TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI ANCONA - SEZIONE FALLIMENTI

Fall. n. 185/13

Ditta: IMAC s.r.l.
Curatore: Avv. Francesca Pentericci

PERIZIA DI STIMA (Lotto Al)

Relazione Tecnica

Il sottoscritto Dott. Arch. Lorenzo Rossi, con studio in Fabriano (AN) in via Berti 39, iscritto all'ordine degli

Architetti della Provincia di Ancona al n. 851, essendo stato nominato dal Tribunale di Ancona — Sezione

Fallimenti per la stima degli immobili sopra citati, ha effettuato le seguenti operazioni:

1) sopralluogo e rilievo delle unita immobiliari;

2) accertamenti presso il Comune di Montecarotto degli specifici elementi urbanistici;

3) accertamenti presso il Catasto dei fabbricati del Comune di Montecarotto;

4) accertaménti presso ufficio Provinciale di Ancona dell’agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare

Sulla scorta delle sopra citate operazioni pud esporre quanto segue:

1 DESCRIZIONE dei beni immobili

1.1 Consistenza

Trattasi di un fabbricato industriale distribuito in parte su un piano fuori terra e in parte su due piani.
L’edificio & adibito in parte ad uso industriale e in parte a ufficio. L'immobile & dotato di una corte privata
per i parcheggi e per la manovra degli automezzi di trasporto .

1.2 Ubicazione

I beni immobili sono ubicati nel Comune di Montecarotto allindirizzo Via Primo Maggio 2, 60036
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1.3 Estremi catastali

I beni immobili in ﬁuestione oggetto di stima, sono identificati al catasto come di seguito:

- opificio distinto al catasto dei fabbricati del Comune di Montecarotto in Provincia di Ancona al foglio n.
23, particella n. 181, categoria D/1, rendita € 6.804,84

Nell’allegata visura catastale sono riportati i dati concernenti sia la ditta proprietaria che la toponomastica.
1.4 Caratteristiche proprie dell’edificio

Il fabbricato & costituito da una struttura in elementi portanti prefabbricati in calcestruzzo armato ,
copertura e tamponamenti anch’essi in calcestruzzo armato. Nel complesso I'edificio si presenta in buone
condizioni di manutenzione.

1.5 Caratteristiche della zona e ambientali

L'edificio si trova a poche centinaia di metri verso est dal centro di Montecarotto, in una piccola zona
industriale servita dalla Strada Provinciale n.11.

1.6 Descrizione dell’'unita immobiliare

- Configurazione e dimensioni

L’accesso agli uffici avviene tramite una scala esterna direttameﬁte al secondo piano. Dall’atrio di ingresso,
dotato di un bancone reception, si accede alle sale adibite a uffici. ’altezza dei locali & di metri 3,10 mentre
la superficie totale lorda & di 312 m2. Tramite una scala in calcestruzzo armato raggiungibile dal corridoio &
possibile raggiungere il piano inferiore in cui sono organizzati i locali spogliatoi, mensa e deposito. Da questi
locali si raggiungono la zone adibite a laboratorio e produzione, oltre che alla zona magazzino. 1 locali
laboratorio sono, due rispettivamente di 285,2m2 e 558 m2 entrambi di altezza 5,80 m. Il magazzino, con
accesso dai due laboratori ha unavsuperficie di 564 m2 con altezza 5,80 m2. Il laboratorio pil grande e il
magazzino sono dotati di due portoni verso il piazzale esterno per il carico e scarico. L’edificio nel suo
complesso ha una forma regolare di dimensioni 70,5m per 24,5m con tetto piano. Sul lato ovest & presente

un piccolo accessorio di 45 m2 adibito a deposito collegato all’edificio principale da una tettoia.
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- Caratteristiche interne

| locali adibiti a ufficio sono in buone condizioni con pavimento in piastrelle di ceramica e infissi in
alluminio. La luminosita € buona e la distribuzione degli spazi interni & funzionale, I'impianto di
riscaldamento & costituito da convettori e I'impianto elettrico & apparentemente in buone condizioni.

Per quanto riguarda i laboratori le condizioni di manutenzione sono abbastanza buone, i locali sono ben
illuminati e la distribuzione e funzionale, i pavimenti sono in piastrelle di graniglia in discrete condizioni. Gli
infissi in alluminio sono in buone condizioni, mentre quelli in ferro nel locale magazzino sono in parte
ossidate. Anche i lucernari dei laboratori necessitano di manutenzione.

- Corte privata

Il piazzale antistante il lato est dell’edificio, su cui insistono gli accessi per il carico e scarico dei laboratori e
del magazzino, & di larghezza adeguata e di buona accessibilitd. Si presenta asfaltato & in discrete

condizioni, salvo un danneggiamento dell’asfalto in prossimita del cancello di ingresso.

2 Vincoli ed oneri giuridici

A seguito di una ispezione ipotecaria all’'ufficio Provinciale di Ancona dell’agenzia del Territorio-Servizio di
Pubblicita Immobiliare, sono risultati i seguenti vincoli e oneri giuridici:

1) Ipoteca volontaria del 14 01 1992 derivante da concessione a garanzia di finanziamento, di lire

e,

1.005.000.000, durata 6 anni a favore di mediocredito delle Marche in Ancona.
N
2) Nota di trascrizione — atto giudiziario, sentenza dichiarativa fallimento del 01 02 94 del Tribunale di

Ancona n 2996, contro Lora Calzature S.R.L. a favore di: massa creditori fallimento Lora Calzature SRL.
Annotazione n 2476 del 14 09 00 restrizione dei beni
3) Atto giudiziario, decreto di trasferimento di immobili del 13 08 1999 del Giudice Delegato del Tribunale

di Ancona a favore di Esaleasing S.p.A. contro Lora Calzature S.r.| con sede in Montecarotto
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4) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2470 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Istituto di Credito per il Finanziamento a Medio Termine alle Medie e Piccole
imprese delle Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.l con sede in Montecarotto.

5) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2471 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Istituto di Credito per il Finanziamento a Medio Termine alle Medie e Piccole
Imprese delle Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.| con sede in Montecarotto.

6) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2472 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Istituto di Credito per il Finanziamento a Medio Termine alle Medie e Piccole
Imprese delle Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.l con sede in Montecarotto.

7) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2473 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Istituto di Credito per il Finanziamento a Medio Termine alle Medie e Piccole
Imprese delle Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.l con sede in Montecarotto.

8) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2474 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Istituto di Credito per il Finanziamento a Medio Termine alle Medie e Piccole
Imprese delle Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.| con sede in Montecarotto.

9) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2475 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di Mediocredito Marche con sede in Ancona contro Lora Calzature S.r.l con sede in
Montecarotto.

10) Atto giudiziario, domanda di annotazione n. 2476 del 13 08 1999, restrizione di beni per il valore di
£780.000.000 a favore di massa creditori fallimento Lora Calzature SRL contro Lora Calzature S.r.| con sede
in Montecarotto.

11) Nota di trascrizione, atto notarile pubblico, compravendita del 21 10 2002 a favore di NO END S.R.L con
sede a Montecarotto contro ESALEASING S.P.A. con sede in Ancona.

Annotazione del 04 05 2007 restrizione di beni
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12) Nota di trascrizione, atto notarile pubblico del 25 10 2002, ipoteca volontaria da concessione a garanzia
di mutuo fondiario per €620.000,00 a favore di Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.P.A. con
sede a Fabriano, contro No END S.R.L. con sede a Montecarotto

Annotazione del 04 05 2007 restrizione di beni

Z N
ota di iscrizione, atto notarile pubblico del 24 10 2002, ipoteca volontaria da concessione a garanzia di
N

mutuo fondiario per € 465.000,00 a favore di Banca Popolare di Ancona S.P.A. con sede in Ancona contro
NO END S.R.L. con sede in Montecarotto.

Annotazione del 04 05 2007, restrizione dei beni

14) Nota di trascrizione, atto giudiziario del 22 01 2004, del Tribunale di Ancona, sentenza dichiarativa di
fallimento a favore di Massa dei creditori del fallimento NO END S.R.L. in liquidazione contro NO END S.R.L
in liquidazione con sede in Montecarotto

Annotazione del 04 05 2007 restrizione dei beni

15) Nota di trascrizione, atto giudiziario del 27 06 2006 del Tribunale di Ancona, decreto di trasferimento di
immobili, a favore di Donna Futura S.C.P.A. con sede in Montecarotto, contro NO END S.R.L. con sede a
Montecarotto.

16) Nota di trascrizione, atto notarile pubblico del 24 04 2007, compravendita a favore di IMAC S.R.L. con
sede a Jesi, contro Donna Futura Societa Cooperativa per Azioni con sede a Montecarotto.

ota di trascrizione, atto notarile pubblico del 24 04 2007, ipoteca volontaria da concessione a garanzia
mutuo per €2.400.000,00 a favore di Banca Popolare di Ancona S.P.A. con sede a Jesi, contro IMAC S.R.L.
con sede a Jesi.

18) Annotazione, atto giudiziario del Tribunale di Ancona del 24 06 2006 restrizione dei beni a favore di
Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.A. con sede a Fabriano, contro NO END S.r.l. con sede a
Montecarotto

19) Annotazione, atto giudiziario del Tribunale di Ancona del 24 06 2006 restrizione dei beni a favore di

Banca Popolare di Ancona S.p.A. con sede in Ancona, contro NO END S.r.l. con sede a Montecarotto
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20) Annotazione, atto giudiziario del Tribunale di Ancona del 24 06 2006 restrizione dei beni a favore di
massa dei creditori del fallimento NO END S.r.l. in liquidazione, contro NO END S.r.l. con sede a
Montecarotto

21) Nota di iscrizione, atto giudiziario del Tribunale di Macerata del 18 02 2012, ipoteca giudiziale, decreto
ingiuntivo per €210.000,00 a favore di Banca delle Marche S.p.A. con sede in Ancona contro IMAC S.r.l. con
sede a Jesi

22) Nota di iscrizione, atto giudiziario del Tribunale di Ancona (sede di Jesi} del 23 01 2013, ipoteca
giudiziale, decreto ingiuntivo per €103.200,00 a favore di Banca Popolare di ancona S.p.A. con sede in Jesi
contro IMAC S.r.l. con sede a Montecarotto

23) Nota di iscrizione, atto giudiziario del Tribunale di Ancona (sede di Jesi) del 23 01 2013, ipoteca
giudiziale, decreto ingiuntivo per €100.000,00 a favore di massa dei creditori fallimento IMAC S.r.l. contro
IMAC S.r.l. con sede a Montecarotto

24) Nota di trascrizione, atto giudiziario dell Ufficiale Giudiziario UNEP Corte di Appello di Ancona del 16 04
2013, atto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immobili a favore di Banca delle Marche S.p.A.
con sede in Ancona contro IMAC S.r.l. con sede a Montecarotto

25) Atto giudiziario del Tribunale di Ancona del 23 12 2013, sentenza dichiarativa di fallimento, a favore di

Cassa di Risparmio di Fabriano e Cupramontana S.p.a. contro IMAC S.r.l. con sede a Montecarotto

3 Difformita catastali
Attualmente la zona adibita ad uffici dell’edificio non corrisponde del tutto a quello rappresentato nelle

planimetrie catastali.

4 Misurazione della superficie commerciale
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4.1 Criteri di misurazione La misurazione della superficie commerciale dellimmobile & stato eseguito
secondo le istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei
dati dell'osservatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorio.

Il caso corrisponde ad una unita immobiliare parte di un edificio.

4.2 Misurazione

A) Superfici uffici:
312,00 m2

B) Superfici laboratori

1719,20 m2

5STIMA

5.1 Criterio di Stima

La stima del pit probabile valore di mercato viene effettuata utilizzando i seguenti prezzi unitari riferiti alla
superficie lorda, determinati in base ai valori normali delle quotazioni immobiliari della zona (usando il
metodo sintetico comparativo) e tenendo conto di tutti i dati raccolti sull'immobile:

uffici € 750,00/mq

laboratori, magazzini, locali di servizio € 400,00/mq

5.2 Valutazione degli immobili al netto dell'IVA

Ufficio 312 x € 750,00 /mq = € 234.000,00

laboratori, magazzini, locali di servizio 1719,20 X €400,00/m2 = € 687.680,00
aree esterne a corpo = € 20.000,00

e cosl risulta un valore di stima totale:

€ 941.680,00 (novecentoquarantunomilaseicentoottanta euro)
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Fabriano, i 18 04 2014 Il tecnico

Allegati:
— estratto di mappa catastale
— visura catastale

— planimetria catastale

Lorenzo Rossi Architetto
via Berti 39

60044 Fabriano (AN)
tel. 3333886562

email: info@lorenzorossi.it



N=4821100

=

001G59¢g2

L

T[®1se}18] 1Z2TAIOS O140710I9] — BUOOUY [P ®1e1dUTAOIg ©1D1]]n

OQIVITIIN OQIDVId ®403118a1Q —

(oums g Q)eorreuws sy BINSTA

e

o A

o )

- g

5 :

o)

5 ;

-

2 | ! |
Comune : MONTECAROTTO Scala originale: 1:2000 13-Mar—-2014 17:08
Foglio: 23 Dimensione cornice: 534.000 x 378.000 metri Prot. n. T248401/2014



BHEINQILL, JjeiSeuy ul ojepieA ofeosi, 30IP0D) o

BONRWIS[S) BINSIA

06°0 OJnF :M[eLress HnqLIY I "0 LeTIqowuuy gyrup)

VLIANAAVIJNOD 9psS "euoizensiday VITTVDINAS apag

OOTIHAd IANOIE :31ueB0y 197z  u ououaday £007/50/70 fp nie & LO0T/T' $£99 * U 01U Of[9POJN 0o eyejuasaid BION £00T/b0/T [9p (0D1794Nd OLLY) OLNIFNNALST YA LINVARIFA LLVA
171 18d Bja1adoiq () *9TP00F61£Z0 ISAL U 9p3s U TS IVINT]_ 1|

I'TVEY MANO F ILINIa gTVISId 010D IDIAVIOVNY IIvd | N |
OLVLISHINI

1-1 ‘oweld FI0ANVId VAVILINGD

BUOZ | "Sus)) BUBGIN
BIpUSY BZUSISISUOD) | osse[) | euoSeie) | ooy BUOZ | qng B[Jo01IRY orSoq 2UOIZ3g
N

VOILSVINONOJOUL 1A ANOIZYIAVA
(¥69¥900NV " u 011020101d) ¥10Z/€0/01 ep e w v10T/T
LEGYY " U F10T/€0/01 Top VOILSYINONOJOL ANOIZYTIVA

OLNIWVSSVTID Id LLVA TAILVOIIILNAAI ILVA

VA LINVAIYAJ ILVA

dxeNIqowuy gy

nedLIqqe 0)seye)

IST ‘e[PADIe ] €7 oS0
VNODNY Ip eouisoag
(€5t :991000 ) OLLOAVIALINOI 1p 2unmo

BISONOIA BI9p D

Y102/€0/€1 Te Bezzneuwoyur je 8sp suoizenyig

1[eIseIR)) 1ZIAISS

I :8ed 0L08bzL U BIOSTA Djﬁ—oaﬁﬁ: .HOQ BINsS ﬁ > OLIOJLIS T, - BUOOUY Tp S[BIOUIAOL] OIDII[)

ourg 6Z°SO°LT 010 - PTOZ/E0/ET ‘e BIBIY

BT ZUD

P




_ MODULARI MINSTERO DELLE FINANZE ; ' MOD. AN CEU
Do e DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI 8S.TT.EE. e -
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 134193, n. 652) S).: {400,
Planimetria di u.lu. in Comune di.,Mu.n.i.’ﬁﬁd‘g.a.tka........ vig /{’ﬁdg.z;uw clv.. 2.

&
de . bzase
o, positg
o h=3,8y
—d =} -3 o
tettoda (I
{
{ .
¢ Rla
i
i

A -

VIA 1% MAGSBiR
/AR i

prepr. RREFMA

¥
&
24
kLo
S::J A7 f"».\\\
-] S ! 5
. ~y L’S\’j :
7 ;
v j
’v”/
14 3’ ]*ILEno

1174

hz %, 4o

; : 1 $J“

PDRIENTAMENTO

= |

" SCALA DI I mow

Dichiarazione di N.C. ]
Denuncia di  variazione E

Compitate dal . QLBRI x oo,
liolg, tognome & nome)

Rimaldi  Pimo.

Idenitiongsi oatestali
Fme 2 . G

no AR BB s

Iscriio aif'aiba dsF.... 5.arem.4ifc.£.,.
della provincie df .. ReeBNa. .0 Bk

. ¥ .
E ol R 3 B 3 COM 5 S

RISERVATD. ALL'UFFICIO.
A%

OZNTIOTISSOY SWOPAIOR] - $LELOONY U - b 10Z/€0/0T "BR( - 686 1/50/T¢ wuoreussaid eye(y



LIS

178 Ul BLeuue] g Buingn

Mowa - Tobnpts Prigrabion o Tews kv ot 77
v .

sé.td;req ‘

atgsto dei Fabbricati - ?1tuazmnc‘
TRADA PiANDOLE plano I‘ 11

;_ls:__: no. p.um

OZNHIOT ISSOYU Iudpatyony - 8L8EL00ONY U - 10Z/€0/0T ‘wieq - 6861/'50/23 1930‘221

S

-3
'h
1R
Lo
1
| -R ‘
} " ﬁ5§*ut;:::::==¢*agm-*——~—-
‘
T T ufficie |
k=842
+ abrie
M’ffﬁ»c io Al .f.{i civ
Uificio =
- et g g 4 oy

-

cie,pa.r'ni:o

TI'!)/03f2l7]3 Comune di MONILCAROTTO(F4S3) ~<.Foglio: 23 Particella: 181 > - Sub:

depg

b:?d

A
N

aborate

ko %,

ke
J

A £k
\)\‘ B .Euk
'[igc.
.spog?i&taiv_ =
A¢.r
Ny
Laboratovie
b;-s;go
23

70 -



