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A seguito dell'analisi condotta in zona, tenuto conto di tutti gli elementi precedentemente 

esposti, si ritiene che 1.000,00 euro/mq sia un valore attendibile in quanto medio tra 900,00 

euro/mq e 1.100,00 euro/mq, valori minimi e massimi emersi nelle indagini (confronta anche 

Osservatori Immobiliari FIAIP 2022 – Provincia di Pesaro). Per confermare la legittimità del 

valore proposto è stato consultato anche l'O.M.I., l'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell'Agenzia del Territorio, che pubblica un range di riferimento di prezzi per la zona di 

ubicazione dell'immobile. I valori indicati in riferimento al 2° semestre del 2022 per la zona 

E1/Suburbana/CALCINELLI variano da 960,00 euro/mq a 1.200,00 euro/mq per la 

destinazione UFFICI, in stato conservativo normale, quindi il prezzo scelto di 1.000,00 euro/mq 

risulta in linea con il range proposto da O.M.I.. 

 

Le fonti di informazione consultate sono state: agenzie immobiliari di Fano(PU) e Colli al 

Metauro(PU), O.M.I. Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, 

Osservatori Immobiliari FIAIP 2022 della provincia di Pesaro e Urbino. 

 

7.2 Consistenza 

Poiché le unità immobiliari possono essere composte, come è noto, da superficie principale e 

da superfici accessorie, per ottenere la superficie commerciale occorre omogeneizzare, con 

opportuni coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie a quella principale. 

In particolare la superficie commerciale è pari alla somma: 

• della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota 

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali; 

• della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo: 

– di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini); 

– di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.). 

 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) 

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138 

 

descrizione consistenza[mq] indice sup.commerciale[mq]

1 cat.A10 - Uffici e studi privati 82.5 100% 82.5

2

3

4

5

82.5  
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7.3 Valore dell’immobile 

 

Valore unitario [€/mq] 1,000.00 €  

 

sup.commerciale [mq] importo [€/mq]
Valore sup.commerciale UI principale 82.50 1,000.00 €          82,500.00 € 

Valore sup. commerciale accessori 0.00 1,000.00 €          -  €              

TOTALE: 82,500.00 € 

Spese di regolarizzazione difformità 24,859.35 €- 

Spese tecniche 10% 2,485.94 €-    

Valore di mercato dell'Immobile: 55,154.72 € 

Riduzione per servitù di passaggio 5% 2,757.74 €-    

Valore di mercato dell'Immobile: 52,396.98 € 

Riduzione per arrotondamento 396.98 €-       

Valore di mercato dell'Immobile: 52,000.00 €  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pesaro lì, 05/07/2023          Il Tecnico incaricato 

                                                          Dott. Ing. Francesco Ercolani 
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