














un tratto di scala esterna comune, si accede all'appartamento in oggetto, che è costituito da un primo 
ampio locale cucina-pranzo, da un disimpegno, un bagno, due camere ed un balcone (vedi rilievi 
fotografici e planimetria catastale in allegato); Sono comprese nell'unità immobiliare in oggetto, i beni 
comuni non censibili relativi al mappale 758, quali il sub. 1 (agiamento comune a tutti i sub.), il sub. 2 
(scala comune al Sub. 4 e Sub. 5), come da documentazione catastale in allegato;  

  

Delle Componenti Edilizie:  

Degli Impianti:  

infissi esterni: finestre ad ante realizzati in legno  nella media

infissi interni: porte ad anta realizzati in legno  nella media

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto.
Sopra c'è altro appartamento al P.1 con 
sovrastante sottotetto tecnico e manto di 
copertura a falde inclinate;  

nella media

pareti esterne: costruite in muratura ordinaria e 
parti in C.A. , il rivestimento è realizzato in 
intonaco e pittura  

nella media

portone di ingresso: ad anta realizzato in legno  al di sotto della media

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in 
legno  

al di sotto della media

scale: esterna con rivestimento in parte in pietra e 
parte in piastrelle. Alcune parti risultano 
degradate e necessitano di intervento di 
manutenzione  

al di sotto della media

elettrico: per civile abitazione , la tensione è di 
220V conformità: non rilevabile. dagli 
accertamenti non è risultata essere presente 
documentazione attestante la conformità 
dell'impianto;  

nella media

fognatura: per civile abitazione la reti di 
smaltimento è realizzata in tubi in PVC e/o 
cemento con recapito in fognatura pubblica 
conformità: non rilevabile. dagli accertamenti non 
è risultata essere presente documentazione 
attestante la conformità dell'impianto;  

nella media

gas: per civile abitazione con alimentazione a gas 
metano conformità: non rilevabile. dagli 
accertamenti non è risultata essere presente 
documentazione attestante la conformità dell' 
impianto;  

nella media

idrico: per civile abitazione con alimentazione in 
condotte in metallo e/o materiali plastici , la rete di 
distribuzione è realizzata in acquedotto comunale 
conformità: non rilevabile. dagli accertamenti non 
è risultata essere presente documentazione 
attestante la conformità dell'impianto;  

nella media

termico: caldaia a gas ed elementi radianti con 
alimentazione in gas metano i diffusori sono in 
radiatori in ghisa conformità: non rilevabile.
Risulta altresì presente un camino tradizionale 
alimentato a legna; Attualmente la caldaia risulta 

al di sotto della media
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Delle Strutture:  

CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

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

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore di mercato per metro quadrato di superficie, utilizzato per la stima dell'immobile, oggetto di 
perizia, è stato ricavato in base alle caratteristiche del fabbricato descritte in precedenza, alle 
proprie conoscenze del mercato di compravendita di beni immobili simili nelle zone limitrofe al 
medesimo bene in esame, ai dati acquisiti presso agenzie immobiliari della zona, ai dati dell'Agenzia 
delle Entrate (Banca dati OMI), e tenendo anche conto dell'attuale crisi del mercato immobiliare, tale 
valore risulta essere pari ad €. 1000,00 per metro quadrato di superficie; 

  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

smontata; Dagli accertamenti non è risultata 
essere presente documentazione attestante la 
conformità dell'impianto;  

balconi: costruiti in cemento armato. Alcune 
parti risultano degradate e necessitano di 
intervento di manutenzione  

al di sotto della media

copertura: a falde inclinate costruita in latero-
cemento e parti in C.A.  

nella media

solai: latero-cemento e parti in C.A.  nella media

strutture verticali: costruite in muratura ordinaria 
e parti in C.A.  

nella media

 

         [383,914 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 2020-18170 registrata in data 08/08/2020  

 

descrizione consistenza indice commerciale 

Sup. Esterna Lorda 

appartamento P.T.  
60,00 x 100 % = 60,00 

Sup. Esterna Lorda Balconi   12,00 x 30 % = 3,60 

Totale: 72,00        63,60  

 

Valore superficie principale: 63,60 x 1.000,00 = 63.600,00 
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QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Detta autorimessa trae accesso dalla Via Pian delle Rose, attraverso l'ingresso e scoperto comune, 
anche ad altro condominio, distinto con il civico n° 9; Quindi percorsa breve rampa, si accede 
all'autorimessa in questione; La porta d'ingresso è in metallo di tipo basculante; Le finestre sono in 
metallo e parti vetrate; La pavimentazione interna è in piastrelle ceramicate; E' compresa nell'unità 
immobiliare in oggetto, il bene comune non censibile identificato con il mappale 758 sub. 1 
(agiamento comune a tutti i sub.), che costituisce lo scoperto comune alle altre due unità della stessa 
palazzina di cui al mappale 758 (vedi rilievi fotografici e documentazione catastale in allegato);  

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

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

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore di mercato per metro quadrato di superficie, utilizzato per la stima dell'immobile, oggetto di 
perizia, è stato ricavato in base alle caratteristiche del fabbricato descritte in precedenza, alle 
proprie conoscenze del mercato di compravendita di beni immobili simili nelle zone limitrofe al 
medesimo bene in esame, ai dati acquisiti presso agenzie immobiliari della zona, ai dati dell'Agenzia 
delle Entrate (Banca dati OMI), e tenendo anche conto dell'attuale crisi del mercato immobiliare, tale 
valore risulta essere pari ad €. 500,00 per metro quadrato di superficie; 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

livello di piano: nella media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: nella media

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: nella media

servizi: nella media

 

  

descrizione consistenza indice commerciale 

Sup. Esterna Lorda autorimessa   60,00 x 100 % = 60,00 

Totale: 60,00        60,00  

 

Valore superficie principale: 60,00 x 500,00 = 30.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 30.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 30.000,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo, monoparametrico in base al prezzo medio. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino, 
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Carpegna, agenzie: locali, 
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca Dati OMI), ed inoltre: conoscenze 
personali del mercato immobiliare locale  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

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

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 63,60 0,00 63.600,00 63.600,00 

B garage 60,00 0,00 30.000,00 30.000,00 

        93.600,00 €  93.600,00 €  

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 93.600,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 4.680,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 920,00

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

€. 88.000,00
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area 
residenziale (i più importanti centri limitrofi sono Rimini a 35 Km circa; Pesaro a 66 Km circa; 
Repubblica di San Marino a 35 Km circa;). Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. 
Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni storico 
paesaggistiche: Parco Sasso Simone e Simoncello.  

SERVIZI 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Detto appartamento al P.1°, trae accesso dalla Via Pian delle Rose, attraverso l'ingresso e scoperto 
comune, anche ad altro condominio, distinto con il civico n° 9; Quindi percorso ulteriore tratto di 
scoperto comune solo alle tre unità immobiliari che compongono l'edificio al mappale 758, quindi un 
tratto di scala esterna comune ed un tratto di scala esclusiva, si accede all'appartamento in oggetto, 
che è costituito da un primo ampio locale cucina-pranzo, da un disimpegno, un bagno, due camere, 
due balconi (vedi rilievi fotografici e planimetria catastale in allegato); Sono comprese nell'unità 
immobiliare in oggetto, i beni comuni non censibili relativi al mappale 758, quali il sub. 1 (agiamento 
comune a tutti i sub.), il sub. 2 (scala comune al Sub. 4 e Sub. 5), come da documentazione catastale 
in allegato;  

Delle Componenti Edilizie:  

asilo nido nella media

campo da tennis nella media

campo da calcio nella media

farmacie nella media

municipio nella media

negozi al dettaglio nella media

parco giochi nella media

scuola elementare nella media

scuola media superiore nella media

spazi verde nella media

supermercato nella media

  

livello di piano: nella media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: nella media

impianti tecnici: al di sotto della media

stato di manutenzione generale: al di sotto della media

servizi: nella media

 

infissi esterni: finestre ad ante realizzati in legno  nella media

infissi interni: porte ad anta realizzati in legno  nella media

manto di copertura: realizzato in tegole in cotto.
Detto appartamento al P.1° è dotato di 
soprastante sottotetto tecnico di copertura a 
falde inclinate  

nella media
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Degli Impianti:  

Delle Strutture:  

pareti esterne: costruite in muratura ordinaria e 
parti in C.A. , il rivestimento è realizzato in 
intonaco e pittura  

nella media

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di 
ceramica  

nella media

portone di ingresso: ad anta realizzato in legno 
per il portone interno e metallo per quello di 
protezione esterna  

nella media

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in 
legno  

al di sotto della media

scale: esterna con rivestimento in parte in pietra e 
parte in piastrelle. alcune parti risultano 
degradate e necessitano di manutenzione  

al di sotto della media

elettrico: per civile abitazione , la tensione è di 
220V conformità: non rilevabile. dagli 
accertamenti non è risultata essere presente 
alcuna documentazione attestante la conformità 
dell'impianto  

nella media

fognatura: per civile abitazione la reti di 
smaltimento è realizzata in condotte in PVC e/o 
cemento con recapito in fognatura pubblica 
conformità: non rilevabile. dagli accertamenti non 
è risultata essere presente alcuna 
documentazione attestante la conformità 
dell'impianto  

nella media

gas: per civile abitazione con alimentazione a gas 
metano conformità: non rilevabile. dagli 
accertamenti non è risultata essere presente 
alcuna documentazione attestante la conformità 
dell'impianto  

nella media

idrico: per civile abitazione con alimentazione in 
condotte in metallo e/o materiali plastici , la rete di 
distribuzione è realizzata in acquedotto comunale 
conformità: non rilevabile. dagli accertamenti non 
è risultata essere presente alcuna 
documentazione attestante la conformità 
dell'impianto  

nella media

termico: caldaia a gas ed elementi diffusori 
radianti con alimentazione in gas metano i 
diffusori sono in radiatori in ghisa conformità: 
non rilevabile. Risulta altresì presente un camino 
tradizionale alimentato a legna; Dagli 
accertamenti non è risultata essere presente 
alcuna documentazione attestante la conformità 
dell'impianto  

nella media

balconi: costruiti in cemento armato. alcune parti 
risultano degradate e necessitano di 
manutenzione  

al di sotto della media

copertura: a falde inclinate costruita in latero-
cemento e parti in C.A.  

nella media
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CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle 
Valutazioni Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

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

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il valore di mercato per metro quadrato di superficie, utilizzato per la stima dell'immobile, oggetto di 
perizia, è stato ricavato in base alle caratteristiche del fabbricato descritte in precedenza, alle 
proprie conoscenze del mercato di compravendita di beni immobili simili nelle zone limitrofe al 
medesimo bene in esame, ai dati acquisiti presso agenzie immobiliari della zona, ai dati dell'Agenzia 
delle Entrate (Banca dati OMI), e tenendo anche conto dell'attuale crisi del mercato immobiliare, tale 
valore risulta essere pari ad €. 1000,00 per metro quadrato di superficie; 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo, monoparametrico in base al prezzo medio. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino, 
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Carpegna, agenzie: locali, 
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca Dati OMI), ed inoltre: conoscenze 
personali del mercato immobiliare locale  

solai: latero-cemento e parti in C.A.  nella media

strutture verticali: costruite in muratura ordinaria 
e parti in C.A.  

nella media

 

         [382,037 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 2020-18163 registrata in data 08/08/2020  

 

descrizione consistenza indice commerciale 

Sup. Esterna Lorda 

appartamento al P.1°  
60,00 x 100 % = 60,00 

Sup. Esterna balconi   8,70 x 30 % = 2,61 

Totale: 68,70        62,61  

 

Valore superficie principale: 62,61 x 1.000,00 = 62.610,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 62.610,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 62.610,00

Espropriazioni immobiliari N. 23/2019 

tecnico incaricato: LUCA MARCHETTI 
Pagina 20 di 44 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
C

H
E

T
T

I L
U

C
A

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 2

25
de

54
57

7d
41

b2
7



DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

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

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 62,61 0,00 62.610,00 62.610,00 

        62.610,00 €  62.610,00 €  

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 62.610,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 3.130,50

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 479,50

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

€. 59.000,00
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Detto terreno, pressochè pianeggiante, è ancora allo stato agricolo, (coltivato ad erba e senza opere 
di urbanizzazione) ed ha una superficie catastale di metri quadrati 20.084,00; E' ben ubicato nelle 
immediate vicinanze del centro di Carpegna e confina con la Via Aldo Moro, con la Strada 
Provinciale n° 112, con la Via Calaviducciola, salvo altri; In base al P.R.G. di Carpegna, è una delle 
aree di espansione residenziale dell'aggregato urbano, dove l'edificazione è subordinata alla 
approvazione di un piano urbanistico preventivo; In particolare la destinazione urbanistica è: art. 
16.1 - Zone Residenziali di Espansione "Sottozona C1.1" (vedi Certificato di Destinazione 
Urbanistica, estratto di P.R.G. e Norme Tecniche di Attuazione in allegato); Data l'orografia delle 
zone circostanti l'aggregato cittadino di Carpegna, detto terreno edificabile in esame, in 
considerazione delle proprie specifiche caratteristiche, rappresenta una delle migliori zone di futura 
espansione residenziale; 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

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

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Nella determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in esame, è stato utilizzato 
il metodo SINTETICO COMPARATIVO, dove il parametro di riferimento è il prezzo a metro quadrato 
di superficie; Il valore per metro quadrato di superficie, utilizzato per la stima del 
terreno edificabile in esame, è stato ricavato in base alle caratteristiche e potenzialità del lotto in 
esame, alle proprie conoscenze del mercato di compravendita di beni immobili simili nelle zone 
limitrofe ai medesimi terreni, ai dati acquisiti presso agenzie immobiliari della zona, ai dati forniti dal 
Comune di Carpegna (per la determinazione del valore delle aree edificabili ai fini IMU) e tenendo 
anche conto dell'attuale crisi del mercato immobiliare, tale valore risulta essere pari ad €. 45,00 per 
mq. di superficie;  

  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

scuola elementare nella media

scuola media superiore nella media

spazi verde nella media

supermercato nella media

   

  

descrizione consistenza indice commerciale 

Sup. Catastale area edificabile   20.084,00 x 100 % = 20.084,00 

Totale: 20.084,00        20.084,00  

 

Valore superficie principale: 20.084,00 x 45,00 = 903.780,00 
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo, monoparametrico in base al prezzo medio. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino, 
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Carpegna, agenzie: locali, 
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca Dati OMI), ed inoltre: conoscenze 
personali del mercato immobiliare locale  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

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

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 903.780,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 903.780,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 
terreno 

edificabile 
20.084,00 0,00 903.780,00 903.780,00 

        903.780,00 €  903.780,00 €  

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 903.780,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 45.189,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 591,00

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

€. 858.000,00
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RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo, monoparametrico in base al prezzo medio. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino, 
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Frontino, agenzie: locali, 
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca Dati OMI), ed inoltre: conoscenze 
personali del mercato immobiliare locale  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

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

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 52.434,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 52.434,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

terreno a 

destinazione 

per 

attrezzature 

turistiche 

5.826,00 0,00 52.434,00 52.434,00 

        52.434,00 €  52.434,00 €  

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 52.434,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 2.621,70
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Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 812,30

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

€. 49.000,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo, monoparametrico in base al prezzo medio. 

  

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro, ufficio del registro di Urbino, 
conservatoria dei registri immobiliari di Urbino, ufficio tecnico di Carpegna, agenzie: locali, 
osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate (Banca Dati OMI), ed inoltre: conoscenze 
personali del mercato immobiliare locale  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

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

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

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

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 0,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 0,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 
terreno 

agricolo 
1.701,00 0,00 2.211,30 552,83 

B 

piccoli relitti 

di terreno 

occupati 

dalla strada 

0,00 0,00 0,00 0,00 

        2.211,30 €  552,83 €  

Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile: €. 27,64

Giudizio di comoda divisibilità della quota: 
In relazione alle caratteristiche dei beni immobili in oggetto, non è possibile 
procedere alla divisibilità secondo la quota di 1/4 soggetta alla presente 
esecuzione immobiliare; 

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 525,18
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 25/08/2020  

il tecnico incaricato 
LUCA MARCHETTI  

Riduzione del valore del 3% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 15,76

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 9,43

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

€. 500,00
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