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Espropriaziont immobiliari N, 552021

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno artigianale a SANT'IPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rose, della superficic commerciale
di 10.672,00 mq per la quota di 100/100 di piena propricta (GG
1 lotto di terreno artigianale ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ¢d artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti
ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui insiste il terreno pignorato ¢ completamente
urbanizzata. L' area & ubicata in prossimita dell'uscita di Sant'Tppolito della strada SS E78 ¢ a circa 17
Km, dal casello di Fano per I' ingresso dell'Autostrada Adriatica Al14. 11 lotto ¢ posto a ridosso della
via di lottizzazione, Via Villa Romana, ¢ piancggiante ¢ privo di alberature, al momento del
sopralluogo era coltivato e seminato. Viene coltivato, da un agricoltore della zona, per evitare che ci
crescano le vegetazioni spontanee ¢ non sono stati registrati contratti d'affitto in merito. 1 confini
non sono materializzati su tre lati solo in uno ¢'¢ il limite che confina con il marciapiede e la strada di
lottizzazione, Via Villa Romana, sono asfaltati ¢ ben definiti con cordoli in calcestruzzo. Il terreno €
aperto a tulti, non ¢ recintato. Questo lotto, n.[. ha per oggetto tre particelle censite al Catasto
Terreni al foglio 4 mappale 412-413-392 ma solo il 412 (imq. 9.614) ed il 413 (ing.1.058) possono esscre
edificati e la superficie fondiaria ¢ di mq. 10.672 mentre il mappale 392 (mg. 909) ¢ un’ area destinata a
verde da cedere al Comune di Sant'Ippolito. Per questo motivo valuto solo la superficie del lotto
edificabile come descritto nelle tavole di lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del
21/10/2019 di Sant'Ippolito in cui viene identificato come Lotto n.1 (vedere tavole allegate). Le
dimensioni del lotto edificabile sono lunghezza minima ml. 120 ¢ quellala massima 139 ml. circa ¢ la
larghezza ¢ di ml.82 circa.
Sottolineo che il LOTTO 1, qui descritto, identiticato nel piano di lottizzazione, come LOTTO 1, ha
una superficie totale catastale ¢ fondiaria di mq. 10.705,00 in quanto fanno parte di questo lotto il
mappale 412 (area mq. 9.614) il mappale 413 (arca mq. 1.058) cd il mappale 414 (arca mq. 33.00) quest'
ultimo ¢ di proprieta, la stessa di quelle staggite, , ma non ¢ oggetto di
procedura esecutiva, ed io non la valuto in questa perizia; per questo motivo, nella presente, il
LOTTO 1 ¢ di mg. 10.672.
Identificazione catastale:
o foglio 4 particella 412 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 1, superticic 9614, reddito
agrario 47,17 €, reddito dominicale 62.07 €, intestato a
G c:ivonte da frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord parte con terreno pignorato con questa esecuzione distinto al CT.
al foglio 4 mappale 392 di proprictad il < parte con il terreno censito al C.T. al foglio 4
mappali 394-389 di proprieta della Intesa San Paolo S.P.A. con sede in Torino; ad est parte
con il terreno censito al C.T. al foglio 4 mappale 414 di proprictQ MMM ¢ parte con
terreno di proprieta del Comune di Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappale 264; a sud
con terreno oggetto di questa procedura censito al C.T. al foglio 4 mappale 413 di proprieta
G | ovcst con terreno di proprieta della Intesa San Paolo S.p.A. con sede in
Torino ¢ censito al C.T. al foglio 4 mappalce 252
Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superficic catastale I' annotazione di: SR
(superficie reale)

o foglio 4 particella 392 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficie 909, reddito
agrario 3,99 €. reddito dominicale 4,69 (| intestato a
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

AR (::ivante da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)

Coerenze: Confini: a nord ¢ ad est con terreno distinto al C.T. al foglio 4 mappale 393 di
proprietd Comune di Sant'Tppolito; a sud con terreno oggetto di questa procedura censito al
C.T. al foglio 4 mappale 412 di proprictad il il ; ad ovest con terreno di proprieta della
Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino ¢ censito al C.T. al foglio 4 mappale 394.

Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superficie catastale I' annotazione di: SR
(superficie reale)

o foglio 4 particella 413 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 1, superficic 1058, reddito

agrario 5,19 €. reddito dominicale 6.83 C, intestato a ]

G civonte da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal
10/07/2002 ( n. 3022.1/2002)

Coerenze: Confini: a nord con terreno pignorato in questa esccuzione distinto al C.T. al foglio
4 mappale 412 di propriet) D . 2d est con terreno di proprietd del Comune di
Sant'Tppolito distinto al C.T. al foglio 4 mappale 264; a sud con terreno oggetto di questa
procedura censito al C.T. al foglio 4 mappale 415 di proprieta  NED: ad ovest con
terreno di propricta della Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino e censito al C.T. al
foglio 4 mappale 252

Presenta una forma trapezoidale, un'orogralia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto

argillosa. i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento ,11 terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 10.672,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.416.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.416.000,00
trova:

Data della valutazione: 07/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 L Bomande gindicials o witre raseiizion: creddiciovilis Nessgn
i 1.2 Convenziont matvimoniall ¢ provy. diaove v ncione cuve comupgale: Nessanda,
4.7 3 Anidi esseryvimenio wsrhanivtico: Nessugn

474 dltre limirgzioni duso: Nexsuna,

teenico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

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

8§ Wongebeivgaie
G dL ESCHITROGI

ipoteca volontaria attiva. stipulata il 30/05/2014 a lirma di Notaio De Martino Alberto sede Fano (PU)
ai nn. 110860732038 di repertorio, iscritta il 16/06/2014 a Conservatoria Fano ai nn. 2517/388, a favore
di Banca di Credito Cooperativo del Metauro Socicta Cooperativa sede di Orciano di Pesaro (PU) -
cod fiscale 8100482041 |, contro . (o ivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario .

Importo ipoteca: € 2.100.000,00.

Importo capitale: € 1.050.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni

e 3o R SRR Ty toeld eyt
A2 2. Pronaiamenit ¢ senlen AT teeliinentn

pignoramento, stipulata il 13/05/2021 a firma di Ulficiale Giudiziario Tribunale Urbino ai nn. 285 di
repertorio, trascritta il 18/06/2021 a Agenzia Entrate di Urbino ai nn. 3671/2742, a favore di BCC NPLS

2018-2 S.R.L. sede Coneivliano (TV) -codice fiscale 04970410264, contro NG

derivante da verbale di pignoramento immobihi

23 Alre traseriziond Nessing,

4

2204, dlire Lmitazion 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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di /1, in lorza di atto di compravendita (dal 21/12/1998), con
atto stipulato il 21/12/1998 a firma di Notaio de Martino Alberto ai nn. 91467 di repertorio, trascritto il
12/01/1999 a Conservatoria Fano ai nn. 189/157.
La ditta S acquisto da Signori: Miucei Leopoldo (nato a Oreiano di Pesaro -PU-il 18/10/1935);
Miucci Raele (nato a Montemaggiore al Metauro -PU- il 30/07/1949); Miucei Ugo (nato a Barchi -PU-
i130/01/1963) e Solazzi Algerina (nata a Mondavio -PU- 1l 21/06/1929). Le particelle 412 ¢ 413 derivano
dalla particella 250 del foglio 4 del Comune di Sant'Ippolito. Il mappale 392 deriva dalle particelle 262
e 265 del foglio 4 del Comune di Sant'Ippolito.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1l dettaglio della destinazione urbanistica ¢ stato dedotto dal confronto con il tecnico comunale,
dalla consultazione del Piano Urbanistico di questa zona e dal Certificato di Destinazione Urbanistica

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliart N. 55/2021

(CDU).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n.55 del 21/10/2019, I'immobile
ricade in zona Zona D - sottozona D2- arca D2.1 - PIAN di ROSI-zone destinate ad ospitare le
attivita produttive industriali ed artigianali. Norme (ecniche di atiuazione ed indici: Destinazione
d'uso : attivita produttive industriali ed artigianali. csposizioni, esercizi commerciali, uffici pubblici ¢
privati. L'edificazione nei singoli lotti destinati ad attivita industriali ed artigianali avverra secondo le
seguenti prescrizioni: gli editici potranno esserc isolati o accorpati a schiera. Rapporto copertura RC
= 50%; Piani consentiti — interrato, terra, primo: Distanza dalla viabilita esterna — ml. 20; Distanza
dalla viabilita interna = ml. 10; Distanza dai confini interni = ml. 5: Distanza dai confini esterni = ml. 5;
Distanza dagli edifici = ml. 10; Destinazione d'uso © piano interrato : magazzini; piano terra : attivita
produttive, uffici, spazi espositivi: piano primo : uffici, alloggio custode con una SUL max di mq.120:
La superficie massima da destinare agli uffici ¢ del 10% di quella destinata alla produzione; la
superficie massima da destinare all'attivita espositiva non potra superare il 40% di quella destiata
alla produzione. Inoltre sulla detta area (scheda progetto D 2.1. - PIAN DI ROSE) sono vigenti e
cogenti le NTA del Piano Urbanistico Preventivo approvato definitivamente con delibera CC nr. 56
del 20.10.1998, della successiva variante, stralci [unzionali nr. 1 e 2, adottata con delibera C.C. nr. 10
del 28.03.2002 ¢ approvata definitivamente con delibera CC nr. 26 del 21.06.2002 ¢ della ulteriore
variante adottata con delibera C.C. nr. 34 del 27.11.2008 ¢ approvala definitivamente con delibera CC
nr. 27 del 22.04.2009, della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 1° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune di Sant’Ippolito con atto
notaio De Martino datato 17.03.1999, rep. 91.739. della “Convenzione per la realizzazione del Piano
Urbanistico Preventivo della zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune
di Sant’Ippolito con atto notaio Barile datato 20.05.1999, rep. 132210 ¢ dell’Atto unilaterale
d’Obbligo, a modifica della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulato con atto notaio Barile datato 17.11.2000, rep.
141.584 . Con ¢ non comportante variante al Piano Urbanistico originale approvato con delibera CC
n. 56 del 20.10.1998 ¢ successive varianti approvate definitivamente con delibere CC n. 26 del
21.06.2002 e n. 27 del 22.04.2009, trattandosi di rimodulazione dell’assetto planimetrico originale
integrato con I'assetto planimetrico gia approvato con le successive varianti di cui alle gia citate
delibere CC n. 26 del 21.06.2002 e n. 27 del 22.04.2009. . Per quanto riguarda il terreno censito al
Catasto Terreni al foglio 4 mappale 392 di superficic mgq 909 la destinazione urbanistica prevista ¢ di
area destinata a verde pubblico da cedere al Comune di Sant'Ippolito

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: N

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.

BENI IN SANT'TPPOLITO, FRAZIONE LOC. PIAN DI ROSE
TERRENO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

terreno artigianale a SANT'TPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rose, della superficie commerciale di
10.672,00 mq per la quota di 100/100 di picna propricta J S

1l lotto di terreno artigianale € compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ed artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Tppolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori e con lotti
ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui insiste il terreno pignorato ¢ completamente
urbanizzata. L' area & ubicata in prossimita dell'uscita di Sant'Ippolito della strada SS E7R e a circa 17
Km, dal casello di Fano per I' ingresso dell'Autostrada Adriatica A14. 11 lotto ¢ posto a ridosso della
via di lottizzazione, Via Villa Romana, & pianeggiante e privo di alberature, al momento del
sopralluogo era coltivato ¢ seminato. Viene coltivato, da un agricoltore della zona. per cvitare che ci
crescano le vegetazioni spontanee e non sono stati registrati contratti d'affitto in merito. 1 confini
non sono materializzati su tre lati solo in uno ¢'¢ il limite che confina con il marciapiede ¢ la strada di
lottizzazione, Via Villa Romana, sono asfaltati ¢ ben definiti con cordoli in calcestruzzo. Il terreno ¢
aperto a tutti, non ¢ recintato. Questo lotto, n.1. ha per oggetto tre particelle censite al Catasto
Terreni al foglio 4 mappale 412-413-392 ma solo il 412 (mq. 9.614) ed il 413 (mq.1.058) possono essere
edificati ¢ la superficie fondiaria ¢ di mq. 10.672 mentre il mappale 392 (mq. 909) ¢ un' arca destinata a
verde da cedere al Comune di Sant'lppolito. Per questo motivo valuto solo la superficie del lotto
edificabile come descritto nelle tavole di lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del
21/10/2019 di Sant'lppolito in cui viene identificato come Lotto n.l (vedere tavole allegate). Le
dimensioni del lotto edificabile sono lunghezza minima ml. 120 ¢ quellala massima 139 ml. circa ¢ la
larghezza é di ml.82 circa.

Sottolineo che il LOTTO 1, qui descritto, identificato nel piano di lottizzazione, come LOTTO 1, ha
una superficie totale catastale ¢ fondiaria di mq. 10.705,00 in quanto fanno parte di questo lotto il
mappale 412 (area mq. 9.614) il mappale 413 (arca mq. 1.058) ed il mappale 414 (arca mq. 33,00) quest'
ultimo ¢ di proprieta, la stessa di quelle staggite. AR 2 non ¢ oggetto di
procedura esecutiva, ed 1o non la valuto in questa perizia; per questo motivo, nella presente, il
LOTTO 1 & dimg. 10.672.
Identificazione catastale:
e foglio 4 particella 412 (catasto terreni). qualita/classe seminativo 1, superficie 9614, reddito
agrario 47,17 €, reddito dominicale 62,07 ¢, intestato a
, derivante da frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord parte con terreno pignorato con questa esecuzione distinto al C.T.
al foglio 4 mappale 392 di pmprictflP parte con il terreno censito al C.T. al foglio 4
mappali 394-389 di propricta della Infesa San Paolo S.P.A. con sede in Torino: ad est parte
con il terreno censito al C.T. al foglio 4 mappale 414 di propricta 4l < parte con
terreno di proprieta del Comune di Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappale 264; a sud
con terreno oggetto di questa procedura censito al C.1. al foglio 4 mappale 413 di proprieta
@ :d o\cst con terreno di propricta della Intesa San Paolo S.p.A. con sede in
Torino e censito al C. . al foglio 4 mappale 252
Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superficie catastale 1' annotazione di: SR
(superficic reale)

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

e foglio 4 particella 392 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficic 909, reddito
agrario 3,99 €, reddito dominicale 4.69 ¢, intcstato ASENNES RLICF 014594604 14) Sede in'
@D . (c:ivantc da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord ¢ ad est con terreno distinto al C.T. al foglio 4 mappale 393 di
proprieta Comune di Sant'Ippolito; a sud con terreno oggetto di questa procedura censito al
C.T. al foglio 4 mappale 412 di propricta (SNNER:d ovest con terreno di proprieta della
Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino ¢ censito al C.T. al {oglio 4 mappale 394.
Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superticie catastale I' annotazione di: SR
(superficie reale)

o foglio 4 particella 413 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 1, superficic 1058, reddito
agrario 5,19 €, reddito dominicale 6,83 €, intestato a
— derivante da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal
10/07/2002 ( n. 3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord con terreno pignoralo in questa esecuzione distinto al C.T. al foglio
4 mappale 412 di proprieta _; ad est con terreno di proprietd del Comunc di
Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappale 264 a sud con terreno oggetto di questa
procedura censito al C.T. al foglio 4 mappale 415 di propricta D ; ad ovest con
terreno di propricta della Intesa San Paolo S.p.A. con sede in Torino ¢ censito al C.T. al
foglio 4 mappale 252

argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture crbacee:
frumento 1l terreno

Presenta una forma trapezoidale, un'orografia pianeggiante, una tessitura prevalente medio impasto

DESCRIZIONE BELL A ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'arca mista artigianale/industriale, e zone limitrofe si
trovano in un'area mista artigianalc/industriaIc (i pit importanti centri limitroti sono Fossombrone,
Urbino, Fano). 11 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

QUALITA I RATING INVERNU IV
esposizione: o e e
panoramicita: O od e W

DESCRIZIOND DETTAGLIATA

Secatto verso il nord del lotto | Scatto verso nord-est del lotto |

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliart N, 552021

Scatio sulle colonnine per futuri allacci alle utenze pubbliche Scatto verso sud-ovest del lotto |

CONSISTINZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Cutastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice

Terreno edificabile mappale 412

9.614.00 X 100 Y%
Terreno edificabile mappale 413
1.058,00 X 100 % -
Terreno mappale 392
(destinazione a verde da cedere 909,00 X 0%
al Comune di Sant'[ppolito)
Totale: 11.581,00

commerciale

9.614.00

1.058.,00

0.00

10.672,00

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 552021

Evidenziato il lotto 1 - terreno edificabile artigianclc/industriale - mappali 412-413-392 del foglio 4

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE

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

SYILLPPO VALUTAZEON]

La determinazione del pitt probabile valore di mercato del terreno cdificabile ¢ stato ottenuto
atilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, terreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con elementi di riscontro. quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI e studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Per la valutazione del lotto viene considerato che nella lottizzazione sono state realizzate le opere di
urbanizzazioni primaria.

In riferimento a quanto esposto & stato fissato il seguente valoredel terreno: €/mgq 39.00.

CALCOGLO DEL VALORE D MERUATO

Valore superficie principale: 10.672,00 i1 39,00 416.208,00

DECUHRTAZIONTD BD ADBGUAMENTE DEL YALOR

descrizione importo

adeguamento -208,00

RIFPILOGO VALORL CORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di piena propricta): €.416.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.416.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione del piu probabile valore di mercato del terreno edificabile e stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore pit
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili. terreni
edificabili. della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata cffettuata
attraverso indagini dirette e confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI e studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati & possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Le fonti di informazione consultatc sono: catasto di Pesaro, ufticio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino. ufficio tecnico di Sant'Ippolito. agenzie: Fano ¢
Fossombrone, osservatori del mercato immobiliare Agenzia del territorio, ed inoltre: Studi tecnici e

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

impresari immobiliari della zona

DICHIARAZIOND DE CONVORMITA AGETS TANDGARD INTLENAZION ALL DUVALL
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ co
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzion
eventualmente riportate in perizia;

FPALIING

rretta al meglio delle

1 ¢ dalle condizioni

e il valutatore non ha alcun interesse ncll'immobile o nel diritto in questione:

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard ctici e protessionali:

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

professione;

e il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o

collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPHLOGO YALUTTAZIONE DEMERS {
ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero
terreno
A o 10.672,00 0,00 416.000,00
artigianale

416.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

11 lotto & pignorato per intero e non pro-quota. La scelta di formare il lotto di
vendita che corrisponde al lotto del piano di lottizzazione vigente (individuato
come Lotto n.l), ¢ stata indispensabile per non creare ripartizioni che
condizionano l'attuale Piano.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

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

valore diritto

416.000.00

416.000,00 €

€.0,00
€.416.000,00

€. 0,00

€.0,00
€.0,00
€.416.000,00

leenico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N, 55/2021

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno artigianale a SANT'IPPOLITO. frazione Loc. Pian di Rose, della superficie commerciale
di 7.625,00 mgq per la quota di 1007100 di piena propricta JD

11 lotto di terreno artigianale ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale cd artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti
ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui insiste il terreno pignorato ¢ completamente
urbanizzata, L' area & ubicata in prossimita dell'ingresso alla strada Fano-Grosseto, S8 E78, ¢ da quia
circa 17 Km, si accede al casello di Fano per I' ingresso dell'Autostrada Adriatica A14. 11 lotto ¢ posto
a ridosso della via di lottizzazione, Via Villa Romuna, ¢ pianeggiante ed al momento del sopralluogo
era coltivato e seminato. Viene coltivato, da un agricoltore della zona, per evitare che ci crescano le
vegetazioni spontanee ¢ non sono stati registrati contratt d'affitto in merito. I confini non sono
materializzati su e lati solo in uno ¢'¢ il limite che confina con il marciapiede ¢ la strada di
lottizzazione. Via Villa Romana, sono asfaltati ¢ ben definiti con cordoli in calcestruzzo. 1l terreno ¢
aperto a tulti, non ¢ recintato. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al Catasto Terreni
al foglio 4 mappale 415 di superficie edificabile di mq.7.625 la stessa di quella catastale come
descritto nelle tavole di lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito
in cui viene identificato come Lotto n.2 (vedere tavole di lottizzazione allegate). Le dimensioni del
lotto sono larghezza circa 76 ml. mentre la lunghezza massima di ml.120 circa.

Identificazione catastale:
o foglio 4 particella 415 (catasto terreni). qualita/classe Seminativo 1, superticie 7625, reddito
agrario 37,41 €. reddito dominicale 49,22 (. intestato a
, derivante da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini : a nord con terreno pignorato con questa procedura, censito al C.T. al
foglio 4 mappale 413 di propricta (Ml ad cst con terreno di propricta del Comune di
Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappale 264; a sud con terreno foglio 4 mappale 416
di proprieta Comune di Sant'Ippolito; ad ovest con terreno di propricta della Intesa San Paclo
S.p.A. con sede in Torino e censito al C.T. al foglio 4 mappali 252-260.
Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superficie catastale I' annotazione di: SR
(superficie reale)
Presenta una forma trapezoidale, un'orogralia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto

argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture crbacec:
frumento ,11 terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 7.625,00 m*

Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m?

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di tatto ¢ di diritto in cui si trova: €.297.000.00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.297.000,00
trova:

Data della valutazione: 07/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudizieli o adtre traxcriziop pocciidiznovolls Nesson,

4.1.2. Convensioni matrimnoniall ¢ provy dasvcr arione cusa contn@ale: Nessuna.

413 Ani di asservimenio wrbanistice: Nessusv.

404 Alive Nmiiasioni o wsao Nessuoo,

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

4200 Iseriziont)

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 30/05/2014 a [irma di Notaio De Martino Alberto sede Fano (PU)
ai nn. 110860732038 di repertorio, iscritta il 16/06/2014 a Conservatoria Fano ai nn. 2517/388, a favore
di Banca di Credito Cooperativo del Metauro Societa Cooperativa sede di Orciano di Pesaro (PU) -
cod fiscale 8100482041 1. contro A EEEG_—_—— . ivantc da
concessione a garanzia di mutuo fondiario .
Importo ipoteca: € 2.100.000,00.
Importo capitale: € 1.050.000,00.
Durata ipoteca: 15 anni
4 2.2 Pionoramenii o soatfenze di qadiimeniie
pignoramento, stipulata il 13/05/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale Urbino ai nn. 285 di
repertorio, trascritta il 18/06/2021 a Agenzia Entrate di Urbino ainn. 3671/2742, a favore di BCC NPLS
2018-2 S.R.L. sede Conegliano (TV) -codice fiscale 04970410264, contro

, derivante da verbale di pignoramento immobili

4.0 3 Alre trascrizion: ) Nessiand,

424, 4lre lonitaziont duco: Nessina,

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

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobihart N. 5572021

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 100/100 (dal 25/06/2008), con atto stipulato il
25/06/2008 a firma di Notaio Spinazzola Massimo con sede a Fano ai nn. 27161/5659 di repertorio,
trascritto i1 29/07/2008 a Conservatoria Urbino ai nn. 5494/3371.
1 titolo & riferito solamente a terreno edificabile distinto al Catasto terreni al foglio 4 mappale 415
(deriva dal mappale 332)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

GRUPPO MEP-S.P.A. con sede in Sant'Ippolito (PU) codice fiscale 01028840412 per la quota di
100/100, in forza di atto di compravendita (dal 14062000 fino al 31/08/2001), con atto stipulato il
14/06/2000 a firma di Notaio Sabbadini Luca con scde a Fano (PU) ai nn. 4794 di repertorio, trascritto
il 20/06/2000 a Coservatoria di Urbino ai nn. 3947/2835.

1l titolo & riferito solamente a terreno edificabile distinto al Catasto terreni al foglio 4 mappale 415
(deriva dal mappale 332)

MEP-S.P.A. con sede in Sant'Ippolito (PU) codice [iscale 00884250416 per la quota di 100/100, in
forza di atto di assegnazione (dal 31/08/2001 fino al 25/06/2008), con atto stipulato il 31/08/2001 a
firma di Notaio de Martino Alberto con sede a Fano (PU) ai nn. 94886 di repertorio, trascritto il
07/09/2001 a Conservatoria Urbino ai nn. 5707/4032.

11 titolo e riferito solamente a terreno edificabile distinto al Catasto terreni al foglio 4 mappale 415
(deriva dal mappale 332).

La particella ¢ pervenuta per atto di conferimento in societa da potere Gruppo Mep-S.P.A. con sede
in Sant'Ippolito (PU)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1l dettaglio della destinazione urbanistica ¢ stato dedotto dal confronto con il tecnico comunale,
dalla consultazione del Piano Urbanistico di questa zona e dal Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n.55 del 21/10/2019, I'immobile
ricade in zona Zona D - sottozona D2- area D2.1 - PIAN di ROSE-zone destinate ad ospitare le
attivita produttive industriali ed artigianali. Norme tecniche di attuazione ed indici: Destinazione
d'uso : attivita produttive industriali ed artigianali. esposizioni, esercizi commerciali, uttici pubblici ¢
privati. L'edificazione nei singoli lotti destinati ad attivita industriali ed artigianali avverra secondo le
seguenti prescrizioni: gli edifici potranno esserc isolati 0 accorpati a schiera. Rapporto copertura RC

50%: Piani consentiti -~ interrato, terra, primo: Distanza dalla viabilita esterna — m]. 20; Distanza
dalla viabilita interna = ml. 10: Distanza dai confini interni = ml. 5: Distanza dai confini esterni =ml. 53
Distanza dagli edifici = ml. 10; Destinazione d'uso : piano interrato : magazzini: piano terra : attivita
produttive, uffici, spazi espositivi: piano primo : utfici, alloggio custode con una SUL max di mq.120;
La superficie massima da destinare agli uffici ¢ del 10% di quella destinata alla produzione; la
superficie massima da destinare all'attivita espositiva non potra superare il 40% di quella destinata
alla produzione. Inoltre sulla detta area (scheda progetto D 2.1. - PIAN DI ROSE) sono vigenti e

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 552021

cogenti le NTA del Piano Urbanistico Preventivo approvato definitivamente con delibera CC nr. 56
del 20.10.1998, della successiva variante. stralci funzionali nr. 1 ¢ 2, adottata con delibera C.C. nr. 10
del 28.03.2002 ¢ approvata definitivamente con delibera CC nr. 26 del 21.06.2002 ¢ della ulteriore
variante adottata con delibera C.C. nr. 34 del 27.11 2008 ¢ approvata definitivamente con delibera CC
ar. 27 del 22.04.2009, della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 1° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune di Sant’Ippolito con atto
notaio De Martino datato 17.03.1999, rep. 91.739. della “Convenzione per la realizzazione del Piano
Urbanistico Preventivo della zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune
di Sant’Ippolito con atto notaio Barile datato 20.05.1999, rep. 132.210 e dell’Atto unilaterale
d’Obbligo. a modifica della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulato con atto notaio Barile datato 17.11.2000, rep.
141.584 . Con ¢ non comportante variante al Piano Urbanistico originale approvato con delibera CC
n. 56 del 20.10.1998 ¢ successive varianti approvate definitivamente con delibere CC n. 26 del
21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2009, trattandosi di rimodulazione dell’assetto planimetrico originale
integrato con l'assetto planimetrico gia approvato con le successive varianti di cul alle gia citate
delibere CC n. 26 del 21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2009.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: |

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIV/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

['immobile risulta conforme.

BENI IN SANT'IPPOLITO, FRAZIONE LOC. PIAN DI ROSE

TERRENO ARTIGIANALE
DI CUL AL PUNTO A

terreno artigianale a SANT'IPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rose, della superficie commerciale di
7.625,00 mq per la quota di 100/100 di picna propricta

11 lotto di terreno artigianale ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ¢d artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti
ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui insiste il terreno pignorato ¢ completamente
urbanizzata. L' area ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso alla strada Fano-Grosseto, SS E78, e da quia
circa 17 Km., si accede al casello di Fano per I' ingresso dell'Autostrada Adriatica A14. 11 lotto ¢ posto
a ridosso della via di lottizzazione, Via Villa Romana, ¢ pianeggiante ed al momento del sopralluogo

tecnico mcaricato: MONICA PROTILI
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

era coltivato e seminato. Viene coltivato, da un agricoltore della zona, per evitare che ci crescano le
vegetazioni spontanee ¢ non sono stati registrati contratti d'affitto in merito. 1 confini non sono
materializzati su tre lati solo in uno ¢'¢ il limite che confina con il marciapiede ¢ la strada di
lottizzazione. Via Villa Romana, sono asfaltati ¢ ben definiti con cordoli in calcestruzzo. Il terreno ¢
aperto a tutti, non ¢ recintato. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al Catasto Terreni
al foglio 4 mappale 415 di superficie edificabile di mq.7.625 la stessa di quella catastale come
descritto nelle tavole di lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito
in cui viene identificato come Lotto n.2 (vedere tavole di lottizzazione allegate). Le dimensioni del
lotto sono larghezza circa 76 ml. mentre la lunghezza massima di ml.120 circa.

Identificazione catastale:
e foglio 4 particella 415 (catasto terreni). qualita/classe Seminativo 1, superficic 7625, reddito
agrario 37,41 €, reddito dominicale 49,22 C.intestato a
G i anic da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(. 3022.1/2002)
Coerenze: Confini : a nord con terreno pignorato con questa procedura, censito al C.'T. al
foglio 4 mappale 413 di proprict R ; ad cst con terreno di proprieta del Comune di
Sant'Ippolito distinto al C.I. al foglio 4 mappale 264; a sud con terreno foglio 4 mappale 416
di proprieta Comune di Sant'Ippolito; ad ovest con terreno di propricta della Intesa San Paolo
S.p.A. con sede in Torino e censito al C.1. al foglio 4 mappali 252-260.
Nella visura catastale viene aggiunta sotto la superficie catastale I' annotazione di: SR
(superficie reale)

Presenta una forma trapezoidale, un'orografia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto
argillosa, 1 scguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento ,I1 terreno

S SURIZIGNE, DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'area mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista artigianale/industriale (i piti importanti centri limitrofi sono Fossombrone,
Urbino, Fano). Il traffico nella zona € locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ sccondaria.

QUATTTA T RATINGINTERNG IMMORIH

esposizione: & e
panoramicita: 'T'T T
BUSCRIZIONE DIITAGLIATA

A

Scatto verso nord del Lotio 2 Scatro su ierreno del Lotto .

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

Scatto verso sud-ovest del Lotto 2

CONSISTENAA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficic Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Terreno edificabile

artigianale/industriale -mappale 7.625,00 X 100 % - 7.625,00
415

Totale: 7.625,00 7.625,00

noer

Evidenziato - lotio 2 - terreno edificabile ariigianale industriale - mappale 415 del foglio 4

VALUTAZIONE:

teenico incaricato: MONICA PROIIL]
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Espropriazioni immobiliart N, 55,2021

DEFINIZIONT

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

SVILUPPO VALUTAZIONE

La determinazione del piu probabile valore di mercato del terreno cdificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenerc un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, terreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI e studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Per la valutazione del lotto viene considerato che nella lottizzazione sono state realizzate le opere di
urbanizzazione primaria.

In riferimento a quanto esposto ¢ stato fissato il seguente valore del terreno: €/mq 39.00.

CALUOLO DLL VALORL D MERCATO

Valore superficie principale: 7.625,00 % 39,00 = 297.375,00
DECURTAZIONT FD ADEGUAMENTE DERL VAL
descrizione importo
adeguamento -375.00
RIEPH.GGO VALORE CORPG:
Valore di mercato (1000/1000 di picna propricta): €.297.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.297.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione del piti probabile valore di mercato del terreno edificabile € stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di- beni simili, terreni
edificabili. della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata cffettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzic immobiliari, consultazione della banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni. il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro. ufticio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di Urbmo, ufficio teenico di Sant'Ippolito, agenzie:
Fossombrone.Fano, osservatori del mercato immobiliare OMI. ed inoltre: Uffici tecnici ed
imprenditori immobiliari della zona

DICHIARAZIONE L CONFORMUTA AGLINTAD VINTERNSAZIONALL D VAL EAZIONL

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:

teenico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliari N. 552021

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

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

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RICPILOGO VALLMTAZIONE DINMPRCATO DA O

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno
7.625,00 0.00 297.000,00 297.000,00
artigianale
297.000,00 € 297.000.00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

1l lotto ¢ pignorato per intero e non pro-quota. La scelta di tormare il lotto di
vendita che corrisponde al lotto del piano di lottizzazione vigente (individuato
come Lotto n.2), ¢ stata indispensabile per non creare ripattizioni che
condizionano l'attuale Piano.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.297.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oncri tributari su base catastale ¢ €. 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di cventuali

spese condominiali insolute nel biennio anicriore alla vendita ¢ per

I'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria decll'immobile al nctto delle decurtazioni nello €.297.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenico incaricato: MONICA PROFILL
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

ROPRI

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno artigianale a SANT'IPPOLITO. frazione Loc. Pian di Rose, della superficic commerciale
di 6.839,00 mq per la quota di 100/100 di piena propricta

11 lotto di terreno artigianale ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale cd artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dagli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora
inedificati. La zona di lottizzazione su cui insistc il terreno pignorato ¢ completamente urbanizzata. L'
area ¢ ubicata in prossimitd dell'ingresso di Sant'[ppolito alla Superstrada, Fano-Grosseto. SS E78, da
cui si accede, a circa 17 Km. al casello di Fano per I' ingresso dell' Autostrada Adriatica A14. 1l lotto €
posto a ridosso dei uno dei piazzali della lottizzazione, Piazzale Giunco, ¢ pianeggiante ed al momento
del sopralluogo c'era una fitta vegetazione di incolto . | confini sono materializzati con rete metallica
che ¢ un po deteriorata ¢ avvolta dalla vegetazione spontanea, sul fronte ¢'¢ il marciapiede ¢ il
piazzale asfaltati e ben definiti con cordoli in calcestruzzo. Questo lotto ha come oggetto la particella
censita al Catasto Terreni al foglio 4 mappale 455 di superficie fondiaria di mq.6839 la stessa di
quella catastale come descritto nelle tavole di lotlizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del
21/10/2019 di Sant'Ippolito in cui viene identificato come Lotto n.6 (vedere tavole di lottizzazione
allegate). Il terreno ¢ pianeggiante ¢ le dimensioni sono lunghezza minima ml.59 circa ¢ massima ml.
69 e di larghezza media di 99 ml.

Identificazione catastale:
e foglio 4 particella 455 (catasto terreni). qualita/classe Seminativo 2, superficie 6839, reddito
agrario 30,02 €, reddito dominicale 35,32 €, intestato a
SR dcrivante da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord parte con terreno censito al C.T. al foglio 4 mappale 319 di proprieta
Comune di Sant'Ippolito, ¢ parte con lo scoperto del capannonce centito al C.F. al foglio 4
mappale 457 di proprieta Ducci F.lli s.r.l. con sede in Sant'Tppolito; ad est e a sud con terreno
di proprieta del Comune di Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappali 400-535-537; ad
ovest con terreno oggetlo di questa procedura, di proprieta parte dell
G : poric dclla Immobiliare Vera sl con sede in Fano ¢ censito al C.T. al foglio 4
mappale 398.
Nella visura catastale vienc aggiunta sotto la superficie catastale ' annotazione di: SR
(superficie reale)
Presenta una forma regolare, un'orografia pianeggiante. una tessitura prevalente medio impasto

argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture arboree:
incolto .II terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 6.839,00 m*

Consistenza commerciale complessiva accessort: 0,00 m*

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliari N. 55/2021

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di tatto ¢ di diritto in cui si trova: €.266.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.266.000,00
trova:

Data della valutazione: 07/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.3.F Domande ghudiziadi o alive trascrizion siudizievalis Nessumi,

§. 1.2 Convension] magtrivonialli o provy ' COSTC CHNG CoRi i NESSHT.

k] ¥ 3 9 iy N " of e i - ;
AL 3 A di asservimenio wrbanisiice s Nessiee

i

4 1.4 Alere fimdiaziond Juse Nessane,

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

LR | . 7
§ o £NOPIZIRNE

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 30/05/2014 a lirma di Notaio De Martino Alberto scde Fano (PU)
ai nn. 110860/32038 di repertorio, iscritta il 16/06°2014 a Conservatoria Fano ai nn. 2517/388, a favore
di Banca di Credito Cooperativo del Metauro Socicta Cooperativa sede di Orciano di Pesaro (PU) -
cod.fiscale 81004820411, contro , derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario .

Importo ipoteca: € 2.100.000,00.

Importo capitale: € 1.050.000.00.

Durata ipoteca: 15 anni

T T T s L. sus vy by g BENan J
G FUEGROGVIINGINT ¢ SRECHIC Gl [ G

pignoramento, stipulata il 13/05/2021 a firma di Ufliciale Giudiziario Tribunale Urbino ai nn. 285 di
repertorio, trascritta il 18/06/2021 a Agenzia Entrate di Urbino ai nn. 3671/2742, a favore di BCC NPLS
2018-2 S.R.L. sede Conegliano (TV) -codice fiscale 04970410264, contro (NS

derivante da verbale di pignoramento immobili
3 e jraserizions Nessunga,

4

o ) o
dodlre Bimirazion] Juso: Nessuha,

L

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

tecnico incaricato: MONICA PROLILI
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Espropriazioni immobiliart N. 55/2021

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

- per la quota di 50/100, in forza di atto di
compravendita (dal 30/04/1999), con atto stipulato il 30/04/1999 a (irma di Notaio Filippo Barile con
sede a Fano ai nn. 131938 di repertorio, trascritto il 13/05/1999 a Conservatoria di Urbino ai nn.
2563/1723

- per la quota di 50/100. in forza di atto di
divisione (dal 13/12/2010), con atto stipulato il 13,12/2010 a firma di Notaio De Martino Alberto con
sede in fano (PU) ai nn. 108102/30061 di repertorio, trascritto il 31/12/2010 a Conservatoria di Urbino
ai nn. 8139/4909

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

IMMOBILIARE VERA S.R.L. sede a Fano -codice fiscale 01452130410- per la quota di 50/100, in
forza di atto di compravendita (dal 30/04/1999 fino al 13/12/2010). con atto stipulato il 30/04/1999 a
firma di Notaio Filippo Barile con sede a Fano ai nn. 131938 di repertorio, trascritto il 13/05/1999 a
Conservatoria di Urbino ai nn. 2563/1723

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1 dettaglio della destinazione urbanistica ¢ stato dedotto dal confronto con il tecnico comunale.
dalla consultazione del Piano Urbanistico di questa zona e dal Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n.55 del 21/10/2019, I'mmobile
ricade in zona Zona D - sottozona D2- area D2.1 - PIAN di ROSE-zone destinate ad ospitare le
attivitd produttive industriali ed artigianali. Norme tecniche di attuazione ed indici: Destinazione
d'uso : attivita produttive industriali ed artigianali, csposizioni, esercizi commerciali, uffici pubblici ¢
privati. L'edificazionc nei singoli lotti destinati ad attivita industriali ed artigianali avverra secondo le
seguenti prescrizioni: gli edifici potranno esscre 1solati o accorpati a schiera. Rapporto copertura RC
= 50%: Piani consentiti = interrato, terra, primo: Distanza dalla viabilita esterna = ml. 20; Distanza
dalla viabilita interna = ml. 10; Distanza dai confini interni = ml. 3; Distanza dai confini esterni = ml. 5;
Distanza dagli edifici = ml. 10; Destinazione d'uso © piano interrato : magazzini; piano terra : attivita
produttive, uffici, spazi espositivi; piano primo : ullici, alloggio custode con una SUL max di mq.120;
La superficie massima da destinare agli uffici ¢ del 10% di quella destinata alla produzione: la
superficie massima da destinare all'attivita ¢spositiva non potra superare il 40% di quella destinata
alla produzione. Inoltre sulla detta area (scheda progetto D 2.1. - PIAN DI ROSE) sono vigenti ¢
cogenti le NTA del Piano Urbanistico Preventivo approvato definitivamente con delibera CC nr. 56
del 20.10.1998, della successiva variante. stralci {unzionali nr. 1 ¢ 2, adottata con delibera C.C. nr. 10
del 28.03.2002 ¢ approvata definitivamente con delibera CC nr. 26 del 21.06.2002 ¢ della ulteriore
variante adottata con delibera C.C. nr. 34 del 27.11.2008 ¢ approvata definitivamente con delibera CC
nr. 27 del 22.04.2009, della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 1° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune di Sant’Ippolito con atto
notaio De Martino datato 17.03.1999, rep. 91.739, della “Convenzione per la realizzazione del Piano
Urbanistico Preventivo della zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune
di Sant'Ippolito con atto notaio Barile datato 20.05.1999, rep. 132.210 ¢ dell’Atto unilaterale

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobihart N. §5/2021

d’Obbligo, a modifica della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulato con atto notaio Barile datato 17.11.2000, rep.
141.584 . Con ¢ non comportante variante al Piano Urbanistico originale approvato con delibera CC
n. 56 del 20.10.1998 ¢ successive varianti approvate definitivamente con delibere CC n. 26 del
21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2009, trattandosi di rimodulazione dell’assetto planimetrico originale
integrato con I’assetto planimetrico gia approvato con le successive varianti di cui alle gia citate
delibere CC n. 26 del 21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2009.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: }

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.
8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformita titolarita/corrispondenza alti:

L'immobile risulta conforme.

BENT IN SANT'IPPOLITO, FRAZIONE LOC. PIAN DI ROSE
TERRENO ARTIGIANALE

DI CUI AL PUNTO A

terreno artigianale a SANT'IPPOLITO, frazione | oc. Pian di Rose, della superficie commerciale di
6.839,00 mq per la quota di 100/100 di piena propricta JEREG_—

11 lotto di terreno artigianale ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ed artigianale,
ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'lppolito. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire
dagli anni '90 circa, con costruzioni di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora
inedificati. La zona di lottizzazione su cui insiste il terreno pignorato ¢ completamente urbanizzata. L'
arca ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso di Sant'Ippolito alla Superstrada, Fano-Grosscto, SS E78, da
cui si accede, a circa 17 Km, al cascllo di Fano per I' ingresso dell' Autostrada Adriatica Al4. 11 lotto ¢
posto a ridosso dei uno dei piazzali della lottizzazione, Piazzale Giunco, ¢ pianeggiante ¢d al momento
del sopralluogo ¢'era una fitta vegetazione di incolto . I confini sono materializzati con rete metallica
che ¢ un po deteriorata ¢ avvolta dalla vegetazione spontanea, sul fronte ¢'¢ il marciapiede ¢ il
piazzale asfaltati e ben definiti con cordoli in calcestruzzo. Questo lotto ha come oggetto la particella
censita al Catasto Terreni al foglio 4 mappale 455 di superficie fondiaria di mq.6839 la stessa di
quella catastale come descritto nelle tavole di lotlizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del
21/10/2019 di Sant'Ippolito in cui viene identificato come Lotto n.6 (vedere tavole di lottizzazione
allegate). 1l terreno ¢ pianeggiante e le dimensioni sono lunghezza minima ml.39 circa ¢ massima ml.
69 ¢ di larghezza media di 99 ml.

Identificazione catastale:

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobihari N. 55/2021

o foglio 4 particella 455 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficic 6839, reddito
agrario 30,02 €, reddito dominicale 35,32 (. intestato a
GENEERE crivante da Frazionamento del 10/07/2002 Pratica n. 45806 in atti dal 10/07/2002
(n.3022.1/2002)
Coerenze: Confini: a nord parte con terreno censito al C.T. al foglio 4 mappale 319 di propricta
Comune di Sant'Ippolito, e parte con lo scoperto del capannone centito al C.F. al foglio 4
mappale 457 di propricta Ducci F.1li s.r.l. con sede in Sant'Ippolito; ad est ¢ a sud con terreno
di proprieta del Comune di Sant'Ippolito distinto al C.T. al foglio 4 mappali 400-535-537; ad
ovest con terreno oggetto di questa procedura, di propricta parte della S
@R parte della Immobiliare Vera sl con sede in Fano e censito al C.T. al foglio 4
mappale 398.
Nella visura catastale viene aggiunta soito la superficie catastale 1' annotazione di: SR
(superficie reale)
Presenta una forma regolare, un'orografia piancggiante. una tessitura prevalente medio impasto
argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono slate rilevate le scguenti colture arboree:
incolto Il terreno

DESE RIZIONE DLLEAZONA

| beni sono ubicati in zona di espansione in un'arca mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista artigianale/industriale (i piu importanti centri limitrofi sono Fossombrone,
Urbino, Fano). Ll traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono buoni.

OQUALITA | R 1.4
esposizione: s de e W
panoramicita: i W

DUESCRIAIONE DETIAGEIATA

Scatto verso sud-est del Lotto 3 Scatto verso sud del Lotto 3

tecnico incaricato: MONICA PROTILI
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Espropriaziont immobiliari N. 552021

Scutto dall’alio (da Strada Ridolfina) in direzione nord del Lotto 3

CONSIN PENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficic Cutastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
terreno edificabile - mappale

455 -toglio 4

6.839.00 x 100 % 6.839.00

Totale: 6.839,00 6.839,00

Eviden=iato Lotto 3- twerreno cdificabile artigianale industriule -mappale 455

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobihiart N, 552021

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

SYILLPROY S AL UL AZIONL

La determinazione del pit probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore pid
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, tetreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette e confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione dclla banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni. il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Per la valutazione del lotto viene considerato che nella lottizzazione sono state realizzate e opere di
urbanizzazioni primarie.

In riferimento a quanto esposto ¢ stato fissato il seguente valoredel terreno: €/mq 39.00.

CALCOLO BEL VAL ORE I MEBROA TR

Valore superficie principale: 0.839.00 X 39,00 = 266.721,00
DECURTAZIOND B ADVGUAMENTI DFL VAl ORI
descrizione importo
adeguamento -721.00

RIFPILOGO VALORE CORPY
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprieta): €.266.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.266.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione del piu probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, terreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del pia
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficic che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di  Urbino, ufficio tecnico di Sant'Ippolito, agenzic:
Fossombrone.Fano, osservatori del mercato immobiliare OMI, ed inoltre: studi teenici ed imprenditori
immobiliari della zona

DICHTIARAZIONL DECONFORMITA AGLEST AN NTERNAZIONALL DE VALUTALION

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

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 552021

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

e 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 é in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione:

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIFPILOGO VALUTAZIONE D MERCATO DELCH

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno
A 6.839.00 0,00 266.000,00 266.000,00
artigianale
266.000,00 € 266.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

11 lotto & pignorato per intero ¢ non pro-quota. La scelta di formare il lotto di
vendita che corrisponde al lotto del piano di lottizzazione vigente (individuato
come Lotto n.6), ¢ stata indispensabile per non creare ripartizioni che
condizionano l'attuale Piano.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di tatto ¢ di diritto in cui si trova: €.266.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.266.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaztort immobilare N, 552021

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

area per attrezzature pubbliche a SANT'IPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rose, della superficie
commerciale di 1.845,00 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta SRRREGG_GG_G_
Il terreno edificabile in oggetto ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ed
artigianale, ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La sua destinazione principale ¢ di arca
destinata ad attrezzature pubbliche di interesse generale come per esempio a commercio, servizi,
uffici. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni
di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui
insiste il terreno pignorato ¢ completamente urbanizzata. L' area ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso
alla strada Fano-Grosscto, SS E78. ¢ da qui a circa 17 Km. si accede al casello di Fano per I' ingresso
dell'Autostrada Adriatica Al4. 11 lotto ¢ posto al centro di un piazzale della lottizzazione, Piazzale
Giunco, ¢ pianeggiante ed al momento del sopralluogo era coltivato ¢ seminato. Viene coltivato, da
un agricoltore della zona, per evitare che ¢i crescano le vegetazioni spontance ¢ non sono stati
registrati contratti d'affitto in merito. | confini non sono materializzati su due lati mentre negli altri i
limiti confinano con il piazzale asfaltato ben definito con cordoli in calcestruzzo. 1l terreno ¢ aperto a
tutti. non ¢ recintato ¢ non ci sono alberature. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al
Catasto Terreni al foglio 4 mappale 322 di superficie edificabile di mq.1.845 la stessa di quella
catastale come descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica del 21/10/2022 ¢ nelle tavole di
lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.35 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito (vedere tavole di
lottizzazione allegate). Gli indici di fabbricazione sono gli stessi di quelli dei lotti edificabili con
destinazione artigianale o industriale.
Identificazione catastale:
o foglio 4 particella 322 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficie 1845, reddito
agrario 8,10 €, reddito dominicale 9,53 €. intestato a
G (:ivantc da Frazionamento del 24/05/2000 Pratica n.36425 in atti dal 24/05/2000
(n.1932.1/2000)
Coerenze: Confini: a nord parte con terreno di proprieta Intesa San Paolo S.P.A. con sede in
Torino, censito al C.T. al foglio 4. mappale 259, ¢ parte con il terreno oggetto di questa
procedura distinto al C.T. al foglio 4 mappale 262 di propricta SN - 2d cst. a sud ¢ ad
ovest con terreno di proprieta del Comune di Sant'Ippolito censito al C.T. al foglio 4 mappali
261-319-257.

Presenta una forma rettangolare, un'orogratia prancggiante, una tessitura prevalente medio impasto
argillosa. i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento I terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 1.845,00 m?
Consistenza commerciale complessiva aceessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di tatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 83.000,00

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espronriazioni immobiliart N. 55/2021

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.83.000,00
trova:
Data della valutazione: 07/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 F Bomuainde siudiziali o Qe trasoriziam ;» clinicvalis Nessun,
4 1.2 Convenzioni mafrimomiali ¢ provy. s GRE Cuvd Conteedic Nessurnd
413 A di avservimento arhanisiica: Nessyn

404 dlre Thnitazion? dusor Nessuna,

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

A% 1 s

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 30/05/2014 a tirma di Notaio De Martino Alberto sede Fano (PU)
ai nn. 110860/32038 di repertorio, iscritta il 16/06/2014 a Conservatoria Fano ai nn. 2517/388, a favore
di Banca di Credito Cooperativo del Metauro Socicta Cooperativa sede di Orciano di Pesaro (PU) -
cod.fiscale 8100482041 1. contro (EEEG_G—— R, i\ antc da
concessione a garanzia di mutuo tondiario .

Importo ipoteca: € 2.100.000.00.

Importo capitale: € 1.050.000.00.

Durata ipoteca: 15 anni

] i T vt g8 3 ;oo P Fasty i s % r
4.2 2 Pipnoramenli ¢ seileidle i Jodiiiostd

pignoramento. stipulata il 13/05/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale Urbino ai nn. 285 di
repertorio, trascritta il 18/06/2021 a Agenzia Entralc di Urbino ai nn. 3671/2742, a favore di BCC NPLS

2018-2 S.R.L. sede Conegliano (TV) -codice fiscale 04970410264, contro NGNS
S i\ ante da verbale di pignoramento immobili

; P, Afs " g v % .
423 Abre truserizion: Nessung,

424 dlre Jinitaciond fuso Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric 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

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
Pagina 36 di 50

o
w
o
w
w
o
o
°
L
«©
~
O
~
o~
3
)
@
2]
<
[y
<
Q
&
-
<
2
(e
<
=
x
w
<
]
-
<
x
=
<
z
©
a
[=]
n
17,3
(0]
E
w
<
o)
z
e}
=
=
w
o]
o
o
o
o
2
[
£
£




Espropriaziont immabiliart N, 552021

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

- per la quota di 50/100. in torza di atto di
compravendita (dal 30/04/1999). con atto stipulato il 30/04'1999 a firma di Notaio Filippo Barile con
sede a Fano ai nn. 131938 di repertorio, trascritto il 13/05/1999 a Conservatoria di Urbino ai nn.
25631723

- per la quota di 50/100. in forza di atto di
divisione (dal 13/12/2010), con atto stipulato il 13/12/2010 a firma di Notaio De Martino Alberto con
sede in fano (PU) ai nn. 108102/30061 di repertorio, trascritto il 31/12/2010 a Conservatoria di Urbino
ai nn. 8§139/4909

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

IMMOBILIARE VERA S.R.L. sede a Fano -codice fiscale 01452130410~ per la quota di 50/100, in
forza di atto di compravendita (dal 30/04/1999 fino al 13/12/2010), con atto stipulato il 30/04/1999 a
firma di Notaio Filippo Barile con sede a Fano ai nn. 131938 di repertorio, trascritto il 13/05/1999 a
Conservatoria di Urbino ai nn. 2563/1723

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1l dettaglio della destinazione urbanistica ¢ stato dedotto dal contronto con il tecnico comunale,
dalla consultazione del Piano Urbanistico di questa zona e dal Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n.55 del 21/10/2019, I'mmobile
ricade in zona Zona D - sottozona D2- area D2.1 - PIAN di ROSE-zone destinate ad ospitare le
attivita produttive industriali ed artigianali. Norme teeniche di attuazione ed indici: Destinazione
d'uso : attivita produttive industriali ed artigianali, csposizioni, esercivi commerciali, uffici pubblici e
privati. L'editicazione nei singoli lotti destinati ad attivita industriali cd artigianali avverra secondo le
seguenti prescrizioni: gli edifici potranno essere isolati o accorpati a schiera. Rapporto copertura RC
= 50%: Piani consentiti — interrato, terra, primo: Distanza dalla viabilita esterna = ml. 20; Distanza
dalla viabilita interna = ml. 10; Distanza dai confini mterni = ml. 5; Distanza dai confini csterni =ml. 5;
Distanza dagli edifici = ml. 10; Destinazione d'uso - piano interrato : magazzini; piano terra : attivita
produttive, uffici, spazi espositivi; piano primo : ullici, alloggio custode con una SUL max di mq.120;
La superficie massima da destinare agli uffici ¢ del 10% di quella destinata alla produzione; la
superficie massima da destinarc all'attivita espositiva non potrd superare il 40% di quella destinata
alla produzione. Inoltre sulla detta area (scheda progetto D 2.1. - PIAN DI ROSE) sono vigenti ¢
cogenti le NTA del Piano Urbanistico Preventivo approvato definitivamente con delibera CC nr. 56
del 20.10.1998. della successiva variante. stralci funzionali nr. 1 ¢ 2, adottata con delibera C.C. nr. 10
del 28.03.2002 ¢ approvata definitivamente con delibera CC nr. 26 del 21.06.2002 ¢ della ulteriore
variante adottata con delibera C.C. nr. 34 del 27.11.2008 ¢ approvata definitivamente con delibera CC
nr. 27 del 22.04.2009. della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 1° stralcio funzionale™ stipulata con il Comunc di Sant’Ippolito con atto
notaio De Martino datato 17.03.1999, rep. 91.739. della “Convenzione per la realizzazione del Piano
Urbanistico Preventivo della zona produttiva .2.1 — 2° stralcio tunzionale™ stipulata con il Comune
di Sant’Ippolito con atto notaio Barile datato 20.05.1999. rep. 132.210 ¢ dell’Atto unilaterale
d’Obbligo, a moditica della "Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobihart N. 55/2021

zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulato con atto notaio Barile datato 17.11.2000, rep.
141.584 . Con ¢ non comportante variante al Piano Urbanistico originale approvato con delibera CC
n. 56 del 20.10.1998 ¢ successive varianti approvate definitivamente con delibere CC n. 26 del
21.06.2002 e n. 27 del 22.04.2009. trattandosi di rimodulazione dell’assetto planimetrico originale
integrato con I’assetto planimetrico gia approvato con le successive varianti di cul alle gia citate
delibere CC n. 26 del 21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2009.. 1l Totto in oggetto identificato con il mappale
322 del foglio 4 ¢ compreso nel piano di lottizzazione artigianale e industriale ma la sua destinazione ¢
di aree destinate ad attrezzaturce pubbliche di interesse generale come ad esempio commercio, servizi,
utfici. Gli indici da rispettare sono gli stessi dei capannoni.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: D

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: »

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

BENI IN SANT'IPPOLITO, FRAZIONE LOC. PIAN DI ROSE
AREA PER ATTREZZATURE PUBBLICHE

DI CUI AL PUNTO A

area per attrezzature pubbliche a SANT'IPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rosc. della superficie
commerciale di 1.845,00 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta
Il terreno edificabile in oggetto ¢ compreso in un comparto editicatorio di tipo industriale ed
artigianale, ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La sua destinazione principale ¢ di area
destinata ad attrezzature pubbliche di interesse generale come per esempio a commercio, servizi,
uffici. La lottizzazione si & inziata a sviluppare a partire dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni
di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui
insiste il terreno pignorato € completamente urbanizzata. L' area ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso
alla strada Fano-Grosseto. SS 178, e da qui a circa 17 Km, si accede al casello di Fano per I' ingresso
dell'Autostrada Adriatica Al14. 1l lotto € posto al centro di un piazzale della lottizzazione, Piazzale
Giunco, ¢ pianeggiante ed al momento del sopralluogo era coltivato ¢ seminato. Viene coltivato, da
un agricoltore della zona, per evitare che ci crescano le vegetazioni spontanee e non sono stati
registrati contratti d'affitto in merito. [ confini non sono materializzati su due lati mentre negli altri i
limiti confinano con il piazzale asfaltato ben definito con cordoli in calcestruzzo. 1l terreno € aperto a
tutti. non ¢ recintato e non ci sono alberature. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al
Catasto Terreni al foglio 4 mappale 322 di superficie edificabile di mq.1.845 la stessa di quella
catastale come descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica del 21/10/2022 ¢ nelle tavole di
lottizzazione approvate con Delibera C.C. n.55 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito (vedere tavole di
lottizzazione allegate). Gli indici di fabbricazione sono gli stessi di quelli dei lotti cdificabili con
destinazione artigianale o industriale.
Identificazione catastale:

o foglio 4 particella 322 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2. superficic 1845, reddito

agrario 8.10 €, reddito dominicale 9.53 (. intestato a
G . ' antc da Frazionamento del 24/05/2000 Pratica n.36425 in atti dal 24/05/2000

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazions ‘mmobiliart N, 55/26G.21

(n.1932.1/2000)

Coerenze: Confini: a nord parte con terreno di propricta Intesa San Paolo S.P.A. con sede in
Torino, censito al C.T. al foglio 4, mappale 259, ¢ parte con il terreno oggetto di questa
procedura distinto al C.T. al foglio 4 mappale 262 di proprict: J D : od cst. a sud ¢ ad
ovest con terreno di proprieta del Comune di Sant'lppolito censito al C.T. al foglio 4 mappali
261-319-257.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto
argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento .II terreno

DESCRIZIONE DY LA ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'arca mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista artigianale/industriale (i pit importanti centri limitrofi sono Fossombrone,
Urbino, Fano). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

GUALLEA B RATINGENTERD

esposizione:

panoramicita:

DESCRIZIGNE DETTAGLIATA

Scatto verso Nord-ovest del Lotto 5 Scatto dall'alto (Strada Ridolfina ) verso nord del Lotto 5

CONSIBTENAA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

Terreno  edificabile  -mappale ~
1.845,00 X 100 % - 1.845,00
322

Totale: 1.845,00 1.845,00

teenico incaricalo. MONICA PROFILI
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Espropraziont immobiliare N. 55/2021

Evidenziat lotto 5 -terreno edificabile destinato ad attrezzaure pubbliche di interesse gencrale -muppuale 322

VALUTAZIONE:

DIEFINIZIONG

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

SYILLPPO VALUTAAIOND:

La determinazione del pit probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili. terreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con clementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMT e studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, 1l metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in gencrale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Per la valutazione del lotto viene considerato che nella lottizzazione sono state realizzate le opere di
urbanizzazioni primatie.

In riferimento a quanto esposto ¢ stato fissato il scguente valore del terreno: €/mq 45.00. In relazione
alla destinazione urbanistica del lotto, commerciale, ritengo secondo le indagini di mercato svolte
che il valore di questo terreno al mq ¢ maggiore di quello con destinazione artigianale.

CALUOLO PP VATORD DEMERCANTO;

Valore superficie principale: 1.845,00 X 45,00 = 83.025,00

CUIAMENTI DL S Al

tecnice incaricato. MONICA PROFILI
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Fspropriazioni inimebiliart N. 552021

descrizione importo

adeguamento -25.00

RIFPILOGO VALORECORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.83.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.83.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione del piln probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore pit
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, terreni
edificabili. della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirctte ¢ confrontando quanto appurato con clementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficic che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Le fonti di informazionc consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Sant'Ippolito, agenzie:
Fossombrone,Fano, osservatori del mercato immobiliare OMI, ed inoltre: studi tecnici ¢ imprenditori
immobiliari della zona

HOTHARAZIGNL D CONVORMIUA AGLESTARND NTLRNALIHONALD DU YALL LAZIONE

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

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard ctici ¢ professionali;

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPHL OGO VALUTAZIONE DEMERCATO DETO Y
ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
area per
A attrezzaturc 1.845,00 0.00 83.000,00 83.000,00

pubbliche

83.000,00 € 83.000.00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

teenico incaricato. MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliari N, 552021

11 lotto ¢ pignorato per intero ¢ non pro-quotd.

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

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per dilferenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio 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 giudiziaria dell'immobile al nctto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00
€. 83.000,00

€. 0,00

€.0,00
€.0,00
€. 83.000,00

tecnico icaricato: MONICA PROIILI
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Espropriaziont immobihart N, 552021

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

per attrezzature pubbliche a SANT'TPPOLITO. frazione Loc. Pian di Rose. della superficie
commerciale di 884,00 mq per la quota di 100/100 di picna proprieta
Il terreno edificabile in oggetto ¢ compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ed
artigianale, ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La sua destinazione principale ¢ di arca
destinata ad attrezzature pubbliche di interesse generale come per esempio a commercio, servizi,
uffici. La lottizzazione si ¢ inziata a sviluppare a partire dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni
di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui
insiste il terreno pignorato ¢ completamente urbanizzata. L' area ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso
alla strada Fano-Grosseto. SS 78, e da qui a circa 17 Kin, si accede al casello di Fano per I' ingresso
dell'Autostrada Adriatica A14. 11 lotto & posto al centro del piazzale di lottizzazione, Piazzale Giunco,
¢ piancggiante ed al momento del sopralluogo era coltivato. Viene coltivato, da un agricoltore della
zona, per evitare che ci crescano le vegetazioni spontanee ¢ non sono stati registrati contratti
d'affitto in merito. [ confini non sono materializzati su due lati mentre negli altri i limiti confinano
con il piazzale asfaltato ben definito con cordoli in calcestruzzo. Il terreno ¢ aperto a tutti, non ¢
recintato e non ci sono alberature. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al Catasto
Terreni al foglio 4 mappale 262 di superticie cdificabile di mq.884 la stessa di quella catastale come
descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica del 21/10/2022 ¢ nelle tavole di lottizzazione
approvate con Delibera C.C. n.55 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito (vedere tavole di lottizzazione
allegate). Gli indici di fabbricazione sono gli stessi di quelli dei lotti edificabili con destinazione
artigianale o industriale.
Identificazione catastale:
o foglio 4 particella 262 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficic 884, reddito
agrario 3,88 €, reddito dominicale 4,57 €. intestato a
. derivante da Frazionamento del 14/12/1998 in atti dal 14/12/1998 (n.3780.2/1998)
Coerenze: Confini: a nord con terreno di proprietd del Comune di Sant'Ippolito censito al C.T.
foglio 4 mappali 258-257; ad est con terreno di propricta della Intesa San Paolo con sede in
Torino, distinto al foglio 4 mappale 259: a sud con terreno oggetto di questa procedura
distinto al C.T. al foglio 4 mappale 322 di propricti (D : 2d ovest con terreno di
proprietd del Comune di Sant'lppolito censito al C.T. al foglio 4 mappale 257.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto

argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti. sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento Il terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 884,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.39.000,00

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliart N, 552021

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.39.000,00
trova:
Data della valutazione: 07/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

411 Bomande giudiziali o alive aserizion vdicicvalil Nessuna.,
4 1.2 Convenzion nitrymonile ¢ provy, dss o renne coixed conineaio. Nesxua,
403 A dfavserviponio urbanistico: Nesspan

A1 4 dire fimitazion d'asor Nessuno.

4,2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

L)

oo de BSEPRHOBL

ipoteca volontaria attiva, stipulata i1 30/05/2014 a lirma di Notaio De Martino Alberto sede Fano (PU)
ai nn. 110860/32038 di repertorio, iscritta il 16/06/2014 a Conservatoria I'ano ai nn. 2517/388, a tavore
di Banca di Credito Cooperativo del Metauro Socicta Cooperativa sede di Orciano di Pesaro (PU) -
cod.fiscale 8100482041 1. controd N o' ivantc da
concessione a garanzia di mutuo fondiario .

Importo ipoteca: € 2.100.000.00.

Importo capitale: € 1.050.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni

1 R T vspidraaems od LoD sk amnts
4.2 2 Pionoramicntt ¢ seujenze i faliaiento

pignoramento, stipulata il 13/05/2021 a firma di Utficiale Giudiziario Tribunale Urbino ai nn. 285 di
repertorio, trascritta il 18/06/2021 a Agenzia Entratc di Urbino ai nn. 3671/2742, a favore di BCC NPLS

2018-2 S.R.L. sede Conegliano (TV) -codice fiscale 04970410264, controJ GGG
—1erivamc da verbale di pignoramento immobili

4.2 3. Altre traserizioni: Nessunua,

L 24 Ao limitazion) d'usos Nessune,

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

tecnico incaricato: MONICA PROLILI
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Espropriazioni insmobiliart N. 552021

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di /1, in forza di atto di compravendita (dal 21/12/1998), con
atto stipulato il 21/12/1998 a firma di Notaio de Martino Alberto ai nn. 91467 di repertorio, trascritto il
12/01/1999 a Conservatoria Fano ai nn. 189/157.
La ditta D acquisto da Signori: Miucci 1.copoldo (nato a Orciano di Pesaro -PU-il 18/10/1935);
Miucci Raele (nato a Montemaggiore al Mctauro -PU- il 30/07/1949); Miucei Ugo (nato a Barchi -PU-
i1 30/01/1963) e Solazzi Algerina (nata a Mondavio -PU- il 21/06/1929). Le particelle 412 ¢ 413 derivano
dalla particella 250 del foglio 4 del Comune di Sant'ppolito. Il mappale 392 deriva dalle particelle 262
¢ 265 del foglio 4 del Comunc di Sant'Ippolito.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1l dettaglio della destinazione urbanistica ¢ stato dedotto dal confronto con il tecnico comunale,
dalla consultazione del Piano Urbanistico di questa zona ¢ dal Certificato di Destinazione Urbanistica
(CDU).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera C.C. n.55 del 21/10/2019, I'immobile
ricade in zona Zona D - sottozona D2- area D2.| - PIAN di ROSE-zone destinate ad ospitare le
attivita produttive industriali ed artigianali. Norme teeniche di attuazione cd indici: Destinazione
d'uso @ attivita produttive industriali ed artigianali. esposizioni. esercizi commerciali, uffici pubblici e
privati. L'edificazione nei singoli lotti destinati ad attivitd industriali ed artigianali avverra secondo le
seguenti prescrizioni: gli edifici potranno essere isolali 0 accorpati a schiera. Rapporto copertura RC
= 50%; Piani consentiti = interrato, terra, primo: Distanza dalla viabilita esterna = ml. 20; Distanza
dalla viabilita interna = ml. 10; Distanza dai confini interni ~ ml. 5; Distanza dai conlini esterni = ml. 5;
Distanza dagli edifici = ml. 10, Destinazione d'uso : piano interrato : magazzini; piano terra : attivita
produttive, uffici, spazi espositivi; piano primo : ulfici. alloggio custode con una SUL max di mq.120:
La superficie massima da destinare agli uffici ¢ del 10% di quella destinata alla produzione; la
superficie massima da destinare all'attivita espositiva non potra superare il 40% di quella destinata
alla produzione. Inoltre sulla detta area (scheda progetto D 2.1, - PIAN DI ROSE) sono vigenti e
cogenti le NTA del Piano Urbanistico Preventivo approvato definitivamente con delibera CC nr. 56
del 20.10.1998, della successiva variante, stralci funzionali nr. 1 ¢ 2, adottata con delibera C.C. nr. 10
del 28.03.2002 e approvata definitivamente con delibera CC nr. 26 del 21.06.2002 e della ulteriore
variante adottata con delibera C.C. nr. 34 del 27.11.2008 e approvata definitivamente con delibera CC
nr. 27 del 22.04.2009, della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 1° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune di Sant’Ippolito con atto
notaio De Martino datato 17.03.1999, rep. 91.739. della “Convenzione per la realizzazione del Piano
Urbanistico Preventivo della zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulata con il Comune
di Sant’Ippolito con atto notaio Barile datato 20.05.1999, rep. 132.210 e dell’Atto unilaterale
d’Obbligo, a modifica della “Convenzione per la realizzazione del Piano Urbanistico Preventivo della
zona produttiva D.2.1 — 2° stralcio funzionale™ stipulato con atto notaio Barile datato 17.11.2000, rep.
141.584 . Con ¢ non comportante variante al Piano Urbanistico originale approvato con delibera CC
n. 56 del 20.10.1998 e successive varianti approvate definitivamente con delibere CC n. 26 del

tecnice incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobthart N, 552021

21.06.2002 e n. 27 del 22.04.2009, trattandosi di rimodulazione dell’assetto planimetrico originale
integrato con Iassetto planimetrico gia approvato con le successive varianti di cui alle gia citate
delibere CC 1. 26 del 21.06.2002 ¢ n. 27 del 22.04.2000.. 11 loto in oggetto identificato con il mappale
262 del foglio 4 ¢ compreso nel piano di lottizzazione artigianale ¢ industriale ma la sua destinazione ¢
di aree destinate ad attrezzature pubbliche di interesse generale come ad esempio commercio, servizi,
uffici. Gli indici da rispettare sono gli stessi dei capannoni.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

['immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

['immobile risulta conforme.

BENI IN SANT'IPPOLITO, FRAZIONE LOC. PIAN DI ROSE
PER ATTREZZATURE PUBBLICHE

DI CUI AL PUNTO A

per attrezzature pubbliche a SANT'IPPOLITO, frazione Loc. Pian di Rose, della superficie
commerciale di 884,00 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta

Il terreno edificabile in oggetto & compreso in un comparto edificatorio di tipo industriale ed
artigianale, ubicato in Localita Pian di Rose di Sant'Ippolito. La sua destinazione principale ¢ di area
destinata ad attrezzawure pubbliche di interesse generale come per esempio a commercio, servizi,
uffici. La lottizzazione si & inziata a sviluppare a partire dalla fine degli anni '90 circa, con costruzioni
di capannoni che operano in vari settori ¢ con lotti ancora inedificati. La zona di lottizzazione su cui
insiste il terreno pignorato ¢ completamente urbanizzata. 1" area ¢ ubicata in prossimita dell'ingresso
alla strada Fano-Grossclo. SS E78, ¢ da qui a circa 17 Km, si accede al casello di Fano per I' ingresso
dell'Autostrada Adriatica A14. 11 lotto ¢ posto al centro del piazzale di lottizzazione, Piazzale Giunco,
¢ pianeggiante ed al momento del sopralluogo cra coltivato. Viene coltivato, da un agricoltore della
zona, per evitare che ci crescano le vegelazionl spontance ¢ non sono stati registrati contratti
d'affitto in merito. [ confini non sono materializzati su due lati mentre negli altri i limiti confinano
con il piazzale asfaltato ben definito con cordoli in caleestruzzo. Il terreno ¢ aperto a tutti, non ¢
recintato ¢ non ci sono alberature. Questo lotto ha come oggetto la particella censita al Catasto
Terreni al foglio 4 mappale 262 di superficie cdificabile di mq.884 la stessa di quella catastale: come
descritto nel Certificato di Destinazione Urbanistica del 21/10/2022 ¢ nelle tavole di lottizzazione
approvate con Delibera C.C. n.55 del 21/10/2019 di Sant'Ippolito (vedere tavole di lottizzazione
allegate). Gli indici di fabbricazione sono gli siessi di quelli dei lotti edificabili con destinazione

tecnico incaricato. MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

artigianale o industriale.
Identificazione catastale:
o foglio 4 particella 262 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 2, superficie 884, reddito
agrario 3,88 €, reddito dominicale 4,57 €, intestato a
F derivante da Frazionamento del 14/12/1998 in atti dal 14/12/1998 (n.3780.2/1998)
“oerenze: Confini: a nord con terreno di proprieta del Comune di Sant'Ippolito censito al C.T.
foglio 4 mappali 258-257: ad est con terreno di proprieta della Intesa San Paolo con sede in
Torino, distinto al foglio 4 mappale 259: a sud con terreno oggetto di questa procedura
distinto al C.T. al foglio 4 mappale 322 di propricta D : ad ovest con terreno di
proprieta del Comune di Sant'Ippolito censito al C.T. al foglio 4 mappale 257.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia piancggiante, una tessitura prevalente medio impasto
argillosa, i seguenti sistemi irrigui: non presenti, sono state rilevate le seguenti colture erbacee:
frumento ,II terreno

DESCRIZIOND DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona di espansione in un'arca mista artigianale/industriale, le zone limitrofe si
trovano in un'area mista artigianale/industriale (i piu importanti centri limitrofi sono Fossombrone,
Urbino, Fano). Il traffico nella zona ¢é locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

GUALTTA B RATING INTERRNC DMMOBILE:

esposizione:

panoramicita:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Scatto verso est del Lotto 6 Scatto dall’ alto (stradu Ridolfinu) verso nord del Lotto 6

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Super/icie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
terreno edificabile per

attrezzature pubbliche - mappale 884,00 X 100 % 884.00
262

Totale: 884,00 884,00

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriazioni immobiliari N. 55/2021

Evidenziato lotto 6 - terreno con destinazione ad attrezzature pubbliche di interesse generale -mappale 262

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOND

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

SVILLPPO VAL UTAZIONT .

La determinazione del pin probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottencre un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili. terrent
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata cffettuata
attraverso indagini dirette ¢ confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Per la valutazione del lotto viene considerato che nella lottizzazione sono state realizzate le opere di
urbanizzazioni primarie.

In riferimento a quanto esposto ¢ stato fissato il scguente valore del terreno: €/mq 45.00. In relazione
alla destinazione urbanistica del lotto, commerciale, ritengo secondo le indagini di mercato svolte
che il valore di questo terreno al mq & maggiore di quello con destinazione artigianale.

CALCOLO DFL VALORE DEMERCATO:

Valore superficie principale: 884.00 X 45,00 = 39.780,00

DECURTAZIONT LD ADLGUAMEN T DLL VALORL

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliari N. 55/2021

descrizione importo

adcguamento -780.00

RIFPILOGO VALORT CORPOL
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.39.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.39.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione del pit probabile valore di mercato del terreno edificabile ¢ stato ottenuto
utilizzando il metodo sintetico per comparazione. Questo sistema consente di ottenere un valore piu
vicino possibile al reale valore di mercato comparandolo ad altri valori di beni simili, terreni
edificabili, della zona, oggetto di compravendite degli ultimi anni. L'analisi ¢ stata effettuata
attraverso indagini dirette e confrontando quanto appurato con elementi di riscontro, quali
trasferimento di beni analoghi, agenzie immobiliari, consultazione della banca dati OMI ¢ studi
tecnici della zona. Con i parametri ricavati ¢ possibile utilizzare, per la determinazione del piu
probabile valore di mercato dei terreni, il metodo sintetico-comparativo sulla base del parametro
superficie che ancora risulta un metodo attendibile nonostante, in generale, il mercato immobiliare
risulti poco attivo.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Sant'lppolito, agenzie:
Fossombrone,Fano, osservatori del mercato immobiliare OMI. ed inoltre: Studi tecnici ed
imprenditori immobiliari locali

DICHIARAZIONE DEF CONFORMITA AGLESTANDAR D INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONT:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ 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;

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

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE ] MERCATO BEL ¢«

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
per
A attrezzature 884,00 0.00 39.000,00 39.000,00
pubbliche
39.000,00 € 39.000,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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Espropriaziont immobiliart N. 5§5/2021

11 lotto € pignorato per intero € non pro-quota.
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

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

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

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

data 07/12/2022

il tecnico incaricato
MONICA PROFILI

€.0,00
€.39.000,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.39.000,00

tecnico incaricato: MONICA PROFILI
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