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TRIBUNALE DI URBINO 

Sezione fallimentare 

Sovraindebitamento sentenza n.10 del 14/05/2025– LIQUIDAZIONE CONTROLLATA  

VITALE GRAZIANO (C.F. VTLGZN84D22E716T) 

Giudice delegato: Francesco Paolo Grippa 

Liquidatore: Avv. Sara Ciacci 

 

 

 

 

                                                      CONSULENZA ESTIMATIVA 

 

 

 

Tecnico Incaricato: 

Urani Geom. Matteo 

 

 

 

iscritto all'Albo dei Geometri della Provincia di Pesaro e Urbino al N. 1987 

iscritto all'Albo del Tribunale di Pesaro 
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PREMESSA 
Nella procedura N° 10/2025 Registro Fallimentare del Tribunale di Urbino, io sottoscritto Geom. 

Matteo Urani, con studio in Fano via Flaminia, n° 329 e iscritto al Collegio dei Geometri della 

Provincia di Pesaro e Urbino con il n° 1987, sono stato nominato consulente tecnico dal Liquidatore 

Avv. Sara Ciacci ricevendo l’incarico di procedere alla valutazione e stima degli immobili di 

proprietà della ditta fallita. 
Al fine di espletare il mio incarico ho compiuto le seguenti attività: 

1. accesso agli immobili (terreni); 

2. accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Apecchio, per prendere visione del 

P.R.G. e richiedere C.D.U., riferito all’immobile oggetto di stima; 

2. accesso agli atti, banca dati Catastale (Agenzia Entrate-Territorio) 

3. visure catastali ed ipotecarie. 

In coerenza all’incarico conferitomi e sulla base degli accertamenti da me effettuati, ho redatto la 

presente relazione. 

 

 

Stralcio Unico 
 

 
 

Proprietà:  1/1 SOGGETTO OGGETTO DELLA PROCEDURA. 

 

 

Atto di provenienza:  Atto del 29/10/2008 Pubblico ufficiale MANCINI GIUSEPPE Sede 

URBANIA (PU) Repertorio n. 111063 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico 

n. 5600.1/2008 Reparto PI di URBINO in atti dal 21/11/2008 

 

 

Note: Si consiglia la vendita di questo stralcio a lotto unico. 
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1. IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE:  
1.1. Ubicazione: Comune  di  Apecchio (PU), Loc. Pian di Trebbio.  
 

1.2. Dati Catastali:  
Catasto Terreni F° 105, Mapp. 60, Incolto Prod, Superficie mq. 1.560, R.D.: 0,08  R.A.: 0,08. 

 
2. DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE: trattasi di area di terreno della superficie catastale di  

mq. 1.560 edificabile con destinazione parte B2 e parte in zona agricola. 

La zona dove ricade l’area risulta servita dal servizio di raccolta rifiuti e dalle principali 

infrastrutture di urbanizzazione primarie e secondarie, il terreno in zona montana, con alberature 

basse e pendenze anche consistenti. Per quanto concerne la natura del terreno la stessa è 

parzialmente rocciosa, da ritenersi poco fertile e poco adatto alle colture agricole. 

Il mappale come detto è parte di un lotto di terreno, lo stesso come si  evince dal C.D.U. prodottomi 

risulta agricolo (per circa 345 mq) e edificabile: “Zona B2 ad uso urbano di completamento a bassa 

densità edilizia” per un totale di mq. 1.560 catastali. 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 

PROCEDURA: 

4.1.1. Iscrizioni Contro, Pignoramenti e sentenze di fallimento: 
- TRASCRIZIONE del 28/05/2025 - Registro Particolare 2438 Registro Generale 3290 Pubblico 

ufficiale TRIBUNALE DI URBINO Repertorio 10 del 11/05/2025 ATTO GIUDIZIARIO - 

SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA 

4.1.2.  Altre limitazioni: nessuna. 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
Nessuna. 

 

6. SITUAZIONE URBANISTICA: 
L’immobile ricade in zona B2 art. 4.09 e CAPO QUARTO - ZONE AD USO AGRICOLO delle 

N.T.A. del comune di Apecchio. 

 

Norme tecniche di attuazione ed indici:  

 

Art. 4.09 - ZONE DI COMPLETAMENTO Bl, B2, B3 

 
Il P.R.G. si attua per intervento edilizia diretto applicando gli indici del vigente Programma di 

Fabbricazione. 

Sono ammessi gli usi urbano residenziali. Nel caso di interventi riguardanti edifici con altezze 

superiori a quelle stabilite, le stesse potranno essere conservate, ma non aumentate. Comprende 

le seguenti zone: 

Zona B2: 

- indice di fabbricabilità fondiaria: if = 2mc/mq, 

- lotta minimo = mq. 600; 

- altezza massima: h max, = m. 9,50; 

- distanza dalle strade = m 5: 

- distanza dal confine = m. 5; 

-distanza dagli edifici = m. 10. 
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 CAPO QUARTO - ZONE AD USO AGRICOLO 
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7. CRITERIO DI VALUTAZIONE:  
Per la porzione edificabile: in base ai valori medi di mercato e più precisamente si è determinato il 

valore di un mq. della superficie utile lorda di un fabbricato residenziale in questa località, che è € 

1.450,00/mq., di seguito sono stati tolti tutti i costi che concorrono oggi alla realizzazione a nuovo 

di un metro quadro di costruzione che sono di € 1.300,00/mq. dove lo stesso comprende: la 

realizzazione edilizia dell’opera, gli oneri concessori, spese tecniche, oneri finanziari, imposte e 

tasse; infine è stata tolta la giusta incidenza dell’utile di investimento (rischio) che è € 125,00 per 

ogni mq. di SUL realizzata. 
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Ora facendo i dovuti conteggi risulta che un mq. di SUL realizzabile vale  € 25,00, che riferito al 

terreno in oggetto considerata l’U.F. realizzabile di 2.430 mc. circa, per la normale tipologia 

costruttiva a carattere produttivo determina una superficie edificabile di circa mq. 810,00. 

Per la porzione agricola: in base a quanto constatato in loco, considerato quanto sopra detto, 

considerati i valori medi di mercato per zone e terreni simili il valore di ogni mq. della superficie 

agricola è determinato in € 0,50. 

 

8. DETERMINAZIONE  DEL VALORE:  

8.1 DETERMINAZIONE VALORE:  

Tipologia Urbanistica 

dell’area 

Superficie mq Valore di un mq 

€ 

Valore totale 

€ 

- Zona edificabile “B2” 810,00 25,00 20.250,00 

- Zona agricola 345,00  0,50 172,50 

 
8.2 VALORE: 

Valore  ………………...……………………………………………...… = €        20.422,50 

                                                                           ARROTONDAMENTO = €        20.500,00 

 

 
Il valore dell’immobile è determinato in € 20.500,00 (diconsi Euro Ventimilacinquecento/00). 

 

9. RIPORTO DELLE SPESE ED ONERI A CARICO DELL’ACQURENTE: 

9.1  NESSUNA. 

 
     Tanto dovevo per l’incarico conferitomi. 

 

                                                                                                        Firma 

                                                                                           (Geom. Matteo Urani) 

 

Fano, lì 13/11/2025 

 

 

 

 

 

ALLEGATI: 

 

A) Estratto di mappa 

B) Visura Catastale 

C) Estratto P.R.G. 

D) Copia Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) 

E) Documentazione fotografica 

F) Ispezioni ipotecarie 


