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PERIZIA DI STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

[l sottoscritto, Maroncelli Enrico con studio professionale sito in Fossombrone (PU) Corso Garibaldi
n. 22, iscritto all'Albo professionale Geometri della Provincia di Pesaro Urbino al n. 1822, perincarico
ricevuto da GENNARI FRANCESCO nato a PESARO (PU) il 21/08/1948 in qualita di legale
rappresentante della societa Valore Immobiliare srl, avendo effettuato il sopralluogo in data
20/07/2022 sugli immobili oggetto di stima ed avendone verificato lo stato e la consistenza, con la

presente

FORMULA

la seguente relazione di stima finalizzata alla determinazione del pili probabile valore di mercato,

riferito alla data odierna, degli immobili di intera proprieta alla ditta Valore Immobiliare srl

seokokskskok ook skeok ok sk ook sk skok kb sk skok sokok

BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA RELAZIONE DI STIMA

Costituiscono oggetto della presente relazione di stima i seguenti beni immobili:

1. Autorimessa, meglio descritta al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 18, piano S1, categoria C/6, classe 02,
consistenza 14 mq e rendita di € 32,54 - in via Roma snc.

2. Autorimessa, meglio descritta al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 19, piano 51, categoria C/6, classe 02,
consistenza 31 mqg e rendita di € 72,05 - in via Roma snc.

3.  Ufficio, meglio descritto al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 24, piano T, categoria A/10, classe U,
convanin. 11 e rendita di € 2.357,63 - in via Roma 23.

4, Ufficio, meglio descritto al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 29, piano 1, categoria A/10, classe U,
convani n. 4 e rendita di € 857,32 - in via Roma 23



5. Ufficio, meglio descritto al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 30, piano 2, categoria A/10, classe U,
convanin. 10 e rendita di € 2,143,30 - in via Roma 23
6. Ufficio, meglio descritto al Catasto fabbricati:

-Comune di Fossombrone foglio n. 115, Mappale n. 436, Sub 38, piano 1, categoria A/10, classe U,
convanin. 6,5 e rendita di € 1.393,14 - in via Roma 23

STORIA URBANISTICA E CARATTERISTICHE GENERALI

La palazzina di 6 piani, di cui un piano interrato, il piano terra parzialmente contro terra, tre piani
fuori terra e un sottotetto, collocata in via Roma nel Centro storico di Fossombrone, dove insistono
tutti i subalterni oggetto di stima risulta autorizzata dai seguenti titoli: Concessione Edilizia. N. 5/91

del 14/01/1991 e successiva variante n. 110/92 del 08/06/1992 e Concessione edilizia 45/94 del A

08/04/1994 per ricostruzione in parte e ristrutturazione fabbricato urbano.

Il fabbricato & dotato anche di agibilita pratica 4647 del 7/11/1994 con sopralluogo del tecnico.

La palazzina & dotata di ascensore ed é stata realizzata in cemento armato, denuncia sismica n.
2166/91 depositata il 13/12/1991 e collaudo statico depositato il 02/08/1994.

La palazzina & ubicata, come detto in centro storico; quindi, in una zona carente di parcheggi che

inevitabilmente riduce il valore delle unita adibite ad ufficio.

CARATTERISTICHE IMMOBILE (unita n. 1, Autorimessa foglio 115 Map. 436 sub 18)

Caratteristiche generali immobile

L'autorimessa e situata al piano interrato ed & stata realizzata con tamponature a blocchi e in
cemento armato per le pareti contro terra. Le pareti non sono intonacate e il pavimento & realizzato
incemento verniciato, il solaio e in laterocemento I'unico infisso & costituito da una porta basculante
in lamiera. L'autorimessa & accessibile dallo spazio comune di manovra della palazzina che a sua
volta comunica con una rampa direttamente su via Roma. L'impianto elettrico & funzionante.

Lo stato manutentivo generale risulta essere in buono stato.



Conformita

L’autorimessa risulta conforme allo stato autorizzato e alla planimetria catastale

Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al piti probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dellimmobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso quindi alla
determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

1

ocali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff. Superfici commerciali mq

) AUTORIMESSA 15,00 1,00 15,00

TOTALE MQ 15,00

Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito I'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un valore medio di mercato pari a € 500,00 al mq.
Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si puo
ragionevolmente affermare che il pil probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato,
alla data odierna, & il seguente:

TOT. SUP. COMM. MQ, 15,00 x € 500,00 = € 7.500,00

CARATTERISTICHE IMMOBILE (unita n. 2 Autorimessa foglio 115 Map. 436 sub 19)

Caratteristiche generali immobile

’autorimessa & situata al piano interrato ed & stata realizzato con tamponature a blocchi e in
cemento armato per le pareti contro terra. Le pareti non sono intonacate e il pavimento & realizzato
in cemento verniciato, il solaio & in laterocemento I'unico infisso & costituito da una porta basculante

in lamiera. L’autorimessa & accessibile dallo spazio comune di manovra della palazzina che a sua



volta comunica con una rampa direttamente su via Roma. L'impianto elettrico & funzionante.

Lo stato manutentivo generale risulta essere in buono stato.

Canformita

L'autorimessa risulta conforme allo stato autorizzato e alla planimetria catastale

Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al pil probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dell'immobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso e quindialla
determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

Locali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff. Superfici commerciali mq
AUTORIMESSA 38,00 1,00 38,00
TOTALE MQ 38,00

Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito l'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un valore medio di mercato pari a € 500,00 al mq.
Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si pud
ragionevolmente affermare che il pit probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato,
alla data odierna, & il seguente:

TOT. SUP. COMM. MQ, 38,00 x £ 500,00 = € 19.000,00

CARATTERISTICHE IMMOBILE {unita n. 3 Ufficio foglio 115 Map. 436 sub 24)
Caratteristiche generali immobile
L'unita immobiliare & collocata al piano terra, alla quale si accede dall'atrio comune. E composta da

ingresso, disimpegno, 3 uffici, un corridoio, un archivio, un antibagno, 3 wc e un ripostiglio, poi &
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':gr'esente un’ampia sala pohfunz;onale “the’ sl. affaccia su un balconcino n_'lterno ed ha sul retro un
ripostiglio, alla sala polifunzionale si pud accedere anche dall’atrio comune.
La pavimentazione & in gres porcellanato, gli infissi sono in metallo, nella sala polifunzionale, e in
legno nella restante parte del subalterno e risultano in buone condizioni. | bagni contro terra, privi
di finestre, sono dotati di vaso e lavandino e uno & dotato di lavandino e vaso per handicap.
E presente un impianto di riscaldamento autonomo con termosifoni a parete.
Le mura perimetrali degli uffici e in particolar modo dell’archivio (parzialmente contro terra privo di
finestre) risultano interessate da forte umidita di risalita mentre la sala polifunzionale & in migliori
condizioni.

Lo stato manutentivo generale risulta essere mediocre.

Conformita
L'unita immobiliare risulta conforme alla planimetria allegata alla agibilita, rilasciata previo
sopralluogo dei tecnici incaricati in cui sono state indicate le parziali difformita (L.R. 17/2015 art. 9

bis comma 2) e alla planimetria catastale.

Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al pili probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dell'immobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso quindi alla

determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

Locali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff. Superfici commerciali mqg
UFFICI 369,00 1,00 369,00
BALCONE 17,00 0,25 4,25

TOTALE MQ 373,25



Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito I'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un prezzo di mercato medio pari a € 1000,00€ al mq al
quale applico il coefficiente correttivo di -10% che tiene conto dello stato di conservazione dell’unita
immobiliare, inoltre applico anche il coefficiente correttivo di -5% che rappresenta la mancanza di
parcheggi nella zona, quindi -10% -5% = -15%

1000,00 x (-15%) = 850,00 € al mq

Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si pud
ragionevolmente affermare che il pili probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato

’

alla data odierna, & il seguente:

TOT. SUP. COMM. MQ, 373,25x € 850,00 = € 317.262,50

CARATTERISTICHE IMMOBILE {unita n. 4 Ufficio foglio 115 Map. 436 sub 29)

Caratteristiche generali immobile

L'unita immobiliare & collocata al piano primo.

E’ composta da ingresso, 2 uffici, un corridoio, un antibagno, un bagno e un ripostiglio.

La pavimentazione & in gres porcellanato, gli infissi in legno sono in buone condizioni. Il bagno, privo
di finestre , & dotato di vaso, lavandino e bidet. Le pareti sono interessate da umidita di risalita,
soprattutto il ripostiglio e I'antibagno. E’ presente un impianto di riscaldamento autonomo con
termasifoni a parete.

Lo stato manutentivo generale del complesso risulta essere mediocre.

Conformita
Per I'unita immobiliare & stata presentata DIA prot. 21827 del 04/12/1997 per modifiche interne; lo
stato di fatto risulta non conforme e quest’ultima DIA e alla planimetria catastale, in quanto &

presente una parete costituita da un mobile che di fatto delimita una stanza adibita a ripostiglio, per
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questo sarebbe necessaria una CILA (Comunicazione inizio lavori asseverata) e successiva variazione
catastale, con spese di regolarizzazione dicirca € 3.075,00.

Cosi ripartite:

Diritti di segreteria per CILA Comune di 25,00€

Fossombrone

Sanzione ritardo CILA 1.000,00€

Onorario redazione CILA ed elaborati tecnici 1.500,00€

Diritti di segreteria per variazione catastale 50,00€

Onorario per Redazione variazione catastale 500,00€
Totale 3.075,00€

Si rileva inoltre che non & stato possibile accedere all’ ufficio di fronte alla porta diingresso in quanto

le chiavi, a detta del collaboratore provinciale, sono state smarrite.

Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al pili probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dell'immobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso quindi alla

determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

Locali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff. Superfici commerciali mq
UFFICI 92,00 1,00 92,00
TOTALE MQ 92,00

Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito |'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un prezzo di mercato medio pari a € 1000,00€ al mq al

quale applico il coefficiente correttivo di -10% che tiene conto dello stato di conservazione dell’unita



immobiliare, inoltre applico anche il coefficiente correttivo di -5% che ra ppresenta la mancanza di
parcheggi nella zona, quindi -10% -5% = -15%

1000,00 x (-15%) = 850,00 € al mqg

Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si pud
ragionevolmente affermare che il pili probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato,

alla data odierna, & il seguente:

TOT. SUP. COMM. MQ, 92,00 x € 850,00 = €78.200,00
Spese di regolarizzazione €3.075,00
Valore di mercato €75.125,00

CARATTERISTICHE IMMOBILE (unita n. 5 Ufficio foglio 115 Map. 436 sub 30)

Caratteristiche generali immobile

L'unita immobiliare & collocata al piano secondo. E composta da ingresso, 8 uffici, 2 bagni e 2
balconcini. La pavimentazione & in gres porcellanato, gli infissi in legno sono in buone condizioni. |
bagni, finestrati, sono dotati di vaso e lavandino. La suddivisione tra ambienti & stata realizzata
tramite tramezzi e mobili. E presente un impianto di riscaldamento autonomo con termosifoni a
parete e impianto di climatizzazione estiva.

Lo stato manutentivo generale del complesso risulta essere buono.

Conformita

L'unita immobiliare risulta conforme allo stato autorizzato e alla planimetria catastale.

Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al pil probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dell'immobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso e della
vetusta quindi alla determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI
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Locali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff, Superfici commerciali mg
UFFICI 255,00 1,00 255,00
BALCONI 4,60 0,25 115
TOTALE MQ 256,15

Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito I'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un prezzo di mercato medio pari a € 1000,00€ al mq, al
quale applico il coefficiente correttivo di -5% che rappresenta la mancanza di parcheggi nella zona
1000,00 x (-5%) = 950,00 € al mq

Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si pud
ragionevolmente affermare che il pili probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato,
alla data odierna, € il seguente:

TOT. SUP. COMM. MQ, 256,15 x € 950,00 = € 243.342,50

CARATTERISTICHE IMMOBILE (unita n. 6 Ufficio foglio 115 Map. 436 sub 38)

Caratteristiche generali immobile

L'unita immobiliare & collocata al piano primo

E’ composta da ingresso, 6 uffici, 1 bagno e due terrazzi. La pavimentazione & in gres porcellanato,
gli infissi in legno sono in buone condizioni. 1l bagno, finestrato, & dotato di vaso e lavandino per
portatoridi handicap. E’ presente un impianto di riscaldamento con termosifoni a parete.

Lo stato manutentivo generale del complesso risulta essere buono.

Conformita

Per il subalterno in analisi & stata presentata Concessione edilizia n. 157 del 12/12/2000 per cambio
d’uso (da alloggi a ufficio) e modifiche; poi DIA in variante del 20/02/2002 prot. 3394 e ulteriore DIA
di completamento del 29/05/2007 prot. 10739; successivamente & stata rilasciata I'agibilita in data

29/02/2008. Lo stato di fatto risulta conforme allo stato autorizzato e alla planimetria catastale
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Giudizio tecnico di valutazione

La stima viene condotta in base al pil probabile valore di mercato rilevabile in zona per beni con
caratteristiche analoghe. Si & provveduto alla determinazione delle superfici lorde dell'immobile,
alla determinazione dei coefficienti che tengono conto delle effettive destinazioni d'uso e della

vetusta quindi alla determinazione della superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

Locali ed ambienti Sup. utile lorda mq Coeff. Superfici commerciali mq
UFFICI 157,00 1,00 157,00
BALCONI 4,60 0,25 1,15
TOTALE MQ 158,15

Considerati lo stato di conservazione ed il contesto in cui & inserito I'immobile, preso atto dello stato
manutentivo e valutate le indagini effettuate presso studi tecnici della zona, ho potuto riscontrare
che per la valutazione si debba utilizzare un prezzo di mercato medio pari a € 1000,00€ al mq, al
quale applico il coefficiente correttivo di -5% che rappresenta la mancanza di parcheggi nella zona,
quindi

1000,00 x (-5%) = 950,00 € al mqg

Pertanto, a seguito dell’analisi effettuata nel corso della presente perizia tecnico estimativa, si pud
ragionevolmente affermare che il piti probabile valore venale di mercato del bene sopra richiamato,

alla data odierna, & il seguente:

TOT. SUP, COMM. MQ, 158,15 x € 950,00 = € 150.242,50



TABELLA RIEPILOGATIVA

Su Coeff, o .
o P Valore e- Specificazione coeff. di | Valore
Sub | destinazione| com. di N Totale
comm. : merito reale
mqg merito
buono stato di
18 |autorimessa 15,00 500,00 € 0% | conservazione 0% 500,00 € 7.500,00 €

buono stato di
19 |autorimessa 38,00 500,00 € 0% | conservazione 0% 500,00 € 19.000,00 €
mediocre stato di

conservazione -10% e
24 | ufficio 373,25| 1.000,00 € -15% | mancanza parcheggi -5% 850,00 € 317.262,50 €
mediocre stato di

conservazione -10% e
29 | ufficio 92,00| 1.000,00 € -15% | mancanza parcheggi -5% 850,00 € *75.125,00 €

buono stato di
conservazione 0% e
30 | ufficio 256,15| 1.000,00 € -5% | mancanza parcheggi -5% 950,00 £ 243.342,50 €

buono stato di
conservazione 0% e
38 | ufficio 158,15| 1.000,00 € -5% | mancanza parcheggi-5% 950,00 € 150.242,50 €

*Sono state sottratte |e spese di regolarizzazione ammontantia 3.075,00 €

VALORE TOTALE

A seguito dell'analisi effettuata nel corso della presente perizia estimativa, si pud ragionevolmente
affermare che il piu probabile valore venale dei beni oggetto della stima, alla data odierna, e

costituita dai seguenti importi:

unita subalterno | destinazione Valore

1 18 autorimessa 7.500,00 €
2 19 autorimessa 19.000,00 £
3 24 ufficio 317.262,50 €
4 29 ufficio 75.125,00 €
5 30 ufficio 243.342,50 €
6 38 ufficio 150.242,50 €

TOTALE 812.427,50€



Pertanto, I'importo complessivo dei beni sopra elencati & € 812.427,50.

Si aggiunge inoltre che un eventuale cambio d’uso da ufficio ad abitazione (con modifiche della

distribuzione interna, ecc.), & consentito solo per i subalterni 29, 30, 38 che si trovano ai piani primo

e secondo e non per il subalterno 24 che si trova al pian terreno. Il fabbricato, secondo il PRG in

vigore, rientra nella zona Al (residenziale di interesse storico) per la quale si applica il Piano

Particolareggiato del Centro Storico che nelle sue N.T.A. all’art. 12 non consente locali per abitazioni

ai piani terra degli edifici, salvo alcuni casi specifici, nei quali non rientra quello in oggetto.

Si specifica che per il cambio d’uso sara necessario una richiesta di permesso di costruire secondo

I'art. 10 comma 1 lettera ¢ del D.P.R. 380/2001.

.-

o
Tanto giudica il sottoscritto a completa evasione dell'incarico ricevuto. /'\(‘;(
a

Fossombrone i, 11.10.2022,

In allegato alla presente relazione:
- Planimetrie catastali
- Fotografie

- Estratto Banca dati quotazioni immobiliari
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Il Tecnico

Geom. Maroncelli Enrico




n 994 nosicr.
UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE di URBINO

Addi 24 Ottobre 2022
VERBALE di ASSEVERAZIONE di PERIZIA TECNICA

L'anno duemilaventidue, addi ventiquattro del mese di Ottobre, nella sede
dell'intestato Ufficio, avanti al sottoscritto Funzionario, € comparso il geometra
Maroncelli Enrico, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Pesaro-
Urbino — al n 1822, con Studio in Fossombrone, ¢.so Garibaldi n 2, identificato
con C.I. n CAT79525LI rilasciata dal Comune di Fossombrone con validita sino
al 04/06/2032, nella sua qualita di perito ha chiesto di asseverare con giuramento
I’allegata perizia.

11 sottoscritto Funzionario, previe le ammonizioni di legge, deferisce al perito il

Y . - . .
= j:?o giuramento di rito, che egli presta pronunciando la seguente formula: “Giure di

Q
ks

‘ 2\ “hvere bene e fedelmente adempiuto 'incarico affidatomi al solo scopo di far
; m A . o
& ’_f:tlanoscere a chi spetti la verita”.

: Perché consti quanto sopra, si & redatto il presente verbale che viene letto,

confermato e sottoscritto.

Il Perito
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Titroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultata

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2021 - Semestre 2

Provincia: PESARO

Comune: FOSSOMBRONE
Fascia/zona: Centrale/CENTRALE
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinaziona: Terziaria

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
~Zipologia Stato conservativo Min Max Superficie (L/N) Min Max Superficie (L/N)
NORMALE 840 1150 L 43 6 L

»~ Il Valore di Locazione & espressa in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza del carattere asterisca (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valorl di Mercato o di Lacazione sono stati oggetto di rettifica,
Per le tipolagie Box, Posti auto ed Autarimesse nan risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato seconda lo state conservativa
Per la tipalagia Negozi il giudizio O/ N /5 & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo state conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

s [l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (M) ovvera Lorda (L)
» Il Valore di Locazione @ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo state di canservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

»  Ottimo
»  Normale
»  Scadente

Nella descrizione della Zona amogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23

marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi ll codice definitario

Mettiamoci la faccia
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