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. Espropriazioni immdbiliari N. 145/2019
promossa da: FURPLE SPV Spa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N box singolo a APPIGNANO Contrada Santa Lu(:1a snc, delia superficie commerciale di 29,30 mq
per.la quota di 1/1 di piena proprieta m

L'immobile oggetto di valutazione & un magazzine, facentc parte di un fabbricato sito sulla corte
comune di un edificio residenziale plurifamiliare, posto in una zona residenziale periferica del comune
di Appignano, collegato al centro citta tramite viabilita locale.

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

solaio di copertura in laterocemento monofalda.

Hsternamente ¢ 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 valutazmne ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 3,00
ml.Identificazione catastale:

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

tendita 47,77 Euro, indirizzo catastale: Contrada santa Lucia, piano: Terra, iniestato aijllllllllp
S, nato a_l_ cod fisc. b, Proprieta’ per 1/1
bene personale -
Coerenze: Fronte nord, est, ovest: corte comune esterna particella 202 fronte sud: altra
" proprietd

L'mtero ed1ﬁcm svﬂuppa 1 piani, 1 piani foori terra, . Immobile costruito nel 1975.
i T terreno residenziale, identificato con il fumero Foglio 21 particella 213,
Identlﬂcazwne catastale:

e foglio 21 particella 213 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo I, superficie 10, reddito
agrario 0,07 €, reddito dominicale 0,05 €, indirizzo catastale: Contrada Santa Lucia, piano:
terra, intestato a, -nato 2 U (MC) 1=cod fisc,

“ Proprieta’ 12 ¢ G nato 2 (MC) il

10/11/1942, cod. 'ﬁsh Proprieta’ 1/2

L'unita immeobiliare rappresenta un- bene comune non censibile a servizio delle unitd immobiliare
censite al Foglio 21 particella 301 subalterni 1 ¢ 2 e dell’ 1mm0b1lc censito al Foglio 21 particella 302
subalterno 1

U —

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali; ' : 29,30 m?
Consistenza commerciale complesswa accessort: - © 0,00 m®
Valore di Mercato deil immeobile nello stato di fatto ¢ d1 diritto in ¢ui si trova: €.8.334,00

‘ Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.8.334,00

teécnice ingaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa

trova: 7
Data della valutazione: . : : - 15/09/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da S, 1 qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE'RESTERAN NO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa confugale: Ne,s;sunft.

4.1.3. Auti di asservimento urbanistico. Nessuso. |

4.1.4. Altre !fmir(zzioni d'usa: Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4,2, ] !?cnsmm

ipoteca gludlzmle 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 mn. 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
$.p.a, contro SN derivante da Decreto Ingiuntivo del 29/ 12/2015

Importo ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 78.998,66

ipoteca giudiziale attiva, stipulata i1 29/22/2015 a firma di Tribunale di Pesaro ai nn. Rep. 1875 di
repertorio, iscritta il 15/06/2016 a Macerata at nn. R.G3. 7444 - R.P. 1106, a favore di Cassa di Risparmio
di Fano S.p.a., contro WA, derivante da Decreto ingiuntivo del 29/12/2015.

Importo ipoteca: € 78.998,66.

Importo capitale: € 78.998,66

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignoramento, stiputata 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, controNGTGING derivante da Verbale Pignoramento Immobili -

4.2.3. Altre trascrizioni: Neﬁsuna.

4,24, Altre Umitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Spese ordinarie annue di gestione 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 VPROPRIETARI: '

6.1. ATTUALE PR(_)PRIET_ARIO:

. 1210 o WIS i SR, coJ. fisc. AN, < |- quota di 1/1, in
forza di divisione(immobiliare) (dal 20/12/2011), con atio stipulato il 20/12/2011 a firma di Notaio

Conti carlo ai . Rep. 80094/20329 di repertorio, trascritto il 16/01/2012 a Macerata ai nn. 707/564

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

nato 2 QRN i1, cod. fisc. MR - 12 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

sub3ed)
nato a GGG, cod. fisc. _per la quota di 1/2,

in forza di atto di compravendlta (dal 15/10/1970 fino al 14/ 12/201 1), con atto stlpulato il 15/10/1970 a

firma di Notaio Aftede.

11 titolo & riferito solamente a Nuda proprietd immobile distinto al Foglie 21, part]cella 302 sub 5 (ex
sub3e 4)

7
ato A G0 fisc. SN ;- 12 quota di

1/2, in forza di atto di- compravendita (dat 19/11/1970 fino al 14/12/2011), con atte stipulato il
~19/11/1970 a firma di Notaio Affede, trascritto il 02/12/1970 ai nn. 8705/6331.

1 titolo ¢& riferito solamente a Ususfiutto 1mmoblle distinto al Foglio 21, particella 302 sub 5 (exsub3

e4)

ato o N, cod. ﬁsc—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.
1l titolo & riferito solamente 2 Ususfrutto immobile drstmto al Fogllo 21, partlcella 302 sub 5 (ex sub 3
ed)

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 a (™ ocr lavori di
Sanatoria per traslazione del fabbricato e costruzione accessorio, presentata il 30/04/1986 con il n,
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 , l'immobile ricade in zona 113, Norme tecniche di attuazione ed indici: Piano di
lottizzazione L13 - art. 5 NTA

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
Pagina 16 di 53

@
=
hi=)

[u]
@
B
ful
Q0
=]
[3)
(73]
2
[¥5)
[¥e
0
o)
8
-0
QD
o
.
<
o
I~
e
o
p=1
&
3
a
‘s
L]
0
o
<
(&
QD
=
<
o
)
O
L
o
<
o
g
(i
<
©
[w]
(=3
o
[ 13
[
£
i
o
o
[
g
L
N
=z
<«
-
]
[aa)
£
E
£




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

8. GIUDIZI DI CONFORMITA - .

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state nIevate le seguenn difformita: Realizzazione di porta sul fronte est deII'lmmoblle in
assenza di titolo abilitativo (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001 ¢ s.m.i.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione: :

o Oneri sanatoria ed1lizia comprensivi di spese tectiche: €.2.000,00

Tempi necessari per la regola:rizzazione: 60 giorni

8.2 CONFORMITA CATASTALE

Sono state rilevate le seguenti difformita: Realizzazione. porta sul fronte est dell'immobile (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'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzabile, ‘

Costi di regolatizzazione:

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

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30

$.3. CONFORMITA URBANISTICA:

(normativa di riferimento: PRG vigente)
L'immobile risulia conforme,

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Conformita titolarita/ corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: Conservatoria dei registri 1mmob111ar1 ed Agenzla ‘delle Entrate Ufficio)
L'imimobile risulta conforme.

8.5, ALTRE CONFORMITA:

Conformita tecnica 1mplant1st1ca
(normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008 e DPR 74/2013)
L'immobile risulta conforme.

. BENI IN APPIGNANO CONTRADA SANTA LUCIA SNC

‘BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO A -

box singolo a APPIGNANC Contrada Santa Lucia sne, della superficie commerciale di 29,30 mq per
la quota di 1/1 di piena propricta

L'immobile oggetto 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

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

di Appignano, collegéto al centro citta tramite viabilita locale.

L'edificio, costruito tra gli anni settanta ed ottanta & realizzato con struttura portante in rriuré'tura con
solaio di copertura in laterocemento monofalda. ‘

Esternamente & presente una corte condominiale a servizio del fabbricato princiaple del magazzino
stesso, finita a ghiaia ¢ glardmo, munita di recinzione perlmetrale con cancello pedonale ¢ carrabile
automatico. :

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

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

rendita 47,77 Euro, indirizzo catastale: Contrada santa Lucia, piano: Terra, intestato s i i
A oo o STRETED i S cod. fisc. h Proprieta’ per 1/1

bene personale
Coerenze: Fronte nord, est, ovest: corle comune esterna particella 202 fronte sud: altra
proprleta ‘

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

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un‘area residenziale, le zone limitrofe si trovanoe in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli Macerata). Il traffico nella zona &
locale, 1 parcheggi sono sufﬁcmntl Sono inoltre prescnt1 1 servizi di wbanizzazione primaria e
secondaria.

QUAL]TA ERATING INTERNO IMMOBILE: !
livello di piano: -~ - busns

-

espo sizione: ’ . flin mertis

luminosita:

- panoramiciti: - : naliz sediz
impianti tecnici: . : asils saedia
stato di manutenzione generale; cails mediz

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ un magazzino insistente su un fabbicato sn:o sulla corte
comune di un edificio residenziale plurifamiliare situato nella parie semicentrale del comune di
Appignano.

" I fabbricato, relizzato con struttura portante in muratura presenta yn solaio di copertura monofalda

in laterocemento rivestito con membrana impemeabilizzante bituminosa.

La superﬁme lorda dell'unitd immobiliare ¢ pari a 29,30 mq con una superficie utile interna par1 a 2578
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 l'impianto idrico allacciato al all'acquedotto comunale, I'impianto elettrico di luce e
forza motrice, 'impianto di scarico collegato al collettore conmunale.

CONSISTENZA:

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

tecnico incaricato: FILTPPQ LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promeossa da: PURPLE SPV Spa

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 1.138

descrizione ‘consistenza indice commerciale

Magazzino PT 29,30 X 100 % = 29,30

Totale: ) 29,30 ) 29,30
ACCESSORI:

terreno residenziale, 1dent1ﬁcato con il nurmierd Fogho 21 particella 213.
Identificazione catastale

o foglio 21 part1ce11a 213 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 1, superficie 10, redd1to'

" agtario 0,07 €, reddite dominicale 0,05 €, indirizzo catastale: Contrada Santa Lucia, piano:

terra, intestato 2 TEENENTEENERS n2to 2 MC) Y. cod. fisc.

,_Proprieta’ 1/2 ¢ = nato -2 () |
.. fisc , Proprieta' 1/2 .

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

VALUTAZIONE:

DEF E'NIZI ONI:

Procedimento d1 stima: compamtavo Monoparamemco 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 sottoseritto reputa congruo, valutare
limmobile con un probabile prezzo unitario pari a 400€/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 2930 «x 400,00 = 11.720,00
Valore superficie accessori: ‘ ' - 0,00 X 400,00 = 0,00

' ' 11.720,00
RIEPILOGO VALORI CORPO; ‘
Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): . €.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 comparative con immuobili 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 def registri immobiliari di Macerata, ufficio tecnico di Appignano, agenzie: della zona,
onling, osservatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:.

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

e la versione de1 fatti presentata nel presente rapporto di vaIutazmne é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusioni sono limitate umcamente dalle assunzioni e dalle condizioni
" eventualmente riportate in perizia;

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

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi prewsn per lo svolglmento della
professione;

‘e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza n'guardo 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:

ID descrizione consistenza COmS. accessori valore intero valore diritto
A box singolo 29,30 ) 0,00 - 11.720,00 - 11.720,00
Y : 11.720,00 € 11.720,00 €

......

Il lotto cosl 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 differmita (vedi cap.8): S ' €.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 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

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carice dell'acquirente: : : €.0,00
Sp@se di cancellazione deHe trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.8.334,00

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

teonico incaticato: FILIPPO LANZI
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Espropriazient immebiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa -

1. [DENTIF-ICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

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

 1/2 di piena propricta (NGNS
¢ 1/2di piena proprieta (“

19 unite‘t 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' 1mmob111ar1 ¢ 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 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 destindnto a corte comune, completamente recintato ¢ finito a
ghiaia negli spazi di viabilitd ¢ manovra ed a prato nelle aree a giardino.

Il fabbricato & collegato al ceniro cittadino tramite viabilita Tocale.

L'unitd immobiliare - oggetto di valutazione & posta al pianc Terra, ha un'altezza interna di
365.1dentificazione catastale: :

o foglio 21 particella 169 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria B/S5, classe u, consistenza 757,
rendita 547,34 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo della Marca, 1, piano: Terra,
intestato a VNN © , derivante da VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/07/2009 protocolle n, MCO156169 in atti dal 21/07/2009
NEGOZIONIDO D'INFANZIA '

Coerenze: Fronte notd, est ¢ sud: Corte comune censita la Fg 21, partlcella 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 unita 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 giudiziaria dell immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.197.600,00
trova: . . ’ .

Data della valutazione: o . 15/69/2021

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

'3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo 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 la sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di 700.

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da NN 1. occupants ha
fornito copia del contratto stipulato in data 10 luglic 2009 con durata di 6 anni rinnovabili. L'imperto
annuo della locazione ¢ pari a Euro 700 mensili (per totali 8.400 Euro annui). L'ultima scadenza
contrattuale 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 giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, d'assegnazione casa coniugale: Nessung. |

4.1.3. Atti di asservimenio urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. -

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIADICII 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 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 SN, dcrivante da
Decreto Ingiuntive 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 Rlspam‘uo di fano
S.p.a, controdENEENEEN, derivante da Decreto Ingiuntivo del 29/12/2015 .

Importo ipoteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 78.998,66

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignorarnén'to 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 fmscrizr‘o:zi : Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'use: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1L'ACQUIRENTE:

’ Spesé ordinarie annue di gestione dell'immobile: : €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: . €. 0,00

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immebiliari N. 1452018
promossa.da: PURPLE SPV Spa

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

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
V. - -S| SRR fisc. —per la quota di 1/2,

in forza di divisione(inumobiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 a firma di Notaio
Centi ai nin. 62224/13566 di repertorio, trascritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

ata QN | Y . s SN < 2 quot 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, trascritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI

SRR 13t -11 G o fisc. _ per 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

nata a{ff ™ G :od. fisc. SR > (2 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. 4873/3633

nato a—i-od. ﬁsc.—per 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

, riata a_il-'cbd- fisc.

per la quota di 174, in forza di d1v1310ne(1mmob111arc) (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 repertorlo trascntto il 11/05/1981 a
Macerata ai nn. 4873.’3683 '

7. PRATICHE EDILIZIE SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE
Concessione edilizia N. 38/80, intestata 1 AgNSENENN. - GEENENNNENS . per lavori di Costruzione

edificio per abitazioni ¢ negozi, rilasciata 1l 24/04/1982 con il n. 38 di protocollo agibilith non ancora
rilasciata

Concessione edilizia N. 5845, intestata a_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
coniln, 5845 di protocollo rilasciata il 07/01/2007 con il n. 5845 di protocollo

Denuncia inizio lavorl (Art.9 DL.25/03/96, N.154)} N. DIA 3143 | intestata NN, per lavon di

Realizzazione muro di recinzione e contenimento, presentata il 28/04/2004 coniln, 3143 di protocollo,

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

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/13/96, N.154) N, DIA 1659, inicstata (NN, 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
recinzione, presentata il 25/05/2007 con il n. 4095 di protocallo, rilasciata il 22/(4/2008 con il n. 4095 di

tecnice incaricato: FILIPPO LANZI .
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Espropriazioni immobiliari N, 145/201%
promossa da: PURPLE $PV Spa

protocollo

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 5963, intestata aeumeme, per lavori di
Variante alla concessione edilizia 4095/2007 del 22/04/2008, presentata it 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 dl
Opere interne alle singole unita’ immebiliari, 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 intestata au per lavori di
Opere interne alle singole unita’ immobiliari, presentata 1l 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 _ 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 protocollo

Licenza edilizia N. CIL 2935, intestata a“ (affittuario), per lavori di Opere
_ interne alle singole unita’ immebiliari, presentata il 06/04/2012 con il 1n. 2935 di protocollo, rilasciata il
06/04/2012 con il n. 2935 di protocollo S

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

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

8. GIUDIZI D1 CON_FORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

{normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001 e s.m.1.)
L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

{normativa di riferimento: RDL 13 aprile 1939, n. 652 - Legge 679 del 01/10/1969, circolare n. 02/1984,
circolare n. 15/19835, circolare n. 9/2001, circolare n, 4/2009 e seguenti)
L'tmmobile 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: Conservatoria dei reglstn 1mm0b111ar1 ed Agenzia delle Entrate - Ufficio)
L'immobile fsulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA: T

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

tecnico incaricato: FILTPPCQ LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promassa da: PURPLE SPV Spa

BENIIN APPIGNANO VIA SAN GIACOMO DELLA MARCA 1

SCUOLA DI INFANZIA

DI CUL AL PUNTO A

Scuola di infanzia a APPIGNANO Via San Giacomo della Marca I, della supelﬁcle commerciale di
208,00 mq per la quota di: .

e 1/2 di piena proprieta (N NEINGS
e 1/2 di piena proprieta (NN

L'unitd immobiliare oggetto di-valutazione & inserita in un edificio che sorge nella zona residenziale
semicenirale 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 e nord-ovest
del complesso edilizio.

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

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

1l fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

. L'unitd immobiliare oggetto di- valutazione & posia al piano Terra, ha un'altezza interna di’

365.Identificazione catastale:
o foglio 21 particella 169 sub. 13 (catasto fabbricati), categona B/S classe u, consistenza 757,

- rendita 547,34 Euro, indirizzo catastale: Via San Giacomo defla Marca, 1, piano: Terra,.

intestato a “ ¢ SR, dcrivantc d2 VARIAZIONE DELLA
DESTINAZIONE del 21/07/2009 protocollo n. MC0156169 in atti dal 21/07/2009
NEGOZIONIDO ' INFANZIA

Coerenze: Fronte nord, est ¢ sud: Corte comune censita la Fg 21, particella 169, subalterno l
Fronte ovest: altra proprieta’

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 piano interrafo. Immobile costruito nel 1980,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pitl importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). 1l traffico nella zona &
locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI .

asilo nido
campo da calcio
farmacie

negbzi al dettaglio ald:

spazi verde

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano: - saens . i i e e

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

esposizione:

luminesita; R
~ panoramicita: neltz medis

impianti tecnici; . N

" stato di manutenzione generale:
servizi:

DE-SCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ una scuola di infanzia sita al planterreno 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, 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
mgq, 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 interni in legno tamburato, pareti e soffitti intonacati a civile e tinteggiati, infissi
esterni réalizzati pincipalmente in alluminio vernciato con vetrate antinfortunistiche per quanto
concerne le vetrine esterne ¢ infissi in legno muniti di persiane per le finestre del locale. -

Le dotazioni impiantistiche a servizio dell'unita’ immobilaire sono quelle elettriche di luce ¢ forza
motrice allacciata al contatore, l'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 fabbricato 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 i uso avente
una superficic di 200 mq finita a giardino ed utilizzata per le attivita ludiche dei bambini fruitori della
scuola d'infanzia,

CLASSE ENERGETICA:
: [163.46 KWh/m*anno]

Certificazione APE N. 20210915-043003- 03940 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
Scuola di infanzia . 208,00 X - 100 % = 208,00
208,00 ' ) o 208,00
VALUTAZIONE:
' DEFINIZIONIL:

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

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

La valutazione dell'immobile oggetto di stima, vista la particolaritid della destinazione d'uso, e 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 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 e le dotazioni .

impiantistiche dello stesso, la distribvzione interna presente funzionale all'attivitd insediata il
sottoscritio CTU ritiene che il pitr probabile valore di mercato dell'imobile oggetto di stima sia pari a €
1000,00 al metro quadrato

CALCOLO BEL VALORE DI MERCATO:

Valore sﬁperﬁcie principale: - 208,00. X 1.000,00 = 208.000,00
RIEPILOGC VALORI CORPO;

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriet): ) . €.208.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): - €.208.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per'la valutazione del lotto di vendita & stato utilizzato il metodo corhiparativo con immaobili 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 tecnico di Appignano, agenzie: della zona,
online, osservatori del mercato immobiliarf; OMI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di vaiutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:. ' ‘ .

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in quesnone

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

¢ il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della -

professione;

e il valutatore possicde 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato 1'immobile e la categoria dell'immeobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

Scuola di

teénico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immokiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV 3pa

A 208,00 0,00 208.000,00
infanzia

208.000,00 €

208.000,00

208.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilité della quota.

1l lotto cosi come configurato non pud essere ulteriormente diviso 2 meno di un
forte deprezzamento sul mercato immobiliare ed una forte inappetibilitd dello
stesso. i

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

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

YALORE DE VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 6% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimberso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudiziaria:

Omeri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

" Spese di canceltazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
p q

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

€.10.400,00
€.0,00
€.197.600,00

€. 0,00

€.0,00
€.0,00
€.197.600,00

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

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

e 1/2 di piena proprictd (NENED)

e 1/2 di piena propriet} (NERARMIGN)
L'unita immobiliare oggetto di valutazioné & inserita in un edlﬁCIO che sorge neHa Zona res1den21ale
-semmicentrale del Comune d1 App1gnano

L'edificio relizzato agli inzi degh anni Ottanta ¢ composto da 5 unita’ immobiliari e si eleva su 3 piani
fuoriterra. € presenta due scale d1 accesso al piani superiori poste dgli estremi nord-est € nord-ovest
del complesso edilizio. .

La strutira 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 selaio di laterocemento a falde con manto di
tegole. '

-Esternamente € presente uno spazw destlnanto a corte comune, completamente recmtato e fimto a
-ghiaia negli spazi di viabilitd e manovra ed a prato nelle aree a giardmo

11 fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

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

e foglio 221 particella 169 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, congistenza 8§

vani, rendita 619,75 Buro, indirizzo catastale: Via San Giacomo-della Marca 1, piano: terra,

primo, secondo, intestato S GGGGzg»:

Coerenze: Piano Terra. Fronti nord ed est: corte comune esterna; Fronti sud e ovest : Altra
proprietd Piano Primo e Secondo. Fronte nord; est e sud: esterno; Fronte ovest: altra
" proprietd

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

30,54 Mg, identificate con il numero Subalterno 12 particelela 169, foglio 21.
Identificazione catastale:

e 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 a
Coerenze: Fronte nord-est & sud: estérno Fronte ovest altra proprietd

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisteriza commerciale complessiva unita principali: : 177,28 m*

] sottotetto nom abitabile, composto da Soffitta la P2, sviluppa una superficie commerciale di

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE 3PV 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 dmtto in cui si €. 151.865,00
trova: ) ) .

Data della valutazionc: _ . ) 15/09/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla.data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO. DELL‘ArC QUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimo}rialz‘ e p;*ovv. d assegrazioie casd coniugale." Nessumt.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessitto, |

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2:1. Iscrizioni:

ipbteca 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 I ENEND: SN, dcrivante 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 Risparmie di fano
S.p.a, controW I, derivante da Decreto Ingiuntivo del 29/12/2015 . ,

Iraporto ipteca: € 160.000,00.

Importo capitale: € 78.998,66

4.2.2. Pignorainenti 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, contrO_l derivante da Verbale Pignoramento Immobili

4.2.3. Altre traserizioni: Nesmmt

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

- 5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ord1nar1e armue di gestione dell'immobile: _ T €.0,00

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE 5PV Spa

Spese straordinarie di gestio'ne gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00

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

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

R 1o 2 I s cod.ﬂsc- per la quota di 1/2,
in forza di divisione{immobiliare) (dal 28/02/2003), con aito stipulato il 28/02/2003 a firma di Notaio
Conti ai nn. 62224/13566 di repertorio, trascritfo il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

—1 nata 2 SN Y. cod. fisc. N c: 12 quota di

172, 'in forza di divisione(immobiliare) (dal 28/02/2003), con atto stipulato il 28/02/2003 & firma di
Notaio Conti ai nn. $2224/13566 di repertorio, trascritto il 18/03/2003 a Macerata ai nn. 3823/2427

- 6.2, PRECEDENTIL. PROPRIETARI

U o - S i -Cod ﬁsc_ per 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

ot g G, <. fisc. NN o 1: quoia i

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 & Macerata ai
nn, 4873/3683 o ‘

T 1t - S | G o fisc. MR o - 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. 1886/628 di repertorio, trascritto il 11/05/1981 a Macerata ai
nn. 4873/3683

U, a_i_, cod. fisc

per la quota di 1/4, in forza-di divisione(immobiliare) (dal i4/04/1981 fino al 28/02/2003}), con atto

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

Macerata ai nn. 4873/3683

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 38/80, intestata » NP - QU pc: lavori di Costruzione
edificic per abltazmm ¢ negozl, rilasciata il 24/04/1982 con il n, 38 di protocollo .

Denungcia inizio lavori (Art 9 DL.25/03/96, N.154) N. DIA 3143 , intestata _1 per lavori di
Realizzazione muro di recinzione e contenimento, presentata il 28/04/2004 con il n. 3143 di protocollo,
rilasciata 1l 28/04/2004 con il n. 3143 di protocollo :

Concessione edilizia N. 4095, intestata 2 G ver lavori di Completamento muretto di
recinzione, presentata il 25/05/2007 con il n. 4095 di protocollo, ritasciata il 22/04/2008 con il n, 4095 di
protocolie

Denuncia inizio lavori (Art.9 DL. 25/’03/96 N.154) N. DIA 5963, intestata a-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 .

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N. [45/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

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

* 8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA: -

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

Le difformitd sone regolarlzzablh mediante: Pratica edilizia in rinnove per completamento opere
mancanti :

L'immobile risulta conforme.

Costi di regolartzzazione:

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

Tempi necessari per la regolarizzazione: 6 mesi.

Tra i costi di regolarizzazione non sene stati conteggiati gli oneri relativi ai lavori mancant1 per il
completamento delle opere ed agibilitd dei locali. Nella valutazione dell'unita 1mmob1[1are {valore
unitario) si & tenuto conto dello stato grezzo dell'immobile

8.2. CONFORMITA CATASTALE: | _ o
CRUEEIAE S . '

Somno state rilevate le seguenti difformitd: Immobile accatastato alto stato ultimato, quando in loco
I'immobile risulta allo stato grezzo. Sono da realizzare tutte le divisioni interneé, le finiture ¢ gli impiant]
(normatlva 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 allo stato attuale & successiva
variazione catastale allo stato ultimato

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. :

Costi di regolarizzazione:

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

Tempi necessari per ia regolarizzazione: 90 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
‘ (normaﬁva di riferimento: PRG vigente)
‘L'immobile risulta conforme.
8.4. CORRISFONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

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

BENIIN APPIGNANO VIA SAN GIACOMO DELLA MARCA 1

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni inunobiliari N. 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa

appartamento a APPIGNANO Via San Giacomo della Marca 1, della superﬁme commerciale di 177,28

mq pet la quota di:

¢ 1/2 di piena propriet2 (G D
o 1/2 di piena proprietd S TEGERENINGS

Lunitd 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 posie agli 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 laterocemento, mentre la copertura € realizzata con un soIam 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.

1l fabbricato & collegato al centro cittadine tramite viabilita locale.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 1 - 2, haun altezza interna dl 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 Giacomo della Marca 1, piano: terra,

primo, secondo, intestato

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

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruite nel 1930.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

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

SERVIZI

asilo nido . v e
. campo da calcio : et vl , :

farmacic . e

negozi al dettaglio . ‘ Cal gt daiin media

spazi verde L et i

QUALFTA E RATING INTERND IMMOBILE:
livello di piano:

nEsth

* esposizione: . ) - ’ b madie - O oW

luminosita: ' : aldies - g o
panoramicita: . o W
impianti tecnici: ‘ gz +r

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

stato di manutenzione generale: prasimo

servizi: ‘ ‘ pessims o

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

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

commeiciale 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 ¢ 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 seffitta.

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

L'intera wnitd immeobiliare risulta essera allo stato grezzo e sono presenti le strutture portanti in
cemento armato, consolai di piano inlaterocemento ¢ solia di copertura a doppia falda in
laterocemento con copertura in tegole di laterizio.

Esteinamente ¢ presente una tamponatura a cassa vuota costituita 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 pavimenti e le pareti di separazione con la scala interna & la
rifinitura della scala.

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

A livello 1mp1ant131tlco risultano del tutto assenti gli impianti eletirico, idirico, e rlscaldamento Sono
_presenti solamente predlsposmone di scarico

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consisteﬁza commetciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrlzwne consistenza . indice ’ éommergiale

Appartamento P1 ' 152,68 - x 100 % = 152,68

Vano scala . .13,56 "X 100 % = 13,56

Balcone sud . 28,05 x 30% - 8,41

Ulteriore Balcone nord - 26,29 X 10% ¢ - © 2,63

Tatale: C 220,58 . 177,28 V
ACCESSORI:

sottotetto non abitabile, composto da Soffitta la P2, sviluppa una superficie commerciale di 30,54
Mg, identificato con il nuniero 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 a (U < CTRRRY

Coerenze: Fronte nord-est ¢ sud: esterno Fronte ovest altra proprietd

VALUTAZIONE:

tecnico incaricata: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni inunobiliari N, 145/201%
promossa da: PURPLE SPV Spa

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative: Monopardmetrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATiV Ol )
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 09/09/2021
 Fonte di informazione: Agenzia Immobiliare remax
" Descrizione: Appartamento ristrutturato di récente al P1 con corte esterna comune e garage al PT
Indirizzo: Via Bramante, 9 Appignano ‘
Superfici principali ¢ secondarie: 207
Superfici accessorie: '
- Prezzo: 247.000,00 pari a 1.193,24 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immeobiliare -

Data contratto/rilevazione: 09/09/2021

Fonte di informazicne: Immobiliare Casa Tasso

Descrlzlone Appartamento composto da un ingresso, soggiormno, cucina a vista, una camera
matrimoniale, due singole, due bagm inoltre la casa ¢ dotata di due ampi tetrazzi

Indirizze: Via G Falcone

Superfici principali e secondarie: 114
Superfici accessorie:

Prezzo: 128.000,00 pari a 1.122,31 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

La valutazione dell'unitd immobiliare ¢ stala eseguita paragonando i prezzi medi rilevabili sul mercato
immobiliare della zona per uniti residenziali simili. Sulla base dei dati rilevati, il softoscritto ritiene di
- stimare per unitd immobiliari residenziali nuove, un valore unitario pari a 1500,00 €/mq. Tenute conto
che l'unith immobiliare di stima tislta 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
indicato viene decurtato complesswamente del 50%

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

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

= 132.963,00
Valore superficie accessori: ' 30,54 X - 750,060 = 22.902,00
| ' | ‘ 155.865,00
RIEPILOGO VALORI CORPO: ,
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): - - €. 155.865,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): - - €.155.865,00

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

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la valutazione del lotto di vendita ¢ stato utilizzato il metodo comparativo con immobili aventi
caratieristiche 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 tecnico di Applgnano agenzie: della zona,
" online, osservatori del mercato immobiliare OMI

'DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: ‘ ' |

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di Valutazwne ¢ corretta al meglio delle - o ' !
conoscenze del valutatore; !

e le anal1s1 e le concluslom sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condlzmm
eventualmente riportate in perizia;

s il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile 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 per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato o
collocato l'immebile ¢ 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO YALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI;

| D descrizione consnstenza cons., accessori valore intero ’ valore diritto ;
A appartamento 177,28 30,54 155.865,00 155.865,00 5
l 155.865,00 € 155.865,00 €

Giudizio di comoda divisibilitd della quota:
11 lotto cosi come configurato non piud essere ulterlormente diviso a meno di
un forte deprezzamento sul mercato immobiliare e una forte inappetibilita dello

stesso. . !
‘ : , |

Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): _ €. 4.000,00 i
. : i

Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.151.865,00 !

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ €.0.00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

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

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

. tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Bspropriazioni immobiliazi N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV 3pa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

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

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

11 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
¢ laterocemento, mentre il solajo di copertura & a doppia falda con finitura in coppi. .

" Esternamente ¢ presetite uno spazio a corte comune, finito a ghiaia e prato

11 fabbricato ¢ collegato al centro cittadino tramite viabilita locale.

5

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

o 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 JjEJE
 WEEEBE®, dcrivante da Costituzione del 08/05/2003 protocollo 68255
Coerenze: Fronti nord-est e sud: Corte comune esterna (benc) Fronte ovest: altra proprietad

L'intero edificio svituppa 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 propneta_

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

Ii 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 véltine di ferro e laterizi
e laterocemento, mentre il solaio di copertura & a doppia falda con finitura in copp1 '

Esternamente & presente uno spazio a corte comune, finito a ghiaia ¢ prato
1! fabbricato & collegato al centro clttadmo tramite viabilita locale.

L'unitd- immobiliare oggetto di - valutazione & posta al pilano 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 Buro, indirizzo catastale: Contrada Lame, 4, piano: terra e primo, intestato a

Coerenze: Fronti nord-est ¢ sud: esterno Fronte ovest: altra proprieti

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

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisienza commerciale complessiva unita principali: . - 25745 m?

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

Consistenza conunerciale complessiva accessori: - . : 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.137.750,10
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.137.750,10
frova: . :

Data della valutazione: E ' 15/09/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluo go 1'1mmoblle risulta llbero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL‘ACQUIRENTE
4. 1.1 Domande gzudzzmlr o altre fmvcn_,mmpreomdz ievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casq contugale: Nessund.
4.1.3. Ani di asservimento urbanistico; ]\essumr

4,14, Altre limitazioni d 'uso . Nesstno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT 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 nn. 1272/2015 di
repertorio, iscritta i 06/11/2015 a Macerata ai nn. R.G. 12299 - R.P. 1825, a favore di Banca delle
Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro _ * denvantc da
Decreto Ingiuntive del 27/08/2015. :
Importo ipoteca: € 175.000,00.

Importo capitale: € 138.809,59

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, trascritta il 10/09/2019 a Macerata ai nn. R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple -

Spv Spa, contro\ SN derivante da Verbale Pignoramento Immobili
4.2.3. Altre irascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre [imifazioni d'nso: Nessuna,

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

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

W ;. e R co. fis Y oo 2 quota di
1/1, in forza di atto di compravendita (dal 09/12/1988), con atto stipulato il 09/12/1988 & firma di
Notaio Cardarelli ai nn. 97945 di repertorio, trascritto i1 19/12/1988 a Macerata ai nn. 12779/8716
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SI_TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE ED[LIZIE

Nulla osta per opere edilizie N. 20/1962, intestata - . per lavori di Restauro casa
colonica e nuova capanna con magazzino ¢ 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, limmobile ricade in zona ES 1 . Norme tecniche di attuazione ed mdlCl Art 30 ter -
Zone agncole specnah Ambito di tutela manufatto censito n. 123

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

3.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state nlevate le seguenti difformita: Lievi difformitd sulle tramezzature interne tra lo stato
autorizzato e lo stato dei luoghi (normativa di riferimento: D.P.R. 380/2001)
. Le difformita sono regolarizzabili mediante: Pratica edilizia di sanatoria
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile, * -
Costi di regolarizzazione:

¢ Pratica edilizia di sanatoria comprensiva di costi di presentazione ed oneri: €4.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giormi

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa distribuzione unita 1mmob111are 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. 15/19835, circolare n. 9/2001, c1rcolaren 4/2009 ¢ scguenti)
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 ingaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

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

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

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

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformiti tecnica impiantistica:
{normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008 ¢ DPR 74/2013)
L'igirnobile risulta conforme.

BENIIN APPIGNANCO CONTRADA LAME 4

DEPOSITO - MAGAZZINO (EX STALLA AGRICOLA)

DI CUL 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 (iR

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & inserita in un edificio che sorge nella zona agricola

nord del Comune di Appignano.

Il fabbricato edificiato in data anteriore al 1960 & stato oggetio di tistrutturazione nel 1962 ed &
composto da una struttura portante in muratura di mattoni, solaio di piano in voltine di ferro e laterizi
¢ 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 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 mgq,

rendita 100,09 Buro, indirizzo catastale: Contrada Lame 4, piano: terra, intestato a—_

P, lcrivante da Costituzione del 08/05/2003 protocollo 68255
Coerenze: Fronti nord-est e sud: Corte comune esterna (bene) Fronte ovest: altra proprieta

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

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I 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 Treia, Cingoli, Macerata). Il traffico nella zona & locale, i parcheggi
sono inesistenti. ' . ~

SERVIZI .

negozi al dettaglio ensns : . ¥ ¥ W
farmacie _‘ o s3Es P i Wiy Wy
scuola pt'er l'infanzia e oy

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

tecnico incaticato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni imrmobiliari N. 1452019
promossa da: PURPLE 8PV Spa

livello di piano:
esposizione: : ' L i
luminosita; o ] wals ‘
panoramicita:

impianti tecnici:

staio di manutenzione generale;

Servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

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

La superficie lorda dell'edificio prihciaple ¢ pari a 121,38 mgq, mentre l'accessorio esterno ha una
sperficie lorda di 18,75 mg. . o .

I-locali presenti nell'edificio principale sono un deposito avente superficie calpestabile di 64,90 mq
con altezza libera interna di 2,92 mi, un deposito di 19,50 mq con altezza libera interna di 2,70 ml € una
cantina della supetficie di 15,51 mq con altezza interna di 2,70 ml. .

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

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

Anche 'accessorio presenta finiture assimilabili ad una ex stalla con pavimentazione in mattoni,
infissi di accesso in légno. Non risultano presenti impianti tecnologici.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione congistenza rcale Superf cie Esterna Lom’a (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

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

deserizione consistenza indice " commerciale
Deposito al PT - edificio ‘
‘ 121,38 . 1 100 % = 121,38
principale
Deposito al PT - Accessorio ‘ 18,75 X . T0% = ' 13,13 - ‘
Totale: - : 140,13 - ' 134,51
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stitma: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILEARE:

{COMPARATIVO |

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

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 13/09/2621
Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare

Descrizione: Casale su due livelli con magazzino al pian terreno, abitazione al piano primo e
.sottotetto ' '

Indirizzo: Zona agricola Appignano
Superfici principali e gecondarie:' 440
Superfici acoessorie: _

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

COMPARATIVO 2

Tipo fonte; annuncio immobiliare -

Data contratto/rilevazione: 13/09/2021

Founte di informazione: Infinity marche immobiliare

Descrizione: Casale di.ampia metratura da ristrutturare su due livelli con magazzino 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‘:iannuncio immobiliare

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

Descrizione: Casale con magazzino (ex stalla) al pianterreno ed abitazione al piano sovrastante, da
ristruturare ' : '

Indirizzo: Via Delle Quérce - Appignano
Sﬁperﬁci principali e secondarie: 450
Supertici accessorie:

Prezzo: 145.000,00 pari a 322,22 Euro/imq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

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

Y

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 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 ritiene di assumere congruamente un
valore unitario pari a € 700,00 almq

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

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

al mq

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

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principalé: 134,51 X 420,00 = 56.492,10
Ri'EPiLOGO VALORI CORPO: )
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): . B €.56.492,10

" Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.56.492,10 -

s BENI IN APPIGNANO CONTRADA LAME 4

APPARTAMENTO

DICUL AL PUNTO B

. appartamento a- APPIGNANO Contrada Lame 4, della superﬁcie commerciale di 122,94 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta

L'unitd immobiliare oggetto di valutaziene & inserita in un edificio che sorge nella zona agrlcola
nord del Comune di Appignano, '

I fabbricato edificiato in data anteriore al 1960 & state 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.

~ Bsternamente & presente uno spazio a corte comune, finito a ghiaia e prato
II fabbricato & collegato al centro cittadino tramite viabilita focale..

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

s 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 e primeo, intestato 2

Coerenze: Fronti nord-est e sud: esterno Fronte ovest: altra proprista
L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, . Immobile ristrutturato nel 1960,

DESCRIZIONE DELLA ZONA S

1 beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pivt importanti centri limitrofi sono Treia, Cingoli, Macerata). 1l traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi
sono inesistenti.

SERVIZ]

negozi al dettaglio - corgn : I
© farmacie ‘ ' oy W
scuola per l'infanzia o i e

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE;
livello di piano:

esposizione:
luminosita: Cbeos F wr W

panoramicita: _ _ © o eidigoore dalle o . ﬁﬁ*

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
Pagina 43 di 33

&
<
@,
o
3
®
P
[=3
[+
uw
o
e
w
i3
b
i
[*]
o8
4
O
=
e
P~
=
=
&
=
o™
ki
Kl
=
@
7]
™)
<L
o
T Q
Z
<
L
W)
&
w
o
e
o
=
<L
1
'
©
w3
@
@
=
L
o}
o
[
=
c
N
%
r
]
é
£




Espropriazioni immobiliati N. 145/2019
promossa da: PURPLE 8PV Spa

impianti tecnici: ' o ‘ medivees L o =t oy o

stato di manutenzione generale: ' ' anlly madie o < o o

servizi: ~ ' - RlE oot delie media - fr e B oy

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & unabltazmne posta al plano pimo di un edificio ex

colonico.

La superficie lorda del['aunité immaobiliare al pidno primo & pari a 121,38 mq mentre il sottoscala al
pianterreno ha una superficie lorda di 6.23 mq. -

L'abitazione & composta da un ampio salene della superficie 40,58 mq, una cucina di 16,38 mq, due .

camere di cui una con superficie netta di 19,21 mq, ¢ l'altra della superficie nefta di 19,33 mq.
Completa I'abitazione un bagno con antibagno della superficie calpestabile di 10,11 mq. L'altezza
interna riferita al controsoffitto istallato a pulizia de! solaio a doppia falda € pari 2 2,78 ml.

L'accesso al piano & garantito dd una scala esterna istallata sul fronte sud delledificio.
Al pianterreno troviamo il sottoscala che ha una superficie utilizzabile pari a 3,00 mq.

Le finiture interne dell'abitazione sono costituite da pavimentazioni in gres porcellanato, marmette di

graniglia e parquet prefinito istallato in sovrapposiziene alla pawmentazmne in graniglia esistente. .

Le pareti ed i soffitto rlsultano tutti intonacati a civile e tinteggiati.

Gli infissi presenti sono in legno con vetro smgolo ¢ persiane in legno istallate all'esterno. 11 portone
di ingresso ¢ in alluminio vetrato.

Sono presenti I'impianto elettrico allacciato al contatore, 1‘1mp1anto idrice allacclato al acquedotto
comunale, e l'impianto ‘di scarico. non risulta presente l'impianto di riscaldamento. E' istallata una
stufa nel salone ed uno scalda acqua elettrico nel bagno.

CLASSE ENERGETICA:

[11536 KWh/mzfannoj
Certificazione APE N. 20210915-043003-03856 registrata in data
15/09/2021 :

CONSISTENZA:

Criteric di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

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

de_scriziune_ ' ’ consistenza indice commerciale
Abitazione al P1 ' ' 121,38 X 100 % = 121,38
Ripostiglio vano scala PT - 6,24 X 25 % o= 1,56
Totale: ' 127,62 ‘ 122,94
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

techico incaricato: .FILIPPO LANZI
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Espropriazioni ihmobiliari N. 145/2019
promossa da: PURPLE SPV Spa

COMPARATIVO |

Tipo fonte: adnuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 13/09/2021

Fonte di infoﬁnazione Infinity marche immobiliare '

Descrizione: Casale su due livelli con magazzino al pian tetreno, abitazione al plano primo ¢
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 éontratto/rilevazione: 13/09/2021

Fonte di informazione: Infinity marche immobiliare

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

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

Prezzo: 230.000,00 pari a 571,43 Eu:ro/mq.

COMPARATIVO 3 o .
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 13/09/2021

Fonte di informazione- Annuncio privato

* Descrizione: Casale con magazzino (ex stalla) al pianterréno ed abitazione al piano sovrastante, da
_ tistruturare

Indirizzo: Via Delle Qucrcc - Appignano
" Superfici principali e secondarie: 450
Superfici accessorie: )
Prezzo: 145.000,00 pari a 322,22 Euro/mq

SVILUPFO VALUTAZIONE:

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

DDa un'analisi del mercato immobiliare locale & emerso che fabbricati ex colonici siti nelie 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 rmene di assumere congruamente un
valore unitario pari a € 700,00 al mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

r

Valore superficie principale: . 122,94 X 700,00 86.058,00

- tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliari N, 145/2019
promossa da: PURPLE SPV 8pa

RIEPILOGO VALORT CORPO!
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); ) ' €.86.058,00
Valore di mercato {calcolato in quota e 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 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 imtmobiliar di Macerata, ufficio tecnico di Applgnano agenzie: della Zona,
online, osservatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD !N'I‘ERNAZ[ONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

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

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

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

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEY CORPL

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero *  valore diritto
Deposito -

Magazzino ‘ o .

A 134,51 0,00 56.492,10 56.492,10
{ex stalla . .
agricola)

B appartamento 122,94 0,00 86.058,00 86.058,00

' 142.550,10 € 142 550,10€

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

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.R): €.4.800,00

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute ne! biennic anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:

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

Valore di vendita gludmarla dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato dl fatto e di dlrltto in cui si trova: :

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.137.750,10

tecnico incaricato: FILIPPO. LANZI
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~ Espropriazioni immobiliari N. 145/2019
- promessa da: PURPLE SFV Spa

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a APPIGNANO Contrada Lame , detla superficie commerciale di 48.010,00 mq
per la quota di 1/1 di piena propriet2 (SR

L'immobile oggetto- di valutazione somo terreni posti nella zona agricola nord del Comune di
Appignano. ‘ .

I tetreni , aventi forma irregolare, sono in declivic verso nord. 1 terreni vengono utilizzati
prevalenterente come seminativi senza la possibilita di essere irrigati.
Identificazione catastale:

+ foglio 5 partiqella\17 {catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 3 °, superficie
700, reddito agrario 3,80 €, reddito dominicale 2,53 €, intestato ARG
Coerenze: Lato ovest e sud : Particella 54 - stessa proprietd Lato no ed est] particella 169 -
altra proprieta ’

s foglio 5 particella 17 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe Vignéto 2, superficie 50,

reddito agrario 0,26 €, reddito dominicale 0,18 €, indirizzo catastale: Contrada Larme, intestato
a

Coerenze: Lato ovest e sud: Part 54 - stessa proprieta Lato nord e est: Part 169 - altra
proprieta

® fogho 5 particella 25 {catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3°,.superficie 21730, reddito
agrano 117,84 €, reddito dominicale 78, 56 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, intestato a

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

o foglio 5 particella 54 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3°, superficie 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 proprietd
e patticella 17 - stessa propmeta Lato sud: Particella 177 - altra proprieta Lato ovest: Particella
16 - altra proprieta

o foglio 5 particella 56 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3° , superﬁcie 1600, redditc
agrario 8,68 €, reddito dominicale 5,68 €, inditizzo catastale: Contrada Lame, p1ano terra,
intestato o (NNEGGEGG
Coerenze: Lato est: Particella 25 - stessa proprietd Lato sud: Particella 53 e 232 - altra
proprietd Lato ovest: Particella 195 - stessa proprietd Lato nord: Part1cella 25 - Stessa
proprieta

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 proprietd Lato est: Particella 195 - altra proprieta
Lato sud: Particella 55 - stéssa proprieta Lato ovest: Particella 45 - altra proprieti

Presenta una forma irregolare, un'orografia in pendenza verso nord, una tessitura prevalente limo

- argillosa, 1 seguenti -sistemi irrigui: assenti, sono state rilevate le seguenti colture erbacee: grano,

erba medica ,arboree: nessuna ,di selvicoltura: nessunall terreno

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immebiliari N. 145/2019
promossa da: FURPLE SPV Spa

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: : 48.010,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: ‘ T 00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritio 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 MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali lo_c_t!’tre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

 4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa confn:galé.‘ Nessung.

-4. 1.3, Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d 'uso: Nessiune,

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

- 4,21, Iserizioni:

ipoteca giudiziaIé 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 dells’

Marche Spa in Amministrazione Straordinaria, contro { NP - RS, dcrivante da
Decreto Ingiuntivo del 27/08/2015. :

Importo ipoteca: € 175.000,00.

Importo capitale: € 138.809,59%

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, trascrifta i1 10/09/2019 a Macerata ai nn. R.G. 11585 - R.P. 8728, a favore di Purple
Spv Spa; contr_ derivante da Verbale P1gnoramento Immobili

4.2.3. Altre trascrizion!: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

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

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROFPRIETARIO:

nata aof N D, cod. fisc g 1 12 quota di
/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 reépertorio, 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;

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBAN ISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale N 41 del
28/11/ 2011, I'immobile ricade in zona ES 1 . Norme tecniche di attuazione ed indici: Art 30 ter -
Zone agricole speciali; ‘

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNAT

gy

h

i

e ivapens

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNADIEEORMIT

By

FORMITA

" BENI IN APPIGNANO CONTRADA LAME

TERRENO AGRICOLO

DICUT AL PUNTO A

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

terreno agricole a APPIGNANO Contrada Lame , della superficie commerciale di 48. 410,00 mq per

la quota di 1/1 di piena proprieta _

L'immobile oggetto di valutazione sono terreni pOStl nella zona agricola nord del Comune di
Appignano.

[ terreni , aventi forma irregolare, sono in declivio verso mord.I terreni vengono utlhzzau

prevalentemente coime semlnatwl senza la poss1b111ta di essere irrigati.
Identificazione catastale:

¢ foglio 5 particella 17 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 3 °, superficie
700, reddito agrario 3,80 €, reddito dominicale 2,53 €, intestato o i ERNEH
. Coerenze: Lato ovest e sud : Particella 54 - stessa proprieta Lato no ed est: particella 169 -
altra proprietd _

o foglio 5 particella 17 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe Vigneto 2 , superficie 50,
eddlto aiiano 0,26 €, reddito dominicale 0,18 €, indirizzo catastale: Contrada Lame, intestato

Coerenze Lato ovest e sud: Part 54 - stessa propneta 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, intestato a

Coerenze: Lato nord: Particella 235 - altra proprieta Lato est: Particella 238 - altra proprieta
Lato sud: Particella 56 - 195 - 45 - alira proprleta e partlcella 37 - stessa proprietd Lato ovest:
Particelia 45 - altra proprieta

o foglio 5 partlcella 54 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3°, superﬁcle 23780, reddito
agrario 128,95 €, reddito deminicale 85,97 €, indirizzo catastale: Contrada lame intestato a

!oerenze Lato nord: particella 22 - altra proprleta Lato est: Partlcella 176 ¢ 177- altra pr0pr1eta
e particella 17 - stessa proprleta Lato sud: Particella 177 - altra proprieta Lato ovest: Particella
16 - altra proprieta

o foglio 5 particella 56 (catasto terreni), qualita."classe Seminativo 3° superﬁcie 1600, reddito
agrario 8,68 €, reddito dominicale 5,68 €, indirizzo catastale Contrada Lame, piano: .terra,
intestato ~
Coerenze: Lato est: Particella 25 - stessa proprietd Lato sud: Particella 53 ¢ 232 - altra
proprieth Lato ovest: Particella 195 - stessa proprietd Lato nord: Particella 25 - Stessa
proprieta

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

Présenta una forma irregolare, un'orografia in pendenza verso nord, una tessitura prevalente limo
argillosa, i seguenti sistemi irrigui: assenti, sono staie rilevate le seguenti colture erbacee: grano,
erba medica ,arboree: nessuna d1 selvicoltura: nessunall terreno

DESCRIZIONE DEELA ZONA

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

. "QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE; .
. livello di piano: ' elia il T o e e
esposizione: ' . el maaddie oy e

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

luminosita: . " st puedis _ O i e W

panoramicit: asils magin o g e e
impianti tecnici: ' ) aells e diy T * *
stato di manutenzione generale: ctla pdin o oo e e
servizi: - . uells madis s 'ﬁv * *

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

I terreni oggetto di valutazione sono posizionati a valle dell'unitd imobiliare censita al foglio 5

particella 35 e sono composti da due porzioni limitrofe. La prima insistente sulle partice[le 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 e 57 per una superficie pari a 23480 mq,
esposti anche essi a nord con accesso dalla strada poderale situata sul fianco sud dei terreni

CONSISTENZA: L
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (S

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

SO —— - R -y

descnzlone consistenza " indice commetciale
Terreni distinti alle particelle

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

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

In base al mercato _immobi'liare locale, terreni agricoli senza possibilita irrigua, coltivati a seminativo,
con caratteristiche similari a quelli oggetto di valutazione hanno un valore unitario sul mercato
immobiliare locale pari a € 13000,00/¢ttaro -

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATO:

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

RIEPILOGO Vf\L()RE CORPO: )
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 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 lotte di vendita ¢ stato utilizzato il metodo comparativo con immeobili 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 Appignano, agenzie: della zona,

tecnico incaricato; FILIPPO LANZI
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Espropriazioni immobiliar N, 145&019 :
' premossa da: PURPLE SPV Spa

online, osservatori del mercato immobiliare OMI

DICHIARAZIONE D CONI-‘ORM[TA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:

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

e lc analisi ¢ le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
" eventualmente riportate in perlzla

o il valutatore non ha alcun interesse nell'lmmoblle o nel dmtto inquestione;
e il valutatore ha aglto in accordo con gli standard etici € professionali;

. e il valutatore & in possesso dei requ151t1 formativi previsti per lo svolgimento della -
_professione;

e il valutatore possiede 'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o :
collocato I'immobile ¢ Ia categoria dell'immobile da valutare; ‘ : : i

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEP[LOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL: _ ) ) .

ID descrlzmne consmtenza cons. accessori valore intero valore diritto i
- terreno : )
| A o - 48.010,00 0,00 62.413,00 62.413,00
| agricolo ) ]
I 62 413 00 € . 1 62.413,00 € j
- . et et e e e e e 6

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

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: €.62.413,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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 rimborso forfetario di eventuali |

spese condominiali insolute nel biennio antenore alla vendita e per

‘l‘nnmed.latezza della vendlta giudiziaria:

Oneri notarili & provvigioni med1ator_1 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 netto delle decurtazioni nello €.62.413,00

stato di fatto e di’diritto incui si trova:

data 15/09/2021

il tecnico incéricato_
FILIPPO LANZI

tecnico incaricato: FILIPPO LANZI
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Data presentazione:_22/ 02/1982 - Data: 16/10/2020 - n. T327603 - Richiedente: LNZFPP78AO2ZET83A

L | . - L L . X . L
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| DIREZIONE GEERALE DEL CATASTO E DET SERVIE TECOCI ERARIAL @
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

. . [i: DW"’M. ll APRIEE 038, N, M) )
+ Pbuam daﬂ'm-uhla situute nol;Comune di npprgggyo . }a( _{/ﬂﬂ 5 ducd _ an
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- Data: 10/09/2021 - Ola 18. 52 53 -Pag: 1

Vlsuran T327195 Fine
D1rez1one Pr0v1nc1ale di Macerata -
Ufficio Provinciale - Terrltono
Semm Catastali .
. Comune di: APPIGNANO o o o R N
- Elnco Subalterni . ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA ‘
IR ' o ' ELENCO DEI SUBALTERNTASSEGNATI - © - -
Comune S Sezione Foglic = | - Patticella Tipo mﬁppg[e' o del |
s . APPIGNANO o2 . 202 -
|Sub ) ‘ - UBICAZIONE via/piazza neiy Piani Scala .| Int. DESCRIZIONE
S SAN GIACOMO DELLA MARCA ) 28 0 T ) . _|B.CN.C.ATUTTLI SUB: (CORTE)
Comune : : . Seziong Foglio Particella, Tipo mappale - - del:
. . APPIGNANO = . . . 21 301 ) '
Clsub . UBICAZIONE via/piazza nciv Piani = |.Scald [~ Int S .. DESCRIZIONE
1 SAN GIACOMO DELLAMA.RCA ] 28 T " o - |GARAGE - ' ' S |
L2 SANGIACOMODELLAMARCA_ : T Ll - |GARAGE ., S g
Comune - ‘Sezione Foglio | Particella - Tlpo mappale S del
. APPIGNAND. . O IR S s SO
[Sub - L. UBICAZIONE via/piazza nCciv Piani - | Scald | Imt | = -~ DESCRIZIONE
‘ 17'._ “|SAN. GIACOMO DELLAMARCA . 28 T T ) GARAGE
2 SAN GLACOMO DELLAMARCA 28 T GARAGE - .
C 3 _ B SOPPRESSO (VEDI SUB. 3)
4 - . ) SOPPRESSO (VEDI SUB &)
'3 : SAN GIACOMO DELLA MARCA ) ) 28 “T-23 ’ ABITAZIQNE
et SAN GIACOMO DELLA MARCA ) ’ 28 o T-13 ABITAZION'E :
7| SAN. GIACOMO DELL_A _M_ARCA . 28 T-12-3 B.C. N C ATUTTII SUB (INCRESSO E SCALA.)

" Unita immobiliarin. 10

© Visura telematica

Tributi erariali: 0,00
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D1rez1one Prov1nc1ale d1 Macerata '

Ufficio Provinciale - Territono '
- Servizi Catastali ‘
- Comune di: APPIGNANO

Elenco Subalferni .

Data: 10/09/2021 01a 23.22.27 -Pag: |

Vistra n. 1 T352959 .

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSBGNATI ‘

~ Fine

Foglio- .

Paﬂicella_. h

Cormine ) Sezione T1p0 mappale ©odels
: APPIGNANO , . 21 169 ¢ :
Sub UBICAZIONE via/piazza nCciy Piarii | Scala | Int. DESCR_IZIONE
1 o ' Co ' ‘ BCNC ATUTTITSUB (CORTE) ‘
2 - SOPPRESSO
3 SOPPRESSO |
4 SOPPRESSO
5 SOPPRESSO
6 SOPPRESSO
7. SOPPRESSO
‘8 SOPPRESSO
I | SOPPRESSO
10 SOPPRESSO
BRI . SOPPRESSO
12 |VIA 8. GIACOMO DELLA MARCA T-12 ABITAZIONE- .
13 |VIAS. GIACOMO DELLA MARCA T NIDO D'INFANZIA
14  |VIAS. GIACOMO DELLA MARCA ' T . UFFICIO
15 [VIAS. GIACOMO DELLA MARCA, T AUTORIMESSA
16_ |VIAS. GIACOMO DELLA MARCA , T-12 - | ABITAZIONE
Unita immobiliari n, 16 Tributi efariali: 0,00 v
Visura telematica
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Data: 10/09/2021 - 1. T352958 -

Richiedente: Telematico

Compilate da.:
Raffaelli Maur:l.z:.o

Isaritts all‘alba
Ingegner:. )

_ Prov Macerata

ELABORA'J.‘O PI-.Z-\NII\ETRICO

N. 286

~ Ageniid del Territorio . ,
CATASTO FABBRICATI
UffICIO Provinciale di
Macerata >

Corune d:L App:l.gnano

Seglone Fogl:l.o 21

Partioella; 169

E:dtqéoilo n. MCO136597 ae1 07/10/2010

dal

Dimostraziona grafica ded ' subalterni

Tipo Mappale n.

Scala 1 : 500

© PLLA345

PILA342

PALA 316

PLAB1

P.LLA 200

orvazre | terrezzal .

16| 12

] |
[ .

Ultima planimetria in atti
Data: 10/09/2021 - n. T352958

P1

Richiedente: Telematwo

PT.

P2

Totale schede: 1 - Formato d] acquisizione: Ad( 210x297) Formato stampa rlchxesto A4(210x297) Fattore di scala non utilizzabile

Catasto dei Fabbricati - Situazione.al 10/09/2021.- Comune;di APPIGNANO (A334) - < Foglio: 21 - Particella: 169 - Elaborato. planimettico >

Firmato Da: LANZI FILIPFO Erqeséo‘ Da: ARUBAPEC S.P.ANGTCA 3 Serfalit 2001d704c2e8c63555(05006afacabde




Data 16/10/2020 n. T327601 R]chledente LNZFPP78A02E783A

- C . T '. ! Yichiarzziong protocollb o, J.VlbULleDDdel AWU)MUU.‘
1 -Agenﬁq del 'T.é'r'ri.ibr'io Planmertr:.a diw.i.u.din Comune di Appignano T
CATASTOFABBR'CATI Via San Giacomo ﬁglla. Marca o : oiv. 28
Ufficio P rQViﬁC?iq[,e di 0 Tdentifisativi Catastali: : Compilata da: '
Macerata. S 1. Bezione: ’ Gentilucci Alberto
T o ‘Foglio: 21 - ) " Isorikta all‘'alho: .
- . Gecometbri
Particella_: 169 . A )
: e . — —_— Subalterno: 12 . Prov. Macerata . N. . 387
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—_ || Terrazza| ). - BT I e ;
—_ _l_ ] H=2.70 A
& ’ ’ PN it Lt '_'
] . c _:
- R == | | 1 | £
_ S A o ey gy gy el J-_-,‘-'.l. B @
SR I T — we o
S | L o . ik 1 =
. . : . . o - ) R - P
i 1 ) . T Bag ; _ | B,
—_— : . gho . - @
A o  .| I Rt | B I it
R P‘T° . : o - Terrazza : : P . /l §§ _
- : . ! ] . ‘ B ) 7 s B R < E.
T d I k(O § ‘
Z B 5
< @ :
o] .
“ £gE
3
. T '“Eé
. e
—~ e
T o | %
. , S .
I=E
- =3
__,_"}3_1:5_0.____[ 3% i
‘ ' =4
I . I T E ;
- =
) 1_ A = S Ry u| o e 3| g
} =
__________ e S S5
| e 23
w | A
J‘ Soffitta I 'gg
o 2
S8
‘ e .
[— HedS0 g%
oy
&S]
i |- 2
. ) L gd
- 3
| L =0 P.2 : gg |
—_—— e — - — f?
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£
Data: 16/10/2020 = 0. T327601 - R1chledente LNZFPP78A02E783A o LT
Totale schade: 1 - Formato di acqu1slz1one A4(210x297) Formato stampa nchlesto A4(210x297)




Data: 16/10/’2020 o T327602 Richiedente: LNZFPP78A02E783A

L £

h - R - T [ Dichiarazicne protoc:ullb TE. ).VJ.L,Ul':JDlO:J‘de]; AllU/f.&UU}'ﬁ-

Agenzia del Terriiorio ' ) Plan:;net_.r:_a di w.i.a. in Comune di appignano

(CATASTO FABBRICATI | v & Giscomo Dellamazea - e
Ufficio Provinciale di ' ' :

I&e_ntifiﬁat:i,vi Catast"aii:. R Compilata da:

Macerata Beziome: o L‘I._Icclﬁlon:l.-l_l'orma
: ‘ ' " Foglio: 21 : Iseritto all'albe:
. s . : . Geonetri -
Particella: 169 ) | _ ‘ i
Sibalterno: 13 S _ Prov. Macerata A N, 1141

|fcheda n. 1 . 8cala 1:200 |

T T

Cotnste Aol Fabbricati Sitmarion al 16/10/2020 - Comune di APPIGNANO (A334) - < Foghio.21 - Particella: 169 - Subalterno: 13> -

Firmato DY LANZARN SR @D DEHLB AP/ A GApsi Sl 2091d7d4c206063555695c06afaeabde
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Vltima plammetna in att1

Data: 16/10/2020 - n. T327602 R1ch1edente LNZFPP78A02E783A :
atale schede 1- Formato di acqulslzwne A4(210x297) Formato stampa nchlesto A4(210x297)
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Data 14/'09.’2021 . T181586 Rlchledente Telematmo
- ELABORATO PI-ZLNIMETRICO

Compilato da: . ) ) "
Gentilucad A_'Lberto e
Iscr:l.tto all'albo:
C-Geonebri

P_r"ov-; Macérata = w. 367 .

Agenzm del Teritorio
CATASTO FABBR]CATI
U"ICIO Provmcmle di
Macerata

Comu.iﬁé_ . di Aﬁpignano

Sezione:: Foglio; 5 ' : Particella: 55

Protocollo n. 000068255 del08/05/2003
Tipo Mappale m. 1114 del 30/04/2003

‘Dimost:;:azion‘ai grafica ‘c_iei subalterni |

PIANO TERRA

-Ult1ma planimetria in att1
Tpata: 14/09/2021 - n. T181586 -~ Richledente Telématico

L

Scala 1 T 500

NORD

- PIANO PRIMO

] otale schede 1 - Formato d1 acqulsmone A4(210x297) Formato stampa nchlesto A4(210x297) Fattore di scala non utlhzzabﬂe ‘
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Direzione Provinciale di Macerata '
Ufficio Provinciale - Territorio
Sefvizi Catastali _
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" Unithimmobiliarin.3 -  Tributi erariali: 0,00
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