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ripostiglio cieco, con un’altezza di ml. 2,05 circa, ha porta di ingresso in metallo, 

porta interna in legno tamburato, pavimenti in ceramica, finestra in metallo con vetri 

semplici, pareti intonacate con impianto elettrico ed una presa di acqua, per una 

superficie complessiva di mq. 51,00. Lo stato di manutenzione è scadente 

considerato l’odore di muffa e l’altezza di 35 cm sotto la media. 

Il negozio al piano terra con accesso dalla corte con quattro gradini è costituito da 

un ampia stanza con bagno, con un’altezza di ml. 2,65 circa, ha porta di ingresso in 

metallo, e vetro, porta interna in legno tamburato, pavimenti in gres, finestra senza 

serrandine con vetri semplici, per una superficie complessiva di mq. 46,15. Il bagno 

risulta incompleto essendoci solo la tazza, è presente umidità ed è posizionato dopo 

una corte e con accesso solo pedonale Lo stato di manutenzione è mediocre. 

L’unità abitativa è costituita da un Appartamento al piano primo con zona giorno 

al piano terra, una soffitta al piano secondo sottotetto e una cantina al piano 

seminterrato, con accesso dalla corte comune ingresso e vano scala, esposto su tre 

lati al piano terra e seminterrato, su quattro lati al piano primo e sottotetto. 

E’ composto al piano terra ingresso, soggiorno, sala da pranzo, un bagno, un 

disimpegno, altezza interna di ml. 2,90 circa, per una superficie coperta complessiva 

di mq. 67,85 circa; al piano primo da disimpegno, soggiorno con angolo cottura, due 

camere ed un bagno per una superficie coperta complessiva di mq. 116,60 circa ed 

altezza interna di ml. 2,80 circa; oltre due balconi di mq. 5,70 circa; una soffitta al 

piano secondo sottotetto con disimpegno a due stanze con finestre basse in legno ed 

una a tetto tipo velux sul corridoio, per una superficie coperta complessiva di mq. 

97,85 con altezza media di 1,35 ml; inoltre una cantina al piano sottostrada con 

ingresso da vano scala composta da ingresso, ripostiglio sottoscala, un bagno scuro 

ed un unico locale con angolo cottura, presenta finiture con porte interne in pvc, 

finestre in pvc con vetri semplici, un angolo cottura, pavimenti in gres, un 

termoconvettore non funzionante per una superficie coperta complessiva di mq. 

62,80 circa ed altezza interna di ml. 2,25 circa, con porta finestra sulla corte comune 

ove si trova un portico in legno dalla parete esterna della cantina al muro di confine 

con altra proprietà, abusivo e non sanabile e pertanto da demolire occupante una 

superficie di mq. 44,00.  

L’appartamento, presenta le seguenti finiture: al piano terra e piano primo finestre in 

legno con vetri semplici, serrandine in pvc, porte interne in legno tamburato, 

portoncino di ingresso in legno, pareti tinteggiate, pavimenti in graniglia e 
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meccanografico del 05.10.1976.  

-variazione d’ufficio del 17.02.1984 in atti dal 22.04.1986 (n. 584) la particella 51 di 

mq. 366 diventa fondo da accertare 

-variazione del 09.07.2009 pratica n. AP166826 in atti dal 09.07.2009 (n. 989.1/2009) 

per bonifica identificativo catastale la particella 51 di mq. 366 diventa ente urbano. 

-variazione d’ufficio del 12.11.2019 pratica n. AP0085241 in atti dal 12.11.2019 (n. 

200.1/2019) la particella 51 di mq. 366 

-variazione per tipo mappale del 08.11.2019 pratica n. AP0084518 in atti dal 

08.11.2019 (n. 84518.1/2019) la particella 51 di mq. 366 

-sulla particella 51 sono stati censiti i sub 1,2,3,4 fin dall’impianto meccanografico del 

30.06.1987, con le rispettive schede 4581, 4580,4583,4582, tutte del 22.11.1971. 

-variazione del quadro tariffario del 1.1.1992  

-variazione del 1.1.1992 del quadro tariffario  

-variazione del 1.1.1994 del quadro tariffario  

-variazione del 09.11.2015 per inserimento in visura dei dati di superficie.  

-variazione del 14.11.2019 in atti dal 15.11.2019 per frazionamento e fusione con 

cambio di destinazione pratica n.  AP0086196 (n. 29345 1/2019), con il quale si 

sopprimono i Sub 1,2,3,4 e si costituiscono i nuovi Sub 6,7 ed 8 con il sub 5 come 

bene comune non censibile corte. 

-variazione del ed in atti dal 03.06.2020 per variazione nel classamento (n. 14053 

1/2020),  

 Conformità Catastale. 

Non Sono state rilevate difformità catastali, in quanto il portico deve essere 

demolito.  

10) produzione certificati dell'Ufficio competente per l'individuazione 

dell'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale con an 

notazione di eventuali vincoli. 

  La richiesta di documenti amministrativi, inoltrata al Comune di Porto 

Sant’Elpidio avente protocollo PROT 2024/40270 del 15.07.2024 e successivi 

solleciti, ha prodotto i seguenti documenti:  

 Le aree distinte al Catasto terreni al Foglio 2 particella n. 51, nel Piano 

Regolatore Generale vigente e successive varianti, (approvato con Decreto del 

Presidente della Giunta Regionale n° 19.759 del 21.1.85, pubblicato sul BUR il 

30.1.85,) risultano avere la seguente destinazione urbanistica: 
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stima utilizzato è quello per Capitalizzazione con il metodo della Capitalizzazione 

diretta. 

Tale scelta è conseguenza: 

– dell'analisi di mercato statico: 

- della ricerca di immobili simili compravenduti negli ultimi 2 anni non sufficienti ad 

una valutazione per comparazione:  

- della considerazione che comunque l'immobile oggetto di stima può produrre una 

rendita, un canone di affitto;  

 Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti 

economici) e relativi procedimenti estimativi: 

 Valore di mercato 

  Il criterio valore di mercato della piena proprietà si riferisce concettualmente al 

prezzo di mercato come punto d'incontro della domanda e dell'offerta. 

  Secondo l'International Valuation Standards 2007 (IVS), il valore di mercato è 

l’importo stimato al quale un determinato immobile può essere compravenduto alla 

data della stima, posto che l’acquirente e il venditore hanno operato in modo 

indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di 

marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con 

prudenza e senza alcuna costrizione. 

Valore di mercato procedimento        

Il valore determinato mediante il procedimento della Capitalizzazione diretta è un 

procedimento di stima per capitalizzazione del reddito lordo ordinario corrente nel 

mercato, al saggio di capitalizzazione lordo ordinario corrente nel mercato V = R/ r 

   LOTTO Unico Appartamento al piano primo con soffitta e cantina, garage e 

negozio. 

CONSISTENZE SUPERFICIARIE  

 Tipo di consistenza Cdvi - Superficie Esterna Lorda (SEL) 

       Il criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto è la Superficie Esterna 

Lorda(SEL), cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecno 

Borsa III edizione a pag. 35, si intende l'area di un edificio o di una unità immobiliare 

delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata esternamente su ciascun piano 

fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento. 

Metodo di misura: Rilievo sul campo misure interne  

 Le quantità rilevate vanno a formare la superficie commerciale calcolata sommando 
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alla superficie principale (indice 1) le superfici secondarie (indice valutato secondo 

rapporti mercantili di mercato valutati al singolo caso) in base ai loro rapporti di 

mercato con la superficie principale.                       

 Caratteristica Acronimo Sup. Misurata (m²)      Indice Sup. Commerciale (m²) 

    Superficie principale App.to  1 116,60 1,00 116,60 mq. 

    Superficie principale Balconi        1      5,70          0,50                              2,85 mq. 

    Superficie principale App.to      T          67,85  1,00 67,85 mq. 

    Superficie accessoria cantina       S1                 62,80         0,40                 25,12 mq.  

    Superficie accessoria soffitta         2                   97,85         0,30               29,35 mq 

 Superficie principale Garage         S1                 51,00         0,50               25,50 mq. 

    Superficie principale Negozio        T                   46,15         0,80               36,92 mq. 

                                                                             Totale superficie commerciale 304,19 mq. 

 
Appartamento, (in proprietà esclusiva), di media grandezza, in Regime di mercato di 
Concorrenza monopolistica ristretta ad un Livello di prezzo di 1100 €/m² un Livello di 
reddito di 3,00 €/m² mese, in una Fase di mercato stagnante e Filtering Down (fasce 
sociali deboli) 
 

VALUTAZIONE 
Lotto Unico  

R = Reddito lordo medio di mercato € 900 al mese x 12 mesi = € 10.800. 

r = Saggio di capitalizzazione medio di mercato 3,40% 

V = 10.800/3,40% = € 317.647,06 che in conto totale considero € 318.000 che per la 

superficie commerciale di 304,19 mq. è di € 1.045,40/mq. 

Valore che si può scomporre in 

Garage  mq. 25,50 x € 1.045,40/mq =  € 26.658 arr.to   26.000 

Negozio mq. 36,92 x € 1.045,40/mq =  € 38.596 arr.to   39.000 

Cantina  mq. 25,12 x € 1.045,40/mq =  € 26.260 arr.to   26.000 

Soffitta   mq. 29,35 x € 1.045,40/mq =  € 30.682 arr,to   31.000 

Appartamento piano terra e primo con balconi 

            mq. 187,30 x € 1.045,40/mq = €195.803 arr.to 196.000 

                                      Valore stimato € 318.000   

A detrarre spese demolizione tettoia per €  5.000 

Valore totale = € 313.000 diconsi  

Che in conto totale considero € 313.000,00                                                        

Altri prezzi e valori ricercati nel mercato e presi a riferimento 

 

Reddito lordo medio a m²/anno - Valore OMI Min e Max €/mq. 

 Provenienza www.agenziaterritorio.it  
 Fonte Dato Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)  
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