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Con informativa al Giudice Delegato Dott. Francesco Pipicelli, in data 09/01/2024

il curatore Dott.ssa Roberta Zorloni ha incaricato la sottoscritta, Arch. Yael Anati,

con studio in Milano Via Legnano n. 18, iscritta all’ Ordine degli Architetti P. P. C.

della Provincia di Milano al n. 10645 e nell’elenco dei Consulenti Tecnici del

Tribunale di Milano al n. 13522, per la valutazione di beni immobili di proprietda della

societa

in Ligquidazione

Giudiziale R.G. 612/2013 cosi come pronunciato dal Tribunale di Milano.

| beni intestati alla Procedura e oggetto della presente relazione sono stati divisi in

8 lotti come segue:

Lofto 1
Lotto 2
Lotto 3
Lotfto 4
Lofto 5
Lotto 6
Lofto 7
Lotto 8

Camerano (Ancona) - fabbricato collabente con terreno di pertinenza
Camerano (Ancona) — fabbricato collabente con terreno di pertinenza
Monsano (Ancona) — area urbana

Monte Porzio (Pesaro) - terreno

Recanati (Macerata) - terreno

Recanati (Macerata) - terreni

Montefano (Macerata) - terreno e cabina elettrica

Porto Recanati (Macerata) — cabina elettrica

h
i Ariconn
A~

i

0

Lotto 7 £ : LOTTOS

stralcio immagine da Google Maps —ubicazione lotti
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1. LOTTO 1 — COMUNE DI CAMERANO (AN) - FABBRICATO COLLABENTE CON TERRENO DI PERTINENZA
1.1 Oggetto di stima

| beni oggetto di stima sono costituiti da due fabbricati abbandonati e aree
scoperte di pertinenza posti nel comune di Camerano, in provincia di Ancona nelle

Marche. | beni si frovano all’interno di un’area agricola vicino all’autostrada A14.
1.2 Ubicazione e territorio circostante

I comune di Camerano, ospita circa 7.100 abitanti e confina con i seguenti
comuni: Ancona, Castelfidardo, Osimo e Sirolo. Il comune si frova nella parte est

del territorio provinciale a circa 10 km dal mare.
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Individuazione della posizione del comune di Camerano sul territorio nazionale e
provinciale

Il casello dell’autostrada piu vicino € quello di Ancona Sud, che dista circa 9 km

dal centro della cittadina.

Beni oggetto di stima

\ X

" #lVia Foustina
vl ST\

immagini fratte da Google Maps
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| beni oggetto distima si frovano dal lato ovest dell’autostrada, mentre il centro di

Camerano e posto a est.

1.3 Descrizione dei beni

I bene oggetto distima e costituito da un fablbricato principale e uno secondario,
tutti i due a due piani fuori terra. | fabbricati si trovano in zona agricola e sono

abbandonati da tempo.

Fabbricato e area di pertinenza Particella 51

autostrada

\

Stradina sterrata di accesso alla proprietd

immagini fratte da Google Maps
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La strada di accesso alla proprietd € una via sterrata.

Strada sterrata Stradina sterrata di accesso alla proprietd

L'area circostante & pianeggiante e confina con terreni agricoli, identificati al
Foglio 15 con le particelle 396, 52 e 398, i quali risultano intestati al Catasto Terreni

allc in qualita di nuda proprietaria, mentre I'usufrutto alla soc.

Fabbricato Strada di accesso alla proprietd
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Parti della copertura sono crollate, mancano i serramenti e i fabbricati sono coperti
da vegetazione spontanea. Le pareti sono state realizzate in muratura portante

costituita da mattoni, il solaio e la copertura in legno.

Vista fabrbicato verso nord-ovest

Vista interni fabbricato
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Identificazione catastale dei beni
Il bene risulta identificato al Catasto del Comune di Camerano come segue:

Catasto Terreni:

Foglio | Part. | Porz. | Qualitd | Classe | Sup. (mg) | Red. Dominicale | Red. Agrario

15 51 - | Ente Urbano 930

Catasto Fabbricati:

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
15 51 F/2 0 m2

Categoria F/2: unita collabenti — fabbricati fotalmente o parzialmente inagibili

A
Y

51

06,

Stralcio estratto mappa Foglio 15 Particella 51

LOT Allegato 1.1 Visura storica immobile Catasto Terreni Foglio 15 Particella 51
LO1 Allegato 1.2 Estratto di mappa Foglio 15 Particella 51

LO1 Allegato 1.3 Visura storica immobile Catasto Fabbricati Foglio 15 Particella 51
Precedenti e attuali proprietari
La proprietd del bene € pervenuta con i seguenti atti:

| signori acquisiscono i beni a seguito di denuncia di
successione del 05/07/1995, Registrazione del 12/03/1996 Volume 276 n. 66, Voltura
n. 1253.1/1996 in atti dal 08/07/1999, cosi desunto dalla visura storica per immobile.

LOT Allegato 1.1 Visura storica immobile Catasto Terreni Foglio 15 Particella 51
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12/04/2007 atto di vendita rep. 176392/17205

La nota di trascrizione del 14/04/2007, Registro Generale n. 10407 e Registro
Particolare n. 5887 riporta che con atto del 12/04/2007 a cura del notaio Vittorio
Bortoluzzi, ) vendono le rispettive quote di
proprietd dei seguenti beni identificati al Catasto Terreni
al foglio 15 Particella 52, 55, 57, 105, 106, 114, 115, 116, 117, 150, 151, 351, 395, 396,
398, 400, 401, 402, 51, 56, e al catasto Fabbricati al Foglio 15, Particella 51, 56.

La nota di trascrizione, relativamente alla Particella 51 riporta quanto segue:

, con entrostante fre manufatti allo stato di ruderi, dei quali € prevista la
demolizione ad opera dell'odierna parte acquirente, insistenti sulle particelle nn.ri
51 e 56 infra indicate, a confine, nell'insieme con detta via Faustina, ragioni alle
particelle nn.ri 130, 131, 129, 53, 347, 348, 349, 26, 397, 399, salvo altri e piUu esatti
confini.

n. 51, di metri quadrati 930 - novecentotrenta-; - n. 56, di metri quadrati 786 -
settecentottantasei-; entrambe prive di redditi poiche' classate ente urbano, in
carico alla partita 1; b- quanto ai ruderi sopra menzionati, unitamente agli scoperti
annessi, al catasto fabbricati del defto comune al foglio 15, con le seguenti
particelle: - n. 51, priva di reddito poiché' classata unitd collabente -vale a dire
inagibile-, per denuncia in costituzione n. C01643.1/1999 in atti dal 20 ottobre 1999;
- n. 56, con identici dati di classamento, per denuncia in costituzione n.
A01444.1/1999 in atti dal 16 novembre 1999; enframbe conformemente intestate
ad essa parte venditrice.

Si segnala che la particella 56 e il relativo fabbricato costituiscono il lotto 2 della

presente relazione.

LOT Allegato 2.1 — nota di trascrizione dell’atto del 12/04/2007
LOT Allegato 2.4 — Certificato notarile ventennale del 10/07/2024l

06/09/2007 Verbale del 06/09/2007 Rep. n. 61580/13207

Con verbale del 06/09/2007, a cura del notaio dott. Roberto Morbidell,

ha mutato la sua denominazione sociale in

L'atto risulta tfrascritto il 26/09/2007 al Registro Generale n. 25470 e Registro

Parficolare n. 14244,

LO1 Allegato 2.2 — nota di frascrizione di atto di mutamento di denominazione del
06/09/2007 rep. 61580/13207
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23/12/2014 atto di fusione per incorporazione Rep. n. 194.489 Racc. n. 26.257

[l 23/12/2014 con atto del notaio Avv. Vittorio Bortoluzzi, di Ancona, la societd S.

davano seguito al progetto di fusione per
incorporazione, mediante il quale la societd e stata
incorporata nella societa
A seguito della fusione venivano frasferiti anche i beni immobili oggetto di stima:

“e) ruderi di fabbricati con annesse corti, siti in Comune di Camerano (AN), Via
Faustina (gia via Abbadia), confinanti con appezzamento di terreno di cu alla
lettera d) da piu lati, salvo altri, distinti nel Catasto Fabbricati al foglio 15 con le
particelle:

51, p. T-1, unita collabenti;

”

ATTC;."rroscriT’ro ad Ancona in data 13/01/2015 ai nn. 405/324.

LO1 Allegato 2.3 — atto di fusione del 23/12/2014 rep. 194489/26257
LOT Allegato 2.4 — Certificato notarile ventennale del 10/07/2024l

Formalita pregiudizievoli

L'ispezione ipotecaria del 23/05/2024 sulla particella 51, riporta le seguenti formalita

cosi desunte dal documento allegato:

1. TRASCRIZIONE del 14/04/2007 - Registro Particolare 5887 Registro Generale
10407 Pubblico ufficiale BORTOLUZZI VITTORIO Repertorio 176392/17205 del
12/04/2007 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE del 14/04/2007 - Registro Particolare 2497 Registro Generale 10408
Pubblico ufficiale BORTOLUZZI VITTORIO Repertorio 176393/17206 del 12/04/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA
CREDITO

Documenti successivi correlati:

1. Annofazione n. 3176 del 09/11/2012 (ATTO AGGIUNTIVO A CONTRATTO DI
APERTURA DI CREDITO IN CONTO CORRENTE)

2. Annotazione n. 5200 del 20/10/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. TRASCRIZIONE del 26/09/2007 - Regisfro Particolare 14244 Registro Generale
25470 Pubblico ufficiale MORBIDELLI ROBERTO Repertorio 61580/13207 del
06/09/2007 ATTO TRA VIVI - MUTAMENTO DI DENOMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE
4. TRASCRIZIONE del 13/01/2015 - Registro Particolare 324 Registro Generale 405
Pubblico ufficiale BORTOLUZZI VITTORIO Repertorio 194489/26257 del 23/12/2014
ATTO TRA VIVI - FUSIONE DI SOCIETA' PER INCORPORAZIONE

5. ISCRIZIONE del 07/12/2018 - Registro Particolare 3667 Registro Generale 23462
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 817/6318 del
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04/12/2018 IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO
E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 5201 del 20/10/2022 (RESTRIZIONE DI BENI)

6. TRASCRIZIONE del 05/02/2021 - Registro Particolare 1607 Registro Generale 2434
Pubblico ufficiale ALESSANDRINI CALISTI ALESSANDRO Repertorio 7281/5392 del
01/02/2021 ATTO TRA VIVI - TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE

7. TRASCRIZIONE del 23/01/2024 - Registro Particolare 928 Registro Generale 1305
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 810 del 28/12/2023 ATTO
GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE.

LO1 Allegato 3 —ispezione ipotecaria del 23/05/2024 Foglio 15 Particella 51

Il certificano notarile del 10/07/2024 riporta le seguenti formalita pregiudizievoli:

“1) Ipoteca volontaria iscritta ad Ancona in data 14 aprile 2007 ai nn. 10408/2497
a favore di BANCA DELLE MARCHE - S.P.A., con sede in Ancona, codice fiscale
01377380421, ed a carico della .. con sede
in Montefano, codice fiscale 01322310432, per l'importo di Euro 5.000.000,00;

2) Ipoteca legale per Euro 393.879,48 iscritta ad Ancona in data 7 dicembre 2018
ai nn. 23462/3667 a favore di Agenzia delle Entfrate- Riscossione con sede in
Roma, codice fiscale 13756881002;

3) sentenza di apertura della liquidazione giudiziale n. 768/2023 emessa in data
28 dicembre 2023, frascritta ad Ancona in data 23 gennaio 2024 ainn. 1305/928.”

Le formalita riportate nel certificato notarile corrispondo alle formalita 2, 5 e 7

dell’ispezione ipotecaria del 23/04/2024.

LO1 Allegato 2.4 — Certificato notarile ventennale del 10/07/2024

Stato di possesso e disponibilita

Il bene & di piena proprietd della soc

dagli atti sopra riportati e dal certificato notarile ventennale del 10/04/2024.
Allo data del sopralluogo tenutosi il 26/06/2024, I'immobile risultava libero da

persone, tuttavia all'interno del fabbricato sono presenti macerie e materiale di

risulta abbandonati.

Urbanistica ed Edilizia

A seguito di richiesta di accesso agli atti per i beni compresi nel presente lotto |l

Comune di Camerano con mail del 23/02/2024 rispondeva quanto segue:
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“Da quanto potuto constatare trattasi di immobili rurali di remota costruzione.
Dalla documentazione di piano regolatore di cui allego un piccolo estratto
sembrerebbero immobili agricoli non censiti tra le case coloniche.

Gli stessi ricadono in una zona di espansione D3, pertanto soggetfta a piano
attuativo...

Gli stessi ricadono in zona a vincolo esondazione molto elevato.

visto quanto sopra pofreste fare richiesta successiva di certificato destinazione
urbanistica se lo ritenete necessario, non usuale richiederlo in quanto si rilascia
solitamente solo per terreni e non immobili.

Viste le condizioni in cui giacciono gliimmobili ritengo che ['ufficio non abbia nulla
come titoli abilitativi, dato che l'istituzione dell'ufficio edilizia con rilascio dei nulla
osta all'edificazione & del 1952.

Le unitd ho visto sono accatastate come collabenti pertanto non presente
planimetria castratale. Ritengo necessario che facciate un rilievo degli immobili
prima che crollino del tutto e diventino irriconoscibili nella volumetria, se gia non
é stato fatto.”

In riferimento a quanfo sopra, per procedere al recupero del fabbricato, e

necessarie fare eseguire un rilievo dello stato dei luoghi accatastare I'immobile.

Da colloqui con tecnici della zona si stima che il costo di un rilievo del fabbricato
sia di circa € 2.000,00.

LO1 Allegato 4.1 — mail comune di Camerano perilofti 1 e 2

NNEVR LYy

SN RS

/:‘-:,: A Immobile R
N A

\2 3 mappale 51 \ , \
20 Lotto 1 AN

NN
‘{l:
-'\‘.
=\ N
: ‘\
} 2}
g A
‘.33
=
L5 2N
O R R == mmobile |\
“\EREEY R A 1 N Mappale 56

Stralcio tavola allegata alla mail del Comune di Camerano
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I Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Camerano |l
13/05/2024, riporta che la zona nella quale si trova I'immobile, per effetto del
vigente P.R.G. adeguato al P.P.AR. ed al Piano del Parco del Conero, € cosi
classificata:

Foglio 15 particella 51 (ente urbano).
- Zona D3 - INDUSTRIALE-ARTIGIANALE-COMMERCIALE-DIREZIONALE DI ESPANSIONE
regolata dall’art.33 delle N.T.A. del vigente P.R.G. (mqg catastali circa 930)

TUTELA PAESISTICO-AMBIENTALE:
- L'area ricade in parte in Ambito di tutela dei corsi d'acqua, regolato dall’Art. 19
delle N.T.A. del vigente P.R.G.

Si ricorda che I'area oggetto del presente certificato e stata dichiarata “Zona
sismica” e quindi soggetta alle prescrizioni delle Leggi n.1086 del 05/11/1971, n.64
del 02/02/1974, L.R. n. 1 del 04/01/2018, Legge n. 186 del 17/07/2004 e Decreto
Ministero delle Infrastrutture 14/01/2008 e del 17/01/2018.

LOT Allegato 4.2 — Certificato di Destinazione Urbanista del 13/05/2024
Consistenza

Per i fabbricati collabenti, non vengono indicate le superfici sulle visure catastali e
in considerazione dello stato dei luoghi, al momento non & possibile eseguire un
rilievo. Pertanto per la determinazione della consistenza si fa riferimento alle
misurazioni del perimetro della costruzione desunte dal file in formato PDF
opportunamente scalato, inserito nel programma di disegno, che riporta le

seguenti misurazioni:

fabbricato secondario 20 mq

fabbricato principale circa 109

Stralcio misurazione su estratto di mappa catastale
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La superficie costruita verrd considerata al 100% mentre I'area scoperta, al netto

della superficie occupata dai fabbricati verrd considerata al 10%.

La superficie in pianta dei due fabbricati € di circa 129 mqg. Considerando che i
due fabbricati sono di due piani fuori terrq, la superficie complessiva del fabbricato

risulta: 258 mq.

La superficie dell’area di pertinenza al netto della superficie occupata dai
fabbricati corrisponde a:
mq 930 (sup. area compreso fabbricato) - mg 129,00 (sup. p.terra fabbricati) =

801 mq. (superficie area di pertinenza).

La superficie commerciale in base alla quale verranno valutati i beni risulta essere
di:

258 mqg + 80,10 mq (10% x 801,00) = 338,10 mqg arrotondato a 338,00 mg
Valutazione

Metodo di stima - costo di trasformazione

Per la valutazione si adottera il metodo del costo di trasformazione. Con tale
metodo, il valore del bene nello stato in cui si trova, viene determinato quale
differenza tra il valore di vendita dei fabbricati ristrutturati e i costi stimati per la
ristrutturazione.

Per procedere sard necessario determinare:

1. Probabile valore di vendita dei fablbricatiristrutturati che verrd determinato con
il metodo sintetico comparativo comparando il bene con'il valore di beni simile
offerti sul mercato

2. Costo di ristrutturazione: il costo € stato desunto dall’applicativo CRESME in
dotazione sul portale dell’Ordine degli Architetti della Provincia di Milano che
permette di valutare i costi di ristrutturazione di un fabbricato a destinazione
residenziale

3. Costi aggiuntivi: tra questi vengono solitamente considerati i costi per le
consulenze professionali, oneri di urbanizzazione e I'utile dell'imprenditore che
promuove l'iniziativa e vengono determinati in percentuale sul costo di

costruzione o sul valore di vendita stimati.
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Valore del bene Valore di vendita del bene | costi necessari per
nello stato in cuisi | = considerando il fabbricato | - ristrutturare il
frova ristrutturato fabbricato

1.10.2 Determinazione del valore di vendita del fabbricato ristrutturato e dell’area di

pertinenza

Per la valutazione del valore del bene ristrutturato si fara riferimento al metodo di
stima sintetico-comparativo che sviluppa una valutazione attraverso il confronto
del bene oggetto di stima con altri similari presenti sul mercato immobiliare.

Una volta determinato il segmento di mercato a cui appartiene il bene in base alla
sua tfipologia e alla collocazione geografica, vengono consultate le banche dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.) dell’Agenzia delle Entrate e del
Borsino Immobiliare che pubblicano periodicamente rilevamenti dei prezzi degli
immobili per il territorio considerato per le varie tipologie di fabbricati.

| dati dirilevamento pubblicati vengono successivamente analizzati alla luce delle
caratteristiche e dei fattori specifici del bene oggetto di stima capaci di
influenzarne il valore. Tali fattori sono essenzialmente I'ubicazione e I'accessibilitd,
la destinazione d'uso, lo stato di manutenzione, le pertinenze e quant’aliro &

rilievante al fine dell'utilizzo del bene stesso.

| parametri medi di zona riportati dall'Osservatorio Immobiliare dell Agenzia delle
Entrate per ville e villini in normale stato di manutenzione - quotazioni immobiliari
riferite al secondo semestre del 2024 sono le seguenti:

age nzia "{"-'-‘-j
= S2F b
FE— N ntrateitﬁ'

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: ANCONA

Comune: CAMERAND

Fascia/zona: Suburbana/ZONA ARTIGIANALE-COMMERCIALE ASPIO
Codice zona: E1

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Capannoni tipici

Destinazione: Produttiva

Valori

Valore 3
Locazione

Mercato (€7

- Stato Superficie  (&/mqx Superficie
glpelogls conservativo M9 (L/N) mese) (LIN)
Min  Max Min  Max
Abétliﬁ:m' Normale 960 1350 i 29 42 N
Abitazioni di
tipo Normale 710 970 L 23 29 N
economico
Box Normale 350 405 L 15 3o N
o 2l
Ivmeevnnm Normale 970 1450 L 33 a7 N I
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| parametri medi di zona riportati dal Borsino Immobiliare per immobili residenziali —
in zona “artigianale commerciale Aspio” quotazioni immobiliari riferite al mese di

giugno 2024 per Ville e porzioni di villa sono le seguenti:

Quotazioni Immobiliari di Zona

oo & A

Cuctazion Quiotazion Cuotazicni
Ahitazioni & Ville Uffici & Negozi Bent & Posti autto
Quotazioni di Vendita Quotazioni di Affitte
amd e S -
Lok Abitazioni in stabili di 1° fasda
S ntEzon di appart instabiil di qualta superiore allz media di zons
Valore minimo alore madio Valgre rrassimo
Furn 954 furn 1.267 Furn 1.580
ﬁ Abitazioni in stabili di fascia media
ey Quiotazioni di appart. in stabili di qualita nella media dizona
Valore minimo vaiore medio aiore nrassimo
Euro 808 £re 1.070 fuwre 1,333
ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia
& Quotazioni di appart. in-stabili di qualita inferiore alla mediz dizona
Valorzminirno alore madio \=lore massimo
Euo 692 e 797 E40'902

@ ville 2. villni

oraziont di Ville e Porzion| o villa

Valora minimao \alore medio Valare rrassimo

guro 832 eure 1.046 turo 1.259

Si tenga conto che i valori unitari sopra indicati sono relativi a residenze che si

presentano finite ovvero con pavimenti e impianti posati in opera.

Da una ricerca effettuata sui portali immobiliare.it nella zona sono offerti in vendita

i seguenti immobili con caratteristiche simili a quello oggetto di stima:

- . . Corte o Valore unitario
Immobiliare.it Superficie | .~ . . Sup. Prezzo .
o . giardino di s s medio
Descrizione fabbricato . s Comm. richiesto
proprieta arrotondato

Casolare al rustico 2
piani 5 + locali e
annessi vari 250mqgl 2.500mg) 500mg| € 100.000,00 € 200,00
Casale in pietra su
due livelli 180mg 1.700mqg| 350 mg €280.000,00 € 800.00
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Casale vicino al

cenfro da

ristrutturare 280 mq €250.000,00 €893,00
Casale con annessi e

grande giardino 370 mg € 170.000,00 €460,00

Casa colonica su
due livelli da

ristrutturare 390mgl 5.000mqg 890 mq. €360.000,00 €404,00
Complesso rurale di
due piani 250 mg| 4.000mgl 650 mq. €190.000,00 € 292,00

Casa colonica da
ristrutturare di 120
Mg+ annesso di 40

mq. 160 mg| 15.000 mg.| 1.660 mg.| € 150.000,00 € 90,00
Casolare da
ristrutturare 300 mg,| 50.000 mg.,] 5.300 mg. € 380.000,00 €72,00

| valori di vendita richiesti variano molto tra di loro, la maggiore parte delle
abitazioni in vendita si frovano dal lato opposto dell’autostrada Adriatica e

godono di una vista diretta verso il mare.

In considerazione di quanto riportato il valore del fabbricato come se fosse
ristrutturato ed abitabile, compresa I'area di pertinenza risulta:
338 mq x 1.400,00 €/mq = € 473.200,00

Valutazione dei costi di ristrutturazione

A seguito del sopralluogo € stata visitata I'unitd immobiliare che, come riportato all
punto 1.3 non & agibile.
Il costo di un eventuale intervento diristrutturazione che preveda i lavori necessari
a rendere 'unita finita e abitabile & stato determinato utilizzando I'applicativo del
CRESME. L'applicativo permette di stimare i costi di innovamento di un fabbricato
residenziale indicandone I'ubicazione e le caratteristiche principali.
| costi di ristrutturazione stimati sono 1.170,00 €/mq.
Il costo di ristrutturazione, da applicare alla sola superfice deli fabbricati, risulta
pertanto essere:

258,00 mq x 1.170,00 €/mq = € 301.860,00

Valutazione dei costi aggiuntivi

Data la natura del bene siipotizza che lo stesso venga acquistato e ristrutturato per
uso proprio e pertanto non verranno considerati, né I'utile dell'impresa che

eventualmente promuove I'iniziativa, né i costi di commercializzazione.
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| costi aggiuntivi da sostenere per ristrutturare il fabbricato sono quelli delle
consulenze professionali, che comprendono solitamente: progettazione
architettonica, strutturale e degli impianti, pratiche edilizie, direzione dei lavori,
sicurezza, aggiornamento catastale, ecc. Tali costi vengono stimati nell’ ordine del
15% dell'importo dei lavori e risultano pertanto essere:
15% x € 301.860,00= € 45.279,00

Il valore dei fabbricati nello stato dii fatto in cui si trovano compresa I'area di
pertinenza risulta pertanto:

Valore di vendita stimato del bene ristrutturato

abitabile e agibile € 473.200,00
Costo della ristrutturazione - €301.860,00
Consulenze professionali 15% di € 301.860,00 - €45.279,00
Valore del bene nello stato in cui si trova € 126.061,00

Valutazione

In considerazione di quanto descritto in modo dettagliato nei paragrafi
precedenti:
1. Il fabbricato si frova in una zona isolata ed € molfo vicina all’ autostrada;
2. Lastrada di accesso e sterrata e non faciimente raggiungibile;
3. Un'eventuale acquirente dovrd fare eseguire dei lavori la cui durata e stimata
in circa 12-18 mesi.
4. E necessario fare eseguire un rilievo e far redigere la scheda catastale.
Si ritiene opportuno deprezzare il valore dellimmobile precedentemente
determinato di un ulteriore 20%:
€ 126.061,00-20% (- € 25.212,20) = € 100.848,80
Il valore a corpo dei beni costituiti da due fabbricati collabenti con terreno di
pertinenza, identificati al catasto del comune di Camerano al foglio 15, particella
51, nello stato di fatto in cui si trovano, risulta pertanto essere importo arrotondato

per eccesso, di €100.850,00 (euro centomilaottocentocinquanta/00).
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2, LOTTO 2 — COMUNE DI CAMERANO (AN)- FABBRICATO COLLABENTE CON TERRENO DI PERTINENZA
2.1 Oggetto di stima

Il bene oggetto di stima €& costituito da un fabbricato abbandonato e area
scoperte di pertinenza postinel comune di Camerano, in provincia di Ancona nelle
Marche.

Il bene si trova all’interno di un'area agricola vicino all’autostrada AT4.

2.2 Ubicazione e territorio circostante

II'comune di Camerano, ospita circa 7.100 abitanti e confina con i seguenti
comuni: Ancona, Castelfidardo, Osimo e Sirolo.

I comune si trova nella parte est del territorio provinciale a circa 10 km dal mare.

'
LY
= ¥
e

Sy -

@Camerano ™,

Individuazione della posizione del comune di Camerano sul territorio nazionale e
provinciale

Il casello dell’autostrada piu vicino € quello di Ancona Sud, che dista circa 9 km

dal centro della cittadina.
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Bene ogge’r’ro d| shmo

AT

immagini fratte da Google Maps

I bene oggetto di stima si tfrova dal lato ovest dell’autostrada, mentre il centro di

Camerano e posto a est.
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2.3 Descrizione del bene

L'accesso al bene avviene dalla via San Faustina attraverso terreni della soc. S.
Donato la quale detiene la nuda proprietd delle aree circostanti.
L'accesso al bene non risulta facimente agibile in quanto la vegetazione e

piuttosto alta essendo I'area abbandonata da tempo.

Fabbricato
e area di perfinenza

Particella 56

7~

Stradina sterrata di
accesso alla
proprietd

Vista fabbricato verso nord-est Vista fabbricato verso est
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Parti della copertura sono crollate, mancano i serramenti e il fabbricato € coperto
da vegetazione spontanea. Le pareti sono state realizzate in muratura portante

costituita da mattoni. Visto lo stato di degrado in cui versa il fabbricato, non e stato

possibile accedere e visionare le parti interne.

Terreno vista verso ovest

Identificazione castale del bene

Ist. n. 17 dep

Gad #yd 7y

Vista fabbricato verso sud

Vista su ferreno particella 400

Il bene risulta identificato al Catasto del Comune di Camerano come segue:

Catasto Terreni:

Foglio | Part. | Porz. | Qualitd | Classe | Sup. (mg) | Red. Dominicale | Red. Agrario
15 56 - Ente Urbano 786
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Catasto Fabbricati:

Foglio | Part. | Sub | Cat. | Classe | Consistenza | Sup. catastale | Rendita
15 56 F/2 0 m2

Categoria F/2: unita collabenti — fabbricati totalmente o parzialmente inagibili

AEREAIE

L
a6 A

%13

56

Stralcio estratto mappa Foglio 15 Particella 56

LO2 Allegato 1.1 Visura storica immobile Catasto Terreni Foglio 15 Particella 56
LO2 Allegato 1.2 Estratto di mappa Foglio 15 Particella 56

LO2 Allegato 1.3 Visura storica immobile Catasto Fabbricati Foglio 15 Particella 56
Precedenti e attuali proprietari
La proprietd del bene € pervenuta con i seguenti atti:

| signori acquisiscono i beni a seguito di denuncia di
successione del 05/07/1995, Registrazione del 12/03/1996 Volume 276 n. 66, Voltura
n. 1253.1/1996 in atti dal 08/07/1999, cosi desunto dalla visura storica per immobile.

LO2 Allegato 1.1 — Visura storica per immobile catasto terreni
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12/04/2007 atto di vendita rep. 176392/17205.

La nota di trascrizione del 14/04/2007, Registro Generale n. 10407 e Registro
Particolare n. 5887 riporta che con atto del 12/04/2007 a cura del notaio Vittorio
Bortoluzzi,  