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1. PREMESSA

Per incarico conferito dal Giudice Dott. Fabio de Palo in data 1/06/2021, su
richiesta del Curatore fallimentare Dott. Luigi Zingone, in relazione al
Fallimento n. 389/2021 della “RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.r.l.”, il
sottoscritto Ing. Marcello Scifoni, professionista iscritto all’Albo degli Ingegneri
della Provincia di Roma al n. 11691, con studio in Roma, Viale Parioli n. 90,
redige la presente perizia tecnico estimativa al fine di determinare il valore dei

beni immobili di proprieta della societa fallita che vengono di seguito elencati.

A) Immobili in Comune di Porto Recanati (MC)
PR1) Complesso turistico — residenziale denominato “I Navigatori” in Via
C. Colombo n. 96 n. 98
Civico 96

e n°15 appartamenti;

e n°14 posti auto;
e n° 18 box auto;
e n°5 cantine *;
Civico 98
e n°3 appartamenti;
e n°2 uffici pubblici;
e n° 1 ufficio privato
PR2) Complesso turistico — residenziale denominato “Villaggio Riva
Musone” in Via Vasco De Gama, 2
e n°17 appartamenti
e n°1 locale magazzino;
PR3) Terreni facenti parte del Piano Particolareggiato Malibu PP3

e n°5terreni




PR4) Locali ad uso commerciale in Via C. Colombo ‘“Jet Residence”
e n°1 locale commerciale;

PR5) Unita residenziale in Via Vivaldi angolo Via Amudsen

e n° 1 appartamento;

e n°1 box auto;

B) Immobili in Comune di Civitanova Marche (MC)
Unita residenziale in Via Sabotino n. 3
e n°1 appartamento;

e n°1box auto;

C) Immobili in Comune di Loreto (AN)
Locale ad uso ufficio in Via Fratelli Brancondi n. 74

e n°1 ufficio.

Dopo aver eseguito gli opportuni sopralluoghi, accertamenti ed indagini
tecnico-economiche per raccogliere tutti gli elementi utili alla determinazione
del piu probabile prezzo di mercato in comune commercio, attribuibile ai cespiti
oggetto della stima, viene redatta la presente perizia sulla base delle indagini di

mercato espletate all’attualita.

* Nel conferimento di incarico ricevuta dal Giudice Dott. Fabio de Palo in data

1/06/2021, € indicata tra i beni oggetto di perizia anche la cantina censita al

catasto di Porto Recanati, al foglio 9, part. 1291, sub. 138.

Dalle analisi effettuate € emerso che catastalmente risulta ancora essere intestata
alla RIVA MUSONE srl, nonostante sia stata oggetto di compravendita.

Pertanto la valutazione non terra conto di detto bene. | |
EDD
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2. RELAZIONE

A)  IMMOBILI SITI IN COMUNE DI PORTO RECANATI (MC)

A1 LOCALIZZAZIONE

| beni immobili oggetto di stima sono situati nel Comune di Porto Recanati
(MC) a poco piu di tre chilometri dal centro a ridosso del lungomare.

L’area del comune, la cui popolazione ¢ di circa 12.000 abitanti, € caratterizzata
da una zona pianeggiante e dalla vicinanza al monte Conero.

Il litorale, delimitato a nord dalla foce del Musone, si estende per circa due km
verso sud oltre la foce del fiume Potenza.

Gli spostamenti verso Roma e verso gli altri centri satellite sono assicurati dalla
linea ferroviaria oltre che dalle autolinee di trasporto pubblico.

PR1) Il complesso immobiliare denominato i Navigatori possiede un duplice

accesso pedonale e carrabile dalla via C. Colombo ai civici 96 e 98.



https://it.wikipedia.org/wiki/Monte_Conero
https://it.wikipedia.org/wiki/Musone_(Marche)
https://it.wikipedia.org/wiki/Potenza_(fiume)

PR2) Il complesso denominato Riva Musone € adiacente alla struttura
denominata “I Navigatori” e pertanto ne ha le stesse caratteristiche di
localizzazione e tipologia di insediamenti. Ad esso si accede da Via Vasco De

Gama, una delle molteplici strade di collegamento al mare da Via C. Colombo.




PR3) | terreni oggetto di perizia sono ubicati nel comune di Porto Recanati in

adiacenza ai due complessi turistico-residenziali sopra riportati.




PR4) Il locale commerciale ed il magazzino si trovano all’interno dell’area del
Jet Residence che confina col Villaggio “I Navigatori” con accesso sempre da

Via C. Colombo.

PR5) L’unita immobiliare in via Vivaldi angolo via Amudsen ¢ costituita da un
appartamento, con box privato, sito al piano rialzato di una palazzina di tre
piani, ubicato a sud, a poche centinaia di metri dal villaggio turistico

residenziale “I Navigatori”.




A.2 DESCRIZIONE DEI LUOGHI

PR1) Via Colombo nn. 96 e 98 (Complesso turistico — residenziale
denominato “I Navigatori”)

Civico 96

Il Complesso in oggetto e costituito da sei fabbricati accoppiati (palazzine A
e B, Ce D, E ed F) posizionati planimetricamente ad “L” e circondati da aree
a verde perimetrali.

Ogni fabbricato si sviluppa per tre piani fuori terra ed uno interrato ad uso

autorimessa, e dotato di scale a rampe contrapposte ed impianto ascensore.

| cespiti oggetto di perizia, tutti allo stato finito ed in buone condizioni di

manutenzione, sono costituiti da:

e n°15 appartamenti;
Fabbricato A:
1) appartamento A1, (Foglio 9, part. 1291, sub 153) piano terra con corte

esclusiva, costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3
camere, 2 bagni, due portici;




2)

3)

appartamento A4, (Foglio 9, part. 1291, sub 159) piano primo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2
bagni, due balconi;

appartamento A7, (Foglio 9, part. 1291, sub 165) piano secondo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2

bagni, due balconi;

Fabbricato B:

4)

5)

6)

7)

8)

appartamento B2, (Foglio 9, part. 1291, sub 157) piano terra con corte
esclusiva, costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 camera, 1 bagno,
un portico;

appartamento B4, (Foglio 9, part. 1291, sub 162) piano primo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2
bagni, due balconi;

appartamento B7, (Foglio 9, part. 1291, sub 168) piano secondo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2
bagni, due balconi;

appartamento B8, (Foglio 9, part. 1291, sub 169) piano secondo,
costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 camera, 1 bagno, un
balcone;

appartamento B9, (Foglio 9, part. 1291, sub 170) piano primo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 2 camere, 2

bagni, due balconi;

Fabbricato C:

9)

appartamento C4, (Foglio 9, part. 1291, sub 65) piano primo, costituito
da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2 bagni, due

balconi;
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10) appartamento C5, (Foglio 9, part. 1291, sub 66) piano primo,
costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 camera, 1 bagno, un
balcone;

Fabbricato D:

11) appartamento D8, (Foglio 9, part. 1291, sub 75) piano secondo,

costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 camera, 1 bagno, un
balcone

Fabbricato F:

12) appartamento F1, (Foglio 9, part. 1291, sub 111) piano terra con

corte esclusiva, costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3
camere, 2 bagni, due portici;

13) appartamento F4, (Foglio 9, part. 1291, sub 117) piano primo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 3 camere, 2
bagni, due balconi;

14) appartamento F5, (Foglio 9, part. 1291, sub 118) piano secondo,
costituito da ingresso, cucina, soggiorno, 1 camera, 1 bagno, un
balcone;

15) appartamento F6, (Foglio 9, part. 1291, sub 119) piano primo,
costituito da ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno, 2 camere, 2

bagni, due balconi

n°18 box auto:
Fabbricato A:
1) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 140) al piano sotterraneo;

2) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 140) al piano sotterraneo;
3) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 141) al piano sotterraneo;
Fabbricato B:

4) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 149) al piano softerraneo;
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5) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 150) al piano sotterraneo;
6) 1 garage ed una cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 147) al

sotterraneo;

7) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 144) al piano sotterraneo;
8) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 152) al piano sotterraneo;

Fabbricato C:

9) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 46) al piano sotterraneo;
10) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 48) al piano sotterraneo;

Fabbricato D:

11) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 55) al piano sotterraneo;

Fabbricato F:

12) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 92) al piano sotterraneo;
13) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 98) al piano sotterraneo;
14) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 105) al piano sotterraneo;
15) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 106) al piano sotterraneo;
16) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 107) al piano sotterraneo;
17) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 99) al piano sotterraneo;
18) 1 garage (Foglio 9, part. 1291, sub 104) al piano sotterraneo;

n°14 posti auto scoperti

1) 1 posto auto (Foglio 9, part.
2) 1 posto auto (Foglio 9, part.
3) 1 posto auto (Foglio 9, part.
4) 1 posto auto (Foglio 9, part.
5) 1 posto auto (Foglio 9, part.
6) 1 posto auto (Foglio 9, part.
7) 1 posto auto (Foglio 9, part.
8) 1 posto auto (Foglio 9, part.

1291, sub 9) al piano terra;

1291, sub 10) al piano terra;
1291, sub 11) al piano terra;
1291, sub 12) al piano terra;
1291, sub 13) al piano terra;
1291, sub 14) al piano terra;
1291, sub 15) al piano terra;

1291, sub 17) al piano tesranon:

A

piano
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9) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 18) al piano terra;
10) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 19) al piano terra;
11) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 25) al piano terra;
12) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 26) al piano terra;
13) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 27) al piano terra;
14) 1 posto auto (Foglio 9, part. 1291, sub 30) al piano terra;

e n°5 magazzini-cantine;
1) 1 cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 148) al piano sotterraneo;
2) 1 cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 44) al piano sotterraneo;
3) 1 cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 54) al piano sotterraneo;
4) 1 cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 93) al piano sotterraneo;
5) 1 cantina (Foglio 9, part. 1291, sub 103) al piano sotterraneo;

N.B. la cantina censita al catasto di Porto Recanati, foglio 9, part. 1291, sub.

138, nonostante risulti ancora intestata alla RIVA MUSONE srl é stata

oggetto di compravendita - cfr paragrafo A.3.6 Analisi situazione ipotecaria.

Civico 98

La parte del Complesso con accesso dal civico 98 e costituito da 23 fabbricati
plurifamiliari circondati da aree a verde perimetrali.

Ogni fabbricato si sviluppa per due piani fuori terra con accesso dal giardino
esterno.

| cespiti oggetto di perizia, tutti allo stato finito ed in buone condizioni di

manutenzione, sono costituiti da:

13



e n°3 appartamenti

1) unita immobiliare, (Foglio 9, part. 1227, sub 6) piano terra con corte
esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto e piano primo
con 1 camera, 1 bagno e balcone;

2) unita immobiliare, (Foglio 9, part. 1227, sub 7) piano terra con corte
esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto e piano primo
con 1 camera, 1 bagno e balcone;

3) unita immobiliare, (Foglio 9, part. 1285, sub 2) piano terra con corte
esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto e piano primo

con 1 camera, 1 bagno e balcone;

e n°3 uffici

1) unita ad uso ufficio privato,
(Foglio 9, part. 1250) piano
terra costituito da ufficio, 1

bagno e portico coperto;

M\ -
2% 116817/
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2) unita ad uso ufficio pubblico, (Foglio 9, part. 1251, sub 2) piano terra
costituito da ingresso/attesa, 3 uffici, 1 bagno, 1 ripostiglio e portico
coperto;

3) unita ad uso ufficio pubblico, (Foglio 9, part. 1251, sub 3) piano terra
costituito da ampio locale ufficio, ingresso/attesa, 1 ufficio, 2 antibagni e 2

bagni e portico coperto;

PR2) Via Vasco De Gama, 2 (Complesso turistico —residenziale denominato

“Vilaggio Riva Musone”)

Il Complesso é costituito da fabbricati quadrifamiliari a due livelli circondati
da aree a verde perimetrali.

Le unita immobiliari sono sostanzialmente composte da un piano terra con
cucina, bagno e soggiorno con accesso da giardino privato e da un primo
piano con due camere ed un bagno.

| cespiti oggetto di perizia, tutti allo stato finito ed in discrete condizioni di

manutenzione, sono costituiti da:
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n°17 appartamenti;

. unita immobiliare denominata n. 5, (Foglio 9, part. 728-822, sub 2) piano
terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto
e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 6, (Foglio 9, part. 729-822, sub 1) piano
terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto
e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 7, (Foglio 9, part. 730-822, sub 3) piano
terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto
e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 8, (Foglio 9, part. 731-822, sub 4) piano
terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico coperto
e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 17, (Foglio 9, part. 740-819, sub 2)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 18, (Foglio 9, part. 741-819, sub 1)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 19, (Foglio 9, part. 742-819, sub 3)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 20, (Foglio 9, part. 743-819, sub 4)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unita immobiliare denominata n. 29, (Foglio 9, part. ‘752-81'(5, sub 3)

piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, sdélgl fno-e\portico

Y/ vrf\
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11.

12.

13.

14,

15.

16.

17,

coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

. unitd immobiliare denominata n. 30, (Foglio 9, part. 753-815, sub 2)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 31, (Foglio 9, part. 754-815, sub 2)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 33, (Foglio 9, part. 756-816, sub 3)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 34, (Foglio 9, part. 757-816, sub 2)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 35, (Foglio 9, part. 758-816, sub 4)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 36, (Foglio 9, part. 759-816, sub 1)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico
coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone;

unita immobiliare denominata n. 48, (Foglio 9, part. 771-813, sub 4)
piano terra con corte esclusiva, costituito da n.2 camere e bagno al piano
terra e portico coperto e con 2 camere, 1 bagno e balcone al piano
primo (unita difforme dal titolo edilizio e dalla planimetria catastale);
unita immobiliare denominata n. 70, (Foglio 9, part. 801-807, sub 1)
piano terra con corte esclusiva, costituito da cucina, soggiorno e portico

coperto e piano primo con 2 camere, 1 bagno e balcone; ,
(5 //orom @)
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n°1 locale magazzino

unita ad uso locale magazzino, (Foglio 9, part. 775,) piano terra costituito da

locale uso magazzino

PR3) | terreni

Sono ubicati nel comune di Porto Recanati in adiacenza ai due complessi
turistico-residenziali a poche decine di metri dalla spiaggia.

Sono costituiti da lotti in parte facenti parte del complesso residenziale (part.
617) camminamento limitrofo residenze e per la restante parte da aree di
superficie importante (part. 616, 1268, 1264 ¢ 1273) all’interno del Piano

Particolareggiato PL3 come area edificabile.
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n° 5 terreni

1) 1l terreno identificato al Catasto Terreni di Porto Recanati al Foglio 9,
part. 616, qualita seminativo e della superficie di terreno di 8 are e 30
centiare é ubicato in adiacenza al lotto identificato con le particelle 802
e 803 del Villaggio Riva Musone e confina con le particelle 1268, 28 e
617.

2) Il terreno identificato al Catasto Terreni di Porto Recanati al Foglio 9,
part. 617, qualita seminativo e della superficie di terreno di 3 are e 60
centiare ha forma trapezoidale ed € ubicato in adiacenza al lotto
identificato con le particelle 507, 508, 509 e 510 del Villaggio Riva
Musone e confina con le particelle 616.

3) Il terreno identificato al Catasto Terreni di Porto Recanati al Foglio 9,

part. 1264, qualita incolto sterile e della superficie di terrenodi:2:are e

19



5) Il terreno identificato al Catasto Terreni di Porto Recanati al Foglio 9,

10 centiare e ubicato in adiacenza al lotto identificato con le particelle

28,1268 e 1270.

4) 1l terreno identificato al Catasto Terreni di Porto Recanati al Foglio 9,

part. 1268, qualita seminativo e della superficie di terreno di 50 are e

70 centiare e ubicato in adiacenza alle particelle del villaggio turistico

Riva Musone.

part. 1273, qualita seminativo e della superficie di terreno di 15 are e

69 centiare € ubicato al di la della particella 28 adiacente alla particella

1268.
FOGLIO PART. SUB. QUALITA' CLASSE SUP. RED. DOM RED AGR.
9 616 seminativo 8are-30c.are
9 617 seminativo 3are-60c.are
9 1264 incolt, ster 2are-3c.are
9 1268 seminativo 50are-70 c.are
9 1273 seminativo 15are-69 c.are

PR4) Comune di Porto Recanati (MC) in Via C. Colombo (All’interno del

Complesso turistico —residenziale denominato “Jet Residence”)

e n°1 locale commerciale
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Il locale commerciale € ubicato all’interno del Complesso turistico —
residenziale denominato “Jet Residence” frontistante la piscina del residence
e confinante col Villaggio “I Navigatori”.

L’unita ad uso locale commerciale, (Foglio 9, part. 855, sub 5) é ubicata al
piano terra ed e costituita da un locale commerciale, servizio igienico,
magazzino, area coperta e corte esclusiva.

| due locali sono coperti da struttura metallica a tubolari ed hanno
tamponature in muratura intonacata e tinteggiata con infissi in alluminio.

| cespiti oggetto di perizia, tutti allo stato finito ed in scadenti condizioni di

manutenzione.

PR5) Comune di Porto Recanati (MC) in Via Amudsen-Via Vivaldi

L’unita immobiliare ¢ ubicata in Via Amudsen -Via Vivaldi a poche decine di
metri dal Complesso turistico-residenziale “I Navigatori”.

Il fabbricato a pianta poligonale si sviluppa per tre piani fuori terra ed uno
interrato ed é delimitato da aree a verde.

21



| cespiti oggetto di perizia, tutti allo stato finito ed in discrete condizioni di

manutenzione, sono costituiti da:

- n°l appartamento
unita immobiliare, (Foglio 9, part. 690, sub 17) piano primo costituito da cucina,
soggiorno, 2 camere, 1 bagno e 2 balconi;

- n°1 locale uso autorimessa

locale autorimessa, (Foglio 9, part. 690, sub 10) piano terra

A3 ASPETTI TECNICI - AMMINISTRATIVI

A.3.1 Atti provenienza

Immobili e terreni in Comune di Porto Recanati (MC)
PR1) Complesso turistico — residenziale denominato “I Navigatori” in Via C.
Colombo n. 96 n. 98

PR2) Complesso turistico — residenziale denominato “Villaggio Riva Musone”

in Via Vasco De Gama, 2
PR3) Terreni.

Le unita immobiliari ed i terreni in oggetto risultano di proprieta della
Residenziale Riva Musone S.r.l. per aver acquistato I'area su cui ha edificato
con:

Atto a rogito del notaio Fulvio Bizzarri di Porto Recanati in data 16/01/1970,
repertorio n°8977/6593, racc. n. 2958 registrato a Recanati il 2/02/1970 al n°94
— Vol. 89, avente per oggetto “I’appezzamento di terreno in Porto Recanati,
strada litoranea Porto Recanati-Numana, da distinguersi al catasto terreni di

Porto Recanati al Foglio 9, con le part. 371-4-25-28-38-342 %ella sUperficie di
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ettari 5.83.50 (ettari cinque, are ottantatre, centiare cinquanta)”, tra “Santa sede a
mezzo del suo legale rappresentante Mons. Dott. Aurelio Sabattani e alla

“Residenziale Riva Musone” srl.

Locali ad uso uffici in Via C. Colombo
e n°2 uffici pubblici;

e n° 1 ufficio privato

| locali ad uso ufficio ceduti in base alla Convenzione del 07/04/2004 (riportata
nei paragrafi di seguito) stipulata fra il Comune di Porto Recanati e la societa
Residenziale Riva Musone sono stati successivamente riacquistati dalla stessa
societa Residenziale Riva Musone con atto di “Compravendita fabbricato con
corte in Porto Recanati, Via Cristoforo Colombo, Foglio 9, part. 1251, sub 2 cat.
B4, sub 3 cat. B4, sub 1, corte comune”, Atto a rogito notaio Sabino Patruno di
Porto Recanati in data 27/04/2011, repertorio n°® 44842, racc. n. 20075;

PR4) Locali ad uso commerciale in Via C. Colombo “Jet Residence”

e n°1 locale commerciale, magazzino, area coperta e corte esclusiva;

Il locale commerciale ed il magazzino sono di proprieta della Residenziale Riva
Musone S.r.l. per averli acquistati con “Compravendita porzione fabbricato in
Porto Recanati, Via Cristoforo Colombo, denominato Jet Residence al Foglio 9,
part. 855, sub 5 cat. C1) tra De Santis Gabriele e RESIDENZIALE RIVA
MUSONE”, Atto a rogito notaio Sabino Patruno di Porto Recanati in data
13/02/2007, repertorio n° 36162, racc. n. 13873.
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PR5) Via Amudsen — Via Vivaldi — Appartamento ed 1 box auto

Compravendita porzione fabbricato in Porto Recanati, Via Vivaldi angolo Via
Amudsen, Foglio 9, part. 690, sub 10 cat. C6 e sub 17 cat. A3) Atto a rogito
notaio Sabino Patruno di Porto Recanati in data 07/06/2004, repertorio n°
28471, racc. n. 9679, registrato a Recanati il 15/06/2004 al n° 3574 - serie 1,
trascritto il 13/11/2001 al n°10414 R.P..

A.3.2 Inquadramento urbanistico

| complessi turistico-residenziali “I Navigatori”, “Riva Musone” e 1’unita
residenziale in Via Amudsen sono identificati secondo il Piano Regolatore
Generale di Variante del Comune di Porto Recanati, approvato con delibera del
Consiglio Comunale n°® 75 del 23/10/2017, nel Piano di Lottizzazione PL3 nelle
“Zone Turistiche di completamento e di espansione”

| terreni sono identificati secondo il Piano Regolatore Generale di Variante del

Comune di Porto Recanati nel Piano Particolareggiato Malibu’ PP3.
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COMUNE Dl

PORTO RECANATI

(PROVINCIA DI MACERATA)

Progetto di variante urbanistica
art. 15 L.R. 05/08/22 n. 34 e s.m.i.

“I NAVIGATORI”
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DI COMPLETAMENTO

ARTIGIANALI MISTO-RESIDENZA
DI ESPANSIONE

Comune di Porto Recanati — Normativa Tecnica di Attuazione del Piano Regolatore

Generale — Agg.to febbraio 2020.
CAPO Il - ZONE TURISTICO RESIDENZIALI
ART. 15 - DEFINIZIONE DELLE ZONE.

Le zone turistico residenziali pur rientrando nella definizione di cui all'art.13 sono prevalentemente destinate a
fini turistici In tali zone sono annesse tutte quelle destinazioni compatibili con le funzioni residenziali di cui
all'art. 13 anche se a carattere stagionale. Il Piano al fine di riconoscere le diverse situazioni esistenti e le
possibilita di intervento in relazione alle specifiche realta urbane individua le sequenti zone:

TB - Zone turistiche di completamento

TC - Zone turistiche di espansione.

ART. 16 - ZONE TURISTICHE DI COMPLETAMENTO - TB -.

Tale zonizzazione riguarda quelle parti del tessuto urbano interessato da edificazione recente il cui stato edilizio
non lascia prevedere sostanziali trasformazioni e per le quali il Piano prevede la sola edificabilita a
completamento degli insediamenti ormai consolidati. In tali zone il Piano si attua applicando indici urbanistici
ed edilizi diversificati a seconda delle varie realta:
Sottozona TB1

Jf - Indice di Densita Fondiaria 1,00 m¢/mq

H - Altezza Massima 14,00 ml

Sottozona TB2

Jf - Indice di Densita Fondiaria 2,50 m¢/mq
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H - Altezza Massima 10,00 ml

Sottozona TB3

Jf - Indice di Densita Fondiaria 3,00 m¢/mq

H - Altezza Massima 17,00 ml

Per tutte le sottozone valgono i seguenti distacchi.

Df - Distanza tra fabbricati: 10,00 ml.

Dm - Distanza dai confini 5,00 ml.

Ds - Distanza dalle strade: in relazione alla larghezza delle strade in base all'art. 9 del D.l. 1444/1968 con un
minimo assoluto di ml. 5.

Le distanze dei fabbricati dal confine stradale devono valere anche per gli eventuali corpi seminterrati.

PIANO DI RECUPERO LOCALITA SCOSSICCI. P.d.R. TB 4.

Piano di recupero da attuare in modo unitario e con esclusione di aumenti volumetrici, fatta eccezione per i casi
previsti all’articolo 60 lettera 1c delle NTA del PPAR nel rispetto dei seguenti indici e parametri urbanistici:

Jf - Indice di Densita Fondiaria incremento del 20% della volumetria esistente.

H - Altezza Massima non superiore alla massima esistente.

Ampliamento massimo del 50% della SUL esistente.

Df - Distanza tra fabbricati: 10,00 ml. 20

Dm - Distanza dai confini 5,00 ml.

Ds - Distanza dalle strade: in relazione alla larghezza delle strade in base all'art. 9 del D.l. 1444/1968 con un
minimo assoluto di ml. 5.

Le distanze dei fabbricati dal confine stradale devono valere anche per gli eventuali corpi seminterrati.

ART. 17 - ZONE TURISTICHE DI ESPANSIONE —TC -

Le zone turistiche di espansione sono destinate a soddisfare il fabbisogno stagionale. In talli zone il Piano si
attua attraverso intervento urbanistico preventivo (Piani particolareggiati di iniziativa pubblica e Piani di
lottizzazione convenzionati) nel rispetto dei seqguenti indici:

Jf - Indice di Densita Territoriale 0,40 mc/mq

H - Altezza Massima 7,00 ml

Df - Distanza tra fabbricati 10,00 ml.

Dm- Distanza dai confini 5,00 ml.

Sp - Dotazione Standard 24,00 mq/100m pii 'aggiunta del nucleo elementare di verde (3 mq/100mc) di cui alle
opere di urbanizzazione primaria.

Ds - Distanza dalle strade: in relazione alla larghezza delle strade in base all'art. 9 del D.I. 1444/1968 con un
minimo assoluto di ml. 5.

ml. 5 per strade con larghezza (L) L < 7 ml.

ml. 750" """ 15ml.<L>7ml.
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ml.10""" "L >15ml.

Le distanze dei fabbricati dal confine stradale devono valere anche per gli eventuali corpi seminterrati.

Le zone incluse in interventi urbanistici preventivi approvati prima dell'entrata in vigore del presente Piano

mantengono la loro validita ed efficacia compresi gli indici urbanistici stabiliti all'atto della loro approvazione.

Sono equiparati ad interventi urbanistici preventivi i villaggi turistici ancorché non convenzionati. Pertanto i

comparti contrassegnati dall'intervento preventivo mantengono gli indici urbanistici di cui all'atto

dell'approvazione e/o lo stato di fatto esistente al momento dell'approvazione del presente piano.

In data 7 aprile 2004 é stata firmata la Convenzione urbanistica tra il Comune

di Porto Recanati e la societa “Residenziale Riva Musone srl” (Lottizzante) alla

presenza del Segretario Comunale Dott. Carmine Titomanlio, di cui di seguito se

ne sintetizza il contenuto:

Premesso che:

Il Lottizzante ¢ proprietario di un’area in Localita Scossicci — Viale C.
Colombo, Comune di Porto Recanati, al Foglio 9, Particelle n. 342, 370,
371, 375, 37, 379 e 612;

Il nuovo PRG classifica I’area come Zona Turistica di Espansione — TC,
per una superficie di mq 43.514;

Che su istanza delle ditta proprietaria, il Comune di Porto Recanati ha
approvato, con Delibera del Consiglio Comunale n. 10 del 09/05/2002, il
Piano di Lottizzazione “Area Turistica Residenziale PL3 in Localita
Scossicci per gli indici urbanistici vigenti;

In data 03/07/2002, Rep. 2080 é stata stipulata la CONVENZIONE PER
L’ATTUAZIONE DEL PIANO DI LOTTIZZAZIONE IN LOCALITA’
SCOSSICCI PL3-TC;

Che con Concessione Edilizia n. 173/02 prot. 7736 del 00004/072002 ¢
stata autorizzata la COSTRUZIONE DI 13 GRUPPI DI VILLETTE
TURISTICO RSIDENZIALI per un totale 76 unita immobiliari distribuito

sull’unico Lotto L1.
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Che in data 14/05/2003 prot. n. 6.765 il Lottizzante ha presentato una

VARIANTE AL PIANO DI LOTTIZZAZIONE PL3-TC in Loc.

Scossicci completa di tutti gli elaborati;

Che il Consiglio Comunale ha definitivamente adottato con atto n. 41 del

29/09/2003 la VARIANTE AL PIANO DI LOTTIZZAZIONE PL3-TC
Tutto cid premesso, all’art. 3 vengono definiti le cessioni gratuite al
Comune di aree per parcheggio, verde pubblico, Isola Ecologica, strade,
marciapiede.

In considerazione della differenza tra Dotazione di Standard urbanizzazione
secondaria richiesta di 27 mg/ab x 457 ab = 12.339 mqg e Dotazione di
standard reperibile di 7.008 mq pari a 5.331 mg da monetizzare in base
all’art. 51 p.to 06 del REC. Pertanto il Lottizzante si obbliga ad assumere
gli oneri relativi alle opere di urbanizzazione primaria DA CEDERE AL
COMUNE cosi come elencati nella convenzione il cui importo é stato
determinato da computo metrico estimativo pari a € 143.000,00.
La realizzazione delle opere sopra citate e la cessione degli spazi necessari
previsti costituira parziale assolvimento degli oneri di urbanizzazione
primaria.
Tenuto presente che la Lottizzazione si sostanzia come n. 2 villaggi privati
(Lotto L1v e Lotto L2), la viabilita e il verde compresi all’interno di
ciascun villaggio debbono intendersi di proprieta privata cosi come gli
impianti tecnologici che ivi si realizzeranno.

Il Lottizzante si obbliga per sé stesso e suoi aventi diritto a realizzare le
opere di urbanizzazione primaria quali fognatura, rete di distribuzione di
energia elettrica, rete di distribuzione di gas metano, rete idrica, impianto di
illuminazione, strade, marciapiedi e parcheggi e Verde privato.

La dotazione di Verde Pubblico Attrezzato sara di mq 3.952 ed-accessibile
da Via C. Colombo. D oo\ 0
,_,Ub\u,\
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Il Lottizzante si impegna a realizzare e a cedere al Comune la struttura

pubblica all’interno del Lotto AT1 di mq 166 piu corte esclusiva di 92 mq,

per il valore stimato di: 166 mq x 981,26 Euro/mq = Euro 162.889,16.

A.3.3 Dati catastali

Le suddette porzioni immobiliari sono censite al Catasto Fabbricati del Comune

di Porto Recanati, come segue:

PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO 96
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"

Appartamenti
FOGLIO | PART. SUB. |ZONAC.| CAT. |CLASSE| CONSIST. | RENDITA
1 9 1291 65 A/3 3 75vani | € 716,58
2 9 1291 66 A/3 3 45vani | € 429,95
3 9 1291 75 A/3 3 45vani | € 429,95
4 9 1291 111 A/3 3 75vani | € 716,58
5 9 1291 117 A/3 3 75vani | € 716,58
6 9 1291 118 A/3 3 4vani | € 382,18
7 9 1291 119 A/3 3 6vani | € 57327
8 9 1291 153 A/3 3 75vani | € 716,58
9 9 1291 157 A/3 3 4vani | € 382,18
10 9 1291 159 A/3 3 75vani | € 716,58
11 9 1291 162 A/3 3 75vani | € 716,58
12 9 1291 165 A/3 3 75vani | € 716,58
13 9 1291 168 A/3 3 75vani | € 716,58
14 9 1291 169 A/3 3 4vani | € 382,18
15 9 1291 170 A/3 3 6vani | € 573,27
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Cantine e Posti auto scoperti

1 9 1291 44 C/2 3 9mq € 12,55
2 9 1291 54 C/2 3 10mq |€ 13,94
3 9 1291 93 C/2 3 9mq € 12,55
4 9 1291 103 C/2 3 9mq € 12,55
5 9 1291 148 C/2 3 9mq € 12,55
1 9 1291 9 c/6 1 13mqg | € 15,44
2 9 1291 10 c/6 1 13mqg | € 15,44
3 9 1291 11 c/6 1 13mq | € 15,44
4 9 1291 12 c/6 1 13mq | € 15,44
5 9 1291 13 c/6 1 13mqg | € 15,44
6 9 1291 14 c/6 1 13mq | € 15,44
7 9 1291 15 c/6 1 13mq | € 15,44
8 9 1291 17 c/6 1 13mq | € 15,44
9 9 1291 18 c/6 1 13mq | € 15,44
10 9 1291 19 c/6 1 13mq | € 15,44
11 9 1291 25 c/6 1 13mq | € 15,44
12 9 1291 26 c/6 1 13mq | € 15,44
13 9 1291 27 c/6 1 13mq | € 15,44
14 9 1291 30 c/6 1 13mq | € 15,44
Box auto
1 9 1291 46 C/6 4 26mq | € 51,03
2 9 1291 48 c/6 4 22mgq | € 43,18
3 9 1291 55 C/6 4 2lmg | € 41,21
4 9 1291 92 c/6 4 29mq | € 56,91
5 9 1291 98 c/6 4 2dmq | € 47,10
6 9 1291 99 c/6 4 18mq | € 35,33
7 9 1291 104 c/6 4 2lmg | € 41,21
8 9 1291 105 C/6 4 26mq | € 51,03
9 9 1291 106 C/6 4 26mq | € 51,03
10 9 1291 107 c/6 4 2mq | € 43,18
11 9 1291 137 c/6 4 29mq | € 56,91
12 9 1291 140 C/6 4 26mq | € 51,03
13 9 1291 141 c/6 4 26mq | € 51,03
14 9 1291 144 C/6 4 18mq | € 35,33
15 9 1291 147 c/6 4 29mq | € 56,91
16 9 1291 149 c/6 4 2lmg | € 41,21
17 9 1291 150 c/6 4 26mq | € 51,03
18 9 1291 152 c/6 4 2mq | € 43,18
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PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO 98
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"

Uffici
FOGLIO PART. SUB. ZONA C. CAT. |CLASSE| CONSIST. RENDITA
1 9 1250 A/10 1 2,5vani € 877,98
2 9 1251 2 B/4 3 150 mc € 154,94
3 9 1251 3 B/4 3 252 mc € 260,29
PORTO RECANATI (MC)
VIA Vasco De Gama 2
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "RIVA MUSONE"
FOGLIO PART. SUB. ZONA C. CAT. |[CLASSE| CONSIST. RENDITA
1 9 728 2 A/3 3 4,5vani | € 429,95
2 9 729 1 A/3 3 4,5 vani € 429,95
3 9 730 3 A/3 3 4,5vani | € 429,95
4 9 731 4 A/3 3 4,5 vani € 429,95
5 9 740 2 A/3 3 4,5vani | € 429,95
6 9 741 1 A/3 3 4,5vani € 429,95
7 9 742 3 A/3 3 4,5vani | € 429,95
8 9 743 4 A/3 3 4,5vani € 429,95
9 9 752 3 A/3 3 4,5vani | € 429,95
10 9 753 2 A/3 3 4,5vani € 429,95
11 9 754 4 A/3 3 4,5 vani € 429,95
12 9 756 3 A/3 3 4,5vani € 429,95
13 9 757 2 A/3 3 4,5vani | € 429,95
14 9 758 4 A/3 3 4,5vani € 429,95
15 9 759 1 A/3 3 4,5vani | € 429,95
16 9 771 4 A/3 3 4,5 vani € 429,95
17 9 801 1 A/3 3 4,5vani | € 429,95
TERRENI
PORTO RECANATI (MC)
FOGLIO PART. SUB. QUALITA' CLASSE SUP. RED AGR.
9 616 seminativo 8are-30c.are
9 617 seminativo 3are-60c.are
9 1264 incolt, ster 2are-3c.are
9 1268 seminativo 50are-70 c.are
9 1273 seminativo 15are-69 c.are

(s /oo @)
,UJU\J/\' :
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PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO
Locali commerciali "Jet Residence"

FOGLIO PART. SUB. ZONA C. CAT. |CLASSE| CONSIST. RENDITA
9 855 5 C/1 3 89 mq € 2086,80
9 775 C/2 1 5mq € 4,91

PORTO RECANATI (MC)
VIA Amudsen/Via Vivaldi

FOGLIO PART. SUB. ZONA C. CAT. |CLASSE| CONSIST. RENDITA
9 690 17 A/3 2 3,5vani | € 280,18
9 690 10 C/6 2 24 mq € 33,47

A.3.4 Titoli edilizi

Immobili in Comune di Porto Recanati

PR1) Complesso Turistico — residenziale denominato “I Navigatori” in Via C.
Colombo 96 e 98

PR2) Complesso Turistico — residenziale denominato “Riva Musone” in Via

Vasco de Gama 2

Dall’analisi della documentazione reperita presso gli uffici della Proprieta risulta
che i complessi immobiliare turistico - residenziali denominati “I Navigatori” e
“Riva Musone” nei quali ricadono le unita residue di proprieta della RIVA
MUSONE S.r.l. sono stato edificati mediante il rilascio di permesso a costruire e
successivi titoli edilizi in variante, come meglio indicato nell’elenco sotto

riportato:

e Nulla osta per I’esecuzione lavori edili, pratica n® 313/72 del 12/12/1972
a seguito di richiesta per I’autorizzazione a costruire un villaggio turistico
nel Comune di Porto Recanati identificato al Catasto al Foglio 9, in

localita Scossicci Via Scarfiotti; | :
(3 /orone \ @\
,U‘}bu;)/\ '
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In data 27/05/1974 é stata rilasciata dal Comune di Porto Recanati la
autorizzazione di abitabilita al villaggio turistico sito in Porto Recanati
sulla perpendicolare a V.le Scarfiotti composta da n. 219 vani utili e n.
145 vani accessori.

Concessione per eseguire attivita edilizia n°® 173/02 Prot. 7736 del
4/07/2002 nel Comune di Porto Recanati sull’area distinta al Foglio 9
mappali nn. 342, 370, 371, 375, 377, 379, 612 i lavori di: Realizzazione di
n. 13 gruppi di villette Turistico-Residenziali presso la Lottizzazione PL3
Scossicci il tutto presso I’area sita in Localita Scossicci, V.le C. Colombo
di Porto Recanati;

Concessione per eseguire attivita edilizia n°® 262/03 Prot. 8694 del
27/06/2003 nel Comune di Porto Recanati sull’area distinta al Foglio 9
mappali nn. 342, 370, 371, 375, 377, 379, 612 i lavori di VARIANTE alla
Concessione Edilizia n. 173/02del 04/07/202 Lottizzazione PL3 Scossicci
il tutto presso 1’area sita in Localita Scossiccl, V.le C. Colombo di Porto
Recanati;

Permesso di Costruire n® 75/04 Prot. 3796 del 15/04/2004 nel Comune di
Porto Recanati sull’area distinta al Foglio 9 mappali nn. 342-375porz.-
370porz.-371 porz.,-377-379612 i lavori di: Realizzazione di n. 10 gruppi
di villette Turistico-Residenziali presso la Lottizzazione PL3 Scossicci
Lotto L1v sita in V.le C. Colombo di Porto Recanati;

Permesso di Costruire n°® 282/05 Prot. 11705 del 28/09/2005 nel Comune
di Porto Recanati sull’area distinta al Foglio 9 mappale n. 1291 i lavori di:
Realizzazione di n. 3 Edifici Turistico-Residenziali presso il Lotto 1.2 sito
in Localita Scossicci V.le C. Colombo di Porto Recanati;

Denuncia Inizio Attivita, depositata in data 22/11/2005 con n. 393/05 per
“VARIANTE AL PERMESSO DI COSTRUIRE N? 28'2/05\ DEL

28/09/2005 relativo alla COSTRUZIONE DI di n. %E ifici= Tuikistico-
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Residenziali per un totale di 54 abitazioni e garage sul Lotto 1.2 sito in
Localita Scossicci V.le C. Colombo di Porto Recanati;

e Permesso di Costruire in sanatoria n°® 58/08 Prot. 2022 del 28/04/2008 per
opere eseguite nel Comune di Porto Recanati sull’area distinta al Foglio 9
mappale n. 1291 consistenti in: Permesso di Costruire in sanatoria ai
sensi dell’Art. 36 del DPR 380/01 relativo alle modifiche prospettiche,
apportate agli Edifici Turistico-Residenziali presso il Lotto 1.2 sito in

Localita Scossicci V.le C. Colombo di Porto Recanati.

In data 3/07/2003 e stata presentata al Comune di Porto Recanati la richiesta di
agibilita relativa ai primi 6 gruppi di villette sul Lotto L1 della Lottizzazione in

Loc. Scossicci Viale C. Colombo, Comune di Porto Recanati.

GRUPPO DI VILLETTE n. 3 Tipologia A7, lettera C
n. C/1 Foglio 9 part. N. 1227 dasub 1 asub 7
n. D/1 Foglio 9 part. N. 1227 dasub 1 asub 7
n. E/1 Foglio 9 part. N. 1227 dasub 1 asub 7
n. F/1 Foglio 9 part. N. 1227 da sub 1 a sub 4
n. G/1 Foglio 9 part. N. 1227 dasub 1 asub 5
n. H/1 Foglio 9 part. N. 1227 da sub 1 a sub 6

In data 21/05/2009 e stata presentata al Comune di Porto Recanati la richiesta di
agibilita parziale relativa alle villette ed autorimesse oggetto di:

- Permesso di Costruire n® 282/05 del 28/09/2005;

- Denuncia di inizio Attivita n® 393/05 del 22/11/2005;

- Permesso di Costruire in sanatoria n° 58/08 del 28/04/2008;
Identificate al Catasto al Foglio 9, particella 1291 ed individuate al PRG in Zona

Turistica Residenziale di Espansione PL3-TC, art. 19 delle NTA; Piano
Attuativo:Piano di Lottizzazione delle unita immobiliare identificate al Foglio 9,
Part. 1291 dal sub 39 al sub 76. |
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In data 27/06/2012 e stata presentata al Comune di Porto Recanati la richiesta di

agibilita relativa a tutti gli spazi e delle opere meglio individuati nella Tabella A,

ubicati in Viale C. Colombo localita Porto Recanati, ricadenti nel Foglio 9, part.

1291 meglio individuati nella Tabella B e oggetto dei seguenti provvedimenti di

natura edilizia;

- Permesso di Costruire n° 282/05 del 28/09/2005;

- Denuncia di inizio Attivita n° 393/05 del 22/11/2005;

- Permesso di Costruire in sanatoria n° 58/08 del 28/04/2008;
- Denuncia di inizio Attivita n° 15344 del 25/09/20009;

TABELLA A Descrizione degli spazi dei quali é richiesta I'agibilita
Destinazioni per piano; nterato_| semptensto | raizata | primo | seeondo | terso. | soteene | Tt
Superfici utili® mq 334,00 334,00 | 334,00 1002,00
Superfici accessorie® | mq 90,00 90,00 | 90,00 270,00
R| Altre superfici’ mq | 18,00 414,00 40,00 76,00 | 76,00 624,00
s/ Vani uti® n. 2 2 2 72
:: Vani accessori’ n. 2 26 26 26 80
E| Altri vani® n. 18 10 10 10 28
g Servizi igienici n. 10 10 10 30
A} Utenti ammissibili n.
Alloggi n. 6 6 6 18
Autorimesse private n. 18 18
Superfici utili nette mq
Superfici accessorie mq
Al Negozi n.
# Uffici n.
R| unita produttive n.
- Autorimesse
| pubbliche n-
Altro n.
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TABELLA B

Identificazione catastale degli spazi dei quali & richiesta I’agibilita

n. viale Civico piano | sez. | fg. mapp. | sub | classe | categ. consistenza sup. catastale
1 C. COLOMBO 51 ] 1291 133 | 4 Cl6 24 28
2 C. COLOMBO 51 9 1291 134 | 4 Cre 18 21
3 | C.COLOMBO 51 9 1291 136 | 4 C/e 21 24
4 | C.COLOMBO 51 9 1281 136 | 4 C/6 20 . 23
5 | C.COLOMBO 1 9 1291 137 | 4 C/6 29 28
6 C. COLOMBO 51 9 1281 138 | 3 ci2 8 1
7 | C.COLOMBO 81 9 1291 139 | 4 Cl6 21 24
8 | C.COLOMBO s1 9 1201 140 | 4 ci6 26 29
¢ | C.COLOMBO 51 9 1291 141 | 4 Ci6 26 30
10 | C. COLOMBO 51 9 1291 142 | 4 C/6 22 26
11 | C. COLOMBO si 9 1201 143 | 4 Ci6 24 28
12 | C. COLOMBO s1 9 1291 144 | 4 C/6 18 21
13 | C. COLOMBO 51 9 1291 145 | 4 Ci6 21 24
14 | C. COLOMBO S1 9 1291 146 | 4 Cie 20 23
15 | C. COLOMBO 51 9 1291 147 | 4 Ci6 29 29
16 | C. COLOMBO s1 9 1291 148 | 3 cr 9 11
17 | C. COLOMBO 51 9 1291 149 | 4 cie 21 24
18 | C. COLOMBO S1 9 1291 150 | 4 Ci6 26 29
19 | C. COLOMBO 51 9 1291 151 | 4 cle 26 30
20 | C.COLOMBO 51 9 1291 152 | 4 Ci6 22 26
21 | C.COLOMBO T 9 1291 153 | 3 A3 75 117,00
* | Iocali a destinazione principale, quali cugina, soggiorno, camere, ecc... .
® | locali a servizio delle funzioni dei vani principali, quali bagni, ripostigli, corridai, cantine, lavanderis, ecc... .
" Gli altri locali, quali garage, logge, portici, ecc. . .
Pagina 4 di 8
22 | C.cOLOMBO T 9 [1201 [154 |3 A3 |40 65,00
23 | C.COLOMBO T 9 1291 155 | 3 A3 6,0 100,00
24 | G. COLOMBO T 9 1291 156 |3 A3 75 116,00
25 | C.COLOMBO T 9 1291 157 | 3 A3 4,0 65,00
26 | C, COLOMBO T 9 1291 158 | 3 A3 6,0 100,00
27 | c.coLomBO 1 9 1291 | 159 |3 A3 75 102,00
28 | C.COLOMBO 1 9 1281 160 | 3 A3 4.0 60,00
29 | C. COLOMBO 1 9 1291 161 |3 A3 8,0 88,00
30 | C. COLOMBO 1 9 1291 162 |3 A3 7.5 102,00
31 | C. COLOMBO 1 9 1291 163 |3 A3 40 59,00
32 | C. COLOMBO 1 9 1291 164 |3 Al3 6,0 88,00
33 | C. COLOMBO 2 9 1291 165 |3 A3 75 103,00
34 | C. COLOMBO 2 9 1291 166 | 3 A3 4,0 59,00
35 | C.COLOMBO 2 L] 1291 167 | 3 A3 6,0 89,00
36 | C. COLOMBO 2 9 1291 168 | 3 A3 75 103,00
37 | C. COLOMBO 2 9 1291 169 | 3 A3 4,0 60,00
38 | C.COLOMBO 2 g 1291 170 {3 A2 6,0 90,00
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PR3) Terreni

Come riportato nei paragrafi precedenti i terreni oggetto di perizia, ad
eccezione della part. 617 (percorso pedonale) sono all’interno del Piano
Particolareggiato Malibu PP3, i cui dati progettuali sono di seguito riportati:

SCHEDA DI PROGETTO N° 5 PIANO PARTICOLAREGGIATO MALIBU' PP3
PP3 AREA INDIVIDUATA TRA LE LOTTIZZAZIONI L4-L5-L6 SULLA LITORANEA PER NUMANA.

SCHEDA VIGENTE.
- S - Superficie Territoriale ~ 28.000 mq.
- Volumetria max realizzabile: 20.000 mc. (esclusa volumetria esistente pari a mc 1.788,00 la cui
destinazione potra essere abbinata all'una od altra destinazione)
- Sp - Dotazione Standards: da rispettare le superfici di cui alla Tab. Il di cui all'art. 29
- N - Altezza Massima 10,00 ml.
- Destinazione d'uso: RICETTIVE per mc 6.500
- TURISTICO RESIDENZIALE per mc 13.500

Vincoli Progettuali: I'intervento edilizio dovra avere una composizione a basso impatto ambientale con il
contenimento delle altezze di copertura in prevalenza a falde e con finiture in armonia con la zona circostante.

Inoltre relativamente alla dotazione degli standard, essa dovra riferirsi al totale della potenzialita edificatoria, e
dovra risultare prescrittiva la quantita di spazi a parcheggio indicati nella tabella Il di cui sopra solo se
maggiori di quanto previsto nella norma di zona.

Si prescrive inoltre che per la fruizione della struttura in progetto sia utilizzato I'accesso esistente

i) Tabella lll PARCHEGGI DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

(in aggiunta alle superfici a parcheggio previste dal Comma 2 dall'art.2 della legge 24/03/1989 N° 122).
La presente tabella deve intendersi aggiornata con la dotazione a parcheggi di cui alla vigente legislazione
regionale ed in particolare con la LR 26/99.

DESTINAZIONE D'USO SPAZI DI SOSTA
mq/100 mq mq/mq di mg/mq di
Sf.Sup. Sup. lorda
Fondiaria pavimento.
Edifici di abitazione in zone residenziali di 25 ——-
espansione
Cinema, teatri, impianti sportivi da spettacolo 20 -
coperti e simill.

Ospedali, case di cura, poliambulatori, edifici 40 -
per attrezzature d'uso

elo interesse pubblico (ricettive, ricreative e di
ristoro, commerciali,

uffici e di interesse comune).

Centri commerciali e direzionall, supermercati 50100
e grandi magazzini
Impianti sportivi da spettacolo scoperti. 10 —
Attrezzature per lo sport, spettacolo, e tempo 0,20 —
libero
Edifici per le attrezzature di servizio alle zone | -— 0,10 -
produttive

38



PR4) Locali ad uso commerciale in Via C. Colombo “Jet Residence”

Dall’atto di vendita risulta che il complesso immobiliare di cui fa parte la
porzione oggetto di vendita e stato edificato in conformita alla licenza n. 717/68
del 28/08/1968 ed alla variante n. 940/69 del 24/05/1969 e che successivamente
il fabbricato e stato oggetto di interventi edilizi e di mutamenti di destinazione in
forza della concessione edilizia n. 162/77 del 24/07/1978 e alle varianti n.
485/78 del 2/04/1979, n. 261/80 del 4/6/1980, n. 624/86 del 2/12/1986 e 797/87
del 26/05/1987.

Per i locali in perizia é stata presentata, nei termini, domanda di condono in data
26/3/1986, prot. n. 2279, a fronte della quale il Comune di Porto Recanati ha

rilasciato concessione in sanatoria n. 7/2007 in datal3/02/2007.

PR5) Via Amudsen — Via Vivaldi — Appartamento ed 1 box auto

Dall’atto di vendita risulta che I’appartamento ¢ stato edificato in forza della
Licenza edilizia n. 468, prot. 6544, rilasciata dal Sindaco del Comune di Porto
Recanati in data 29/12/1973, dichiarato abitabile in data 21/9/1977, mentre il
garage e stato realizzato in forza della concessione edilizia n. 448/78, rilasciata
dal Sindaco del Comune di Porto Recanati in data 20/7/1979, dichiarato agibile
in data 24/7/1979.

A.3.5 Analisi dello stato locativo

PR1) Complesso Turistico — residenziale denominato “I Navigatori” in Via C.
Colombo 96 e 98
PR2) Complesso Turistico — residenziale denominato “Riva Musone” in Via

Vasco de Gama 2
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Attualmente le unita immobiliari e i villaggi “I Navigatori” e “Riva Musone”

risultano libere, a meno delle seguenti unita con contratti di locazione:

1 Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e il sig. Erbacci Giampaolo per
I’unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via C. Colombo 98,

facente parte del Condominio “I Navigatori”, completa di mobili ed

arredi, composta da cucina, soggiorno, ripostiglio, due camere e due

bagni censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part. 1291, sub

119. Stipulato in data 04/08/2015, registrato presso 1’Agenzia delle
Entrate, Direzione Provinciale di Macerata, in data 25/06/2012, n°
5025.

La durata di detto contratto e stabilita per 12 mesi con decorrenza dal
01/08/2015 al 31/07/2016 non prorogabile (contratto scaduto).

Il canone € convenuto in € 250,00+IVVA/mese.

2 Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e la sig.ra Ferova Larysa per
I’unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via C. Colombo 96,

int. X2, facente parte del Condominio “I Navigatori”, completa di

mobili ed arredi, composta da cucina, soggiorno,sottoscala al P.T. e
camera e bagno al P1, censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9,
part. 1285, sub 2. Stipulato in data 04/08/2015, registrato presso

I’Agenzia delle Entrate, Ufficio territoriale di Roma 1 - Trastevere , in
data 06/06/2019, cod. id. TIN19T01187300MD.

La durata di detto contratto e stabilita per 18 mesi con decorrenza dal
01/06/2019 al 30/11/2020 non prorogabile (contratto scaduto):-

Il conduttore versa al locatore un deposito cauzione di‘(‘E l.OOQ;OO. )

AU
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Il canone € convenuto in € 500,00 /mese.

Scrittura privata per Contratto di comodato gratuito tra il Sig. Bonanni
Patrizio, amministratore Unico della societa Riva Musone srl e la sig.ra
Bonanni Marta per I’unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via

C. Colombo 96, facente parte del Condominio “I Navigatori”,

composta da cucina, soggiorno, ripostiglio, due camere e due bagni

censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part. 1227, sub 7.

Il comodato é stato stipulato in data 01/01/2019, registrato presso
I’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Macerata, in data
20/04/2019, n° 1336.

La durata di detto comodato € a tempo indeterminato.

Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e il sig. Artibani Alberto per
I’unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via C. Colombo 98,

int. F1 e garage int. F9, facente parte del Condominio “I Navigatori”,

completa di mobili ed arredi, censita al Catasto di Porto Recanati al
Foglio 9, part. 1291, sub 111 garage al Foglio 9, part. 1291, sub 98.

Stipulato in data 01/12/2016, registrato presso I’Agenzia delle Entrate,
Direzione Provinciale di Macerata, in data 02/12/2016, n° 9621. La
durata di detto contratto e stabilita per 13 mesi con decorrenza dal
01/12/2016 al 31/12/2017 non prorogabile (contratto scaduto).

Il conduttore versa al locatore un deposito cauzione di € 1.000,00.
Il canone € convenuto in € 500,00 /mese.
In data 12/07/2018 I’amministrazione della “Riva Musone srl ”

trasmetteva Raccomandata al conduttore per la richiesta, di tre
el
Xk e )3,
.{/.v(‘/ -/‘\
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mensilita non corrisposte, maggio, giugno e luglio 2018, per un totale
€ 1.500,00.

Scrittura privata per Contratto di comodato gratuito tra il Sig.
Marcotulli Arcangelo, in persona del legale rappresentante pro
tempore della societa Riva Musone srl e la sig.ra Elmrabet Abdelali
per 'unita immobiliare posta in Porto Recanati, facente parte del
Condominio “I Navigatori”, censita al Catasto di Porto Recanati al
Foglio 9, part. 1291, sub 117 e garage Foglio 9, part. 1291, sub 105.

Il comodato é stato stipulato in data 09/09/2019, registrato presso
I’Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Macerata, in data
18/12/2019, n° 3137.

Il comodato viene pattuito a decorrere dalla data di stipula e senza
determinazione di termine con obbligo della comodataria di restituire
alla Comodante il bene oggetto del contratto a semplice richiesta ex

art. 1810 c.c. con preavviso di due mesi.

Contratto di locazione tra il il Sig. Marcotulli Arcangelo, in persona
del legale rappresentante pro tempore della societa Riva Musone srl e
il sig. Tomassini Massimiliano per I’unita immobiliare posta in Porto
Recanati alla Via VVasco de Gama 2, int. 5 e garage int. F9, completa di
mobili ed arredi, composta da cucina, soggiorno e sottoscala al PT, 2
camere e bagno al P1, censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9,
part. 728, giardino al Foglio 9, part. 822, sub 1. Stipulato in data
01/01/2019, registrato presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio
Territoriale Roma 1 - Trastevere, in data 26/11/2019, n° 026333-serie
3T. La durata di detto contratto e stabilita per anni quattromesi\con

decorrenza dal 01/09/2019 al 31/08/2023. (38 /omone \ @\
ST ).
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Il canone € convenuto in € 550,00 /mese, € 6.600,00/anno.

Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e i sigg. Shorr Fabrice e Dibrivna
Olena per I’unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via Vasco
de Gama 2, int. 6, completa di mobili ed arredi, composta da cucina,
soggiorno e sottoscala al PT, 2 camere e bagno al P1, censita al
Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part. 729, giardino al Foglio 9,
part. 822, sub 1. Stipulato in data 01/09/2019, registrato presso
I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale Roma 1 - Trastevere, in
data 19/09/2019, n° 018793-serie 1T. La durata di detto contratto &
stabilita per 13 mesi con decorrenza dal 01/09/2019 al 31/08/2020 non

prorogabile (contratto scaduto).

Il canone € convenuto in € 500,00 /mese.

Contratto di locazione tra il Sig. Marcotulli Arcangelo, in persona del
legale rappresentante pro tempore della societa Riva Musone srl e il
sig. D’Alonzo Samuele per I’unita immobiliare posta in Porto Recanati
alla Via Vasco de Gamaz, int. 7, completa di mobili ed arredi,
composta da cucina, soggiorno e sottoscala al PT, 2 camere e bagno al
P1, censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part. 730, giardino
al Foglio 9, part. 822, sub 3. Stipulato in data 15/01/2019, registrato
presso 1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale Roma 1 -
Trastevere, in data 14/02/2019, n° 0036665-serie 3T. La durata di detto
contratto é stabilita per 13 mesi con decorrenza dal 15/01/2019 al

14/02/2019 non prorogabile (contratto scaduto)..

Il canone € convenuto in € 550,00 /mese. “aC
e
y. /Y 7 —/\ g
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9 Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e il sig. Ambrosino Angelo per
I’'unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via Vasco de Gama 2,
int. 8, facente parte del Villaggio Riva composta da 4,5 vani , censita
al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part. 731, giardino al Foglio
9, part. 822, sub 4. Stipulato in data 01/09/2019, registrato presso

1’Agenzia delle Entrate, Ufficio Territoriale Roma 1 - Trastevere, in
data 25/06/2012, n° 1157. La durata di detto contratto é stabilita per 4
anni, con decorrenza dal 01/06/2012 al 31/05/2016, e si intendera
rinnovato per altri quattro anni nell’ipotesi in cui il locatore non
comunichi al conduttore disdetta del contratto.

Il canone € convenuto in € 455,00 /mese.

PR5) Via Amudsen-Via Vivaldi

L’appartamento sito in Via Amudsen/Via Vivaldi ¢ attualmente

occupato secondo il contratto di seguito riportato:

Contratto di locazione tra il Sig. Bonanni Patrizio, amministratore
Unico della societa Riva Musone srl e il sig. Estevez Damera Ricardo
Antonio per I'unita immobiliare posta in Porto Recanati alla Via

Vivaldi angolo Via Amudsen scala A int. 2 composta da 3 vani ,

cucina e sevizi, censita al Catasto di Porto Recanati al Foglio 9, part.
690, sub 17. Stipulato in data 01/06/2012, registrato presso 1’Agenzia
delle Entrate, Direzione Provinciale di Macerata, in data 25/06/2012,
n° 168.

La durata di detto contratto e stabilita in quattro anni con decorrenza
dal 01/06/2012 al 31/05/2016 prorogabile per ulteriori-anni-quattro

(9 crone @\
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nell’ipotesi di mancata comunicazione del locatore (contratto

scaduto).

Il canone € convenuto in € 415,00/mese.

A.3.6 Analisi situazione ipotecaria

Sulle porzioni immobiliari intestate alla RIVA MUSONE S.R.L. C.F.
00924010580 - P.IVA 00943361006 con sede in Roma, Via Quirino Majorana
n. 31 gravano le formalita di seguito riportate desunte dagli estratti delle visure

eseguite dal Dott. Penta Marco.

COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "RIVA MUSONE"

Via VVasco De Gama 2 e Terreni distinti al catasto al:

FOGLIO 9 PART. 731 GRAFF. 822/4, CAT. A/I3VANI 4,5, INT. 8
FOGLIO 9 PART. 740 GRAFF. 819/2, CAT. A/I3VANI 45, INT. 17
FOGLIO 9 PART. 741 GRAFF. 819/1, CAT. A/3VANI 4,5, INT. 18
FOGLIO 9 PART. 757 GRAFF. 816/2, CAT. A/3VANI 4,5, INT. 34
FOGLIO 9 PART. 756 GRAFF. 816/3, CAT. A/3VANI 4,5, INT. 33
FOGLIO 9 PART. 758 GRAFF. 816/4, CAT. A/I3VANI 4,5, INT. 35
. FOGLIO 9 PART. 1227 SUB. 6, CAT. A/3, VANI 4

FOGLIO 9 PART. 1227 SUB. 7, CAT. A/3, VANI 5,5

FOGLIO 9 PART. 1285 SUB. 2, CAT. A/3, VANI 4

FOGLIO 9 PART. 1250, CAT. A/10, VANI 2,5

FOGLIO 9 PART. 775 CAT.C/2,MQ. 5

FOGLIO 9 PART. 616, TERRENO MQ. 830

FOGLIO 9 PART. 617, TERRENO MQ. 360 A ¥ |

FOGLIO 9 PART. 1264, TERRENO MQ. 210 &8 /o ohEN B

FOGLIO 9 PART. 1268, TERRENO MQ. 5.070 A }Um) ,
. FOGLIO 9 PART. 1273, TERRENO MQ. 1.569 \ 1 i/ &

Trascrizioni Contro e Gravami

e FORM. 9371 DEL 02.10.2019 DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO TRIB. ROMA IN
DATA 23.09.2019 REP. 21060 A FAVORE BANCA DEL FUCINO S.P.A. SEDE ROMA ED A
CARICO DI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SEDE ROMA SINO ALLA CONCORRENZA
DI EURO 6.500.000,00 ; GRAVA TRA L'ALTRO SU PORTO RECANATTI:

FOGLIO 9 PART. 775, 819/2 GRAFF. 740, PART. 819/1 GRAFF. 741, PART. 819/3 GRAFF.
742, PART. 819/4 GRAFF. 743, PART. 813/4 GRAFF. 771, PART. 882/2 GRAFF. 728, PART.
822/1 GRAFF. 729, 822/3 GRAFF. 730, PART 807/1 GRAFF. 801, PART. 822/4 GRAFF. 731,
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PART. 815/3 GRAFF. 752, PART. 815/2 GRAFF. 753, PART. 815/4 GRAFF754, PART. 816/3
GRAFF. 756, PART. 816/2 GRAFF. 757, PART. 816/4 GRAFF. 758, PART. 816/1 GRAFF. 759,
PART. 1227 SUB. 6, PART. 1227 SUB. 7, PART. 1285 SUB. 2,PART. 1250, TERRENI PARTT.
1264, 1268, 1273, 616, 617.

FORM. 6873 DEL 15.06.2021 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO A FAVORE
MASSA DEI CREDITORI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'
LIMITATA ED A CARICO DI = RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A
RESPONSABILITA' LIMITATA SEDE ROMA.

PORTO RECANATI
VIA ANTONIO VIVALDI

Appartamento cat. A/3 vani 5,5 nonché autorimessa cat. C/6 di mg. 24; in

catasto foglio 9 part. 690 rispettivamente sub. 17 e sub. 10.

Trascrizioni Contro e Gravami

FORM. 9371 DEL 02.10.2019 DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO TRIB. ROMA IN
DATA 23.09.2019 REP. 21060 A FAVORE BANCA DEL FUCINO S.P.A. SEDE ROMA ED A
CARICO DI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SEDE ROMA SINO ALLA CONCORRENZA
DI EURO 6.500.000,00 ; GRAVA TRA L'ALTRO SULL'IMMOBILE IN OGGETTO.

FORM. 6873 DEL 15.06.2021 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO A FAVORE
MASSA DEI CREDITORI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'
LIMITATA ED A CARICO DI  RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A
RESPONSABILITA' LIMITATA SEDE ROMA.

COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"
Via Cristoforo Colombo 98

EDIFICIO CAT. B/4 FOGLIO 9 PART. 1251 SUB. 1; SUB 2; SUB. 3.

Trascrizioni Contro e Gravami

FORM. 9371 DEL 02.10.2019 DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO TRIB. ROMA IN
DATA 23.09.2019 REP. 21060 A FAVORE BANCA DEL FUCINO S.P.A. SEDE_ROMA ED A
CARICO DI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SEDE ROMA SINO ALLA-CONCORRENZA
DI EURO 6.500.000,00 ; GRAVA TRA L'ALTRO SU PORTO RECANATI: N >

EDIFICIO CAT. B/4 FOGLIO 9 PART. 1251 SUB. 2; (X’l IGEGNE,

L% =
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EDIFICIO B/4 FOGLIO 9 PART. 1251 SUB. 3;
ENTE COMUNE FOGLIO 9 PART. 1251 SUB. 1.

e FORM. 6873 DEL 15.06.2021 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO A FAVORE
MASSA DEI CREDITORI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'
LIMITATA ED A CARICO DI  RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A
RESPONSABILITA' LIMITATA SEDE ROMA.

Via Cristoforo Colombo

Locali commerciali "Jet Residence"

LOCALE NEGOZIO CAT. C/1, IN CATASTO AL FOGLIO 9 PART. 855 SUB. 3 GRAFFATO CON LA
PART. 1087 (oggi part. 855 SUB. 5).

Trascrizioni Contro e Gravami

e FORM. 9371 DEL 02.10.2019 DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO TRIB. ROMA IN
DATA 23.09.2019 REP. 21060 A FAVORE BANCA DEL FUCINO S.P.A. SEDE ROMA ED A
CARICO DI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SEDE ROMA SINO ALLA CONCORRENZA
DI EURO 6.500.000,00 ; GRAVA TRA L'ALTRO SU PORTO RECANATI:

e LOCALE NEGOZIO CAT. C/1, PIANO TERRA, VIALE CRISTOFORO COLOMBO SNC, FOGLIO
9 PART. 855 SUB. 5.

e FORM. 6873 DEL 15.06.2021 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO A FAVORE
MASSA DEI CREDITORI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'

LIMITATA ED A CARICO DI  RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A
RESPONSABILITA' LIMITATA SEDE ROMA.

COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"
Via Cristoforo Colombo 98

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 9, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 10, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 11, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 12, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 13, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 14, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 15, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 17, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 18 CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 19, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 25, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 26, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 27, CAT. C/6, MQ. 13
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 30, CAT. C/6, MQ. 13

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 44, CAT. C/2, MQ. 9
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. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 46, CAT. C/6, MQ. 26

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 48 CAT. C/6, MQ. 22

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 54, CAT. C/2, MQ. 10

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 55, CAT. C/6, MQ. 21

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 65, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 66, CAT. A/3, VANI 4,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 75, CAT. A/3, VANI 4,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 92, CAT. C/6, MQ. 29

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 93, CAT. C/2, MQ. 9

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 98, CAT. C/6, MQ. 24

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 99, CAT. C/6, MQ. 18

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 103, CAT. C/2, MQ. 9

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 104, CAT. C/6, MQ. 21

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 105, CAT. C/6, MQ. 26
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 106, CAT. C/6, MQ. 26
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 107, CAT. C/6, MQ. 22

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 111, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 117, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 118, CAT. A/3, VANI 4
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 119, CAT. A/3, VANI 6
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 137, CAT. C/6, MQ. 29

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 140, CAT. C/6, MQ. 26
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 141, CAT. C/6, MQ. 26
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 144, CAT. C/6, MQ. 18
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 147, CAT. C/6, MQ. 29

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 148, CAT. C/2, MQ. 9
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 149, CAT. C/6, MQ. 21

. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 150, CAT. C/6, MQ. 26
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 152, CAT. C/6, MQ. 22
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 153, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 157, CAT. A/3, VANI 4
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 159, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 162, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 165, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 168, CAT. A/3, VANI 7,5
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 169, CAT. A/3, VANI 4
. FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 170, CAT. A/3, VANI 6
o FORM. 9371 DEL 02.10.2019 DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO TRIB. ROMA IN

DATA 23.09.2019 REP. 21060 A FAVORE BANCA DEL FUCINO S.P.A. SEDE ROMA ED A CARICO DI
RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SEDE ROMA SINO ALLA CONCORRENZA DI EURO
6.500.000,00 ; GRAVA TRA L'ALTRO SULL'IMMOBILE IN PORTO RECANATI,

FOGLIO 9 PART. 1291 SUB. 48, 54, 55, 92, 93, 98, 99, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 25, 26,
104, 105, 106, 107, 137, 138, 140, 141, 144, 147, 148, 149, 150, 152, 44, 46, 11, 153, 157, 27,
30, 34, 36, 37, 38, 9, 117, 118, 119, 159, 162, 65, 66, 125, 165, 168, 169, 170, 75.

N.B. I subalterni evidenziati in grassetto e sottolineati, risultano venduti a terzi.

. FORM. 6873 DEL 15.06.2021 SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO A FAVORE
MASSA DEI CREDITORI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'
LIMITATA ED A CARICO DI RESIDENZIALE RIVA MUSONE SRL SOCIETA' A RESPONSABILITA'

LIMITATA SEDE ROMA. A 3
( ] (GEGNE! \
AN LT
‘«." um‘/\
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A.4 ANALISI DEL SISTEMA COSTRUTTIVO, DEI MATERIALI E
DELLE FINITURE

PR1) Via Colombo n. 98 (Complesso turistico —residenziale denominato “I

Navigatori”)

| fabbricati a palazzina di tre livelli fuori terra del complesso turistico
residenziale | Navigatori sono stati realizzati con struttura in cemento armato
gettato in opera e presentano coperture a falde inclinate. | solai sono del tipo in
latero-cemento traliccio e travetti precompressi prefabbricati. Le tamponature
esterne risultano intonacate e tinteggiate. Gli infissi interni sono in PVC e quelli
esterni sono in alluminio verniciato.

Il corpo di fabbrica degli edifici e servito da n°l scala interna rivestita in
travertino e da un ascensore. Le aree esterne sono in parte a verde ed in parte
pavimentate con piastrelle in cotto industriale.

Al piano seminterrato ¢ posta 1’autorimessa suddivisa in box auto, cui si accede
mediante rampa chiusa con una serranda metallica elettrica. 1l pavimento e stato
realizzato in battuto di cemento ed i singoli box sono forniti di porte basculanti .
Tutte le unita immobiliari residue ancora di proprieta Riva Musone srl risultano
allo stato di “finito abitabile™.

Le finiture interne degli appartamenti sono di buon livello. | pavimenti sono in
gres porcellanato, i rivestimenti dei bagni in ceramica smaltata, gli infissi esterni
in PVC con vetrocamera. Le unita sono dotate di portone di ingresso blindato e
di impianto autonomo per riscaldamento e produzione di acqua calda ad uso
igienico e sanitario.

Le condizioni di manutenzione sia delle parti esterne che di quelle interne

ultimate sono buone.
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Uffici
Medesime caratteristiche e considerazioni possono essere ritenute valide per le

tre unita ad uso ufficio privato e ad uso ufficio pubblico.

PR2) Via Vasco De Gama, 2 (Complesso turistico —residenziale denominato

“Villaggio Riva Musone”)

Le unita immobiliari sono poste all’interno dei villini quadrifamiliari del
complesso turistico residenziale “Riva Musone realizzati con struttura in
cemento armato gettato in opera con coperture a falde inclinate. | solai sono del
tipo in latero-cemento. Le tamponature esterne risultano intonacate e tinteggiate.
Gli infissi interni ed esterni sono in legno verniciato.

Le aree esterne sono in parte a verde ed in parte pavimentate con piastrelle in
cotto industriale.

Tutte le unita immobiliari residue ancora di proprieta Riva Musone srl risultano
allo stato di “finito abitabile™.

Le finiture interne degli appartamenti, per quanto piuttosto datate, sono di buon
livello. I pavimenti sono in grés porcellanato, i rivestimenti dei bagni in
ceramica smaltata, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera. Le unita sono
dotate di impianto autonomo per riscaldamento e produzione di acqua calda ad
uso igienico e sanitario.

Le condizioni di manutenzione sia delle parti esterne che di quelle interne sono

discrete.

PR3) Terreni
| terreni oggetto di perizia risultano allo stato incolto ed in condizioni di

manutenzioni mediocri. ‘ : :
(8 /crone \ @\
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PR4) Locali ad uso commerciale in Via C. Colombo “Jet Residence”

Il locale commerciale e quello ad uso magazzino sono coperti da struttura
metallica a tubolari, hanno tamponature in muratura intonacata e tinteggiata con
ampi infissi in alluminio.

| locali versano in condizioni di stato di abbandono e necessitano di un rilevante

intervento di ristrutturazione.

PR5) Unita residenziale in Via Vivaldi angolo Via Amudsen

L’immobile all’interno del quale ¢ ubicata 1’unita in oggetto é stata realizzata
con struttura in cemento armato gettato in opera e presenta copertura piana. |
solai sono del tipo in latero-cemento. Le tamponature esterne risultano
intonacate e tinteggiate. Gli infissi interni ed esterni sono in legno verniciato.

Le finiture interne dell’appartamento, per quanto piuttosto datate, sono di livello
discreto. | pavimenti sono in gres porcellanato, i rivestimenti dei bagni in
ceramica smaltata, gli infissi esterni in legno.

Le condizioni di manutenzione sia delle parti esterne che di quelle interne sono

discrete.

A.5 SINTESI DEL METODO DI STIMA

Immobili realizzati
Per la determinazione piu probabile del valore corrente di mercato del singolo
bene é stato utilizzato il metodo sintetico comparativo. Tale metodo si basa sul

parametro ‘“valore unitario di superficie commerciale” ~detéiminato per

'D ,
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comparazione con prezzi noti rilevabili da compravendita di beni similari in
zona o in zone assimilabili.

| valori adottati trovano riscontro anche nelle piu recenti rilevazioni di istituti
specializzati nel settore immobiliare.

Sono state condotte indagini a livello di Agenzie Immobiliari qualificate
operanti nella zona, con l'intenzione di conoscere la localizzazione urbanistica,
la topografia, I'andamento economico del territorio ed infine il prezzo di
mercato. La valutazione ha teso alla determinazione del piu probabile valore di
mercato.

Il termine "piu probabile valore di mercato” sta ad indicare, sulla base della
teoria della "ordinarieta”, il giudizio di stima generalmente valido in riferimento
a quelle circostanze che con maggiore frequenza si riscontrano nel particolare
mercato e settore.

E’ stata effettuata quindi un’indagine tecnico economica relativamente al
mercato immobiliare e sono state consultate alcune rilevazioni di organismi del
settore; si & poi eseguita la valutazione degli immobili col metodo del
"confronto" a corpo.

Sapendo che il valore di mercato e una previsione, ovvero la stima del prezzo
che quel bene renderebbe qualora fosse messo in vendita in condizioni ordinarie
di mercato ed in regime di effettiva libera concorrenza, per il confronto
estimativo si sono osservate le seguente condizioni:

- eguale destinazione d'uso |

- eguale area di mercato ﬂ . \

- eguale periodo economico '«’umﬂ |

- eguale classe economica e tipologia strutturale.

Il bene stimato e quelli presi come riferimento per il confronto sono ubicati nella
medesima zona urbanistica e di mercato ed hanno le stesse caratteristiche

intrinseche sia interne delle unita immobiliari che delle proprieta comuni e le
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stesse caratteristiche estrinseche derivanti dall'ubicazione delle unita immobiliari
nel contesto.

Dall'indagine sono scaturiti i valori esposti al seguente punto A.5, valori che
costituiscono le risultanze effettive medie rilevate tra un minimo ed un massimo
di valore.

Sono stati inoltre consultati i dati riportati dall’Osservatorio del Mercato
Immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio per unita residenziali ubicate nel

Comune di Porto Recanati, Loreto e Civitanova Marche.

Terreni edificabili

Per la stima delle aree edificabili sono stati adottati il metodo di incidenza
dell’area sul valore del costruito ed il metodo del costo di costruzione che
consiste nell’eseguire un’analisi del costo necessario alla realizzazione delle
costruzioni compresi tutti gli oneri derivanti dalle urbanizzazioni, dalle spese
tecniche, di commercializzazione e dalle esposizioni finanziarie, con
I’incremento percentuale per spese generali ed utili d’impresa, determinando il
valore residuo delle aree edificabili per differenza con il profitto presunto dei

manufatti costruiti.

A.6 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Immobili realizzati
Le valutazioni estimative che seguono hanno tenuto conto delle seguenti

assunzioni.

Superfici
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Le superfici sono state determinate sulla base dei dati forniti dalla Proprieta oltre
che dalle planimetrie catastali verificandole a campione nel corso dei
sopralluoghi effettuati.

Destinazioni d’uso

Le destinazioni d'uso attuali sono state desunte dai documenti forniti dalla
Proprieta (titoli edilizi e documentazione catastale).

Verifiche catastali / urbanistiche / edilizie

Sono state condotte, ove possibile, verifiche relative a questioni di diritto etc. ed
e stata verificata la situazione catastale/urbanistico/edilizia sulla base della
documentazione fornita dalla Proprieta.

Sono state inoltre effettuate verifiche documentali circa la regolarita
urbanistico/edilizia e la conformita alle normative vigenti sulla base della
documentazione fornita dalla Proprieta ed attraverso la consultazione on line
delle norme di pianificazione del territorio.

Contratti di locazione in essere e/o in corso di sottoscrizione

Nella presente valutazione sono stati analizzati i documenti relativi ai contratti
di locazione e le informazioni fornite dalla Proprieta relativamente ai dati
economici dei contratti in essere e/o passati.

Gli indici riscontrati dall'indagine svolta hanno determinato un valore medio a
metro quadro che viene desunto dall’analisi di mercato effettuata consultando i
prezzi di vendita di immobili a destinazione d’uso residenziale, direzionale e
commerciale di simile ubicazione, livello di finitura standard ed in buono stato
di conservazione e dalla consultazione dei valori presenti nei listini immobiliari
e principalmente quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura

dell’Agenzia del Territorio, come di seguito riportato.
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LOCALI COMMERCIALLI

Indagine di mercato

ﬁmmob aret e Agense  Premmmobil  Vsutacass Mt

{ Latsannuna § Precedente 1chld Successivo D

 fotieadiin

el Brancond

Rata muteo da € 343/mese v

€ 1.170,00/mq

Q Locale commerciale in Vendita

Porto Recansti » Mortance

Ratas mutuo de € 284/mese

Descrizione

FrOPOne In VENAAE N2 UNItA ¥HMObINlaE 3¢ LSO CoMINarcale tacants Eaita d

€ 1.220,00/mq




ﬁmmobiliuren Estero  Agenzie  Prexx immobili  Valute cisa  Mutwi

B Trovamo i mutuo dese per &= Rata mutuo de € 331/mese v|

v usainomo € 1.230,00/mq

Dai valori riscontrati dall'indagine svolta, é stato determinato un valore medio a
metro quadro per negozi pari a circa 1.200,00 €/mq. In considerazione del fatto
che oggi le trattative di compravendita si perfezionano con contrattazioni che i
piu recenti rilevamenti indicano nell’ordine di circa il 15%, i prezzi a mq stimato

risultano pari a circa 1.000,00 €/mq.

Consultazione valori OMI

Nella zona dove é ubicato il locale commerciale di via Colombo (Jet Residence)
I’Agenzia delle Entrate non riporta valori per attivita commerciali, pertanto si e
preso come riferimento la zona limitrofa. Per i locali commerciali i valori di
mercato oscillano da un minimo di 1.200,00 €/mq ad un massimo di 1.800,00
€/mgq.

In considerazione della tipologia degli immobili in esame, delle loro

caratteristiche e della loro posizione periferica, il valore minimo di 1.200,00

€/mq e quello che appare ragionevolmente piu vicino alla realta. /"c\

=
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genzia
«wsmntratesd
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazlo disponiblile per X y
annotazioni c‘,..m‘.;..,,

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1 (S Chm Manorsa
Provincia: MACERATA

Comune: PORTO RECANATI

Fascia/zona: Semicentrale/ABITATO AD OVEST DELLA LINFA FERROVIARIA, VIE MONTAR

ICE, BRODOLINI, SORCINELLI, BRONZINI, DELLE VILLE, BOCCI, VIALE DEI PINI
Codice zona: C1

uy
CM Seocso 2000
);;?lggmmmnl

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

\
Destinazione: Residenziale \
" 0
Nel 4* semestre 2021 festa Sospess la rievazione nel comumi o Acquacmma Bolognola, Caldarolo, P4, Montorss \
Camporotondo di Fiastrone, C; sul Ner. Colmurano, Fiastra, ] o, \'
Fiordimonte, Gagliole, Guakia, Monte Cav:llo Monte San Martino, vmcm Pieve Torina, Pieveboviglians, %, {
Pioraco, San Ginesio, SantAngelo in Pontano, Sarnano, Semrapetrona, Serravalie di Chienti, Ussita e Visso nei
quali il mercaio risulla sensivilments v.‘wdn:lomm daghi effetti deghi eventi sismici del 24 agosto e Cel 30 Ly
ottobee 2016, ! \!
valort : s y \
;l"a.l«')re° L A A = )
Tipologia S0 ‘ ”)' Superficle  (€/mg x Superticie - I\ SN
conservativo $imq L/N| mese, LiN; 8 A
{ ) ) (LN) Le Grotte
Min Max Min Max ‘\ e
Po‘rto Recanah
Negozi Normale 1200 1800 L 5 9 L v
Stampa Legenda 5 \.
o \
o Y
B
Y \
e Te] L] 10000 \“
geo.»~' 0l o

T Gropol, Map Data © Renl OpenStraetMap cortribarors
Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti

dalla consultazione deir dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:

(1.000,00 €/mq + 1.200,00 €/mq)/2 = 1.100,00 €/mq

UFFICI

Indagine di mercato

RACEy
\é"E\‘,»—-:'{
% / OHD NE
f¢GECNER]
M

- A
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arita

€ Torna aliaricerca

Dati principall

108 mq

Descrizione

)
Q SLLblto et Accedi  Hegistrati Inserisci annuncio

Wil ) Umce nEuomNETE > Marche > Macera o) »

5 Locali Terra 1Bagno

¢ Precedente Successive >

UFFICI K LOCALI COMMERCIALIL o5 O
133 0
Ufficio commerciale

PORTO RECANATI (MC)

199.000€

Calcola ln tua sssicurazions casa

Calcola Mutuo

AZIENDA
Immobiliare Alfio Natalini

dit ]
Con Carta Oro €200 di
;J;:ggocgmmerclai: '
. - € 1.840,00/mq

Porto Recanati 98 Metri Quadri 120.000 Euro

Uffiei

Vendita 38 mq 1 locali senza box 120000 porto recanati mc

=

Porto Recanati 52 Metri Quadri 100.000 Euro
Uffici

Pistro micca via vendita 52 mq buono 100000 porto recanati me

Q

€ 1.220,00/mq

€ 1.900,00/mq

| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno

determinato un valore medio a metro quadro per gli uffici pari a circa 1.650,00

€/mgq.

W JGr.

RO} v

N
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In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si
perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano
nell’ordine di circa il 15%, i prezzi a mq stimato risultano pari a circa: 1.400,00
€/mq.

Consultazione valori OMI

Per gli uffici i valori di mercato oscillano da un minimo di 1.300,00 €/mq ad un
massimo di 1.700,00 €/mgq.

In considerazione della tipologia degli immobili in esame e della loro posizione
in una zona prettamente residenziale, il valore medio di 1.450,00 €/mq & quello

che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.

r;qenz‘;a é“"{‘;

o
& Spazio dispeniblle per x
Awnt;ate 24 : : N ennotazioni Canirasda Camilot
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato Ascani_
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1 2 Coatantna; Montorso

Provincia: MACERATA

Comune: PORTO RECANATI 21

ICE, BRODOLINI, SORCINELLJ, BRONZINI, DELLE VILLE, BOCCI, VIALE DEI PINI

Fasclazona: Semicentrale/ABITATO AD OVEST DELLA LINEA FERROVIARIA, VIE MONTAR \,‘\
Codice zona: C1 :

Microzona: 1
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Nel 4° semestre 2021 rests sospesa la rileyazione nei comuni di Acquacaning, Bolognola, Colderols, | 4, Montorso
Camporotando di Fiastrone, C 0 Ca sul Nera, Cea o, Colmurano, Finstra, J Mo,
Fordimonte, Gaghole, Gualdo, Monte Cavalio, Monte San Martino, Muccia, Pieve Tonna, Pievebovighana, 0,
Piaraco, San Gineaio, SentAngela m Pontano, Sarnano, Serapetrona, Serravalle di Chient, Uasita ¢ Visso nei

qualt il mercato nsulta senaibiimente condizionato dogli effetti degh cventi ssmici del 24 agosto ¢ del 30
ottobrs 2016, L
J
Valor
xlaell?;w Locazione [z | | RS
Tipologid Stato i Superficie  (€/mq x Superficie ! 10
conservativo  (¥MA) (LIN) mese) (LIN) -, 3
Le Grotie
Min  Max Min  Max = U
‘orto Recans
Uffici Nommale 1200 1700 L 5 L =] \
Stampa Legenda ‘\ 3
a \
£ \
&
-
geo » 1000 P

£ Geopot, Map Data: £ Heril OpenStreathap contributors

Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti
dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:
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(1.400,00 €/mq + 1.450,00 €/mq)/2 = in c.t. 1.430,00 €/mgq

RESIDENZIALE

Indagine di mercato

ﬁmmobiliare.it Estero Agenzie  Prezziimmobili  Valutacasa  Mutui

Q Quadrilocale buono stato, terzo piano, Porto Recanati

Porto Recanan

€128.000/ 58 SN (L (B2

Troviame il mutuo ideale per te Ricevi una stima immediata >

Descrizione

APPARTAMENTO IN VENDITA A PORTO RECANATI. QUARTIERE NORD - SCOSSICCI

PORTO RECANATI - focalita Stossicc, propaniamo in vendita, appartamento in un piccolo complesso residenziale di 8

unita immobiliari L'appartamento proposto & un quadrilocale, ubicato al 2° ed ultimo piano dell'edificio &

di un ampic soggiomo comunicante con fo spazioso terrazzine, un angolo cottura, un disimpegno su cui si affacciano € 1.600 OO/mq
. 5




Agerzie  Prezzi immobili

Valuta casa  Mutui

< Lista annunci

< Precedents 1di172 Successivo >

Quadrilocale via Amerigo Vespucci, Porto Recanati

o Porta Recanati « Via Amerigo Vespucc

€150.000 .

B Troviemo il mutuo

Descrizione

APPARTAMENTO A SCOSSICCI A 200 MT DAL MARE

00 mt d
omposte da ingl

| mare, proponiamo app:

Ricevi una stima immediata >

nento di 75 mq in piccola palazzina senza

scing con terrazzo abitabile,

mno

]

1are e bagno. Ottim luziane

menta

Co 3 anche

€ 1.670,00/mq

ﬂmmo re.it

Estero Agenzie Prexi immobili Valutacasa Mutul

<€ Lista annund

ab + Vigha

Bilocale viale Cristoforo Colombo, Porto Recanati

€ Pracedents

Ricewi una stima immediata >

occe. minigolf ¢

ecaption; as

€ 1.820,00/mg
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ﬂmmobiliﬂre.l! Estero  Agenzic  Prexiimmobili  Valitacsa Mutui

0 Trilocale via Pigafetta 6, Porto Recanati

« Via Pigafetta
€139.000 |57 S0 | S A

B Troviamo | mutuo ideale per ta Calcola mutuo  Consulenza mutuo

Descrizione

TRELOCALI R

€ 2.440,00/mq

| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno
determinato un valore medio a metro quadro per gli appartamenti residenziali
pari a circa 1.880,00 €/mgq

In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si
perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano
nell’ordine di circa il 15%, 1 prezzi a mq stimato risultano pari a circa 1.600,00
€/mgq.

Consultazione valori OMI

Per le abitazioni di tipo economico con stato di conservazione normale i valori
di mercato oscillano da un minimo di 1.100,00 €/mq ad un massimo di 1.450,00

€/mgq.
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In considerazione della tipologia degli immobili in esame, si assume il valore
medio tra quelli indicati tra 1.000,00 e 2.200,00 €/mq ¢ cio¢ pari a 1.600,00

€/mq e quello che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.

Ay genzia

ntrateé,z‘r
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1
Provincia: MACERATA

Comune: PFORTO RECANATI

Fascia/zona: PerifericalLOCALITA SCOSSICCI

Codice zona: D1

Microzona: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Nal 1 semestre 2021 reeta s08pesa In rilevazione nei comuni d| Acquuamna Bolognola Clldurola

di Fi C. lo sul Nera, C Fiastra,
Fxomxmonte Gagliole, Gualdo Monte Cavallo, Monte San Martino, Muccia, Pieve lonn: Pievebovighsns,
Piorace, San Ginesio, Sant'Angelo In Pontano, Sarnano, Serrapetrona, Sermvﬂle di Cnienti, UsRita € Visso nel
quall Il mareaio risulta sensibiimenta condizionato dagh effetti degll eventi sismict del 74 2gosto e del 30
ottobre 2016.

Valori
;a;:;:to Locazione
Tipologia Stato el Superficie  (€mqx Superficie
o912 conservativo (9™ (LIN) mese) (L/N)
Min___Max Min___Max
Adtlazon!  Normate 1000 1450 L 4 58 L
ZURIGTRA Cttimo 1700 2200 L 3 g L
civili
Box Normale 600 900 L 25 | 38 L
Lt Normale 1800 2500 L 75 10 L

Spazio disponibile per
annotazionl

o
.06
s\
Z
%
o
%D
s A :
N\ N@®
2 b AN L
% Contrada Camilieti
2, it
a
%
X
<.
@

geo ) ® h 1000 m

g

i

e Mentorsetto

Z I'€ Geopoi. Map Data: € I-‘erd Opevctreet\'ap contributors

Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti

dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:

€ (1.600,00 €/mq + 1.600,00 €/mq)/2 = 1.600,00 €/mgq
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BOX AUTO
Indagine di mercato

| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno
determinato un valore medio a metro quadro per i box auto pari a circa 1000,00
€/myq.

In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si
perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano
nell’ordine di circa il 15%, i prezzi a mqg stimato risultano pari a circa 850,00
€/myq.

fimmobiliares e Aswe Preimmobii Vaitacass Mot

Vuoi piu foto?
Richied! foto allnserzi

Garage - Box in Vendita

€70.000 B

Descrizione

porto recanat| cantro - yendesi garage 2/3 posti auto can bagnio, pesizione centralasima. prezzn non negazishile

Caralteristiche

€ 1.160,00/mq

] .;j\
Q) |
m

LY
H'Z
T
gm*

2\
Yy~
"0
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Q Garage - Box in Vendita

Porto Recanati « Via Montasice

€34.000 S

Descrizione

VENDO GARAGE CON RECUPERQ FISCALE DI EURO 17.000

GRANDE GARAGE ADA ANCHE PER RIMESSAGGIO IMBARCAZIONE, ENTRATA MOLTO COMODA
In pratica un garage di 36 mq adatto anche per il imess

acquistersbbe 3 5ol 450 euro al mq GCCASIONE DA NON PERDERE

< Lista annunci £ Precedente 7di9 Successwvo )

gio di un gemmane consideranda |a detrazione fiscale si

ﬁmmob"iure it Estoro  Agonzie  Prexzzi immobili  Valuta asa Mutui

< Lista annunci £ Precedente G 9

= [

§ Foto Plammetria

Q Garage - Box in Vendita

Porto Racanati « viz dal frantoio

Descrizione

‘0 CON DETRAZIONE FISCALE. IL PREZZC? CHIAMA al 235425
ende un garage dove & possibile effettuare la detrazions fiscale del 5

ituato 3 Porto Recanati Via del frantoio N*

€ 950,00/mq

€ 1.000,00/mq
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Consultazione valori OMI

Per i box auto i valori di mercato oscillano da un minimo di 600,00 €/mq ad un
massimo di 900,00 €/mgq.

In considerazione della tipologia degli immobili in esame ¢ dell’ampia
disponibilita di parcheggi nella zona, il valore medio di 750,00 €/mq é quello
che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.

genzia |
L’antrate{\ spazio dlsponibile per

unﬂota ioni

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato it Vit Lt

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1

Provincia: MACERATA N Contaoa CamiiBH
S Ascani
Comune: PORTO RECANATI § A

1217

Fascia/zona: PeriforicalLOCALITA SCOSSICCI T/ Coetatnationtono/ 1§
Codice zona: D1
Po:
Microzona: 2 {50 \fop Data: © Hare, Opans becthap comtmbutor

Tipologia prevalente: Abitazion| civili

%yt
Destinazione: Residenziale o3
Nel 1° semestie 2021 resta sospesa la rilevazione nei comuni di Acquacaning, Bolnunoln Caldarola,
Camporoiondo di Fiastrone, Castelraimondo, C sul Ners, C Fiastra, Z
Fiordimonte, Gagliole, Gualdo, Mont= Cavalio, Monts San Maitine, Muccia, Pieve Torina, Pieveboviglianz, | &
Ploraco, San Ginesio, SanrAngelo In Pontano, Sarnano, Serrapetrona, Serravalie di Chientl, Ussita e Visso nel l[(l
quali il mercato risuita sensibiimente condizionato dagh effatt degll eventi sismici del 2-! agosto e del 30 9,
ottobra 2016. LN
iy
(TR
Valore ralonb ; S\
Mercato S ocazione ~ % Contraga Camillett
Tipologia Stato (ema) Superficie  (€imq x Superficie % QA
conservativo 4 (LIN) mese) (LIN) 2
@
o)
Min  Max Min  Max %
Q
2 Asca
Abltazionl 4 i - =
e Normale 1000 1450 L ol Bios I N et g
ccalita-Cimiterg
|
Poflason Ottimo 1700 2200 L 6 B L 5 =
h (A
7
7
Box Normale 500 900 L 25 38 L %
SPTT
Ville € eo @ 1060 m \
T Normale 1800 2500 E 75 10 L g
= 42 Geopoi; Map Data: © Her:l Opensuee Viap contributers

Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti
dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:

(850,00 €/mq + 750,00 €/mq)/2 = 800,00 €/mq

Alla luce di quanto riscontrato, la stima dei beni verra determinata applicando

alle superfici delle singole porzioni del complesso edilizio oppertunamente
P\ N\ 2T ¥ N\
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ragguagliate per destinazione d’uso, caratteristiche costruttive e stato di
manutenzione i seguenti valori unitari:

e Locali commerciali : €/mq 1.100,00
e Uffici : €/mq 1.430,00

e Appartamenti : €/mq 1.600,00

e Box Auto : €/mq 800,00

e Posto Auto scoperto: €/mq 800,00x0,5 = €400,00/mq

Nota sulle valutazioni

Si evidenzia che per le unita immobiliari del Villaggio “Riva Musone” ¢ stato
inserito un coefficiente di manutenzione pari 0,9 in quanto gli appartamenti e
pertinenze necessitano di lavorazioni di ripristino di intonaci esterni,
adeguamento impianti, dovuti all’eta di edificazione. Per il locale commerciale
all’interno del Jet Residence ¢ stato adottato un coefficiente di manutenzione
pari a 0,7 in considerazione dello stato di assoluto degrado mentre per
I’appartamento di via Amudsen un coefficiente di manutenzione di 0,8 per gli
interventi che necessariamente dovranno essere effettuati all’atto della

restituzione dopo il lungo periodo di locazione (10 anni).

Le unita immobiliari occupate da affittuari o altro tipo di contratto sono stati
ribassati di una somma forfetaria pari ad € 10.000,0 per spese di pulizia, legali e

tecniche.

L’unita immobiliare censita al Foglio 9, part. 771, sub 4 risulta difforme rispetto
al titolo edilizio ed alla planimetria catastale. Per questa unita e stato applicato
un ribasso pari ad € 15.000,00 per le spese tecniche (CILA a sanatoria) e i
necessarl lavori di ripristino dell’appartamento (demolizione/ricostruzione

tramezzature e pavimenti, adeguamento impianti idraulici ed elétfi [ o

L/
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PR1) Via Colombo n. 98 (Complesso turistico —residenziale denominato “I Navigatori”)

Civico 96
COEFF. | COEFF.
L. PREZZ
foGLio | PART SUB | CAT | DESTINAZIO SUL DI DI RSAUGG UNIT (g/ VALORE DI VALORE
) NE (mq) | DESTIN | MANU ) ) MERCATO COMP.UNITA'
T (maq) mq)
Quadrilocale | 99,80 1,00 1,00 | 99,80 | 1600,00 | € 159 680,00
1 9 1291 1 65 | A/3 Balcone 17,20 0,30 1,00 5,16 | 1600,00 | €8 256,00 € 167936,00
Bilocale 57,00 1,00 1,00 | 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
2 9 1291 | 66 | A/3 Balcone 11,50 0,30 1,00 3,45 | 1600,00 | €5 520,00 € 96 720,00
Bilocale 57,00 1,00 1,00 | 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
3 9 1251 | 75 | A/3 Balcone 11,50 0,30 1,00 3,45 | 1600,00 | €5 520,00 € 96 720,00
Quadrilocale | 99,80 1,00 1,00 | 99,80 | 1600,00 | € 159 680,00
4 9 1291 | 111 | A/3 | Portico 11,50 0,30 1,00 3,45 1600,00 | €5 520,00 € 195744,00
Giardino 190,90 0,10 1,00 19,09 | 1600,00 | €30 544,00
s - . . . A detrarre
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/12/2017 . -€ 10 000,00
spese legali
€ 185744,00
Quadrilocale 99,80 1,00 1,00 99,80 | 1600,00 | €159 680,00
> 9 WER | 7 R Balcone 17,20 0,30 1,00 5,16 | 1600,00 | €8 256,00 € 16753600
Unita immobiliare occupata con contratto di comodato gratuito A detrarre. -€ 10 000,00
spese legali
€ 157936,00
Bilocale 57,00 1,00 1,00 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
6 9 1291 | 118 | A/3 : . : : : 2 € 96 720,00
/ Balcone 11,50 0,30 1,00 3,45 1600,00 | €5 520,00
Trilocale 85,60 1,00 1,00 85,60 | 1600,00 | €136 960,00
7 9 1291 | 119 | A/3 : . : 2 : = € 145 408,00
/ Balcone 17,60 0,30 1,00 5,28 | 1600,00 | €8448,00 ’
s - . . . A detrarre
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/07/2016 . -€ 10 000,00
spese legali
€ 135408,00
Quadrilocale 99,80 1,00 1,00 99,80 | 1600,00 | €159 680,00
8 9 1291 | 153 | A/3 | Portico 11,50 0,30 1,00 3,45 1600,00 | €5 520,00 € 204 824,00
Giardino 247,65 0,10 1,00 24,77 | 1600,00 | €39624,00
Bilocale 57,00 1,00 1,00 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
9 9 1291 | 157 | A/3 | Portico 7,50 0,30 1,00 2,25 1 600,00 | €3 600,00 € 134 424,00
Giardino 247,65 0,10 1,00 24,77 | 1600,00 | €39624,00
Quadrilocale 99,80 1,00 1,00 99,80 | 1600,00 | €159 680,00
10 9 2RI | ) Balcone 17,20 0,30 1,00 5,16 | 1600,00 | €8 256,00 € 16793600
Quadrilocale 99,80 1,00 1,00 99,80 | 1600,00 | €159 680,00
1 9 2RI ) ) Balcone 17,20 0,30 1,00 5,16 | 1600,00 | €8 256,00 € 16793600
Quadrilocale 57,00 1,00 1,00 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
12 9 SR I ) ) Balcone 11,50 0,30 1,00 3,45 1600,00 | €5 520,00 € 96 720,00
Quadrilocale 99,80 1,00 1,00 99,80 | 1600,00 | €159 680,00
13 9 SR e ) ) Balcone 17,20 0,30 1,00 5,16 | 1600,00 | €8 256,00 € 16793600
Bilocale 57,00 1,00 1,00 57,00 | 1600,00 | €91 200,00
14 ? S | TG Balcone 11,50 0,30 1,00 3,45 1600,00 | €5 520,00 € 96 720,00
Trilocale 85,60 1,00 1,00 85,60 | 1600,00 | €136 960,00
1 12 1 1 7 7 7 7 7 ’ 1
> 9 9 7 A Balcone 17,60 0,30 1,00 5,28 | 1600,00 | €8448,00 € 45 408,00
1 9 1291 | 44 | C/2 | Cantina 9,00 0,25 1,00 2,25 1 600,00 | €3 600,00 € 3 600,00
2 9 1291 | 54 | C/2 | Cantina 10,00 0,25 1,00 2,50 | 1600,00 | €4 000,00 € 4 000,00
3 9 1291 | 93 | C/2 | Cantina 9,00 0,25 1,00 2,25 1 600,00 | €3 600,00 € 3 600,00
4 9 1291 | 103 | C/2 | Cantina 9,00 0,25 1,00 2,25 1 600,00 | €3 600,00 € 3 600,00
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5 9 1291 | 148 | C/2 | Cantina 9,00 0,25 1,00 2,25 | 1600,00 | €3 600,00 € 3 600,00
1 9 1291 9 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
2 9 1291 | 10 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
3 9 1291 | 11 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
4 9 1291 | 12 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
5 9 1291 | 13 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
6 9 1291 | 14 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
7 9 1291 | 15 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
8 9 1291 | 17 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
9 9 1291 | 18 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5200,00 € 5 200,00
10 9 1291 | 19 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5200,00 € 5 200,00
11 9 1291 | 25 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
12 9 1291 | 26 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
13 9 1291 | 27 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
14 9 1291 | 30 | C/6 | Posto auto 13,00 1,00 1,00 | 13,00 | 400,00 | €5 200,00 € 5 200,00
1 9 1291 | 46 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20800,00 € 20 800,00
2 9 1291 | 48 | C/6 | Box 22,00 1,00 1,00 | 22,00 | 800,00 | €17 600,00 € 17 600,00
3 9 1291 | 55 | C/6 | Box 21,00 1,00 1,00 | 21,00 | 800,00 | €16 800,00 € 16 800,00
4 9 1291 | 92 | C/6 | Box 29,00 1,00 1,00 | 29,00 | 800,00 | €23200,00 € 23 200,00
9 1291 | 98 | C/6 | Box 24,00 1,00 1,00 | 24,00 | 800,00 | €19 200,00
5 Pertinenza dell'Unita immobiliare al f. 9, part 1291, sub 111 occupata con € 19 200,00
contratto di locazione scaduto il 31/12/2017
6 9 1291 | 99 | C/6 | Box 18,00 1,00 1,00 | 18,00 | 800,00 | € 14 400,00 € 14 400,00
7 9 1291 | 104 | C/6 | Box 21,00 1,00 1,00 | 21,00 | 800,00 | €16 800,00 € 16 800,00
9 1291 | 105 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20 800,00
8 Pertinenza dell'Unita immobiliare al f. 9, part 1291, sub 117 occupata con € 20 800,00
contratto di comodato gratuito
9 9 1291 | 106 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20800,00 € 20 800,00
10 9 1291 | 107 | C/6 | Box 22,00 1,00 1,00 | 22,00 | 800,00 | €17 600,00 € 17 600,00
11 9 1291 | 137 | C/6 | Box 29,00 1,00 1,00 | 29,00 | 800,00 | €23200,00 € 23 200,00
12 9 1291 | 140 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20800,00 € 20 800,00
13 9 1291 | 141 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20800,00 € 20 800,00
14 9 1291 | 144 | C/6 | Box 18,00 1,00 1,00 | 18,00 | 800,00 | €14 400,00 € 14 400,00
15 9 1291 | 147 | C/6 | Box 29,00 1,00 1,00 | 29,00 | 800,00 | €23200,00 € 23 200,00
16 9 1291 | 149 | C/6 | Box 21,00 1,00 1,00 | 21,00 | 800,00 | €16 800,00 € 16 800,00
17 9 1291 | 150 | C/6 | Box 26,00 1,00 1,00 | 26,00 | 800,00 | €20800,00 € 20 800,00
18 9 1291 | 152 | C/6 | Box 22,00 1,00 1,00 | 22,00 | 800,00 | €17 600,00 € 17 600,00
TOTALE € 2555 888,00
Bilocale 55,50 1,00 1,00 | 55,50 | 1600,00 | €88 800,00
1 9 1227 | 6 | A/3 |Balcone 13,30 0,30 1,00 3,99 | 1600,00 | €6 384,00 € 108 464,00
Giardino 83,00 0,10 1,00 8,30 | 1600,00 | €13 280,00
Trilocale 77,80 1,00 1,00 | 77,80 | 1600,00 | €124 480,00
2 9 1227 | 7 | A/3 | Balcone 16,50 0,30 1,00 4,95 | 1600,00 | €7 920,00 € 152 880,00
Giardino 128,00 | 0,10 1,00 | 12,80 | 1600,00 | €20 480,00
s - . . A detrarre
Unita immobiliare occupata con contratto di comodato gratuito . -€ 10 000,00
spese legali
€ 142 880,00
Bilocale 55,50 1,00 1,00 | 55,50 | 1600,00 | €88 800,00
3 9 1285 2 | A/3 | Balcone 13,30 0,30 1,00 3,99 | 1600,00 | €6 384,00 € 103 824,00
Giardino 54,00 0,10 1,00 5,40 | 1600,00 | €8 640,00
s - . . . A detrarre
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 30/11/2020 speseladdf -€ 10 000,00




€ 93 824,00

| [ |+ [T i | e €690 | ¢ e
| o [ | 2 oot T o o [ fynan e ait0 | ¢ 7 ue
2 [0 [ | 5 e[ Uide i i s fiean| 1o e o0 | ¢ e
TOTALE € 652475,00

In un’ipotesi di vendita in blocco dell’intero lotto di immobili facenti parte del
complesso turistico residenziale “I Navigatori” ¢ ragionevole applicare un
abbattimento percentuale sul valore desunto dalla somma di quello delle singole
unita immobiliari che puod essere ragionevolmente assunto nella misura del 25%
che rappresenta il margine operativo lordo dell’operazione immobiliare da parte
dell’investitore. Pertanto il piu probabile valore di mercato dell’intero lotto sara:
civ. 96 € 2.555.888,00 — 25% = € 1.916.916,00 in c.t. € 1.917.000,00
civ 98 € 652.475,00 — 25% = € 489.356,25 in c.t. € 489.000,00

PR2) Via Vasco De Gama, 2 (Complesso turistico —residenziale denominato “Villaggio

Riva Musone”)

F COEFF

SUL. | PREZZO
O | PART SUL | COEFF.DI| .DI VALORE DI
GL| . |SUB-|CAT.| DESTINAZIONE | = " e | man | RAGG: UNIT(€/ | o

10 ur. | (ma) | ma) (K’j M \
Porzione di % $ ‘/'\

. 78,90 1,00 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
guadrifamiliare

9 | 728 2 A/3

Balcone 7,80 0,30 0,90 2,11 |1600,00 | €3 369,60
1 Giardino 165,00 0,10 0,90 | 14,85 |[1600,00 | €23 760,00 € 140 745,60
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione con scadenza A detrarre 3% perché non € 427737
il 31/08/2023 disponibile nell'immediatezza !
€ 136 523,23
Porzione di 78,90 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
219 729 1 A/3
Balcone 7,80 0,30 0,90 2,11 |1600,00 | €3 369,60
Giardino 150,00 0,10 0,90 | 13,50 [1600,00| €21 600,00 € 138 585,60
.. . . . . A det
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/08/2020 spesee rlzrgr:li -€ 10 000,00
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€  128585,60
Porzione di 78,90 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00 | €113 616,00
quadrifamiliare
3 730 | 3 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 130,00 | 0,10 | 0,90 | 11,70 | 1600,00| €18720,00 | € 135 705,60
s . . . . A detrarre
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/12/2019 . -€ 10 000,00
spese legali
€  125705,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
qguadrifamiliare
4 731 | 4 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 140,00 | 0,10 | 0,90 | 12,60 | 1600,00| €20160,00 | € 137 145,60
B N o . A det
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/05/2020 € rarre. -€ 10 000,00
spese legali
€  127145,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
5 720 | 2 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 145,00 | 0,10 | 0,90 | 13,05 | 1600,00| €20880,00 | € 137 865,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
6 741 | 1 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 150,00 | 0,10 | 0,90 | 13,50 | 1600,00 | €21600,00 | €  138585,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
7 722 | 3 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 150,00 | 0,10 | 0,90 | 13,50 | 1600,00 | €21600,00 | €  138585,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 | 1600,00 | €113 616,00
qguadrifamiliare
8 743 | 4 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 140,00 | 0,10 | 0,90 | 12,60 | 1600,00| €20160,00 | € 137 145,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 | 1600,00 | €113 616,00
qguadrifamiliare
9 752 | 3 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 96,00 | 010 | 0,90 | 8,64 |1600,00| €13824,00 | €  130809,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 | 1600,00 | €113 616,00
guadrifamiliare
10 753 | 2 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 136,00 | 0,10 | 0,90 | 12,24 |1600,00| €1958400 | €  136569,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00 | € 113 616,00
qguadrifamiliare
11 754 | 4 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 181,00 | 0,10 | 0,90 | 16,29 | 1600,00| €26064,00 | € 143 049,60
('\l =
£ o ‘
LA L),
(¥ =4\ Y A
v

71




Forens el 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
12 756 | 3 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 136,00 | 0,10 | 0,90 | 12,24 | 1600,00| €1958400 | €  136569,60
Porzione di 78,90 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00 | €113 616,00
quadrifamiliare
13 757 | 2 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 136,00 | 0,10 | 0,90 | 12,24 | 1600,00| €1958400 | €  136569,60
Porzione di 78,90 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00 | €113 616,00
quadrifamiliare
14 758 | 4 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 96,00 | 0,10 | 0,90 | 8,64 |1600,00| €1382400 | €  130809,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| €113 616,00
quadrifamiliare
15 759 | 1 | A/3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 131,00 | 0,10 | 0,90 | 11,79 | 1600,00| €18864,00 | € 135 849,60
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 |1600,00| € 113 616,00
quadrifamiliare
16 771 | 4 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 135,00 | 0,10 | 0,90 | 12,15 | 1600,00 | €1944000 | € 136 425,60
A detrarre
spese
Te.cnlche/lav € 15 000,00
ori per
regolarizzazio
ne
€ 12142560
Porzione di 7890 | 1,00 | 0,90 | 71,01 | 1600,00 | €113 616,00
quadrifamiliare
17 801 | 1 | A3
Balcone 780 | 030 | 090 | 2,11 |1600,00] €3 369,60
Giardino 105,00 | 0,10 | 0,90 | 9,45 |1600,00| €15120,00 | €  132105,60
1 775 | 1 | ¢/2 | Magazzino 500 | 025 | 090 | 1,13 |1600,00| €1800,00 | € 1350,00
TOTALE € 2275250,83
TOTALE incdt. € 2275250,00

In un’ipotesi di vendita in blocco dell’intero lotto di immobili facenti parte del

complesso turistico residenziale “I Navigatori” ¢ ragionevole applicare un

abbattimento percentuale sul valore desunto dalla somma di quello delle singole

unita immobiliari che puo essere ragionevolmente assunto nella misura del 25%

che rappresenta il margine operativo lordo dell’operazione immobiliare da parte

dell’investitore. Pertanto il pit probabile valore di mercato dell’interodotto sara:

¢
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€ 2.275.250,00 — 25% = € 1.706.437,50

PR4) Locali ad uso commerciale in Via C. Colombo “Jet Residence”

in c.t. € 1.706.000,00

SUL COEFF. | COEFF. SUL. PREZZO VALORE DI
FOGLIO [T. SUB. | CAT. | DESTINAZIONE (mq) DI DI RAGG. UNIT. MERCATO
9| DESTIN. | MANUT. | (mq) (€/mq) €
9 855 5 C/1 | Negozio 52,70 1,00 0,70 36,89 1.100,00 40.579,00
magazzino 20,00 0,40 0,70 5,60 1.100,00 6.160,00
Tettoia 138,00 [{0,3-0,1 0,70 13,16 1.100,00 14.476,00
Corte esclusiva | 556,00 0,1 0,70 38,92 1.100,00 42.812,00
TOTALE 104.027,00
In c.t. € 104.000,00
PR5) Unita residenziale in Via Vivaldi angolo Via Amudsen
COEFF. COEFE. DI SUL PREZZO VALORE DI
FOGLIO | PART.| SUB. |CAT. | DESTINAZIONE | SUL (mq) DI MANl.JT RAGG. UNITARIO MERCATO
DESTIN. ' (mq) (€/mq) €
Appartamento 53,10 1 0,8 42,48 1.600,00 67.968,00
9 690 17 A/3
Balcone 11,40 0,3 0,8 2,74 1.600,00 4.377,60
9 690 10 C/6 | Box 21,00 1 0,8 16,80 800,00 13.440,00
62,02 85.785,60
A
Unita immobiliare occupata con contratto di locazione scaduto il 31/05/2020 Sp::etrarre 10.000,00
TOTALE 75.785,60

In c.t. € 76.000,00

PR3) Terreni edificabili

Le valutazioni estimative che seguono hanno tenuto conto delle seguenti

assunzioni.

Per la determinazione del piu probabile del valore corrente di mercato del

singolo bene allo stato finito sono stati utilizzati i valori sopra individuati in

considerazione delle varie destinazioni d’uso.
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La determinazione delle superfici degli immobili realizzabili & stata ottenuta

facendo riferimento al Piano Urbanistico del Comune di Porto Recanati ed in

particolare alla zona di Piano Particolareggiato Malibu PP3 applicando i

parametri indicati ai precedenti paragrafi e riportati nei calcoli successivi..

La consistenza dell’area oggetto della presente analisi viene desunta dai dati

catastali che sono riassunti nella seguente tabella

PORTO RECANATI (MC)

FOGLIO | PART. QUALITA’ CLASSE SUP.
9 616 seminativo 8are-30c.are
9 617 seminativo 3are-60c.are
9 1264 incolt, ster 2are-3c.are
9 1268 seminativo 50are-70c.are
9 1273 seminativo 15are-69 c.are

Detti terreni, ad eccezione della part. 617 (percorso pedonale) sono all’interno

del Piano Particolareggiato Malibu PP3, i cui dati progettuali risultano:

La superficie delle particelle interessate e pari amq 7.672

Sup. Territoriale: 28.000 mq

Volumetria massima realizzabile: 20.000 mc (escl. Volumetria esistente)
Dotazione standard: da Tab. III di cui all’art. 29 delle NTA del PRG

Altezza massima: 10,00 ml

Destinazione d’uso: Ricettive per mc 6.500, Turistico Residenziali:

13.500

FOGLIO | PART. SUP.
9 616 830

9 617
9 1264 203
9 1268 5070
9 1273 1569
TOTALE 7672

Considerando un’ altezza di interpiano convenzionale di m 3,20 la superficie

complessiva viene cosi determinata:

(25 //arome\ )
ujbujf\ ,

74




Volume Urbanistico assentito 5.480,00 mc

Destinazione d’uso Ricettive = 5.480/3=1.827 mc
Destinazione d’uso Turistico Residenziali = 5.480/3x2= 3.653 mc
Superficie Ricettive: (1.827/3,20 m) = 570,94 mq
Superficie Turistico Residenziali: (3.653/3,20 m) = 1.141,56 mq

I valori determinati dall’indagine di mercato e dalla consultazione valori OMI

hanno determinato il valore unitario:

e Appartamenti: €/mq 1.600,00

In via approssimativa ma sufficientemente realistica si ritiene di poter assimilare

il parametro unitario per la destinazione ricettiva a quello abitativo e pertanto si

avra;
PP3 - RIVA MUSONE SUPERFICIE Valore di Stima VALUTAZIONE
(€/maq)
Ricettivo 570,94 1600 € 913 504,00
Turistico Residenziale 1141,56 1600 € 1 826 496,00
Per cui:
Ricavi dalla vendita della costruzione finita € 2.740.000,00

a) Metodo di incidenza dell’area

Dato quindi il valore al finito di € 2.740.000,00 ed assumendo come valore
dell’area gia urbanizzata, in considerazione del lotto di terreno in esame e dei
costi di urbanizzazione gia sostenuti e da sostenere, in considerazione della
posizione felice prossima al mare, una percentuale compresa tra il 10 ed il 14%

del valore al finito, si ottiene:

€ 2.740.000,00 * 12,0% = € 328.800,00
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A tale cifra occorre sottrarre gli oneri da versare al Comune di Porto Recanati

determinati come da calcoli di seguito riportati:

CONTRIBUTO COSTO DI COSTRUZIONE,

PRIMARIA E SECONDARIA

ONERI URBANIZZAZIONE

CALCOLO ONERI
Ricettive Ccc 570,94 46,28 | € 26 423,10
Up + Us 1826,67 16,01 | € 29 244,99
Turistico Cec
Residenziali 1141,56 46,28 | € 52 831,40
Up + Us 3653,33 22,52 | € 82272,99
€ 190 772,48
TOTALE ONERI DA CORRISPONDERE € 190.772,50

Per cui:

Valore del terreno urbanizzato:

(€ 328.800,00 - € 190.772,50)= € 138.027,50

In c.t. € 138.000,00

b) Metodo costo di costruzione

Di seguito si valuta ’area utilizzando il secondo metodo che tiene conto degli

effettivi utili derivanti dall’operazione di costruzione e vendita dei beni

immobili.

Il valore dell’area risultera dalla differenza tra il valore patrimoniale del

costruito ed i costi da sostenere comprensivi degli utili di impresa.
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Costi di realizzazione:

MQ Costo unitario TOT. Parziale
Riva Musone PP3
Ricettive 570,94 € 1200,00 | € 685 128,00
Turistico Residenziali 1141,56 € 1000,00| €  1141560,00
1712,50
TOTALE| € 1826 688,00
COSTO DI COSTRUZIONE €  1826688,00
a) Costo di costruzione € 1.826,688,00
b) Spese tecniche (7% di 1.826,688,00) € 127.868,00
¢) Oneri Comunali (Cfr. calcoli soprariportati) € 190.772,00
Totale costi di realizzazione € 2.145.328,00
A detrarre inoltre:
e Oneri finanziari (3% dei costi per 2 anni) € 96.540,00
e Oneri di commercializzazione (1,5%) € 41.100,00
Totale costi ed oneri € 2.282.968,00

Valore della differenza € 2.740.000,00 - € 2.282.968,00= € 457.032,00

Stimando un margine operativo lordo dell’operazione imprenditoriale del 15%,

pari a € 342.445,00 si desume un valore del piu probabile prezzo di mercato del

lotto e dell’iniziativa immobiliare in esame pari a

€ 457.032,00 - € 342.445,00 = € 114.587,00

In c.t. € 115.000,00

Dalla media dei due valori ottenuti con i due criteri adottati si ha;
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(€ 138.000,00 + €115.000,0)/2 = € 126.500,00
in c.t. € 126.000,00

Per quanto riguarda la particella 617 (percorso pedonale di collegamento del

Villaggio “Riva Musone” alla spiaggia) non si considera alcuna valutazione del

terreno in quanto area che doveva essere gia inclusa nella proprieta del villaggio.

&

E’ inoltre essenziale tenere in considerazione che per indicazione esplicita del

Piano Particolareggiato 1’acceso al lotto dovra essere esclusivamente quello

RACE,
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esistente, ovvero dalla particella 28, adiacente alla 1264.
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B)_IMMOBILI SITI IN COMUNE DI CIVITANOVA MARCHE (MC)

B.1 LOCALIZZAZIONE

| beni immobili oggetto di stima sono situati nel comune di Civitanova Marche
(MC) la cui popolazione é di circa 42.000 abitanti ed il cui paesaggio &
caratterizzato dall’andamento collinare che degrada verso il litorale.

Gli spostamenti verso Roma e verso gli altri centri sono assicurati dalla linea
ferroviaria oltre che dalle autolinee di trasporto pubblico.

Il cespite in oggetto, ubicato in Via Sabotino n. 3, & costituito da un
appartamento con box privato sito al piano rialzato di una palazzina di tre piani,
nella zona sud della citta, a poche centinaia di metri dalla costa e a circa un
chilometro dal porto. L’unita immobiliare presenta un duplice accesso

pedonale e carrabile dalla via Sabotino.
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B.2 DESCRIZIONE DEI LUOGHI

L’unita immobiliare sita in Via Sabotino 3 a Civitanova Marche ¢ ubicata in
una palazzina di tre piani fuori terra ed uno seminterrato ed € costituita da un
appartamento con annesso box auto.

L’accesso pedonale ¢ garantito da cancello esterno che immette su area a
verde prospiciente il fabbricato.

A margine dell’area a verde ¢ ubicato I’accesso carrabile ai garage privati al

piano seminterrato.

e n°l appartamento
L’appartamento € situato al piano rialzato ed € costituito da cucina,

soggiorno, bagno, una camera e due balconi.

e n°1autorimessa
Il garage si trova al piano seminterrato ha forma trapezoidale e accesso con

saracinesca basculante.
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B.3 ASPETTI TECNICI-AMMINISTRATIVI

B.3.1 Atti provenienza

Le unita immobiliari ad uso residenziale ed autorimessa risultano di
proprieta della “RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.R.L.” in forza del
seguente atto:

- Atto a rogito notaio Rossella Polimeni di Camerano (AN) in data
27/07/2004, Repertorio 6552/1605 del 27/07/2004, trascritto in data
02/08/2004, Registro Particolare 7798, Registro Generale 12442, con il
quale la “RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.R.L.” acquista dalla Sig.ra
ZIELINSKA Danuta la piena proprieta dei beni. QRRCEL,

B.3.2 Inquadramento urbanistico

Secondo il Piano Regolatore Generale di Variante del Comune di
Civitanova Marche, approvato con delibera DEL. G. P. n. 280 del 5/7/2007
PRESA D’ATTO DEL. C.C. n. 23 del 7/5/08 (Adeguamento scritto-grafico)

L’unita immobiliare ¢ in zona omogenea B: zone del territorio totalmente

o0 parzialmente edificate diverse dalle zone A.

PROVINCIA DI MACERATA

i COMUNE DI CIVITANOVA MARCHE
© VARIANTE GENERALE ALP. R. G.

progetiisti incaricati: Bernardo Secchl, Paola Vigand

DEL. G.P. n.280 del 5/7/07 PRESA D'ATTO
DEL. C.C n. 23 del 7/5/08 (Adeguamento scritto-grafico)

Maurizio Scarpacc
Dirigente Planificazione Territoriale @ Progettazione Urbanistica

collaborator interni: Raoberto Alessandrini, Alessandro Florell
Giukia Cancellien, Simone Pancotto

consulent! di settore:

urbanistica Rossella Tassett, Bruno Valerian

infarmatica Marco Romagnoli

geologia - Idrogeologia Mario Conti, Lucia Ciarapica

Agyornato con Del CC.n 3 ded 23-01-2008  (vanante parzaie Chiesa San Manone)
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Zone omogenee

A agglomerati urbani storici
B

zone totalmente o parziaimente edificate
diverse dalle zone A

zone destinate a nuovi complessi insediativi

zone destinate ad insediamenti
industriali, artigianali e commerciali
zone destinate ad atirezzature

ed impianti di interesse generale

c
8]
E
E

zone destinate ad usi agricoli

B.3.3 Dati Catastali

L’ appartamento ¢ censito al Catasto Urbano di Civitanova Marche:
Foglio 12, part. 332, sub 2, cat. A/2, Classe 1, consistenza 3,5 vani, Sup.

Catast. 58 mq, tot. escluse aree scop: 56 mq, rendita: Euro 325,37;
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Il Box: Foglio 12, part. 332, sub 11, cat. C/6, Classe 3, consistenza 21 mq,
Sup. Catast. 21 mq, rendita Euro 42,30.

B.3.4 Titoli edilizi

Non si ha documentazione relativa alla licenza di Costruzione dell’immobile.

B.3.5 Analisi dello stato locativo

Attualmente 1’unita immobiliare risulta libera da qualsiasi forma di occupazione.

B.3.6 Analisi situazione ipotecaria

Per quanto riguarda le visure ipotecarie sulle porzioni immobiliari intestate alla
RIVA MUSONE S.R.L. C.F. 00924010580 - P.IVA 00943361006 con sede in
Roma, Via Quirino Majorana n. 31 al fine di determinare eventuali gravami e
vincoli si rimanda alla relazione specialistica notarile redatta dal professionista

incaricato.

B.4 ANALISI DEL SISTEMA COSTRUTTIVO, DEI MATERIALI E
DELLE FINITURE

L’immobile di Via Sabotino 3 a Civitanova Marche all’interno del quale ¢
ubicata 1’unita in esame, é stata realizzata con struttura in cemento armato
gettato in opera e presenta coperture a falde inclinate.

| solai sono del tipo in latero-cemento. Le tamponature esterne risultano
intonacate e tinteggiate. Gli infissi interni ed esterni sono in legno e gli
avvolgibili in PVC.

L’area di accesso esterna e in parte a verde ed in parte pavimentata con
marmette in cemento pressato.

L’unita immobiliare risulta allo stato di “finito abitabile”. | ~ :
FER)E
A0 L)
YEN\Y 7, , “/'\
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Le finiture interne dell’appartamento, per quanto piuttosto datate, sono di buon
livello. | pavimenti sono in grés porcellanato, i rivestimenti dei bagni in
ceramica smaltata, gli infissi esterni in legno con vetrocamera.

L’unita ¢ dotata di impianto autonomo per riscaldamento e produzione di acqua
calda ad uso igienico e sanitario.

Le condizioni di manutenzione sia delle parti esterne che di quelle interne sono

discrete.

B.5 SINTESI DEL METODO DI STIMA

Per la valutazione del cespite é stato utilizzato il Metodo sintetico comparativo

gia descritto al precedente paragrafo A.5.

B.6 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Le valutazioni estimative che seguono hanno tenuto conto delle seguenti
assunzioni.

Superfici

Le superfici sono state determinate sulla base dei dati forniti dalla Proprieta oltre
che dalle planimetrie catastali verificandole a campione nel corso dei
sopralluoghi effettuati.

Destinazioni d’'uso

Le destinazioni d'uso attuali sono state desunte dai documenti forniti dalla
Proprieta (titoli edilizi e documentazione catastale).

Verifiche catastali / urbanistiche / edilizie

Sono state condotte, ove possibile, verifiche relative a questioni di diritto etc. ed
e stata verificata la situazione catastale/urbanistico/edilizia sulla base della

documentazione fornita dalla Proprieta.
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Sono state inoltre effettuate verifiche documentali circa la regolarita
urbanistico/edilizia e la conformita alle normative vigenti sulla base della
documentazione fornita dalla Proprieta ed attraverso la consultazione on line
delle norme di pianificazione del territorio.

Gli indici riscontrati dall'indagine svolta hanno determinato un valore medio a
metro quadro che viene desunto dall’analisi di mercato effettuata consultando i
prezzi di vendita di immobili a destinazione d’uso residenziale di simile
ubicazione, livello di finitura standard ed in buono stato di conservazione e dalla
consultazione dei valori presenti nei listini immobiliari e principalmente quelli
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio,

come di seguito riportato.

RESIDENZIALE

Indagine di mercato

o 27 foro

Trilocale in vendita a Civitanova Marche

Hecanati-Civtanova, Macerata @ Vedi mappe

180.000 ¢
A CaOE MUt £ S mutuo

7% m2 3 locali s

7 salva prefento @ Eimina  # Condividt

Commento dell'inserzionista
Disponibile in 2 | Engish | Altre lngue =

Rif V-26 P4 Appartamento Vial

Civitanova Marche, in elegante

Roveacwnse : € 2.400,00/mq
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By
Bilocale in vendita in viale Vittorio Veneto, 142
Gvrorova Marche Q Yodl mappa

180.000 ¢

4 Calecia Mo # Sucie A
7 m2 2 locak con ascesTone

| o Sa gresemn | @ nmia = Conei
‘" i 1 Craraets peonek a1 etk Ny tu)
Commento dell'inserzionista

Dbl in Nt | Englsh | Mtra ingve +

PROFESSIONECASA ANCONA affiliato autonome Crstiana Conti info whatsapp
INGARS002

prapons in vendita 3 Civitanava Marche Visle Vittoria Vanoto, lungomaro sud
soluzianl nuove Mal abAate o metratura imaste biocall da dal 70 3 78 ma

dealista

< Casea CIvitanova Marche

= 0 fowo

Trilocale in vendita in via Pia Porta, 12

Civitanova Marche @ Vedi mappa

150.000 £

all C2lcoka i

o 7 Studo rutug

61 m2 3 locali | Ppiano senza ascensole

© Salva preferito # Elimina  ~ Condividi

€ 2.300,00/mq

€ 2.460,00/mq
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| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno
determinato un valore medio a metro quadro per gli appartamenti residenziali
pari a circa 2.380,00 €/mgq

In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si
perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano

nell’ordine di circa il 15%, i prezzi a mq stimato risultano pari a circa 2.000,00
€/mq.

Consultazione valori OMI

Per le abitazioni civili con stato di conservazione normale i valori di mercato
oscillano da un minimo di 1.400,00 €/mq ad un massimo di 2.100,00 €/mq.
In considerazione della tipologia degli immobili in esame, il valore medio di

1.750,00 €/mq ¢ quello che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.

- . iy
- genzia Ff;f»:‘g

4S.ntrate’d %5
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1 / \»v\
T
Provineia: MACERATA s Civitanova
Marehe;
AY

Comune: CIVITANOVA MARCHE

Fascia/zona: Centrale/SEZIONE PORTO: CENTRO STORICO, QUARTIERE ITALIA, VIE: V.

VENETO, VEMANUELE, GARIGALDI, MAZZINI E DINTORNI
Codice zona: B2

Microzona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

e SS16 |
Destinazione: Residenziale [
Nel 17 scmestre 2021 resta sospesa le rilevazione nei comuni di Acquecanine, Bolognola, Caldarola, |
C di Fiastrone, C i G lo sul Nera, C: lomba, Cel Fiastra, |
Fiordimonts, Gagliole, Gualda, Monts Cavalio, Monte Sen Martino. Muccia, Pieve Toring, Pieveboviglians,
Pioraco, Szn Ginesio, Sant'Angsio in Pontano, Sarnano, Serrspetrona, Serravalle di Chianti, Ussitz @ Visso nei | \,
qual il mercato risulta sensibilmente condizionzte dagh effetti degli event sismict del 24 agosto e del 30 | [‘('llc"’_
otiobre 2016. 0% \ _Il"xagjd Don
2k 0, Elieao Secorcl i
i §o¢ ¥
Valore Yalori | " Piazza Antonio
Locazione Gramaci
Mercato Superficie  (e/ Superfici - | s
Stato uperficie mq x uperficie Civi
vitanova
Tipologia  conservatvo  (€MA) (LIN) mese) (LN) e
Min  Max Min  Max 5 A
IN
Abitazioni - ;
l’é‘(\,ﬁio i Normale 1400 2100 L 5 68 L | Y
/ \ 2
Abitazioni Al A ®
e Ottimo 1900 2700 L 62 6.8 L S \ S
civili — s
o A\ %
Abitazioni di : N
tpo Normaie 800 1400 L 38 56 E \
s + & 1
£conomico geo & 1000m N
| © Geopoi, Map Data: € T"ﬂrl penStreethMap contributors
Box Nomale 1000 1200 L 38 48 L LN e O =
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Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti
dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene;

(2.000,00 €/mq + 1.750,00 €/mq)/2 = 1.900,00 €/mgq

GARAGE

Indagine di mercato

idealista # lnshici soenc Pt 2 oot 08 Baliea -

€€ Garsge 3 Uwianova Marche 501 giage < Procdeat  Sucassve >

Chiedi allinserzionista
Garage in vendita a Civitanova Marche

Acanti-Cvtaovs, Mot @ Vedl mappa o questo parsge ms mhoamss € i
pcatin vhitats
26.000 ¢ s

4TI UtiT /7 Stuo Mt

= ——

7 Sava preferito @ Bimma = Condividi

Commento dellinserzionista peyers

Disonibiots st | Ergitds | Altre begur »

Rif AN noOT UROSERS Sokszient 1 "

In 1ecente compiesso residensiae, vendes al i i cbben BROKERS
Chitanov Mt

sdele per nmena autovetture e pocoli furgoni o e depesto. Depoabie da

€ 1.040,00/mq
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idealista & inserisciann

<« (Garage 3 Cvitanova Marche 12 18 gaage

By 2foto o Planimetda

Garage in vendita a Civitanova Marche

Recanati-Civitanova, Materata @ Vedi mappa

18.000¢

Jh Calcala mutuo 2 Studio mutuo

Posto per 2o pitauto 22 m?

2 salva prefento W@ timina  ~ Condivid

Commento dell'inserzionista

Desponibiie in itad Engiish | Aitre ingue -

Civitanova Marche. Via Castelfidardo, Vendesi garage di mq 22 al piano interrato. ||
garage fa parte di un condominio; Libero da subito

Agenzia Incaricata alla vendita: Dimensione Casa, Agente di riferimento: Luca
Campugiani tef 3358354646 Codice Rvi28iLc
€ 820,00/mq

idealista & Inseriscianr

44 Garage a Civitanoya Marche 18 4i 18 garage

Garage in vendita a Civitanova Marche
Hecanati-Civitanova, Macerata @ Vedi mappa

30.000 ¢

Jll Calcala muttn  # Stusio mutua
Pasta per 2 0 pils auto 30 m?

| 7 Salva preferita # Eliming = Condividi

Commento dell'inserzionista

Disponibile in aiino | English | Altre lingue -

CENTRO, CVITANOWA MARCHE, Garage / Posto auto in vendita di 30 Mg, Classe
energetica: b, composto da: 1 Vann, Prozzo; € 30,000

couTETENTD personate {potral vederio solo tu)

Caratteristiche specifiche

* Posto per 2 o pid auto

- 30m’ € 1 .OO0,00/mq

| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno
determinato un valore medio a metro quadro per i box auto pari a circa 950,00
€/mgq

In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si

perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano
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nell’ordine di circa il 15%, i1 prezzi a mq stimato risultano pari a circa 800,00
€/myq.

Consultazione valori OMI

Per 1 box auto i valori di mercato oscillano da un minimo di 1.000,00 €/mq ad un
massimo di 1.300,00 €/mgq.
In considerazione della tipologia dell’immobile in esame, il valore minimo di

1.000,00 €/mq e quello che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.

genzia €1?$ . - .
{S.ntrate'’ S
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1
Provincla: MACERATA
Comune: CIVITANOVA MARCHE

Fascia/zona: Centrale/SEZIONE PORTO: CENTRO STORICO, QUARTIERE ITALIA, VIE: V.
VENETO, V.EMANUELE, GARIBALDI, MAZZINI E DINTORNI
Codice zona: B2

Microzona: 1

Tipelogia prevalente: Abitazioni civili

2 590y
Destinazione: Residenziale ‘
Nel 1° semestro 2021 rests sospese la rilevazione nei comuni di Acquecaning, Bolognola, Caldarols, | \
Camporotondo di Fiastrone. Ci it C: lo sul Nerg, C Ce Fiastra, | \
Fiordmonta, Gaghiole, Guaido, Monta Cavallo, Mont San Martino, Muccia, Pieve Torins, Pievebovigliana, | \
Proraco, Szn Ginesic, Sant'Angelo in Pontano, Sarnane, Sarrspetrona, Serravalle di Chienti, Ussits @ Visso nei |

quall Il mercato nisults sengiblimente condizionato dagh effam degll eventi sismici oel 23 agosto e del 30 | ’:'”ﬁ £0.

otiobre 2016. 08 FPiazza Don -
e} \ Elses Scorclli
§o%

Valori ‘n Piazza Antonio
- ml::to R Locazione et = IRl
) 0 uperficie  (€/mqx uperticie Civitanova
Tipoiogks conservanvo  (€M9) (LIN) mese) (LN) Marche
Min  Max Min  Max ofd \
IN
Abitazioni Normale 1400 2100 L 5 69 L "y
civili / \
Abitazioni i ) %
g oZon Ottimo 1900 2700 L 62 88 L e A S,
= 3 %
Abitazioni di = L4
tpo Normaie BOO 1400 L 38 56 L geo T 1000 m \_
e —— —_— i % 5 5 I © Geopol, Map Data: © Heul_ OpenStreethMap contributors

Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con i valori scelti risultanti
dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:

(800,00 €/mq + 1.000,00 €/mq)/2 = 900,00 €/mq
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Alla luce di quanto riscontrato, il piu probabile valore di mercato sara

determinato applicando i valori unitari per destinazione d’uso, riportati nei

paragrafi precedenti, alle superfici lorde ragguagliate.

COEFF. PREZZO | VALORE DI
FOGLIO | PART. | SUB. | CAT. | DESTINAZIONE | SUL(mg) | DI C“;)EFNFL','T)' Sut:‘A)GG' UNITARIO | MERCATO
DESTIN. : 9 (€/mq) €

Appartamento 52,40 1 0,9 52,40 1.900,00 89.604,00

12 332 2 A/2
Balcone 11,40 0,3 0,9 3,42 1.900,00 5.848,20
12 332 11 c/6 |Box 21,00 1 0,9 21,00 900,00 | 17.010,00
76,82 112.462,20

In c.t. € 112.000,00
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C)AIMMOBILI SITI IN COMUNE DI LORETO (AN)

C.1 LOCALIZZAZIONE

| beni immobili oggetto di stima sono situati nel comune di Loreto (AN),
cittadina che sorge sulla sommita del Monte Prodo con popolazione di circa

13.000 abitanti circondata un'ampia campagna.

L’unita immobiliare ¢ ubicata in Via Fratelli Brancondi n. 74 nella zona centrale
della cittadina, a poche centinaia di metri dalla basilica della Santa Casa e a

circa quattro chilometri da Porto Recanati.

Via Castelfidardo

T P e——— g
\Santuario delia/gW
¢*SantalCasadill‘oreto
« J 3%
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https://it.wikipedia.org/wiki/Basilica_della_Santa_Casa

C.2 DESCRIZIONE DEI LUOGHI

L’unita immobiliare sita in Via Fratelli Brancondi 74 a Loreto e ubicata in un
fabbricato di tre piani fuori terra ed uno interrato ed é costituita da un ufficio.
L’accesso pedonale ¢ garantito sia dal portone condominiale che dall’apertura

esterno diretta su strada.

Il locale ad uso ufficio é situato al piano terra ed ha un magazzino al piano

interrato collegato direttamente con scala interna.
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C.3 ASPETTI TECNICI-AMMINISTRATIVI

C.3.1 Atti di provenienza

L’unita immobiliare ad uso ufficio e stata acquistata dalla
“RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.R.L.” in forza del seguente atto:

- SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA
notaio Roberta Crestetto di Milano (MI) in data 9/07/2014, Repertorio n°
28225/14788, trascritto in data 18/07/2014, Registro Particolare 7798
8682, Registro Generale 11615, con il quale la “RESIDENZIALE RIVA
MUSONE S.R.L.” acquista dalla Societa UBI LEASING S.P.A.
(BRESCIA, CF 01000500171) la piena proprieta del bene.

C.3.2 Inquadramento urbanistico

Secondo il Piano Regolatore Generale del Comune di Loreto adottato con
Delibera C.C del 13/09/1958 I’unita immobiliare € all’interno della zona

“Vecchio nucleo urbano”
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C.3.3 Dati Catastali
Il locale ad uso ufficio e censito al Catasto Urbano di Loreto al Foglio 6, part.
267, sub 11, cat. A/10, Classe 1, consistenza 3,5 vani, Sup. Catast. 848 mq, ,
rendita: Euro 650,74,

C.3.4 Titoli edilizi

L’immobile risulta stato edificato in epoca antecedente al 1967. L’unitd in
esame ha subito recentemente interventi di ristrutturazione interna di cui non si

han documentazione.

C.3.5 Analisi dello stato locativo

Attualmente I’unita immobiliare risulta libera da qualsiasi forma.di.accupazione.

;
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C.3.6 Analisi situazione ipotecaria

Per quanto riguarda le visure ipotecarie sulle porzioni immobiliari intestate alla
RIVA MUSONE S.R.L. C.F. 00924010580 - P.IVA 00943361006 con sede in
Roma, Via Quirino Majorana n. 31 al fine di determinare eventuali gravami e
vincoli si rimanda alla relazione specialistica notarile redatta dal professionista

incaricato.

C.4 ANALISI DEL SISTEMA COSTRUTTIVO, DEI MATERIALI E
DELLE FINITURE

L’immobile all’interno del quale ¢ ubicata 1’unita in esame € stato realizzato con
struttura in muratura portante e presenta coperture a falde inclinate. | solai sono
del tipo in travi lignee e tavolato al piano terra ed a volte a crociera in mattoni al
piano interrato.

Le tamponature esterne sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi interni ed
esterni sono in legno con inferriate metalliche.

L’unita immobiliare risulta allo stato di “finito abitabile”.

Le finiture interne dell’ufficio, sono di buon livello. | pavimenti del piano terra
sono in listoni di legno.

Al piano interrato in cotto, i rivestimenti dei bagni in ceramica smaltata e
mosaico, gli infissi esterni in legno con vetrocamera.

L’unita ¢ dotata di impianto autonomo per riscaldamento e produzione di acqua
calda ad uso igienico e sanitario.

Le condizioni di manutenzione sia delle parti esterne che di quelle interne sono
discrete. Al piano interrato pero sono presenti evidenti segnali di umidita tali da

pregiudicarne 1’utilizzo.
i
A e LT
SIRT)
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C.5 SINTESI DEL METODO DI STIMA

Per la valutazione del cespite é stato utilizzato il Metodo sintetico comparativo

gia descritto al precedente paragrafo A.5.

C.6 VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI

Le valutazioni estimative che seguono hanno tenuto conto delle seguenti
assunzioni.

Superfici

Le superfici sono state determinate sulla base dei dati forniti dalla Proprieta oltre
che dalle planimetrie catastali verificandole a campione nel corso dei
sopralluoghi effettuati.

Destinazioni d’uso

Le destinazioni d'uso attuali sono state desunte dai documenti forniti dalla
Proprieta (titoli edilizi e documentazione catastale).

Verifiche catastali / urbanistiche / edilizie

Sono state condotte, ove possibile, verifiche relative a questioni di diritto etc. ed
e stata verificata la situazione catastale/urbanistico/edilizia sulla base della
documentazione fornita dalla Proprieta.

Sono state inoltre effettuate verifiche documentali circa la regolarita
urbanistico/edilizia e la conformita alle normative vigenti sulla base della
documentazione fornita dalla Proprieta ed attraverso la consultazione on line
delle norme di pianificazione del territorio.

Gli indici riscontrati dall'indagine svolta hanno determinato un valore medio a
metro quadro che viene desunto dall’analisi di mercato effettuata consultando 1
prezzi di vendita di immobili a destinazione d’uso uffici di simile ubicazione,
livello di finitura standard ed in buono stato di conservazione e dalla

consultazione dei valori presenti nei listini immobiliari e principalmente quelli
)
A NCEU IR
M» \Y ‘/_\
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dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’Agenzia

come di seguito riportato.

UFFICI

Indagine di mercato

@ casa.it

Marche s Arcona (prevncia) » Loreto (AN

T

Ufficio in Vendita in TRIESTE a Loreto

€85.000 1z €28 meces corame

Visita guidata da casa

uidata

¢ 14

Ufficio in Vendita in bramante a Loreto

€75.000 Jusch €204/mess o s

PRIMAVISITA Prenota ¢

Uticio in Vendita i

n TRESTE o Loreto

3di6 | ¢ Meced
() Condividi ¥ Salva
55 e &9 Chied

Scrieds aqerizia

Chiama ora

Conice annunco 43041736
et URBAN VILLAGE 1AB

Riterumares
[ \, 0719.. |
Invia email

Richiosta dl contalto -

auangiomo,
Vorre: essers ricontattato per ricevere
msggion infarmazioni relstive = questc

g € 1.540,00/mq

Chiama ora
< senincio 41744306
Hitimeio ime: PARRUCCHIERIA O STUDIO

| $oma. |
Invia email

Riciests d comatts -

Buongicrna
Vorre: essere ncontattsio per ricevere
maqgion mtormaziont rebstive a guesto

€ 1.410,00/mq

del Territorio,



Ufficio in Vendita in trieste a Loreto

€145.000 1w €maimee 110, (B8 Chisdti i sgenzs

€ 1.320,00/mq

| valori riscontrati dall'indagine svolta, visionando i prezzi richiesti, hanno
determinato un valore medio a metro quadro per gli uffici pari a circa 1.420,00
€/mgq

In considerazione del fatto che oggi le trattative di compravendita si
perfezionano con contrattazioni che i piu recenti rilevamenti indicano
nell’ordine di circa il 15%, i prezzi a mq stimato risultano pari a circa 1.200,00
€/mgq.

Consultazione valori OMI

Per gli uffici i valori di mercato oscillano da un minimo di 820,00 €/mq ad un
massimo di 1.200,00 €/mgq.
In considerazione della tipologia dell’immobile in esame, il valore massimo di

1.200,00 €/mq é quello che appare ragionevolmente piu vicino alla realta.
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gen21a {; (v WY
Spazio disponibile per < O \'
ntrate%a annotazioni i 7 )

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 1
Provincia: ANCONA

Comune: LORETO

Fascia/zona: Periferica/ADINCENZE CENTRO STORICO, FRAZIONI COSTA BIANCA E VILL

A COSTANTINA 3 S
Codice zona: D2 o L 2000 mControd:
Microzona: 0 4 (S Gatpes MapDatx: © Hera, Opens hesthlzp comtrivates

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

%

Destinazione: Residenziale

Valore vaiorl
Tipelogia ft‘)ant:arvauvo ::J.:;)m (suu:: ficie m?:ese) m:m*
Min  Max Min Max
Uffici Normale 820 1200 L 5.3 78 N
Stampa Legenda

of‘v’@é
e s

$
:
=

Jia-Veonpgsa= 1D

98070
Ce 1o di Sorr.

e L Map Data: © Heril OpenStreetMap contributors

Mediando 1 valori derivanti dall’indagine di mercato con 1 valori scelti risultanti
dalla consultazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare si

ottiene:

(1.200,00 €/mq + 1.150,00 €/mq)/2 = 1.180,00 €/mq

La stima é stata effettuata considerando 1’unita immobiliare allo stato di finito
abitabile ma considerando la presenza evidente di umidita nel locale interrato ad
uso magazzino e pertanto applicando un coefficiente di manutenzione che tiene

conto di tali condizioni pari ad 0,80.

Alla luce di quanto riscontrato, il piu probabile valore di mercato sara
determinato applicando i valori unitari per destinazione d’uso, riportati nei

paragrafi precedenti, alle superfici lorde ragguagliate.
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SUL PREZZO |VALORE DI
FOGLIO | PART. | SUB. | CAT. | DESTINAZIONE | PIANO SUL | COEFF. | COEFF. DI RAGG. | UNITARIO | MERCATO
(mq) | DIDEST. | MANUT.
(mq) (€/mq) €
PT |53,00 1 0,8 42,40 | 1180,00 | 50 032,00
267 | 11 [A/1 FFICI ’ ! ’ ! ’
6 6 /10 U © S1 |44,00 0,5 0,8 17,60 | 1180,00 | 20768,00
70 800,00

In c.t. € 71.000,00
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3. CONCLUSIONI

Alla luce di tutte le considerazioni e verifiche svolte, si ritiene di poter attribuire

ai cespiti in esame, con i dovuti arrotondamenti, i piu probabili valori di mercato

di seguito riportati.

VALORE FINALE

PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO 96
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"

€ 1917 000,00

PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO 98
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "I NAVIGATORI"

€ 489 000,00

PORTO RECANATI (MC)
VIA Vasco De Gama 2
COMPLESSO TURISTICO RESIDENZIALE "RIVA MUSONE"

€ 1706000,00

TERRENI
PORTO RECANATI (MC)

€ 126 000,00

PORTO RECANATI (MC)
VIA CRISTOFORO COLOMBO

Locali commerciali "Jet Residence"

€ 104 000,00

PORTO RECANATI (MC)
VIA Amudsen/Via Vivaldi

€ 76 000,00

CIVITANOVA MARCHE (MC)
Via Sabotino, 3

€ 112 000,00

LORETO (AN)
Via Fratelli Brancondi 74

€ 71 000,00

TOTALE

€ 4601000,00

(35 /oo
',/UM'/—\ '
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Si ravvisa la possibilita di una vendita frazionata per le singole unita immobiliari

secondo i valori determinati nelle precedenti tabelle di valutazione.

Nell’ipotesi di un procedimento liquidatorio forzoso quale quello in esame,
volendo effettuare un’unica vendita in blocco dell’intero patrimonio immobiliare
della “RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.r.l.”, con ogni probabilita, visti il
particolare momento di difficolta del mercato immobiliare e la carenza di
investitori con consistenti capacita economiche, il prezzo di € 4.604.000,00
posto a base di gara che scaturisce dalla presente perizia tecnico estimativa, si
stima possa subire un abbattimento dovuto alla mancata partecipazione alla
prima asta. | successivi bandi di gara organizzati dal Tribunale, prevedono

abbattimenti progressivi del prezzo base del 25%, secondo norma.

Pertanto, in considerazione di quanto esposto, si ritiene di poter affermare nel
caso specifico che il pit probabile prezzo di aggiudicazione del bene in perizia
costituito  dall’intero  patrimonio  immobiliare di  propriecta  della
“RESIDENZIALE RIVA MUSONE S.r.I.” nel caso in esame di procedimento
liquidatorio forzoso, possa essere quello derivante dalla riduzione del 25% del
valore di mercato (€ 4.601.000,00), conseguente alla mancata partecipazione

alla prima asta andata deserta e pertanto pari a:

€ 4.601.000,00 — 0,25 = € 3.450.750,00

In c.t. € 3.451.000,00 (euro tremilioniquattrocentocinquantunomila/00)

A conclusione dell'opera svolta su richiesta dell'lll.mo Giudice Dott. Fabio De

Palo, il sottoscritto ing. Marcello Scifoni, ritiene di aver eseguito l'incarico
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secondo i principi di etica professionale improntando la stima a criteri di
obiettivita.

Roma, luglio 2022

Ing. Marcello Scifoni

ALLEGATI:
- Allegato 1 - Documentazione fotografica
- Allegato 2 - Visure e planimetrie catastali
- Allegato 3 — Contratti di locazione

- Allegato 4 — Ispezioni Ipotecarie
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