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Individuazione dei Confini
I beni oggetto di stima fanno parte di un edificio artigianale/commerciale pluripiano non costituito in 
condominio.  

1.(foglio n.32 part.n.46 sub.10) posto al piano primo seminterrato e piano terra confinante sul fronte nord 
in aderenza con il sub.3, sui restanti lati con terreni agricoli oltre la corte esclusiva 

2.(foglio n.32 part.n.46 sub.8-9) posti al piano primo e confinanti sul lato sud con il sub.10, sui  lati est ed 
ovest con terreni agricoli oltre la corte, sul lato nord con via R.Sanzio oltre la corte condominiale 

3.(foglio n.32 part.n.46 sub.3) posto al piano terra confinante sui lato nord con terrapieno, sui lati sud ed 
est con il sub.10 e sul lato ovest con corte comune sub.11

4.(foglio n.32 part.n.46 sub.5) posto al piano secondo e confinante sul lato sud con il sub.10, sul lato nord 
con  via R.Sanzio oltre la corte condominiale, sul lato est  con corte esclusiva sub.10, sul lato ovest con 
corte esclusiva sub.10 e corte condominiale sub.11

5.(foglio n.32 part.n.46 sub.6) posto al piano terzo (sottotetto) e confinante sul lato sud con il sub.10, sul 
lato nord con  via R.Sanzio oltre la corte condominiale, sul lato est  con corte esclusiva sub.10, sul lato 
ovest con corte esclusiva sub.10 e corte condominiale sub.11

Definizione dei lotti
Considerato la  conformazione degli  immobili  oggetto  della  procedura,  le destinazioni  d'uso assentite, 
quanto previsto dalle N.T.A. si ritiene opportuno definire i seguenti lotti
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LOTTO n.01
-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad Opificio artigianale/commerciale 
sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.149, piano primo seminterrato e terra e 
distinto al NCEU di detto comune,
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 10 S1-T U D/7 € 9.697,70

-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare da adibire ad abitazione del personale di 
custodia o del proprietario dell'unità artigianale/commerciale (sub.10) sita in via Raffaello Sanzio n.147, 
piano secondo e distinto al NCEU di detto comune 
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 5 T-2 U A/2 6 15,5 mq.391 € 960,61

-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad autorimessa sita al piano terra 
del fabbricato artigianale/commerciale sita in via Raffaello Sanzio n.149 e distinta al NCEU di detto 
comune 
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 3 T U C/6 U mq.155 mq.152 € 432,27

LOTTO n.02
-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire a destinazione 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano terzo 
(sottotetto) e distinto al NCEU di detto comune,
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 6 3 U C/2 3 mq. 325 250 € 856,03

LOTTO n.03
-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire a destinazione 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e 
distinto al NCEU di detto comune,
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 8 1 U C/2 2 mq.187 mq.196 € 415,28

-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire a destinazione 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e 
distinto al NCEU di detto comune,
Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 9 1 U C/2 3 mq.75 mq.89 € 197,54

********************************************
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Presenta finiture ed impiantistica da unità residenziale, ma non può essere utilizzata come 
abitazione.

Il sub.10 destinato ad opificio, si sviluppa al piano terra del fabbricato originario e dei due corpi realizzati 
in aderenza, è costituito da una porzione adibita ad uffici e depositi sottostante l'edificio in c.a., una 
porzione a deposito che si sviluppa su di un unico piano, e da 4 celle frigorifere funzionanti con locale 
tecnico in muratura per alloggiamento impianto di refrigerazione e un locale, ex cella frigorifera, non più 
funzionante adibito a deposito. Sottostante il locale tecnico, nella fondazione, sono stati ricavati dei locali 
deposito. L'opificio ha una corte esclusiva adibita ad area di manovra, con una cabina elettrica da 165kw 
che alimenta le macchine del locale tecnico, le quali con un impianto ad ammoniaca raffrescano le celle 
frigo. La condensa prodotta viene smaltita attraverso la fognatura presente. Nella corte è inoltre presente 
una pesa.    

Sub.11 bene comune non censibile a tutti i sub è composto da una strada di accesso dalla via R. Sanzio, 
dove è stata realizzata una struttura per l'ombreggiamento delle auto, priva di autorizzazione comunale e 
di idoneità strutturale, non regolarizzabile (che dovrà essere rimossa a cura e spese dell'assegnatario del 
lotto n.01). Il bene è composto inoltre da due locali ad uso comune dove sono presenti dei contatori 
dell'elettricità.   

Art. 10 DPR 633/1972
Gli immobili oggetto di esecuzione non costituiscono bene strumentale o alloggio di tipo sociale (come 
definiti dal decreto del Ministro delle infrastrutture 22 aprile 2008, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 
146 del 24 giugno 2008). 
Non sussiste altresì la possibilità di esercizio dell’opzione per l’imponibilità IVA in quanto sono trascorsi 5 
anni dall’ultimazione della costruzione o dal ripristino e gli esecutati sono dei soggetto privati.  

QUESITO 3
ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle costruzioni, 
anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva dell’atto notorio 
di cui all’art. 40 della L. 47/1985

l beni oggetto di esecuzione immobiliare fanno parte di un edificio artigianale-commerciale con 
concessione originaria del 30.03.1974

*******************************************

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

L'acquisizione delle autorizzazioni edilizie è avvenuta mediante richiesta a mezzo PEC all'ufficio tecnico 
del Comune di Monterubbiano in data 18.12.2023. (allegato n.04) 

Rif. Titoli abilitativi : descrizione

04.01 Nulla Osta del 30/03/1974 (Richiedenti: Costruzione di un fabbricato ad uso artigianale e 
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Tali difformità posso essere sanate ai sensi dell'art.6bis del Dpr 380/2001 e s.m.i con il pagamento di una 
sanzione amministrativa di €1500 (da verificare con l'ufficio tecnico comunale) a cui vanno aggiunti 
oneri per prestazioni professionali e diritti di segreteria per circa €2000

-Al fine di verificare la conformità urbanistica ed edilizia dell'unità immobiliare sita nel comune di 
Monterubbiano in via R.Sanzio n.147 destinata ad abitazione del custode o del proprietario dell'unità 
produttiva e censita al   foglio n.32 particella n.46 sub. n.05   piano secondo. Si è proceduto al confronto 
sinottico tra lo stato dei luoghi e gli elaborati grafici allegati all'ultimo titolo autorizzativo (Nulla Osta 
pratica n.155 del 27.11.1975). Da tale verifica è emerso che l'unità immobiliare non risulta conforme 
agli elaborati grafici relativamente ad una diversa distribuzione degli spazi interni con aumento di 
superficie utile lorda, modifiche prospettiche ed aumento della superficie utile lorda destinata ad 
abitazione.
Tali difformità posso essere sanate ai sensi dell'art.36bis del Dpr 380/2001 e s.m.i con il pagamento di 
una sanzione amministrativa, di circa €5000 (da verificare con l'ufficio tecnico comunale) a cui 
vanno aggiunti oneri per prestazioni professionali e diritti di segreteria per circa €6000. L'unità 
immobiliare potrà essere utilizzata con destinazione residenziale per una superficie utile lorda massima di 
circa mq.250 (superficie stimata cartograficamente dal titolo edilizio) come approvato con il Nulla Osta 
pratica n.155 del 27.11.1975, la restante porzione dovrà avere una destinazione commerciale/artigianale. 
Ipotesi di divisione, non vincolante, dell'unità immobiliare allegato n.03

-Al fine di verificare la conformità urbanistica ed edilizia dell'unità immobiliare sita nel comune di 
Monterubbiano in via R.Sanzio n.149 con destinazione artigianale/commerciale e censita al   foglio n.32 
particella n.46 sub. n.10   piano seminterrato e terra. Si è proceduto al confronto sinottico tra lo stato 
dei luoghi e gli elaborati grafici allegati all'ultimo titolo autorizzativo (Concessione edilizia in sanatoria 
n.165/47/85 del 25.03.1997). Da tale verifica è emerso che l'unità immobiliare non risulta conforme 
agli elaborati grafici relativamente alla realizzazione di un ampliamento attraverso la tamponatura del 
portico tra la cella frigorifera a nord e il locale artigianale/commerciale, e la realizzazione di una diversa 
distribuzione degli spazi interni.
Tali difformità può essere sanata ai sensi dell'art.36 del Dpr 380/2001 e s.m.i con il pagamento di una 
sanzione amministrativa, di circa €30.000 (da verificare con l'ufficio tecnico comunale) a cui vanno 
aggiunti oneri per prestazioni professionali e diritti di segreteria per circa €5.000. 

LOTTO n.02
-Al fine di verificare la conformità urbanistica ed edilizia dell'unità immobiliare sita nel comune di 
Monterubbiano in via R.Sanzio n.149 con destinazione artigianale/commerciale e censita al   foglio n.32 
particella n.46 sub. n.06   piano terzo. Si è proceduto al confronto sinottico tra lo stato dei luoghi e gli 
elaborati grafici allegati all'ultimo titolo autorizzativo (DIA n.2737 del 10.05.1997). Da tale verifica è 
emerso che l'unità immobiliare non risulta conforme agli elaborati grafici relativamente ad una diversa 
distribuzione degli spazi interni senza aumenti volumetrici o modifiche prospettiche.
Tali difformità posso essere sanate ai sensi dell'art.6bis del Dpr 380/2001 e s.m.i con il pagamento di una 
sanzione amministrativa di €1500 (da verificare con l'ufficio tecnico comunale) a cui vanno aggiunti 
oneri per prestazioni professionali e diritti di segreteria per circa €2000.

N.B. l'unità immobiliare, non può essere utilizzata come abitazione

LOTTO n.03

-Al fine di verificare la conformità urbanistica ed edilizia dell'unità immobiliare sita nel comune di 
Monterubbiano in via R.Sanzio n.149 con destinazione artigianale/commerciale e censita al   foglio n.32 
particella n.46 sub. n.08   piano primo. Si è proceduto al confronto sinottico tra lo stato dei luoghi e gli 
elaborati grafici allegati all'ultimo titolo autorizzativo (Nulla Osta pratica n.155 del 27.11.1975). Da tale 
verifica è emerso che l'unità immobiliare non risulta conforme agli elaborati grafici relativamente ad 
una diversa distribuzione degli spazi interni,  con frazionamento di unità immobiliare senza aumenti 
volumetrici o modifiche prospettiche.
Tali difformità posso essere sanate ai sensi dell'art.6bis del Dpr 380/2001 e s.m.i con il pagamento di una 
sanzione amministrativa di €1500 (da verificare con l'ufficio tecnico comunale) a cui vanno aggiunti 
oneri per prestazioni professionali e diritti di segreteria per circa €2000.

N.B. l'unità immobiliare, non può essere utilizzata come abitazione
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Ogni immobile qualunque sia la  sua destinazione d'uso, in ragione delle proprie caratteristiche,  tende a 
discostarsi dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche proprie da renderlo, in 
moltissimi casi “pezzo unico e singolare”. 
La valutazione del probabile valore medio di mercato (Vm) sarà desunta  con  Procedimento 
sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) (metodo diretto)  che si fonda sulla 
comparazione di dati medi desunti da indagini di mercato (comparabili, borsino immobiliare agenzia delle 
entrate etc). 

Al fine della ricerca dei comparabili per poter procedere alla stima con procedimento comparativo per 
confronto diretto (Vconf) in data 04.02.2025 è stata effettuata una ricerca, tramite ispezione ipotecaria, di 
compravendite di edifici con destinazione artigianale/commerciale nel comune di Monterubbiano fraz. 
Rubbianello negli ultimi 3 anni. 
La ricerca ha dato esito negativo, in quanto non sono state effettuate compravendite nel periodo 
selezionato.
Di conseguenza si è dovuto procedere alla ricerca del probabile valore di  mercato del bene tramite una 
comparazione con i valori economici desunti da annunci di vendita nei principali siti internet e i valori 
medi di mercato reperiti presso operatori della zona, anche se, stante la situazione contingente del 
mercato edilizio, non di facile reperibilità.

Ai fini dell'accertamento della consistenza di beni, sarà usato come parametro di riferimento  tecnico,  il 
mq. (metroquadro) di Superficie Esterna Lorda (SEL)  o Superficie interna lorda (SIL)  o Superficie 
interna netta (SIN)  secondo le specifiche richieste dagli standard di valutazione . 
(Le  specifiche  descrittive delle varie tipologie di superficie sono riportate  nella legenda superfici (SEL SIL 
SIN).
La consistenza immobiliare di stima  sarà  una superficie ragguagliata chiamata “commerciale “  
secondo determinati moltiplicatori chiamati coefficienti di omogenizzazione  .
Ai fini della determinazione dei coefficienti moltiplicatori, si farà riferimento per quanto 
possibile a fonti di letteratura in materia di estimo e a valori condivisi di mercato specifici per 
la zona. Nella ricerca del valore medio di mercato di un bene i coefficienti di differenziazione, non sono 
da considerarsi un obbligo ma una opportunità ai finbi della migliore valutazione del bene.

LEGENDA SUPERFICI  SEL-SIL-SIN

1 - Superficie Esterna Lorda - (SEL) 
Si intende l’area di un edificio delimitato da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano fuori terra o 
entro terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento.  La SEL include: - lo spessore dei muri perimetrali liberi ed ½ 
di quelli contigui confinanti con altri edifici, lo spessore dei muri interni portanti e dei tramezzi. - i pilastri/colonne interne, - lo 
spazio di circolazione verticale (scale ascensore, scale mobili, ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.), - la cabina di 
trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui all’edificio, - i condotti verticali dell’area o di altro 
tipo.   La SEL non include: - le rampe di accesso esterne non coperte. - i balconi, terrazzi e simili, - il porticato ricavato all’interno 
della proiezione dell’edificio, - gli aggetti a solo scopo di ornamento architettonico, - le aree scoperte delimitate da muri di fabbrica. 

2 - Superficie Interna Lorda - (SIL) 
Si intende l’area di un’unità immobiliare misurata lungo il perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori 
terra o entro terra rilevata ad un’altezza convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento.  La SIL include: - lo spessore dei muri 
interni e dei tramezzi, - i pilastri/colonne interne, - lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e 
verticale (scale, ascensore, scale mobili, ecc.), - la cabina di trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o 
contigui all’edificio interni, - i condotti verticali dell’area o di altro tipo interni.  La SIL non include: - lo spessore dei muri 
perimetrali, - i balconi, terrazzi e simili, - il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio o contiguo, - lo spazio da 
circolazione verticale o orizzontale (esterno), - i vani ad uso comune. 

3 - Superficie Interna Netta – (SIN)
Si intende l’area di un’unità immobiliare determinata dalla sommatoria dei singoli vani che costituiscono l’unità medesima, 
misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezza 
convenzionale di m. 0,50 dal piano pavimento. La SIN include: - gli spessori delle zoccolature, - le superfici delle sotto-finestre 
(sguinci), - le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili, - le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte e/o 
varchi, - le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati o quanto di simile occupi lo spazio interno dei vani 
diversamente utilizzabile, - lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (…) e verticale (…), - la cabina di trasformazione elettrica, 
la centrale termica, le sale impianti interni o contigui all’edificio (interne), - i condotti verticali dell’area o di altro tipo interni. La SIN 
non include: - lo spessore dei muri sia perimetrali che interni, - il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio o 
contiguo, - lo spessore dei tramezzi, - lo spazio occupato dalle colonne e dai pilastri. 
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LOTTO n.01

Immobile n.01-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad Opificio 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.149, piano primo 
seminterrato e terra e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 10 S1-T U D/7 € 9.697,70

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.10

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Uffici p.t. 96 82 2 192 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXX

Depositi p.t. 1323 1237 1 1237

Celle frigorifere 726 700 1 726

Totale superficie 
commerciale

2.155 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05

Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9

1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 

1,00
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stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1.4 Servizi 
igienici

doppi 1,05

Singolo 1

1.5 
Riscaldamento

Impianto  
con 
caldaia 
autonoma

1

Impianto  
con  
caldaia 
centralizz
ata

0,95

1.6 Spazi comuni

assenti 0,95

Corte 
esclusiva

1,05

Corte comune 1

1.7 Finiture 
signorili 1,05

civili 1

popolari 0,9

1.8 infissi

Doppi vetri 1

Vetro singolo 0,9

Termo acustiche 1,1

Avvolgibili in 
pvc

1

Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito
Coeff di 
zona

vetustà conserv
azione

servizi 
igienici 

riscaldam. spazi 
comuni 

Finiture Infissi Media 
Totale

Riduzione per 
superficie 

impegnativa

Totale

0,8 1 1 1,05 1 1,05 1 0,9 0,98 -0,10 0,880

(3)  TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
Valore unitario dei beni Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari Agenzia delle Entrate  al  1°sem. 2024 

Comune di Monterubbiano
E1- Suburbana/RUBBIANELLO 

stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo

1- Capannoni tipici €210 / €275 €275 / €390 L

(4) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita   

Le quotazioni immobiliari degli opifici variano a seconda selle zone, per la zona dii riferimento e per la 
tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 200,00 €/mq ad un massimo di 330 €/mq

Comune di Monterubbiano
E1- Suburbana/RUBBIANELLO

stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo

1- Capannoni tipici €200 / €270 €270 / €330 L

Tabella (5) Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo  valore unità immobiliare Comune di Monterubbiano via R. Sanzio n.149  

Descrizione (1) S.E.L.  mq
Sup. 

(3) tab (4) OMI
valore medio 

(4)  tab (5)
valore medio di 

(4)
valore medio

(5)
Coeff. di 

(6)
valore di stima
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foglio n.32 part.n.46 sub.10 commerciale
ragguagliata 

stato normale di mercato (2+3):2 differenziazio
ne

presunto 
arrotondato
(1)x(4)x(5)

Opificio (sub.10) 1429 € 240,00 € 235,00 € 237,00 0,880 € 298.032,00

Celle Frigorifere (sub.10) 726 € 240,00 € 235,00 € 237,00 0,880 € 151.414,00

Totale valore di mercato € 449.446,00

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
449.446,00 euro 

(diconsi euro quattrocentoquarantanovemilaquattrocentoquarantasei/00)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 35.000,00
DETRAZIONE PER COSTI DI DEMOLIZIONE (TETTOIE, STRUTTURE NON AUTORIZZATE E TETTOIA 
RICADENTE SUB.11)  = € 5.000,00

VALORE DI MERCATO = € 449.446,00 - (€ 35.000,00 - € 5.000,00) = € 409.446,00  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, 
consistenza, destinazione urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché 

dei risultati dei conteggi istituiti, il sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di 
esecuzione:

Diritti di piena proprietà su laboratorio sito in Monterubbiano via R. Sanzio n.149 censito al 
NCEU al foglio n.32 particella n.46 sub.10 con corte esclusiva; comprensivi dove esistente 
dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi del bene , in 
ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132, (art.568 cpc) con 
aliquota pari al 10% (diecipercento), può essere quantificato in 409.446,00 – 10% = € 
368.501,40

Immobile n.02-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad abitazione del 
personale di custodia o del proprietario dell'unità artigianale/commerciale sita in via Raffaello Sanzio 
n.147, piano secondo e distinto al NCEU di detto comune 

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 5 T-2 U A/2 6 15,5 mq.391 € 960,61

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.5

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note
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Abitazione/non 
residenziale p.2

345 300 1 345 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXX

Balconi p.2. 79 0,3 26

Totale superficie 
commerciale

371 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

(1) tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE
1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05

Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9

1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 
stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1,00

1.4 Servizi igienici
doppi 1

Singolo 0,95

1.5 Riscaldamento-acqua calda
Impianto centralizzato 1

Impianto autonomo 1,05

1.6 Finestrature
Doppi vetri 1

Vetro singolo 0,95

Termo acustiche 1,03
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(3)Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito                                                                     
                   

vetus
tà

finitu
re

conservazi
one

s. igienici riscaldamento/A
CS

finestrature Media Totale Riduzione per 
superficie 

impegnativa

Totale

0,8 1 1 1 1,05 0,95 0,966 -0,10 0,866

(4)  TABELLE QUOTAZIONI ANNUNCI DI MERCATO
Valore unitario dei beni reperito dagli annunci di vendita sui principali siti internet.

Comune di Monterubbiano 
suburbana fraz. Rubbianello

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo
minimo/massimo

1-Abitazioni civili 700/1000 1150/1400 L

(5) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita   

Le quotazioni immobiliari degli abitativo variano a seconda delle zone, per la zona di riferimento e per la 
tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 900,00 €/mq ad un massimo di 1100,00 €/mq 
per edifici risalenti agli anni '70. 

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Ottimo
minimo /massimo €

1-Agriturismo/residenziale 900/1100 L

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.05

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Abitazione
Artigianale/Commerciale 

mq 371 € 1.275,00 € 1.000,00 € 1.137,50 0,866 € 365.462,82

Totale valore di mercato € 365.462,82

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
365.462,82 euro 

(diconsi euro trecentosessantacinquemilaquattrocentosessantadue/82)
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Stima dei costi (rimozione porta interna, spostamento porta lavanderia, realizzazione 
muro divisorio di separazione tra le due unità immobiliari)

                                                                  spesa complessiva stimata € 5.000

DETRAZIONE PER DIVISIONE UNITA' IMMOBILIARI = € 5.000

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 11.000,00

VALORE DI MERCATO = € 365.462,82 - (€5.000+€11.000)= € 349.462,82  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibita ad abitazione del personale di custodia o 
del proprietario dell'unità artigianale/commerciale al piano secondo sita nel comune di Monterubbiano in 
via R.Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella n.46 sub.5; comprensivi dove esistente 
dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al 
Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  

può essere quantificato in 349.462,82-10%=€ 314.516,53  

Immobile n.03-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad autorimessa sita 
al piano terra del fabbricato artigianale/commerciale sita in via Raffaello Sanzio n.149 e distinta al NCEU 
di detto comune 

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 3 T U C/6 U mq.155 mq.152 € 432,27

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.3

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Garage p.t. 128 118 1 128 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXXX

Cantine p.t. 47 37 0,3 14

Totale superficie 
commerciale

142 mq

PROCESSO VALUTATIVO 
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(1) tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05

Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9

1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 
stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1,00

(3)Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito                                                                     
                   

vetustà finiture conservazione Media Totale

0,8 1 1 0,933

(4)  TABELLE QUOTAZIONI ANNUNCI DI MERCATO
Valore unitario dei beni reperito dagli annunci di vendita sui principali siti internet.

Comune di Monterubbiano 
suburbana fraz. Rubbianello

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

1-Autorimesse 450/600 L

(5) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita   

Le quotazioni immobiliari delle autorimesse variano a seconda delle zone, per la zona di riferimento e per  
la tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 500,00 €/mq ad un massimo di 600,00  
€/mq

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Ottimo
minimo /massimo €

1-Autorimesse 500/600 L
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Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.03

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Autorimessa mq 142 € 525,00 € 550,00 € 537,50 0,933 € 71.144,98
Totale valore di mercato € 71.144,98

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
71.144,98 euro 

(diconsi euro settantunocentoquarantaquattro/98)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 71.144,98 - €3.500 = € 67.644,98

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibita ad autorimessa al piano terra sita nel 
comune di Monterubbiano in via R. Sanzio; descritto al NCEU al foglio n.32 particella n.46 sub.3; 
comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi 
del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132,  con aliquota 

pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 67.644,98-10%=€ 60.880,48  

RIASSUMENTO:                                  

LOTTO n.01

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 10 S1-T U D/7 € 9.697,70 € 368.501,40

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 5 T-2 U A/2 6 15,5 mq.391 € 960,61 € 314.516,53

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 3 T U C/6 U mq.155 mq.152 € 432,27 € 60.880,48
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Totale=(368.501,40+€314.516,53+€60.880,48)= € 743.898,41

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

744.000,00 €     
(diconsi euro settecentoquarantaquattromila/00)

Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.

LOTTO n.02

-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire a destinazione 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano terzo 
(sottotetto) e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 6 3 U C/2 3 mq. 325 250 € 856,03

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.6

(1) S.E.L 
superfici
e lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.3. 

277 250 1 277 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXX

Totale superficie 
commerciale

277 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

(1) tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE

1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05
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Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9

1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 
stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1,00

1.4 Servizi igienici
doppi 1

Singolo 0,95

1.5 Riscaldamento-acqua calda
Impianto centralizzato 1

Impianto autonomo 1,05

1.6 Finestrature
Doppi vetri 1

Vetro singolo 0,95

Termo acustiche 1,03

(3)Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito                                                                     
                   

vetustà finiture conserv
azione

s. igienici riscaldamento/ACS finestrature Media 
Totale

Coefficiente 
premiale per la 

qualità delle 
finiture

Totale

0,8 1 1 1 1,05 1 0,975 +0,25 1,225

(4)  TABELLE QUOTAZIONI ANNUNCI DI MERCATO
Valore unitario dei beni reperito dagli annunci di vendita sui principali siti internet.

Comune di Monterubbiano 
suburbana fraz. Rubbianello

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo
minimo/massimo
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1-Magazzini 425/600 L

(5) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita   

Le quotazioni immobiliari degli abitativo variano a seconda delle zone, per la zona di riferimento e per la 
tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 400,00 €/mq ad un massimo di 650,00 €/mq 
per edifici risalenti agli anni '70. 

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo
minimo /massimo €

1-Magazzini 400/650 L

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.06

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Destinazione 
artigianale/commerciale

Mq 277,00 € 512,50 € 525,00 € 518,75 1,225 € 176.024,84

Totale valore di mercato € 176.024,84

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
176.024,84 euro 

(diconsi euro centosettantaseimilaventiquattro/84)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 176.024,84 - € 3.500,00 = € 172.524,84  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare da adibire ad artigianale/commerciale al piano 
terzo sottotetto sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.127; censita al NCEU al foglio n.32 
particella n.46 sub.06; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per 
assenza di garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 
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2015 n. 132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 172.524,84-
10%=€ 155.272,35  

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

155.000,00 €     
(diconsi euro centocinquantacinquemila/00)

Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.

LOTTO n.03

Immobile n.01-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire ad 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e 
distinta al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 8 1 U C/2 2 mq.187 mq.196 € 415,28

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.8

(1) S.E.L   
superficie 
lorda (mq)

(2)
S.I.L   
(mq)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Destinazione non 
residenziale p.1. 

190 170 1 190 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di 
proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà 
per ½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXX

Balconi e terrazzo p.1 63 0,3 19

Totale superficie 
commerciale

209,00 mq

(1) tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE
1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05

Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9
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1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 
stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1,00

(3)Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito                                                                     
                   

vetustà finiture conservazione Media Totale Coefficiente 
premiale

Totale

0,8 1 1 0,933 +0,00 0,933

(4)  TABELLE QUOTAZIONI ANNUNCI DI MERCATO
Valore unitario dei beni reperito dagli annunci di vendita sui principali siti internet.

Comune di Monterubbiano 
suburbana fraz. Rubbianello

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

1-Magazzini 425/600 L

(5) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita   

Le quotazioni immobiliari degli abitativo variano a seconda delle zone, per la zona di riferimento e per la 
tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 400,00 €/mq ad un massimo di 650,00 €/mq 
per edifici risalenti agli anni '70. 

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo
minimo /massimo €

1-Magazzini 400/650 L

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.08

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 

(6)
valore di stima
presunto
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ragguagliata mercato
stato normale

differen
ziazion
e

(1)x(4)x(5)

Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.1.  

mq 209 € 512,50 € 525,00 € 518,75 0,933 € 101.154,69

Totale valore di mercato € 101.154,69

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
101.154,69 euro 

(diconsi euro centounomilacentocinquantaquattro/69)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 101.154,69 - € 3.500,00 = € 97.654,69  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 

urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato, nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 
sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibire a ad artigianale/commerciale al piano 
primo sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella 
n.46 sub.08; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di 
garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 

132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 97.654,69-10%=€ 
87.889,22

Immobile n.02-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare adibita a deposito sita nel 
Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 9 1 U C/2 3 mq.75 mq.89 € 197,54

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.9

(1) 
S.E.L   
superfic
ie lorda 
(mq)

(2)
S.I.L   
(mq)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzaz
ione

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note
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Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.1. 

88 75 1 88 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di 
proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà 
per ½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXX

Balconi e terrazzo p.1 7 0,3 2,1

Totale superficie 
commerciale

90,00 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

(1) tabella COEFFICIENTI DI DIFFERENZIAZIONE
1.1 Coefficiente  di vetustà  Coeff.

Meno 5 anni                  1,1
da 5 a 10 anni               1,05
da 10 a 20 anni             1
da 20 a 40 anni             0,9
Più di 40 anni                0,8

0,8

1.2 Finiture Coeff.

Storiche                                                                   1,1

Signorili                                                                  1,05

Civili                                                                       1 

Economiche                                                           0,9

1,00

1.3 Coefficiente  di conservazione Coeff.

Per la determinazione dello stato di conservazione e manutenzione si tiene conto dei seguenti 
elementi propri dell'unità immobiliare: pavimenti; pareti e soffitti; infissi; impianto elettrico; 
impianto idrico e servizi igienico sanitari; impianto di riscaldamento; nonché dei seguenti 
elementi comuni:  accessi, scale e ascensore; facciate, coperture e parti comuni in genere. Lo 
stato dell'immobile si considera mediocre : qualora siano in scadenti condizioni tre degli 
elementi di cui sopra, dei quali due devono essere propri dell'unità immobiliare. Scadente ; 
qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli elementi di cui sopra, dei quali tre 
devono essere propri dell'unità immobiliare.
1 normale - 0,8 mediocre - 0,6 scadente

1,00
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1.4 Servizi igienici
doppi 1

Singolo 0,95

1.5 Riscaldamento-acqua calda
Impianto centralizzato 1

Impianto autonomo 1,05

1.6 Finestrature
Doppi vetri 1

Vetro singolo 0,95

Termo acustiche 1,03

(3)Tabella Coefficienti di differenziazione e di merito                                                                     
                   

vetustà finiture conservazio
ne

servizi 
igienici

Riscaldamento finestrature Media 
Totale

Coefficiente 
premiale

Totale

0,8 1 1 0,95 1,05 0,95 0,958 +0,20 1,158

(4)  TABELLE QUOTAZIONI ANNUNCI DI MERCATO
Valore unitario dei beni reperito dagli annunci di vendita sui principali siti internet.

Comune di Monterubbiano 
suburbana fraz. Rubbianello

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

1-Magazzini 425/600 L

(5) TABELLE QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
valori medi di mercato libera contrattazione di compravendita  

Le quotazioni immobiliari degli abitativo variano a seconda delle zone, per la zona di riferimento e per la 
tipologia edilizia del bene, possono variare da un minimo di 400,00 €/mq ad un massimo di 650,00 €/mq 
per edifici risalenti agli anni '70. 

(1) stato conservativo Superficie di 
calcolo
N = netta
L = Lorda

Normale
minimo /massimo

Ottimo
minimo /massimo €

1-Magazzini 400/650 L
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Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.09

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Destinazione 
Artigianale/commerciale 
p.1 

mq 90 € 512,50 € 525,00 € 518,75 1,158 € 54.064,12

Totale valore di mercato € 54.064,12

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
54.064,12 euro 

(diconsi euro cinquantaquattromilasessantaquattro/12)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 54.064,12 - € 3.500,00 = € 50.564,12  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibire a ad artigianale/commerciale al piano 
primo sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella 
n.46 sub.09; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di 
garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 

132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 50.564,12-10%=€ 
45.507,71 
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RIASSUMENTO:                                  

LOTTO n.03

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 8 1 U C/2 2 mq.187 mq.196 € 415,28 € 87.889,22

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 9 1 U C/2 3 mq.75 mq.89 € 197,54 € 45.507,71

Totale=(€87.889,22+€45.507,71)= € 133.396,93

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

133.500,00 €     
(diconsi euro centotrentatremilacinquecento/00)

Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.
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QUESITO 11
a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per ciascuna unità il valore, 

la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo frazionamento catastale; in ogni caso nella 
formazione dei lotti l'esperto dovrà curare di tenere distinti i beni indivisi da quelli in piena proprietà, salvo 

particolari eccezioni che possano far ritenere conveniente la vendita della quota indivisa insieme all'immobile di 
piena proprietà in un unico lotto, precisandone con chiarezza i motivi 

Dalle analisi dello stato di fatto dei beni oggetto di stima sono stati definiti i seguenti  lotti omogenei, cosi 
identificati:

LOTTO  n.01

Immobile n.01-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad Opificio 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.149, piano primo 
seminterrato e terra e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 10 S1-T U D/7 € 9.697,70

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.10) posto al piano primo seminterrato e piano terra confinante sul fronte nord in 
aderenza con il sub.3, sui restanti lati con terreni agricoli oltre la corte esclusiva 

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.10

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Uffici p.t. 96 82 2 192 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXX

Depositi p.t. 1323 1237 1 1237

Celle frigorifere 726 700 1 726

Totale superficie 
commerciale

2.155 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

Tabella di calcolo  valore unità immobiliare Comune di Monterubbiano via R. Sanzio n.149  

Descrizione

foglio n.32 part.n.46 sub.10

(1) S.E.L.  mq
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(3) tab (4) OMI
valore medio 
stato normale

(4)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. di 
differenziazio
ne

(6)
valore di stima
presunto 
arrotondato
(1)x(4)x(5)

Opificio (sub.10) 1429 € 240,00 € 235,00 € 237,00 0,880 € 298.032,00

Celle Frigorifere (sub.10) 726 € 240,00 € 235,00 € 237,00 0,880 € 151.414,00

Totale valore di mercato € 449.446,00
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Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
449.446,00 euro 

(diconsi euro quattrocentoquarantanovemilaquattrocentoquarantasei/00)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 35.000,00
DETRAZIONE PER COSTI DI DEMOLIZIONE (TETTOIE, STRUTTURE NON AUTORIZZATE E TETTOIA 
RICADENTE SUB.11)  = € 5.000,00

VALORE DI MERCATO = € 449.446,00 - (€ 35.000,00 - € 5.000,00) = € 409.446,00  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, 
consistenza, destinazione urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché 

dei risultati dei conteggi istituiti, il sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di 
esecuzione:

Diritti di piena proprietà su laboratorio sito in Monterubbiano via R. Sanzio n.149 censito al NCEU al foglio 
n.32 particella n.46 sub.10 con corte esclusiva; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti 
comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi del bene , in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 
convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132, (art.568 cpc) con aliquota pari al 10% (diecipercento), può 

essere quantificato in € 409.446,00 – 10% = € 368.501,40

Immobile n.02-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare da adibire ad abitazione 
del personale di custodia o del proprietario dell'unità artigianale/commerciale (sub.10) sita in via Raffaello  
Sanzio n.147, piano secondo e distinto al NCEU di detto comune 

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 5 T-2 U A/2 6 15,5 mq.391 € 960,61

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.5) posto al piano secondo e confinante sul lato sud con il sub.10, sul lato nord 
con  via R.Sanzio oltre la corte condominiale, sul lato est  con corte esclusiva sub.10, sul lato ovest con 
corte esclusiva sub.10 e corte condominiale sub.11

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.5

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Abitazione/non 
residenziale p.2

345 300 1 345 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXX

Balconi p.2. 79 0,3 26

Totale superficie 
commerciale

371 mq
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PROCESSO VALUTATIVO

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.05

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Abitazione
Artigianale/Commerciale 

mq 371 € 1.275,00 € 1.000,00 € 1.137,50 0,866 € 365.462,82

Totale valore di mercato € 365.462,82

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
365.462,82 euro 

(diconsi euro trecentosessantacinquemilaquattrocentosessantadue/82)

Stima dei costi (rimozione porta interna, spostamento porta lavanderia, realizzazione 
muro divisorio di separazione tra le due unità immobiliari)

                                                                  spesa complessiva stimata € 5.000+iva= € 6.100

DETRAZIONE PER DIVISIONE UNITA' IMMOBILIARI = € 5.000

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 11.000,00

VALORE DI MERCATO = € 365.462,82 - (€5.000+€11.000)= € 349.462,82  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibita ad abitazione del personale di custodia o 
del proprietario dell'unità artigianale/commerciale al piano secondo sita nel comune di Monterubbiano in 
via R.Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella n.46 sub.5; comprensivi dove esistente 
dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al 
Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  

può essere quantificato in € 349.462,82-10%=€ 314.516,53  

CTU geom. Devis Gallucci
 36



R.G. Esecuzioni Immobiliari n. 43/2021

Immobile n.03-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 sull'unità immobiliare adibita ad autorimessa sita 
al piano terra del fabbricato artigianale/commerciale sita in via Raffaello Sanzio n.149 e distinta al NCEU 
di detto comune 

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 3 T U C/6 U mq.155 mq.152 € 432,27

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.3) posto al piano terra confinante sui lato nord con terrapieno, sui lati sud ed est 
con il sub.10 e sul lato ovest con corte comune sub.11

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.3

(1) 
S.E.L   
superfi
cie 
lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Garage p.t. 128 118 1 128 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXX

Cantine p.t. 47 37 0,3 14

Totale superficie 
commerciale

142 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.03

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Autorimessa mq 142 € 525,00 € 550,00 € 537,50 0,933 € 71.144,98
Totale valore di mercato € 71.144,98

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
71.144,98 euro 

(diconsi euro settantunocentoquarantaquattro/98)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 71.144,98 - €3.500 = € 67.644,98

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

CTU geom. Devis Gallucci
 37



R.G. Esecuzioni Immobiliari n. 43/2021

Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibita ad autorimessa al piano terra sita nel 
comune di Monterubbiano in via R. Sanzio; descritto al NCEU al foglio n.32 particella n.46 sub.3; 
comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di garanzia dei vizi 
del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 132,  con aliquota 

pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 67.644,98-10%=€ 60.880,48  

RIASSUMENTO:                                  

LOTTO  n.01

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 10 S1-T U D/7 € 9.697,70 € 373.001,40

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 5 T-2 U A/2 6 15,5 mq.391 € 960,61 € 313.526,53

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 3 T U C/6 U mq.155 mq.152 € 432,27 € 60.880,48

Totale=(368.501,40+€314.516,53+€60.880,48)= € 743.898,41

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

744.000,00 €     
(diconsi euro settecentoquarantaquattromila/00)

Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.

LOTTO  n.02

Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire a destinazione 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano terzo 
(sottotetto) e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 6 3 U C/2 3 mq. 325 250 € 856,03

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.6) posto al piano terzo (sottotetto) e confinante sul lato sud con il sub.10, sul 
lato nord con  via R.Sanzio oltre la corte condominiale, sul lato est  con corte esclusiva sub.10, sul lato 
ovest con corte esclusiva sub.10 e corte condominiale sub.11

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.6

CTU geom. Devis Gallucci
 38



R.G. Esecuzioni Immobiliari n. 43/2021

(1) S.E.L 
superfici
e lorda 
(mq)

(2)
S.I.
L   
(mq
)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.3. 

277 250 1 277 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà per 
½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXXXXX

Totale superficie 
commerciale

277 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.06

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Destinazione 
artigianale/commerciale

Mq 277,00 € 512,50 € 525,00 € 518,75 1,225 € 176.024,84

Totale valore di mercato € 176.024,84

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
176.024,84 euro 

(diconsi euro centosettantaseimilaventiquattro/84)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 176.024,84 - € 3.500,00 = € 172.524,84  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici, delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare da adibire ad artigianale/commerciale al piano 
terzo sottotetto sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.127; censita al NCEU al foglio n.32 
particella n.46 sub.06; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per 
assenza di garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 

2015 n. 132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 172.524,84-
10%=€ 155.272,35  

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

155.000,00 €     
(diconsi euro centocinquantacinquemila/00)
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Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.

LOTTO  n.03

Immobile n.01-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare da adibire ad 
artigianale/commerciale sita nel Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e 
distinta al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 8 1 U C/2 2 mq.187 mq.196 € 415,28

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.8-9) posti al piano primo e confinanti sul lato sud con il sub.10, sui  lati est ed 
ovest con terreni agricoli oltre la corte, sul lato nord con via R.Sanzio oltre la corte condominiale 

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.8

(1) S.E.L   
superficie 
lorda (mq)

(2)
S.I.L   
(mq)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzazi
one

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Destinazione non 
residenziale p.1. 

190 170 1 190 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di 
proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà 
per ½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXX

Balconi e terrazzo p.1 63 0,3 19

Totale superficie 
commerciale

209,00 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione

foglio n.32 part. n.46 sub.08

(1) S.E.L.  
Sup. 
commerciale
ragguagliata 

(2) tab (4) 
valore medio 
annunci di 
mercato
stato normale

(3)  tab (5)
valore medio di 
di mercato 

(4)
valore medio
(2+3):2

(5)
Coeff. 
di 
differen
ziazion
e

(6)
valore di stima
presunto
(1)x(4)x(5)

Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.1.  

mq 209 € 512,50 € 525,00 € 518,75 0,933 € 101.154,69

Totale valore di mercato € 101.154,69

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
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101.154,69 euro 
(diconsi euro centounomilacentocinquantaquattro/69)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 101.154,69 - € 3.500,00 = € 97.654,69  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 

urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato, nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 
sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibire a ad artigianale/commerciale al piano 
primo sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella 
n.46 sub.08; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di 
garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 

132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 97.654,69-10%=€ 
87.889,22

Immobile n.02-Diritti di piena proprietà per 1000/1000 su unità immobiliare adibita a deposito sita nel 
Comune di Monterubbiano in via Raffaello Sanzio n.147, piano primo e distinto al NCEU di detto comune,

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita 

32 46 9 1 U C/2 3 mq.75 mq.89 € 197,54

Individuazione dei Confini
(foglio n.32 part.n.46 sub.8-9) posti al piano primo e confinanti sul lato sud con il sub.10, sui  lati est ed 
ovest con terreni agricoli oltre la corte, sul lato nord con via R.Sanzio oltre la corte condominiale 

Tabella delle Consistenze- immobile sito nel comune di MONTERUBBIANO fog.32 part.n.46 sub.9

(1) 
S.E.L   
superfic
ie lorda 
(mq)

(2)
S.I.L   
(mq)

(3)
S.I.N
(mq)

(4)
Coeff di 
omogenizzaz
ione

Sup. 
commerciale
mq

(1)x(4)

note

Destinazione 
artigianale/commerciale 
p.1. 

88 75 1 88 Titolo di proprietà:
Ai fini del titolo di 
proprietà 
l'immobile è intestato con 
diritti di piena proprietà 
per ½ ciascuno ai sig.ri 
XXXXXXXXXXXX e 
XXXXXXXXXXXXXXX

Balconi e terrazzo p.1 7 0,3 2,1

Totale superficie 
commerciale

90,00 mq

PROCESSO VALUTATIVO 

Tabella 6   Procedimento sintetico comparativo per confronto diretto (Vconf) 
I Valori unitari dei beni saranno considerati nei valori medi massimi per zona e per parametro tabellare, 
ragguagliati con gli specifici coefficienti di differenziazione

Tabella di calcolo valore unità immobiliare sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio

Descrizione (1) S.E.L.  
Sup. 

(2) tab (4) 
valore medio 

(3)  tab (5)
valore medio di 

(4)
valore medio

(5)
Coeff. 

(6)
valore di stima
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foglio n.32 part. n.46 sub.09 commerciale
ragguagliata 

annunci di 
mercato
stato normale

di mercato (2+3):2 di 
differen
ziazion
e

presunto
(1)x(4)x(5)

Destinazione 
Artigianale/commerciale 
p.1 

mq 90 € 512,50 € 525,00 € 518,75 1,158 € 54.064,12

Totale valore di mercato € 54.064,12

Il valore di stima (Vm) degli immobili oggetto di perizia può essere definito complessivamente in 
54.064,12 euro 

(diconsi euro cinquantaquattromilasessantaquattro/12)

DETRAZIONE PER COSTI DI REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA = € 3.500,00

VALORE DI MERCATO = € 54.064,12 - € 3.500,00 = € 50.564,12  

CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE
Sulla base degli elementi tecnici , delle valutazioni tecniche eseguite, tenuto conto delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto di stima, della relativa ubicazione, consistenza, destinazione 
urbanistica, appetibilità, effettiva collocabilità sul mercato,  nonché dei risultati dei conteggi istituiti, il 

sottoscritto  attribuisce ai sotto elencati beni oggetto di esecuzione:

Diritti di piena proprietà a pari a 1/1 su unità immobiliare adibire a ad artigianale/commerciale al piano 
primo sita nel comune di Monterubbiano in via R. Sanzio n.147; descritto al NCEU al foglio n.32 particella 
n.46 sub.09; comprensivi dove esistente dell'incidenza delle parti comuni, e rettificato per assenza di 
garanzia dei vizi del bene, in ottemperanza al Dl 27/6/2015 n° 83 convertito in legge  6 agosto 2015 n. 

132,  con aliquota pari al 10% (diecipercento),  può essere quantificato in 50.564,12-10%=€ 
45.507,71 

LOTTO  n.03

RIASSUMENTO:                                  

LOTTO n.03

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 8 1 U C/2 2 mq.187 mq.196 € 415,28 € 87.889,22

Foglio part. sub. piano z.c. categoria classe consistenza Sup. catastale Rendita Valore di stima

32 46 9 1 U C/2 3 mq.75 mq.89 € 197,54 € 45.507,71

Totale=(€87.889,22+€45.507,71)= € 133.396,93

che si ritiene comunque non influente arrotondare a

133.500,00 €     
(diconsi euro centotrentatremilacinquecento/00)

Tale valutazione a parere dello scrivente riflette tutte le caratteristiche del bene libero da vincoli etc,  
salvo  quelli segnalati nella presente relazione di stima.

*************************************
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QUESITO 13
ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità; 

 I beni pignorati non sono oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità. 

QUESITO 14
ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che idoneamente li 

raffiguri 

allegato n.02 - allegato n.03

QUESITO 15
a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione dello 
stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella quale 
sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto per la 
pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare

allegato n.09

QUESITO 15
ad allegare una versione della perizia di stima redatta in conformità alla direttiva del Garante per la 
protezione dei dati personali del 7.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008), ossia una copia dell’elaborato 
senza l’indicazione delle generalità del debitore e di ogni altro dato personale idoneo a rivelare l’identità 
di quest’ultimo e di eventuali soggetti terzi (quali i proprietari di porzioni immobiliari confinanti con il 
bene dell’esecutato ovvero i comproprietari) non previsto dalla legge e comunque eccedente e non 
pertinente rispetto alla procedura di vendita; 

allegato n.10

QUESITO 16
ad allegare altresì la check list (in formato .pdf) dei principali controlli effettuati sulla documentazione di 
cui all’articolo 567 II co.c.p.c. in modalità telematica PCT e un foglio riassuntivo di tutti gli identificativi 
catastali dei beni periziati, (in formato .pdf) di cui all'art.567, II co. c.p.c. In modalità telematica PCT. 

allegato n.01
ELENCO  RIASSUNTIVO DEGLI ALLEGATI:

1 Check list 

2 Rilievo fotografico 

3 Planimetrie dello stato dei luoghi

4 Atti autorizzativi comunali

5 Documentazione catastale

6 Certificato di residenza e di stato civile

7 Documentazione conservatoria dei RR.II

8 Contratti di affitto

9 Descrizione lotti-schema di pubblicazione bandi di vendita immobiliare

10 Perizia di stima in formato privacy

11 Piano Regolatore Generale e Norma Tecniche Attuative

Ritenendo  di  aver  risposto  compiutamente  all’incarico  ricevuto  si  rassegna  il  mandato  restando  a  
disposizione per eventuali chiarimenti.

Fermo, lì 10/02/2025                                                                   Il Perito estimatore
          geom. Devis Gallucci
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