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GIUDIZIO PERITALE DI STIMA -
Dper immobile sito in Senigallia (AN), Via Cimabue n.21
della Ditta Immobiliare BIC S.r.L.

11 sottoscritto Ing. Roberto Monaco, nato a Tripoli di Libia il 12/09/1950, con studio in
Senigallia via Armellini n.34, iscritto all’érdine degli ingegneri per la Provincia di Ancona
al n°479, incaricato dal Dott. Rodolfo Ratiglia (nato a Roma il 25/06/1947; C.F.
RTGRLF47H25H501G), liquidatore di Immobiliare Bic S. r.l. di valutare P’intero immobile
di Via Cimabue n.21 nel Comune di Senigallia, con la presente attesta quanto segue:
‘Operazioni gentalx'

A espletamento dell’incarico peritale di stima il sottoscritto ha fatto, presso I’immobile, piu
visite prendendo visione dello stato dei luoghi e raccogliendé i dati necessari per la
descrizione e valutazione dell’intero fabbricato (AlL 4).

Ditta intestataria:

Immobiliare BIC S. rl societd uni personale del Comune di Senigallia (P. IVA
01 141 120426) con sede i m via Cimabue n.21, localiti Cesanella del Comune di Senigallia;
Ditte utzlzzzatrwz

L’immobile & dato in lqcazioxié‘a pit ditte con sette diversi contratti di locazione ripartiti tra
gli uffici e i moduli produttivi.

Ubicazione:

Comune di Senigallia, via Cimabue n.21. 11 lotto & stato acquistato dal Comune di Senigallia
in diritto di superficie, all’interno del Piano Insediamenti Produttivi di Cesanella, con
Deliberazione dei Consiglio Comunale N. 427 del 31J07/1989.

Dati catastali:

11 bene oggetto di stima ¢ distinto al NCEU al foglio 3 mappale 1063, cat. D1, rendita €
10. 6640 00 (visura catastale All.1).

Caratteristiche generali:

Anno di costruzione:  1990/1991.

Superficie lotto: 6317 mq circa.

Superficie coperta: 2321 mgq circa.
Superficie scoperta: 3996 mq circa.

Ingegnere Monaco Roberto C.f. MNCRRT50P 122326V 1
Via Armmellini 34 - 60019 Senigallia (AN) - tel. 071659213 - cell. 3356749901
P. IVA 02525630428 - e-mail: monacoingegneria@libero.it
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s piano terra:
~ Ingresso, corridoio (altezza 2,40 m);
- Uffici sul corridoio (altezza 2,80 m);
- Locali servizi igienici e ripostiglio (altezza 2,80 m);

= Piano primo:

— Corridoio (altezza 2.40 m);

— Bagno per disabili (altezza 2,80 m);
"~ Ripostiglio (altezza 2,80 m);

— Uffici sul corridoio (altezza 2,80 m);

L’accessibilita al piano primo ¢ assicurata da una scala con partenza dal piano terra. La scala
¢ dotata di servoscala per il superamento alle barriere architettoniche legge 13/89.

2. Palazzina produttiva (artigianale/commerciale):

= piano terra:
- Corridoio interno di comunicazione agli uffici per quattro degli otto moduli
produttivi (altezza 5.20 m); ’
- Moduli produttivi (altezza 5,20 m);
- Locali servizi igienici e ripostiglio (altezza >2,40 m);
- Altri locali (altezza >2,80m). .
Caratteristiche costruttive:

La struttura dell’intero fabbricato ¢& realizzata in conglomerato cementizio armato a telai piani,
costituiti da pilastri e travi, realizzato in opera. Gli orizzontamenti, costituiti dai solai, sono
stati realizzati in laterocemento, a travetti precompressi, con getto di completamento in opera.
Le coperture piane, di entrambi i corpi, non sono fnraticabili. L’illuminazione all’interno
della palazzina uffici avviene con ampie finestre vetrate in alluminio elettrocolorato bianco,
mentre per la parte produttiva avviene con lucernai apribili elettricamente, inseriti in
aperture praticate nel solaio piano e sporgenti dalla copertura e, su tutto il perimetro esterno,
da elementi traslucidi verticali in parete. Le fondazioni sono di tipo diretto su plinti. Tutti i
moduli direzionali hanno ampi portoni che affacciano nel piazzale.

I tamponamenti in mattoni forati a una testa intonacati da entrambi i lati.

Ingegnere Monaco Roberto C.f. MNCRRT50P12Z326V 3
Via Ammellini 34 - 60019 Senigallia (AN) - tel. 071659213 - cell. 3356749901
P. VA 02525630428 - e-mail: monacoingegneria@libero.it
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opera di cappotto termico nella palazzina uffici per abbattere le dispersioni termiche e

migliorarne la classe energetica. Occorre intervenire anche, con lavori di manutenzione,

sull’impermeabilizzazione della coperturé compreso il ripristino delle pendenze, da

realizzarsi con pannelli sagomati di polistirene. L’impermeabilizzazione sari estesa sulla

copertura dell’intero edificio con esclusione delle prime due campate dell’edificio

produttivo, i cui lavori manutentivi sono stati da poco tempo realizzati.

Regolarita edilizia:

— Concessione edilizia N. 7 Prat. Edil. N.1084/89 del 31.01.1990.

~ Autorizzazione sismica prog. 1761/89 del 25.09.1989 e var. prog. N. 126/90 del
09.02.1990.

— Certificato di collaudo statico e di conformita (ai sensi della Legge 5/11/1971 n.1086 ¢
Legge Regionale 3/11/1984 n.33) prog. n.1761/89 del 11.01.1991.

— Attestazione di agibilita N. 99 prot. N.1433/91/15186 Prat. Edil. N. 401/91 del
27.05.1992 (AlL3).

Considerazioni preliminaré

La vendita di un edificio artigigné.le/commerciale, tenuto conto della situazione attuale del

mercato immobiliare in contrazif;ne, per il calo della domanda, pud presentare una qualche

difficolta.

La posizione dell’immobile, non molto lontano dal centro storico, in zona prevalentemente

edificata, ben collegata alla rete stradale, & comunque un elemento favorevole che aiuta alla

vendita. Questa premessa serve sia a chiarire esattamente la situazione economico in cui si

deve operare, sia per definire la scelta del metodo estin;fkativo che si ritiene di adottare.

Il metodo con cui ¢ eseguita la stima & quello del confronto, che consente di stabilire una

relazione tra i valori, le caratteristiche di eventi noti e 1’unita immobiliare in oggetto. Prima

di procedere alla valutazione del bene in questione si sono individuati alcuni elementi

caratteristici del mercato immobiliare in zona.

Consistenza

* Piano terra di circa 2.304 mq cosi composto:

- Superficie produttiva circa 2.017 mq ripartita in otto moduli;

- Uffici circa 280 mq ;

Ingegnere Monaco Roberto C.f. MNCRRT50P122326V
Via Armeliini 34 - 60019 Senigallia (AN) - tel. 071659213 - cell. 3356749901
P. IVA 02525630428 - e-mail: monacoingegneria@libero.it
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3.063x0,10
= Area scoperta a verde 950 x 0.04

I

306,30 mq circa
38,00 mq circa

Totale Superﬁcie ragguagliata 3.041,70 mq circa

Di seguito viene esposta la stima con metodo di valutazione del confronto.
a. Stima a confronto
1l metodo con cui & fatta la valutazione ¢ quello del confronto, che consente di stabilire una
relazione tra i valori, le caratteristiche di eventi noti e le unita immobiliari in oggetto. Per
avere gli elementi necessari alla valutazione si & effettuata una ricerca di mercato
sull’andamento dei prezzi d’offerta, nella zona ed in zone Timitrofe, per tipologie simili.
Nella zona, per edifici produttivi; con parti a magazzino, parti a uffici, servizi con finiture
similari a quella sopra descritte, il prezzo medio di mercato indicato dalla “Camera di
Commercio” di Ancona per la zona di Senigallia, per la nuova edificazione, il costo &
intorno a €650,00/€700,00 al mq di superficie ragguagliata.
La stima di seguito riportata tiene conto del valore dell’immobile, con appropriati
coefficienti concernenti la destinazione, 1etd, qualitd, stato di conservazione e mancanza
dello stato manutentivo.
Per quanto sopra, prendendo quale costo per la nuova edificazione un valore medio tra quelli
riportati, risulta che: B
— Valore del fabbricato a nuovo:
3.041,70x €675,00/mq = €2.053.147,50
— Valore del fabbricato alla data odierna di stima:
€2.053.147,50 x 0,80x 0,85 = €1.396.140,30

L’importo di cui sopra & depurato dalla somma n?cessaria per trasformare il diritto di
superficie dell’area in proprietd. 11 conteggio & dato dal valore venale dell'area a oggi,
facendo riferimento a quello fissato con Deliberazione del Consiglio Comunale N.125 del
20.12.2011, cui ¢& stato fissato un prezzo di cessione, omnicomprensivo di costo area, opere
di urbanizzazione primaria e secondaria, pari a €/mq 90.00. Da questo importo sono sottratte
le spese, attualizzate, gia sostenute per ’acquisto dell'area in diritto di superficie e gli oneri
di urbanizzazione primari e secondari, come sono da Deliberazione del Consiglio Comunale

N.427 del 10.10.1989.
— Costo d'assegnazione dell’area in diritto superficie € /mq 7.27 (£/mq 14.068)

Ingegnere Monaco Roberto C.f. MNCRRT50P127326V
Via Armeliini 34 - 60019 Senigailia (AN) - tel. 071659213 - cell. 3356745901
P. VA 02525630428 - e-mail: monacoingegneria@libero.it
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ALLEGATI

- All. 1 Visura catastale

- All 2 Planimetria catagtple piano terra e piano primo
- All 3 Attestazione di agibilita

- All 4 Aereofotogrammetrico

- Documentazione fotografica (N. 3 foto)
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Ingegnere Monaco Robertio C.f. MNCRRT50P122326V
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el Data: 20/03/2015 - Ora: 16.23.25  Fine
mamz., Msswwm_a di Ancona - Territorio Visura per immobile Visura n.: T248337 Pag; 1
ervizi Catastali . . . . s . .
Situazione degli atti informatizzati al 20/03/2015
Dati della richiesta Comune di SENIGALLIA ( Codice: 1608)
Provincia di ANCONA
Catasto Fabbricati Foglio: 3 Particella: 1063
Unita immobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe ;h.oammmaanm Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 3 1063 D/ Euro 10.664,00 |DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
20/03/2015 n. 18131.1/2015 in atti dal 20/03/2015 (protocollo
n. AN0036765) DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI
INTERNI .
Indirizzo VIA CIMABUE n. 21 piano: T-1;
Annotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)
INTESTATI
N. DATI >2».Q.w>39 CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COMUNE DI SENIGALLIA con sede in SENIGALLIA 00332510429* (1t) Proprieta’ per I'area 1/1
2 IMMOBILIARE BIC SRL UNIPERSONALE con sede in SENIGALLIA 01141120426* (1s) Proprieta’ superficiaria per 1/1
DATI DERIVANTI DA RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 22/12/1989 Voltura n. 8435.1/2013 in atti dal 17/10/2013 (protocollo n. AN0107310) Repertorio n.: 103774 Rogante: NOT.
SGOLACCHIA Sede: SENIGALLIA Registrazione: Sede: RETT, INTESTAZIONE
Unita immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

¥y



