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PREMESSA 
 
Il sottoscritto Dott.re Ing. Davide De Luca, con studio professionale in 
Corinaldo in Via G. Matteotti n.25, è stato nominato perito del 
Fallimento n.53/2018 dall’Ill.mo Avv.to Monia Buoncompagni in qualità 
di Curatore Fallimentare in data 10/01/2019. 
 
Il sottoscritto Perito in accordo con il Curatore Fallimentare, ha quindi 
definito telefonicamente, la data e l’ora di inizio delle operazioni peritali 
sul luogo oggetto di perizia, per il giorno 30-07-2019, alle ore 15.30 così 
accedendo ai locali oggetto di valutazione. 
 
In conformità a quanto richiesto nell’atto di nomina dall’Ill.mo Avv.to 
Monia Buoncompagni in qualità di Curatore Fallimentare, ho individuato 
il bene oggetto di pignoramento, il quale è un immobile; questo è situato 
nel Comune di Pesaro, in via del Frumento 36 località Ghetto di 
Trebbiantico. 
 
L’immobile in oggetto ricade, da PRG, in area E4 V5.1- Zona per le 
attività agricole. 
 

 
 
A seguito del sopralluogo ho provveduto a redigere una relazione di 
stima. 
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Il manufatto è censito al Catasto Terreni del Comune di Pesaro: 
 
- al Foglio 64, Particella 146, Qualità Vigneto, Classe 2, Superficie 1928 
m2, Reddito dominicale 17,43 €, Reddito agrario 10,95 €. 
 
 

 
 

 
 

DESCRIZIONE DEL BENE 
 
Il bene oggetto della presente relazione di stima è un terreno sito in 
località Ghetto di Trebbiantico. Il terreno in oggetto è adiacente all’area 
su cui sorge la villa di via del frumento 36 della stessa proprietà. 
 
Il bene immobile è un appezzamento di terreno ubicato in zona 
collinare, panoramica (vista mare), confinante a nord, sud e est con altri 
appezzamenti di terreno di altri proprietari e a ovest con la stessa 
proprietà dove sorge la villa precedentemente citata. 
 
Il terreno nel complesso ha una conformazione irregolare; l’accesso al 
suddetto appezzamento è garantita da una stradina di natura privata a 
fondo pavimentato, carrabile da mezzi leggeri; questo accesso si trova 
sulla proprietà adiacente a ovest (stessa proprietà del terreno in 
oggetto). 
 
La superficie del terreno è recintata con paletti e rete in ferro. 
 
Allo stato attuale il terreno, rispetto alla qualità catastale di vigneto, si 
può assimilare in parte ad area boschiva ed in parte a frutteto-uliveto 
essendo state rilevate varie piante di ulivo variamente disposte, alberi 
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da frutto e alberi di vario genere come siepi, pini, cipressi e altri tipici 
delle aree boschive. 
La superficie trovandosi in zona collinare è molto pendente nei primi 
metri dall’accesso (lato ovest) e scendendo verso valle sono presenti 
dei terrazzamenti. 
Si è constatato che il terreno è al momento non molto curato; risulta 
privo di un sistema di canalizzazione e/o irrigazione. 
 
Sono stati riscontrati dei piccoli cumuli di massi. 
 
Sul bene in oggetto è stata individuata la presenza di una piccola 
casetta in legno di circa 18 mq di superficie e un piccolo laghetto 
artificiale con un ponte in legno (vedi documentazione fotografica – 
Allegato n. 01). 
 
La localizzazione del bene è a circa 6 km dal centro di Pesaro.  
 
 
 
CONFORMITA’ CATASTALE E DESTINAZIONE URBANISTICA 
 
La rappresentazione catastale è conforme a quanto rilevato in sito. 
La destinazione urbanistica è E4: zona per le attività agricole. 
 
 
DIRITTI E ATTI 
 
Per il bene in oggetto, gli atti, i diritti presenti e la proprietà sono definiti 
nella Ispezione Ipotecaria in allegato (Allegato n. 05).   
 
 
VALUTAZIONE 
 
Considerato che allo stato attuale non è ipotizzabile la suscettività ad 
essere urbanizzato, per la sua valutazione, in assenza di indicatori di 
mercato certi, il sottoscritto ritiene di poter valutare il bene alla luce di 
quanto sopra descritto e utilizzando i valori agricoli medi fissati 
dall’Agenzia delle entrate e mediando tra valori di riferimento di beni 
simili oggetto di transazioni o di valutazioni sullo stesso mercato. 
  
E’ opportuno considerare che i valori agricoli medi fissati dall’Agenzia 
delle entrate non costituiscono un preciso riferimento e quindi non 
possono essere utilizzati per stimare un bene immobile, ma comunque 
rappresentano un utile strumento di consultazione e verifica delle 
valutazioni effettuate.  
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Per quanto precedentemente esposto nella descrizione del bene, dai 
valori di mercato medi in riferimento al tipo di coltura, la stima è 
eseguita per metro quadrato di superficie e risulta un valore agricolo 
medio di 3,8 €/m2.  
Facendo le opportune considerazioni si ritiene che tale valore vada 
congruamente aumentato per i seguenti motivi: attualmente risulta un 
area a verde misto boschivo, in parte frutteto e uliveto, ad uso giardino 
per la villa sulla proprietà adiacente e per le caratteristiche intrinseche 
ed estrinseche della zona.  
Per queste considerazioni si ritiene che il valore del terreno vada 
doppiata a 7,6 €/m2. 
Per la valutazione si è tenuto conto anche degli “accessori” presenti sul 
terreno. 
 
Valutazione Finale 
 

DESCRIZIONE 
 

SUPERFICIE 
m2 

VALORE 
UNITARIO 

€/m2 

IMPORTO 
€ 

Terreno misto 
boschivo - uliveto 

- frutteto 

1928.00 7.60 14652.80 

Casetta in legno 18.00 140.00 2520.00 
Laghetto 
artificiale 

- 1000.00 1000.00 

TOTALE 18172.80 
 

 
In funzione di quanto precedentemente esposto si ha che il più 
probabile valore di mercato del bene oggetto della presente relazione di 
stima assume il valore complessivo di Euro 18172.80  
(diciottomilacentosettantadueeuro/80). 
 
 
 
         
 
 
 
         
        IL  TECNICO 
                          Dott. Ing. Davide De Luca 
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ALLEGATI: 
 
Allegato n. 01: Documentazione Fotografica ; 
 
Allegato n. 02  Visura catastale; 
 
Allegato n. 03  Planimetria catastale ; 
 
Allegato n. 04  Localizzazione in mappa; 
 
Allegato n. 05  Ispezione ipotecaria. 
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Allegato n. 01: Documentazione Fotografica 
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Vista terreno in oggetto dalla proprietà adiacente 

(stessa proprietà del terreno) 
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Stradina privata di accesso dalla proprietà adiacente al terreno 

(stessa proprietà del terreno)  

FINE  PARTICELLA 1109 
(PARTICELLA 

ADIACENTE AL 
TERRENO IN OGGETTO) 
E INIZIO PARTICELLA 
146 DEL TERRENO IN 

OGGETTO ALLA
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Misto uliveto e alberi da frutto 

 
 

 
Misto boschivo 
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Piccolo lago artificiale con ponte in legno 

 
 

 
Piccola casa in legno 
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Misto boschivo (presenza di una altalena a due posti) 
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Allegato n. 02  Visura catastale 
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Allegato n. 03  Planimetria catastale 
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Part.
146 

Part.1109 
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Allegato n. 04  Localizzazione in mappa 
                                            (da google maps) 
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LOCALIZZAZIONE IN MAPPA 
 

DELL’IMMOBILE IN VIA DEL FRUMENTO 36 – PESARO 
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Allegato n. 05  Ispezione ipotecaria 
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