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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

appartamente a SASSOCORVARO Via Costanzo Felice 1, frazione Mercatale, della superficie
commerciale di 60,36 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta (m

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di piccolo appartamento ubicato al piano terra di un immobile con numero due unitd
immobiliari che si sviluppa su 3 livelli fuori terra.

Al piano terra troviamo il piccolo appartamento composto da: INGRESSO IN COMUNE, PRANZO,
SOGGIORNO, CUCINA ¢ CAMERA DA LETTO MATRIMONIALE. Le rifiniture interne pur
essendo in un discreto stato manutentivo non sono state oggetto di recenti opere di
ammodernamento. Impianto di riscaldamento con caldaia a gasolio insieme all'altra w.i.

L'intero appartamento dispone di un scoperto in comune con l'altra u.i.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, mtemo 1, scala 1, ha un'altezza

interna di 2.90.Identificazione catastale:
e foglio 31 particella 117 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendlta 189 80 Eulo 1ndnlzzo catastale V1a Cuconvallazmne 1, piano: TERRA, intestato

Coerenze: Strada prov1nc1ale e V1a Costanzo Fehc1

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1960.
Y appartamento a SASSOCORVARO Via Costanzo Felice 1, frazione Mercatale, della superficie
commerciale di 207,26 mq per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta (SNSRI

e 1/2 di piena propriet: (EEEKEERREEREREGE)
Trattasi di piccolo appartamento ubicato al piano terra, primo e secondo di un immobile con numero
due unitd immobiliari che si sviluppa su 3 livelli fuori terra.

Al piano terra troviamo: GARAGE, CANTINA, LEGNAIA, RIPOSTIGLIO NON RIPORTATO NEL
PROGETTO LEGGITIMATO DAL COMUNE.

Al piano primo ¢ ubicato 'appartamento a cui si accede attraverso vano scala comune anche all'altro
appartamento. Internamente € suddiviso in: DISIMPEGNO , CUCINA, SALA, BAGNO e DUE
CAMERE.

Al piano secondo troviamo numero due locali oltre un unico vano aperto a tetto lasciato allo stato
grezzo, senza intonaci e rifiniture.

Le rifiniture interne pur essendo in un discreto stato manutentivo non sono state oggetto di recenti
opere di ammodernamento. Impianto di riscaldamento con caldaia a gasolio insieme all'altra u.i.

L'intero appartamento dispone di uno scoperto in comune con l'altra u.i.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1-2, ha un'altezza interna di
2.80.Identificazione catastale:

o foglio 31 particella 117 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8 vani,

rendita 433,82 Euro, indirizzo catastale: Via Circonvallazione n°1, piano: T-1-2, intestato a
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

Coerenze: Strada provinciale e Via Costanza Felice

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1960.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 267,62 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'imimobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.215.650,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.215.650,00
trova:

Data della valutazione: 03/06/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da NN in qualita di
proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 04/10/2005 a firma di NOTAIO MARCO PALADINI ai nn. REP.
6129/1152 di repertorio, iscritta il 07/10/2005 a CONSERVATORIA URBINO ai nn. RP 2285 RG 7869, a
favore di BANCA DELLE MARCHE , contro SIENNEESEEY . dcrivante da GARANZIA
MUTUO FONDIARIO .

Importo ipoteca: 240.000.

Importo capitale: 120.000.

Durata ipoteca: 10 ANNIL

La formalita & riferita solamente a A TUTTO COME DA PIEGNORAMENTO

ipoteca volontaria, stipulata il 10/07/2003 a firma di NOTAIO CAFIERO ENRICO ai nn, REP. 82587 di
repertorio, iscritta il 21/07/2003 a CONSERVATORIA DI URBINO ai nm, RP 1096 RG 5147, a favore di
BANCA DELLE MARCHE SPA , contro S ENNNSENEEEEL , dcrivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

tecnico incaricato: GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

Importo ipoteca: 140.000.

Importo capitale: 70.000.

Durata ipoteca: 10 ANNIL

La formalita & riferita solamente a A TUTTE LE PROPRIETA' IN PIGNORAMENTO

ipoteca giudiziale, stipulata il 03/03/2015 a firma di TRIBUNALE DI URBINO ai nn. REP. 186 di
repertorio, isctitta il 12/03/2015 a CONSERVATORIA DI URBINO ai nn. RP 158 RG 1104, a favore di
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DEL METAURO , contro JEunESnS
SN, (crivante da DECRETO INGIUNTIVO.

Importo ipoteca: 80.000.

Importo capitale: 39.262,43.

La formalitd & riferita solamente a A TUTTI GLI IMMOBILI DI PIGNORAMENTO

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 30/09/2017 a firma di UFFICIALE GIUDIZARIO DI URBINO ai nn. REP.
864/2017 di repertorio, trascritta il 14/11/2017 a CO\ISERVATORIA DI URBINO a1 nn. RP 4330 RG
6057, a favore di PURPLE SPV SRL , contro il L RN ,

derivante da VERBALE DI PIGNORAME\ITE IMMOBILE

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuua.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuia.

5. 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. ATTUALL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

SRR »c: 2 quota di 1/2, in forza di SUCCESSIONE TESTAMENTARIA, registrato
il 19/11/2010 a UFFICIO DEL REGISTRO DI URIBINO ai nn. 809/9990/10, trascritto il 13/03/2015 a
CONSERVATORIA DI URBINO ainn. RP 900 RG 1142.

11 titolo & riferito solamente a A TUTTI GLI IMMOBILI DI PIGNORAMENTO

EEERPEREEINR. por la quota di 1/2, in forza di SUCCESSIONE TESTAMENTARIA |,
registrato il 19/11/2010 a UFFICIO DEL REGISTRO URBINO ai nn. 809/9990/10, trascritto il
13/03/2015 a CONSERVATORIA DI URBINO ai nn. RP 900 RG 1142,

11 titolo & riferito solamente a RIFERITO A TUTTI GLI IMMOBILI DI PIGNORAMENTO

L T T RN, pcr 12 quota di 1/1, in forza di SUCCESSIONE
TESTAMENTARIA , con atto stlpulato il 24/12/2009 registrato il 03/07/2019 a TRIBUNALE DI
URBINO ai nn. REP. 891 trascritto il 05/02/2020 a CONSERVATORIA DI URBINO ai nn. RP 485 RG
658.

I1 titolo ¢& riferito solamente a PER TUTTI GLI IMMOBILI DI PIGNORMENTO .
ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 8/81, intestata a JNEERENS, per lavori di Ampliamento fabbricato di
civile concessione, rilasciata il 13/06/1981 con il n. 8/81 di protocollo.
1l titolo & riferito solamente a sopraelevazione del piano primo sub.2

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

CREELHE IS

Sono state rilevate le seguenti difformita: Piccole difformita interne oltre a locale cantina al piano
terra del sub. 2, ubicato sul lato garage. (normativa di riferimento: DPR. 380/01)
Le difformita sono regolarizzabili. mediante: Regolarizzabili le sole difformitd interne tramite CILA in
sanatoria. Il volume esterno al piano terra & sanabile solo con la demolizione e ripristino dello stato
dei luoghi '
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Sanatoria (sanzione e spese tecniche): €.3.000,00

e DEMOLIZIONE E SMALTIMENTO MACERIE: €.3.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese
Questa situazione & riferita solamente a a tutti i subalterni

B et Anatollls £

Sono state rilevate le seguenti difformita: Piccole variazioni di distribuzione interna
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Aggiornamento delle planimetrie catastali
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Aggiornamento catastale: €.1.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese
Questa situazione & riferita solamente a a futti i subalterni

tecnico incaricato: GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

appartamento a SASSOCORVARO Via Costanzo Felice 1, frazione Mercatale, della superficie
commerciale di 60,36 mq per la quota di:

e 1/2dipiena propnetaw

e 1/2 di piena proprieta

Trattasi di piccolo appartamento ubicato al piano terra di un immobile con numero due unitd
immobiliari che si sviluppa su 3 livelli fuori terra.

Al piano terra troviamo il piccolo appartamento composto da: INGRESSO IN COMUNE, PRANZO,
SOGGIORNO, CUCINA e CAMERA DA LETTO MATRIMONIALE. Le rifiniture interne pur
essendo in un discreto stato manutentivo non sono state oggetto di recenti opere di
ammodermamento. Impianto di riscaldamento con caldaia a gasolio insieme all'altra u.i.

L'intero appartamento dlspone di un scoperto in comune con l'altra w.i.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA interno 1, scala 1, ha un altezza

interna di 2,.90.Identificazione catastale:
¢ foglio 31 particella 117 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 189,80 Euro, indirizzo catastale: Via Circonvallazione 1, piano: TERRA, intestato

Coerenze: Strada provinciale e Via Costanzo Felici

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1960.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale in un'aréa residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
comrnerciale (i pil importanti centri limitrofi sono URBINO). 1l traffico nella zona & scorrévole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

centro commerciale ol e e bodr W B R
farmacie s RO @ R L b Yol el
supermercato sensnede B e B R W B Wl oy
COLLEGAMENTI

autobus distante 100 m whoendia W e @ ¥ P % i dr e v
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: ' solenet de e e of e o oy v B o
esposizione: o v v o ool
luminosita: < oy v gy
panoramicita: Cof i W i
impianti tecnici: 5 o o e W
stato di manutenzione generale: T R AR .

servizi: e

W il e o b b il o

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

tecnico incaricato; GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N, 98/2017

CLASSE ENERGETICA:

[396.3500 KWh/m?/anno]
Certificazione APE N. 2021-11931 registrata in data 26/05/2021

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice ~ commerciale
RESIDENZIALE 60,36 X 100 % = 60,36
Totale: 60,36 60,36
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

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

CALCOLO .DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: ‘ 60,36 X 950,00 = 57 .342,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.57.342,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.57.342,00

appartamentoe a SASSOCORVARO Via Costanzo Felice 1, frazione Mercatale, della superficie
commerciale di 207,26 mq per la quota di:

e 1/2 di piena propriets (SNRNEGIGIGCREEENR
e 1/2 dipiena proprieta (RN

Trattasi di piccolo appartamento ubicato al piano terra, primo e secondo di un immobile con numero
due unitd immobiliari che si sviluppa su 3 livelli fuori terra. .

Al piario terra troviamo: GARAGE CANTINA] LEGNAIA, RIPOSTIGLIO NON RIPORTATO NEL
PROGETTO LEGGITIMATO DAL COMUNE. .

Al plano primo & ubicato l’appartamento acui gi accede attraversoAva‘no scala comune zi,nche all'altro
appartamento Intemamente é sudd1v1so in: EISIMPEGNO , CUCINA, .SALA, BAGNO ¢ DUE
CAMERE. : : o : ' . o -

Al piano secondo trov1amo numero due locah oltre un unico vano aperto a tetto lasciato allo stato
grezzo, senza intonaci e rifiniture.

Le rifiniture interne pur essendo in un discreto stato manutentivo non sono state oggetto di recenti

tecnico incaricato: GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

opere di ammodernamento. Impianto di riscaldamento con caldaia a gasolio insieme all'altra w.i.

L'intero appartamento dispone di uno scoperto in comune con I'altra u.i.

Y

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1-2, ha un'altezza interna di
2.80.Identificazione catastale:

o foglio 31 particella 117 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 8 vani,
rendita 433,82 Euro, indirizzo catastale: Via Circonvallazione n°1, piano: T-1-2, intestato a

Coerenze: Strada provinciale e Via Costanza Felice

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1960.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
’

commerciale (i pitt importanti centri limitrofi sono URBINO). 1l traffico nella zona € scorrevole, i

parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

centro commerciale welimenns P R e P O o fr A el
farmacie sslewoha B W Ty R o o U de v oy
supermercato wbhodo R H e R ddd
COLLEGAMENTI -

autobus distante 100 m chveds iR PR e S dr S

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: e A X a
esposizione: selomete P i D v e
luminosita: seloocin & b e W Ry
panoramicita: awlimdis W R R A W ‘{,&Vﬁ**zﬁk
impianti tecnici: sedanedis @7 O e W b ol
stato di manutenzione generale: alvede Yy e O S o dr i o
servizi: ks TR LY SH SN

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CLASSE ENERGETICA:

[325,2880 KWh/m?*/anno]
Certificazione APE N. 2021-13437 registrata in data 26/05/2021

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

RESIDENZIALE ’ 134,54 X 100 % = 134,54

tecnico incaricato: GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

GARAGE e CANTINA 57,00 X 50 % = 28,50
SOFFITTA 134,00 X 33% = 44,22
l Totale: 325,54 207,26 {
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

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

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 207,26 X 800,00 = 165.808,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.165.808,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.165.808,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di PESAROQ, ufficio del registro di URBINO,
conservatoria dei registri immobiliari di URBINO, ufficio tecnico di SASSOCORVARO AUDITORE,
ed inoltre: AGENZIA E STUDI TECNICI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE;

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

e le analisi e le conclusioni 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;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione_ consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 60,36 ° 0,00 57.342,00 57.342,00
B  appartamento 207,26 0,00 165.808,00 165.808,00
223.150,00 € 223.150,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.7.500,00

tecnico incaricato: GABRIELE ALUIGI
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Espropriazioni immobiliari N. 98/2017

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

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (¥JV):

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 condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 03/06/2021

il tecnico incaricato
GABRIELE ALUIGI

€.215.650,00

€.0,00

1 €.0,00
€.0,00
€. 215.650,00

tecnico incaricato; GABRIELE ALUIGI
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