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Espropriazioni immobiliari N. 50/2018
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50/2018

PROCEDURA PROMOSSA DA:
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Espropriazioni immobiliari N. 50/2018

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
-

terreno residenziale 2 MONTECALVO IN FOGLIA loc. San Giorgio per la quota di 1/1 di piena
proprietd (EDILMASSANO SRL IN LIQUIDAZIONE)Identificazione catastale:

foglio 11 particella 357 (catasto terreni), qualita/classe sem. arb. classe 1, superficie 747,

_reddito agrario 3,28 €, reddito dominicale 4,63 €, indirizzo catastale: comune di Montecalvo in

Foglia, intestato a Edilmassano S.r.1., derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90 123
Coerenze: Betti su piu lati, stessa ditta

foglio 11 particella 359 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 3353, reddito agrario
16,45 €, reddito dominicale 20,78 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO SR.L., derivante da fraz. del 12/9/2006 prot. 90123

Coerenze: Dionigi, Ferrarini, Sgaggi, Ca Virginia

foglio 11 particella 360 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 111, reddito agrario

0,54 €, reddito dominicale 0,69 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90123
Coerenze: Edilmassano su pi1‘1 lati.

foglio 11 particella 361 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 247, reddito agrario
121 €, reddito dominicale 1,53 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO SR.L., derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90123

Coerenze: Edilmassano su piti lati, strada comunale

foglio 11 particella 425 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 63, deduzione 0,39,
reddito dominicale 0,31 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia , intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 31/5/2010 prot 78265

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 426 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 485, reddito agrario
2,38 €, reddito dominicale 3,01 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 427 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe pasc. 2, superficie 209,
reddito agrario 0,05 €, reddito dominicale 0,11 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in
Foglia , intestato a EDILMASSANO S.R.L., derivante da variazione 5/6/18 prot. 1110601
trasmissioni dati agea

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 428 (catasto terreni), qualita/classe pasc. 2, superficie 435, deduzione 0,22,
reddito dominicale 0,11 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia , intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da variazione del 5/6/18 prot. 110602 trasmissione dati
agea

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 429 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 95, deduzione 0,59,
reddito dominicale 0,47 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia , intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. del 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: Edilmassano su piu lati, Ca Virginia
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Espropriazioni immobiliari N. 50/2018

foglio 11 particélla 430 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe pasc. 2, superficie 2259,
deduzione 1,17, reddito dominicale 0,58 €; indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in
Foglia , intestato a EDILMASSANO srl , derivante da variazione del 5/6/2018 prot. 110603

‘trasmissione dati agea

Coerenze: stessa ditta su piu lati

foglio 11 particella 431 (catasto terreni), qualita/classe sem. arb 1, superﬁ01e 690 reddito
agrario 3,03 €, reddito dominicale 4,28 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO srl , derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: stessa ditta su pit latl :

foglio 11 partwella 434 (catasto terrem) qualita/classe sem. arb 1, superﬁ01e 872, reddlto
agrario 3,83 €, reddito dominicale 5,40 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO srl , derivante da fraz. 31/5/2010 prot 78265

Coerenze: stessa ditta su pit 1at1

foglio 11 particella 427 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe sem.l, superficie 56,
reddito agrario 0,27 €, reddito dominicale 0,35 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo In
Foglia , intestato a EDILMASSANO sil , derivante da variazione 5/6/2010 prot.: 11601
trasmissione dati agea Coe s
Coerenze: stessa ditta su piu lati

foglio 11 particella 430 (catasto terreni), porzione AB, quallta/classe sem arb 1, superﬁme
2777, reddito agrario 12,19 €, reddito dominicale 17,21" €, -indirizzo catastale:;:Comune di
Montecalvo in Foglia , intestato a EDILMASSANO stl , derivante da varazione 5/6/2018 prot.
11603 trasmissione dati agea

Coerenze: stessa dita su piu lati

foglio 11 particella 435 (catasto terreni), qualita/classe sem arb. 1, superficie 793, deduzione
4,91, reddito dominicale 3,48 €, indirizzo catastale: Comune.di Montecalvo in Foglia , intestato
a EDILMASSANO srl , derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: stessa ditta su piu lati

foglio 11 particella 436 (catasto terreni), qualita/classe pasc..2, superficie 770, reddito agrario
0,20 €, reddito dominicale 0,40 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO srl , derivante da variazione 5/6/2018 prot. 11604 trasmissione
dati agea o .

Coerenze: stessa ditta su piu 1at1

foglio 11 particella 437 (catasto terreni), quallta/classe pasc. 2, superﬁme 317 reddlto agrario
0,08 €, reddito dominicale 0,16 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO stl , derivante da variazione 5/6/2018 prot 110605 trasmissione
dato agea

Coerenze stessa ditta su piu lati

foglio 11 particella 438 (catasto terreni), quahta/classe sem. arb. 1, superﬁc1e 392, reddito
agrario 1,72 €, reddito dominicale 2,43 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,

intestato a EDILMASSANO srl , derivante da traz. 31/5/2010 prot 78265
Coerenze: stessa ditta su piu lati

Il terreno presenta una forma regolare a maglia quadrata/rettangolare , un'érografia piana , una
tessitura prevalente quadrata.

t

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 9 455 92 m?
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Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 814.795,50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.733.315,95
trova: :

Data della valutazione: » 22/05/2019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

1) Sostituzione di Creditori: POP NPLS 2018 SRL con procura speciale rappresentata dalla ditta
CERVED CREDIT MANAGEMENT SPA per cessione di credito della Banca Popolare Valconca Soc.
Coop, per i crediti di Edilmassano sl in liquidazione

2) Creditrice Interveniente: BCC di Gradara con il /privilegio del primo grado ipotecario per un importo
di euro 2.012.428,81.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 29/12/2009 a firma di not. Spinazzola Massimo ai nn. rep. 30199/7490 di
repertorio, iscritta il 04/01/2010 a Conservatoria di Urbino ai mn. r.g. 56 r.p. 8, a favore di BCC di
Gradara , contro Edilmassano SRL , derivante da cessione a garanzia di apertura di credito .

Importo ipoteca: 4.000.000,00.

Importo capitale: 2.000.000,00.

Durata ipoteca: 1 anno e 7 mesi .

I mappali indicati sono ante operam e privi dei frazionamenti e tipi mappali depositati, pertanto i
mappali.in elenco non corrispondono con quelli in pignoramento.

ipoteca giudiziale, stipulata il 17/10/2015 a firma di Tribunale di Rimini ai nn. rep. 2184 di repertorio,
iscritta il 10/12/2015 a Conservatoria di Uribino ai nn. r.g. 6607 r.p. 859, a favore di Banca Popolare
Valconca , contro Edilmassano SRL in Liquidazione , derivante da decreto ingiuntivo .

Importo ipoteca: 61.800,00.

Importo capitale: 28.234,45.

11 decreto ingiuntivo riguarda anche immobili non oggetto di questo pignoramento.

ipoteca giudiziale, stipulata il 17/10/2015 a firma di Tribunale di Rimini ai nn. rep. 2184 di repertorio,
iscritta il 10/12/2015 a Conservatoria di Urbino ai nn. r.g. 6608 r.p. 860, a favore di Banca Popolare
Valconca , contro Edilmassano SRL in Liquidazione , derivante da decreto ingiuntivo .

Importo ipoteca: 2.200,00. '

Importo capitale: 1.141,83.
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11 decreto ingiuntivo riguarda anche immobili non contenuti nel pignoramento
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 14/05/2018 a firma di Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Urbino ai nn. rep.
341 di repertorio, trascritta il 23/05/2018 a Conservatoria di Urbino ai nn. 1.g. 2559 r.p. 1831, a favore di
Banca Popolare Valconca , contro Edilmassano SRL in Liquidazione , derivante da verbale di
pignoramento immobili

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: o - €.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

Ulteriori avvertenze:

- Convenzione Urbanistica relativa al piano di Lottizzazione Ca' Buttone tra il Comune di Montecalvo
in Foglia e la ditta Esa-Edil sl e la ditta Ca' Virginia effettuata dal Notaio Cesare Licini il 17/11/2009
rep. 34216 racc. 11733, registrato in Pesaro il 1/12/2008 n. 8829 serie 1T;

Facente parte del piano di Lottizzazione n. 28 del 12/6/2008 volturato ad Edilmassano.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

1) Convenzione Urbanistica relativa al Piano di Lottizzazione Ca Buttone tra il Comune di
Montecalvo in Foglia e Ditta Esa- Edil srl (attuale Edilmassano stl in Liquidazione) e Ditta Ca Vlrglma
di Rossi Ersilio & CV. snc.

rep. 34216 rac. 11733 del 17/11/2008 reg. Urbino il 1/12/2008 n. 8829 Serie 1T.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

EDILMASSANO S.R.L. per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 29/12/2009), con
atto stipulato il 29/12/2009 a firma di Notaio Spinazzola Massimo ai nn. rep. 30198/7489 di repertorio,

trascritto il 04/01/2010 a Conservatoria di Urbino ai nn. 1.g. 55 1.p. 48.

I mappali indicati sono ante operam e privi dei frazionamenti e tipi mappali depositati, pertanto i
mappali in elenco non corrispondono con quelli in plgnoramento

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

PERMESSO DI COSTRUIRE N. 28, intestata a ESA EDIL SRL E CA VIRGINIA SNC , ?er lavori di
OPERE DI URBANIZZAZIONE PER PIANO DI LOTTIZZAZIONE DENOTATO CA' BETTONE IN

tecnico incaricato: ANTONELLA ROSSI
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ZONA DI ESPANSIONE Cl1, rilasciata il 12/06/2008 con il n. 28 di protocollo.

1l titolo & riferito solamente a VOLTURE CONCESSIONE EDILIZIA P.E. N. 2007/919/P la sola parte
della ESA EDIL SRL passa alla Ditta EDILMASSANO SRL.

- verbale di deliberazione Comune di Montecalvo in Foglia n. 3 del 22/1/2008 - verbale di
deliberazione della Giunta Provincia di Pesaro/urbino n. 89/2008 del 28/03/2008 - verbale di
deliberazione del Comune di Montecalvo in Foglia n. 28 del 12/06/2008 - Convenzione Urbanistica
relativa al piano di Lottizzazione Ca' Buttone tra il Comune di Montecalvo in Foglia e la ditta Esa-Edil
stl ¢ la ditta Ca' Virginia effettuata dal Notaio Cesare Licini il 17/11/2009 rep. 34216 racc. 11733,
registrato in Pesaro il 1/12/2008 n. 8829 serie 1T; Allo stato attuale non esiste collaudo della
lottizzazione in quanto risultano essere parzialmente compiute le opere di urbanizzazione.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Giunta Provinciale n. 137 del 7/4/1998,
variante al P.R.G. approvata con atto di C.P. n. 69 del 9/4/2001, I'immobile ricade in zona residenziale
di espansione C1 . Norme tecniche di attuazione ed indici: piano di lottizzazione denominato a
Buttone approvato con atto C.C. n. 28 del 12/6/2008 e con convenzione notaio Licini del 17/11/2008
reg. Pesaro il 1/12/2008 n. 8829 1T.. 1l titolo ¢ riferito solamente al per i mappali 425-426-427-428-429-
430-431-434-435-436-437-438. Come da C.D.U. rilasciato il 12/03/2019 prog. 1056/e - zona residenziale
di espansione C1 indice territoriale 1.3 mc su mq. - zona residenziale di espansione P.EEEP. 1 e 2
indice di fabbricazione 3 mc sumgq.

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera Giunta Provinciale n. 137 del 7/4/1998,
variante al P.R.G. approvata con atto di C.P. n. 69 del 9/4/2001, l'immobile ricade in zona destinata alla
viabilita . Norme tecniche di attuazione ed indici: piano di lottizzazione denominato a Buttone
approvato con atto C.C. n. 28 del 12/6/2008 ¢ con convenzione notaio Licini del 17/11/2008 reg.
Pesaro il 1/12/2008 n. 8829 1T., 11 titolo & riferito solamente al mappali 357-3690-361. Come da C.D.U.
rilasciato in data 12/03/2019 prog. 1056/e

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulfa conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:
-

L'immobile risulta conforme. |

: |

BENI IN MONTECALVO IN FOGLIA LOC. SAN GIORGIO

tecnico incaricato: ANTONELLA ROSSI
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TERRENO RESIDENZIALE

DICUI AL PUNTO A

terreno residenziale a MONTECALVO IN FOGLIA loc. San Giorgio per la quota di 1/1 di piena
proprietd (EDILMASSANO SRL IN LIQUIDAZIONE)Identificazione catastale:

fogho 11 particella 357 (catasto terreni), qualita/classe sem. arb. classe 1, superficie 747,
reddito agrario 3,28 €, reddito dominicale 4,63 €, indirizzo catastale: =com'une di Montecalvo in
Foglia, intestato a Edilmassano S.r.1., derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90123

Coerenze: Betti su pit lati, stessa ditta

foglio 11 particella 359 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 3353, reddito agrario
16,45 €, reddito dominicale 20,78 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO S.R.L. , derivante da fraz. del 12/9/2006 prot. 90123 °

Coerenze: Dionigi, Ferrarini, Sgaggl Ca Virginia

foglio 11 particella 360 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superﬁc1e 111, reddito agrano
0,54 €, reddito dominicale -0,69 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO S.R.L. , derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90123

Coerenze: Edilmassano su piu lati.

foglio 11 particella 361 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superﬁme 247, reddito agrario .
1,21 €, reddito dominicale 1,53 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato.a EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 12/9/2006 prot. 90123

Coerenze: Edilmassano su pitt lati, strada comunale '

foglio 11 particella 425 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superﬁc1e 63, deduzmne 0,39,
reddito dominicale 0,31 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ; intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 426 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 485, reddito agrario
2,38 €, reddito dominicale 3,01 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: Edilmassano su pit lati

foglio 11 particella 427 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe pasc. 2, superficie 209,
reddito agrario 0,05 €, reddito dominicale 0,11 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in
Foglia , intestato a EDILMASSANO SR.L., derivante da variazione 5/6/18 prot. 1110601
trasmissioni dati agea :

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 428 (catasto terreni), qualita/classe pasc. 2, superficie 435, deduzione 0,22,
reddito dominicale 0,11 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia , intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da variazione del 5/6/18 prot. 110602 trasmissione dati
agea ’

Coerenze: Edilmassano su piu lati

foglio 11 particella 429 (catasto terreni), qualita/classe sem. 1, superficie 95, deduzione 0,59,
reddito dominicale 0,47 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Fogha intestato a
EDILMASSANO S.R.L., derivante da fraz. del 31/5/2010 prot. 78265

Coerenze: Edilmassano su piu lati, Ca Virginia

foglio 11 particella 430 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe pasc. 2 , superficie 2259,
deduzione 1,17, reddito dominicale 0,58 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in
Foglia , intestato a EDILMASSANO srl , derivante da variazione del 5/6/2018 prot. 110603
trasmissione dati agea

Coerenze: stessa ditta su piti lati

fogho 11 particella 431 (catasto terreni), quahta/classe sem. arb 1 superﬁme 690 reddlto :
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agrario 3,03 €, reddito dominicale 4,28 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
. intestato a EDILMASSANO srl , derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265
Coerenze: stessa ditta su piu lati

o foglio 11 particella 434 (catasto terreni), qualita/classe sem. arb 1, superficie 872, reddito
agrario 3,83 €, reddito dominicale 5,40 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Fogha
intestato a EDILMASSANO stl , derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265
Coerenze: stessa ditta su pitt 1at1

e foglio 11 particella 427 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe sem.1, superficie 56,
reddito agrario 0,27 €, reddito dominicale 0,35 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo In
Foglia , intestato a EDILMASSANO sl , derivante da variazione 5/6/2010 prot. 11601
trasmissione dati agea ‘

Coerenze: stessa ditta su piu lati

e foglio 11 particella 430 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe sem arb. 1, superficie
2777, reddito agrario 12,19 €, reddito dominicale. 17,21 €, indirizzo catastale: Comune di
Montecalvo in Foglia , intestato a EDILMASSANO stl , derivante da varazione 5/6/2018 prot.
11603 trasmissione dati agea
Coerenze: stessa dita su piu lati

e foglio 11 particella 435 (catasto terreni), qualita/classe sem arb. 1, superficie 793, deduzione
4,91, reddito dominicale 3,48 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia , intestato
a EDILMASSANO sil , derivante da fraz. 31/5/2010 prot. 78265
Coerenze: stessa ditta su pit lati

o foglio 11 particella 436 (catasto terreni), qualita/classe pasc. 2, superficie 770, reddito agrario
0,20 €, reddito dominicale 0,40 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo- in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO sl , derivante da variazione 5/6/2018 prot. 11604 trasmissione
dati agea
Coerenze: stessa ditta su piu lati

e foglio 11 particella 437 (catasto terreni), qualita/classe pasc. 2, superficie 317, reddito agrario
0,08 €, reddito dominicale 0,16 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO sl , derivante da variazione 5/6/2018 prot. 110605 trasmissione
dato agea ‘

Coerenze: stessa ditta su piu lati

e foglio 11 particella 438 (catasto terreni), qualita/classe sem. arb. 1, superficie 392, reddito
agrario 1,72 €, reddito dominicale 2,43 €, indirizzo catastale: Comune di Montecalvo in Foglia ,
intestato a EDILMASSANO srl , derivante da traz. 31/5/2010 prot. 78265
Coerenze: stessa ditta su piu lati

Il terreno presenta una forma regolare a maglia quadrata/rettangolare , un'orografia piana , una
tessitura prevalente quadrata.
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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. 11 traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi

di urbanizzazione primaria.
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: buono

luminosita: buono
panoramicita: nellamedia 7 9 W O v dr W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Trattasi di terreno pianeggante con ottima esposizione solare, che regala una salubrita al terreno e
alle abitazioni che verranno realizzate di alto livello.

Traffico limitato, solo quello delle abitazioni private insistenti, con importante strada pedonale
realizzata dall'amministrazione.

Questa lottizzazione e preciamente i fabbricati che si andranno a costruire in essa consentono un
livello di vita medio/alto per famiglie con bambini, regalando spazi aperti, non trafficati e con pista
ciclabile e pedonale molto estesa.

I lotti predisposti su maglia quadrata e rettangolare hanno un'area adibita a verde pubblico al loro
interno, che una volta realizzata dard un valore aggiunto alla lottizzazione.

Si precisa i costo delle opere di urbanizzazione ancora non eseguite al fine di una corretta valutazione
di tutto il pacchetto.

- opere a verde pubblico da dover realizzare euro 21.353,00

- opere di urbanizzazione primarie da dover realizzare per alcun lotti euro 275.653,50
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (Sf)
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

; descrizione consistenza indice commerciale
| terreno residenziale edificabile e :

9.455,92 X 100 % = 9.455,92

| area PEEP S »

5 Totale: 9.455,92 9.455,92
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratto/rilevazione: 13/05/2019

Fonte di informazione: agenzia del loco

Descrizione: lotto terreno mq. 7 00, possibilité di realizzo di 4 abitazioni
Indirizzo: Comune di Montecalvo in Foglia, loc. Borngassano.
Superfici principali e secondarie: 700

Superfici accessorie: . i
Prezzo/Prezzo richiesto: 100.000,00 pari a-142,86 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART:

agenzia immobiliare del loco (13/05/2019)

Domanda: minima

Offerta: buona

Tempo di rivendita o di assorbimento: compravendite di singoli lotti tra privati
Valore minimo: 110.000,00

Valore massimo: 95.000,00

Note: lotto di terreno di circa 700 mgq. & stato venduto a euro 100.000,00 su vecchia lottizzazione di
completamento a ridosso della strada provinciale. dal punto di vista abitativo ha minor pregio una zona residenziale
di completamento su strada ad alto traffico rispetto ad una zona residenziale come quella oggetto di perizia.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

come da relazione sommaria e dettagliate nei precedenti paragrafi, si andra a calcolare analiticamente
il piti probabile valore di mercato, tenendo conto del costo di acquisto del terreno, e il computo
metrico delle opere di urbanizzazione necessario a rendere i lotti edificabili.
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A tal proposito bisogna fare delle premesse che aiutano a focalizzare i costi:

- Acquisto terreno euro 1.100.000,00

- superficie terreno acqusitato mq. 16.020,00

- terreno edificabile lotto PEEP MQ. 3.353 (invenduto)

- cubatura realizzabile nel lotto PEEP (3 mc/mq) Totali MC 10.059,00

- terreno edificabile superficie dei solo 8 lotti di edilizia privata mq. 6.102,92 (2 venduti, 6 invenduti)

- cubatura realizzabile nei 8 lotti di ediliza privata mc. 16.146,00 (2 venduti, 6 invenduti)

- area verde e strade di lottizzazione mq. 6.141

- valore complessivo delle opere di urbanizzazione, come da computo metrico depositato € 572.620,00

- valore . complessivo per realizzazione verde pubblico attrezzato € 21.353,00 importo da
suddividere ai soli lotti di edilizia libera invenduti (6). I lotti che ancora devono essere edificati (ad
esclusione del lotto PEEP) dovranno farsi carico della realizzazione del verde pubblico;

- valore delle opere di urbanizzazione eseguite come da convenzione: nella misura del 50% per la
prima fase di lavori con tavole  esplicative depositate, da utlimarsi entro 10 anni dalli'autorizzazione
(n. 28 del 12/6/2008 gia scaduta)

a) opere compelte € 572620,00 - € 21.343,00 = € 551.277.00

b) opere realizzate con dichiarazioni depositate e verifiche dell'amministrazione 551.277,00x 50%
=€275.653.00 sui lotti 1-2-3-4

c) opere da realizzare per un valore di € 275.653,00 sui lotti 5-6-7-8.

d) il lotto a destinazione di edilliza sovvensionata PEEP verra urbanizzato al momento della
realizzazione degli edifici a carico del costruttore.

¢) Opere di realizzaizone verde pubblico a carico dei lotti invenduti n. 1-2-5-6-7-8 per un importo
unitario di € 3.550,00
f) Valore del terreno edificabile a mq., defalcato dalle strade di lottizzazione e dal verde di
lottizzazione: '
€ 1.100.000,00 / mq. 9879 = €/mq. 111,35
1) Valore Lotto PEEP senza alcuna opera di urbanizzazione € 373.356,50 (sup. mq. 3.353, cubatura
10.059 mc.) ,

2) Valore Lotto 1 con opere di urbanizzazioni realizzate al 100% (escluso verde pubblico come gia
precisato), opere calcolate tenendo. del potere edificatorio del lotto, € 172.358,00 (sup.
877.45mq. , cubatura 2.186 me.)

- incidenza terreno su ogni abitazione (8 previste) € 21.545,00

3) Valore Lotto 2 con opere di urbanizzazioni realizzate al 100% (escluso verde pubblico come gia
precisato), opere calcolate tenendo del potere edificatorio del lotto,€ 115.568,00 (sup. 689,72
mgq. cubatura 1.150 mc.) '

- incidenza terreno su ogni abitazione (4 previste) € 28.892,00

4) Valore Lotto 5 con opere di urbanizzazione realizzate al 50% (escluso verde pubblico come gia
precisato), opere calcolate tenendo del potere edificatorio del lotto, € 135.263,00 (sup. 872,03
mg., cubatura 2.130 mc.)

- incidenza realizzazione opere di urbanizzazione mancanti, calcolate sul poter edificatorio del lotto,
€38.127,00 : ' ‘

- incidenza terreno su ogni abitazione (8 previsate) € 21.673,00

5) Valore Lotto 6 con opere di urbanizzazioni realizzate al 50% (escluso verde pubblico come gia
precisato), opere calcolate tenendo del potere edificatorio del lotto, € 136.565,00 (sup. 792,52
mgq. cubatura 2.755 mc.)

- incidenza realizzazione opere di urbanizzazione mancanti, calcolate sul poter edificatorio del lotto, €
49.315,00
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- incidenza terreno su ogni abitazione (9 previste) € 20.653,00

6) Valore Lotto 7 ,terreno nudo senza opere di urbanizzazione ne opere di verde pubblico, €
85.739,00

('sup. 770,00 mq, cubatura 2.755 mc);

- incidenza realizzazione opere di urbanizzazione mancanti, calcolate sul poter ed1ﬁcatono del lotto,
€ 94.083,00

- incidenza terreno su ogni abitazione (9 pfeviste) €20.375,00

7) Valore Lotto 8, terreno nudo senza opere di urbamzzazwne ne opere di verde pubbhco €
83.756,00 ’

('sup. 752,19, mq, cubatura 2.755 mc);

- incidenza realizzazione opere di urbanizzazione mancanti, calcolate sul poter edlﬁcatorlo del lotto,
€ 94.083,00

- incidenza terreno su ogni abitazione (9 previste) € 20.150,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: R -~ 814.795,50
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): ' E €. 814.795,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 814.795,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nella valutazione del piu probabile valore di mercato dei terreni edificabili, ci si & attenuti al criterio
dell'ordinarieta, nel senso che il giudizio di stima deriva dalla media dei dati raccolti, verificando
valori di terreni simili nella zona ed eliminando quei 'valori che per difetto o per eccesso si discostano -
dei valori medi; il metodo assunto & quello SINTETICO COMPARATIVO, dove il parametro di
riferimento ¢ il prezzo al mq. di superficie commerciale.

L'indagine per il reperimento dei dati utili alla determinazione del piti probabile valore di'mercato &
stata condotta attraverso informazioni assunte presso operatori economici ed intermediari
immobiliari, prezzi di compravendite avvenute per beni simili nella zona;. si sono valutate le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, valutandone i parametri come la posizione,
l'esposizione, la vicinanza ad altri insediamenti residenziali, la qualitd dei terreni, la vicinanza ad
infrastrutture e strade di grande comunicazione. '

Tenuto conto della criticita del momento del settore immobiliare, e la difficolta di vendita dei terreni
edificabili, e la scarsa domanda, dovuta anche al luogo dove l'edificio & stato edificato nel nostro
caso un piccolo centro urbano, dove la domanda e l'offerta & minima e per lo piu parentale

Cid premesso alla luce di quanto esposto e considerato, si ritiene congruo attrlbulre al bene oggetto
di stima un valore al mq. pari ad €. 700.00 (settecento/00)

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro e Urbino, ufficio del registro di Pesaro,
sezione di Urbino, conservatoria dei registri immobiliari di Pesaro , sezione Urbino, ufficio tecnico di
Montecalvo in Foglia, agenzie: del luogo, osservatori ‘del mercato immobiliare Banca dati delle
quotazioni immobiliari Agenzia delle Entrate, ed inoltre: .conoscenza personale del” mercato *
immobiliare del luogo

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

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

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

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno
9.455,92 0,00 814.795,50 814.795,50
residenziale
814.795,50 € 814.795,50 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 814.795,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 81.479,55
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'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 giundiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.733.315,95

di fatto e di diritto in cui si trova:

data 22/05/2019

il tecnico incaricato
ANTONELLA ROSSI
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