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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: _

. Scuola di infanzia 2 APPIGNANC Via San Giacomo defla Marca 1, della superficie commermala '
di 208,00 mq per lz quota di: .

e 1/2 di piena proprieta “}
e 1/2 di piena proprieta (il

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
fuoriterra. e presenta due scale di accesso ai piani superiori poste agli estremi nord-est ¢ nord-ovest
del complesso edilizio.

La struttra portante dell'edificio & in cemento armato con telai di pilastri ¢ travi, i solai di piano sono
in laterocemento, mentre la copertura & realizzata con vn 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 ¢ manovra ed a prate nelle aree a giardino.

11 fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

L'unitd immobiliare - oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha.un'altezza interna di
365.Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 169 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria B/5, classe u, consistenza 757,
rendita 547,34 Euro, indirizzo catastale: Via San. Giacomo della Marca, 1, piano: Terra, -
intestato 2 NN < . derivante da VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/07/2009 protocollo n. MCO0156169 in atti dal 21/07/2009
NEGOQZIONIDO 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:

Consiétenzé 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’ 1mmob11e nello stato di fatto e di diritto in cui si €.197.600,00
trova: ‘ ’ .

Drata della valutazione: - . _ 15/09/2021

tecnico incarigato: 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 gopralluogo l'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 1a sentenza di fallimento ), con I'impotto dichiarato di 700.

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da JERENNNENNNRS . 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 anmui), L’ultima scadenza
contratiuale risulta essere luglio 2021.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4. 1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregidizievoli: Nessuna,

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

4.1.3. dtti di asservimento urbanistico: Nessunao.

4.1.4. Alive limitazioni d'uso. Nessuno.

4.2, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A 'CURA DELLA

PROCEDURA:

- 4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, sﬁpulata 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 - RP. 1825, a favore di Banca delle
Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro AR (crivantc da

~ Decreto Ingiuntive del 27/08/2015.

Impotto 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, 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:

pignoraménto 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, contro SR, derivante da Verbale Pignoramento Immobili

4,2.3. Altre trascrizioni: Nessana,

4.2.4. Altre limitazioni d'usa: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

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

tecnice 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. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
T o - S fisc. —per 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 nn. 62224/13566 di repertorio, traseritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

RS ;- G | G, coq. fic N - quota di

1/2, in forza. di divisiene{immobiliare) (dal 28/02/2603), 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 PROPRIETARI:

SERRREN ;o SN i G o fisc. R < (- quota di 1/4,

in forza di divisione(immocbiliare) (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 G cod. fisc. (NG - o quota di

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

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 .

nato » D GRS .ﬁsc.—per la quota di
1/4, in forza di divisione(immobiliare) {dal 14/04/1981 fino al 28/02/2003), con atto stipulato i
14/04/1981 a firma di Notaio Conti ai nn. 1889/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata a
nn. 4873/3683

SRR a—il-'cod- fisc. (T

per la quota di 1/4, in forza di divisigne(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, trascrltto il 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 il 24/04/1982 coniln, 38 di protocollo, ag1b1hta non ancora
rilasciata

Concessione edilizia N, 5845, intestata o, 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 m. 5845 di protocolle, 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 SJJEc, 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

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 1659, intestata a (%, 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 protocello

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

teenico incaricato: 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 «iigiem®, 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. 5363 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 il n. 2071 di protocollo,
rilasciata il 13/03/2009 con il n. 2071 di protocollo '

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.'154) N. DIA 3192, intestaia o QU . 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 protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N, DIA 5919, intestata SIS, pcr 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 protecollo

Licenza edilizia N. CIL 2935, intestata 2 (NG (affittuario), per lavori di Opere
. interne alle singole unita' immobiliari, presentata il 06/04/2012 con 11 n. 2935 di protocollo, rilasciata il
06/04/2012 con il n. 2935 di proiocollo :

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale v1gente in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale N 41 del
28 / 11/ 2011 , limmobile ricade in zona 13, Norme tecniche di attuazione ed indici: Piano di
lottizzazione L13 art. 5 NTA

8. GIUDIZI DI CONFORMITA!

$.1. CONFORMITA EDILIZIA: -

(noimativa 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.

8.3 CONFORMITA URBANISTICA: ‘

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

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Conservatotia dei reglstn 1rnmob1har1 ed Agenria delle Entrate - Ufﬁcm)
L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

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

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

BENI IN A?PiGNANO VIA SAN GIACOMO DELLA MARCA |

SCUOLA DI INFANZIA

DI CUI AL PUNTO A

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

e 1/2 di piena proprieta (N NNGTER
e 1/2 di piena proprieta (NG

L'unita immobiliare oggetto di valuiazione & inserita in un edificio che sorge nella zona resu;ienzmle
semicentrale del Comune di App1gnano

~ 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 agli estremi nord-est e nord-ovest
del complesso edilizio. '

La struttra portante dell’edificio & in cemento armato con telai di pilastri e travi, 1 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 destinante 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.

Y

- L'unitd immobiliare oggetto di- valutazione

" 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,

intestato a q ¢ IR, dcrivanic da VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/07/2009 protocollo n. MCO1S6169 in atii dal 21/07/2009

NEGOZIONIDO D'INFANZIA
Coerenze: Fronte nord, est ¢ 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 pii importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). Il traffico nella zona ¢
locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI — o

asilo nido om0 OWE W e i W
campo da calcio natiz sadis ' & o e e
farmacie i Sl o W
negozi al dettaglio ‘ ald e dia W
spazi verde ) ‘ el madia » R
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: ‘ _ Buons & B R A

¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di

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

esposizione:

luminosita; cuine - 9 Bl
\ panoramicita:

impianti teenici: : buono &

stato di manutenzione generale: : ‘ aitiens ﬁ? e

servizi: ' brana o

DES CRIZ[’O’NE 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 sviluppa su una superficie lorda di 208 mq ed & composto da aule didattiche, locali
refettorio, camera, locals 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'immmobile & pari a 178
mq, con un'altezza libera interna pari 3,65 ml. '

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

Le dotazioni impiantistiche a servizio dell'unita’ immobilaire sono quelle eletfriche di luce e forza
motrice allacciata al contatore, l'impianto idrico allacciato al collettore comunale 1mp1anto 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 ¢ fan coil a parete discolati nelle varie stanze.

Esternamente a servizio del locale & presente una porzione di corte comune concessa in uso avente
una superficie di 200 mq finita a giardino ed utilizzata per le gttivitd ludiche dei bambini fruitori della
- scuola d'infanzia.

CLASSE ENERGETICA:

[163.46 KWh/m?*/anno]
Certificazione APE N. 20210915.043003-03940 regisirata 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 : 2.08,00 X - 100 % = 208,00
; Totale: 208,00 ' ) 208,00 }
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONE:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base af prezzo medio. )

tecnico incarisate: 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, vista la particolaritd della destinazione d'uso, ¢ la
difficoltd di reperire informazoini su compravendite di immobili similari, & stata basata sulla
valutazione di un immobile commerciale, opportunamente ragguaghata per via delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche del fabbricato. :

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

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

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

' Valore superficie principale: - 208,00 x 100000 =  208.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di miercato (1000/1000 di piena proprieta): ' €.208.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): “€.208.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per'la valutazione del fotto 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 fonti -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; ‘

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell‘lmmobﬂe o nel diritto in guesiione;

il valutatore ha aglto in accordo con gli standard etici & professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della '

professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrlzmne consistenza- cons. accessori valare intero valore dlrltto

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

A 208,00 0,00 208.000,00 208.000,00
infanzia .
208.000,00 € 208.000,00 € .
Giudizio di comoda divisibilita della quom:.
1l lotto cosi come configurate non puo essere ulteriormente diviso a meno di un ;
forte deprezzamento sul mercato immobiliare ed una forte: inappetibilitd dello '
stesso. '
Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: €.10.400,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): ' €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.197.600,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV}): :
Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per timborso forfetario di eventuali ‘ ‘ i
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per '
l'immediatezza della vendita giudiziaria:
Oneri notarili & provvigioni mediatori carico del'acquirente: - €000
Spese di cancellazioné delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al nefto delle decurtazioni nello €.197.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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