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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della
procedura e a spese dell’aggiudicatario

- Domanda giudiziale a favore della , iscritta 
a Rimini, in data 05/08/2011, registro particolare 6880, registro 
generale 11969. 

- Ipoteca volontaria a favore della , iscritta a 
Rimini, in data 25/06/2013, registro particolare 1380, registro 
generale 8685; 
importo ipoteca: € 60.000,00. 

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo a favore di 
, iscritta a Rimini, in data 

24/03/2016, registro particolare 683, registro generale 8586; 
importo ipoteca: € 15.000,00; 
importo capitale: € 12.329,74. 

4.2.1. Pignoramenti: Nessuno 
4.2.2. Altre trascrizioni: 

- Sentenza dichiarativa di fallimento repertorio 23/2019 del 
08/04/2019, trascritto a Rimini in data 07/08/2019, registro 
particolare 8318, registro generale 12383. 

4.2.3. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 

Per la cancellazione delle formalità sopra indicate è prevedibile un costo di € 
1.458,00, di cui € 658,00 per diritti e imposte ed € 800,00 per onorari (oltre 
Iva e oneri di legge), come riepilogato nella tabella che segue: 

Formalità Importo 0.005 Diritto fisso Costo totale

Domanda giudiziale € 35,00 € 35,00 

Ipoteca volontaria € 60.000,00 - € 35,00 € 35,00 

Iscrizione giudiziale
derivante da decreto 
ingiuntivo 

€ 15.000,00 € 200,00 € 94,00 € 294,00 

Sentenza di fallimento - € 294,00 € 294,00

TOTALE € 658,00 

Onorari 4 200,00 € 800,00

TOTALE GENERALE € 1.458,00

Si precisa che detto importo sarà quantificato con precisione dall’Agenzia 
delle Entrate all’atto della cancellazione delle suindicate formalità.
L’elenco delle formalità sopra riferite è aggiornato alla data odierna.
Ndr: elenco sint. delle formalità aggiornato al 23/11/2025 all’Allegato 3. 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformità urbanistico edilizia: 

A seguito del sopralluogo effettuato sono state riscontrate le 
seguenti difformità:

1. Alcune differenze nelle finestre con altezze difformi 
rispetto a quanto autorizzato nello stato legittimo oltre alla 
trasformazione di una porta finestra in finestra.
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senza eseguire apposite opere di scavo, l’entità delle quali non è compatibile 
con il mandato conferito allo Scrivente. 

La tabella che segue riepiloga in forma schematica la composizione analitica 
dell’immobile: 

Locali al PT Sup netta Altezza Espos. Condizioni

Soggiorno - angolo cottura 23,11 3,10 S sufficienti

Camera 13,28 3,10 N sufficienti

Bagno 4,71 3,10 N sufficienti

Disimpegno 1,38 3,10  sufficienti

Balcone 4,14  sufficienti

TOTALE 46,62

Ndr: documentazione fotografica all’allegato 1. 
Accessori: Nessuno 
 

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
8.1. Criterio di Stima 

Nell’ambito del procedimento di stima si è scelto di adottare un metodo di 
tipo sintetico comparativo, avendo compiuto indagini nel mercato 
immobiliare della zona, secondo le fonti sotto precisate. 
L’immobile oggetto di stima è sito in località Ghetto turco, frazione del 
Comune di Rimini; sorge in un’area nella quale si trovano sia edilizia 
abitativa, sia edilizia turistica e la zona è ben servita dai mezzi pubblici. 
Il fabbricato risale all’inizio degli anni ’80 ed è stato realizzato con finiture 
ordinarie per l’epoca di costruzione, che però presentano uno stato di 
manutenzione che richiede una generale manutenzione. 
La metratura dell’appartamento ne favorisce la commerciabilità. 
L’ultimo rapporto disponibile in rete fornito dall'Osservatorio del Mercato 
Immobiliare indica per le abitazioni di tipo civile in zona suburbana/frazioni 
per il Comune di Rimini valori medi compresi tra 2.050,00 e 2.850,00 €/m2. 
Nell’ambito del procedimento di stima sono stati considerati n.3 (tre) 
immobili attualmente proposti in libera vendita, paragonabili a quello oggetto 
di stima in quanto alla tipologia costruttiva, al livello di finiture ed alla 
localizzazione. 
Considerati gli elementi emersi nell’analisi svolta e gli elementi di merito e 
di demerito del bene, si assumerà per la stima il valore di 3.400,00 €/m2. 

8.2. Fonti di informazione 
Agenzia del Territorio, Comune di Rimini, Conservatoria dei Registri 
Immobiliari di Rimini, agenzie immobiliari ed osservatori del mercato, 
Borsinoimobiliare.it, Osservatorio del Marcato Immobiliare (OMI).
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8.3. Valutazione corpi
A. Appartamento

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):
Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione
Superficie 

equivalente
Valore unitario Valore complessivo

Superficie abitativa 49,66 € 3.400,00 € 168.844,00
Balcone 1,24 € 3.400,00 € 4.216,00 

€ 173.060,00 

- Valore corpo: € 173.060,00 
- Valore accessori: € 0,00 
- Valore complessivo intero: € 173.060,00 
- Valore complessivo diritto e quota: € 173.060,00 
 
Riepilogo: 

ID Immobile
Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale Valore diritto e quota 

A Appartamento 53,80 € 173.060,00 € 173.060,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Abbattimento forfettario del valore per le 
caratteristiche della vendita coattiva, assenza di 
garanzie per vizi occulti, al rimborso forfettario di 
eventuali spese condominiali insolute nel biennio 
anteriore alla vendita (10%)

€ 17.306,00 
8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

Prezzo arrotondato dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 
fatto in cui si trova: 

€ 155.800,00 
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