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Esproprinzioni jmmabiliari N. 96/2016

et

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

| v AR OF wan wer ]

Foe) appartamento a PIOBBICO via De Gasneri 7. delln aunarfieis =o=
quota di 171 i niena propriet e ————

L'unit2 immobiliare oggetto di stima & costituita da un appartamento ed un garage siti in Piobbico
{Pu), via De Gasperinr.7 e distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 25, Mapp. 965, sub. 3. L abitazione
& ubicata al; piano terzo di un fabbricato residenziale condominiale caomposto da sctie unita
: immobiliari di cui: due al piano primo, due al secondo, due al terzo e una al piano atiico oltre a garage
[ evani accessori comuni posti al piano terra. L'appartamento & accessibile da via De Gasperi tramite
i ingresso condominiale ubicato sul fronte dell'edificio € vano scala comune. L’nbitazione & composta
da: un tinello con relativo cucinotto, una sala da pranzo, un ripostiglio, un disimpegno, un bagno,
una camera matrimeniale, und camera doppia ¢ una camer singola oltre a due halconi. L'unitd
immobiliare al piano terra dispone inoltre di: garage, ripostiglio e una porzione di area scoperta ad

uso esclusivo. Lo stato conservative e le fniture dell’immobile risultano in mediocre stato di
COTServazione.

{dentificazione catastale:
o fogligg23 pgﬁicglla 565 su_bS {cotasto _‘t_"z}bbr_icat_i‘)‘,pqgtegoria Al2, classe 1, consistcnzg’? vani,
rendita 354,29 Euro, indirizzo catastale: vin Almids De Gasneri n.7, piano: T-3, infestato a
- - propricta per 1/1

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 130,85 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui sl trova: €. 80.836,82
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.80.028,46
trova:

Data della valutazione: 27/12/2017

e~ aTA Seriglds 1 1B051837ha’a16

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si precisa che per questo immabile risultano liscrizione di n.2 due ipotcche giudiziarie e la

I _‘,,,“....__._.......___".__.___M___,.A.__..,.__—-m_.___ﬁ_.__mgm__.‘,._....__‘4.“_...“,4...__...#“.__,"_....__.,_..“______,_. U
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Espropriazieni immabiliari N. 9672016

trascrizione di n.1 verbale di pignoramento gravanti nell'immobile a carico della sig.rag

g Le iscrizioni e trascrizioni ogpetto di difformitd sono le seguent:

ISCRIZIUNE del 1§/03/2007 reg.part.369 ¢ reg. pen. 2367, ISCRIZIONE del 18/05/2007 reg. part, 370 e
reg. gen. 2368, TRASCRIZIONE del 27/09/2012 reg. gen.4708 e reg. part. 3360, Le stessc non sono
conformi alle risultanze dei registri immobiliari ¢ catastali, in quanto l'immobile in ogeetto non & di
proprieta della sigra § . ma risulta di piena proprietd
dell'esecutato. B, i o 8B

4.1. YINCOLI ED ONLERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
A A Domende yindizicli o altve traseriziond progindiziovolls Nessimna,

402 Convencionl moivimanialfi ¢ prove, d'assegrazione casa conivgale: Nessira.

L3 A i asservimento wirbanistico: Nessrare,

d 04 Alre Timitaziond o'vse: Nessuna,

4.2. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLAT! A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

£.2.1. Iserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 02/07/2007 a firma di MANFUCCI STEFANO ai nn. 30321/10945
di repertorio, iscritta il 09/07/2007 ai nn, 1425 reg. part - 3501 reg. gor = favars di RANCA DI
CREDITO COOFERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, ¢
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIOQ,
Importo ipoteca: 220.000,00 euro

ipoteca legale attiva, stipulata il 22/01/2007 a firma di EQUITALIA MARCHE DUE SPA ai nn.
2551/2007 di repertorio, iscritta il 23/11/2007 ai nn, Registro Particolare 2286 Registro Generale 9442, a
favore di EQUITALIA MARCHE DUE SPA , 4 derivante da ART. 77
D.P.R. 602/73.

Importe ipoteca: 45.197,78 euro

ipoteca tegale attiva, stipulata il 21/02/2011 a firma di EQUITALIA MARCHE SPA ai nn. 1734/2011 di
repertorio, iseritta il 23/02/2011 ai nn. Registro Particolare 251 Registro Generale 1191, a favore di
EQUITALIA MARCHE SPA, contra rivante da ART. 77 D.P.R. 602/73.
Importo ipoteca: 43.642,50 euro -

pignoramento, stipulata il 21/10/2016 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI URBINQ
ai no. 955/2016 di repertorio, trascritta il 16/11/2016 ai no. Registro Particolare 4598 Registro Generale
6132. a favare di BANCA DI CREDITC COOPERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, contro

derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBIL]

1.2 3. Alere trascrizioni: Nessuna.

. 2.4, Alree limirazioni o ‘vse: Nessua.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

tecnico incaricate; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni iimmebiliari M, 9672816

b 2
&
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: e PP S
| . _ per la quota di 1/1, in forza di atto di.compravendita, con atto stipulato il

16/04/1981 a firma di Dott. Notaio Silvio Manfucei ai nn. 32282/ 10089 di repertorio, trascritto il
15/05/1981] a Urbino ai nn. 1587 rep. part., in forza di atto di compravendita

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza edilizia N. 150/1997, intestata a PUPITA AMEDEQ, per lavori di Costruzione di un
fabbricato di civile abitazione da eseguirsi in Piobbico Capoluogo, rilasciata il 10/03/1977 con il n. 34
di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata

Permesso in, Sanatoria N, 55 del 25.03.2008, intestata a CORSINI UBALDO in qualiti di am.re
cogdominiale, per lavori &1 cogsistenti nella chiusura di un partico nel condominio di via De Gasperi
n.7, presentata il 29/03/1986 con il n. 1189 di protocollo, rilasciata i1 25/03/2009 con il n. 1189 di
protocelle, agibilita non ancora rilasciata,
Si specifica che il Permesso di Costruire in Sanatoria in oggetto fa riferimento a una richiesta di
Condono Edilizic n.104 del 29.03.1986 prot,1189.

B it i e o B Fy
7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - pinno regolatore generale vigente, in forza di delibera di C.C. N. 30 DEL 12/05/2009, l'immobile
ricade in zona B2-1 zone incomplete con regola insediativa prevalente. . Norme tecniche di attuazione
ed indici: ART, 17 - SOTTOZONA B2 - ZONA RESIDENZIALE INCOMPLETA CON REGOLA
INSEDIATIVA PREVALENTE B2.1 - Interq;nti pre_vi_s_t_i;:}gltaggtenzione ordinaria, manutenzione
straordinaria, ristrutturazione edilizia, demolizione e ricostruzione, nuova edificaziene. Gli interventi
sono consentiti secondo 1 seguenti indici: -lotto minimo mq 500 -indice fondiario SU/SF= 0,5 -H.
Massima ml 11,00 -distanza dai confini ml 5,00 - distanza fabbricati ml 10,00 Destinazione d’uso:
residenze, pubblici esercizi, commercio al dettaplio, commercio all'ingrosso, uffici, studi
professionali, agenzie varie, artigianato di servizio, artigianato di produzione (attivitd compatibili con
la residenza), servizi e attrezzature collettive, sedi di associazioni, alberghi e struthure ricettive,
parchepgi, stazioni di servizio e di distributori di carburante. Strumenti d‘integvento: permesso di
costruire, D.LA. -

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformitd: modifiche interne. (normativa di riferimento; DPR 380/01
8.m.i.}

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: idonea richiesta di Accertamento di conformit, ai sensi
dell’art 37 comma 4 del D.P.R. 380/2001

ieenico incaricate: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immobiliari N. 96/2016

L'immobile risulta non conforme, ma regelarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o sanzione amministrativa: €.516,00
o diritti di segreteria e bolli: €.200,00
e 3pest tcép_iche : 8.2.000,00 8

s . . . -

Tempi necessari per la regolarizzazione: 4 mesi circa dalla presentazione della pratica edilizia. & &
Daille verifiche dello stato di fatto eseguite in fase di sopraliuogo effettuato in data 10.11.2017,
daliesame delle pratiche edilizie e delle planimetrie catastali si sono potute accertare delle flevi
difformitd interne rispetto a guanto illustrato nel progetio legittimante lo state di fatte. Nello
specifico il tramezzo che divide I'ingresso con il disimpegno & spostato di circa m.1.50 verso la zona
notte rispesto a quanto illustrato nel progetto di legittimazione e la porta del ripostiglio, che nel
progetio depositato viene rappreseniata prospiciente all'ingresso, in realtd & ubicata verso il
disimpegno. Inoltre nel locale parage di proprietd, 1o parete prospicente 'accesso risulta essere
leggermente traslata rispetto al progetto depositato e pertanto il garage risulta avere una profonditd
di m! 4.40 rispetto ai ml 3.70 da progetto. Tale modifica si evince anche dal fatto che il pilastro
centrale risulta essere all’esterno delia muratura di divisone con ghi altri box (vedi documentazione
fotografica) Tali modifiche rientrano neila tipologia di opere interne sanabili con la redazione di un
progetto tecnico di sanatoria a firma di un tecnico abilitato. Le spese per la regolarizzazione sono pari
ad € 516.00 per la sanzione amministrativa, € 200,00 circa per diritti di segreteria e bolii oltre alle spese
tecniche per la redazione del progetto stesso, La planimetria catastale & pressoché conforme allo
stato dei luoghi ad cogu;_;ione della mancata@ppresentaziune del pjlastro all'interno del varo ggrage.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: .

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulia conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

CRITICITA: NESSUNA
Conformitd tecnica impiantistica:
(normativa di riferimento: DM. dei 22.01.2008 nr. 37 e s.m.i.)
L'immaobile risuita .
Costi di regolarizzazione:
o Verifica degli impianti esistenti ed eventuali lavori di adeguamento: £.1.500,00

~

Non & stata trovata alcuna dichiarazione di conformita degli impianti tecnologici e pertanto si ritiene
che gli stessi, seppure funzionanti come dichiarato dagli esecutati, non siano conformi alla esatia
osservanza delle disposizioni contenute nel D.M. def 22.01.2008 ar, 37 ¢ s.m.i. Andrd quindi
effettuata, da parte dell’acquirente, un’accurata verifica degli impianti esistenti per improntare ghi
eventuali lavori di adeguamento.

tecnico incaricaro: GEOMETRA MICHELE FRATERNALIL
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Esproptiazioni immobilinri N. 96/2016

appartamento a PIOBBICO via De Gasperi 7, della superficie commerciale di 17 ©= —~ <ar 14 cutota

di 171 di piena proprieta (§f -

L’unita immobiliare oggetio di stima & costituita da un appartamento cd un garzge siti in Piobbico
(Pu}, via De Gasperi ur.7 e distinta al Catasto Fabbricati al Foglio 25, Mapp, 965, sub. 5. L’abitazione
¢ ubicata al piano terzo di un fabbricato residenziale condominiale composto da sette unity
immobiliari di cui: due al piano primo, due al secondo, due al terzo e una al piano attico oltre a garage
€ vani accessori comuni posti al piano terra. L'appartamento ¢ accessibile da via De Gasperi tramite
ingresso condeminiale ubicato sul fronte dell’edificio e vano scala comune. L abitazione & composta
da: un tinello con relativo cucinotto, una sala da pranzo, un ripostiglio, un disimpegno, un bagno,
una camera matrimoniale, una camera doppia e una camera singola oftre a due balconi, L uniti
immobiliare al piane terra dispone inoltre di: parage, ripostiglio e una porzione di area scoperta ad
uso esclusivo. Lo stato conservativo e le finiture dell’immobile risultano in mediocre stato di
conservazione,

Identificazione catastale:

o foglio 25 particella 965 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 7 vani,

T E4N8 Baea indirizzo catastaler win Aleida Tie Giacneri 1.7, piano: T-3, intestato a
e — .- proprieta per 1/1
DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un‘area
residenzinle (i pid importanti centri limitrofi sono Urbino), Il traffico nella zona & locale, i parcheggi
sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche; Museo e castello Brancaleoni di Piobbico.

SERVIZG

biblioteca s
campo da calcio

centro sportivo DI
farmacie TR
municipio

musei

i 'ﬁeébzi al dettaglio o
campo da tennis

parco giochi

palazzetto dello sport

scuola elementare

scuola per l'infanzin

scuola media inferiore

Spazi verde

stadio

Supermercato

verde attrezzato

tecnico incarivato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriuzioni itnmobilinsi N. 96/2016

COLLEGAMENTE

autobus

superstrada distante 30 km.

QUALITA L RATING [STERNO I3 WALLE:

livello di piano:
esposizione:

fuminositd:

panoramiciti:
impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi:

DLSCRIZIONE DETTAGLIATA

Y

L’area su cui insiste 1'unitd immobiliare ogpetto di stima ¢ sitmata lungo via De Gasperi nr.7,
ali'interno del centro abitato di Piobbico. I pitt importanti centri limitrofi sono Urbino, che dista 2
circa 30 km e Citta di Castello che dista a circa 35 k.

11 terreno confina con aliri lotti gia edificati ed aree per la pubblica viabilitd

1 servizi principali guali banca, posta, farmacia, bar, tabacchi, scuola materna/elementare, negozi,
scuole medie, attivitd ricreative/religiose, etc. sono perlopil nella stessa frazione,

Pertanto I'urbanizzazione primaria e secondaria sono complete; la zona € servita da encrgia elettrica,
acquedotto, gas metano, telefono, fognatura pubblica, illuminazione pubblica, raccolta rifiut,
trasporti pubblici.

L abitazione fa parte di un fabbricato residenziale plurifamiliare formato da cingue piani fuori terra
complessivamente - composto da sette unitd immobiliar. I millesimi  di proprietd relativi
all’appartamento ed accessori risuitano essere pari 145/1000, Nella palazzina & presente uno scoperto
comune che circonda tutto I'edificio di circa mq. 404.00. Al piano terra sono presenti i garage
esclusivi delle abitazioni dei piani superiori e n.8 vani accessori condominiali: n.5 vani & destinazione
legnaia, n.2 vani a destinazione garage ¢ 1.1 centrale termica per una superficie complessiva pari a
circa mg. 91.55. A seguito di colloqui intercorsi con alcuni comproprietari del fabbricato si & appreso
deli*esistenza di una scrittura privata tra le parti con la quale i vari comproprietari si sono assegnati i
vani comuni al piano terra. Si precisa che tale scrittura non risulta tintracciabile € pertanto la
valutazione verra effettuata tenendo conto le varie parti comuni, cosi come risultano dalle planimetrie
catastali. Al piano primo, secondo ¢ terzo sono presenti gli appartamenti, due per piano, accessibili
dal vano scala comune. Il piano attico & composto da un appartamento, circondato da un ampio
terrazzo, anch’esso raggiungibile dal vano scala condominiale.

1'edificio & stato edificato con Licenza Edilizia n° 150 del 10-03-1977 ( ndr. Costruzione di un
fabbricato di civile abitazione da eseguirsi in Piobbico Capoluogo) ed & stato richiesto il Permesso di
Abitabilita in data 25.07.1989. Successivamente & stato rilasciato Permesso di Costruire in Sanatoria
n.55 del 25.03.2008 per “lavori consistenti nella chiusura di un portico wel condominio di via De
Gasperi n.7.” Si specifica che quest’ultimo fa riferimento a una richiesta di Condono Edilizio n.104
del 29.03.1986 prot. 1189

1l fabbricata risults essere con struttura portante mista, cemento armato ¢ muratura, solai di piano e
di copertura in latero-cemento. La copertura & del tipo a terrazzo. Esternamente le facciate {(vedi
fotografie) risultano intonacate ¢ tinteggiate, le grondaic € i pluviali sono in rame, i sistemi di
oscuramento sono costituiti da tapparelle in pvc.

Nel suo complesso la palazzina risulta in mediocre stato di conservazione, sono evidenti numerose
lesioni delle parti aggettanti in cemento armato quali balconi & comicione nelle quali si evidenzia
inoltre la presenza di efflorescenze. Al piano terra si evidenzia la presenza di alcune parti di intonaco

FRATERNAL| MICHELE Emessa Da; NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serlali: 1180f51837ba7916
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Espropriazioni immobiliari N, 96/2016

¢ tinteggiatura danneggiati.

L’appartamento oggetto di stima, ubicato sulla parte destra del piano terzo, & accessibile da via De
Gasperi tramite ingresso e vano scala condomininle. La stessa ¢ composta da un ingresse di circa
miq. 8,12 che adduce a un vane con destinazione tinello con relative cucinotto di circa mq. 14,24, una
sala da pranzo di circa mg. 19,72 e un ripostiglio di circa mq. 3.25. Nel vano tinello & presente un
camino a fegna rivestite con mattoneini a vista. Dall’ingresso si accede alla zona notte composta da
un disimpegno di circa mq. 4,84, una camera matrimoniale di circa mq. 16,80, una camera doppia di
circa mq. 14.92, una camera singola di circa mg. 9,71 e un bagno di circa mq, 5,57; il tutto con altezza
netta interna pari a ml. 3,00, L’abitazione dispene anche di due balconi: uno sul fronte/fianco destro
di mq. 20,98, accessibile dalla sala da pranzo e camera doppia, e uno sul retro di mg. 7,24, accessibile
dalla camera matrimoniale.

L’autorimessa ¢ ubicata al piane terra, sul fianco sinistro del fabbricato, ed ¢ formata da un unico
vano di circa mq. 11,82, Inoltre & presente uno scoperto esclusivo di circa mq 18.00.

Nell'appartamento tutte le pareti ed i soffitti sono risultate intonacate e tinteggiate; i serramenti
interni sono costituiti da porte in legno tamburate, quelli esterni in legno con doppio vetro tranne
quelli della camera da letto matrimoniale che sono con vetro singolo. I pavimenti della zona giorno
sono in piastrelle di ceramica cosi come 1 rivestimenti dei bagni e della cucina, la pavimentazione
della zona notte ¢ in parquet, i battiscopa sono in legno.

Nel garape, al piano terra, le pareti sono risultate intonacate; il pavimento & con piastrelle in
ceramica; la porta basculante di accesso & in metallo,

Gli impianti tecnologici, sono tutti eseguiti sotto-tracceia e pil precisamente:

.

o L’impianto di riscaldamento, presente in tutie le stanze dell’appartamento, & costituito da
radiatori in ghisa alimentati a gas metano con caldaia, Nel vano tinello & presente un camino a
legna.

e L'impianto idrico — sanitario & alimentato dall’acquedotto pubblico;

o L'impianto elettrico risulta presente in tutti gli ambienti

Non ¢ stata trovata alcuna dichinrazione di conformita degli impianti tecnologici e pertanto si ritiene
che gli stessi, seppure funzionanti, non siamo conformi nlla esatta osservanza delle disposizioni

contenute nel D.M. del 22.01,2008 nr. 37 e s.m.i. Andrd quindi effettuata, da parte dell'acquirente.
un’accurata verifica degli impianti esistenti per improntare gli eventuali lavori di adeguamento,

Si precisp che non & mai stato nominato alcun amminisiratore di condominio ed i comproprietari
gestiscono le spese relative alle parti comuni in manjera autonoma, A_sesuito_di collogui con alcuni
condomini-si-& potuto-appurare-che- ci-sono-spese comuni-insolute ma-non 8 quanto ammontina:
Pertanto ai fini della valutazione nion saranno prese in considerazione

L’abitazione intemamente si presenta in discreto stato di conservazione. Si evidenzia che durante il
sopralluogo sono state riscontrate delle lievi efflorescenze nel soffitto del vano tinello, sopra il
camino a legna, e una piccola infiltrazione nel soffitto della camera singola probabilmente causata da
Jesioni che interessano il terrazzo soprastante.

Dil rilievo metrico effettuato nell'unitd immobiliare le dimensioni riportate nel progetto depositato in
Comune sono pressoché conformi. Le difformita potrebbero derivare dalle minime differenze di
spessore dell’intonaco, dai muri realizzati non perfettamente a squadro e da altre imperfezioni
eseguite in fase costruzione dell’edificio che potrebbero ricondursi alla tolleranza ammessa del 2%.
Pertanto, per determinare la consistenza globale dell’unitd immobiliare, parte delle misurazioni sono
state dedotte dal rilievo metrico effettuato in fase di sopralluogo e parie dai progetti depositati, Per la
determinazione delle superfici ponderate relative alle parti aceessorie si & tenuto conto della norma
UNI 10750.

CONSINT 2
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Externa Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Inumaohiliori

teenico incuricato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immobiliari N. 96/2016

Criterio di calcolo consistenza commercmle ex UNI 1 0750 2005

descnzwm cunsmenz_u mdu:c. commerciale

Appartamenm 106,03 X 100 % = 106,03
Balcone scupcrto fronle/ﬁnnm ; s
1 20,98 x 5% = 5,25 o
dg.stro : |
Balconc scopcrlu retra 7,24 X 15 % = 1,81
Garnge 11,82 % 50 % = 5.91
N.B vani ublcuh ul pmnn terra di
proprietd comune: n2 garage,
n.§ vani lepnaia e n.l centrale 13,08 X 50 % = 6,54 ‘.
termica. Sup. complessiva mq.
igissnu]—mqlms L
EE;Vrmu scala cundormmnlc Sup !
2,52 X 25 % = 0,63
| mq. 17,64/ 7 n.i= mg. 2,52
Scoperta comung, Sup.
! complessiva mq. 404 / 7 i~ 57,71 x 5% = 2,89
| mq. 57,71
| Scoperto escluswu 18 00 x 10 % = 180 i
| Totale: 237 38 130 ss \l

VALUTAZIONL: ;

DEFINIZIONL

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

OSSERVAZIONI DEL BERCATO IMMOBILIARE:

5 1180[54637ha7o18

COMPARATIVQ

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratio/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI Agenzia delle Entrate

Descrizione: ABITAZIONE DI TIPO CIVILE VALORE MASSIMO
Superfici principali e secondarie: |

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 1.150,00 pari a 1.150,00 Euro/ma

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI Agenzia delle Entrate

Descrizione; ABITAZIONE DI TIPO CIVILE VALORE MINIMO

Superfici principali secondarie: |

\ecaico incaricats; GEOMETRA MICHELE FRATERNALIL
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.Espmpn'nziuui immobiliari N. 96/2014

Superfici aceessorie:
Prezzo/Prezzo richiesto: 800,00 pari a 800,00 Euro/mgq

CONMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: ¢/ 1272017

Fonte di informazione: agenzia immabiliare

Descrizione: appartamento al piano terzo con gurage e posto auto esterno 4] piano terra
Superfici principali e secondarie; 92

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 120.000,00 paria 1.304,35 Euro/mgq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/ 12/2017

Fonte di informazione: agenzia immobiliare

Descrizione: appartamento a] secondo piano di una palazzina con garage
Superfici principali e secondarie; 75

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 84.000,00 paria 1.120,00 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncjo immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/12/2017
Fonte di informazione: agenzia immobiliare

Indirizzo: via De Gasperi

#: 118051837ba7016

Superfici principali e secondarie: 115
Superfici accessorie:
Prezzo/Prezzo richiesto: 140.000,00 pari a 1.2] 7,39 Euro/mq

INTERVISTE A€ OPERATORI IMMGRILIAR:

Agente immobiliare operaate sul luopo (06/12/2017)

Domanda: Quale pus essere jj Prezzo medio a my. per un Appartamento ubicato nel centro dj Piobbico?
Valore minimo; 1.000,00

Valore massimo: 1.200,00

Note: I valori fanno riferimenta ad uppariamenti dj nuova/recente costruzione.

SVILUPPO v Al AT AZIONE:

riscontrati valorj compresi tra &/mq 800,00 ed €/mq. 1300,00. Si assume come valore, visto I'j
0ggetto della presente, €/mq. 1000,00. Per riportare I"immobile in uno stato conservativo “normale”,
cui famno riferimento j valori di ercato Sopra riportati, occorre tenere conto dei lavori di cuj ]
fabbricato necessita (attinenti le finiture interne, esterne e Ja parte impiantistica, derivags daila
vetustd dell’immobile ) & viene quindi applicato, al valore, un'ulteriore cocfficiente di eta, qualiti e

[ ‘%Mmr"_."MH__.%_.M__WH___w_._m___%.___w.._w,ﬂ_mw%_%_ _______________________ —
fecnico incaricuto: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni hmmobiliari M. 9420116

stato, desunti dal “Consulente Immobiliare (sole 24 ore)":

- per edifici tra 71 e 40 anni, qualiti medio, con uno stato di conservazione mediocre {coeff. 0,65)
Pertanto il valore che si assume & pari €/mq 1000,00 x 0,65 = 650,00 €/mgq

CALCOLO BEL YALORE DY MERCATO:

Valore superficie principale: 130,85 b 650,00 = $5.052,82

WE OGO VALOR] CORPO:
Valore di mereato (1000/1000 di picna proprieta): €. 85.052,82
Valore di mercato (calcolato In quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.052,82

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la redazione della stima & stato utilizzato un procedimento monoparametrico in base al prezzo
medio di mercato in zona considerando la tipologia edilizia, il suo stato di conservazione {vetustd) e
l'appetibilita del bene

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro € Urbino, ufficio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri jmmobiliari di Pesaro ¢ Urbino, ufficio tecnico di Piobbico, agenzie!
Piobbico ¢ zone limitrofe, osservatori del mercato immobiliare O.M.L - Agenzia delle Entrate per ia
zona interessata, ed inoltre: tecnici professionisti del settore edile che svolgono la loro professione
nel territorio comunale e limitrofo

DICHHIARAZIONE I} CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:

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

e le analisi ¢ le conclusieni 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 cpn gli standard ctici e professionali;

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

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ©
collocato l'immobile e 1n categorin dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO V

ALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

valere intero valere diritte

1D descrizione consistenzn cons. accessori
A appartzmento 130,85 0,00 85.052,82 §5.052,82
85.052,83 € B5.052,B3 €
Spese di regolarizzazione delle diffonnita (vedi cap.8): €.4.216,00
Valore di Mercato dell'immobile netlo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 80.836,82

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

teenico incaricato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immabilizc N. 9612016

Riduzione del valore del 1% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual;
spesc condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico defl'acquirente:

Spese di cancellozione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'ac uirente;
P

Valore di vendita giudiziaria dell'immaobile al netto delle decurtazioni nello statg
di fatto e di diritto in cuj si trova:

€.808,37

€.0,00
€. 0,00
€. 80.028,45

lecaico incaricain: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Esproprinzioni immobiliari M. 96/2016

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6, VOCABOLO PIANDIMOLINO 6,
frazione PTan di Molino, della superficie commerciale di 56,59 mq per la quota di 250/1000 di piena
olbpricts o el P

1! [&tio 0.2 & formato da:’ v T B

o CORPO “A +B" Un abita%'c'ihc" sita in Comune di'Ape%c'ﬁio (PU), localita Pian di z&olino,

Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabolo Piandimoling n.6. La stessa & suddivisa in duc

subaltedi e risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio .20 mappale n.78 subalterni n.3
(corpo A) € 4 (corpo B);ﬁ' B B AT U

o CORFO“C™: Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino
censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mappale n.93.

L’abitazione & ubicata in un fabbricato composto da tre piani fuori terra, oltre un piano sottotetto,
complessivamente formata da sette unith immobiliari collegate internamente tramite vano scala e
disimpegni ad uso comune. L’immobile, esternamente, dispone di un forno e di due piceoli scoperti:
uno sul fronte e uno sul retro. Gli stessi sono in comune a tutte 18 70.1, che Tompangono T"zdificio.
[."‘a“ppm'tzrmentc,—nccessibﬂﬁ‘dﬁ‘ﬂﬁ‘{riif‘p’uBBIiEﬁ"@g@jgjp‘gféﬁ%“ﬁh‘mmﬁrﬁunte ed & ubicaio
sulla parte sinistra dell'edificio e si sviluppa al piano terra, primo € Sotfofet(o, L'abifazione, 2 pranio
terra, & composta da un soggiorno/pranzo con relativo angolo cottura, un disimpegno e un w.c. Al
piano primo, raggiungibile tramite il vano scala comune, sono presenti due camere da letto e un
bagno. Al pianc sottotetto sono presenti due vani a destinazione soffitta, anch’essi raggiungibili
tramite il vano scala e disimpegno comune. Lo stato conservativo e le finiture dell’immaobile risultano

in pessimo stato di conservazione.

Idestificazione catastale:
vy

e foglioc 20 particella 78 sub. Jy(catasto fabbricati), ca%goﬁn A/2, classe 1, consistenza 2,§ vani,
rendita 116,20 Euro, indirizzn cataninle: T AT 4 PRATINTAT T 187 misna: T-1-3, intestato

R £ Proprieta’ per
7250/100027- £ —
) Proprieta’ per 750/1000

appartamento a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6, VOCABOLO PIANDIMOLINO 6,

proprieth
1l lotto n.2 & formato da;

« CORPO “A + B™ Un abitazione sita in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino,
Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabolo Piandimolino n.6. La stessa ¢ suddivisa in due

frazione Plan di Molino, della superficie_commerciale di 52.51 mg_per la_guota di 1/2 di piena -

subalterni e risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mappale n.78 subalternin.3 -

(corpo A) e 4 {corpo B);

s CORPO“C”: Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino
censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mappale n.93.

L'abitazione & ubicata in un fabbricato composto da tre piani fuori terra, oltre un piano sottotetto,
complessivamente formata da sette unitd immobiliari collegate internamente tramite vano scala e

tecnico incancao: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esprepriazioni immobiliari N. 96/2016

disimpepni ad uso comune. L'immobile, esternamente, dispone di un forno e di due piccoli scoperti:
uno sul fronte e uno sul retro, Gli stessi sono in comune a tutte le w.i, che compongeno 'edificio.
L’appartamento, accessibile dalla via pubblica tramite ingresso comune posto sul fronte ed & ubicato
sulla parte sinistra dell’edificio e si sviluppa al piano terra, primo c sottotetto. L'abitazione, al piano
terra, ¢ composta da un soggiomo/pranzo con relativo angolo cottura, un disimpegno ¢ un w.c. Al
piano prima, raggiungibile tramite il vano scala comune, sono presenti due camere da letto ¢ un
bagno. Al piano sottotetto sono presenti due vani a destinazione soffitta, anch’essi raggiungibili
tramite il vano scala e disimpegno comune. Lo stato conservativo ¢ le finiture deli’immobile dsultano
in pessimo stato di conservazione.

Identificazione catastale:
o foglio 20 partisella 78 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 2,3 vani,

rendita 116,20 Euro, indirizzo catastale: STRADA PROVIMSTATE 1937 - & YNCABOLO
PIANDIMOLINO n. 6, piano: T-1-3, intestato a &P

o

a " Proprieta’ per 1/2

agricola e residnziale a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6, VOCABOLO
PIANDIMOLINO 6, frazione Plan di Molino per la guota di 1/2 di piena propriets

Il fotto n.2 & formato da:

o CORPO “A + B™ Un abitazione sita in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino,
Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabolo Piandimolino n.6. La stessa & suddivisa in due
subalterni pertanto risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mappale n.78
subalterni n.3 (corpo A) e 4 (corpo B);

» CORPO “C™: Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Molino
censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mappale n.93.

1l frustolo di terreno & sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Molino, censito al Catasto
Terrent al foglie n.20 mappale n.93 (corpo C). Lo stesso & ubicato a circa 60 m. di distanza, in
posizione nord-est, rispetto 1abitazione censita al foglio n.20 mappale n.78 (parte del lotto n.2 e
identificata con il corpo A e B).

el U

Identificazione catastale: ~
» foglio 20 particella 93 (catasto terreni), qualita/classe INCOLT PROD, superficie 130, reddito

amrnrin 1 A1 £ radAita deaminiasla 001 e’ il‘ltCStntD a:
f

— i Proprieta’ per 1/2 -4
& o 77" Proprieta’ per 1/2

AT L b & 8

'4“.': o . -
2. DESERIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE; % .

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 109,10 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.12.244,81
Valore dii vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 11.632,57
trova: B P
Data della valutazione: 27/12/2017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGGO:

i Proprieta’ per 1/2 - 1§ _ 1

lecnico incarieato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALLI
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Esproprinzioni immobiliar N. 96/2016

Alla data del5oprailuogo 'immobile risulta libero i

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si precisa che per questo immobile risultano liscrizione di n.2 due ipoteche pindiziarie ¢ la |
fracreimin= - ¥ 17 s 4 niennramento gravanti nel suddetto immobile a carico della sig.ra
] . o iscrizioni ¢ trascrizioni oggetto di difformitd sono le ?
seguenti: ISCRIZIONE del 18/05/2007 reg.part.369 ¢ reg. gen. 2367, ISCRIZIONE del 18/05/2007 reg.

part, 370 e reg. gen. 2368, TRASCRIZIONE del 27/09/2012 reg. gen4708 & reg. $art, 3360. Le stesse

non sono conformi alle risultanze dei repistri immobiliari e catastali in quanto nen vravano sulla

piena nronrietd degli immobili, ma solamente per la quota di possesso della sip.7

]

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNQ A CARICO DELL‘%%CQU]RENTE: £
. _ A

2.1 1. Demamde gindiziali o alive traserizioni pregivdiziovoll: Nessaita.
4 1.7 Convenzioni meatrimoniali ¢ provw. d'assegnaZivne cisa cunitgale: Nessun,
41,3 Auti di asservimemio arhanistico: Nessuuo.

S 1A Afre imitaziond d'uso: Nessuno,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDIC1 CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

d4.2. 1. {scrizioni:

ipoteca legale attiva, stipulata il 22/11/2007 a firma di EQUITALIA MARCHE DUE SPA ai nn.
2551/2007 di repertorio, iscritta il 23/11/2007 ai mn. Registro Particolare 2286 Registro Generale 9442, a
favore di EQUITALIA MARCHE DUE SPA, coniro§ derivante da ART. 77
D.P.R. 602/73.

Importo ipoteca: 45.197,78 euro,

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprietd della persona a cui & a carico.

ipoteca legale attiva, stipulata i1 21/02/2011 a firma di EQUITALIA MARCHE SPA ainn, 1734/2011 di
repertorio, iscrifa il 23/02/2011 ainn. Registro Patticolare 251 Registro Generalg,1191, a favore di
EQUITALIA MARCH};Z SPA, contro derivante da ART. 77 D.P.R. 602/73.
Tmportg ipoteca: 43.642,50 euro, v

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprietd delln persona a cui & a carico.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 07/03/2012 a firma di TRIBUNALE DI URBINO ai nn. 106 di
repertorio, iscritta il 18/05/2012 ai nn. Registro Particolare 369 Registro. Generale 2367 2- favore.dt o
nANCA T OREDITO COOPERATIVO DI %&GDLX ~"Goeiets Cooperativa, contros_ '
- _ J-:lcrivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: 130.000,00 euro.

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprietd della persena a cui € a carico.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 07/03/2042 a firma di TRIBUNALE DI URBINO ai nn. 106 di
repértorio, iscritta il 18/05/2012 ai an. Registro Particolare 370 Registra Gengrale 2368, a favore di
maxioa T ARENITO COOPERATIVO DI PERGOLA - Societa Cooperativa, contrd

[ S , derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: 54.000,00 euro.

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprietd della persona a cui & a carico.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/05/201,a firma di PRESIDENTE TRIBUNALE DI PESAROai

tecnico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni immabiliari N. 96/2016

nn. 499 di repertorio, iscritta il 28/05/2012 ai nn. Revictrn Particnlare 391 Reristto Generale 2472, a
favore di BANCA DELLE MARCHE SPA, contro , derivante
da DECRETO INGILNTIVO.

Importo ipoteca: 44,000,00 euro.

La presente ipoteca grava esclusivamente suila quota di proprietd delta persona a cui & a carico. . .

2.2 Pignurainenii 2 sonpenze off falliniento.

pignoramento, stipulata il 18/09/2012 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI
URBINO ai nn. 929 di repertorio, trascritta il 27/09/2012 a%m_]._ Registro Particolure,§36Q:_{{ggis§;
Generale 4708, a favore di BANCA DI CREDITO Co ?ERATIVO DI PERGOLA - Socicta

Cooperativa, contro : derivante da ATTO ESECUTIVO @

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
La Egesentc ipot@a grava esclusivamente sulla quota di proprieta della persona a cui & a carico,

pignoramento, stipulata il 21/10/2016 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO TBIBRUNALE DI URBING

ai nn. 955/2016 di repertorio, trascritta il 16/11/2016 ai nn. Registro Particolare 4598 Registro Generale

6182. a favnre 4 RANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, contro

% ... _derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
IGNORAMENTO IMMOBILL ‘

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprieti della persona a cui & a carica.

L2.3 Alee rayerizioni; Nessuna,

4. 2.4 Aive Hmitazioni d'use: Nessasa

3. 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 PROPRIETARI(O:

_ - per la quota di 250/1000 e, S la quota di
750/1000 , in forza di denuncia dj succession@(dal 30/06/2003), refistrato il 30/06/2003 a Urbino aj nn.
7737.1/2003, in forza di denuncia di successione.
11 titolo & riferito solamente a all'unitd immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mapp.78
sub.3

e _ per la quota di 1/2 ciascuno | in forza di
#muncia di suclssione (dal 30/06/2003), registrato il 30/06/2003 a Urbino ai pn. 7737.2/2003, in forza
di denuncia di successione. Eﬂ e e
I1 titolo & riferito solamente a all'unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mapp.78
sub.4

g per la quota di 1/2 ciascuno , in forza di
denuncta i successione (dal 30/06/2003), registrato il 30/06/2003 a Urbino ai nn. 8507.1/2003, in forza
didenuncia di sigfeessione,

I titolo ¢ riferito solamente a al lotto di terreno censito al Catasto Terreni al foglfn.20 mapp.93

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

e in forza di atto di compravendita { fino al

g

8

teenico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immobiliati N. 96/216

30/06/2003), con atto stipulato il 09/08/1986 a firma di Dott. Notaio Angelo Colangeli ai nn. 7920/1931
di repertorio, trascritto il 12/08/1986 a Urbino ai nn. 2639 reg. part., in forza di atio di compravendita.
Il titolo & riferito solamente a all'unita immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mapp.78
sub.3

e e e in forza di atto di compravendita ( fino al
30/06/2003), con atto stipulato il 03/TTA 958w firmardrod. Notaio Silvio Manfueci ai nn. 3633/1922 di
repertorio, traseritto il 18/11/1958 a Urbino ainn. 2459 reg. part,, in forza di atto di compravendita.

1l titolo & riferito solamente a all'uniti immobiliare censita al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mapp.78
sub.4

o in forza di atto di compravendita ( fino al
30/06/2003), con atto stipulata il 11/12/1976 a firma di Dott. Notaio Silvio Manfucci ai nn. 27798/8256
di repertorio, trascritto il 04/01/1977 a Urbino ai nn. 53 reg. part., in forza di atto di compravendita.
1l titole & riferito solamente a al lotto di terreno censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mapp.93

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

N. 1.

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Apecchio non si & potuta reperire
alcuna Licenza Edilizia relativa allimmobile oggetto di stima. Trattasi comunque di fabbricato
edificato in data antecedente 1’anno 1967.

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera consiliare n.5 del 08.02.1999, l'immobile
ricade in zona ZONA DI COMPLETAMENTO B6. Norme tecniche di attuazione ed indici: ZONA DI
COMPLETAMENTO B6 if= 2 mc/mq superficie minima del lotto: inesistente indice di copertura:
inesistente H max= 8.50 m. Distonza dalle strade= 5 m. Distanza dagli edifici= 12 m. Distanza dai
confini= 6 m. Nel caso di interventi riguardanti edifici cpn altezze superiori a quelle stabilite, le stesse
potranno essere conservate, ma non aumentate. Il titolo & riferito solamente al alle unitd immobiliari
censite al Catasto Fabbricati al foglio 0.20 mapp.78 sub. 3 ¢ 4

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera consiliare n.3 del 8.02.1999, l'immobile
ricade in zona Come si evince dal C.D,U. allegato il mappale ha la seguente destinazione urbanistica:
una porzione pari a circa 64,00 mq ricade in zona agricola mentre la restante parte di circa mq 66,00
ricade in zona di completamento “B6”.. Norme tecniche di attmazione ed indicii ZONA DI
COMPLETAMENTO B6 if= 2 mc/mq superficie minima del lotto: inesistente indice di copertura:
inesistente H max= 8.50 m. Distanza dalle strade= 5 m. Distanza dagli edifiei= 12 m. Distanza dai
confini= 6 m. Nel caso di interventi riguardanti edifici con altezze superiori a quelle stabilite, le stesse
poiranno essere conservate, ma non aumentate. 11 titolo ¢ riferito selamente al a una porziene del
terreno, pil precisamente pari a mq. 66, censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mapp.93

.3

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

¥ Ll

Sono state rilevate le seguenti difformita: Fusione delle duc unitd immobiliari (normativa di
riferimento: D.P.R. 380/01)

Le difformita sono regolarizzabili mediante; Accertamento di conformit ai sensi dell'art. 37 del DP.R.
380/01 R

teenice incademo; GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Csproprinzioni immobiliari N. 96/2016

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

® sanzione amministrativa, bolli e spese tecniche per pratica edilizia per la quota di proprieta;

€.1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 4 megi. g -

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Apecchio non si € potuta Teperire
alcuna Licenza Edilizia relativa allimmobile oggetto di stima. Trattasi comunque di fabbricato
cdificato in data antecedente 1'nono 1967, Visto che l'acquisto del sub. 3 & avvenuto in data
posteriore al 1967 e precisamente il 09/08/1986, si presuppone che Vaccorpamento delle due unita

immobiliari sia avvenuto dopo tale data e realizzato senza aleun titolo abilitativo, o

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA; NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: m
Le difformita sono regolarizzabili mediante:

F AN )
]

odifiche interne ed esternc. :
Redazione di pratica di variazione catastale (DOCFA) per

rendere conformi le piantine catastali del sub.3 e 4 allo stato di fatto,

L'immobile risulta non conforme, ma regola
Costi di regolarizzazione:

rizzabite,

» Spese tecniche e oneri per la redazione della pratica di variazione catastale (DOCFA) per
rendere conformi le piantine catastali del sub.3 e 4 allo stato di fatto, per la quota di proprieta:

€.500,00

Tempi necessari per Ia regolarizzazione: 60 giomni dalla presentezione della pratica DOCFA,
Dalle verifiche dello stato di fatto escguite in fase di sopralluogo effettuato in data 10.11.2017 si sono

potute accertare delle difformita interne

1l soggiorno/pranzo risulta annesso in un unico vano, a

differenza di quanto illustraio nelle planimetrie catastali, dove, essendo due subalterni separati,
risultano divisi; - sub.3 - La porta che collega la stanza con I'ingresso comune, risulta essere

tamponata dall’interno, inoltre il ripostiglio

ed il bagno e la relativa finestra non sono raffigurati nella

planimetria catastale; - Nella porzione di piano distinta con il sub.4 (parte sud) il w.c. e ripostiglio

indicati nella planimetria catastale non
posizionato I’angolo cottura. Difformita int
con il sub.3 (parte sud) & presente un ba

sono presenti. Nello spazio occupato dagli stessi &
eme al piano primo: - Nella porzione di piano identificata
gno il quale non 2 indicato nelle planimetrie catastali.

Difformitd esterne: - Su) fianco sinistro, a servizio del w.c. piano terra, & presente una finestra la quale
non viene indicata nella planimetrie catastali; - Sul fianco sinistro, 2 ridosso dell’angolo cotrura, &
stata chiusa la finestra pur lasciando la nicchia verso I'esterno ad indicazione delia preesistenza; -

Sul retro, al piano primo, & stata chiusa [a

verso 'esterno ad indicazione della preesistenza.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

finestra a servizio della camera pur lasciando la nicchia

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitd tecnica impiantistica:

(normativa di riferimento: D.M. del 22.01.2008 nr.37 e s.m.i.)

Non ¢ stata trovata alcuna dichiarazione dj
che gli stessi non siano conformi alla esat
22.01.2008 nr. 37 e s.m.i. Andra quindi effe
impianti esistenti per improntare gli eventua

conformitd degli impianti tecnologici e pertanto si ritiene
la osservanza delle disposizioni contenute nel D.M. del
ttuata, da parte deli’acquirente, un’accurata verifica degli
li lavori di adeguamento.

fecnien incaricaio: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni immobiliari N, 56/2016

Costi di regolarizzazione:

e Verifica degli impianti esistenti ed eventuali lavori di adeguamento: £.1.500,00

appartamento a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6, VOCABOLO PIANDIMOLINO 6,
frazione PIan di Malina dalla S fiin ramamereiale di 86,80 ma ner Ia ouota di 250/1000 di piena
wﬁ formato da:
o CORPO “A + B™ Un abitazione sita in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Moline,
k. Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabolo Piandimolino n.6. La stessa & suddivisa in due
p subalterni e risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mappale n.78 subalterni n.3
{corpo A) e 4 (corpo BY;
e CORPO “C™: Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino
censita al Catasto Terreni al foglio n.20 mappale n.93.

—

L’abitazione & ubicata in un fabbricato composto da tre piani fuori terra, oltre un piano sottotetto,
complessivamente formata da sette unith immobiliari collegate internamente tramite vano scala e
disimpegni ad uso comune. L'immobile, esternamente, dispone di un forno e di due piccoli scoperti:
uno sul fronte e uno sul retro. Gli stessi sono in comune a tutte le u.i. che compongono Pedificio.
Lappartamento, accessibile dalla via pubblica tramite ingresso comune posto sul fronte ed & ubicato
sulla parte sinistra dell’edificio e si sviluppa al piano terra, primo e sottotetto. L'obitazione, al piano
terra, & composta da un soggiorno/pranzo con relativo angolo cottura, un disimpegno € un W.c. Al
pieno primo, raggiungibile tramite il vano scala comune, sono presenti due camere da letto € un
bagno. Al piano sottotetio sono presenti due vani a destinazione soffitta, anch’essi raggiungibili
tramite il vano scala e disimpegno comune. Lo stato conservativo e le finiture dell’immobile risultano

in pessimo stato di conservazione.

Identificazione catastale:
» foplio 20 particella 78 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 2,3 vani,
rendita 11620 Furn inedisi—= ie amm T AMAUMIOTAT B 257 niang: T-1-3, intestato
roprieta’ per
250/1000 -
iProprieta’ per 750/1000

DESURIZIONE DELLA ZOMA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pit jmportanti centrl limitrofi sono Urbino e Citta di Castetlo). 11 traffico nella zona e
scorrevole, i parchepgi sono scarsi, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, le seguenti attrazioni storica paesagpistiche: Museo e castello Brancaleoni di Piobbico.

SERVIZ
biblioteca _ G odr e o
campo da calcio T

\ecnico incarcato: GEOMETTRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni ismunobiliari N. 96/20H §

centro sportivo
farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglio
campo da tennis
parco giochi
palazzetto dello sport
scuola elementare
scuola per l'infanzia
scuola media inferiore
spazi verde

stadip B - PRt
supermercato

verde attrezzato

COLLEGAMENTI
autobus e

superstrada distante 35 km. cotie

QUAI,IT'.:\ FERATING TNTERNO IMMORILE:

livello di piano;

esposizione: S TRR
luminosita;

panoramicita:

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

Servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L’area su cui insiste 'unitd immobiliare oggetto di stima & distinta dal PRG del Comune di Apecchio
come zona di cgmpletamento. “B6™ circondata da Zone-a-degtinazione agricols ed & situata lsnga la
%;ada Provinciale 257 che collega il Centro.di Apecchio (a circa 3 km} con il Cgmune di Piobbico (a
circa 8 km). I pilt importanti centri limitrofi sono Urbino, che dista ;y_irqa 35 km e Citta di Castelfp che
dista a circa 30 km.

I terreno confina in parte con altri lotti gia edificati ed in parte con terreni agricoli.

I servizi principali quali banca, posta, farmacia, bar, tabacchi, scuola matemna/elementare, negozi,
scuole medie, aflivitd ricreative/religiose, etc. sono perlopit all’internc del centro abitato di
Apeccchio o nel vicino centro di Piobbico.

Pertanto I'urbanizzazione primaria e secondaria sono complete: la zona é servita da energia elettrica,
acquedotto, gas metano, telefono, illuminazione pubblica, raccolta rifiuti, trasporti pubblici.

L’abitazione ¢ ubicata in un fabbricato composto da tre piani fuori terra, oltre un piano sototetto,
complessivamente formata da sette unitd immobiliar collegati internamente tramite vano scala e
disimpegni ad uso comune. L’appartamento, accessibile dalla via pubblica tramite ingresso comune
posto sul fronte, & ubicato sulls parte sinistra dell’edificio ¢ si sviluppa al piano tferra, primo e

ieenicn incadeato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immabiliari N. 96,2016

sottotetio.

L’abitazione, al piano terra, ¢ composta dalla zona giomo formata da un soggiorno/pranzo con
relativo angolo cottura di circa mg. 36,43, un disimpegno di circa mg. 2.15 ¢ un w.c di circa mq.2,29. A
servizio del soggiorno/pranzo ¢ presente un camino a legna. Al piano primo, raggiungibile tramite il
vano scala comune, si sviluppa la zona notte composta da duc camere da letto: una di circa mq. 20,51
¢ una di circa mg.12,40. Tl piano primo & complctato da un bagno di circa mgq. 6,61 accessibile da
entrambe le camere, Si specifica che le due camere da letto sono collegate tra loro tramite il
disimpegno comune e il bagno, che dispone del doppio ingresso. Al piano sottotetio sono presenti
due vani a destinazione soffitta di cui uno di circa mq. 13,00 e uno di circa mq. 14,66, anch’essi
raggiungibile tramite il vano scala comune,

Esternemente, a servizio dell’abitazione, & presente un forno, realizzato con struttura portanie in
muratura delle dimensioni di circa m.2.50x2.60, ¢ due piccoli scoperti: uno sul fronte di circa mq. 44.02
¢ uno sul retro di circa ma. 32.70. Gii stessi sono in comune a tutte le w.i. che compongono il
fabbricato.

Lo state cgnservativo e le finiture dell'immobile risultano in pessimo stato di conservazione.

Come precedentements detto 'abitazione in oggetto, che in loco risults accorpata in un unico
appartamento, catastalmente ¢ suddivisa in due unitd immobiliari distinte con i subalterni n.3 ¢ 4. Le
stesse, come si evince dalle relative planimetrie catastali, suddividono sommariamente & mefd i plani
in cui si sviluppa I’abitazione. Pilt precisameénte 1"u.i. identificata con il sub.3 & composta dalla parte
nord del piano terra e dalla parte sud del piano primo e sottofetto. L u.i. identificata con il sub.4 &
formata dalla parte sud del piano ferra e dalla parte nord del piano primo ¢ sottotetto.

Infatti le due unith sono state ncquistate in tempi diversi e di fatto unite tra loro. Inoltre dall’analisi
della documentazione relativa alle wi. di cui sopra risulta che Pesecutato ¢ proprietario della porzione
di abitazione distinta con il sub. 3 per la quota di 250/1000 (1/4), mentre, per la parte di appartamento
distinta con il sub, 4, & proprietario per la quota di 1/2. Pertanto la stima deli’appartamento Verra
redatta separatamente (corpo A sub.3 ¢ corpo B sub.4) al fine di computore antonomamente il valore
delle due unith immobiliari & stabilire quindi la quota del valore di proprieta dell’esecutato in relazione
alla quota di passesso.

Dalie ricerche effettuate presso 1"Ufficio Urbanistica del Comune di Apecchio non si ¢ potuta reperire
alcuna Licenza Edilizin relativa allimmobile oggetto di stima. Trattasi comungue di fabbricato
edificato in data antecedente 'anno 1967.

1l fabbricato risulta essere con struttura portante in muratura, solai di piano a voltine e di copertura in
legno e laterizi (pianeile). Esternamente le facciate (vedi fotografie) risultano intonacate, le grondaie e
i pluviali sono in rame, { sistemi di oscuramento sono costituiti da persiane in legno.

Nel suo complesso la palazzina risulta in mediocre stato di conservazione, sono evidenti numerose
efflorescenze e lesioni dell’intonaco che interessano soprattutte la fncciata nord e ovest del
fabbricato.

Nell’sppartamento tutte le pareti sono risultate intonacate e tintepgiate cosi come i soffitti. ]
serramenti interni sono costituiti da porte in legno tamburate, quelli esterni in legno con vetro

. & - - - . . . . s - - . . 3 -
singolo; 1 paviment §ono 1 piastrelle di ceramica cosi come 1 rivestimenti dei bagni ¢ dell’angolo

cottura. 11 piano sottotetto si presenta al grezzo.
Gli impianti tecnologici, sono tutti eseguiti sotto-traccia e pit precisamente:
e L’impianto di riscaldamento, presente in tutte le stanze dell’appartamento, & costituito da

radiatori in alluminio alimentati a gas metano con caldaiz. Nel vano soggiorno/pranzo &
presente un camino a legna.

s L’impianto idrico — sanitario ¢ alimentato dall’acquedotto pubblico;

e L’impianto elgtirico risulta presente in tutti gli ambienti

Non & stata trovata alcuna dichiarazienc di conformita degli impianti tecnologici e pertanto si ritiene
che gli stessi non siano conformi alla esatta osservanza delle disposizioni contenute nel D.M. del
22.01.2008 nr. 37 e s.m.i. Andrd quindi cffettuata, da parte dell’acquirente, un’aceuraty verifica degli
impianti esistenti per improntare ali eventuali lavori di adeguamento.

tecnico incarcato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni immebiliari N, 96/2016

L’abitazione si trova in pessimo stato di conservazione, soprattutto la zona giorno ubicata al piano
terra.

Per determinare la consistenza globale dell'unita immobiliare, parte delle misurazioni sono state
dedotte dal rilievo metrico effettuato in fasc di sopralluogo e parte dalle planimetric catastali (in
quanto non ¢ presente alcun progetto urbanistico/edilizio che riguardi "immobile oggetto di stima).
Per la determinazione delle superfici ponderate relative alle parti accessorie si & tenuto conto della
norma UNT 16750,

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNJ 10750:2005

indice

descrizione consistenza commereinle
Appartamento. Parte di )
! abitozione identificatn con il 51,04 X 100 % = 51,04 .
sub.3 L }
‘ Sutinttzttn.. a  destinazione ’
: M,72 X 23 % = 3,03
soffitta
Ingresso e vano scala comune,
3,33 X 23 % = 0,83
Sup. mg. 23,31/7 wi.=mq. 3,33
Forno esterno in comune. Sup.
. 0,95 X 25 % = 0,24
mq.6.64/ 7 u.i=mgq. 0,95 i
i Scoperto comune. Sup.
|
complessiva mq. 76,72/7 wi= 10,96 x 5% = 0,55 !
mq. 10,96 }
 Tatale: 82,00 56,59 ;
YALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBLIARYE

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratio/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI Agenzia delle Entrate

Descrizione: ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO VALORE MASSIMO
Superfici principali e secondariei’1 e

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 1.000,00 pari a 1,000,00 Euro/mg

COMPARATIVG 2

tecnico incuricatn: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni imanobiliari N. 96/2016

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI Agenzia delle Entrate

Descrizione: ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO VALORE MINIMO
Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 720,00 pari a 720,00 Euro/ing

PNTERVISTE AGLT OPERATORE IMBMOBILIARE

Agente immaobiliare operante sul tuogo (06/12/2017)

Domanda: Quale pud essere il prezzo medio a mg. per un appartamento ubieato nel Comune di Apecchio?
Valore minimao: 300,00

Valore massimo: 1.100,00

Note: I valori fannoe riferimento ad appartamenti di nuova/recente costruzione.

SVILUPPO VALUTAZIONE:
C@'s"u}a;c_cme‘“rg'c;_ dalle "osservazignj, di meté&o e dalle interviste effettuate nella zona sui valori di

c@mpravendita: di alloggi di nuoka o recente costruzior®*o” integralmenté ristriitturati sonjpstati
riscontrati valori compresi tra €/m#,720,00 ed €/mq. 1100,00. @¥assume tormie viloré, visto I'finmaobile
oggetto della presente, €/mg. 800,00. Per riportare I'immobile in uno stato conservativo “normate®,
cui fanno riferimento i valori di mercato sopra riportati, occorre tenere conto dei lavori di cui il
fabbricato necessita (attinenti le finiture interne, esterne e la parte impiantistica, derivanti dalla
vetustd dell’immobile } e viene quindi applicato, al valore, un’ulteriore coefficiente di etd, qualiti e

stato, desunti dal *Consulente Immobiliare (sole 24 ore)":

- per cdifici oltre 60 anni, qualitdi medio, con uno stato di conservazione pessimo (coeff, 0,45)
Pertanto il valore che si assume & pari €/mq 800,00 x 0,45 = 360,00 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 56,59 b 360,00 = 20.371,68
RIEPILOGC VALORE CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieta): €.20.371,68
Valore di mereato {calcolato in quota e diritto al netto degli agpiustamenti): €.5.092,92:

appartamente a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6, VOCABQLQ PIANDIMOLINO 6,
frazione Plan di Molino. della superficie commerciale di 52.51 ma per la quota di 1/2 di piena
proprietd .

1l lotto n.2 & formato da:

e CORPO “A + B™: Un abitazione sita in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Moelino,
Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabole Piandimolino n.6. La stessa é suddivisa in due

tecnico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALIL
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Espropriazioni immabiliac N. 96/2016

subalterni e risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mappale n.78 subalterni n.3
(corpo A) e 4 (corpo B);

e CORPO “C": Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), locality Pian di Moling
censito al Catasto Terreni al foglio n.20 mappale n.93,

L’abitazione & ubicata in un fabbricato composto da tre piani fueri terra, oltre un piane sottotetto,
complessivamente formata da sette unitd immobiliag collegate internamente tramite vano scala e
disimpegni ad use comune. L’immobile, esternamente, dispene di un forno e di due piceoli scoperti:
uno sul fronte e uno sul retro. Gli stessi sono in comune a tutte le w.i. che compongoeno 1'edificio.
L'appartamento, accessibile dalla via pubblica tramite ingresso comune posto sul fronte ed & ubicato
sulla parte sinistra dell’edificio e si sviluppa al piano terra, primo e sottotetto. L abitazione, al piano
lerra, & composta da un soggiorno/pranzo con relative angolo cottura, un disimpegno e un w.c. Al
piano primo, raggiungibile tramite i} vano scala comune, sono presenti due camere da letto e un
bagno, Al piano sottotetto sono presenti due vani a destinazione soffitta, anch’ess; raggiungibili
tramite 1l vano scala e disimpegno comune. Lo stato conservativo ¢ le finiture dell'immobile rsultang
in pessimao stato di conservazione.

Identificazione catastale:
o foplio 20 particella 78 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 1, consistenza 2,5 vani,
rendita 116,20 Euro, indirizzo catastale: STRADA PROVINSCTATE 247 » & VNCARBOLO
PIANDIMOLINO n. 6, piano: T-1-3, intestato ng

{ . Proprieta’ per 1/2 -

f

roprieta’ per 1/2

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone Hmitrofe si trovano in un'orea
agricola (i pin importanti centri limitrofi sono Urbino e Citta di Castello). !l traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono scarsi. Seno inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, le sepuenti attrazioni starico puesaggistiche: Museo e castello Brancaleoni di Piobbico.

SERVIZI

biblioteca

campo da calcio
centro sportivo
farmacic

municipio

musei

negozi al dettaglio
campo da tennis
parco giochi

: pa]azzetto dello sport
séﬁ'GIﬁ elementare
scuola per I'infanzia
scuola media inferiore
spazi verde

stadio

supermergite
verde attrezzato

tecnica incaricato: GEOMETIRA MICHELE FRATERNALI
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COTLRGAMENTI
autobus

superstrada distante 35 km.

Ql,!’?_xLl"i';\ FRATING [TERMO BMODILED

tivello di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicitd:

impianti tecnici:

stato di manulenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

VEDIVRELAIZONE DETTAGLIATA CORPO A

(Visto che di fatto gli immobili

sono uniti non & stato possibile dividere |a desrizione dell'immobile

come gid precisato precedentemente).

Per determinare 12 consistenza

globale dell‘uni‘tix. 'irrim.ubiliare, parte delle rﬁiéurazioni sono state

dedotte dal rilievo metrico effettuato in fase di sopralluogo e parte dalle planimetrie catastali (in
quanto non & presente alcun progetto urbanistico/edilizio che riguardi ’immobile oggetto di stima}.

Per la determinazione delle sup
norma UNI 10750.

CONSISTRNZ A

erfici ponderate relative alle parti accessorie si & tenuto conto della

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

TImmobiliari
Criterio di calcolo co

| descrizione

Parte di

! i
i Appurtamento.
! pbitnzione identificata con il
i

| subd

i Sottotetto a destinazione
i
i
i

soffitta
¢ Ingresso ¢ veno scala comune.
| Sup. mg. 23,3 /7 ni=mq. 3,33

: Forno esterno in comune. Sup.
| mq.6.64/7 u.i~=mq. 0,95
Scoperto comune. Sup.
| complessiva ma. 76,727 wi="
- mg. 10,96

* Totale:

VALUTAZIONE:

nsistenza commerciale: ex UNI 10750:2005

ey I —————

consistenza indice gommerciale :

46,46 x 100 % = 46,46

17,73 x 25 % - 4,43 P
i

[1 i

3,33 x 25 % = 0,83

0,95 X 25 % = 0,24

10,96 x 3% = 0,55

79,43 52,51

,‘_MMM_#_‘ [V

tecnico incaricato’ GEOMETRA MICHELE FRATERNALIL
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Espropriazioni immobiliari N, 96/2016

DEFINIZR R

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al pre=zo medio.
OSSERVAZION] DIEL AERCATO (MADLL AR

COMPARATIVO |
Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI - Agenzia delle Entrate

Descrizione: ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO VALORE MASSIMO
Superfici principali secoudéﬁéﬁ 1

Superfici aéccssoﬁef C

Prezzo/Prezzo richiesto: 1.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 02/12/2017

Fonte di informazione: OMI - Agenzia delle entrate

Descrizione: ABITAZION! DI TIPO ECONOMICO VALORE MINIMO
Superfici principali e secondarie: 1

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 720,00 pari a 720,00 Euro/mq

INTERVISTE AGLL OPURATORT 1 MOUVTLIART:

Agente immq!).i!iarg:_‘upe;ﬁpte nella zuuh_(Oﬁ/]l'/ZOl-’i) . .
Domandu:,.Qﬁg:]',f: puc'i essere il prezzo mélio a mg. per un appartamento ubicato péj Comune di A'p'ec:chin?‘n;-.-:,j :
Valore minimo: 900,00 REANAE R Co ‘
Valore massimao: 1.100,00

Note: I valori fanno riferimento ad appartamenti di nuova/recente costruzione.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Come emerge dalle osservazioni di mercato e dalle interviste effettuate nella zona sui valori di
compravendita di alloggi di nuova o recente costruzione o integralmente ristrutturati somo stati
fiscontrati valori compresi tra €/mq 720,00 ed €/mq. 1100,00. Si assume come valore, visto 'immobile
oggetto della presente, €/mq. 800,00, Per riportare I'immabile in uno stato conservativo “normale®,
cui fanno riferimento i valor di mercato sopra riportati, occorre tenere conto dei lavori di cuj il
fabbricato necessita (attinenti le finiture interne, esterne e la parte impiantistica, derivanti dalla
vetusta dell’immobile ) e viene quind] applicato, al valore, un'ulteriore coefTiciente di etd, qualita e
state, desunti dal “Consuiente Immobiliare (sole 24 are)™:

- per cdifici oltre 60 anni, qualiti medio, con uno stato dj conservazione pessimo (coeff. 0,45)
Pertanto il valore che si assume & pari €/mq 800,00 x 0,45 = 360,00 €/mq
CALCOLO DEL VALOKE DI MERCATO-

Valore superficie principale: 52,51 X 360,00 = 18.903,78

FHEPILOGO VALGH] CORPO:

tecaico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Esproprinzieni immobiliac N, 96/2016

Valore di mercato (1000/1000 di piena propricta): €.18.903,78
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €.9.451,89

agricola e residnziale 8 APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257 6. VOCABOLO PIANDIMOLINO
6. frazione Plan di Molino per la quota di 1/2 di piena proprieta (4 -

11 lotto n.2 & formato da:

e CORPO “A + B”; Un abitazione sita in Comune di Apecchio (PU), localita Pian di Molino,
Strada Provinciale 257 n.6 / Vocabole Piandimolino n.6. La stessa & suddivisa in due
subalterni pertanto risulta accatastata al Catasto Fabbricati al foglio n.20 mappale n.78
subalterni n.3 (corpo A) e 4 (corpo B);

e CORPO*C”: Un frustolo di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Molino
censito al Catasto Terreni al foplio n.20 mappale n.93,

11 frustolo di terreno ¢& sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Molino, censito al Catasto
Terreni al foglio n,20 mappale n.93 {corpo C). Lo stesso ¢ ubicato a circa 60 m. di distanza, in
posizione nord-est, rispetto 1'abitazione censita al foglio n.20 mappale n.78 (parte del lotto n.2 ¢
identificata con il corpo A e B).

Tdentificazione catastale:

s foglio 20 particella 93 (catasto terreni), qualita/classe IMT0T T PR ~omasficia 1341 reddito
agrario 0,01 €, reddito dominicale 0,01 €, intestato aff .
- I Proprieta” per 1/2 - ¢

" per 1/2 '

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pitt importanti centri limitrofi sono Urbino e Citta di Castello), 11 traffico nella zona €
scorrevole, 1 parcheggi sono scarsi, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria, le seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Museo ¢ castello Brancaleoni di Piobbico.

SERVIZ]

biblioteca

campo da calcio SRR -
centro sportivo

farmacie

municipio

musei

negozi al dettaglio

campo da tennis

parco giochi

palazzeito dello sport

tecnico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALE
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Esprepriazioni immobiliari N, 96/2006

scucla elementare
scuola per 'infanzia
scuola media inferiore

spazi verde

stadio
supermercato

verde attrezzato

COLLEGAMUNTI

autobus e i fr
supgrstrada distante 35 km. v B T e

QUALITA B RATING INTERNO TMMOBILE:

esposizione:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L’area su cui insiste I'immobile oggetto di stima & situata lungo la Strada Provinciale 257 che collega
il Centro di Apecchio (a circa 3 km) con il Comune di Piobbico (a circa 8 km). I pit importanti centri
limitrofi sono Urbino, che dista a circa 35 km e Citta di Castello che dista a circa 30 lm.

11 frustolo di terreno & sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian di Molino, censito al Catasto
Terreni al foglio n.20 mappale n.93. Lo stesso & ubicato a circa 60 m. di distanza, in posizione nord-
est, rispetto P’abitazione censita al foglio n.20 mappale n.78, L'appezzamento, della superficie di 130
mq, ¢ posizionato ai piedi di un rilievo montuose e presenta una giacitura piuitosto scoscesa
esposta a sud-ovest. L’appezzamento, con qualita catastale “incolto — produttivo”, ha forma
triangolare e sul posto non presenta confini ben definiti. Alla data del sopralluego risulta incolto,

Chme si evince dal C.D,U. allegato il magpale ha la seguente destmazmnc urbanistica:

tha porzione pari a circa 64,00 md ricade in zona agrlcnla ehire En restante partc di circa mr;ﬁﬁﬁ 00
ricade in zona di completatherto “B6”. e

Viste le sue caratteristiche (superﬁme dimensione, giacitura), che non censentono un utilizzo
~ autonomo dell’appezzamento, ¢ la posizione di vicinanza con |'appartamento censito al mappale n.78
5i & ritenuto opportuno includerlo all’interno del lotto n.2 e nella valutazione considerarlo come fosse
lo scoperto esclusivo dell’abitazione attribuendogli un valore a corpo.

VALUTAZIONE:

DEFINTZIONL:
Procedimento di stima: a corpo.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Come sopra detto, viste le caratteristiche dell'immeobile in oggetio (superficie, dimensione, giacitura),
che non consentono un utilizzo autonomo deil’appezzamento, e la posizione di vicinanza con
I'appartamento censito al mappale n.78 si & ritenuto opportuno includerlo all’interno del lotto n.2 e
nella valutazione considerarlo come scoperto esclusivo dell’abitazione attribuendogli un valore a
corpo

ALCOLLY DEL VALORE D MERCATO:

teenico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esprapriazioni jmmobiliari N. 96/2016

Valore a corpo: 400,00
RIFPILOGH VALORD CORPD:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 400,00
Valore di mercato (calcolato in quota diritto al netto degli agpinstamenti): €.200,00

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la redazione della stima & stato utilizzato un procedimenta monoparametrico in base al prezzo
medio di mereato in zona considerando la tipologia edilizia, il suo stato di conservazione (vetustd) € ]
l'appetibilita del bene ?
Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Pesaro ¢ Urbino, ufficio del registro di Urbinae,

fonservatoria dei registr immobiliari di Pesaro e Urbino, ufficio tecnico di Apecchio, agenzie:

Apecchio ¢ zone limitrofe, osservatori del mercato immobiliare O.M.I. - Agenzia delle Entrate per la

zona interessata, ed Inoltre: tecnici professionisti del settore edile che svolgono la loro professione

nel territorio comunale € limitrofo

DICHIARAZIONE DI CONTORMITA AGLTSTANDARD (NTERNAZIONALL DE VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

o il valutatore non ba alcun intercsse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici € professionali;

e il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della

professione; ; ©
(=]

o i} valutatore possiede l'esperienza eda competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato 0 s
- . - - + =

collocato l'immobile € la categona dell'immobile da valutare; 3 3

- 2

VALORE DI MERCATO (OMYV): r
i_:;

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPE @
[ s

descrizione consistenza cons. aceessori valore intero vajore diritto é
geseriziome T z
apparizmento 56,59 0,00 20.371,68 5.092,92 =

i : =]
i B appartamento 52,51 0,00 18.903,78 9.451,89 g
e e =
agricola e [

0,00 0,00 400,00 200,00 5

residnziale o
39.675,46 € 14.744,81 € <

........... . . DT %

P

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.2.500,00 2
" [

valore di Mercato deli'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.12.244,81 i
VALORE D1 VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): %
. . L . 3
Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ €.612,24 <
]

=

<

s e Au——,.,_t.m-——-.mru____....,n-u-____,._,._-—» E

\ecnico incaricato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALL g
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Esproprinzioni immobiliari N, 96/2016

teale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anferiore alla vendita e per
Vimmediatezza 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 gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.11.632,57

di fatto e di diritto in cui si trova:

lecnico incaricay: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Espropriazioni tmmobifiar N. 96/2016

i

1’ IDENTIFICAZIONE DE%I&gENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

B
] terreno artigianalely APECCHIO STRADA PROVTNCIALE "57 frazior= Dian di Malina della_
gunerficia enmmarnsisla di A&1 20 ma ner 12 annta di 1/2 di viena proprietd @
a
Tl Totto 1.3 & costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dai mappali n.125, 143, 146 e
156 del foglion.21, ha unfl superficie complessiva pari a mg. 2117.

4

Il corpo A& composto dai mappli n.143/p ¢ 146/p ricadenti in zona cdificabile produttiva
artigianale pari a mq 378+332=mq 710.00 di superficie territoriale

Identificazione catastale: .
o foglio 21 particella 143 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR. superficie 520, reddito
agrario 2,01 €, reddito dominicale 175 €, intestato a
Proprieta” per 1/2 - B
Proprieta’ per 1/2
Mapp.H n.143/p ricadente in zona edificabile produttiva artigianale pari amg 378

» Toglio 21 particella 11? (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR. superficie 467, reddito
agrario 1.R1 €. sedditn dominicale 1.5%€, intestato aff
Pranrieta’ oer 1/2 - _
Proprieta’ per 1/2
‘Mapp.le 146/p ricadente in zona edificabile produttiva artigianale pari a mq 332

E terrerq, agrxcolo a AEECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazinne Pian di Mnlina della

gpearfinio - L . [ 8 plena pmprmta _

? §
otto n.3 & costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dai mappali n.125, 143, 146 e
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pari a mq. 2117,

1l corpo B & composto dai mapp.li n.143/p e 146/p ricadenti in zona “F4” -zona di rispetto fluviale
ein zona destinata alla viabilitd e relative fasce di nspetto pari a rispéttivamente pari a mq
(1144+28) + (101+34) = mg 277.00
Identificazione catastale:
o foglio 21 particella 143 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1, superficie 520,

reddito agrario 2,01 €, reddito dominicale 1,75 €, intestato a

i R e
' Proprieta’ per 1/2
Mapp.le n.143/p ricadente in zona "agncola” pariamg (1 14+78)— mq 142.00

e foglio 21 particella 146 (catasto terrend), qualita‘classe SEMIN ARBOR 1, superficie 467,
reddito agrario 1,81 €, reddito dominicale 1,57 €, intestato a &l
| ) Proprieta’ per 1/2- ]
fopricea per /2
Mapp.le n. 146/p ricadente in Zona ~agricola’ pan amq \1111-1-_34)'" mq 15330

erreno artigianale a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazione Pian di Moelino, della
superficic commerciale di 452,40 mq per la quota di 1/4 di piena proprietd (@3

tecnico incaricaio; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immobitiar N, 96/2016

I lotto n.3 ¢ costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localith Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dai mappali n.125, 143, 146 e
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pari amg. 2117,

It corpo C & composto dal mapp.le 125/p ricadente in zona edificabile produttiva artigianale pari a
mq 696 di superficie territoriale

Identificazione catastale: S '
o foglio 21 particklia 125 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBROR 1. superficie 1000, _
reddito agrario 3.87 € reddito dominicale 136 £ intestatp g %
Tner 14 - § )
_ I Proprieta’ per 3/4.
E viapp.le 125/p ricBdente in zona edificabile produttiva artigianale pari a mg 696 di superficie
territoriale gy e oo

terreno agricolo a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazione Pian di Molino, d(;l]ii_ﬂ
sunerficie commerciale di 217.00 ma per la auota di 1/4 di piena proprietd (8
L
Il lotto n.3 & costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localith Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dai mappali n,125, 143, 146 ¢
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pariamg. 2117,

Il Corpe D & composto dai mapp.li n. 125/p e 156 ricadenti in zona “F4” -zona di rispetto fluviale-
&in zona destinata alla viabilith e relbtive fasce di rispetto pari a rispéttivamente pari a mgq
(68+130) =mq217.00; . . @ ; : .

Identificazione catastale: % : {
o foglio 21 particella 125 {catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1, superficie 1000,
reddito agrari&iS? €, reddito gdominicale 3.36 €, intestato Jato a
- cARmAorme—n-sRE . Proprieta’ per 1/4 -8 .
% " -roprieta’per3/4 B
WiappnIs 1, 1237 P MCAUEne IsPzond "agricala™ parn a mq 87,00 . . B -
o foglio 21 particella 156 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1, superficie 130, 2
reddito agrario 0,56 €, reddito dominicale 0.44 € intestato a ™ nato a 2
1} A Proprieta’ per 1/4 - 8 : ! 2
Bt Proprieta” per 314 - 5
i “—:
£
@
.......... - - —— “ - - — - S <
g
t ‘ s %
2. DESCRIZIONE SOMMARIA RIEPILOGO VALUTAZIONE: o g
Cogggfepza commerciale cognplessiva unita principali: 1.407,90 m? =
Cofgistenza commercidie 8mplessiva accessori: -+ - . - : 050 m2 ;
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritio in éui si trova: €.7.108,30 s
<
\?alq;_e:di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.7.108,30 z
trova; . 8
D‘;lta della valutazione; N 27/ 12&2017 8
) s Y _ | 8 - - E
. %h gt b s e TR wme a H
w
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: &
S R S LR =
3Alla data del sop;‘allubgbd’imh‘jdbilé'ﬁsilita libera "~ z
g
£
teeniee incaricate: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI &
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Esproprinziani immohiliari N. 96/2016

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si precisa che per questo immobile risultano liscrizione di n.2 due ipoteche giudiziarie ¢ la
gﬂscrizinnc di n 1 verbale di pignoramento gravanti nel suddetto immobile a carico della sig.ra

e o T Le iscrizioni e trascrizioni oggetto di difformitd sono le
seguenti: [SCRIZIONE del 18/05/2007 reg.part.369 e reg. gen. 2367, ISCRIZIONTdel 18/05/2007 reg,
part. 370 e reg. gen. 2368, TRASCRIZIONE del 27/09/2012 reg. gen.d708 ¢ reg, part, 3360. Le stesse
non sono conformi alle risultanze dei registri immobiliari e catastali in quanto non gravano sulla
picna pronrietideésli immabili, ma solamente per la quota di possesso della sig.ra {8

é

:1.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'Aﬁ(;QU!RENTE:
L0 1. Demande whndiziali o alire traserizioni pregindizievoli; Nessoia,

412 Convensioni malrimoniali ¢ provy. d'assegnazione caso caniuyale: Nossue,

1.3 At di axservimente wrbanistico: Nessune,

d 1.3 Ahre Hmitaziond d'use: Nessuno.

4.2, VE‘*_ICOLI ED ONERI GIURIDICT CHE2SSARANNO CANCELEATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Isericioni:

ipoteca legale attiva, stipulata it 22/11/2007 a firma di EQUITALIA MARCHE DUE SPA ai nn.
2551/2007. di repertorio, iscritta il 23/11/2007 ii nn. Registro Partienlare gk Registro Generale 9442, a
favore di ‘EQUITALIA MARCHE DUE SPA, controd B, derivante da ART. 77
D.P.R. 602/73.

Importo ipoteca: 43.197,78 curo. :

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di propricta della persona a cui & a carico.

ipoteca legale attiva, stipulata il 21/02/2011 a firma di EQUITALIA MARCHE SPA ainn, 1734/2011 di
repertorio, iscritta il 23/02/2011 ai nn, Reriskn. Parficolare 251 Registro Generale 1191, a favore di ¢8
EQUITALIA MARCHE SPA, contro ¢ derivante da ART. 77 D.P.R. 602/73.
Importo ipoteca: 43.642,50 euro.
La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprieta della persona a cui € a carico.
ipoteca giudiziale attivay stipulata il 07/03/2012 a firma djy TRIBUNALE DI URBINO ai nn. 106 di §
repertorio, iscritta il 18/05/2012 ai nn. Registro Particolare 369 Registro Generale 2367, a favore di
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, contro |

, derivante da DECRETO INGIUNTIVO.
Importo 1potecas 13.000,00 euro.
La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di propriet della persona a cui ¢ a carico.

ipoteca gindiziale attiva, stipulata il 07/03/2012 a firma di TRIBUNALE DI URBINO ai nn. 106 di
repertorio, iscritta il 18/05/2012 ai nn. Registro;‘li‘articolare 370 Registro Generale 2368, a favore di 8
RANCA T ADENITA CNOPERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, contrg

g . _derivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: 54.000,00 euro, : P _

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprieta della persona a cui & a carico.

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/05/2012 a firma di PRESIDENTE TRIBUNALE DI PESARO ai !
nn. 499 di vepertorio, iscritta il 28/05/2012 ai nn. Rewoietrn Particnlare 391 Reeistro Generale 2472, a
favere di BANCA DELLE MARCHE SPA, contrgf | J derivante
da DECRETO INGIUNTIVO. ’

recaico incariento: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprizzioni immobiliari N. 96/2016

Importo ipoteca: 44.000,00.
La presente ipoteea grava esclusivamente sulla quata di proprieta della persona a cui & a carico.

a2 Dignoramenti ¢ sentenze di fallimerniro;

pignoramento, stipulata il 18/09/2012 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO DEL TRIBUNALE DI
URBINO ai nn. 929 di repertorio, trascritta il 27/09/2012 ai nn. Registro Barticolare 3360 Registrogy
Generale 4708, a favore di BANCA DI CREDITO COOHERATIVO DI°PERGOLA - Societd
Cooperativa, con b derivante da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMUBLLL

La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprieta della persona 2 cui & a carico.

A
§f‘g‘noramento, stipulata il 21/10/2016 a firma di UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI URBINO @ ‘s
ai nn. 955/2016 di repertorio, trascritta il 16/11/2016 ai nn. Registro Particolare 4598 Registro Generale
6187 a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI PERGOLA - Societd Cooperativa, contro
) J derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI
IGNORAMENTO 1mMOBILL
La presente ipoteca grava esclusivamente sulla quota di proprieta della persona a cui & a carico.

.. . ,
423 Alre raserizioni: Nessune. i

(3 .

424, HMre fnitazioni duso: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L‘ACQ[?IRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; ‘ €. 0,00

Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00

Spese condominiali scadute éd insolute alla data della perizia: - €.0,00
b S ‘

6. ATTUALT E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

8 e - per-la quota di 1/2 ciascuno , in forza di
denuncia di successione (dal 30/06/2003), regishrato il 30/06/2008a Urbino ai nn, 8507.1/2003, in forza
di denuncia di successione.

It titolo & riferito solamente a alle particelle censite al Catasto Terreni al foglio n.21 mapp.li 143-146

i s

i per la quota di 1/4 e fer la quota di 3/4 , in
~wsew ur uCHUNICIA A1 SUCCessione (dal 30/06/2003), registrato il 30/06/2003 a Urbino ai nn. 8507.2/2003,
ifyforza di denfpcia di successione.

1l titolo & riferito solamente a alle particelle di terreno censite al Catasto Terreni afgfoglio n.21 mapp.li &
125-156 :

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

S 8 in forza di atto di compravendita ( fino al
W0/06/2003), conWtto stipulato i1 03/11/1958 a firma di Dott. Notaio Silvie Manfucei ai nn. 3633/1922 di
repertorio, traseritto il 18/11/1958 a Urbino ai nn. 2459 reg, part., in forza di attddi compravendita, ¢
11 titolo & riferito solamente a alle particelle censite al Catasto Terreni al foglio n.21 mapp.li 143-146

!, in forza di atto di compravendita { fino al
3UUbI20U3), con atto stipulato i1 09/08/1986 o firma di Dott. Notaio Angelo Colongeli ai nn. 792071931
di repertorio, traseritto il 12/08/1986 a Urbino ai nn. 2699 reg. part., in forza di atto di compravendita.
1l titolo & riféi-ito solamente a alle particelle di terrenofensite al Catasto Terreni al foglio n.21 mapp.li
125-156

tecnico jnearicato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Espropriaziont immobiliari N. 062018

e
T
-
o

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: -~ 7.

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione agginntiva,

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

VPRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera consiliare n.5 del 08.02.1999, I''mmobile

, ricade in zona Il lottgyin oggetto ricadgyin tre diverse zone urbanistiche: zona edificabile produttiva
secondaria di espansione “D2” ¢ ée restanti parti in zopa “5;1” zona di rispetto fluviale ed ir§ zona
destinata aila viabilitd e relative fascg di rispetto. . Norme techiche di attuazione ed indici: ZO_HA‘ DI
ESPANSIONE D2 (mapp.li 143/p, 136/p, 125/p) Indice di fabbricabilitd territoriale: per residenza &
ammessa nella misura massima di ogni lotto I'abitazione del titolare o del custode, di superficie utile
abiEabile massima di mg.120; Superficie minima del fotto: 1200 mgq Indice di copertura; 60% Altezza
masgima: ml8.50 Diktdrize: dai confini: & ml dagli cdigci: 10 ml dalle strade: 7.50 ml. Aree per
urbdhizzazione secondarie: 10% dblla superficie territoridle Barcheggi: veri art. 32, titolo XII, del R.E.
Verde pubblice: mq. 12 per abitante insediante ZONE THRISPETTO FLUVIALE F4 (mapp.li 143."13,
146/p, 125/p, 156) Sono zone destinate alla protezione dei corsi d'acqua. Non ¢ consentita
I'edificazione. Sono consentiti interventi di sistemazione delle sponde fluviali, di razionalizzazione e
miglioramento del verde esistente, di messa a dimora di nuove essenze arboree tipiche dell'ambiente
e del paesaggio locale. Sono ammesse le tradizionali attivith agro- silvo-pastorali.Gli edifici esistenti
allinterno di tale zona, fatta eccezione per quelli definiti "di valore storico-architettonico) e
ambientale” sono soggetti agli interventi di tipo ) b) , ¢}, d) di cui all'Art. 1.09 delle presenti norme;
nop & ammessa la modifica dei volumi; tali interventi dovranno essere realizzati nel rispetto ed in
conformita delle caratteristiche architettoniche degli edifici oggetto depli interventi stessi, nonché
dei valori paesaggistici ed ambientali deila zona. R

M

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFEORMITA
L

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme. " _

#8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Limmobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NES

tecnica incaricato; GEOMETRA MICIHELE FRATERNALIL
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Esproprinzioni immahiliari N. 96/201 6

terreno artigianale a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazione Pian di Molino, della
superficie commerciale di 461,50 mq per la quota di 1/2 di piena proprietd

7' G 3 ;

e xwen v - v vuaLLUI i U appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localiti Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo 5tesso, composto dai mappali n.125, 143, 146 ¢
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pariamg. 2117,

i

Il corpo A2 composto dai mapp.li n.143/p ¢ 146/p ricadenti in zona edificabile produttiva
artigianale pari 2 mq 3784332= mq 710.06 di superficie territoriale
Identificazione catastale:
o foglio 21 particelfa 143 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR, superficie 520 radditn
agrario 2,01 €, reddito dominicale 1,75 €, intestato a GB
e b Proorieta” ner 1/2 - &
o Froprieta’ per 1/2
wiapp.hin.143/p ricadente 10 zona edificabile produttiva artigianale pari amq 378
o foglio 21 particella 146 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARRNOD syparficie 467 radgito

sorarin 1 81 & redditn deminicale 57 € intestato af n &)
. Pronriata’ nmar 1/7 - N8B ﬁg

o ¥

. T roprieta’ per 1/2
Mapp.le 146/p ricadente in zona editicabile produttiva artigianale pari a mq 332

DESCRIZIONE DELLA ZOMA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area artigianale, le zone lmitrofe si trovano in un'area
agricola (i pili importanti centri limitrofi sono Urbino e Citta di Castello). 1] traffico nella zona &
scorrevole, i parchepggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

QUALITA ERATING INTERND INMMORTLE:

esposizione: S A

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: : 4
1l Lotto 3 ¢ composto da terreni situati lungo la Strada Provinciale 257 che collega il Centro di
Al:nf:::chin1 (a circa 3 km) con il Comune di Piobbico {a circa 8 km). I pin importarfti centri [imitrofi sono

Urbino, che dista a circa 35 km e Citta di Castello che dista a circa30 km.

1l lotto confina con altri terreni aventi caratteristiche similari i cui termini risultano ben definiti solo
sul lato sud-ovest e una parte del lato nord-est in cui sono presenti recinzioni. Mentre non & definito
il confine che delimita le particella n.146 e 143, oggetto di perizia, con le particelle n.154 ¢ 155,

L'appezzamento nel suo complesso ha una superficie ‘Eomplessiva pari a mq. 2117 (comé si evince
dalle visure catastali), & composto dai mappali n.125, 143, 146 e 156 del foglio n.21 la cui ln qualita
catastale & “seminativo arborato”. Il lotto & ben accessibile dalla via pubblica in quanto un lato
confina con la Strada Provinciale 257. Le particelle da cui & composto i lotto sono contigue tra loro e
di forma regolare sub-rettangolare con giacitura prevalentemente pianeggiante, Si segnala la
presenza di alcune essenze arboree tra la particella n.125 e n.1486, il resto della superficie del lotto
risulta incolta. Tl terreno in oggetto, come si evince dail’estratto di P.R.G. e dal C.D.U,, ricade in tre
diverse zone urbanistiche differenti la cui maggior parte in zona edificabile produttiva secondaria di
espansione “D2” e'le restanti parti in zona “F4” zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alla
viabilita e relative fasce di rispetto.La porzione edificabile ricade all’interno di una pilt ampia zona di
espanstone di carattere produttivo. Pertanto in riferimento alla normativa urbanistica in vigore per
poter edificare su detta area si dovra redigere da parte dei vari proprictari, del comparto edificatorig,
un Piane Particolareggiato nel quale si andranno ad individuare, oltre ai lotti edificabili, le zone per
aree di urbanizzazione primaria, secondaria e per la viabilitd. Dunque oitre a considerare che tempi di
attuazione saranno abbastanza lunghi, nella valutazione non viene considerata la posizione specifica

tecnico incaricain: GEOMETRA MICHELE FRATERNALIL
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Esproprinzion] immobiliari N. 96,2016

del lotto di proprietd, come del resto qualsiasi aitra proprietd rientrante nel limite del comparto
edificatorio, in quanto non corrisponderi alla localizzazione delle nuove costruzioni, che saranno
invece realizzate nelle aree stabilite dal P.P. 1l piano attuativo, che sard redatto da tutie le proprietd &
approvato dal Comune di Apecchio, prevedrd superfici da realizzare in funzione delle quote di
proprieta di ciascuna.

Dall’analisi della documentazione relativa agli immobili di cui sopra risulta che Vesecutato &
proprietario dei mappali 1143 & 146 per la quota di 1/2, e dei mappali n.125 ¢ 156 per Ia quota di 1/4,
Pertanto la stima del lotto n.3 verra redatta separatamente, al fine di computare autonomamente il
valore degli stessi & stabilire quindi 1a quota del valore di proprietd dell’esecutato in relazione alla
quota di possesso per ciascuna zona urbanistica :

11 corpo A & formato dai mapp.li n.143/p e 146/p ricadenti in zona edificabile produitiva artigianale per
una superficie pari a mq 378+332=mq 710.00; Per il calcolo della superficie fondiaria presunta si
dovra detrarre la percentuale di terreno da cedere come opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria
ai sensi del D.M 1444/68 e della L.R. 34/92. Pertanto si-ipotizza che la percentuale di tali aree da

cedere sia pari a circa il 35% della superficie territoriale e quindi La superficie fondiaria ipotizzata
sarh pari amg 710.00 - 35% = 461.50 mq,

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (Sf)

Criterio di caleolo consistenza commetrciale: Personalizzato

ek

Weserizione cnnsistenz%ﬂ indice commerciale !

Mappali  n.ld3/p e 146/p. ‘ |

Porzicne ricodente in  zons
461,50 X 100 % = 461,50 i

edificabile produttiva artigiannle 1

Totale: 461,50 461,50 !

VALUTAZIONE:

S b .

BEFmZIONE '

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

INTERVISTE AGLI OPERATQGRI IMMOBILIART:
tecpici del Scttore che offpranc nella zona (20/12/401T), ..

Domanda: Qualg, pub essere il prezzo.medio per lottifidi terreno ubicati in zone produttive di espuné%nc od

esclusione delle spese per la realizzazione delle opere di uroanizzazione?
Valore minima: 15,00
Valore massimo: 30,00 ¥

SVILUPPO YALUTAZIONI:

La valutazione del bene & stata redatta considerando l'ubicazione del terreno, la sua posizione ed
esposizione, le caratteristiche dello stesso, tenuto cento inoltre di ttti gli elementi sopra
e5posti, sia urbanistici che catastali.

Per la porzione di teireno edificabile si adotta un metodo di valutazione di tipo sintetico basato su
prezzi di mercato correnti per ln zoma in oggetto € per immobili similari parametrizzando la superficie
fondinria realizzabile a completamento delle opere di urbanizzazione ad esclusione delle spese per la
realizzazione delle stesse.

Come emerge dalle osservazioni di mercato ¢ daile interviste effettuate nella zonz sui valori di

{ecnico incaricato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni immobiliari N. 96/2015

compravendita di lotti in zone produttive dj espansione ad esclusione delle spese per la realizzazione
delle opere di urbanizzazione s sono riscontrati valori tra 15,00 €/mq ¢ 30 €/mgq. Si assume come
valore, visto I"immobile oggetto della presente, €/mq, 20,00

CALLOLG DEL VALORE D! MERCATO-
Valore superficie principale: 461,50 X 20,00 = 9.230,00
RIEPILOGO VALORI CORPO-

Valore di mercato (1000/1000 dj piena proprieta): €.9.230,00
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 4.615,00

terreno agricolo a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazione Pian di Molino, della
sunerficie commercisla 4§ 277 00 ma nap ia auota di 1/2 di piena proprieta &
)

11 lotto n.3 & costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dni mappali n.125, 143, 146 e
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pari o mgq. 2117,
I corpo B ¢ composto dai mapp.ki n.143/p e 146/p ricadenti in zona “F4” -zona di rispetto fluvialc
ein zona destinata afla viabilita o relative fasce di rispetto pari a rispéttivamente pari a mg
(114+28) + (101+34) = mq 277.00
Identificazione catastale:
e Toglio 21 particella 143 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1, superficie 520,
reddito agrario 2,01 €, reddito dominicale 1,75 €. intestato a@
) Proprieta’ per 1/2 -8
Y Proprieta” per 1/2
HEPPAIE L 192/ nesueiie wzoma wgTicola pan a mq (114+28)= mq 142.00

o Toglio 21 particella 146 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1, superficie 467,
reddito agratio 1,81 €, reddito dominicale 1,57 €, intestato a | ; ‘mmnatn a

E Proprieta’ per 1/2- E@

’ ~—ft per 1/2
Mapp.1e n. 140/p ricagente 1n zona “agricela” pan amq (101+34)= me 135.00

DESCRIZIGNE DELLA ZONA 1

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area artigianale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i pill importanti centy limitrofi sono Urbino e Citta di Castello). Il traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono scarsi, Song inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria,

QUALITA K & ATHNG INTERNG IVMAORTLE:

esposizione: R e IR TR s b
DUESCRIZIONE DETTAGLIATA: . L

1l Lotto 3 & composto da terreni situati lungo la Strada Provinciale 257.che collega il Centro dj

tecnico incariento: GEOMETRA MICHELE FRATERNAL [
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Esproprinzion immobiliar M. 9672016

Apecchio (a circa 3 km) con il Comune di Piobbico (a circa 8 km). I pit importanti centri fimitrofi sono
Urbino, che dista a circa 35 kme Citta di Castello che dista a circa 30 km.

11 lotto confina con altri terreni aventi caratteristiche similari i cui termini risultano ben definiti solo
sul lato sud-ovest e una parte del lato nord-est in cui sono presenti recinzioni. Mentre non & definito
il confine che delimita le particella n.146 ¢ 143, oggetio di perizia, con le particelle n.154 e 155.

L’appezzamento nel suo complesso ha una superficie complessiva pari a mg. 2117 (come si evince
dalle visure catastali), & composto dai mappali n.125, 143, 146 ¢ 136 dei foglio n.21 la cui la qualitd
catastale & “seminativo arborato”. 1l lotto ¢ ben accessibile dalla via pubblica in quanio un lato
confina con la Strada Provincinle 257. Le particelle da cui & composto il lotto sono contigue tra loro e
di forma regolare sub-rettangolare con giacitura prevalentemente pianeggiante. Si segnala la
presenza di alcune essenze arboree tra la particella n.125 e n.146, il resto della superficie del lotto
risulta libera, Il terreno in opgetto, come si evince dall’estratto di P.R.G. e dal C.D.U,, ricade in tre
diverse zone urbanistiche differenti la cui maggior parte in zona edificabile produttiva secondaria di
espansione “D2” e le restanti parti in zona “F4” zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alla
viabilita e relative fasce di rispetto.

La porzione avente destinazione “F4" -zona di rispetto fluviale- e la porzione destinata alla viabilita
e relative fasce di rispetto saranno trattate alla maniera di un terreno agricole.

Dall’analisi della documentazione relativa agli immobili di cui sopra risulta che l'esecutato &
proprietario dei mappali n.143 ¢ 146 per la quota di 1/2, e dei mappali n.125 ¢ 156 per la quota di 1/4.
Pertanto ia stima del lotto n.3 verra redatta separniamente, al fine di computare autonomamente il
valore degli stessi & stabilire quindi la quota del valore di proprieta dell’esecutato in relazione alla
quota di possesso per ciascuna zona urbanistica : :

il corpo B & composto dai mapp.hi n.143/p ¢ 146/p ricadenti in zona “F4™ _zona di rispetto fluviale-
ein zona destinata alla viabilita e relative fasce di rispetto pari a rispéttivamente mq (114+28) +
{(1014+34) = mq 277.00;

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Territoriale (St)

Criterio di calcolo consistenza commetciale: Personalizzato

f descrizione- - consistenza commerciale g
| Mappuli  n.143/p" & 146/p. i
| Porzione - ricadente in . zona 277,00 x 100 % = 277,00 |
| "agricola" %
; o a8 A ST e i e et o gt o s et E
* Totale: 277,00 277,00 |
VALUTAZIONE:

plEzIoNE .. 8 ,

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

OSSERVAZION] DEL MERUATO [MMOBILIARE:

COMPARATIVO ]
Tipo fonte: agenzia del territorio’
Data contratto/rilevazione: 06/12/2017

R ¥

Fonte di i¥formazione:, Vild¥ Agricoli Medi della provincia di Pesaro e Urbino :éRegionc Agraria n.2
Dtcrizione: Qualiti: S%ﬁgN,ﬁ\Two ARBORATO e %

\eenico incaricaro: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esproprinzioni fmunobifiad N, 96/2016

Superfici principali e secondarie: 10000

Superfici accessorie;

Prezzo/Prezzo richiesto: 9.927,00 pari a 0,99 Euro/mq

BITPRVISTE AGLI OPPRATORT IMMORILI AR
Agente immobilire operante nella zona {(06/12/2017)

Domandn: Quale pud essere il prezzo medio, per ettaro, di un appezzamento di terreno agricolo con giacitura
pinnegginnte ubicato nel Comune di Apecchio?

Valore minime: 10.000,00
Valore massimo: 12.000,00

SVILUPPO VALUTAZIORNE:

La valutazione del bene ¢ stata redatta considerando I'ubicazione del terreno, la sua posizione ed
esposizione, le caratteristiche dello stesso, tenuto conto inoltre di tutti gli elementi sopra
esposti, sia urbanistici che catastali.

Per le porzioni di terreno avente destinazione “F4” zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alia
viahilitd e relative fasce di rispetto si paragoneranno a delle zone agricole,

Per i terreni agricoli sono stati riscontrati valori compresi tra €/ha 9.927.00 (E/mq 0,99) ed €/ha.
12.000,00 (€/mq 1,20). Si assume come valore, visto I’immobile oggetto della presente, €/ha. 12.000,00
(€/mq 1,20},

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valare superficie principale: 277,00 X 1,20 = 332,40

RIEPILOGO VALOR] CORPO:;
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.332,40
Valore di mercato (calcolato in quotn e diritto al netto degli aggiustamenti). €.166,20

“ferreno artigianale a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 257, frazione Pian di Molino, della
gunerﬁnin sammaraiols A AZY 4B o war 1a nunta di 174 di piEI’Ia proprieta @ o ' '

ppezzamto di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localita Pian
di Molino ubicato lungo la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dai mappalin.125, 143, 146 e
156 del foglio n.21, ha una superficie complessiva pari a mq. 2117,
Il corpo C & composto dal mapp.le 125/p ricadente in zona cdificabile produttiva artigianale pari a
mq 696 di superficie territoriale
Tdentificazione catastale:
a foglio 21 particella 125 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1 ennerficie 1000,
reddito asrarin 387 € reddita dnminicale 3.36 €, intestato a i -5 num_a_l
‘ o : 4E Proprieta’ per 1/4
T 4Y Propricta’ per 3/4

tecnivo incaricatn: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esprogpriazioni imunobiliari N. 96/2016

Mapp.le 125/p ricadente in zona edificabile produttiva artigianale pari a mq 696 di superficie
territoriale

DESCRIZIONE DELLA ZONA
{ beni sono ubicati in zona periferica in un'area artigianale, le zonc timitrofe si frovane in un'area

agricola (i pili importanti centri limitrofi sono Urbino e Citta di Castello). Tl traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono scarsi, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

Ql,}:\l.l']'.-\ L RATING INTERNO RO

esposizione: - L e e e ERR

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 Lotto 3 & composto da terreni situati lunpo la Strada Provinciale 257 che collega il Centro di
Apecchio (a circa 3 km) con il Comune di Piobbicoe (a circa 8 km). I pifi importanti centri limitrofi sono
Utrbino, che dista a circa 35 km e Citth di Castello che dista a circa 30 km.

1l lotto confina con altri terreni aventi caratteristiche similari i cui termini risultano ben definiti solo
sul lato sud-ovest e una parte del lato nord-est in cui sono presenti recinzioni. Mentre non & definito
il confine che delimita le particellan.146 ¢ 143, oggetto di perizia, con ic particelle n.154 e 155.

L’appezzamento nel suo complesso ha una superficie complessiva pari a mq. 2117 (come si gvince
dalle visure catastali), & composto dai mappali n.125, 143, 146 ¢ 156 del foglio n.21 la cui fa qualitd
catastale & “seminativo arborato”. Tl lotto & ben accessibile dalla via pubblica in quanto un lato
confina con la Strada Provinciale 257. Le particelle da cui € composto il lotto sono contigue tra loro e
di forma regolare sub-rettangolare con giacitura prevalentemente pianeggiante. Si segnala la
presenza di alcune essenze arboree tra 1a particella n.125 e n.146, il resto della superficie del lotto
risulta libera.]l terreno in oggetto, come si evince dall’estratto di P.R.G. e dal C.D.U., ricade in tre
diverse zone urbanistiche differenti la cui maggior parte in zona edificabile produttiva secondaria di
espansione “D2" e le restanti parti in zona “F4” zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alla
vinbilitd e relative fasce di rispetto.La porzione edificabile ricade all’interno di una pitl ampia zona di
espansione di carattere produttivo. Pertanto in riferimento alla normativa urbanistica in vigore per
poter edificare su detta area si dovra redigere da parte dei vari proprietari, del comparto edificatorio,
un Piano Particolareggiato nel guale si andranno ad individuare, oltre ai loth edificabili, le zone per
aree di urbanizzazione primaria, secondaria e per la viabilitd. Dunque oltre a considerare che i tempi di
attuazione saranno abbastanza lunghi, nella valutazione non viene considerata la posizione specifica
del lotto di proprietd, come del resto qualsiasi altra proprietd rientrante nel limite del comparto
edificatorio, in quanto non corrisponderd alla localizzazione delle nuove costruzioni, che saranno
invece realizzate nelle aree stabilite dal P.P. 1l piano attuative, che sard redatto da tutte le proprietd &
approvato dal Comune di Apecchio, prevedra superfici da realizzare in funzione deile quote di
propriet di ciascuno.

Dall'analisi della documentazione relativa agli immobili di cui sopra risulta che D'esecutato &
proprietario dei mappali n.143 e 146 per la quota di 1/2, e dei mappali n.125 ¢ 156 per la quota di 1/4.
Pertanto la stima’del lotto n.3 verrd redatta separatamente, al fine di computare autonomamente il
valore degli stessi & stabilire quindi la quota del valore di proprietd dell’esecutato in relazione alla
quota di possessa per ciascuna zona urbanistica :

1l corpo A & formato dal mapp.le 125/p ricadente in zona edificabile produttiva artigianale pari a mq
696 di superficie territoriale; Per il calcolo della superficie fondiaria presunta si dovra detrarre la
percentuale di terreno da cedere come opere di urbanizzazione primaria e secondaria ai sensi del D.M
1444768 € della L.R. 34/92. Pertanto si ipotizza che la percentuale di tali aree da cedere sia pari a circa il
35%, delia superficie territoriale e guindi La superficie fondiaria ipotizzata sard pari a mq 696.00 —
35%=452.40 mq :

COMBISTENLZA:

tecnico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni immobiliari N. 96/2016

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (5f)

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

; descrizione consistenza indice commerciale
?Mappalc #.125/p.  Porzione
 ricadente in zona edificabile 452,40 x 100 % = 452,49

‘ produttiva artigianale

! Totale: 452,40 452,40

VALUTAZIONE:

OREFIIZIONT

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

INTERVISTE AGLI GPERATORI IMMOBLLIARL:
teeniei del settore che operano nella zona (20/12/2017)

Domandu: Quale pud essere il prezzo medio per lotti di terrerio’ ubicati in one produttive di cspansione ad
esclusione delle spese per In realizzazione delle opese di urbenizznzione?

Valore minimo: 13,00
Valore massimo: 30,00

SVILUPPO VALUTAZHWNE:

La valutazione del bene & stata redatta considerando I'ubicazione del terreno, la sua posizione ed
esposizione, le caratteristiche dello stesso, tenuto conto imoltre di tutti gli elementi sopra
esposti, 5ia urbanistici che catastali,

Per la porzione di terreno edificabile si adotta un metodo di valutazione di tipo sintetico basato su
prezzi di mercato correnti per Ia zona in oggetto e per immobili similari parametrizzando la superficie
fondiaria realizzabile a completamento delle opere di urbanizzazione ad esclusione deile spese perla
sva realizzazione delle stesse,

Come emerge dalle osservazioni di mercato e dalle interviste effettuate nella zona sui valori di
compravendita di lotti in zone produttive di espansione ad esclusione delle spese per la realizzazione
delle opere di urbanizzazione si sono riscontrati valor tra 15,00 €/mq e 30 €/mq. Si assume come
valore, visto I'immeobile oggetto della presente, €/mgq. 20,00

CALCOLD DET. VALGRE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 452,40 X 20,00 = 9.048,00
RIEPILOGO VATORT CORDPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.9.048,00
.;'yalo_r'e di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.2.262,00

teenico incaricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Espropriazioni imunobiliari N. 96/2016

terreno agricolo a APECCHIO STRADA PROVINCIALE 237, frazione Pian di Molino, della
qunerfiria pameammisls 33T B8 - n la amnta di 174 di piena proprietd ( -

‘il lotto n.3 & costituito da un appezzamento di terreno sito in Comune di Apecchio (PU), localitd Pian
di Molino ubicato lunge la Strada Provinciale 257. Lo stesso, composto dni mappali n.125, 143, 146 ¢
156 del foglion.21, ha una superficie complessiva pari a mg. 2117.

11 Corpo D & composto dai mapp.li n. 125/p ¢ 156 ricadenti in zona “F4” -zona di rispetto fluviale-
¢in zona destinata alla viabilita e relative fasce di rispetto pari a rispéttivamente pari a mq
(87+130) =mgq 217.00;

Identi ficazione catastale:

o foglio 21 particella 125 (catasto terreni), qualita/classe SEMIN ARRNR 1 sunerficie 1000,
reddito agrario 3,87 €, reddito dominicale 3,36 €, intestato a ato a
TS T T*47 per 1."4—" T

Propricta’ per /4

b ——r
Mapp.le n. 125/p vicadente in zona “agricola” pari a mgq 87,00
o foglio 21 particella 156 (catasta terreni), qualita/classe SEMIN ARBOR 1. superficie 130,
reddito aprarin ns& £ redditn dominicale (044 €. intestato a G_ ato a
, sroprieta’ per 1/4 - .
Proprieta’ per 3/4
DESCRIZIONE DELEA ZONA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area artigianale, le zone imitrofe si trovano in un'area
agricola (i pit importanti centri limitrofi sono Urbino e Citta di Castello). 1l traffico nella zona &
scorrevole, i parcheggi sono scarsi. Sona inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria.

(}UAEJT.—:& i RATING INTERNO IMMOBILE:

gsposizione:

BESCRIZIGNE DETTAGLEATA:

11 Lotto 3 & composto da terreni situati lungo la Strada Provinciale 257 che collega il Centro di
Apecchio (a circa 3 lam) con il Comune di Piobbico {(a circa 8 km). I pidt important centri limitrofi sono
Urbine, che dista a circa 35 km e Citt di Castello che dista a cirea 30 km.

i lotto confina con altri terreni aventi caratteristiche similari i cui termini risultano ben definiti solo
sul lato sud-ovest ¢ una parte del lato nord-est in cui sono presenti recinzioni. Mentre non & definito
it confine che delimita le particella n.146 e 143, oggetto di perizia, con le particelle n.154 e 135.

L’appezzamento nel suo complesso ha una superficie complessiva pari a mq. 2117 (come si evince
daile visure catastali), &€ composto dai mappali n.125, 143, 146 e 156 del foglio n.21 la cui la qualitd
catastale & “seminativo arborato™. 1l lotto & ben accessibile dalia via pubblica in quanto un lato
confina con la Strada Provinciale 257. Le particelle da cui & composto il lotto sono contigue tra loro e
di forma regolare sub-rettangolare con giacitura prevalentemente pianeggiante. Si segnala la
presenza di alcune essenze arboree tra la particella n.125 e n.146, il resto della superficie del lotto
risulta liberall terreno in oggetto, come si evince dall’estratto di P.R.G. e dal C.D.U., ricade in tre
diverse zone urbanistiche differenti la cui maggior parte in zona edificabile produttiva secondaria di
espansione “D2” e le restanti parti in zona “F4™ zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alla
viabilita e relative fasce di rispetto.

La porzione avente destinazione “F4" -zona di rispetto fluviale- e la porzione destinata alla visbilith
e relative fasce di rispetto saranino trattate alla maniera di un terreno agricolo.

Dall’analisi della documentazione relativa ogli immeobili di cui sopra Hsulta che I'esecutato &
proprictario dei mappali n.143 e 146 per la quota di 1/2, e dei mappali n.125 e 156 per la quota di 1/4.
Pertanto la stima del lotto 0.3 verrd redatta scparatamente, al fine di computare autonomamente il

valore degli stessi ¢ stabilire quindi la quota del vyalore di proprieta dell’esecutato in relazione alla

tecnico incuricato: GEOMETRA MICHELE FRATERNALL
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Espropriuzinni immabiliad N, 96/2016

quota di possesso per ciascuna zona urbanistica :

itrpo D e¥composto’ e mapp.li n. 125/p e 156 ricadenti in zona “F4” -zona di rispetto fluviale-
ein zona destinata alla viabilith e relative fhsce di rispétio pari o rispéttivamente paria ‘mq“%
(87+130) = mq 217.00;

CUONSISTEN

LA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Territoriale (St)

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzaio

deserizione consistenza indice commerciale

Mappalg n.125p ¢ 1%

WPorzione ricadente i& zZona 21&',00 % X - 100 % = 217,00 @

- naricola" & o :

; "ngricola ;

. Totale: 217,00 217,00 |
- & | . % I e

PALUTAZIONE: 0 B

DEFINIZIONL

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI BEL MERCATO IMMOBILIARE:

CONMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 06/12/2017

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia di Pesaro e Urbino - Regione Agraria n.2
Descrizione: Qualitd: SEMINATIVO ARBORATO

Superfici principali e secondarie; 1000

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 9.927,00 pari a 9,93 Euro/mg

[MTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agente immobiliare operante nella zona {06/12/2017)

Domanda: Quale pud essere il prezzo medio, per eituro, di un appezzamento di terreno agrieolo con giscitura
pianegpinnte ubicato nel comune di Apecchin?

Valore minimo: 10.000,00
Valore massimo: 12.000,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:
La valutazione del bene ¢ stata redatta considerando l'ubicazione del terreno, la sua posizione ed

esposiziene, le caratteristiche dello stesso, tenuto conto inoltre di tuiti gli elementi sopra
esposti, sia urbanistici che catastali.

Per le porzioni di terreno avente destinazione “F4™ zona di rispetto fluviale ed in zona destinata alla
viabilita e relative fasce di rispetto si paragoneranno a delle zone agricole.

Per i terreni agricoli sono stati riscontrati valori compresi tra €/ha 9.927,00 (E/'mq 0,99} ed €/ha.
12.000,00 (E/mq 1,20}, Si assume come valore, visto I'immobile oggetto della presente, €/ha, 12.000,00
{€/mq 1,20).

lecnico incarcato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Espropriazioni irmmabikiari N. 96/20L6

.

CALUOLO DEL VALGELE DEMERCAT: ,f #
Valore superficie principale: 217,00 X 1,20 = 260,40
RIEPILOGO VALORE CORPCY

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): ©£.260,40
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 65,10

+

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

*
Le forti di informazione consultate sono: catasto di Pgsaro e Urbino, ufficio del registro di Urbino,
conservatoria dei registri immobiliari di Pesaro e Urbino, ufficio tecnito di Apecchio, agenzie: di
Apecchio e zone limitrofe, osservatori del mercato immobiliare OMI - Agenzia delle entrate, ed
inoltre; tecnici professionisti del setiore edile che svolgono la loro professione nel territorie
comunale e limitrofo p

4

i

i_?[.(flllj\['\:\ZIUNE N CONFORMITA ABLISTANDARD INTERNAZIONALL D Y AEUTAZIONI:
o Ia versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

» 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;

o il valutatore & in possesso dei requisit formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPH OGO VALUTAZIONE DT MERCATO DET CORPEL

I descrizione consistenzs cons. sceessori valore intere valore diritto :
ferreno
: 461,50 0,00 0.230,00 4.615,00
artiginnale
terrenn
: 277,00 0,00 332,40 166,20
terreno
452,40 0,00 9.048,00 2.262,00
artipinnale
terreno
217,00 0,00 260,40 65,10
agricolo :
18.870,80 € 7.10830€
Spese di regolarizzazione delle difformita {vedi cap.B): €.0,00

\eenico incaricato; GEOMETRA MICHELE FRATERNALI
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Esprepriazioni irunobiliari N, 96/2016

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

VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condqgminiali insolute nel biennio anterfore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: '

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acguirente:
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nefle stato

di fatto e di diritto in cui si trova: .

data 27/12/2017

il tecnico incaricato Y
GEOMETRA MICHELE FRATERNALI

€.7.108,30

€. 0,00

€.0,00
€. 0,00
€.7.108,30

+




