RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNILO

LOTTO N. 10/3)

Unité negoziale a destinazione NEGOZIO allo stata grezzo in San Larenza in Campo Via

San Severn {ex Via Monte Catria) posto al piano terra, identificato catastalmente con i
Foglio 26 Part. 426 sub. I5.
IMMAGINE DI RIFERIMENTD:

CAPITOLO N. {: DESCRIZIONE DEL BENE

Trattasi di porzione di fabbricato commerciale posta al piana terra in Comune di San

Lorenzo in Campo alla Via San Severo snc (ex Via Monte Catria) nella zona produttiva
denominata “San Severo II”. 'unita immabiliare ha destinazione negozio con accessi
(Z sul fianco del fabbricato ed uno sul retro del fabbricato) attraverso parti comuni
collegati alla strada di lottizzazione.

Il negozio si presenta allo statn grezzo fa parte di un complessa immohiliare 3

destinazione prevalentemente commerciale completamente ultimato nelle opere

- 122 -

Procedura Fallimentare N. 1442022
Tribunale di Pesarn - Giudice Dot Loreozo PINI
Curatare Fallimentare: Dot sse Cinzia Bonazzoli




ITE TECMICO

Campo Via

nente con il

mune di San
a produttiva
CDfl BCCESSI

parti camuni

nmaobiliare a

nelle opere

- 122 -

Sitane
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ssterne, posizionato a circa 2 km. Dal centro ahitatn di San Lorenzo in Campo,

qccessibile da comode strade quale la strada Provinciale n. 424 Valcesann, ampio
parcheggio pubblico franteggia gli ingressi principali. L'area circostante il fabbricato
risulta completamente urbanizzata e ben servita da servizi di pubblica utilita,

| complesso immabiliare risulta composto da N. B unita immobiliari a destinazione
commerciale delle quali perd solo alcune sono completamente ultimate internamente
otre a N. 4 unita immabiliari a destinazione deposito (tutte allo statn grezzo
internamente) ed | unita a destinazione ufficio,

la struttura del fabbricato risulta essere de! tipo intelaiata in cemento armato
prefabbricato con tamponamento in pannelli anch'essi in ca. accoppiati con
isglamento, la copertura & in travi c.ap. e relativo manto in pannelli grecati di
alluminic pre-accoppiato con isolante, gli infissi risultano tutti in alluminio dotati di
vetro-camera, gli ampi accessi ai depositi posti su! retro del fabbricato sono del tipo
industriale a pannelio isolato, la finitura esterna prevede prevalente tinteggiatura
mentre il fronte e parte delle facciate laterali sann rivestiti in pannelli di alluminio, le
pareti che dividono fe unita immabiliari risultano realizzate in carton-gesso REl (20,
Limmabile risulta allacciato alle forniture pubbliche di energia elettrica, acqua, gas e
impianto fognaria. Risulta inoltre presente impiantn antincendio esterno a servizin
dellintern stabile.

Il negozin si presenta allo stato grezzo. privo di pareti interne di divisione, privo di
parete divisoria con altre unitd immobiliari, privo di massetti e di servizi igienici,
Riguarda agli impianti risultano eseguite le sale opere di predisposizione.

A differenza delle altre wnita allo stato grezzo sin qui descritte (Sub. 11-12-22), |a

Presente & priva anche della soletta di sottofondo della pavimentazione e dellarete di

Starico fognario interno,
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RELAZIONDE DEL CONSULENTE TECNICO

L'unité neguziale si presenta in discreto stato di manutenzione e conservazione
generale nan evidenziando vizi e/o problematiche di alcun genere fatta salva la
mancanza di tutte le opere di finitura interne.

|'unita negoziale partecipa al condominio per la seguente quota millesimale di
proprieta: |07 8262 millesimi.

Nessuna limitazione appare evidente per quanto riguarda sia I'accessibilita all'area

che allimmobile.

CAPITOLD N. 2: ESATTA IDENTIFICAZIONE DEL BENE, COMPRENSIVA DEI
CONFINI E DEI DATI CATASTALI

L immabile oggetta di perizia sito in San Lorenza in Campa Yia San Severa snc {ex Via

Monte Catria).

| confini sone: a Nord con la proprieta del sub. 24, ad est con la proprieta sub. 17, a sud

ed ovest can parti comuni.

Dati Catastali:
CATASTO FABBRICAT! - Cormune di San Larenzo in Campo

o Foglio 26 Particella 426 sub. |E Cat. /8 Rendita 0,00 Via San Severo snc

Fiano Terre;

N.B. Le parti comuni sano identificate can il Foglio 26 Particella 426 sub. 1
Carte), sub. Z {nicchia contatori), sub. 3 (nicchia contatari), sub. 4 (nicchia
contatori), sub. 3 (nicchia contatari) e sub. B (impianto antincendin).
Intestazione Catastale:

Praprieta per 1/1
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

CAPITOLD N. 3: L'ATTO DI ACRUISTD E L'ESATTA PROPRIETA" COSIK

I uy
=8g BUZ8
COME RIFORTATO DALLA CONSERVATORIA DEI R 2 s =
5.7 BB |i=
)i immobili oggetto della presente perizia risultano edificati su area acquistata dalla) 75, @287 8=
g iEY 2 | =
<un sede in San Lorenzo in Campo in forza dellAtto “a§=¥ﬂ“& R —
s CEREE =
di Convenzione per la vendita di un Iotto compreso nel piano di lottizzazione “San 3f§%§ R=
Severo” del Comune di San Lorenzo in Gampo a firma del Notaio 3 & @ & 8¢
N .'\ s .
Sede Fano (PU) del 09/02/2009 Repertorio n. 38258, \f,‘rﬁ-a-’ . /
S

Pertanto la proprieta degli immobili oggetto di perizia risulta essere della societa

con sede in

—_—

CAPITOLD N. 4: LD STATO DEL POSSESSO DEL BENE, CON INDICAZIONE
DE OCCUPATO DA TERZI, DEL TITOLD IN BASE AL QUALE E’ DCCUPATD

In sede di sopralluogo lo scrivente ha potuto accertare che attualmente [immobile

risulta libero da persone e cose, pertanta si ritiene che il possesso sia della Soc.

CAPITOLO N. 5: LA SITUAZIDNE LIRBANISTICA DEGL! IMMOBILI MEDESIMI
ALLA LUCE DI RUANTD RICHIESTO DALLA L. 28/02/1985 N. 47

Inquadramento urbanistico:

Iarea su cui sorge il complesso immabiliare risulta censita al Catasto Fabbricati di

San Lorenzo in Campo (PU) con if Faglio 26 con la particelle 428 ed & localizzata nella /

20na produttiva denominata “San Severa Il) in Zona secondaria di nuovo impianto Zona [ =/ 22/
T '-‘ \ A
04" 1l ntta su cui & stato edificato limmobile di originari mg, 8200 era identificata \ &

25 - F
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RELAZIONE DEL CONSLLENTE TECNICO

con il N. 2 nella lottizzazione produttiva approvata con deliberazione n. B3 del

29.09.1997 e successive.

Concessioni e/o Autorizzazioni:

Limmobile oggetto di valutazione risulta essere stato edificato sulla scorta del
Fermessno di Costruire N. a3 del 19.10.20(0 e successiva variante con 01A N, 6153 del
23.05.2012

Ad nggi limmabile risulta allo statn grezzo, quindi non ultimato dal puntn di vista
urbanistico. Per il suo completamento saré necessaria |la presentazione, al Comune di
san Lorenzo in Campo di SCIA di completamento opere fino ad ottenere la relativa

agibilita.

In sede di acquisto defl'area & stata stipulata, tra {Immobiliare Torregiani srl ed i

Comune di San Lorenzo in Campo, Canvenzione per |a vendita in forza dell'Atto a firma
del Notaio - ' Sede Fana (PL) del 08/02/2009 Repertoria n. 39758,

di cui si evidenzieranne i punti salienti nel successivo Capitolo N. 8.

CAPITOLD N. B: LA VERIFICA DELLA CORRISPONDENZA TRA LD STATD DI
FATT( E QUANTO LICENZIATO

Irattandosi di immobile allo stato grezzn, privo delle partizioni interne dichiarate nelle
autorizzazioni edilizie rilasciate. |'unitd immobiliare risulta non conforme, necessitando
di nuova autorizzazione edilizia quale SCIA di completamento da presentarsi al Comune

di san Lorenzn in Campo.
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

CARITOLO N. 7: TRASCRIZIONI COSF COME RISULTANTI ALLA
CONSERVATORIA DEI REGISTRI IMMDBILIAREL: TRASCRIZIONI A FAVORE,

CONTRO, PREGIUDIZIEVOLI ED ISCRIZION!

TRASCRIZIDNI A FAVORE:
Trascrizione a favore del 12/02/2009 RP 1066 RG 1837 atto Notaio ’
di Fano del 09/02/2009 Rep. 39238/1343I. Ia
acquista dal Comune di San Lorenzo in Campo, con convenzione
di vendita, terreni edificabili distinti al C.T. di San Lorenzo in Campo conil F. 26
part. 238-226-380 di complessivi mg. 8200.
Trascrizione a favore del 23/04/201 RP B35 RG 11574 atto Notaio
i di Mondolfo del 16/09/200 Rep. (12207/26307, la
" acquista dal Sig. . terreni distinti al L.T. di
San Lorenza in Campn con il F. 26 part. 414 di complessivi mg. 600,
TRASCRIZINN! CONTRD:
Trascrizione contro del 03/12/2012 RP 794 RG 12485 atto Notaio
di Fana de! 29/11/2012 Rep. 46864, modifica della Convenzione di
vendita del 09/02/2009 a firma del Notaio Rep. 39258/13481 contro
la Soc. "ed a Favore del Comune di San Lorenzo in
Campo per terreni distinti al C.T. di San Lorenzo in Campo con il F. 26 part.
738-226-380 di complessivi mg. 8200, si prevede che venga modificata la
forma di vendita nel sequents modo “LE IMPRESE EDILIZIE [ LORD CONSORZI
PER LA REALIZZAZIONE DI OPIFICI ALIENERANND A QUALSIASI SOGBETTO LE AREE
EDIFICATE PER L PREZZD CONCGORDATO CON IL COMUNE
Trascrizone contra del 20/05/2013 RP 3270 R 5370 Pubblen Uffiale <5 727
TRIBUNALE D! PESARO de! 19/04/2013 rep. 33/2012, Decreto di ammissione o

[ /
J-—-'I
[ =V
Gl

concordaty preventivo a favore della \ 7 AR
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

sui seguenti immabili: Comune di san

Lorenzo in Campo F. 21 part. 279 sub. 20-21-22-23-24-25, F. 28 part. 475 sub,
|3-15-(1-16-17-18-19-20-12-21-22. F. B part. 133 sub. 4-5 (NB. non & stato
inserito il sub. 3 area esterna), F. 31 part. 627 sub. 2-3-4-5-6 (N.B. non & stato

inserito il sub. | parti comuni), C.T. F. 31 part. 335 di mq. 28 e part. 625 di mg.
T48;

Irascrizione contro del 05/06/2017 RP 3951 RG 5387 atta Notaio
di Fano del 12/05/2017 Rep. 53442/243I18, la

- cede i diritti reali a titolo gratuito al Comuone di San Lorenza in

Campo, terreni distinti al 0.1, di San Lorenzo in Campo con il F, 26 part. 414 di
complessivi mg. B0OD;
Trascrizione contra del 05/06/2017 RP 3952 RG 6388 atto Notaio

di Fano del 12/05/20(7 Rep. 53442/24318, accettazione della
donazione da parte del Comune di San Lorenza in Campo, terceni distinti al [T,
di San Lorenzo in Campo con it F. 2B part. 414 di complessivi mg. 600
Trascrizione contro del 20/09/2022 RP BRIB RG 12882 Autarita emittente
TRIBUNALE DI PESARD del 30/06/2022 rep. 21/2022, Sentenza dichiarativa di

falimento a favore della

-~ sui seguenti immokili; Comune di san Lerenzo in

Campo F. 21 part, 279 sub. 20-2-22-23-24-25, F. 26 part. 426 sub. II-I3-15-1E-
|7-18-(3-20-12-21-22, F. b part. [33 sub. 4-5 (N.B. non & stato inserito il sub. 3 !
area esterna), F. 3l part. 627 sub. 2-3-4-5-8 (N.H. non & stato inserito il sub. | ‘

\

parti comuni}, .1, F. 3l part. 335 di mq. 28 & part. 625 di mq. 748:;
TRASCRIZIONI CONTRE (Preliminari di Vendita e/n Atti annullati /o risolti e/g |

contenenti elementi utili alla presente perizia):
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Trascriziane contro del 08/08/2012 RP 544| RG 83405 atto Notaiw

del 06/08/2012 rep. 2696/1724; Atta nel quale sono allegate le ;;3; BTES
Tabelle millesimali & regolamenta di condominio; g;_ﬁé gggg g%
Trascriziane cantro del 23/08/2017 RP 5753 RE 884D atto Notai. ‘ ? ; ggi =
@ in Bl =
rep. 2638/1726 del 06/08/2012 PRELIMINARE DI VENDITA immabik - 2%« ;gggg
distint i ., del Comune i San Lorenza s Carmpo con . 28 Fart, 476 sub. L. 515 /SR |
(ora sub. 21 e 22) Cessione a favore della Soc. T : , m

(in ragione di ¥ ciascuna); a tale Preliminare non vi & stato

sequito ad Atto Definitivo;
Trascrizione contro del 03/12/2020 RP 8347 RG 12889 atto Notaio
rep. 57950/27755 del 04/11/2020 PRELIMINARE DI VENDITA

immobile distinto il C.F. del Comune di San Lorenza in Campa con il £, 26 Part.

428 sub. 13 e 20 Cessione a favore della Soc. A margine
risultano due annotazioni, la prima Annotazione N. 163G del 06/05/2021 (Atto
integrativo a preliminare di compravendita) la seconda Annotazione N. 433 del

21/02/2027 (Risoluzione contrattuale) pertanto non vi 2 stato sequito ad Atto

Definitivo;
Trascrizione contra del 10/12/2020 RP 8363 RG 13188 atto Notaio

rep. 08023/27804 del 02/12/2020 PRELIMINARE DI VENDITA
immabile distinta il C.F. del Comune di San Lorenzo in Campo con il F. 26 Part.

428 sub. 17 Cessione a favore del Sig. a tale Preliminare

non vi & stata sequito ad Atto Definitiva;
ISCRIZIONI CONTRI:
Iscrizione contro del 12/02/2003 RP 373 RG 1838 Atto Notaio
vep. 33753/1343 del 09/02/2003; Ipoteca volontaria derivante <55=" 7% -

fes

da Concessione a Garanzia di apertura di credito di capitale £ 200.000.00/ N “
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R ELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

in Campo con il F. 26 part. 238-226-380 di complessivi mq. 8.200 a favare di

Esistono N. 2 annotazioni, Reg. Part. 2002 RG 12493 del 05/10/2000 per
riduzione di somma e Reg. Part 2503 RG 12494 del D5/10/2000 per
cancellazione totale;
Iscrizione contra del 20/08/2010 RP 2913 RG 11766 Atto Notaio

rep. 42762/16144 del 15/09/2010; Ipoteca volontaria derivante da

Concessione a Garanzia di mutuo candizionato di capitale £ 1.700.000,00

garanzia 3.400.000.00 durata 8 anni. su immohili distinti al C.T. di San Lorenza
in Gampo con il . 28 part. 238-226-380 di complessivi mg. 8.200 a favore di
- Esistono N. 3 annotazioni: Reg. Part. 189 RG 9214
del 0B/08/2012 per quietanza e conferma; Reg. Part. (530 RG 9215 del
06/03/2017 per frazionamento in quota; Reg. Part 1591 RG 9216 del
06/05/201Z per restrizione beni; Reg. Part, (430 RE 7916 del 21/07/201G per
restrizione beni; Reg. Part. 1482 RG 8363 del 23/07/2018 per surrogazione in
quota di mutun frazionato ai sensi dell'articole (20-quater del d.lgs. 385/1993;
Inoltre sono presenti |e sequenti comunicazioni: Comunicazione 1963 del
187172012 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in  data
07/08/2012; Cancellazione parziale esequita in data 20/1/2012 (art. 13,
comma B-decies dl 7/2007 - art. 40 bis dlgs 385/1993); Comunicazione 1854
del 08/12/2017 di estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data
21/11/2017; Cancellazione parziale eseguita in data 22/12/2017 (art. 13, comma
8-decies dl 7/2007 - art. 40 bis d.lgs 385/1393);
|scrizione contro del (7/02/2012 RP 283 RG 1750 Atto Notaio |
rep. 4a322/18273 del 16/02/2012; |poteca volontaria derivante da
Concessione a Garanzia di mutuo condizionato di capitale € 400.000.00
garanzia 800.00000 durata 8 anni, su immobili in corso di costruziane
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RELAZIONDE DEL CONSULENTE TECNICO

distinti al C.F. di San Lorenzo in Campo con il F. 26 part. 426 e terrena distinto
al 0.1 con il F. 26 part. 424 a favore di . Esistono
N. 3 annotazioni: Reg. Part. 1586 RG 9201 del 06/08/2012 per quietanza e
conferma; Reg. Part. 1587 RG 9212 del 06/08/2012 per riduzione di somma;
Reg. Part. 1588 RG 9213 del 06/08/2012 per restrizione beni
Daomanda di annotazione del 06/03/2012 Reg. Part. 1581 RG 3216 atto

. rep. 46319718875 del 31/07/2012, annntazione a iscrizione per
restrizione di beni sui seguenti immabili distinti al C.F. con il . 26 Part. 426
sub, -2-7-3-4-5-f e terreno distinto al C.T. con il . 26 part. 425 a favore della

Esiste N, | annatazioni: Reg, Part. 1423 RG 7876 del

20/07/2018 annullamento per erronea acquisizione;
|scrizione contro del 1870072012 RP 2045 RG 11845 Pubblico Uficiale
TRIBUNALE DI PESARD Sez. DIST. DI FAND rep. 670712 del 08/11/2012, IPOTECA
GIUDIZALE derivante da OECRETD INGIUNTIVD: per importo di capitale €
B0.52425 garanzia 120.000,00 oltre ad interessi e spese. su immobili distinti
al [.F. di San Lorenzo in Campa con il F. 26 part. 426 sub. 3-16-(7-18-13-20 &

favore di

CARITOLD N. 8: LA STIMA COMMERCIALE DEI BENI

Olire alle informazioni in possesso dello scrivente e/o disponibili presso operator;
accreditati de! settore per la presente relazione di stima sono stati utilizzati alcuni
parametri di valutazione tenendn conte delle sequenti condizioni e limitazioni:

- Iimmobile & statn considerato nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si

trova e |a stima e riferita alla data odierna;

formatn cartacen che elettronico, la cui conformita & stata verificata in loco;
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RELAZIONE DEL CONSLLENTE TECNICO

- Prescrizioni contenute nell'Atto di Convenzione per la vendita di un |otto compreso
nel piano di Inttizzazione “San Severo” del Gomune di San Lorenza in Campe a firma
del Notaio Sede Fano (PU) del 09/02/2009 Repertorio n. 39258
che vengono sommariamentg riportate (vedi art. b convenzione):

- |l prezzo di cessione del fabbricato & stabilitn in £ 300,00/mq.

- || prezzo di cessione dovr essere aggiornata in base alla variazione degli
indici ISTAT, dei casti di costruzione, dalla stipula della convenzione ed anche in base
alla variazione degli indici mensili ISTAT dei prezzi al consumo; tale prezzo sard
valido sia per la prima cessione che per tutte le cessioni successive alla prima;

- |l prezzo aggiornato sulla base degli indici ISTAT dovra essere ridotto
applicando una percentuale di deprezzamento dellimmobile, dall'ultimazione de
lavori all'atto pubblico di cessiane cosi calcolato:

-dalagami [%
- da B a 10 anni 5%:
- da il a 25 anni 10%.

- || prezzo potra essere aumentato delle spese documentate di manutenzione
straordinaria effettuate nel medesima perinda.

| & fimitazioni sopra citate valgono per un periodo di anni 20 dall'ultimazione dei lavori,

Si precisa che con atto a firma del Notaio . del 29/11/2012 rep.
468E4 & stata variata la convenzione di vendita dando la possibilita di vendere { beni
di cui sopra oltre che a societa anche a persone.

Si allega alla presente perizia copia della Convenziane di vendita di cui sopra.

i postn, tenuto conto dei sequenti fattori caratterizzanti ' immobile in questione:

- [ubicazione dellimmobile, fa presenzs o meny dei servizi essenzigl e

caratteristiche funzionali la tipologia edilizia. il gradn di finitura dellintero stabile

nanche lo state df conservazione e di manutenzions;
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

Fsequita una specifica indagine di mercato e verificate le quatazioni immaobiliari
offerte dall'Agenzia delle Entrate. considerate le limitazioni di cui alla Convenzione
citata & constatato che il prezzo di mercato di immobile dotato di medesime

paratteristiche pud essere superiore a guanta indicato nella stessa Convenzione.

Cansiderato |o stata dellimmobile si ritiere di assumere il valore £ 400,00 al
metro quadrato di superficie farda, pertanto nor si applica il valore imposto in

convenzione in quanto superiore al valore di mercata attuale.

CALCOLO SUPERFICT e VALUTAZIONE COMMERCIALE:

san Lorenzo in Campo Foglio Particella Sub. Categoria
Via San Severo (ex Via Monte Catria) 26 426 16 F/3
IMMOBILE COMMERCIALE {negozio-uff.-
deposito} IN CORSO DI COSTRUZIONE
B sup. Sup. Valore Valare
Destinazione ; mdq. coefficiente | comm.le | unitario Totale
sub. 16 P.Terra Negozio in corso di
costruzione 224,22 1,00 224,22 € 400,00 €89.688,00
sub. 16 P.Terra Uffici e servizi in
corso di costruzione 34,22 0,75 25,67 € 400,00 £10.266,00
sub. 16 P.Terra Deposito in corso di
costruzione 40,44 0,50 20,22 € 400,00 €8.088,00
# O e v SOMMANO €108.042,00
[ s 415,00
e o SEOICTAN
e (= \gainy =
SOMMANOTOTALE | g i RS
8 578-00088 E32C009703004 ' =<7
[J ENTIFICATIVO : 012111 740 11!58 2 \.\- \
I:{ 01 23 0074 p .5 =]
W e 322 )8
VALORE COMMERCIALE ATTLIALE IMMDBILE: £ 108.04200 0 -~

Valore di Vendita Giudiziaria:

= i ritiene di applicare una riduzione del valore de! 10% per differenza tra

pneri tributari su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi
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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO

nonché per immediatezza della vendita giudiziaria: Eurc 108.042.00 x [0%=

riduzione € (0.804,20.

Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui

si trova:
Euro 108.042,00-10.804,20 = Euro §7.237.80

Per arrotondamento a € 97.000,00

== ;&'\5\
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