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�
TRIBUNALE DI ANCONA 

Sezione Liquidazioni Giudiziali 
 

* * * * * 
 

Liquidazione Giudiziale n. 36/2024 
 Marabino di Bartolini Romualdo & C. s.n.c. e dei soci Bartolini Romualdo e Paternesi Adele 

Giudice Delegato: Dott.ssa Giuliana Filippello 
Curatore: Avv. Gabriele Sartini 

 

PERIZIA TECNICA ESTIMATIVA  
DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI PROCEDURA DI 

LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 
 

LOTTO A – Immobili siti in Fabriano (AN), via Serraloggia snc 
 

 
 

 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



����������	�

���
���������������
�����������������������������������������������
� ����!
�"�
� ���#�������
���$�	�!� ���#%�&��� �
'��
��
�

	�����(���������)��*)���$�)�����������+�*�
,,,�!
�"�
� ������ �
'���
�

 
 

Premessa. 
 
Con istanza del 17/09/2024 l’Avv. Gabriele Sartini, in qualità di Curatore della procedura di 
Liquidazione Giudiziale “Marabino di Bartolini Romualdo & C. s.n.c. e dei soci Bartolini 
Romualdo e Paternesi Adele” iscritta al n. 36/2024 presso la Sezione Liquidazioni 
Giudiziali del Tribunale di Ancona, nominava il sottoscritto Geom. STEFANO MAGI quale 
perito estimatore dei beni immobili oggetto della suddetta procedura. 
 
Descrizioni degli immobili 
 
Per una migliore identificazione e descrizione dei beni immobili oggetto di valutazione, il 
sottoscritto perito estimatore ha provveduto alla seguente suddivisione in lotti: 
 

- Lotto A: Immobili siti in Fabriano (AN), via Serraloggia snc 
- Lotto B: Abitazione in Fabriano (AN), Corso della Repubblica 15, Piano T-3-4 
- Lotto C: Abitazione in Fabriano (AN), Corso della Repubblica 15, Piano 3 
- Lotto D: Abitazione in Fabriano (AN), Via Cialdini 54, piano 1 
- Lotto E: Abitazione in Fabriano (AN), Via Cialdini 54, piano 2 
- Lotto F: Ristorante in Fabriano (AN), Via Cialdini 54/Piazza Cairoli 1/Via Filzi 13 
- Lotto G: Abitazione in corso di ristrutturazione in Fraziona Campodonico snc di 

Fabriano (AN) 
- Lotto H: Soffitta in Fabriano (AN), via Fratti 2 
- Lotto I: Magazzino in Fabriano (AN), Piazza Cairoli 17 
- Lotto L: Terreno in frazione Campodonico di Fabriano (AN), via Dei Sodi, contrada 

San Biagio in Caprile  
- Lotto M: Magazzino in Fabriano (AN), Piazza Cairoli 16 

 
LOTTO A - Descrizione ed ubicazione del bene da estimare. 
 
L’immobile di cui al presente Lotto A consiste in una abitazione posta al piano terra di un 
fabbricato di civile abitazione bifamiliare sito in via Serraloggia snc che risulta disabitato ed 
in stato di fatiscenza strutturale. Unitamente a tale immobile fanno parte una porzione del 
piano interrato adibito a cantina, un manufatto in corpo staccato già ad uso autorimessa, 
una corte pertinenziale in parte esclusiva ed in parte in comune tra i beni stessi, il tutto in 
forte stato di degrado e di abbandono. 
Per motivi di sicurezza non è stato possibile visionare internamente l’immobile abitativo ed 
è stata effettuata solamente una ispezione esterna. 
La zona dove ricade l’immobile è semicentrale-est rispetto al centro storico di Fabriano dal 
quale dista circa 1,5 km. La posizione è buona, tranquilla e panoramica, inserita in un 
contesto prettamente residenziale costituito da ville e villette a bassa consistenza 
volumetrica e con presenza di ampi giardini e/o terreni agricoli. 
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La zona risulta ben collegata con le principale arterie di comunicazione e dotata di tutti i 
servizi primari e secondari.  
 
Consistenza, dati strutturali e finiture (vedi all. 4) 
 
L’edificio che comprende l’immobile in questione è una casa di civile abitazione bifamiliare 
costituta da piano seminterrato, piano terra leggermente rialzato e piano primo. 
Al piano terra/rialzato e primo sono posti due appartamenti mentre al piano interrato 
trovano posto locali ad uso cantina. 
Il fabbricato si presenta come unico corpo di sagoma planimetrica quadrata; esso è stato 
realizzato con struttura portante in muratura e solai di calpestio e di copertura in legno. La 
copertura è a due falde in gran parte crollata. 
L’edifico è interessato da numerose e gravi lesioni verticali passanti in corrispondenza 
delle bucature di porte e finestre; aggetti vari e cornicioni sono totalmente crollati. 
Esternamente risulta intonacato e presenta alcuni elementi decorativi architettonici quali 
cornici nelle finestre, fasce marcapiano e architrave a volta nell’ingresso principale.     
 
Con riferimento alle planimetrie catastali, l’unità abitativa oggetto della presente 
valutazione posta al piano terra/rialzato risulta essere composta da in ingresso, cinque 
vani principali, due servizi igienici ed alcuni disimpegni, per una superficie lorda di circa 
mq. 124. Non è stato possibile verificare la presenza di eventuali impianti interni 
all’abitazione.  
Dall’esterno, tramite una scala in trincea posta sul lato sinistro, si accede ad una porzione 
del piano seminterrato di circa mq. 60 di superficie lorda, dove si trovano dei locali ad uso 
cantina. 
L’immobile dispone di una corte pertinenziale di superficie pari a mq. 355 circa che 
attualmente è completamente infestata da arbusti e rovi. Sono presenti alcuni alberi nella 
parte verso la strada.  
Il manufatto ad uso autorimessa si trova anch’esso in pessimo stato conservativo. Esso è 
ubicato in corpo staccato sulla sinistra del fabbricato e misura una superficie lorda di mq. 
20. La sua struttura portante è in muratura ed il solaio di copertura è in legno a falda 
inclinata. Sul retro dell’autorimessa, in aderenza ad essa, si nota un modesto manufatto 
accessorio anch’esso strutturalmente fatiscente ed interamente coperto da arbusti, il quale 
ricade su area non di proprietà e quindi non oggetto di valutazione. 
L’accesso carrabile agli immobili avviene direttamente dalla via Serraloggia tramite una 
corte che risulta di uso e proprietà comune tra il garage, l’appartamento e la corte 
esclusiva, Tale corte comune misura circa mq. 70. 
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Provenienza e proprietà dell’immobile. 
 
I beni in questione risultano di proprietà per la quota di 1000/1000 alla Sig.ra Paternesi 
Adele, nata a Fabriano il 23/12/1950, ad essa derivante da atto di divisione a rogito Notaio 
Falsini di Fabriano del 11/03/1998, rep. 81665 (vedi all. 2). 
 
Dati catastali ed intestazione della proprietà (vedi all. 1). 
 
L’immobile di cui al Lotto A con pertinenze annesse risulta censito al Catasto Fabbricati – 
Agenzia del Territorio di Ancona, al foglio 138 del Comune di Fabriano, particella 192, ai 
seguenti subb: 

- Sub. 3: Abitazione al piano terra, Cat. A/3, classe 4, cinsistenza 8 vani, Rendita 
Catastale € 413,17; 

- Sub. 5: Corte esclusiva graffata all’abitazione; 
- Sub. 7: Autorimessa, Cat. C/6, classe 3, consistenza 20 mq., Rendita catastale € 

41,32; 
- Bene Comune non Censibile (Corte comune ai sopraccitati subb.): ex particella 229, 

sub. 7. 
Si segnala la conformità tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale in atti. Si segnala 
altresì l’allineamento tra la ditta catastale e quella derivante dagli atti di provenienza. 
Si fa presente che a seguito di procedura di variazione identificativi catastali per 
allineamento mappe del 19/02/2003 (Pratica n. 48262 in atti dal 19/02/2003), l’Ufficio 
dell’Agenzia del Territorio di Ancona ha soppresso l’ex particella 229 sub. 7 già identificata 
come corte comune all’abitazione, autorimessa e corte pertinenziale, senza assegnare un 
nuovo identificativo catastale. Al momento ciò non comporta ostacolo alla compravendita. 
La situazione potrà comunque essere ripristinata in ogni momento tramite presentazione 
al Catasto di apposita procedura di DOCFA.  
 
Situazione urbanistica. 
 
La costruzione dell’edificio nel quale è compreso l’appartamento e del manufatto 
autorimessa, risale antecedentemente al 1° settembre 1967, così come dichiarato in atto 
di compravendita. Dal punto di vista della legittimità urbanistica, a seguito di ricerca degli 
atti/titoli abilitativi presso gli archivi on-line Comunali, non sono stati trovati titoli abilitativi 
e/o agibilità/abitabilità. 
L’immobile, nello stato in cui si trova, non è agibile per motivi di sicurezza.  
L’edificio si trova su area classificata dal vigente PRG del Comune di Fabriano come zona   
Ea di cui all’Art. 29.1 “Zona Agricola Ea”. Valgono le norme di cui alla L.R. 13/1990 
“Norme edilizie per il territorio agricolo”. 
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Formalità ipotecarie 
 
Da una verifica delle ispezioni ipotecarie effettuata dal sottoscritto presso la Conservatoria 
dei RR.II. di Ancona, risultano formalità pregiudizievoli, ipoteche, pignoramenti, a carico 
degli immobili in questione. Si allega l’elenco della formalità (vedi all. 3).  
 
Prestazione energetica 
 
L’unità abitativa di cui al presente Lotto A non risulta dotata di Attestato di Prestazione 
Energetica. Data l’impossibilità di fare sopralluogo interno, non si è potuto stabilire se 
fosse presente o meno l’impianto termico. In ogni caso, dato lo stato di abbandono 
dell’immobile, il sottoscritto ha proceduto a redigere l’APE necessario ai fini della vendita 
applicando la normativa di legge di previsione di impianti simulati nei casi di assenza o 
non funzionamento dell’impianto termico. Si allega pertanto l’Attestato di Prestazione 
Energetica (vedi all. 5).  
 
Valutazione 
 
Per la difficoltà di reperire elementi economici di raffronto derivanti da fonti certe (atti di 
compravendita di beni simili) nella zona di interesse, il sottoscritto stimatore, ai fini della 
valutazione dell’immobile ha fatto riferimento alle tabelle OMI dell’Agenzia delle Entrate 
con riferimento agli ultimi dati disponibili del primo semestre 2024.  
L’immobile ricade su area codice R1 (Extraurbana-agricola-frazioni minori) al limite con 
quella C2 “Semicentrale-zone piano Misericordia-stazione). 
Per le prime zone, di minor pregio economico, il valore OMI prevede per abitazioni di tipo 
economico una valore che va da € 345 min ad € 480 max al metro quadrato. 
Per le seconde zone, di maggior pregio economico, il valore OMI prevede per abitazioni di 
tipo economico un valore che va da € 470 min ad € 700 max al metro quadrato. 
Considerazioni di stima 
Per la valutazione dei beni immobili di cui al Lotto A, il sottoscritto estimatore esprime le 
seguenti valutazioni. 

- Va considerato che pur ricadendo i beni in zona OMI R1, di fatto l’immobile si trova 
non ai margini ma del tutto inserito in quel contesto urbanistico e paesaggistico 
facente parte della zona C2 OMI di maggior rilievo economico. 

- La zona nella quale ricade l’immobile, da informazioni assunte presso le agenzie 
immobiliari del loco, è molto appetibile e commerciale per le condizioni di vicinanza 
al centro, di tranquillità e panorama. 

- Ritenuto che i valori OMI si riferiscono a situazioni “normali” dell’immobile 
intendendo con questa accezione lo stato conservativo riferito a quello più 
frequente in zona. Nel caso di specie, tale condizione non corrisponde a quello in 
esame e ciò induce a svalutare di molto il valore degli stessi;  
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- Le previsioni del Piano Regolatore Comunale classificano quella zona urbanistica 
come zona agricola dove non è possibile aumentare superficie e cubatura se non si 
è coltivatori diretti del fondo (L.R. 13/90). 
Ne deriva che la cubatura esistente assume un suo valore autonomo a prescindere 
dallo stato conservativo del bene. 

Pertanto sulla base delle suesposte considerazioni, la discrezionalità del sottoscritto perito 
estimatore induce a prendere come equo riferimento economico i valori OMI per le Zone 
R1, considerando un valore pari al 60% del valore minimo (€ 345,00/mq.). 
Pertanto il valore stabilito dal sottoscritto sarà di € 207,00 al mq.  
 
Calcolo Superficie commerciale  
 
Descrizione     Superficie  coeff.  Sup. commerciale 
 
Appartamento P.T    mq. 124,00  1  mq. 124,00 
Cantina al piano interrato   mq.   60,00  30%  mq.   20,00 
Autorimessa     mq.   20,00  50%  mq.   10,00 
Superficie pertinenziale fino a mq. 124  mq. 124,00  10%  mq.   12,40 
Superficie pertinenziale oltre mq. 124  mq. 301,00  5%  mq.  15,05 
 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 181,45 

 
VALUTAZIONE TOTALE IMMOBILE   
 
Mq. 181,45 x € 207,00 = € 62.600,25 arrotondato ad € 37.560,15  
 
Conclusioni. 
 
Tenuto conto di quanto sopra esposto, il sottoscritto Geom. Stefano Magi, a conclusione 
della presente perizia estimativa, ritiene che il più probabile valore di mercato da attribuire 
agli immobili siti in Fabriano, via Serralogia s.n.c. di cui al Lotto A destinati ad abitazione 
al piano terra con corte esclusiva e manufatto ad uso autorimessa, è pari ad € 
37.560,00. 
 
Tanto dovevo ad espletamento dell’incarico ricevuto. 
 
Senigallia, 14/04/2025 
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Il tecnico 
     Geom. Stefano Magi 

 
Allegati: 

1) Estratto di mappa, certificati e planimetrie catastali; 
2) titolo di provenienza; 
3) formalità ipotecarie; 
4) Documentazione fotografica; 
5) Attestato di Prestazione Energetica APE. 
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20250416-042017-63951    VALIDO FINO AL: 16/04/2035

CLASSE
ENERGETICA

F
EPgl,nren

186,95
kWh/m² anno

X
X

X

X

X

E1(1) abitazioni adibite a residenza
con carattere continuativo 2

Regione : Marche Zona climatica : E

Comune : Fabriano (AN) Anno di costruzione : 1925

Cod.Istat: 042017 Superficie utile riscaldata (m²) : 120,00

Indirizzo : Via Serraloggia snc Superficie utile raffrescata (m²) : 0,00

CAP 60044 Volume lordo riscaldato (m³) : 443,41

Piano : P. T. - Interno : Volume lordo raffrescato (m³) : 0,00

Coord. GIS : Lat : 43.335067 ; Long : 12.900970

Fabriano (AN) 138 192

3 3

A1 (55,99)

X X
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20250416-042017-63951    VALIDO FINO AL: 16/04/2035

X 2.261,00 Sm³

186,95

0,00

35,06

REN2
sostituzione infissi

NO 4,00 F (148,56)

F

148,56

(kWh/m² anno)
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20250416-042017-63951    VALIDO FINO AL: 16/04/2035

0,00 kWh/anno Energia elettrica

443,41

290,00

0,654

117,60

0,0639

0,4227

Servizio energetico Tipo di impianto
Anno di

installazione

Codice
catasto

regionale
impianti
termici

Vettore
energetico
utilizzato

Potenza
nominale

kW

Efficienza
media

stagionale
EPren EPnren

Climatizzazione
invernale

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,73 ηH 0,00 160,47

Climatizzazione
estiva
Produzione acqua
calda sanitaria

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,57 ηW 0,00 26,49

Impianti combinati

Produzione da
fonte rinnovabile
Ventilazione
meccanica
Illuminazione

Trasporto persone
o cose
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20250416-042017-63951    VALIDO FINO AL: 16/04/2035

X

Data sopralluogo: 27/12/2024

Stefano  Magi

Via Antonelli 44, Trecastelli

stefanomagi@60019.it

3393562206

Geometra

Collegio dei Geometri di Ancona / 1802

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del
Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l attività di
Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto oggetto del presente attestato e l assenza di
conflitto di interessi ai sensi dell art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Impianto di riscaldamento non presente quindi ho potuto redigere i calcoli solamente con impianto
simulato, come prevede la legge. Secondo l?Allegato 1 del DM 16/06/2015

SI

SI

NO

16/04/2025
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