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PREMESSA 
Nella procedura di Liquidazione Giudiziale n. 14/2023 del Tribunale di Urbino, io sottoscritto 

Geom. Matteo Urani, con studio in Fano via Flaminia, n° 329 e iscritto al Collegio dei Geometri 

della Provincia di Pesaro e Urbino con il n° 1987, sono stato nominato consulente tecnico dal 

curatore dott. Fosco Bartolucci ricevendo l’incarico di procedere alla valutazione e stima degli 

immobili di proprietà della ditta fallita. 
Al fine di espletare il mio incarico ho compiuto le seguenti attività: 

1. accesso agli immobili (terreni e fabbricati); 

2. accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Urbino; 

2. accesso agli atti, banca dati Catastale (Agenzia Entrate-Territorio); 

3. visure catastali ed ipotecarie; 

4. trascrizione presso Conservatoria di Pesaro. 

In coerenza all’incarico conferitomi e sulla base degli accertamenti da me effettuati, ho redatto la 

presente relazione. 
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Stralcio unico 

 

 
 

Proprietà:  1/1 C.A.C. SERVICE S.R.L. 
 
 
Atto di provenienza:  Atto del 06/07/2018 Pubblico ufficiale MARCHIONNI 
ENRICO Sede PESARO (PU) Repertorio n. 585285 - COMPRAVENDITA Nota presentata con 
Modello Unico n. 5526.1/2018 Reparto PI di PESARO in atti dal 26/07/2018 
 
 
 
 
Note:  Si consiglia la vendita di questo stralcio a lotto unico. 
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1. IDENTIFICAZIONE IMMOBILI:  
1.1. Ubicazione: Comune  di  Vallefoglia, Via Talacchio s.n.c.. 
1.2. Dati Catastali:  
Catasto Fabbricati Vallefoglia, Sezione Colbordolo, F°5, Mapp. 778, Sub. 5 categoria D/1. 
 
2. DESCRIZIONE IMMOBILI: trattasi di una unità immobiliare destinata a opificio insistente in 
un fabbricato edificato nell’anno 1995 in zona “D0” Zone produttive già assoggettate a convenzione 
o S.U.E. (punto 6.6.1 delle N.T.A. del piano regolatore di Vallefoglia). 
La zona è un agglomerato misto produttivo/commerciale, nella zona industriale di Talacchio, loc. 
Casella del comune di Vallefoglia e la stessa risulta servita dal servizio di raccolta rifiuti e dalle 
principali infrastrutture di urbanizzazione primarie e secondarie. 
Il fabbricato ha strutture portanti in cemento armato prefabbricato, con pannelli perimetrali di 
tamponamento (sempre prefabbricati), copertura in fibrocemento contenente amianto, serramenti 
esterni in metallo e metallo/vetro, la pavimentazione è in cemento con sovrastante laminato o 
piastrelle nelle zone ripostiglio e uffici, le pareti in cartongesso sono rasate. L’immobile si sviluppa 
principalmente al piano terra con dei soppalchi non regolarizzati (che non sono stati dunque 
conteggiati) per una superficie complessiva del piano terreno di mq. 1.074,33 ivi comprese le 
murature; completa la proprietà uno scoperto esclusivo di 30,00 mq.. 
 
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 
Alla data del sopralluogo l’immobile risulta diviso e parzialmente occupato dalla ditta affittuaria 
“Sonix Air S.r.l.” (come da contratto di locazione con scadenza 31/03/2028 rinnovabile per anni 6, 
stipulato in data 01/04/2022).  
 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:  

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 

4.1.1. Iscrizioni Contro, Pignoramenti e sentenze di fallimento: 
-  ISCRIZIONE CONTRO del 26/07/2018 - Registro Particolare 1483 Registro Generale 8720 
Pubblico ufficiale MARCHIONNI ENRICO Repertorio 585286/27934 del 06/07/2018 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO 
Immobili siti in VALLEFOGLIA(PU) 
SOGGETTO DEBITORE 
- ISCRIZIONE CONTRO del 14/03/2023 - Registro Particolare 431 Registro Generale 2948 
Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 1554/8223 del 
13/03/2023 
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI 
ACCERTAMENTO ESECUTIVO 
Immobili siti in VALLEFOGLIA(PU) 
SOGGETTO DEBITORE 
- ISCRIZIONE CONTRO del 03/05/2023 - Registro Particolare 738 Registro Generale 5191 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI PESARO Repertorio 279/2023 del 16/04/2023 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Immobili siti in VALLEFOGLIA(PU) 
SOGGETTO DEBITORE 
- TRASCRIZIONE CONTRO del 17/01/2024 - Registro Particolare 437 Registro Generale 554 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 14/2023 del 18/09/2023 
ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 
Immobili siti in VALLEFOGLIA(PU) 
 
4.1.3.  Altre limitazioni d'uso: nessuna. 
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:  
La copertura risulta essere in fibrocemento contenente amianto in medio stato di conservazione, che 
attualmente non necessita di bonifica (è comunque stata considerata una decurtazione sul valore di 
mercato in base all’incidenza della sua futura sostituzione). 
 
6. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 
6.1. PRATICHE EDILIZIE: 
- Concessione Edilizia N. 22 del 31/05/1994 per costruzione di un fabbricato ad uso  
laboratorio; 
- Concessione Edilizia N. 29 del 29/05/1995 variante n.1 alla c.e. 22/94 relativa la costruzione di un 
fabbricato ad uso laboratorio; 
- Certificato di abitabilità/agibilità del 30/09/1995; 
-D.I.A. 29/1995 del 23/11/1995 per realizzazione di divisorio interno per divisione in due unità – 
realizzazione bagno sul retro; 
- Certificato di abitabilità/agibilità del 13/01/1996; 
- S.C.I.A. Pratica SUAP n. 117519/2017/U per accertamento di conformità in base all’art. 37 del 
D.P.R. 380/2001per opere interne nella porzione di capannone artigianale. (N.B: ne bocciata, ne 
mai rilasciato titolo unico).  
6.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 
PRG - piano regolatore generale vigente 
L’immobile ricade zona “D0” Zone produttive già assoggettate a convenzione o S.U.E. - punto 
6.6.1 delle N.T.A. del piano regolatore di Vallefoglia. 
 
7. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 
7.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: 
CRITICITÀ: MEDIA 
Sono state riscontrate delle difformità (Vedi Allegato A Elaborato grafico di comparazione con 
indicate le difformità edilizie) sanabili con permesso di costruire in sanatoria, si consiglia di 
riproporre la pratica mai conclusa aggiungendo le ulteriori modifiche, compresa (se la si intende 
mantenere) la separazione in due unità. Inoltre sarà necessaria al fine del mantenimento dei 
soppalchi una pratica presso ex genio civile per il collaudo strutturale ed eventuale adeguamento 
delle strutture.  
Costi di regolarizzazione: 
- Sanzione amministrativa: € 1.000,00 € a unità immobiliare. 
-  Onorario per redazione e presentazione pratica di accertamento di conformità (PDC in 
sanatoria):  € 6.000,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge. 
- Pratica genio civile e collaudo: € 3.500,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge. 
- Diritti di segreteria e n.2 marche da bollo: € 332,00. 
- Oneri: se si intendono mantenere due u.i. 592,00 € in misura doppia secondo art. 36 D.P.R. 380/01 1.184,00 €. 
Tempi necessari per la regolarizzazione: 6 mesi. 
 
7.2. CONFORMITÀ CATASTALE: 
CRITICITÀ: MEDIA 
(Vedi Allegato  Elaborato grafico delle difformità)  
Sarà necessario riaccatastare l’immobile al fine di introdurre le modifiche di cui all’accertamento di 
conformità. 
Costi di regolarizzazione: 
- Accatastamento unità:  € 600,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge a unità immobiliare. 
- Diritti catastali agenzia entrate: € 100,00 a unità immobiliare. 
- Elaborato planimetrico: € 300,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge. 
 
8. CRITERIO DI VALUTAZIONE: in base ai valori medi di mercato ed allo stato di fatto,  più 
precisamente si è determinato il valore urbanistico di un mq. della superficie utile lorda 
dell’immobile e tutti i costi che concorrono oggi alla realizzazione a nuovo di un metro quadro di 
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costruzione nella ubicazione in cui si trova, che globalmente somma ad  € 550,00/mq. dove detta 
somma comprende: il valore urbanistico predetto (pari ad € 80,00), la realizzazione edilizia 
dell’opera, gli oneri concessori, spese tecniche, oneri finanziari, imposte e tasse ed utili di 
investimento; dal predetto costo, escluso quello urbanistico, è stata decurtata la vetustà (29%), 
mancanza requisiti termici (5%), presenza di fibrocemento contenente amianto in copertura (5%); 
da conteggi effettuati il valore di un mq. di superficie convenzionale è € 370,00. 
Nella tabella di cui alla valutazione che segue è indicato il coefficiente correttivo che determina la 
superficie convenzionale alla quale viene applicato  il valore unitario, cioè per ogni mq. 
convenzionale. 
 
9. DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE E VALORE:  

9.1 DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE DELL’IMMOBILE:  

Porzione di immobile Superficie Coefficiente Superficie 
commerciale 

- capannone PT  mq.                  1.074,33 1,00   1.074,33 
- scoperto esclusivo  mq.                       30,00 0,10          3,00 
 
9.2 VALORE IMMOBILE: 

- Superficie commerciale                                        mq.  1.077,33 x € 370,00 =    €     398.612,10                                                                                                                       

                                                                                       ARROTONDAMENTO  €     400.000,00  

Il valore dell’immobile a lotto unico è determinato in € 400.000,00 (diconsi Euro  

quattrocentomila/00). 

 
Si fa infine presente che per la vendita dell’immobile sarà necessario redigere un attestato di 
prestazione energetica (€ 180,00 oltre I.V.A. a unità immobiliare ed altri oneri di legge). 
 
10. RIPORTO DELLE SPESE ED ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE: 

10.1 CONFORMITÀ EDILIZIA: € 12.016,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge. 
10.2  CONFORMITÀ CATASTALE: € 1.700,00 oltre I.V.A. ed altri oneri di legge. 
 
     Tanto dovevo per l’incarico conferitomi. 

 

                                                                                           Il Tecnico incaricato 
                                                                                         (Geom. Matteo Urani) 
 
Fano, lì 02/02/2024 
 
 
ALLEGATI: 
 

A) Elaborato grafico di comparazione con indicate le difformità edilizie 
B) Titoli edilizi 
C) Visure Catastali 
D) Estratto di mappa 
E) Elaborati catastali  
F) Ispezioni ipotecarie 
G) Documentazione fotografica 
H) Contratto affitto. 
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Data: 25/10/2023

Ora: 16:47:41

Numero Pratica: T309347

Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Pesaro e Urbino 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

VALLEFOGLIA

Sezione Foglio

5

Particella

778

Tipo mappale del:

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 VIA TALACCHIO T OPIFICI

2 VIA TALACCHIO T OPIFICI

3 VIA TALACCHIO T OPIFICI

5 VIA TALACCHIO SNC T OPIFICI

8 VIA TALACCHIO Bene comune non censibile

9 VIA TALACCHIO T OPIFICI

10 VIA TALACCHIO T OPIFICI

11 VIA TALACCHIO T OPIFICI

Visura telematica

Fine
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ALLEGATO G 



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  

ESTERNO 

 

 

 





 

 

 



 

 

 



 

 

 

INTERNO PORZIONE IN AFFITTO 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO H 


















