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TRIBUNALE ORDINARIO - URBINO - PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE

[Fsotoseritto Geom. Emiliano Baffioni. C.F. _ con studio teenico in
_ iscritto all’ Albo dei Geomeltri ¢ Geomelri Laureati della
Provincia di Pesaro e Urbino al n.-u incarico conferitomi dal Sig. Dt.-u._
- in qualita di liquidatore de

tl tabbricato oggetto della presente stima. ubicato in Comune di Urbania (PU) in Zona Industriale

a procedura di liquidazione in Ogeclior mi sono recato presso

Santa Maria del Piano 59/1. per eseguire tutte le indagini ¢ operazioni peritali di misurazione ¢ stinu

per individuare I'esatto valore di mercato di quanto mi accingo a descrivere

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DISTIMA:

A Porzione di opificio artigianale sito in Comune di Urbania in Zona Industriale Santa Maria del

¢ i1 350.00 mq di propricta per a quota di 1/1 altu divca [ N

Piano dalla superficie commercia
N

Trauasi di porzione di fabbricito industriale in discreto stato di conservazione a pianta rettangolare
con dimensioni esterne di 12.00 m X 24.75 per uma superficie totale di mq 297 ed altezza interna dj
645 ml al colmo. facente parte di un piv amplio complesso industriale di circa 4.500.00 1.
sviluppato su due livellj

La struttura portante & formaty da pilastri e travi in calcestruzzo prefabbricat su plinti e cordoli di
fondazione in conglomerato cementizio armato gettato in opera.

La copertura con tetto piano costituito da clementi curvilinei in lastre prefubbricate, le parey
perimetrali in pannelli prefabbricati in cemento vibrato ¢ lo murature interne divisoric parte in
mattoni forati e parte in lastre di cartongesso,

Allo stato attuale I'unita immobiliare o piano terra si sviluppa in locali di MAgasZIine merce con
innesso - laboratorio per L preparazione delle vernici ¢ locali adibiti ad uffici ¢ servizi, mentre al
Prano primo soppalcato st trova ko zona di uffici amministrativi,

[l pavimento interno del laboratorio ¢ degli uffici al prano terra ¢ di tpo ndustiale mentre per i
servizi in piastrelle in gres come | rivestimenti

Le pareti suno tinteeeiate di chiaro.
! £




Al piano primo soppalcato, su str

wra in acciaio ¢ legno. le pareti sono tutte in cartongesso ¢ la
pavimentazione in legno. entrambe rivestite da prodolti protettivi e a base di sughero

Glimlisst esterni in metallo,

Liimmobile ¢ provvisto di wtt gl impianti tecnologici. elettrico, di riscaldamento  tramite
chimatizzatori per la produzione di ara calda e fredda. idrico fognario ¢ antineendio

L unita immobiliare necessita di interventi si ordinaria e straordinaria manutenzione.

[ "intera area e totalmente delimitata da muretto in cls con sovrastante recinzione in metallo e

"accesso indipendente avviene direttamente dalla strada di lottizzazione.

L area dispone anche di parchegei

L unita immobiliare in oggetto di valutazione s1 sviluppa al piano Terra e al Prano |

N.CEU

imo Censito al

¢ Fogho 5 mappale 112 sub. 6 categoria D/1, con rendita catastale € 749.90- indirizzo
d

catastale Santa Maria Piano snc. intestato interamente alla L|l[[-l_|1€“!' i

15/12/1995 FRAZ. (n.3948/19935)

B  Arca Urbana sita in Comune di Urbania in Zona Industriale Santa NMaria del Piano dalla

wuperticie commerciale di 39.00 mq di proprieta per la quota di /1 alla liillu_

Frustolo di terreno adiacente alla porzione di unitd immobiliare sopra descritta ad uso di scoperto

esclusivo per deposito materiale.

‘unita immobiliare in oggetto di valutazione si sviluppa al piano Terra Censito al N.C.E.U

T

. Foglio S mappale 112 sub irizzo calastale

Santa Mana del Piuno sne, intestato interamente alla \l.'l'\l_
_\fcl vante da DIVISIONE del 02/02/72006 Pratica n. PSOOT0893 1n att dal

(2/02/2006 DIVISIONE {(n. 833.1/2006)

categoria F/1. senza rendita catastale -



2. SITUAZIONE URBANISTICA E PRATICHE EDILIZIE:

Fabbricato risulta essere in riferimento al PRG vigente de

Comune di Urbuania in ZONA D3 - Zone

Industriali di Completamento.

_i Costruzione tu realizzat in ordine ally:

* Concessione per esecuzione lavori edil; per lu costruzione di un capannone per attiviti

produttive ¢ commerciale 1”7 ¢ 2° Strulcio. pratica edilizia 3313, concessione 3315 ¢

27/05/1994 rilasciata alla i 1_

e Concessione per esecuzione lavori edili per la costruzione di un capannone pel

SR T
3225/93 del

altvita

produltive e commerciale — Variante 2° Stralcio. pratica edilizia 3315, concessione 3415

prot. 7944 del 05/10/1994 rifasciata atla divca [ DD

9 ’ I - 1 Sk . 3 . i v ] rrivat
¢ Concessione per esecuzione lavori edilit per Li costruzione di un CAPUNNONe per arrivit:

2" Sualcio, pratica edilizia 3315 . concessione 352

prot. 4116 del 23/06/1995 ritasciata alta divc | |

¢ Tiwlo Unico 21 del 28/03/2012 per lu realizzazione di vani al piano primo soppalcato (Ir
2272009 Piano Casa) ¢ laboratorio rilasciato alla L||[[;l_

3. PRECEDENTIE ATTUALI PROPRIETA RI:

produttive e commerciale — 3* Variunte

3.1 Precedenti Proprictari:

I A S i
3.2 Auuali Proprietari:

propriet 172 in regime di comunione dei ben u‘\l_

1 orza dellato del
3071271995 Pubblico ufficiale | s SANTANGELO IN VADO (PU,
Repertorio n. 38180 - UR Sede URBINO (PUY Registrazione n. 130 registrato in data
16/0171996 - VENDITA Volra n. 1 163.1/1996 - Pratica n. 103639 in utti dal

O4/ 102000



14005124
J024 1609
178-0008% 1
[DENTIFICATIVO :
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AT

forza dell'auo del 30/12/1995 Pubblico ufticiale ||| s saNTANGELO

[N VADO (PU) Repertorio n. 38180 - UR Sede URBINO (PU) Reg

registrato in data 16/01/1996 - VENDITA Voluran. [ 163.1/1996 - Pratica n. 103639 in

150

att dal O4710/2000

sub. 23

propricta per la quota di 1/1 in regime di bene

03/05/2006 Pubblico utfic |Zc_.\'u.‘_\' URBANIA (PU) Repertorio
n. 103816 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico [890.1/2006

Reparto PI di URBINO in aui dal 08/05/2006

4. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

inita immobtliare attualmente ¢ in parte occupata dal litta proprietar _

_~'--i‘. reeolire contratto di locazione:




5.2 Procedura di Liguidazione:

- Decreto di apertura della procedura liquidazione  del patrimonio.  presentato il

2871072024 & Urbino al n. 46350 del Registro Particolare @ FAVORE di Massa dei

Creditor del I-Ll“iilll_'[]l" lli;'lllii_
limitatamente responsabili. CONTRO |

6. CRITERIO DI VALUTAZIONE

Da informazioni assunte e per esperienza diretta del sottoscritto. per beni simili per conformazione
| ]

ed omogeneitd d'uso. quello di cui trattasi, tenuto conto della tipologia costruttiva del fabbricato,

della destinazione, dello stato di manutenzione e dj conservazione, dell’ubicazione. della particolare
sitwazione della viabilith all’interno dell'area del fabbricato e di i i valori intrinseche ed
estrmsechi che lo caratterizzano. si ritiene ¢he il eriterio megho rispondente alla finaliti richicste sia
quello dellaricerca del pin probabile valore di mercato in funzione delle caratteristiche peculiari del

bene immobile

Il sottoseritio perito, futti gli opportunl accertamenti. verifiche e conteggi ¢ in buse « guanto

precedentemente esposto, il valore attuale di mercato dell uniti immobi

fare di che trattasi viene

computato con il metodo sintetico monoparametrico nel modo che secue
| £

PIANO TERRA (Sup. Commerciale)

Industriale Magazzino S.U.L. g 245.00 X €/ing 300.00 = € 73.500.00
Industriale Ulfici P.T. S.U.L. mq 50.00 X €/mq 320.00 = € 16.000,00
[ndustriale Uffici P.1. S.U.L. mg 50.00 X €/mq 350.00 = € 17.500.00
Area Urbana Esclusiva mg 39.00 X €/mq 23 = € 97500
SOMMANO COMPLESSIVAMENTE € 107.975,00 € 108.000,00

(Diconsi Euro centottomila/00)




7. GIUDIZI DI CONFORMITA:

7.1 Conformita Edilizia;

- Da un’accurata indagine edilizia effeltuata presso eli uffici comunali & emerso che la
situazione dello stato di fatto non € picnamente legittimata dall ultimo titolo ubilitativo.
Titolo Unico 21 del 28/03/2012 per la realizzazione di vani al piano primo soppadcato
(L.R. n. 22/2009 Piano Casa) ¢ luboratorio rilasciato alla Jim_
-m quanto le opere indicate nel suddetto titolo sono state pienamente realizzate, ma
¢ stata omessa inizio lavoro. in quanto dovevano essere terminate prima dell'inizio
lavori tutte le opere riguardanti la prevenzione incendi. Tali difformiti potranno essere

regolarizzate mediante pratica di completamento opere.
L unita immobiliare risulta non conforme mu recolarizzabile.

['costi della regolarizzazione tra opere edili e pratiche edilizie potrebbero aegirarsi

intorno alle € 15.000.00 (euro quindicimila/00)

Tempi necessari per la regolarizzazione: circa 2 mesi

7.2 Conformita Catastale:

- Sono state riscontrate delle difformita interne relativamente alla presenza di nuovy locali

al piano primo soppaleato ¢ vano scala di collegamento,

Le difformita sono regolarizzabili tramite  variazione catastale  dell’intera uniti

immobiliare |
L immobile risulta non conforme. ma regolarizzabile

I costi della regolarizzazione per le pratiche catastali potrebbero aggirarsi intorno alle €

1.500.00 feuro millecinguecento/00)

Fempi necessari per la regolarizzazione: circa 2 mesi



8. VALUTAZIONE FINALE DEL LOT1O:

PIANO TERRA (Sup. Commerciale)

Industriale Magazzino S.U.L. mq 245,00 X €/mg 300.00 = € 73.500,00
Industriale UfTici P.T. S.U.L. mq 30,00 X €/mq 320.00 = € 16.000.00
Industriale Uffici P.1. S.UL. mq 50,00 X €/mq 350.00 = € 17.500,00
Area Urbana Esclusiva g 39.00 X €/my 25 = € 97500
SOMMANO COMPLESSIVAMENTE € 107.975.00 € 108.000,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (Cap. 7) € 16.500.00
\':\l‘( )RF- l)l Rﬂ’.R(‘\T() sdell oo drle mello stao di e spcu seovng (' Y 1.5"”.”"

(Diconsi Euro novantunomilacingquecento/00)

In espletamento del mandato ricevuto il sottoscritto ritiene congruo attribuire un valore di

mercato paria € 91.500,00 (Diconsi Euro novantunomilacinquecento/00)

9, CALCOLO DEL CANONE DI LOCAZIONE

Culeolare il canone di locazione consiste nel considerare gli elementi certi (superfici dei
locali e relative pertinenze) ¢ nel valutare teoricamente gli elementi di qualita ¢ di

ubicazione dell immobile che inlTuiscono sul valore dell immobile stesso.

Y. 1 Valutazione



Valutare un immobile significa ricercare con metodi ¢ procedimenti appropriati il suo valore
di mercato analizzando tutti i fattori che possono influenzare la legge della domanda e
dell’offerta in ragione di libera contrattazione. Vari metodi possono essere adottati per
ricercare questo valore tra essi quello pin comunemente usato ¢ il metodo sintetico per

comparazione,

La stima per comparazione consiste nel rapportare il bene da stimare con aliri simili esistenti
nella zona e che presentino le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche e dei quali sia

noto il prezzo di locazione in epoche recenti.

La stima sintetica per comparazione si estrinseca per parametri che generalmente sono

[unitd di superficie. ¢ talvolta il volume o il numero dei vani.

Si precisa che nel procedere alla determinazione del valore venale dell unith immobiliare si
terra conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene da stimare nello stato in
cui si trova. cosi come deseritto nel paragrafo precedente. Pertanto dopo aver effettuato le
necessarie indagini e raccolto witte le indicazioni parametriche ritenute utili e necessarie. il
soutoseritto ha fissato il valore al metro quadro del bene da stimare quale parametro di

comparazione fucendo riferimento a condizioni medie di conservazione ed ubicazione.

PIANO TERRA (Sup. Commerciule)

Industriale Magazzino S.U.L. mq 245.00 X €/mg/mensile 2.50 = €612.50
Industriale Uffici PT. S.U.L. mq 100.00 X €/mg/mensile 3.00 = € 300.00
SOMMANO COMPLESSIVAMENTE €/mensile 912,50 €/mensile 900.00

In espletamento del mandato ricevuto il sottoscritto ritiene congruo attribuire un canone

mensile di €.900,00 (Euro Novecento/00).

Urbania 30 Maggio 2023

Il Perito

BalTiont Geom. Emiliano
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UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE di URBINO
Addr 11/08/2025
VERBALE di ASSEVERAZIONE di PERIZIA TECNICA

Lanno duemilaventicingue, addi 11 del mese di Agosto, nella sede dell'intestato Ufficio, avanti al
soltoscritto Funzionario, ¢ comparso il geometra Emiliano Balfioni, iscritto all’ Albo dei Geometri
della Provincia di Pesaro-Urbino = al :1._
identificato con C.L ”'_I'i]:twi;lm dal Comunc di Urbania con validita sino al

03/08/2026. nella sua qualich di perito ha chiesto di asseverare con giuramento 'ullegata perizia,

[l sottoscritto Funzionario. previe le ammonizioni di legge, deferisce al perito il giuramento di rito,
che cgli presta pronunciando la seguente formula: “Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto

Iincarico affidatomi al solo scopo di far conoscere a chi spetti la verita™.

Perché consti quanto sopri. si ¢ redatto il presente verbale che viene letto. confermato ¢ sottoseritto,

Il Perito

11 Funzipnurio
Il.lI
j
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