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R.G. N. 108/2014 Es. Imm. 
 
Creditore:    xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
 
Debitore:    xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
 
 

ELABORATO PERITALE 
 

Dell’Esperto Estimatore  xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx (c.f. xxxxxxxxxxxxxxxxxx), con studio in 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, via xxxxxxxxxxxxxxxxxx 7. 
 

Il G.E. Dott.ssa Giorgia Cecchini con provvedimento del 09/07/2021 nominava quale esperto 
estimatore il sottoscritto formulando i quesiti ivi contenuti. 

 
 

RISPOSTA AI QUESITI 
 
 
Esaminati gli atti della procedura, il sottoscritto:  
- eseguiva gli accessi presso gli uffici dell’Agenzia delle Entrate competente e presso gli uffici 

Comunali al fine di accertare, verificare e richiedere tutta la documentazione necessaria non 
rinvenuta e/o mancante; 

- accedeva agli atti depositati all’ufficio urbanistica del Comune di Fermo per accertare la 
conformità edilizia della costruzione e per richiedere la documentazione attinente al progetto 
approvato; 

- si recava presso il Comune di Fermo e di San Ginesio per acquisire l’atto di matrimonio  e 
l’estratto di matrimonio degli esecutati, nonché il certificato di residenza; 

- provvedeva al sopralluogo ed all’accesso al bene esecutato. 
 

RISULTANZE DELL’ACCERTAMENTO PRELIMINARE 
Il sottoscritto in merito all’accertamento preliminare segnala quanto segue al G.E. Dott. Giorgia 
Cecchini quanto segue:  

•  Il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile sostitutiva, 
presente in atti;  

• In riferimento agli immobili pignorati, la certificazione Notarile risale fino a atti di 
acquisto trascritti in data antecedente di almeno vent’anni la trascrizione del 
pignoramento (05/06/2014), fatta eccezione per l’immobile identificato con la lett. a) 
nella relazione Notarile (immobile identificato al Foglio 84, Particella 62, sub.8) nella 
quale il Notaio risale soltanto ad un atto del 1997 e dichiara genericamente che “i signori 
(….) erano proprietari delle porzioni immobiliari in oggetto per giusti e legittimi titoli anteriori al 
ventennio” senza citare tipologia e riferimenti dell’atto;  
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• I dati catastali attuali e storici dell’immobile pignorato sono presenti nella certificazione 
notarile;  

• Lo scrivente ha eseguito l’accesso agli atti presso gli uffici comunali ed ha reperito 
l’estratto di matrimonio degli esecutati (allegato 6) dal quale si evince che gli esecutati si 
sono uniti in matrimonio nel comune di Fermo il xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx in regime di 
xxxxxxxxxxxxxxx dei beni. In data xxxxxxxxxxxxxxxx nel Comune di 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx.   
 

 

RISPOSTA AI QUESITI 
 

(….)  provveda l’esperto:  
 
1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e più precisamente all’esatta 

individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti 
per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se 
necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi 
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;  

 

I beni oggetto di esecuzione immobiliare sono i seguenti:  
- A) porzione immobiliare parte del fabbricato sito nel comune di Fermo in c.da Palazzina Ete 

120. Trattasi di appartamento di civile abitazione sito ai piani terra e primo di detto 
fabbricato censito al catasto dei fabbricati del comune di Fermo con i seguenti dati: Foglio 
84, Particella 62, sub.8, ZC 2, Categoria A/3, Classe 5, Vani 6,5 Mq 153, Rendita catastale 
Euro 191,35.  
L’immobile: affaccia a Sud-Est  su sulla particella identificata con il n° 469 attraverso la quale 
si accede all’immobile dalla strada vicinale “di Fontangelo”; confina a sud e ad ovest con gli 
immobili identificati con i subalterni 1 e 9;  affaccia a sud su area privata identificata con il n° 
di particella 724, affaccia a Nord-Ovest su area privata identificata con il n° di particella 716, 
confina a Nord-Est con il fabbricato identificato con il n° di particella 61. 
 

- B) Locale garage sito al piano terra censito al catasto dei fabbricati del comune di Fermo con 
i seguenti dati: Foglio 84, Particella 468, ZC 2, Categoria C/6, Classe 6, Mq 40, Rendita 
catastale Euro 66,11.  
L’immobile è comprensivo di corte esclusiva di 85 mq ed è accessibile ad Est direttamente 
dalla strada vicinale “di Fontangelo”;  confina a sud con l’immobile identificato con il numero 
di particella 466, a Nord con il fabbricato identificato con il n° di particella 91.  
 

- C) Frustolo di terreno censito al catasto dei terreni del comune di Fermo con i seguenti dati: 
Foglio 84, Particella 466, Semin-Arb, cl.2, sup. cat. mq. 20 (venti), r.d. Euro 0,10, r.a. Euro 
0,12,  il tutto confinante con la strada vicinale “di Fontangelo” e con gli immobili identificati 
con i numeri di mappali 727  e 468.  
  
Tenuto conto delle caratteristiche dei beni, del mercato immobiliare locale e della loro  
attuale consistenza e destinazione, lo scrivente non ritiene opportuna alcuna suddivisione in 
più lotti dei beni pignorati e procede quindi ad una loro valutazione complessiva. 

 
 

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive 
dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad 
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I.V.A., ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il CTU se possa sussistere la possibilità di 
esercizio dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione 
della costruzione o del ripristino  

 

A) Appartamento ai piani terra e primo di un fabbricato destinato a civile abitazione di 
complessivi 4 piani fuoriterra, edificato presumibilmente negli anni ‘30, al quale si accede dalla 
pubblica via “di Fontangelo” attraverso una strada vicinale di altra proprietà.  
Il fabbricato presenta struttura portante in muratura, solai di varia natura e consistenza, tetto a 
falde. La finitura esterna del fabbricato è intonacata e si presenta in carente stato manutentivo. La 
copertura è stata ristrutturata nel 2005.    
L’appartamento oggetto di esecuzione è destinato a civile abitazione, è posto ai piani terra e  
primo di detto fabbricato e si compone di 4 vani principali oltre ai servizi e più precisamente: 
ingresso/disimpegno, rustico al piano terra con servizio igienico e ripostiglio sottoscala; al piano 
primo disimpegno, 2 camere, soggiorno/tinello, retrocucina, balcone. Le superfici sono 
pavimentate prevalentemente con cotto, il retrocucina ed i bagni sono dotati di rivestimenti in 
piastrelle. Le restanti pareti sono intonacate a civile abitazione, così come parte dei soffitti. I solai 
al PI sono in legno a doppia orditura con pianellato a vista. Gli infissi in legno con doppio vetro.  
L’immobile è dotato dei necessari e basilari impianti tutti risalenti presumibilmente agli anni 90: 
riscaldamento, gas, elettrico, idrico. Gli impianti sono autonomi. La caldaia è posizionata 
all’esterno dell’immobile, i terminali di erogazione sono “radiatori”. Sono presenti inoltre due 
camini.  
Il rustico al piano terra ha altezza variabile da 240 a 260 cm. I locali al piano primo hanno altezza 
massima compresa tra 293 e 299 cm.  
All’atto del sopralluogo l’immobile si presentava in stato di abbandono, con infissi mal 
funzionanti, parti mancanti e con evidenti segni di umidità da risalita nei locali al piano terra ove 
sono rilevabili altresì piccole lesioni nei muri controterra e distacchi d’intonaco.  
 
 
B) Locale garage sito al piano terra comprensivo di corte esclusiva di 85 mq accessibile 
direttamente dalla strada, e dalla vicina particella 469. Sulla corte esclusiva insiste una tettoia di 
circa 18 mq pavimentata in cotto. La struttura portante del garage è in blocchetti tipo poroton. La 
copertura è a doppia falda con manto in coppi. Il garage ha una serranda avvolgibile metallica 
elettrificata, infissi in legno e doppio vetro. Finiture “a civile”, con presenza di impianto elettrico.  
All’atto del sopralluogo l’immobile si presentava in stato di abbandono, con lesioni da cedimento 
fondale, infiltrazioni dalla copertura, umidità da risalita.  
 
C) Frustolo di terreno di mq 20 annesso all’immobile precedente che costituisce ampiamento 
della corte.  
 
 
I soggetti esecutati risultano titolari degli immobili oggetto di pignoramento in qualità di persone 
fisiche e non esercenti di attività imprenditoriale, né gli immobili in questione risultano adibiti ad 
attività d’impresa, per cui, visto l’art. 10 punto 8.bis del DPR 633/1972, la vendita immobiliare 
non sarà soggetta ad IVA. 
 

 
3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle 

costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva 
dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;  
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Il fabbricato identificato con il mappale 62 è stato edificato anteriormente al 2 settembre 1967 e 
più precisamente negli anni 30 stando alle dichiarazioni presenti nelle pratiche edilizie reperibili in 
comune. Anche dalle dichiarazioni rese all’interno dell’atto di acquisto si evince che il predetto 
fabbricato è stato edificato prima del 2 settembre 1967.   
  
 

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi della 
licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o le 
realizzazioni effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione 
dell’opera e /o della sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilità di 
sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 
e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di istanze di condono, 
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo 
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che 
l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni 
previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall'articolo 46, 
comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per 
il conseguimento del titolo in sanatoria;  

 

Come specificato al punto precedente, l’edificio identificato con il n° di mappale 62 è stato 
edificato anteriormente al 2 settembre 1967.  
Negli archivi comunali sono reperibili i seguenti titoli edilizi:  
- Nullaosta 199 del 21/03/1975 - Pratica Edilizia 43/75 – per variazioni prospettiche;  
- DIA 114/05 per la manutenzione straordinaria del tetto.  

Negli archivi comunali non sono rinvenibili pratiche utili per la verifica della conformità della 
distribuzione interna dei locali e della loro destinazione d’uso. Tuttavia con riguardo alle 
variazioni catastali in archivio, si evidenziano le variazioni del 1975 (frazionamento) e del 1992 
(con la quale si costituiva il subalterno 8 per fusione dei subalterni 6 e 4) che non trovano 
corrispondenti pratiche urbanistiche. Si evidenzia inoltre che i locali al piano terra non hanno 
altezza utile maggiore di 270 cm pervisti per l’abitabilità secondo il DM sanità del 1975.   
 
Il Garage è stato edificato nel 1975 ed è stato regolarizzato con concessione edilizia in sanatoria 
(L 47/85) n° 166/98.   
In seguito è stata rilasciata concessione per “Ristrutturazione e cambio di destinazione locali condonati”. – 
Pratica Edilizia 468/98. Si evidenziano lavori realizzati in difformità a tale titolo per: modifiche 
prospettiche, distribuzione interna e maggior consistenza (circa 4 mq in pianta).  
Si evidenzia altresì la presenza di una tettoia per la quale non sono reperibili licenze. Tali 
difformità sono databili a cavallo del 2000.  
 
Parte delle opere difformi (modifiche distributive e prospettiche) si ritengono sanabili mediante 
l’applicazione dell’art. 36 del DPR380.  
Le opere non sanabili mediante l’applicazione dell’art. 36 (maggiore consistenza del garage e 
tettoia) in parte potranno essere rimosse (tettoia), in parte potranno essere regolarizzate, qualora 
economicamente conveniente, in base all’art. 34 (maggiore consistenza del garage).  
Si sottolinea inoltre che le particelle 468 e 466 secondo il PRG vigente ricadono attualmente  in 
zona B3 (Tessuto prevalentemente residenziale a bassa densità - art. 64 nt), con indice fondiario 
IF pari a 1,5 mc/mq ed una capacità edificatoria in grado di coprire i maggiori volumi edificati. In 
funzione di opportunità tecnico/economiche si potrà scegliere se e come regolarizzare i volumi 
oppure se ripristinare lo stato dei luoghi.  
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Si stima un costo complessivo per la regolarizzazione dei volumi (comprensivo di 
sanzioni, spese tecniche e tasse) di euro 20.000,00.  
Tale costo sarà detratto dal valore del bene come “riduzione”.  
 
Presso gli archivi comunali non sono reperibili documenti inerenti l’abitabilità degli immobili.  

 
5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai 

sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985;  

 
Si allega CDU (allegato 3).   
 
 

6) ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati 
specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi 
necessari per l'eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero 
necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla 
legge n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; 
provveda, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 
redazione e, in caso di oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative;  

 

A) ABITAZIONE:  L’immobile è censito al catasto dei fabbricati del comune di Fermo con i 
seguenti dati: Foglio 84, Particella 62, sub.8, ZC 2, Categoria A/3, Classe 5, Vani 6,5 Mq 153, 
Rendita catastale Euro 191,35.  

  
B) GARAGE.  L’immobile è censito al catasto dei fabbricati del comune di Fermo con i seguenti 
dati: Foglio 84, Particella 468, ZC 2, Categoria C/6, Classe 6, Mq 40, Rendita catastale Euro 
66,11.  

  
C) FRUSTOLO DI TERRENO. L’immobile è censito al catasto dei terreni del comune di 
Fermo con i seguenti dati: Foglio 84, Particella 466, Semin-Arb, cl.2, sup. cat. mq. 20 (venti), r.d. 
Euro 0,10, r.a. Euro 0,12.  
 

I dati sono corrispondenti ai dati specificati nell’atto di pignoramento.  
Le planimetrie catastali dell’abitazione e del garage sono difformi a quanto rilevato sul 
posto. Si rende necessario quindi provvedere all’aggiornamento delle stesse.  
Il costo complessivo stimato è pari a 2.000 euro. Tale costo sarà detratto dal valore del bene 
come “riduzione”.  
 
 

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica 
del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto 
regolarmente trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso l’esperto deve 
precisare se la quota in titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso 
cioè la materiale separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve 
infine chiarire già in tale sede se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore 
similare per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione;  

 

All’atto della notifica del pignoramento gli esecutati risultavano pieni proprietari in forza all’atto 
di compravendita a rogito del Notaio xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx del xxxxxxxxxx rep. 
xxxxxxxxxxxx trascritto c/o Fermo il 7xxxxxxxxxxxxxx  al xxxxxxx Reg part.  
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8) a verificare l’esatta provenienza dei beni immobili mediante la ricostruzione analitica delle vicende 

relative alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignoramento, la 
sussistenza di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi 
ad indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno 
cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;  

 
TRASCRIZIONI, VINCOLI, SERVITU’ 
Si rimanda al certificato notarile agli atti.  
  
VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE 
Il condominio non risulta costituito. Dalle risultanze delle ricerche effettuate non sussistono sul 
bene oneri di natura condominiale. 

 
 
9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art.569 c.p.c. nella 

determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dell'immobile, 
specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo 
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 
mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali 
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di 
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute;  

 

RAPPORTO ESTIMATIVO  
Il valore dei beni è stato ricavato mediante procedimenti scientifici, principi e criteri estimativi 
univoci, che possono condurre a risultati certi. 
Si riporta di seguito il rapporto di valutazione che mira a comunicare il valore di stima, a 
confermare le finalità di valutazione, a esporre il procedimento, a indicare le assunzioni alla base 
della valutazione e le condizioni limitanti .  
A supporto della presente valutazione sono stati eseguiti rilievi metrici su base planimetrica. Sono 
stati inoltre eseguiti gli opportuni sopralluoghi esterni ed interni in loco e gli accertamenti 
economico - estimativi riguardanti il mercato immobiliare locale, indispensabili per la 
formulazione del giudizio di valore.  
La ricerca di “comparabili” compravenduti negli ultimi mesi nella zona non ha prodotto risultati 
apprezzabili, pertanto il prezzo marginale è stato calcolato facendo riferimento ai dati disponibili 
presso gli operatori di mercato locali.   
 

SCHEDA UNITA' DI STIMA  

Breve descrizione 

Appartamento di civile abitazione al PT e I di 4 vani, box e 

corte   

Indirizzo  Contrada Ete 120 – Fermo  

Quartiere Palazzina d’Ete  

Zona  Periferica  

Dato Catastale  Fg. 84 -P.lla 62 sub 8 – P.lla 468 – P.lla 466  

 

Analisi del segmento di mercato  
Trattasi di appartamento di 4 vani utili di medie dimensioni appartenente ad un condominio.  
L’immobile è “usato”, per cui la forma di mercato è la “concorrenza monopolistica” con numerosi 
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compratori e venditori, libertà di uscita ed entrate conoscenza delle quantità scambiate. L’elevato 
grado di disomogeneità di prodotti li rende classificabili come beni sostituti.  
Il valore del prezzo medio di mercato viene riferito a superficie esterna lorda SEL.  
La fase del ciclo immobiliare è di recessione/recupero con un saggio nullo. Il livello degli scambi 
conseguente è scarso.  
La dimensione tipica del segmento di mercato dell’usato è “media”, con superfici di circa 150 mq, 
in genere con annesso garage e frustolo di terreno (corte). L’UDS (unità di stima) ha dimensione 
rientrante nella media di mercato.  
Non è presente filtering immobiliare inteso come insieme di fattori specifici esterni che possono 
influire positivamente o negativamente sul prezzo.  
Di seguito si riporta una tabella riassuntiva del segmento di mercato.  
 

SCHEDA SEGMENTO DI MERCATO  

Indicatore economico estimativo  Ammontare  

Zona - localizzazione  Periferica  

Tipo di contratto  Compravendita  

Destinazione  Residenziale  

Tipologia immobiliare Condominio  

Tipologia edilizia  Appartamento  

Tipo di costruzione  Usato  (costruito da oltre 7 anni) 

Tipologia costruzione  Mista  

Rapporto SEL/SIL  1,35 

Dimensione tipica del segmento di mercato  Media 

Filtering  Assente  

Forma di mercato  Concorrenza monopolistica  

Venditori  Privati  

Acquirenti  Privati  

Indici di mercato    

Fase del ciclo immobiliare  Recessione/recupero 

Saggio variazione annuale dei prezzi degli immobili  0% 

Livello degli scambi scarso  

Saggio di variazione del livello di piano  2% 

Livello di Prezzo medio di mercato SEL  (€/mq)  945 

Livello di Prezzo medio di mercato SIL  (€/mq)  1276 

Prezzo medio del terreno   (€/mq)  100 

Rapporti mercantili:    

 - balcone  0,25 

 - box auto  0,5 

 - Cantina/magazzino  0,4 

 - Terrazzo  0,3 

 - Posto auto 0,3 

 - Veranda  0,8 

Infrastrutture e servizi    
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Prossimità a strade di grande comunicazione SI 

Prossimità ad Autostrade  SI 

Presenza di attività Commerciali  

Servita dai mezzi pubblici  SI 

Presenza di strutture amministrative    

Presenza di strutture ricreative  

Presenza di strutture sanitarie    

Presenza di strutture scolastiche    

Presenza di strutture sportive  

 

DATO IMMOBILIARE 

TABELLA UNITA' DI STIMA  

       CARATTERISTICHE  

Data della stima:  01-2022 

Anno di costruzione: 1930 

Anno di ristrutturazione:  

1975-

1998 

Livello di piano:  0 

Numero totale di piani: 4 

 
 

 

Per le superfici ed i rapporti mercantili si fa riferimento a quanto rilevato e riportato nella 
seguente tabella. L’UDS ha una consistenza di 182,55 mq commerciali SEL.   
 

Caratteristiche quantitative 

Criterio di misurazione  SIL - Superficie interna Lorda  

Destinazione  Sup.  Rapporto mercantile  

Principale  102 1 

- Rustico PT 66 0,85 

Balcone   (mq)  5,8 0,25 

Terrazzo (mq) 0 0,3 

Cantina/magazzino (mq) 0 0,4 

Box auto   (mq)  46 0,5 

Posto auto  (mq)  0 0,3 

SUPERFICIE COMM.LE SEL (mq) 182,55 

Sup. sterna esclusiva    98  ------------ 

Sup. sterna condominiale  --- --------------  

Millesimi di proprietà  ---  ------------ 

 

Caratteristiche qualitative  

  valore (*) Costo  vetustà  Vita utile  q. cond.  piani  

Stato manutentivo immobile  1  €/mq 150  24 - - - 

Stato manutentivo edificio  1  €  3 000,00  30 30 - - 
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Qualità finiture  2  €/mq  250  30 - - - 

inquinamento acustico, ambientale 

ed elettromagnetico 2 

  

prospicienza dell’edificio e 

dell’immobile 2 

esposizione 2 

panoramicità 2 

luminosità 2 

funzionalità 2 

 (*) 1 scarso/mediocre - 2 sufficiente - 3 discreto/buono 

 

L’immobile risulta LIBERO, non vi sono pertanto aggiunte/decurtazioni per lo stato 
d’occupazione.  
 
 

STIMA 

   VALORE DA STIMARE  VALORE DI MERCATO 

METODO DI STIMA  SINTETICA PER COMPARAZIONE 

 

Il valore di mercato è il più probabile prezzo di mercato al quale una determinata proprietà 
immobiliare può essere compravenduta alla data della stima, posto che l'acquirente ed il venditore 
hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un'adeguata 
attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con 
prudenza e senza alcuna costrizione. 
La stima dell’immobile è eseguita con il metodo di confronto di mercato sintetico utilizzando prezzi 
di mercato di immobili simili all’UDS che ricadono nello stesso segmento di mercato e verificando 
che anche gli altri indicatori economico-estimativi principali siano i medesimi (tipologia edilizia, 
destinazione, tipologia immobiliare). 
In seguito alle ricerche effettuate, sono stati selezionati più immobili di comparazione utilizzati per la 
ricerca del prezzo marginale e per le caratteristiche medie.  

 

Nella seguente tabella sono riportate le caratteristiche quantitative significative ed  il valore che la 
caratteristica assume nell’oggetto della stima (UDS) e negli immobili di confronto selezionati 

 

 

TABELLA DEI DATI    UDS 

Prezzo compravendita      

Data    01-2022 

Mesi    0 

Superficie principale  SEL (mq)  1 102 

- Superficie rustico  SEL (mq) 0,85 66 

Superficie balcone   (mq)  0,25 5,8 

Superficie terrazzo (mq) 0,3 0 

Superficie cantina/magazzino (mq) 0,4 0 
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Superficie box auto   (mq)  0,5 46 

Superficie posto auto  (mq)  0,3 0 

Superficie commerciale    182,55 

Superficie esterna di proprietà (mq) - 98 

Superficie esterna condominiale (quota) - 0 

Livello di piano    0 

Impianto ascensore    0 

Servizi igienici    2 

Stato Manutenzione immobile  (*)    1 

Stato Manutenzione parti comuni (*)    1 

Qualità finiture  (*)    2 

Impianti    - 

Inquinamento/Luminosità/esposizione 

Panoramicità/servizi  (*)     2 

 (*) 1 scarso/mediocre - 2 sufficiente - 3 discreto/buono 

 
 
 

Di seguito si riporta l’analisi dei prezzi marginali.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI    UDS 

Data   (€/mese)  - 

Superficie principale  (€/mq)  945,00 

Superficie rustico (€/mq) 803,25 

Superficie balcone   (€/mq)  236,25 

Superficie box auto   (€/mq)  472,50 

Superficie Terreno propr. esclusiva (€/mq)  100,00 

Superficie esterna condominiale (quota) (€/mq)  - 

Livello di piano  (€/piano)  - 

Impianto ascensore  (€)  - 

Manutenzione immobile  (€/mq)  150,00 

Manutenzione parti comuni (**)    (€)   3 000,00 

Qualità delle finiture  (€/mq) 250,00 

Impianti  (€)  - 

Inquinamento/Luminosità/esposizione 

Panoramicità/servizi   (**)    (€)  - 

   

 (**)  per ogni passaggio di livello    
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La valutazione sintetica per comparazione diretta restituisce un valore dell’UDS arrotondato pari 
ad euro 152 000,00.  
 
 

RIDUZIONI  
Sanatoria abusi edilizi e ripristino stato dei luoghi:  € 20.000  

Variazioni catastali: € 2.000 
Per assenza di garanzia per vizi del bene, si ritiene congruo applicare una riduzione del valore 
pari al 10% del Valore di Mercato:  

RIDUZIONE ASSENZA DI GARANZIA= 10% x 152.000,00 = 15.200,00 euro 
 

MAGGIORAZIONI 
Non vi sono maggiorazioni.  
 

VALORE FINALE 
Al valore di mercato si detraggono le riduzioni  e si aggiungono le maggiorazioni, calcolando 
così il VALORE FINALE dell’immobile.  
 

 
VALORE FINALE = Valore di mercato - riduzioni + aggiunte=  

= 152 000,00– 20.000,00 -2.000,00 – 15.200,00 = 114.800,00 euro 
 
 

10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna 
unità il valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento 
catastale; in ogni caso nella formazione dei lotti l’esperto dovrà curare di tenere distinti i beni indivisi 
da quelli in piena proprietà, salvo particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita 
della quota indivisa insieme all’immobile di piena proprietà in un unico lotto, precisandone con 
chiarezza i motivi. 

 

TABELLA DELLE VALUTAZIONI  UDS  

Prezzo Marginale                     €/mq  945,00 172.509,75 

 Superficie ragguagliata              Mq 182,55 

Livello di piano  

 Impianto ascensore  

 Servizio igienico  

 Manutenzione immobile   - 27.382,50 

Manutenzione parti comuni  -  3 000,00 

Qualità delle finiture    

Impianti  

 Inquinamento/Luminosità/esposizione 

Panoramicità/Servizi                   0  

Terreno prop. Esclusiva  + 9.800,00 

  

PREZZO CORRETTO   € 151.927,25  
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La natura degli immobili e del mercato immobiliare locale (nella zona in oggetto gli appartamenti 
sono sempre dotati di box auto o posto auto e di corte privata) non rendono vantaggiosa la  
divisione in più lotti.  
 
 

11) ad accertare lo stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al 
quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in data 
antecedente al pignoramento; laddove gli immobili siano occupati in base ad un contratto di affitto o 
locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di registrazione e la scadenza 
del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato 
della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al 
momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché 
dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che 
resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla 
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. Verifichi in 
particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione 
da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da 
alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, 
nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito 
non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori 
alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; (…) 

 

L’immobile è libero. 
Il condominio non è stato costituito, pertanto non è possibile risalire all’importo delle spese di 
gestione e manutenzione, né è possibile conoscere e certificare eventuali spese previste e/o 
deliberate e/o spese condominiali non pagate negli ultimi due anni.  
 
 

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità;  
 

Alla data di stesura della presente, il bene pignorato non risulta oggetto di procedura 
espropriativa per pubblica utilità.  
 
 

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente 
li raffiguri;  

 
In allegato (allegati 1-2-5).  
 
 

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione 
dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, 
nella quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema 
consueto per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare;  

 
In allegato (allegato 8).  
 

 
15) ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la 

protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia 
dell’elaborato senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a 
rivelare l’identità di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni 
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immobiliari confinanti con il bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e 
comunque eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di vendita;  

 
In allegato (allegato 7). 
 
 

16) ad allegare altresì la check list (in formato .pdf) dei principali controlli effettuati sulla 
documentazione di cui all’articolo 567, II co.c.p.c. in modalità telematica PCT e un foglio 
riassuntivo di tutti gli identificativi catastali dei beni periziati (in formato .pdf) di cui all’articolo 
567, II co.c.p.c. in modalità telematica PCT.  
Il controllo della documentazione di cui all’art.567 c.p.c. con verifica della completezza e 
adeguatezza della stessa dovrà essere effettuato di concerto tra lo stimatore e il custode.  

 
In allegato (allegati 8 e 9). 
 
 
 
Luogo e data 
PORTO SAN GIORGIO 28/01/2022 

 
L’esperto stimatore 

  
     (firma digitale) 
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ALLEGATI:  

1. Documentazione catastale  
 Estratto di mappa 
 Visure storiche 
 Elenco subalterni  
 Elaborato planimetrico 
 Planimetrie catastali 

 
2. Documentazione urbanistica 

 Nullaosta 199 del 21/03/1975 - Pratica Edilizia 43/75 – per variazioni prospettiche 
 DIA 114/05 per la manutenzione straordinaria del tetto 
 Concessione edilizia in sanatoria (L 47/85) n° 166/98 
 Concessione per “Ristrutturazione e cambio di destinazione locali condonati”. – Pratica 

Edilizia 468/98 
 

3. Certificato di destinazione urbanistica 
 

4. Allegati al rapporto estimativo: Calcolo superfici degli immobili, ricerche di mercato e 
documentazione comparabili 

 
5. Report fotografico  

 
6. Estratto di matrimonio  

 
7. Perizia conforme alla direttiva G.U. n. 47 del 25.2.2008  

 
8. Descrizione del lotto 

 
9. Checklist  

 
10. Foglio riassuntivo dei beni periziati – Manifesto d’asta - 

 


