TRIBUNALE ORDINARIO -
URBINO

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

67/2020

PROCEDURA PROMOSSA DA:

DEBITORE:

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 22/11/2021

cranta con Teibi Offfee 6

ESTAlegale.net

TECNICO INCARICATO:

FERRUCCIO FARINI

CF:FRNFRC62P1BA632Y
con studjo in FERMIGNANO (PU) V. MONTE PETRANO 3
telefono: 722332227
fax: 0722334119
emnil: ferruecio@nrin.it
PEC: ferruccio, farini@pecpeometripu.it
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Esproprinzioni immobilint N. 67/2020

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartsmente a CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 88,00 mq per la quota
di:

« 1/2 di nuda proprict) (EEETENGEEEITENTEEETEINERY) o fivore deliusufruttuaric QR
s

e 172 di picna propricti (EISEEEESRESRTTED)

Appartamento al piano primo con accesso su vano scala comune al sovrostante alloggio ed al
garage al piano terra, con piccola corte anch'essa comune, costituito da cucina con terrrazzo, due
camere da letto una della quali con terrazzo ¢ bagno, facente parte di un edificio costruito alla fine
degli anni sessanta; le condizioni generali della costruzione e dell'alleggio sono buone ¢ denotano
una regolare attivitd di manutenzione.

L'uniti immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'altezza interna di
270 Identificazione catastale:

« foglio 18 particella 290 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria Af3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 168,11 Euro, indirizzn catastale; T.ocalitd Bivio Caturchin n. 12, piana: 1
graffato con pu.dcelln 330 sub. 3 .

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruite nel 1966.

3. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 88,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 w*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 48.800,00
Valore di vendita givdiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.48.800,00
trova:

Data della valutazione: 22/11/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralivogo l'immebile risulta oﬁcupato ds SRRy

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incarienio; FERRUCCIO FARINE
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Esproprinzieni immobilind N, 67/2020

4,1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiciali o altre neaserizioni pregiudizievoll: Nesswra,

4,13, Convenzioni marrtmoniuli € provy. d'assegnazione cusa coningale: Nessiura.

4.1 3. Ani di asservimento urbanistico: Nessung,

4.1.4. Altre limirazioni d'usa: Nessuno,

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

.21, Iserizioni:

ipoteca volontaria attiv, iscritta il 17/02/2006 a Urbino ai nn. 420 Reg, Part., a favore di GRNEEGED
GREERER . oo RRIRRSRTIEy. dorivante da Concessione a garanzia
di mutuc fondiario.

Importo ipoteca: 90.000,00.

Importo capitale: 45.000,00.

Durata ipoteca: 10 anni

ipoteca volontaria attiva, 1scntta 11 31/10/7007 a Urbmn ai nn. 2126 Reg. Part., a favore di (S
EEREEE, contro Qi D TR _ R derivante da Concessione a garanzia
di mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 160.000,00.

Importo capitale: 80.000,00.

Durata ipoteca: 25 anni

1potcca volontnrla nmva, 15cr1tta il
: 5 COTIT Vo !

di mutuo fumhano

Importo ipoteca: 98.000,00.

Importo capitale: 49.000,00.

Durata ipoteca: 25 anni

/12/9008 a Urbmo ai nn. 1942 Reg. Part., o favore di GEEEHINERp
i Jerivante da Cuilcessiond i garunlsa

4.2, Pignoramenti ¢ semtenze di fullimento:

pignoramento, traseritta il 07/09/2020 a Urbino ai nn. 2868 Reg. Part, a favore di (g
contro

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Alfre lmitazioni d'use: Nessunae

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

teenico incariruto: FERRUCCHD FARINI
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Esproprinzioni immobiliori N, 67/2020

CETERIEERIERERTMW pcr 1a quota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1974),
trascritto il 01/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915.
Quota di 1/2 di piena proprietd e quota di 1/2 di nuda proprieta

IR pcr 1: quota di 1/2 usuftutto, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1974),
trascritto il 01/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915 :

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta N. 1/1966, intestata oGRS, per lavori di Costruzione di un edificio di civile
abitazione, rilasciata il 02/03/1966, agibilita del 12/09/1970

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

A

SETRE

Sono state rilevate le seguenti difformitd: mancata realizzazione di una finestra nel locale cucing,
diversa posizione della porta finestra che da sulla camera da letto, rispetto al progetto autorizzato

Le difformiti sono regolarizzabili mediante: accertamento di conformita

L'immobile risulta non conforme, ma regoelarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

e accertamento di conformita: €.2.500,00

Tempi necessarl per la regolarizzazione: 120 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
T

Sono state rilevate le seguenti difformita: nella planimetria catastale risalente all'anno 1988 il vano
scala a servizio dellalloggio & rappresentato senza indicazioni in merito alla comunione con
I'appartamento sovrastante ed il garage sottostante, inoltre non ¢ indicata la corte esterna che invece
con graffatura & rappresentata nella n mappa 1:2000
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: variazione catastale con creazione di elaborato
planimetrico per l'individuazione delle parti comuni
LYimmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e variazione catastale: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 120 giorni

teenico incaricntn: FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni immobiliard N. 67/2020

DIEEORMI

apparinmento 8 CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 88,00 mq per la quota
di:

a favore dell'usufruttuario QESEEE

o 1/2 di nuda proprietd

oD
» /2 di piena proprieti (NIRRT

Appartamento al piano primo con accesso su vano scala comune al sovrastante alloggio ed al
parage al piano terra, con piccola corte anch'essa comune, costituite da cucina con terrrazzo, due
camere da letto una della quali con terrazzo e bagno, facente parte di un edificio costruito alla fine
degli anni sessanta; le condizioni generali della costruzione e dell'alloggio sono buene e denotano
una regolare attivitd di manutenzione,

Lunitd immobiliare oggetto di valuiazione & posta al piano 1, ha un'altezza interna di
270.1dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 290 sub. 2 (catasto fabbricati}, categoria A/3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 168,11 Euro, indirizzo catastale: Localita Bivio Caturchio n. 12, piano: 1
graffato con particella 330 sub. 3

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1966.

tecnico incaricsto: FERRUCCIO FARIN!
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Espropriazioni immabiliari N, 67/2020

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pid importanti centri limitrofi sono San Marino, Macerata Feliria). Il traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sone inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria,

QUALITA E RATING INTERMO TMMOBILE:
livelio di piano: ot

EhAR

e

esposizione:

luminosita: et i

panoramicit:

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale: ad. 1l

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Strutrre:

Stritture verticali: costruite in muratura I

solai: laterocemento TR

copertura: a due falde inclinate costruita in
laterocemento

scale interne: doppia rampa realizzate in cemento vt H
rivestite in marmo

tecnico incaricato: FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni immabiliari N, 67/2020

Uelle Componenti Ldilizie:

pavimentazione interna: realizzata in mattonelli TR TR
in graniglia e marmo .

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di

cemento

rivestimento interno: posto in pareti e soffitti
realizzato in intonaco di cemento

infissi esterni: persiane realizzati in pve

infissi interni: finestre e finestroni realizzati in
pvc

portone di ingresso; anta singola a battente B
realizzato in legno

manto di copertura: rtealizzato in tegole in F i
laterizio

Degli Tmpiuntiz

idrico: sotiotraccia con alimentazione in
acquedotto

elettrica: sottotraccia Ll

termico; bruciatore con alimentazione in pellet i
diffusori sono in radiatori

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

_df:snriz_inng _ censistenza indice commerciale :
appartamento 88,00 X 100 % = 83,00 !
Totule: 88,00 ) 38,00

teenico incaricate: FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immebiliari N. 67/1020
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI: A, P
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO YALUTAZIONE:

Nella valutazione del pit probabile prezzo di mercato dell'immobile ci si & attenuti al criterio
dell'ordinarieta, nel senso che il giudizio di stima deriva dalla media dei dati raccolti , scartando quelli
che si discostano in maniera sensibile dai valori medi; il metodo di stima assunto & quello sintetico
comparativo, dove il parametro di riferimento ¢ il prezzo a mq. di superficie; l'indagine per il
reperimeto dei dati utili per la determinazione del pilt probabile prezzo di mercato & stata
condotta attraverso informazioni assunte presso operatori economici ed intermediari imebiliari,
consultazone dei valorl medi determinati dall'agenzia del territorio, prezzi di compravendita di beni
simili avvenute nella zona; 5i ¢ posta a base della comparazione un'opportuna serie di parameiri
riguardanti gli standards urbanistici, la posizione, I'esposizone, 'accessibilita. Sulla base dei fattori e
dati riscontrati si determina in € 600,00 il valore 8 mq. della superficie commerciale dell'imimobile in
nggetto

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 88,00 X 600,00 == 52.800,00

RIEPLLOGD VALGRT CORPO;
Valore di mereato {1000/1000 di piena proprieta): €. 52.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diriito al netio degli nggiustamenti): €. 52.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

trcnico incoricate; FERRUCCIO FARTNT
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Espropriazioni immobilisri N. 67/2020

Le fonti di informazione consultate sono:; catasto di pesaro, ufficio del registro di urbino,

conservatoria dei registri immobilian di Urbino, ufficio tecnico di carpegna
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIGPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL:

D dcscrizinne consistenza cons. accessori valere interp
A nppartnmentu 88,00 0 00 52 800 00
52 8(}!} 00 €

valore diritto

52.800,00

52.800,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato deli'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% 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
I'immedjatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle. df-curtamom nello
stato di fatto e-di diritto in cui si trova: MR Cogan

€.4.000,00
€. 48.800,00

€.0,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 48.800,00

tecnico incaricuto: FERRUCMTIO FARINI
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Esproprinzioni immobiliari N, 67/2020

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI YENDITA:

[7:8] nppartamento a CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 87,00 mgq per la
quota di:

e 1/2 di piena propriet] GRS
» 1/2 di piena propriet ¢RI

Appartamento al piano secondo con accesso su vano scala comune al sottostante allpggio ed al
garape al piano terrs, con piccola corte anch'essa comune, costituito da cucina con terrrazzo, due
camere da letto una della quali con terrazzo e bagno, facente parte di un edificio costruito alla fine
degli anni sessanta; le condizioni generali della costruzione e dell'alloggio sono buone e denotano
una regolare attivitd di manutenzione.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di

270.Identificazione catastale:
o foglio 1R particella 290 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 3,3
vani, rendita 168,11 Euro, indirtzzo catastale: Localitd Bivio Caturchio n, 12, piano: 2, intestato

graffato con particella 330 sub. 4

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 l.).i;'mi fuori terra, . Immobile costruito nel 1967,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza comumerciale complessiva unita principali: 87,00 m®
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.600,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 65.600,00
trova:

Data della valutazione: 22/11/2021

3. STATO DI POSSESS0O AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sop?alluogo "immobile risulta occupato da ClEEEESE
proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

B in qualitd di -

tecnico incaricale; FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzieni immebiliad N. 67/2020

4,1, VINCOLI EIr ONERT GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Damande gindiziali o altre trascerizioni pregindizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimaniali ¢ provy. d'assegnazione casa confugale: Nessuna,

4.1.3. Ani i asservinento mrbanisrico: Nessuno.

d. 1.4 Alre lindrazioni d'use,; Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 Iserizioni:

ipoteca volontaria attiva, 1scr111.a 11 17/02/2006 a Urbmo ai nn. 420 Reg Part., a favore diCREENEEN
g oot ST b i oy dorivante da Concessione a

garanzia di mutuo fondmnu

Importo ipoteca: 90.000,00.

Importo capitale: 45.000,00.

Durata ipoteca: 10 anni

ipoteca volontaria attiva, iscritta 1! 31f10/7007 a Urbino ai nn., 2126 Reg. Part,, a favore diGEREaStp
m contro K NIRRT REray derivante da Concessione a
garanzia di mutuo fondlano.
Importo ipoteca: 160.000,00.
Importo capitale: 80.000,00.
Durata ipoteca: 25 anni

t ci vnlontarm attlva., 1scntta 1! 11!1’3/2008 a Urbino ai nn, 1942 Rep, Part., a favore i Cor _
: P I PO St derwantc da Concessione. a et

paranzia dl mutuo fondmno
Importo ipoteca: 98.000,00.
Importo capitale: 49.000,00.
Durata ipoteca: 25 anni

4.2.3. Alire rraserizioni: Nessuna.

4.2.4. dltre Hnitazioni d'use: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancera scadute: €. 0,00
Spese condeminiali scadute ed insolute alla data della perizia: . €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

tecnico incaricatn: FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni fmmobilior N. 67/2020

: s 1o qunta di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1974),
trascritto 11 01/171’197 a Urbino ai nn. 510]/3915
Quota di 1/2 di piena proprietd e quota di 1/2 di nuda proprieta

RN ;- 12 quots di 1/2 usufrutto, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1574),
trascritto i1 £1/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915 -

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta N. 1/1966, intestatn 2 CEEIRISSRENENRY. per lavori di Costruzione fabbricato di civile
abitazione, rilasciata il 02/03/1966, agibilit: del 12/09/1970

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Sono state rilevate [e seguenti difformitd; mancata realizzazione di finesira nel locale cucina, diversa
disposizione delle tramezzature interne, diversa posizione della porta finestra che da sulla camera da
letto, rispetto al progetto autorizzato

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: prcscntazmue di pratica edilizia per accertamento di
conformitd

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,

Costi di regolarizzazione:

¢ accertamento di conformita: €.2.500,00

8.2, CONFORIVHTA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: nella planimetria catastale risalente all'anno 1988 il vano
scala a servizio dell'alloggio & rappresentato senza indicazioni in merito alla comunione con
I'appartamento sovrastante ed il garage sottostante, inoltre non & indicata la corte esterna che invece
con graffatura & rappresentata nella n mappa 1:2000

Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione catastale

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

» varinzione catastale: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione; 120 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSEHNA DIFFORMILA

tecnico incaricato: FERRUCCIO FARINT
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Espropriazioni immuobilisri N. 67/2020

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSUNA-DIFEORMIT.

appartamento a CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 87,00 mq per la quoia

di:
» 1/2 di picna proprict: (ENREIRNERANERS )
« 1/2 di piena propriet EERIRIFEED

Appartamento al piano secondo con accesso su vano scala comune al sottostante alloggio ed al
garage al piano terra, con piccela corte anch'essa comune, costituito da cucina con terrrazzo, due
camere da letto una della quali con terrazzo e bagno, facente parte di un edificio costruito alla fine
degli anni sessanta; le condizioni generali della costruzicne e dell'alloggio sono buone e denotano
una regolare attivitd di manutenzione.

L'unitd immobiliare opgetto di valutazione & posta al piano 2, ha un'altezza interna di

270.Identificazione catastale:
o foplio 18 particella 290 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 168,11 Euro izzo catastale; Localitd Bivie Caturchio n. 12, piano: 2, intestato

G
graffato con particetla 330 sub. 4_ e

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani‘ﬁmri terra, . Immobile costruito nel 1967.

teenico incuricato; FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni immobiliari N, 67/2020

DESCRIZIONE DELLA 2ONA : ' S

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
apricola {i pitt importanti centri limitrofi sono San Marino, Macerata Feltria). 11 traffico nella zona &
scorrevole, i parchegpi sono sufficienti.

QUALITA E RATING INTERNO TMMORBTLE:
livello di piano: voli
esposizione:
luminosita: vl
panoramiciii:

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi: O R

DESCRIZIONT DETTAGLIATA:
Delie Strutture:
strutture ve_r-ticali: costruite in muratura

solai: laterocemento

copertura: due falde inclinate costruita in
laterocemento

scale interne: doppia rampa realizzate in cemento ot
rivestito in marmo

tecnica incaricato: FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immebilinrd N, 67/2020

Delbe Componenti Edilizie:

mante di copertura: realizzato in tepole in o d
laterizio o

pavimentazione interna: realizzata in mattonelle

in graniplia e manmo

rivestiniento esterno: realizzato in intonaco di

cemento

infissi esterni: persiane realizzati in pvc P s

rivestimento interno: posto in pareti e soffitti
realizzato in intonaco

infissi interni: finestre e finesironi realizzati in
pve

portone di ingresso: anta singola a battente Pt
realizzato in legno

Degh Tmpiantiz

idrico: sottoiraccia con alimentazione in e e - o oy
acquedotto

elettrico: sottotraceia TR o e g
termico: bruciatore con alimentazione in pellet i SNt ooy e

diffusori sono in radiatori

tecttico fncaricato; FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immobiliari N. 67/2020

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commercinle: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

appartamento 87,00 X 100 % =

87,00

A7 B b TR R

A [F— b e
Kl Dalled 8 fuleh | 2 et 2halt bz (2%

HUDVER CATASID g_;_:luzlu UASAND

LT

©ateeg

=
1

LT PR TL ey NEBRRR T, W

T 2 b

v S0 erdGE | Frmv er
A i 1% s
et

L g

Fte bkt 7R ST - s, $LEESS o By mremie etk man 0
S pd < Sagtieems et

VALUTAZIONE: : R .

DEFINIZIONE:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

lecoice incoricato: FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immobiliad N. 67/2020

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nella valutazione del pill probabile prezzo di mercato dell'immobile ci si & attenuti al criterio
dell'ordinarietd , nel senso che il giudizio di stima deriva dalla media dei daticraccolti , scartando quelli
che si discostanc in maniera sensibile dai valori medi; il metodo di stima assunto & quello sintetico
comparativo, dove il. parametro di riferimento & il prezzo a mq. di superficie; Iindagine per il
reperimeto dei dati utili per la determinazione del pit probabile prezzo di mercato & stata
condotta attraverso informazioni assunte presso operatori economici ed intermediari imobiliar,
consultazone dei valori medi determinati dall'sgenzia del territorio, prezzi di compravendita di beni
simili avvenuie nella zona; si ¢ posta a base della comparazione un'opportuna serie di parametri
riguardanti gli standards urbanistici, la posizione, 1'esposizone, l'accessibilitd.Sulla base dei fattori e
dati riscontrati si determina in € 800,00 il valore a mq. della superficie commerciale dell'immobile in
oggetto

CALCOLO DEL VALORLE DI MERCATTL:

Velore superficie principale: £7,00 X 800,00 = 69.600,00
RIEPILOGO VALORI CORPQO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): €. 69.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netio degli agginstamenti): €. 69.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di pesaro, ufficio del registro di urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di urbine, ufficio tecnice di carpegna

VALORE DI MERCATO (OMV): oy

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI-

ID  descrizione consistenza CORS. Accessori valore intero valore diritio
A appartamento 87,00 0,60 69.600,00 69.600,00
69.600,00 € 69.600,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.B): €. 4.000,00
Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65,600,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anterjore alla vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Onenl u_gtarili e provvigioni medintori carico dell'acquirente: o . €.0,00
Spese di cancellnzione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'ncquirente: €.0,00
Valore di vendita pindiziaria dell'immobile al neito delle decurtazioni nello €. 65.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immobiliari N, 67/2020

e -

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

8 box singolo 8 CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 48,00 mq per la
quota di;

s 1/2 di piena proprietd §

» 1/2 di piena proprieta M)

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di
250.Identificazione catastale:

o foglic 18 particella 330 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 37 mq,

rendita 78,35 Euro, indirizzo catastale; Localitd Bivio Caturchio n, 12, piano: T, intestato a

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuor terra, . Immobile costruito nel 1966.

ER

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consgistenza commerciale complessiva unitd principali: 48,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.12.900,00
Valore di vendita giudiziaria delf'immobile nello state di fatte e di diritto in cui si €.12.900,00
trova:

Data della valutazione: 22/11/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alia data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da (NI EERCYEEREDin qualitd di

proprictario

4. VINCOLI ED ONERI GIURI])ICI

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL! ACQUIRENTE
A A Pomande giidiziali o altre traseriziond pregivdizievoli: Nessuna,

4.1.2. Cornvenzioni matrimoniali ¢ provy, d'assegnuzione casa confugale: Nessuna,

tecnico incaricato; FERRUCCIO FARINI
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Espropriuzioni immobiliui N. §7/2020

S Api di asservimento wriianisiico: Nessuna.

4.1 4. Alire lmitazioni d'use: Nessano,

4.2. VINCOLI ED ONER!I GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1, Iscrizioni:

ipoteca volontaria amva, 1scrstta il 11/ ]7/’)008 a Urbmo m nn, 1942 Reg. Part., a favore di m
CEETEENY . contro SRR e

Importo ipoteca: 8. 000,00.

Imporio capitale: 49.000,00,

Durata ipoteca; 25 anni

plgnoramentu trascntta il 07/09:’9070 a Urb:no al nn. 2868 Reg. Part.,, a favore di @&

.23, Alree trascrizioni: Nessama,

4.2.4. Altre linitazioni d'uso: Nessunea.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: . €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

“ per la quota di 1/2, in forza di denuncia di suceessione (dal 01/03/1974),

traseritto il 01/12/1974 a Urbino ai on. 5101/3913.
Quota di 1/2 di piena proprieti e quota di 1/2 di nuda proprieta

CEEEEEENED pcr 12 quota di 1/2 usufrutte, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1574),
trascritto il 01/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Osta N. 1/1966, intestata am per lavori di Lavor di costruzione di un
fabbricate di civile abitazione, rilasciata il 02/03/1966, agibilita del 12/09/1970

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricnte; FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immobilind N, 67/2020

Nessuna informaziene aggiuntiva.

8: GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conlorme,

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita; 11 vano scala al quale il garage e la cantina sono collegati
con una porta non & riportato in planimetria come spazio comune, dovra quindi essere predisposta
variazione catastale per la creazione di un bene comune con slaborato planimetrico

Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione caatstale

L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

# variazione catastale: €.1.500,00

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: NESSENADIEEFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALTATTO: NESSENATDIEEORMITA

box singole a CARPEGNA Via Caturchio 12, della superficie commerciale di 48,00 mq per la quota di:

e 1/2 di piena propricti QNIRRT )
e 1/2 di piena proprieti (CEEEENEETTETITEN)

by

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al plane T, bha un'sltezza interna di
250.1dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 330 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 37 mq,
reud1ta 78,35 Eur _ "zzo catastale Locnhta Blvm Caturcluo . 2 pmno T, intestato a

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1966.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone: limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pit importanti centri limitrofi sono San Marino, Macerata Feltria). I} traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzezione primaria.

CUALITA L RATING INTERNO IMMOBILL:
livello di piano: potwensfr R 0 i dr e o

tecnico incuricuto: FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immobilined N, §7/2020

esposizione:

luminosita: RS
panoramicild: . TR
impianti tecnici: R
stato di manutenzione generale: et
servizi: " ot s

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Delle Strutture:

sirutture verticali: costruite in muratura RSO

selai: laterocemento

Delte Componenti Edilizie:
Ea Rk
R

rivestiniento esterno. realizzato in intonaco fobua w

pavimentazione interna: realizzata in mattonelle Tt e
in ceramica e praniglia

=% W i

infissi esterni; basculante realizzati in metallo bl
Beph lmpianti:
eletirico:

idrico:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

deserizione consistenza indice commerciale

garage e cantina 48,00 X 100 % = 48,00

i
i
i
| garage e canting woo 4800
’ 48,00 48,00

{ Totale:

tecnico incaricato; FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni immobiliar N, 67/2020

e I i P
BN T4 X AN LT RN I (ARS
HUDVO CATHSTO EDILINIG URBAND ™

w21 Lewvrn

ti
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f
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s

¥
:g:
!

VALUTAZIONE:

[EFINIZIONI:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nella valutazione del pii probabile prezzo di mercato dell'immobile ci si & attenuti al criterio
dell'ordinarietd , nel senso che il giudizio di stima deriva dalla media dei dati raccolti , scartando quelli
che si discostano in maniera sensibile dai valori medi; il metodo di stima assunto & queilo sintetico
comparativo, dove il parametro di riferimento & il prezzo a maq. di superficie; l'indagine per il
reperimeto dei dati utili per la determinazione del pit probabile prezzo di mercato & stata
condoita attraverso informazioni assunte presso operatori economici ed intermediari imobiliari,
consultazone dei valori medi determinati dall'agenzia del territorio, prezzi di compravendita di beni
simili avvenute nella zona; si & posta a base della comparazione un'opportuna serie di parametri
riguardanti gli standards urbanistici, la posizione, lesposizone, l'accessibilitd.Sulla base dei fattori e
dati riscontrati si determina in € 300,00 il valore 2 mq. della superficie commerciale deli'immobile in
oggetto

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO!:

Valore superficie principale: 48,00 X 300,00 = 14.400,00
RIEPILOGO VALORI CORPO: .

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.14.400,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustnmenti): €.14.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

tecnico incaricnto; FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immebiltari N. 67/2020

Le fonti di informazione consuliate somo: catasto di pesaro, ufficio del registro di urbine,
conservatoria dei registri immabiliari di urbino, ufficio tecnico di carpegna iy

VALORE DI MERCATO (OMV}):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPL

ID descrizione consistenza COns. pccessori valore intero valore diritto [
A hox singolo 48,00 0,00 14.400,00 14.400,00
14.406,00 € 14.400,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.1.500,00
VYalore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.900,00

VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FJV}):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.0,00
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:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al nette delle .decurtazioni nello €.12.900,00 -

stato di futto e'di diritto in cui si trova: it ST

teenico incaricate: FERRUCCIO FARINI
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Espropriazioni immobiliad N. 67/2020¢

1. IDENTIFICAZIONE DE]I BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B frustolo di terreno a CARPEGNA Localitd Bivio Caturchio, della superficie commerciale di
168,00 mq per la quota di:

e 1/2 dipiena prupnetum)

e 1/1 di piena proprieit @ : ‘
¢ 1/2 di piena proprieta m

trattasi di frustolo di terreno sisternato a verde attualmente in uso dei proprietari immediatamente a
ridosso dell'immobile residenziale eccupato dagli stessi

Identificazione catastale:

o foglio 18 particella 635 (catasto terreni), superficie 64, reddito agrario 0,17 €, reddito
dominicale 0,17 €, intestato 2 GRS

e foglio I8 particella 344 (catasto tcrrem), superﬁcm 54 reddlta agrarlo 0,14 €, reddlto

dou‘umcale 14 0O €, mtestato 2 G - SRR g

e foglio 18 pnrtlcella 346 (catasto terrem), superﬁme 50 reddito agmnu 0, 13 €, reddito
dommlcale 0, ]3 €, mtestato .o T i A

Presenta una forma irregoelare, sono state rilevate le seguenti colture arboree: prato ,Il terreno

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 168,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nelio stato di fatte e di diritto in cui si trova: €.3.360,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.3.360,00
trova:

Data della valutazione; 22/11/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato da GRS
qualita di proprietario

teepice incudcato; FERRUCCID FARINI
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Esproprinzioni immobiliard N. 67/2020

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4,1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411, Domande givdiziali o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4 1.2 Comvenzioni marrimoniali a.pr‘mfv. dlassegnazione casa coniugale: Nessuna.

A3 AthE di asvervimenio urbanistico: Nessuno,

4,14, Alire limitazioni d'uso: Nessuno,

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1 Isevizioni:

ipoteca volontaria attlvn, 1scr1tta il 11/ ]2!2008 a Urbmn ai nn. 1942 Reg. Part,, a favore diQEIENERERID
, CONIrD (R s o U N Ny FR g a2 0%

Importo ipoteca: 98. 000 00

Importo capitale: 49.000,00.

Durata ipoteca: 25 anni

4.2.2. Pignaramenti ¢ sentenze df fallimento:

plgnornmento, trascritta il 07/09/')090 a Urbmo ai nn, 2B68 Reg. Part., a favore digh

4.2.3, Alre traserizioni: Nessuna,

L . I
. 1,, o 24, Alire Inmitazioni d'uso; Nessuna, 5500 0 i

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Silvestrini (il per 1a quota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1974),
traseritto il 01/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915.

1l titolo & riferito solamente a Terreno censito al foglio 18 particelle 344-346.

Nuda prioprieta per 1/2 e proprietd per 1/2

CEEIENREND ror 12 quota di 1/2 usuftutio, in forza di denuncia di successione (dal 01/03/1974),
~trascritto i1 01/12/1974 a Urbino ai nn. 5101/3915.
Il titolo & riferito solamente a Terreno censito al foglio 18 pamcellc 344v346

Pietro per la quota di 1/1, in forza di atto di divisione (dal 10/08/1995), con atto
stipulato i1 10/08/1995 a firma di Notaio Luisa Rossi ai nn, 2819 di repertorio, trascritto il 09/08/1995 »
Urbino ai nn. 4269/3313.

11 titolo & riferito solamente a Terreno censito al foglio 18 particella 635

teenico incaricuto; FERRUCCIO FARINI
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Espropriezioni immobiliari N, 67/2020

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva. s

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA':

8.1, CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA-DIEEORN

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSENADIEFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIREGRMITA

G e S e

8 4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSE .A.'BIFE@) 4

T

frustolo di terreno a CARPEGNA Localita Bivio Caturchio, della superficie commerciale di 168,00
mq per la quola di:

+ 1/2 di piena propriet} (RENNERRENRENRACIINNIREDD )
e 1/1 di piena proprietd (GENpEEETEETEEEENNNN
& 1/2 di piena propriet: ((SIRIEER )

trattasi di frustolo di terreno sistemato a verde attualmente in uso dei proprietari immediatamente a
ridasso dell'immobile residenziale oceupato dagli stessi

Identificazione catastale:

e foplio 18 particella 635 (calasii terreni}, superficie 64, reddito agrario 0,17 €, reddito
dominicale 0,17 €, intestato a

. fugllo 18 pasticella 344 (catasto terrem) superﬁme 54, reddito agrario 0,14 €, reddito
dommlcaie 14, 00 E mtestato a . : ‘ TR v i sl rers R

» foglio I8 pmlcella 346 (calasto terrenl) superﬁcm 50, reddito apraric 0,13 €, reddito
deminicale 0,13 €, intestato a (@R Tt g T R A L

tecnico incaricnio; FERRUCCIO FARING
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Esproprinzioni immobilinri N, 67/2020

Presenta una forma irregolare, sono state rilevate le seguen

ti colture arboree; prato Il terrenc
s Ere I

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area apricola, le zone limitrofe si trovano in un'aren
agricola (i pidt importanti centri limitrofi sono San Marine, Macerata Feltria). Il traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

QUALITA B RATING INTERNG IMMOBILI:
livello di piano:

esposizione: e

luminnsila: STy ) PR
panoramicita: d ol e
impianti tecnici:

servizi: T

DESCRIZIONE DETTACGLIATA:

CONSISTEMNZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

deserizione consistenza indice commerciale

frusiolo di terreno 168,00 X 100 % = 168,00

Totale: 168,00 168,00
VALUTAZIONE;

DEFINEZIONI:

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

lecrnico incaricato; FERRUCCIO FARINI
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Esproprinzioni immebiliar N, 67/2020

SVILUPPO VALUTAZIONE;

Nella valutazione del pit probabile prezzo di mercato dell'immobile ci si € attenuii al criterio
dell'ordinarietd , nel senso che il giudizio di stima deriva dalla media dei'dati raccolti , scartando quelli
che si discostano in maniera sensibile dai valori medi; il metodo di stima assunto & queilo sintetico
comparativo, dove il parametro di riferimento & il prezzo a mq. di superficie; I'indagine per il
reperimeto dei dati utili per la determinazione del pil.probabile prezzo di mercato & stata
condotta attraverso informazioni assunte presso operatori economici ed intermediari imobiliar,
consultazone dei valori medi determinati dall'agenzia del territorio, prezzi di compravendita di beni
simili avvenute nella zona; si & posta a base della comparazione un'opportuna serie di parametri
riguardanti gli standards urbanistici, la posizione, l'esposizone, 'accessibilitd.Sulla base dei fattori e
dati risconirati si determina in € 20,00 il valore a mq. della superficie commerciale dell'immobile in
oggetto

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 168,00 X 10,00 = 1.680,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.1.680,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.3.360,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di pesaro, uvfficio del registro di urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di urbine, ufficio tecnico di carpegna

VALORE DI MERCATO (OMV): Yo

RIEPILOGC VALUTAZIONE D MERCATO DE CORPIL:

ID  deserizione consistenza cons. acecessori valore intero valore diritto
frustolo di
168,00 0,00 1.680,00 3.360,00
terrenc
1.686,00 € 3.360,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd {vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatte e di diritto in cui si trova: €.3.360,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza ira oneri ributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborse forfetario di eventuali

spese condominiali insoclute nel biennio anteriore alla vendita e per

Fimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico defl'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.3.360,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenica incaricato: FERRUCCIO FARINI
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Espropriazionl imenobiliari N. 67/2020

data 22/11/2021

; il tecnico incaricato
FERRUCCIO FARINI

tecnico incariente: FERRUCCIO FARINI
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