










DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si 
trovano in un'area residenziale (i più importanti centri limitrofi sono NON PRESENTI ). Il traffico nella 
zona è congestionato, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione 
primaria e secondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia: NESSUNO, le seguenti attrazioni storico 
paesaggistiche: NESSUNA .  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

  
 

  
 

  
 

  
 

  
 

  
 

  

livello di piano: al di sopra della 

media

esposizione: mediocre

luminosità: scarso
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

SOPRALLUOGO ESEGUITO SOLO ALL'ESTERNO  

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Vani Catastali - Visura catastale  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato  

panoramicità: al di sopra della 

media

impianti tecnici: pessimo

stato di manutenzione generale: pessimo

servizi: pessimo

 

 

  
 

  
 

 

descrizione consistenza indice commerciale 

Totale: 0,00        0,00  
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VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Fonte di informazione: IMMOBILIARE.IT  

Descrizione: APPARTAMENTO ALL'ASTA  

Indirizzo: VIA MICHELE MANDIROLA N. 51  

Superfici principali e secondarie: 181  

Superfici accessorie:  

Prezzo: 35.901,00 pari a 198,35 Euro/mq  

Valore Ctu: 47.868,00 pari a: 264,46 Euro/mq  

Prezzo Base d'Asta: 47.868,00 pari a: 264,46 Euro/mq  

Numero Tentativi: 2  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

SVILUPPO VALUTAZIONE: 
La scelta del criterio di stima avviene tenendo in considerazione oltre alla ragione pratica per la quale 
si richiede la valutazione (vendita, costruzione, ristrutturazione) anche dalle caratteristiche tecniche 
del bene stesso; ne deriva quindi che il criterio di stima adottato influirà direttamente sul valore 
stimato del bene. 

  
 

Espropriazioni immobiliari N. 78/2013 

tecnico incaricato: GIANLUCA MARCOTULLI 
Pagina 8 di 11 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
C

O
T

U
LL

I G
IA

N
LU

C
A

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 7

5a
3b

d5
78

86
18

2b
1



Il criterio di stima più ricorrente nella pratica professionale per edifici di civile abitazione e 
commerciali è quello del “più probabile valore di mercato”; il valore di mercato esprime il rapporto di 
equivalenza tra una quantità di moneta e un bene economico, rapporto che si realizza in funzione 
della domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato. 
Tale criterio consiste quindi, nel determinare il più probabile prezzo che potrà avere il bene in 
oggetto in un’ipotesi di collocazione sul mercato, attraverso l’analisi della domanda e dell’offerta di 
beni analoghi. 
Le caratteristiche che influenzano il valore di mercato di un fabbricato sono da individuarsi tra le 
seguenti: 
a locazione; 
b l’epoca di costruire; 
c la destinazione; 

La stima del più probabile valore di mercato di un immobile può essere eseguita attraverso il 
procedimento di stima “sintetico” oppure “analitico”. 

 
PROCEDIMENTO DI STIMA “SINTETICO” 
Il procedimento di stima sintetico consiste nel determinare il valore di mercato dell’immobile oggetto 
di stima attraverso la comparazione con immobili aventi analoghe caratteristiche e per le quali siano 
disponibili i prezzi di compravendita riferiti all’epoca della stima. 
I prezzi di raffronto vanno riferiti ad un parametro unitario, che nel caso di civile abitazione in 
oggetto, è rappresentato dallo sviluppo della superficie utile-lorda in metri quadri (mq). 
Le superficie esterne, come balconi e terrazzi, porticati sono considerate per il 30% di quelle interne, 
mentre i box, garage, cantine, sottotetti e locali tecnici sono considerate per il 50% di quelle interne. 
Per un corretto parametro di riferimento in tale perizia viene preso come riferimento la superficie 
catastale / vani catastali in sostituzione  

Premesso che in catasto non è presente ne la planimetria catastale ed in visura non è  specificata la 
superficie catastale, il sottoscritto in presenza del custode al momento del sopralluogo, non avendo 
potuto nemmeno poter eseguire misurazioni interne perchè l'immobile non è Agibile ma è addirittura 
puntellato alle murature e infissi. Si è ritenuto di procedere utilizzando ai fini della predetta 
valutazione l'unico parametro oggettivo valido presente in visura catastale e cioè i vani.   

  

VANI CATASTALI ABITAZIONE  
1. Piano S1, T, 1  ABITAZIONE  5,5 VANI  

 
 
VALORI 
Da accertamenti svolti nel mercato il prezzo medio di riferimento di fabbricato simile al bene in 
oggetto è di €/ VANO = 10.000,00  pertanto 
VANI 5,5  X €  10.000,00  = € 55.000,00  

 
Il sottoscritto MARCOTULLI Geometra GIANLUCA ritiene che il più probabile valore veniale 
complessivo dell’immobile oggetto di valutazione ammonta a complessivi  
€ 55.000,00 (cinquantacinquemila/00) 

 
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

€ 10.000 a vano non agibile . Tale valore tiene conto dei Bonus sisma ancora presenti e di eventuali 
contributi per pratica terremoto.  

 
RIEPILOGO VALORI  
9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di 
Ascoli Piceno - Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali, ufficio del registro di Agenzia delle 
Entrate di Fermo, conservatoria dei registri immobiliari di Agenzia delle Entrate - Direzione 
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Provinciale di Ascoli Piceno - Ufficio Provinciale - Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare di 
Fermo, ufficio tecnico del Comune di Monte San Pietrangeli  
Valore a corpo: 55.000,00  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di FERMO , ufficio del registro di FERMO, 
conservatoria dei registri immobiliari di FERMO, ufficio tecnico di MONTE SAN PIETRANGELI, 
agenzie: PROVINCIA DI FERMO, ed inoltre: ANNUNCI IMMOBILIARI  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 26/05/2023  

 

Valore a corpo: 55.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 55.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 55.000,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 

villetta a 

schiera 

centrale 

0,00 0,00 55.000,00 55.000,00 

        55.000,00 €  55.000,00 €  

Giudizio di comoda divisibilità della quota: 
Si ritiene che il bene non è comodamente divisibile ne frazionabile, da vendere 
in unico lotto con le relative pertinenze e servitù attive e passive. 

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

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 55.000,00

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
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 0,00

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 netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 55.000,00
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il tecnico incaricato 
GIANLUCA MARCOTULLI  
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