezzamento sul mercato immobiliare ed una forte inappetibilitd dello
stesso.

Riduzione del 5% per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): '

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute el biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza detla vendita giudiziaria:

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
" Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

208.000,00

208.000,00 €

'€.10.400,00
€.0,00
€.197.600,00

€.0,00

€.0,00
€. 0,00
€.197.600,00

tgenico incaticato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE 8PV $pa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

[ A ] appartamento a APPIGNANO Via San Giacome della Marca 1, della superﬁc1e commerciale di
177,28 mq per la quota di: .

e 1/2 di piena proprieta (_)
e 1/2 di piena proprietd (“i)

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & inserita in un edlﬁcm che sorge nella zZona remdenzlale
semicentrale del Comune d1 Applgnano :

L'edificio relizzato aglii inzi degll anni Qttanta & composto da 5 unita’ immobiliari e si eleva su 3 piani
fuoriterra. e presenta due scale di accesso ai piani superiori poste agli estremi nord-est ¢ nord-ovest
del complesso edifizio. :

La struttra portante dell’edificio ¢ in cemento armato con telai di pilastri e travi, i solai di piano sono
in laterocemento, mentre la copertura & realizzata con un solaio di laterocemento a falde con manto di
tegole. -

-Esternamente & presente uno spazio destinanto a corte comune, completamente recintato e finito a
ghiaia negli spazi di viabilitd e manovra ed a prato nelle aree a giardino.

11 fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita locale,

© L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T -1-2, ha un'altezza interna di H Grezzo
= 3,00 ml.Identificazione catastale:

o foglio 221 particella 169 sub. 12 {catasto fabbricati), categorla A/3, classe 2, consistenza 8
vani, rendita 619,75 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo della Marca 1, piano: terra,
primo, secondo, intestato
Cocrenze: Piano Terra. Fronti nord ed est: corte comune esterna; Fronti sud e ovest : Altra
proprietd Piano Primo ¢ Secondo. Fronte nord, est e sud: esterno; Fronte ovest: altra
proprietd ‘

intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1980.

| settotetto non abitabile, composto da Soffitta la P2, sviluppa una superficie commerciale di
30,54 Mq, identificato con il numero Subalterno 12, particelela 169, foglio 21.

Ident1ﬁcazmne catastale:

e foglic 21 particella 169 sub. 12 (catasto fabbricati), categona A3, classe 2, consistenza 8
- vani, rendita 619,75 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo della Marca, 1, plano 2,
intestato a
Coerenze: Fronte nord-est e sud: esterno Fronte ovest altra proprieta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisteriza commerciale complessiva unitd principali: : 177,28 m?

tecnico incaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immebiliari N, 145/2019 '
promossa da: PURPLE SPV Spa

Consistenza commerciale complessiva accessori: 30,54 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: - €,151.865,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si . €.151.865,00
trova: |

Data della valutazione: ) . . o 15/09/2021

3. STATb DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla.data del sopfalluo 20 I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQU]RENTE:
4.1.1. Domande gindiziali o altre frascrizioni pregindizievoli: Nes_suna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniall ¢ f}mvv. d'assegrazione casa coniz.tgale..' ]\l’essumll.
4.1.3. Atti di rzssérvimentg urbanistico: Nessuno. |
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno,
4.2. VINCOLI ED ONERI- GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLA'_I‘I A CURA DELLA
PROCEDURA: : ‘ .
420 Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 27/08/2015 a firma di Tribunale di Macerata ainn. 1272/2015 di
repertorio, iscritta il 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle
Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro (i Y. WIINNNERSS dcrivante da
Decreio Ingiuntivo del 27/08/2015. . ‘

Importo ipoteca: € 175.000,00. =

Importo capitale: € 138.809,59

ipoteca giudiziale, stipulata il 29/12/2015 a firma di Tribunale di Pesaro ai nn. 1875 di repertorio,
iscritta il 08/02/2016 a Macstata ai nn. R.G. 1608 - R.P. 198 , a favore di Cassa di Risparmio di fano
S.p.a, controW I, derivante da Decreto Ingiuntivo del 29/12/2015 .

Importo ipoteca: € 160.000,00. .

Lmporto capitale: € 78.998,66

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di failimento:

pignoramento, stipulata il 09/08/2019 a firma di Ufficiale Giudiziatio Tribunale di Macerata ai nn. Rep.
2061 di repertorio, trascritta il 10/09/2019 a Macerata ai . R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple
Spv Spa, controANENINGE, derivante da Verbale Pignoramento Irmobili :

4,2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessund.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: o €. 0,00

tecnico incaricato: FILIFPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/201%
promossa da; PURPLE SPV Spa

Spese straordinarie di gestidne gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: ‘ \ €.0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

GRS -t : GRS cod.ﬁsc— per la quota di 1/2,
in forza di divisione(immebiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 a firma di Notaio
Conti ai nn. 62224/ 13566 di repertorio, trascritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn, 3823/2427

—1 nata 2 S| Y, cod. fisc. —;’er la quota di
1/2, in forza di divisione(immobiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 a firma di
Notaio Conti ai mm. 62224/13566 di repertorio, traseritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

- 6.2. PRECEDENTI PROPRIETARJ:

GRS -t : A o isc T o - quot di 1/4,
in forza di divisione{immopiliarc) {dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003}, con atto stipulato il 14/04/1981 a
firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata ai nn. 4873/3683

natour N GRS, :od. fisc. A - - quota di
1/4, in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto stipulato il
14/04/1981 a firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata ai
nn. 4873/3683 ‘ '

S oo o S |G cod. fisc. ~ per la quota di
144, in forza di divisione(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto stipulato il
14/04/1981 a firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, traseritto il 11/05/1981 a Macerata ai
nn. 4873/3683

nata o | RS , cod. fisc
per la quota di 1/4, in forza di dlwsmne(immobiliare) (dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto

stipulato il 14/04/1981 a firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di rcpertono traseritto il 11/05/1931 a

Macerata ai nn. 4873/3683

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 38/80, intestata o NP - QU (c: lavori di Costruzione
edificio per abitazioni e negozi, rilasciata il 24/04/1982 con il n, 38 di protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 3143 , intestata « I, per lavori di
Realizzazione muro di recinzione e contenimento, presentata il 28/04/2004 con il n. 3143 di protocolle,
rilasciata il 28/04/2004 con il n. 3143 di protocollo

Concessione edilizia N. 4095, intestata 2 o{gjj il per lavori di Completamento muretto di
recinzione, presentata il 25/05/2007 con il n, 4095 di protocollo, rilasciata it 22/04/2008 con il n. 4095 di
protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 5963, intestata 2 NN oer lavori di
Variante alla concessione edilizia 4095/2007 del 22/04/2008, presentata il 15/07/2009 con il n. 5963 di
protocollo, rilasciata il 15/07/2009 con il n, 5963 di protocollo

7.2. SIFUAZIONE URBANISTICA:

tecnice incaricato: FILIPPOQ LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE 8PV Spa

PRG - piano regolatore generale vigente‘ in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale N 41 del
28 / 11 / 2011 , l'immobile ricade in zona L.13, Norme tecniche di attuazione ed indici: Piano di
lottizzazione L13 - art. 5 NTA

* 8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Immobile allo stato grezzo con opere edili, impiantistica e
~ finiture da completare (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001 e s.m.i.)

Le difformita sono regolanzzab1l1 mediante: Pratica edilizia in rinnovo per completamento opere
mancanti

L'immobile risulta conforme.

Costi di regolarizzazione:

¢ Pratica edilizia comprensiva di costi di presentazione: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 6 mesi.

Tra i costi di regolarizzazione non sono stati conteggiati gli oneri relativi ai lavori mancanti per il
completamento delle opere ed agibilitd dei locali. Nella valutazione dell'unita 1mmob111are (valore
unitario) si & tenuto conto dello stato grezzo dell'immobile

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
ER e y

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Immobile accatastato allo stato ultimato, quande in loco
l'immobile risulta allo stato grezzo. Sono da realizzare tutte le divisioni interne, le finiture e gli impiant
(normativa di riferimento: RDL 13 aprile 1939, n. 652 - Legge 679 del 01/10/1969, circolare n. 02/1984,
circolare n. 15/1985, circolare n. 9/2001, circolare n. 4/2009 e seguenti)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Variazione catastale allo stato attnale e successiva
variazione catastale allo stato ultimato : :
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

» Variazioni catastali comprensive di oneri di presentazione: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 90 giorni

-8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

{normativa di riferimento; PRG vigente)
L'immobile risulta conforme.

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALV/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti: S ‘
(normativa di riferimento: Conservatoria dei registri immobiliari ed Agenzia delle Entrate - Ufficio)
L'immobile risulta conforme:

BENI IN APPIGNANO VIA SAN GIACOMO DELLA MARCA 1

~APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

tecnice incaricato: FELIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa

appartamento a APPIGNANO Via San Giacomo della Marea 1, della superﬂcm commerciale di 177,28
mq per la quota di:

¢ 1/2 di piena proprieta (—)
o 1/2 di piena proprictd GGG

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & inserita in un edlﬁcm che sorge nella zona remdenznale
_semicentrale del Comune di Appignano.

L'edificio relizzato agli inzi degli anni Ottanta & composto da 5 unita' immobiliari e si eleva su 3 piani
fuoriterra. ¢ presenta due scale di accesso ai piani superiori poste agh estremi nord-est e nord-ovest
del complesso edilizio.

La struttra portante dell'edificio & in cemento armato con telai di pilastri e travi, i solai di piano sono
in laterocements, mentre la copertura é realizzata con un solalo di laterocemento a falde con manto di
tegole.

Esternamente ¢ presente uno spazio destinanto a corte comune, completamente recintato ¢ finito.a
ghiaia negli spazi di viabilita e manovra ed a prato nelle aree a giardino.

Il fabbricato & collegato al centro cittadine tramite viabilita locale.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 1 - 2, ha un'altezza interna d1 H Grezzo
= 3,00 ml.Identificazione catastale: . :

_e foglio 221 particella- 169 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8
vani, rendita 619,75 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomoe della Marca 1, piano: terra,

primo, secondo, intestato AN IEEzGzGS

Coerenze: Piano Terra. Fronti nord ed est: corte comune esterna Fronti sud e-ovest : Altra
proprietd Piano Pr1m0 ¢ Secondo. Fronte nord, est e sud: esterno; Fronte ovest: altra
proprieta

L'intero cdificio gviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile cosiruito nel 1980,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in Zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pal importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata), I traffico nella zona ¢

locale, i parcheggi sone scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. |

SERVIZL. _ . ’ ;

asilo nido - ' PSR o o o
campo da calcio aetin g _ oot e W
farmacie : ' i 7 e P W
negozi al'dettaglio . 2l 83t daliz medis g TR & & i
spazi verde S o e e
QUALeﬂ A E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: o B

* esposizione: Viode el

luminosita: Co sl o o
panoramicita: - o o e
impianti tecnici: o

tecnice incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immebiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

stato di manutenzione generale:

SEeIVIZL

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & un'abitazione inserita in un fabbricato residenziale

commerciale che si sviluppa al piano primo dello stesso mentre al piano secondo & presente una’

soffitta a servizio dell'unitd immobiliare.

La superficie lorda dell'immobile & pari a 13,56 mq al Piano Terra, consistente nella scala servizio
dell'abitazione e della sovrastante soffitta; 152,68 mq al Piano Primo, destinati ad abitazione, con
54,34 mq di balconi a servizio della stessa; 152,68 mq al Piano Secondo, destinati a soffiita.

Le altezze interne sono pari a 3,00 allo stato grezzo al piano prime e altezze tra 0,40 ml alla linea di
gronda e 3,10 ml alla linea di colmo allo stato grezzo per il piano secondo.

L'intera uniti immobiliare risulta essera allo stato grezzo e sono presenti le struiture portanti in
cemento armato, consolai di piano in laterocemento e solia di copertura a doppia falda in
[aterocemento con copertura in tegole di laterizio.

Esternamenie & presente una tamponatura a cassa vuota costltmta da forato esterno intoacata
esternamebte e tinteggiata.

Risultano completamente mancanti su tutti i pianile tramezzature interne, gli intonaci e le
tinteggiature interne, i massetti e pav1ment1 ¢ le pareu di separaziong con la scala interma e la
rifinitura della scala.

Gli infissi esterni sono chiusi con finestre inlegno di pino munite di vetrata termoacustica e persiane
in alluminio

A livello impiantisitico risultano del tutto assenti gli impianti elettnco idirico, € rlscaldamento Sono
presenti solamente predisposizione di scarico

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari : :

Criterio di calcolo consisténza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

desc;izibne consistenza o . _indice éor_nmerqia]e ]

Appartamiento P1 152,68 - X 100 % = 152,68

Vano scala . 13,56 x 1‘0‘0 % ‘ = 13,56

Balcone sud o 28,05 X 30% = .8,41

Ulteriore Balcone nord : 26,29 X | 10% = 2,63

Totale: : o 220 58 . 177,28
ACCESSORL:

sottotetto non abitabile, composto da Soffitta la P2, sviluppa una superﬁcie commerciale di 30,54
Mg, identificato con il numero Subalterno 12, particelela 169, foglio 21, '
Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 169 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8
vani, rendita 619,75 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo della Marca, 1, piano: 2,

intestato o (R —

Coerenze: Fronte nord-est e sud: esterno Fronte ovest altra proprieta

VALUTAZIONE:

*
w

teenice incaricato: FILIPPO LANZI
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~ Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monopardmeltrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO | .
Tipo fonte; annuncic immobiliare
Data contratio/rilevazione: 09/09/2021
‘ Fonte di informazione: Agenzia Immobiliare remax :
’ Descrizione: Appartamento ristrutturato di recente al P1 con corte esterna comune ¢ garage al PT
Indirizzo: Via Bramante, 9 Appignano
Superfici principali e secondarie: 207
Superfici accessorie: ' ‘
‘ Prezzo: 247.000,00 pari a 1.193,24.Euro/mq

(TONIPAﬁATIV’{) z

Tipo fonte: antncio immobiliare

Data contratto/rilevazioné: 09/09/2021

Fonte di informaziene: Immobiliare Casa Tasso

Descrizione: Appartamento composto da un ingresso, soggiorno, cucina a vista, una camera
matrimoniale, due singole, due bagm inoltre la casa ¢ dotata di due ampi terrazzi

Indirizzo: Via G Falcone
Superfici principali e secondarie: 114
Superfici accessorie:

- Prezzo: 128.000,00 paria 1122,81 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE

La valutazione dell'unitd 1mmobxhare ¢ stata eseguita paragonando i prezzi medi rilevabili sul mercato
immobiliare della zona per unita residenziali simili. Sulla base dei dati rilevati, il sottoscritto ritiene di

. stimare per unith immobiliari residenziali nuove, un valore unitario pari a 1500,00 €/mq. Tenuto conto
che l'unitd immobiliare di stima rislta allo stato grezzo e che risultano assenti I'impiantistica dei locali,
valutato la notevole estensione dell'unitd abitativa rispetto alla standar d1 zona, il valore sopra
indicate viene decurtato complesswamente del 50%

CALCOLO DEL VALORE DI M.ERCATO:

Valore superficie principale: ‘ 177,28 X 750,00 132.963,00

Valore superficie accessori: ' 30,54 X 75000 = 22.902,00

' 155.865,00
RIEPILOGO VALORI CORPO: |
Valore di mercato {1000/1000 di piena proprieta): - o €. 155.865,00
Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 155.865,00

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliéri N. 14572019
promossa da: PURPLE SPV Spa

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEI, LOTTO:

Per la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo cornparativo con immobili aventi

caratteristiche estrinseche ed inirinseche similari a quello oggetto di valutazione, con riferimento al

mercato immobiliare della zona.

Le fonti di informazione consiltate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Appignano, agenzie: della zona,
online, osservatori del mercato immobiliare OMI

"DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

s la vetsione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazwne ¢ corretta al megllo delle
conoscenze del valutatore,

o le anahSI e le conclusmm sono limitate unicamente dalle assunznom ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

3

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione; : :

» il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI I\/[ERCATO {OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONF Di MERCAT() DEI CORPL:

D descrlzione consnstenza cons, accessori. valore intero valore di_ritto
A appartamento 177,28 30,54 155.865,00 155.865,00
155.865,00 € 155.865,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Il lotto cosi come configurato non piud essere ulteriormente diviso a meno di
un forte deprezzamento sul mercato immobiliare e una forte inappetibilita dello
stesso. '

Spese di regolarizzazione delle difformita {vedi cap.8): - €.4.000,00

Valore di Mercato dell'immol_)_ile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.151.865,00

VALORE D1 VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 8% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: . €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carice dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio €.151.865,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova: -

. tecnico incaricato; FILIPPO LANZI
Pagina 36 di 53

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Q
=
[ix]

&

@
g

0
w
3
8.

B
['r}
w
[
w
g
9
o
k=)
=
=
2
o2
(=]
™
#

&
k=

&
3.
[at]
<
&)
o
=
<
o,
4]
]
w
o
<L
=1}
=2
i
<L

i§
=]

o

7]

w

[}

E
w
)
Q.
o
=
[T
g
5

i
=]
2

Ju)

E

I




Espropriazioni immobiliari . 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: -

- Deposito - Magazzino (ex stalla agricola) a APPIGNANO Contrada Lame 4, della superﬁcle
commerciale di 134,51 mg per la quota di 1/1 di piena proprieta

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ inserita in un edificio che sorge nella zona agrlcola
nord del Comune di Appignano. '

Il fabbricato edificiato in data anteriore al 1960 & stato oggetto di ristrutturazione nel 1962 ed @
composto da una struttura portante in minratura di mattoni, solaio di piano’ in voltine di ferro ¢ laterizi
¢ laterocernento, mentre il solaio di copertura € a'doppia falda con finitura in coppi. .

Esternamente ¢ preserite uno spazio a corte comune, finito a ghiaia e prato
Il fabbricato & collcgato al centro cittadino tramite viabilita locale. : '

3

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di
2,92 Identificazione catastale:

¢ foglio 5 particella 55 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 114 mq,
rendita 100,09 Euro, indirizzo catastale: Contrada Lame 4, piano: terra, intestato a N
W, dorivante da Costituzione del 08/05/2003 protocollo 63255 :
Coerenze: Fronti nord-est e sud: Corte conmne esterna (bene) Fronte ovest: altra proprietd

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile ristrutturato nel 1962.
appartamento a APPIGNANO Contrada Lame 4, della superficie commerciale di 122, 94 mq per la

quota di 1/1 di piena proprieta ¢ NRG_—

" L'unitd immobiliare oggette di valutazione ¢ inserita in un edificio che gorge nella zona agricola
nord del Comune di Appignano.

11 fabbricate edificiato in data anteriore al 1960 ¢ stato oggetto di ristrutturazione nel 1962 ed ¢
composto da una struttura portante in muratura di mattoni, solaio di piano in voltine di ferro e laterlz1
e laterocemento, mentre il solaio di copertura ¢ a doppia falda con finitura in coppi. .

Esternamente & presente uno spazio a corte comune, finito a ghiaia ¢ prato-
Il fabbricato & collegato al centro cittading tramite viabilita locale.

L'unitd- immobiliare oggetto ch valutazione ¢ posta al piano primo, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale: :

o foglio 5 particella 55 sub. 3 {catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Contrada Lame, 4, piano: terra ¢ primo, intestato a

Coerenze: Fronti nord-est e sud: esterno Fronte ovest: alira proprietd

- L'intero.ediftcio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile ristrutturato nel 1960.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: _ - 25745 m?

tecnico incaricato; FILIPPQ LANZI
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Espropriazioni immobiliavi M. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

Consistenza commerciale complessiva accessori: - ' 0,00 m*
Valore di Mercato dell‘irﬁmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €.137.750,10
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.137.750,10
trova: . . : :

Data della valutazione: : ' 15/09/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta llbero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE
4.1.]. Domande gzrzdzszr, o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,
' 4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'ussegnazione cusa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Airi di asservimento urbanistico: Nessuno,
4.1.4. Alt:c limitazioni d'uso: - Nessuno.
4.2, VINCOLI ED ONER'I“ GIURIDICI CHE SARANNO' CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iserizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata- il 27/08/2015 a firma di Tribunale di Macerata ai nn. 1272/2015 di
tepertorio, iscritta il 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle
Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro “e “ derivante da
Decreto Ingiuntive del 27/08/2015. : ' :
Importo ipoteca: € 175.000,00.

Importo capitale: € 138:809,59

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento.

pignoramento, stipulata il 09/08/2019 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Macerata ai nn. Rep. " -
2061 di repertorio, trascritta il 10/09/2019 a Macerata ai nn. R.G. 11585 - R.P, 8728, a favore di Purple -
Spv Spa, controWENNNR derivante da Verbale Pignoramento Immobili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: . x €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: . i €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: _ _ €. 0,00

teenico incaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2012
promossa da: PURPLE SPV Spa

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETART:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

W ;. eg G . fisc R o (: quote di
1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/12/1988), con atio stipulato 1l 09/12/1988 a firma di
Notalo Cardarelli ai nn. 97945 di repertorio, trascritto il 19/12/1988 a Macerata ai nn. 12779/8716

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta per opere edilizie N. 20/1962, intestata +§ M. per lavori di Restauro casa
colonica e nuova capanna con magazzino e silos, rilasciata il 20/09/1962 con il n. 20 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale N 41 del
28 /11 /2011, l'immobile ricade in zona ES 1 . Norme teeniche di attuazione ed 1nd1c1 Art 30 ter -
Zone agncole specmh Ambito di tutela manufatio censito n. 123

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMIT.;\ EDILIZIA:

TS

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Lievi difformitd sulle tramezzature interne tra lo stato
" autorizzato e lo stato dei luoghi (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001)

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Pratica edilizia di sanatoria

L'immobile risulta non conforme, ma regolarlzzahlle ’

Costl di regolarizzazione:

¢ Pratica edilizia di sanatoria comprensiva di costi di presentazione ed oneri: €. 4 000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi

8.2. CONFORMITA CATASTALE: -

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa distribuzione uniti immobiliare sita la piano primo
distinta al subalterno 3 (normativa di riferimento: RDL 13 aprile 1939, n. 652 - Legge 679 del
01/10/1969, circolare n. 02/1984, circolare n. 15/1985, circolare n. 9/2001, circolare n. 4/2009 ¢ seguenti)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Variazione catastale

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

s Variazione catastale comprensiva dei costi di presentazione: €.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

tecnico im:aricafo: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 14572019
promossa da: FURPLE SPV Spa

{normativa di riferimento: PRG vigente)
L'immobile risulta conforme,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Conservatoria dei registri immobiliari ed Agenzia delle Entrate - Ufficio)
L'immobile risulta conforme.

+

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica impiantistica:
{normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008 e DPR 74/2013)
L'imimobile risulta conforme.

BENI IN APPIGNANO CONTRADA LAMTE 4

DEPOSITO - MAGAZZINO (EX STALLA AGRICOLA)

DICUL AL PUNTO A

- Deposito - Magazzino {ex stalla agricola) a APPIGNANO Contrada Lame 4, della superficie

commerciale di 134,51 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (i ENG_E
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & inserita in un edificio che sorge nella zona agricola |
nord del Comune di Appignanoe.

I fabbricato edificiato in data anteriore al 1960 & stato oggetto di ristrutturazione nel 1962 ed &
composto da una struttura portante in muratura di mattoni, solaio di piano in voltinedi ferro e laterizi
e laterocemiento, mentre il solaio di copertura ¢ a doppia falda con finitura in coppi.

Esternamente ¢ presente uno spazio a corte comune, finito a ghiaia ¢ prato -

11 fabbricato ¢ collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di
2,92 Identificazione catastale: :

¢ foglio 5 particella 55 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 114 mq,
rendita 100,09 EBuro, indirizzo catastale; Contrada Lame 4, piano: terra, intestato a—
WP dcrivante da Costituzione del 08/05/2003 protocelle 68255
Coerenze: Fronti nord-est e sud: Corte comune esterna (bcnc) Fronte ovest: altra proprleta

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile ristrutturato nel 1962,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pit importanti centri limitrofi sono Tre1a Cingoli, Macerata). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi
sono inesistenti, :

SERVIZ!

negozi al dettaglio & 9 W
farmacie ' ‘ _ o e W
scuola per l'infanzia ' Comeams & #r W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

livello di piano:

esposizione; astin mecis _ S fr v v
lwminositd: P . o |
panoramiciia: coons & ot e e
impianti tecnici: meciaan ) S e el

stato di manutenzione generale:

neily nagia . ‘ e o ﬁ— *

T A

SEI’\;’iZiZ E m!‘;f_"_'am.‘"‘, . . _:_‘ ‘ﬁ? * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile oggetto di valutazione & un deposito con annesso ACCESSOTiO posti al pianterreno di
un'abitazione ex colonica, -

La superficie lorda dell'edificio prihciaple & pari a 121,38 mq; mentre 'accessorio esterno ha una
sperficie lorda di 18,75 mq. :

I'locali presenti nell'edificio principale sono un deposito avente superficie’ calpestablle di 64,90 mq
‘con altezza libera interna di 2.92 m), un deposito di 19,50 mq con altezza libera interna di 2,70 ml e una
cantina della superficie d1 15,51 mq con altezza interna di 2,70 ml. .

L'accessorio presenta due piccoli depositi della dimensione in pianta di 7,22 mq ciascuno con altezza
interna pari a 1,90 ml alla linea di gronda € 2.60 m] alla linea di colmo,

Le finiture interne sono piuttosto scarne ed a_ssnmlabﬂl alle finiture tipiche di ¢x locali agricoli. nello
specifico sono presenti pavimentazione in mattoni e cls lisciato, pareti intonacate e tinteggiate,
infissi esterni in ferro e legno. Le dotazioni impianiistiche sono composte dall'impianto elettrico di
luce e forza motrice, 'impianto idrico allacciato al collettore comunale, 11mp1anto fognario che
smaltisce 1liquami sulla corte a servizio dell'edificio.

Anche ['accessorio presenta finiture assimilabili ad una ex stalla con pav1menta210ne in mattoni,
infissi di accesse in legno. Non risultano presenti 1mp1ant1 tecnologici.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n, 138

commerciale

descrizione consistenza indice
Deposito al PT - edificio
: 121,38 < 100 % = 121,38
principale
Deposito al PT - Acegssorio 18,75 X 70 % = 7 13,13 -
Totale: . 140 13 - . 134,51
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Moroparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATOQ IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

tecnico incericato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da; PURPLE SPV Spa

Tipo fonte: annuncio immobiliaré
Data contratto/rilevazione: 13/05/2021
Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare

Descrizione: - Casale su due livelli con ‘magazzino al pian terreno, abitazione al pianoe primo e
.sottotetto

Indirizzo: Zona agricola Appignano
Superfici principali e secondarie: 440
Superfici accessorie: '

Prezzo: 330.000,00 pari a 750,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrato/rilevazione: 13/09/2021

Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare

Descrizions: Casale di ampia metratura da rlstrutturare su due hvclh con magazzino al pian terreno,
abitazione al piano primo ¢ sottotetto

Indirizzo: Zona agricola Appignano
Superfici principali e secondarie: 490
Superfici accessorie:

Prezzo: 280.000,00 pari a 571,43 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 13/09/2021
Fonte di informazione: Annuncio privato

Descrizione: Casale con magazzmo (ex stalla) al p1anterreno ed abitazione al piano sovrastante da
ristruturare

Indirizzo: Via Delle Querce - Appignano
Sﬁperﬂci principali ¢ secondarie: 450
Superfici accessorie: '
Prezzo: 145.000,00 pari.a 322,22 Euro/ng

SVILUPPO VALUTAZIONE:

La valutazione del magazzino oggetto di stima viene basata sul riferimento del valore medio di
"mercato di unit abitative della zona, opportunamente rgguagliata mediante coeffiecenti che tengono
conto della destinazione del locale, dello stato di conservazione e delle dotazioni presenti.

Da un'analisi del mercato immobiliare locale & emerso che fabbricati ex colonici siti nelle zona,
composti principalmente da magazzini (ex stalle) al pianterreno ed abitazione al piano superiore, in
normale stato i conservazione, possano avere un valore che va dai 600,00 agli 800,00 € al metro
quadrate. Vista la superficie del fabbricato oggetto di stima si ritiene di assumere congruamente un
~ valore unitario pari a € 700,({ al mq

Tenuto conto che la valutazione dle presente corpo fa riferimento ad un magazzino a servizio
dell'unitd immobiliare abitativa sovrastante, visto il suo stato conservaiivo scadente ¢ i servizi

tecnologici presenti, ridotti all'essenziale , il sottoscritto ritiene di apportare una riduzione del 40% al
valore sopra determmato, individuando un valore unitario per 'unitd oggetto di stima pari a € 420,00

al mq

tecnico incaricato: FILIPPO LANZE
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Espropriazieni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 134,51 x. 42000 @ = 56.492,10
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): _ R €.56.492,10
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.56.492,10

BENI IN APPIGNANO CONTRADA LAME4

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO B

appartamento a- APPIGNANO Conirada Lame 4, della superficie commerciale di 122,94 mq per la
quota di 1/1 di piena proprictd ]
L'unitd immobiliare oggetto di Valutazmne e 1nser1ta in un edificié che sorge nella zona agricola
nord del Comune di Appignano,

It fabbricato edificiato in data anteriore al 1960 & stato oggetto di ristrutturazione nel 1962 ed &
composto da una struttura portante in muratura di mattoni, solaio di piano in voltine di ferro e laterizi
e laterocemento; mentre il solaio di copertura & a doppia falda con finitura in coppi.

~ Esternamente ¢ presente uno spazio a corte comune, finito a ghiaia e prato
1l fabbricato & collegato al centro cittadine tramite viabilitd locale.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, ha un'altezza interna di
2,75 Identificazione catastale:

¢ foglio 5 particetla 55 sub. 3 {catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 5,5 vani,
rendita 426,08 Euro, indirizzo catastale: Contrada Lame, 4, piano: terra e primo, intestato a

Coerer‘lze:”Fronti nord-est e sud: esterno Fronte ovest: altra proprieta
L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terva, . Immobile ristrutturato nel 1960.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limiirofe si irovano in un'area agricola (i
pitt importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). Il tratfico ne]]a zona & locale, i parcheggi
sono inesistenti.

SERVIZI

negozi al dettaglio & i
+ farmacie & W
scuola per l'infanzia o iy oy

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: e e oy
esposizione: ) . Al oer o i
luminosita: o R A &
panoramicita: _ s s : Vo e oy *

tecnico incaricato: FILIPPO LANZIL
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE 8PV Spa

impianti techici: _ : _ Tadions o d W
stato di manutenzione generale: _ e ile mictie o T e W
servizi: . : ‘ : aldizotio dallp medin B i ode de Wi

"DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & un'abitazione posta al piano p1mo di un edificio .ex
colonico.

~ La superficie lorda dell'aunita immebiliare al piano primo é pari a 121,38 mq mentre il sottoscala al
pianterreno ha una superficie lorda di 6.23 mgq.

L'abitazione & composta da un ampio salone della superficie 40,58 mq, una cucina di 16,38 mq, due
camere di cui una con superficie netta di 19,21 mg, ¢ lalra della superficie netta di 19,33 mq. -

Completa l'abitazione un bagno con antibagno della superficie calpestabile di 10,11 mq. L'altezza
interna riferita al controsoffitto istallato a pulizia del solaio a doppia falda & pari 22,78 ml.

L'accesso al piano & garantito d& una scala esterna istallata sul fronte sud dell'edificio. -
Al pianterreno troviamo il sottoscala che ha una superficie utilizzabile pari a 3,00 mgq.

Le finiture interne dell'abitazione sono costituite da pavimentazioni in gres porcellanato, marmette di
graniglia e parquet prefinito istallato in sovrapposizione alla pav1mentazmnc i graniglia esistente.
Le pareti ed i seffitto risultano tutti intonacati a civile e tinteggiati.

Gli infissi presenti sono in legno con vetro smgolo e persiane in legno istallate all'esterno. If portone
di ingresso ¢ in alluminio vetrato,

Sono presenti 'impiantoe elettrico allacciato al contatore, l'impianto idrice aIIacclato al acquedotto
comunale, ¢ l'impianto di scarico. non risulta presente I'impianto di riscaldamento. ‘E' istallata una
stufa nel salone ed uno scalda acqua elettrico nel bagno.

CLASSE ENER(JE TICA:

[115.36 KWh/m?/anno]
Certificazione  APE N. 20210915-043003-03856 registrata in data
15/09/2021 ‘

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione ' ' consistenza . indice commerciale
Abitazione al P1 ' 1?1,38 ’ X 100 % = 121,38
Ripostiglio vano scala PT 6,24 X 25% = 1,56
Totale: 127,62 122,94
YALUTAZIONE:
. DEFINIZIONT:

Procedimenio di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATC IMMOBILIARE:

tecnico incaricato; FILIPPO LANZI
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Espropiiazioni immobiliavi N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

COMPARATIVO I

Tipo fonte: arinuncio immobiliare

Dzit_a coniratto/rilevazione: 13/09/2021

Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare '

Descrizione: Casale su due livelli con magazzmo al pian terreno, abitazione al piano primo ¢
sottotetto :

Tndirizzo: Zona agricola Appignano

Superfici principali e secondarie: 440

Superfici accessorie:

Prezzo: 330.000,00 pari a 750,00 Buro/mq

COMPARATIVO 2
~ Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rile{razione: 13/09/2021
Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare

- Descrizione: Casale di ampia metratura da ristrutturare su due livelli con magazzmo al pian terreno,
abitazione al piano primo e sottotetto :

Indirizzo; Zona agricola Appignano
Superfici principali e secondarie: 490
Superfici accessorie:

Prezzo: 280.000,00 pari a 571,43 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 13/09/2021
Fonte di informazione Annuncio privato

" Descrizione: Casale con magazzmo (ex stalla) al pianterréno ed abitazione al piano sovrastante, da
ristruturare -

Indirizzo: Via Delle Querce - Appignano
" Superfici principali e secondarie: 450

Superfici accessorie:

Prezzo: 145.000,00 pari a 322,22 Buro/mg

SVILUPPO VALUTAZIONE;

La valutazione del magazzino oggette di stima viene basata sul riferimento del valore medio di
mercato di unitd abitaiive della zona, opportunamente rgguagliata mediante coeffiecenti che tengono
conto della destinazione del locale, dello stato di conservazione e delle dotazioni presenti.

Da un'analisi del mercato immobiliare locale & emerso che fabbricati ex colenici siti nelle zona,
composti principalmente da magazzini (ex stalle) al pianterreno ed abitazione al piano superiore, in
normale stato di conservazione, possano avere un valore che va dai 600,00 agli 800,00 € al metro
quadrato. Vista la superficie del fabbricato oggetto di stima si rltlene di assumere congruamente un
valore unitario pari a € 700,00 al mq

CALCOLO DEL YALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 122,94 X 700,00 = 86.053,00

. teenico ingaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promassa da: FURPLE SPV Spa

RIEPILOGO VALORI CORPO;
Valoxe di mercato (1000/1000 di piena proprietd): . €.86.058,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 86.058,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo comparativo con immobili aventi
caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quelle oggetto di valutazione, con riferimento al
mercato immebiliare della zona.

" Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
congservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Appignano, agenzie: della zona,
online, osservatori del mercato immobiliare OMI

~ DICHEIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & cotvetta al meglio delle
conoscenze.del valutatore; ‘

o le analisi ¢ le conclusioni sono lmitate unicamente dalle. assunzioni e dalle condizioni -

eventualmerite riportate in perizia; _
e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;-

¢ il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione; ‘

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
Deposifo -
Magazzino ‘
A 134,51 0,00 56.492,10 56.492,10
(ex stalla . .
agricola) .
B appartamento 122,94 0,00 £6.058,00 86.058,00
' 142.550,10 € 142‘.550,10 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il lotto cosi come costituito non pud essere ulteriormente diviso a meno di un’
sensibile deprezzamento ¢ forte inappetibilita sul mercato immobiliare

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): V4 €.4.800.00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.137.750,10

VALORE D1 VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

tecnico incaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni inunobiliari N. 145/2319
promossa da: PURPLE SPV Spa

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: ‘ €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: : €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al neito delle decurtazioni nello €.137.750,10
stato di fatto e di diritto in cui si trova: :

fecnice incaricato: FILIPPO LANZI
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_ Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
* promossa da: PURPLE SPV Spa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

PN terreno agricolo a APPIGNANO Contrada Lame , della superficic commerciale di 48.010,00 mq

per laquota di 1/1 di piena proprieta (S ENEGGG_—p

L'immobile oggetio- di valutazione sono terreni posti nella zona agricola nord del Comune di
Appignano. :

I terreni , aventi forma irregolare, sono in declivio verso nord.l terreni vengono utilizzati
prevalentemente come seminativi senza la possibilita di essere irrigati.

‘Identificazione catastale:

e foglio 5 particella 17 (catasto terreni), porzione AA, quahta/classe seminativo 3 © » superficie
700, reddito agrario 3,80 €, reddito dominicale 2,53 €, intestato AyGEGRGG_G—G—:_.
Coerenze: Lato ovest e sud : Particella 54 - stessa proprieta Lato no ed est: particella 169 -
alira propricta '

¢ foglio 5 particella 17 (catasto terreni), porzione AB qualita/classe Vlgneto 2, superﬁcxe 50,
reddito agrario 0,26 €, reddito dominicale 0,18 €, indirizzo catastale; Contrada Lame, intestato
a .
Coerenze: Lato ovest ¢ sud: Part 54 - stessa proprietd Lato nord e est: Part 169 - altra
proprieta ' :

o foglio 5 particella 25 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3°, superficie 21730, reddito
agrario. 117 84 €, reddito dominicale 78,56 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, intéstato a

Coerenze: Lato nord: PartlceIla 235 - altra proprleta Lato est: Partlcella 238 - altra propneta
Lato sud; Particella 56 - 195 - 45 - altra proprieta e particella 57 - stessa proprieta Lato ovest:
Particella 45 - altra proprieta

s foglio 5 particella 54 (catasto terreni), qualita/classe Semir_lativo 3°, supérﬁcie_23780, reddito
agrario 128,95 €_, reddito dominicale 85,97 €, indirizzo catastale: Contrada lame, intestato a

Coerenze: Lato nord: particella 22 - altra proprieta Lato est: Particella 176 ¢ 177- altra proprieta
e particella 17 - stessa proprleta Lato sud; Particella 177 - alira proprietd Lato ovest: Particella
16 - altra proprietd

o foglio 5 particella 56 (cafasto terreni), qualita/classe Seminativo 3° , superficie 1600, reddito
agrario 8,68 €, reddito dominicale 5,68 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, plano terra,
intestato a“

Coerenze: Lato est: Particella 25 - stessa proprietd Lato sud: Particella 53 ¢ 232 - altra
proprietd Lato ovest: Particella 195 - stessa proprieta Lato nord: Particella 25 - Stessa
proprietd

o foglio 5 particella 57 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo arborato 3°, superficie 150,
reddito agrario 0,74 €, reddito dominicale 0,66 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, piano:
terra, intestato a
Coerenze: Lato nord: Particella 25 - stessa proprieta Lato est; Particella 195 - altra proprietd
Lato sud: Particella 55 - stéssa proprieta Lato ovest: Particella 45 - altra proprieta

Presenta una forma irregolare, un'orografia in pendenza verso nord, una tessitura prevalente limo
argillosa, i seguenti sistemi irrigui; assenti, sono state rilevate le seguenti colture erbacee: grano,
erba medica ,arboree: nessuna ,di selvicoltura: nessunall terreno

teonico incaricato: FILIPPO LANZI
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Esprapriezioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV $pa

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza cominerciale complessiva unitd principali: | : 48.010,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 62.413,00
Valore di vendita giudiziaria dell' 1mmoblle nello stato di fatto e di diritto in cui si - €.62.413,00
trova:

Data della valutazione: . ' 15/09/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENT.O DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE: .
4.1.1. Domande gindiziali 0 a/tre trascrizioni pregiudizievoli: Nessu,

' 4.1.2. Convenzioni matrimoniali chrovv das,sevmr_t{me casa coniugale: Nessuna,

‘4. 1.3, A1 di asservimento urbanistico: Nessuno. |

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessao.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI .CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA: : :

- 4,21 Iscrizioni:

ipoteca giudiziafe’ attiva, stipulata il 27/08/2015 a firma di Tribunale di Macerata ai nn. 1272/2015 di
repertorio, iscritta il 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle

Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro “ - derivante da
- Decreto Ingiuntivo del 27/08/2015.

Importo ipoteca: € 175.000,00.
Importo capitale: € 138.809,59

4.2.2. Pignoramenti ¢ senfenze di fullimento. .

pignoramento, stipulata il 09/08/2019 a firma di Ufificiale Gindiziario Tribunale di Macerata ai nn. Rep..
2061 di repertorio, trascritta il 10/09/2019 a Macerata ai nn. R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple
Spv Spa, contr_ derivante da Verbale Planoramento Immobili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuua,

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessund,

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliai N. 145/2019
~ promossa da: PURPLE SFV Spa

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: ‘ €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condeminiali scadute ed insolute alla data della perizia: _ T €,0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

nata oo N, cod. fis QUM . 12 quota di

1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/12/1988), con atto stipulato il 09/12/1988 a firma di _
Notaio Cardarelli ai nn. 97945 di repertorio, trascritto il 19/12/1988 a Macerata ai nn. 12779/8716 ) . T

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

- Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera di-Consiglio Cemunale N 41 del
28 / 11/ 2011 , I''mmobile ricade in zona ES | . Norme tecniche di attuazione ed indici: Art 30 ter -
Zone agricole speciali; -

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NE:

esdocitenpait ot oo

R R L R

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESS]

ekl oLl

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NE

X Rerer

BENI IN APPIGNANO CONTRADA LAME

" TERRENO AGRICOLO

DICUI AL PUNTC A~

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
Pagina 50 di 53

3
@
@
8
o
©
=3
5]
It}
[
Ly
1e}
1o}
©
it
©
o
o3
(3
<
=
M~
k=)
o
S
&
3£
o]
b
o]
[75]
©
<
o
o
=z
<
o,
N
2
0.
s
m
=2
o
<
©
=]
o
@
[2]
o
£
P
o]
o
[
=
e
5
L
i
o}
[}
g
E
=

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni o
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Espropriazioni immobiliari N. 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa

terreno agrlcolo a APPIGNANO Contrada Lame , della superficie commerciale di 48. 010 00 mq per

la quota di 1/1 di piena proprietd _

L'immobile oggetto di valutazione sono terreni post1 nella zona agricola nord del Comune di
Appignano,

I terreni , aventi forma irregolare, sono in declivio verso nord. I terreni vengono utilizzati
prevalentemente come seminativi senza la possibilita di essere irrigati. .
Identificazione catastale:

o foglio 5 particella 17 {catasto te:rréni), porzione AA, qualita/classe seminative 3 °, superficie
700, reddito agrario 3,80 €, reddito dorninicale 2,53 €, intestato o RN

Coerenze: Lato ovest ¢ sud : Particella 54 - stessa proprietd Lato no ed est: particella 169 - -

altra proprietd

e foglio 3 particella 17 (catasto terreni), porzione AB, quahta/classe Vigneto 2, superficie 50,
edchto agano 0,26 €, reddito dominicale 0,18 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, intestato

Coerenze Lato ovest e sud: Part 54 - stessa proprleta Lato nord ¢ est: Part 169 - altra
propneta

» foglio 5 particélla 25 (catasto terreni), qualita/élasse Seminativo 3°, superficie 21730, reddito
agrario 117,84 €, reddito dominicale 78,56 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, intestato a

Coerenze: Lato nord: Particella 235 - altra proprictd Lato est: Particella 238 - altra proprieta
Lato sud: Particella 56 - 195 - 45 - altra proprietd e partlcella 57 - stessa proprietd Lato ovest:
Particella 45 - altra proprieta

. fogho 5 particella 54 (catasto terren), qualita/classé Seminativo 3°, superficie 23780, reddito

agrario 128,95 €, reddito dominicale 85,97 €, indirizzo catastale: Contrada Iame, intestato a -

!!oerenze Lato nord: particella 22 - altra propneta Lato est: Particella 176 ¢ 177- altra propneta
e particella 17 - stessa proprieta Lato sud Particella 177 - altra proprieta Lato ovest; Particella
16 - alira proprieta

o foglio 5 patticella 56 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3° , superficie 1600, reddito
agrario 8,68 €, reddito dominicale 5,68 €, indirizzo catastale Confrada Lame, piano: tcrra,
intestato a-

Coerenze: Lato est: Particella 25 - stessa proprietd Lato sud: Partlcella 53 e 232 - altra
proprieta Lato ovest: Particella 195 - stessa proprietd Lato nord: Particella 25 - Stessa
proprieta

e foglio 5 particella 57 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo arborato 3°, superficie 150,
reddito agrario 0,74 €, reddito dominicale 0,66 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, piano:
terra, intestato
Coerenze: Lato nord: Particella 25 - stessa proprictd Lato est: Particella 195 - altra proprieta
Lato sud: Particella 55 - stessa proprietd Lato ovest: Particella 45 - altra proprietd

Présenta una forma irregolare, un‘orografia in pendenza verso nord, una tessitura prevalente fimo
argillosa, 1 seguenti sistemi irrigui: assenti, sono state rilevate le seguenti colture erbacee: grano,
erba medica ,arboree: nessuna ,di selvicoltura: nessunall terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sone ubicati in zena rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pit importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). Il traffico nella zona € locale.

'QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE: .
S e
7«"‘& ﬁ' * *

. livello di piano:

esposizione: : ’ iz

tecnico incaricato; FILIPPO LANZL
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE 3PV Spa

[uminosita: S
panoramicita: E 8
itpianti tecnici: s 8.8
stato di manutenzione generale: 5 . o8 B &
servizi: ‘ ' weloecnic i o e W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

I terreni oggetto di valutazione sono posizionati a valle dell'unitd imobiliare censita al foglio 5
particella 55 e sono composti da due porzioni limitrofe. La prima insistente sulle particelle 17 e 54 ha
una superficie di 24530 mq, con esposizione a nord, mentre la seconda posizionata in prossimita del
fabbricto sopra indicato & composta dalle particelle 25, 56 ¢ 57 per una superficie pari a 23480 mq,
esposti anche essi a nord con accesso dalla strada poderale situata sul fianco sud dei terreni

0

CONSISTENZA: )
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (Sf)
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza " indice commerciale
Terreni distinti alle particelle o

48.010,00 X 100 % = 48.010,00
17-25-54-56-57 .
| Totale: 48.010,00 48.610,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

' SVILUPPO VALUTAZIONE:

In base al mercato immobﬂiare locale, terreni agricoli senza possibilita irrigua, coltivati a seminative,
con caratteristiche similari a quelli oggetio di valutazione hanno un valore unitario sul mercato
immobiliare locale pari a € 13000,00/ettaro -

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: _ 48.010,00 X 1,30 62.413,00

RIEPILOGO VALbRI CORPO:
Valore di mercato {1000/1000 di piena propricta): €. 62.413,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.62.413,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo comparativo con immobili aventi -
- caratteristiche estrinseche ed intrinseche similari a quello oggetto di valutazione, con riferimento al
mercato immobiliare della zona.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Macerata, ufficio del registro di Macerata,
conservatoria dei registri immobiliari di Macerata, ufficio tecni¢o di Appignano, agenzie: della zona,

tecnico incaricate: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immaobiliari N. 145/2019‘
promossa da: PURPLE SPV Spa

‘online, osservatori del mercato immeobiliare OMI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ lc analisi ¢ le conclusioni sono limitate wnicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
" eventnalmente riportate in perizia; :

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
¢ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici € professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione; ' '

¢ il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; :

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

valore diritte

ID descrizione consistenza cons. accessori valere intero 1
terreno : . i
. 48.010,00 0,00 62.413,00 © . 62.413,00
agricolo .
62.413,00 € 62.413,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
I1 loto cosi come configurato non & ulteriormente divisibile a mene di un forte
deprezzamento sul mercato immobiliare ed una forte inappitibilita dello stesso.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): : ' €. 06,00 .

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fqttd ¢ di diritto in cui si trova; €.62.413,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV}):

Riduzicne del valore.del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali |

spese condominiali insolute nel biemnio anteriore alla vendita e per

Timmediatezza della vendita giudiziaria: ‘

Oneri notarili e provvigioni mediatoti carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizioni a carico dell'acquirente: ' €.0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobiie al netto delle decurtazioni nello €. 62.413,00
stato di fatto e di diritto in cui si trova: .

data 15/09/2021

il tecnico incan'catq
FILIPPO LANZI

tecnice incaricato: FILIPPO LANZI
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