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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 B - Descrizione ed ubicazione del bene da estimare. 
 
L’immobile di cui al presente Lotto B consiste in una ampia abitazione posta al piano terzo 
di un fabbricato articolato su 4 piani fuori terra facente parte di un aggregato edilizio 
storico che si sviluppa lungo il centrale Corso della Repubblica, con ingresso al civico 15, 
in Fabriano. L’edificio nel suo insieme è composto da esercizi commerciali al piano terra 
ed appartamenti/uffici ai sovrastanti piani 1-2-3. 
L’abitazione in questione dispone di un locale di deposito al piano terra e di una soffitta 
con terrazzo al piano quarto sottotetto. 
La zona dove ricade l’immobile è centrale e la destinazione prevalente è residenziale con 
attività commerciali e servizi. Esso dista poche decine di metri dalla Piazza del Comune e 
dalla Piazza Garibaldi dove sono disponibili i parcheggi. Dista circa 1 km dalla stazione 
ferroviaria della città.   
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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. 3) 
 
L’accesso all’appartamento avviene tramite un androne di ingresso al piano terra che 
conduce ad una ampia scala di buona fattura architettonica che collega tutti i piani 
dell’edificio. Dal pianerottolo della scala, al terzo piano, si accede all’abitazione che è 
disposta su unico piano ed è articolata in due zone principali poste rispettivamente a 
destra e sinistra del vano di ingresso. Dal vano di ingresso si accede alla zona notte 
tramite un disimpegno che comunica con due camere da letto, uno studio ed un servizio 
igienico/lavanderia; sempre dal vano di ingresso si accede alla zona giorno tramite un 
disimpegno che comunica con una cucina con angolo cottura, un servizio igienico, un 
ulteriore disimpegno che porta alla sala da pranzo ed al soggiorno tra loro comunicanti. Da 
tale disimpegno, tramite una porta, l’abitazione è collegata con quella di cui al Lotto di 
vendita C oggetto della presente liquidazione giudiziale. È presente un balcone a 
disposizione del locale soggiorno. Dal vano di ingresso, tramite una portafinestra ed un 
piccolo pianerottolo, si accede ad una scala esterna in ferro che conduce ad un terrazzo di 
copertura comunicante con un sottotetto destinato a soffitta. 
Dal sopralluogo effettuato è emerso inoltre che nella zona notte è presente un sottotetto 
destinata a mansarda accessibile mediante una scala interna dal vano di ingresso. Tale 
mansarda è articolata in più spazi ed è dotata di un servizio igienico. 
Il sottoscritto estimatore precisa che sono state eseguite le verifiche urbanistiche per 
controllare la regolarità edilizia/urbanistica dell’immobile in particolar modo per ciò che 
riguarda la porzione mansardata e per la parte del terrazzo e soffitta esterni 
all’appartamento, particolari che non risultano nelle planimetrie catastali e che quindi 
necessitano di verifica di regolarità urbanistico/edilizia. 
Infine, al piano terra è presente un locale di deposito di pertinenza dell’appartamento, al 
quale si accede direttamente dall’androne di ingresso.       
 
L’immobile fa parte di un edificio che presenta le tipiche caratteristiche strutturali, 
tecnologiche ed architettoniche del centro storico. La sua conformazione geometrica 
planimetrica è irregolare e non sembra derivare dall’impianto originario piuttosto dalla 
fusione di due unità abitative. Gli affacci sono in parte su Corso della Repubblica per la 
zona notte, su piazza Garibaldi per la sala da pranzo, mentre per gli altri spazi essi si 
affacciano chiostrine o cortili interni o su spazi privati. Non è presente l’impianto 
ascensore. 
Dal punto di vista strutturale, il fabbricato è costituito da fondazioni in muratura dell’epoca 
costruttiva; le strutture portanti verticali sono in muratura di mattoni pieni; i solai di 
calpestio sono in letro cemento mentre quelli di copertura in struttura lignea.  
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L’appartamento è abitato e si presenta in buono stato di manutenzione e conservazione; le 
finiture interne sono al civile con pareti e soffitti intonacati e tinteggiati. Le pavimentazioni 
sono in ceramica e monocottura. Rivestimenti presenti nei servizi igienici, lavanderia e 
cucina. Anche la porzione mansarda è rifinita analogamente a quella dell’appartamento. 
Sono presenti gli impianti idrotermosanitari regolarmente funzionanti; quello termico è 
dotato di caldaia murale a metano e masse radianti in ghisa; l’impianto elettrico è 
sottotraccia con presenza di interruttori differenziali e salvavita; l’impianto idrico è 
funzionante per acqua calda e fredda, quella calda è prodotta dalla caldaia a metano. 
Tutti gli impianti risalgono all’epoca di ultima ristrutturazione dell’immobile e sono a norma 
con le leggi di settore di all’ora e non con quella attuali, fatta eccezione per la caldaia che 
è sottoposta a controlli periodici. Non è presente l’impianto di climatizzazione 
estivo/invernale. Gli infissi di finestre e vetrine sono in legno con vetri semplici. Sono 
presenti persiane oscuranti in legno per le finestre che si affacciano su Corso della 
Repubblica mentre sulle altre finestre ci sono le serrandine avvolgibili in PVC. Il terrazzo 
posto al livello copertura si presenta pavimentato con piastrelle in gres e balaustre 
metalliche. La stessa cosa dicasi per il balcone a livello. La soffitta posta al piano 
copertura ed accessibile dal terrazzo, risulta costituita da unico vano al grezzo, con 
copertura a due falde inclinate in latero cemento ed altezze interne che variano da un 
minimo di 40/50 cm ad un massimo di mt. 1,80. Essa è dotata di un lucernaio ed un punto 
acqua.   
L’appartamento di cui al presente lotto di vendita B, allo stato attuale non necessita di 
particolari opere di manutenzione. 
Sono presenti parti comuni con le altre U.I. presenti nel fabbricato, quali la scala, androne 
di ingresso, piccoli locali al piano terra già ad uso C.T.  
Non si rilevano servitù gravanti sull’immobile. Rimane da chiarire la provenienza e 
proprietà del terrazzo al piano copertura con annessa soffitta e scala esterna di accesso. 
Per tale motivo tali essi resteranno esclusi dalla valutazione. 
 
Provenienza e proprietà dell’immobile. 
 
Il bene in questione risulta di proprietà alla Sig.ra Paternesi Adele, nata a Fabriano il 
23/12/1950, per la quota di 1000/1000. Non è stato possibile risalire all’atto di provenienza 
ma dalla consultazione catastale storica dell’immobile si evince che fin dall’impianto 
meccanografico del 1987 lo stesso era già intestato alla Sig. Paternesi. Seppur vero che il 
catasto non è probatorio, considerata l’epoca storica, fornisce comunque la prova di una 
provenienza già risalente al 1987 e quindi ante ventennale. 
 
Dati catastali ed intestazione della proprietà (vedi all. 1) 
 
L’immobile di cui al Lotto B con pertinenze annesse risulta censito al Catasto Fabbricati – 
Agenzia del Territorio di Ancona, al foglio 136 del Comune di Fabriano, particella 875, sub. 
3, Cat. A/2, classe 5, consistenza 9 vani, Rendita Catastale € 581,01; 
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Si segnala la mancata conformità tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale in atti. In 
particolare nella planimetria non sono riportati la mansarda accessibile dall’interno 
dell’appartamento ed il terrazzo e soffitta al piano quarto accessibili da scala esterna.  
L’allineamento tra la ditta catastale e quella derivante dagli atti di provenienza, pur in 
mancanza del titolo, si presume sia rispettato, ma ciò dovrà essere oggetto di particolari 
verifiche storiche. 
 
Situazione urbanistica. 
 
L’edificio si trova su area classificata dal vigente PRG del Comune di Fabriano come zona   
A1 Centro Storico, di cui all’art. 8.2 delle NTA del PRG. La costruzione dell’edificio è 
antecedente al 01/09/1967. Sono presenti vincoli artistici, storici e paesaggistici. 
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 a nome Paternesi Adele, in particolar modo per ciò che riguarda la 
porzione mansardata e per la parte del terrazzo e soffitta esterni all’appartamento, 
particolari che non risultano nelle planimetrie catastali.  
 
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 
dell'immobile in questione. Si allega l’elenco della formalità (vedi all. 2). 
 
Prestazione energetica 
 
L’unità abitativa di cui al presente Lotto B non risulta dotata di Attestato di Prestazione 
Energetica. Pertanto il sottoscritto perito estimatore ha provveduto a redigerlo ai fini della 
vendita. L’immobile si trova in classe energetica F. Si allega pertanto l’Attestato di 
Prestazione Energetica (vedi all. 4). 
 
Valutazione 
 
Ai fini della valutazione dell’immobile, il sottoscritto stimatore ha fatto riferimento alle 
tabelle OMI dell’Agenzia delle Entrate con riferimento agli ultimi dati disponibili equivalenti 
al primo semestre 2024.  
L’immobile ricade su area codice B1 (centro storico) con valori economici di 
compravendita che prevedono per abitazioni di tipo civile un valore unitario che varia da € 
450 min ad € 650 max al metro quadrato. 
Considerazioni di stima 
Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile così come sopra 
descritte, per la presente valutazione il sottoscritto estimatore ritiene di assumere quale 
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valore unitario di stima la media di quelli previsti dalle tabelle OMI di cui sopra e quindi un 
valore pari ad € 580,00 al mq. di superficie commerciale. 
 
Calcolo Superficie commerciale  
 
Descrizione     Superficie  coeff.  Sup. commerciale 
 
Appartamento al piano terzo   mq. 188,00  1  mq. 188,00 
Balconi al piano terzo    mq.     6,00  25%  mq.     1,50 
Magazzino al piano terra   mq.   18,00  30%  mq.     5,40 
 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq. 194,50 

 
 
VALUTAZIONE TOTALE IMMOBILE   
 
Mq. 194,50 x € 580,00 = € 112.810,00  
 
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 
all’immobile di cui al Lotto B destinato ad abitazione è pari ad € 112.810,00 sita in 
Fabriano (AN), Corso della Repubblica 15, piano terzo con accessori al piano terra e quarto. 
 
Tanto dovevo ad espletamento dell’incarico ricevuto. 
 
Senigallia, 15/04/2025 

Il tecnico 
     Geom. Stefano Magi 

 
Allegati: 

1) Estratto di mappa, certificati e planimetrie catastali; 
2) Formalità ipotecarie; 
3) Documentazione fotografica; 
4) Attestato di Prestazione Energetica APE. 
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20250415-042017-63638    VALIDO FINO AL: 15/04/2035

CLASSE
ENERGETICA

F
EPgl,nren

123,94
kWh/m² anno

X
X

X

X

X

E1(1) abitazioni adibite a residenza
con carattere continuativo 6

Regione : Marche Zona climatica : E

Comune : Fabriano (AN) Anno di costruzione : 1900

Cod.Istat: 042017 Superficie utile riscaldata (m²) : 130,00

Indirizzo : Corso della Repubblica 15 Superficie utile raffrescata (m²) : 0,00

CAP 60044 Volume lordo riscaldato (m³) : 560,00

Piano : 3° - Interno : Volume lordo raffrescato (m³) : 0,00

Coord. GIS : Lat : 43.351147 ; Long : 12.886963

Fabriano (AN) 136 875

3 3

A1 (45,99)

X X
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X 177,00 kWh

X 1.589,00 Sm³

123,94

0,64

24,46

REN3
sostituzione caldaia

NO 7,00 E (112,16)

E

112,16

(kWh/m² anno)
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0,00 kWh/anno Energia elettrica

560,00

350,00

0,625

64,86

0,0422

0,0932

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

Caldaia standard
2001

Energia Elettrica,
Gas naturale 28,00 0,64 ηH 0,38 100,23

Climatizzazione
estiva
Produzione acqua
calda sanitaria

Caldaia standard
2001

Energia Elettrica,
Gas naturale 28,00 0,62 ηW 0,26 23,70

Impianti combinati

Produzione da
fonte rinnovabile
Ventilazione
meccanica
Illuminazione

Trasporto persone
o cose
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X

Data sopralluogo: 12/12/2024

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.

SI

SI

NO

15/04/2025
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