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1. PREMESSA

Sulla base dellincarico ricevuto in data 01.07 2024 in forma congiunta dal curatore Rag. Barbara Ferri della
liquidazione giudizlale * * % & M X | 'n® 17/2023 per la redazione di Parizla di Stima dei beni
immobili di proprietd della * 3 ac s s e ¢ ", i sottoscritti Dott Ing. Marconi Antonio iscritto
al'Crdine degli Ingegneri della Provincla di Pesaro Urbine al numero 816 e Geom. Indio Marco Iscritto al
Collegio dai Geometri della Provincia di Pasare Urbine con il n® 1285, in adempiments al provvedimento del
Géudice Delegato Dotl. Francesco Pacle Grippa, espongono quanto segue.

2. INDIVIDUAZIONE DEGLI IMMOBIL!

Trattasi dl complesso riceltivo per la ristorazione ed | grandi eventi denominato “Palazzina Sabatelli” o “La
Palazzina®, che sorge in posizione isolata sulla sponda destra del fiume Metauro al confine tra | comuni di
Santlppalifo e Serrungarina, in prossimita della strada di grande comunicazione SCG T8 Fano - Grosssto,

Il complesso si erge su una dolce collina immersa In un bosco naturale di querce, ulivi ed altre essenze
autoctone su un appezzamento di 35.407 m* tra coperti e scoperti ed & costituito dai seguentl corp edilizi: La
Palazzina (o Palazzina Sabbatefli), Ex Essiccatolo, Ex Casa Colonica, Cappella Gentilizia (Chiesetta di Sant'
Abbondio), Gazebo (Salone), Piscina ed Accesson,

La Palazzina e la Cappella Gentilizia, assiema alla Ex Casa Colonica, rappresentana Il nuclen originario con
particolare valenza storico- architeftonica, sottoposte a vincolo da parte del Ministero dei Beni a e Atfivita
Culturali - Soprintendenza per | Benl Architettonicl delle Marche — D.M. deal 04071990 — L. 422004,

Il complessa si trova a 800 mt, dalfuscita di Sermungarina della 5.G.C. E78 Fano-Grosseto, a 10 minuti dal

cagello di Fano della Ald Aeropori: R, Banzio - Falconara Marittima (40 min), G. Marconi - Bolegna (90 min},
F. Fellini - Rimini (45 min).

;_SERRUNGARINA
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3. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

3.1 Dati Catastali

Visura catastale (ANegafo T}
Catasto fabbricati

Datl Identificativl: Comune di SANT'IPPOLITO (1344) (PS)

Foglio 14 Particella 13 Subaliemo T

Indirizzo: VIA PALAZZING n. 2 Plana S1-T - 1-2 - 3-4

Dati di classamento: Rendita: Euro 9.352,36, Categoria DiZa) planimetria catastake (Alegalo 2)
Classamento & rendita validati

Particelle commispondenti al catasto terreni:

Comune di SANTIPPOLITO (I344B) (PS) Foglio 14 Particalla 13

mim ] i ]

Datl identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344) (PS)

Foglio 14 Particella 13 Subaliermo B

Indirizzo; VIA PALAFFIMNA n. 2 Piano 51

Datl di clazsamento: Rendita: Euro 283,53, Categoria Cleb), Classe U, Consistenza 183 m2

Dati di superficie: Totale: 211 m2 planimetria catastale (Allegato 3)

Classamento @ rendita validati

Particelle comrispondenti al catasto terreni: Comune di SANT'IPPOLITO (I344B) (PS) Foglio 14 Particelia
13

Immobile di catasio fabbricali - n.3
Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344) (P5)
Foglio 14 Paricella 14 Subalierno 4



Indirizzo: V1A PALAZZINA n. 2 Piano $1-T - 1-2
Dati di classamento: Rendita: Eurg 15.868,46, Categoria D/2a) planimetria catastale [Alegaio 4)
Claszsamento e rendita validati

::nl:-lh corrispondenti al catasto terreni: Comune di SANTIPPOLITO (I344B) (P5) Foglio 14 Particella

Catasto terreni estratto di mappa (Allegato 5)

Immobie di catasto tereni - n.4

Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (13448) (P5)

Foglio 14 Particella 222

Dati di classamento: Redditi: dominicale Eurg 13,03; agrario Euro 13,03
Superficie: 3.603 m2

Particella con qualita: SEMINATIVO di classe 3

ike di sio = .5
Dati ident ivi: Comune di SANTIPPOLTO (13448) (P5)
Foglio 14 Parlicella 94
Dati di classamento: Redditi: dominicale Eure 3,15 Lire 6.090: agrario Euro 1,65 Lire 3,190
Superficia: 580 m2
Farticella con gualita: SEMIN ARBOR di classe 2
Partita: 1660

Immabile di catasto terreni - n.6
Dati identificativi: Comune di SANTIFPOLITO (I344B) (PS)

Foglio 14 Particella 95

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 3,29 Lire 6.374; agrarnio Euro 1,72 Lire 3.330
Superficle: BOT m2

Particella con qualita: SEMIN ARBOR di classe 2

Fartita: 1680
i G =L
Dati identificativi: Comune di SANT'IPPOLITO (1344B) (P5)
Foglio 14 Particella 215
Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 2,60 agrario Euro 1,98
Superficie: 403 m2

Particalla con quality: SEMINATIVO di classe 1

Immobile di catasto terreni - 0.8

Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344B) (PS)

Foglic 14 Particella 218

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 5,23 agraro Euro 3,97
Superficie; B10 m2

Particella con qualita: SEMINATIVO di ctasse 1

i sin i -
Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344B) [P3)
Foglio 14 Particalla 217
Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 1,88; afrario Euro 1,43
Suparficie: 291 m2
Particalla con gualith: SEMINATIVO di classe 1

bile dj - 0,10
Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344B) (P5)

Foglio 14 Particalla 218

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 3,55; agrario Euro 2,70
Superficie: 550 m2

FParticalla con gualita: SEMINATIVO di classe 1

Immobike di catasto terreni - n.11

Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (1344B) (PS)

Fogllo 14 Particella 221

Dati di classamento: Redditi; dominicale Euro 1,24; agraric Euro 1,24



Superficie; 343 m2
Particella con qualita: SEMINATIVO di classe 3

| | catasto =012
Dati identificativi: Comune di SANTIPPOLITO (13448) (PS)
Foglic 14 Particella 224

Superficie: 1.016 m2
Farticella con destinazions: RELIT STRAD

Relitto di strade pubbliche
Intestazione attuale degli immebill daln, 1aln, 12

e owr & e (CF sl ) sede in SANTIPPOLITO (PU) Diritto di: Proprieta per 1/1

3.2  Propriety

Ladita & (CF > X3 ), consedein Sant'Ippolito (PU) risulta proprietario per 1000/1000
gegli immobill censiti nel Comune di Sant'lppolito al Foglio 14, Mappale 13 -14-222-04-95-215-216-21T-218-
21-224.

PERVENUTO CON ATTO:
Alto a rogito del not. idi 2 jndates — |, registrato a Fano il =—— tal — n.
—, vol, = Mod. | e trasentto ad Urbing al n. = Mediante tale atio,
. (8. Ippalito),
ha acquistato da
Ol HASS
Il seguenis bane:

Porzione di fabbricalo in 8. Ippolito, loc. La Palazzina, di piani 5 & vani § pil gli accessorl, distinta al N.C.E.U.,
F. 14 MAP. 131, & precisamente |'immobile descritto nella planimetria prot. n. 2037 del 18-05-82.

n. 401 del 25-01-84
Atio a rogito del not. 4 ~——  fidi| =— indata -——  da registrare e trascritto ad Urbino
e 8l n. =1 Madiante tala atto,
{3, Ippolita),

ha acmiistato da
= e [ ey ].

il seguente bene:

- Terreni con fabbricato rurale in 5. lppolito, loc. La Palazzina, distinti al C.T., F. 14 MAP, 5 — 6 (ex &/a) —
103 (ex G/b) — 106 (ex Gle) = 7 (ex 7/a) — 99 (ex 7/b) — 102 (ex 7ic) — 8 (ex &/a) - 107 (ex B/b) — 10 (ex
10/a) — 94 {ex 10/b) — 95 (ex 10/c) — 97 (ex 10/a) — 11 (ex 11/a) — 113 (ex 11/b) — 12 (ex 12/a) = 110 {ax
12b) - 15-16-17-18-19-26-27-28-20-30-33_583_54 _55_57-58—-61, diHa
26.07.40, (partita 213 — Sezione Serrungarina)

- Tefreno in 8. Ippalito, loc, La Palazzina, distinto al C.T,, F, 14 MAP. 115 (ex 11/172) — 117 {ex 11/1/4), di
Ha 0.17.04; {pariita 5 - Sezione Serrungarinal;

- Porzione di fabbricato in 5. Ippolito, loc. La Palazzina, 15, distinta al N.C.E.LL., F. 14 MAP. 13/2, cat. A/2,
van| ¥,

- Oratoro privato in . |ppolito, loc. La Palazzing, 14, distinto al M.C.E.L., F. 14 MAP. 14, cat. E/7.

3.3 Stato di Possesso

Lo stato di possesso degli immobil risulta essere della stessa proprietd; ——m"
con sade in Sant'Ippolifo (PU) Loc. La Palazzina. Non risultanc essere presentl contratti di qualsiasi tipo,



3.4 Difformita gggﬂggl

Nella planimetria catasiale Foglo 14 particella 13 sub 7 - fabbricato A (La palazzina) piano berra - sono indicate
come destinazione “Suite 1°, “Suite 2 @ “Office”, difforme dalla destinazione urbanistica e dallo stato ded luoghi
destinall a "Lificio”, “Ufficio” e "Cucinetta”.

Medla planimetria catastale Foglio 14 particella 13 sub 7 - fabbricato B (ex essicatoio) piane ferra — Mmmaobile
risulta ultimato con suddivisioni intermne & destinazioni: dallo stato dei luoghl risulta essere ancora allo stato
grazzo,

Un progatto autarizzate nel 2008 p.e. 38/2009 prevedeva la realizzazione al P.T. di una sala convegni per 49
posti, una reception con servizi ed una scala di collegamento con i piano interrato destinate ad aulorimessa
@ deposito. Le opere non sono state reallzzate o ledificio & stato accatastato al finito.

Mella planimetria catastale Foglio 14 particella 13 sub 7 - fabbricate B (ex essicaloio) piano soffostrada — &
presente una sucdivisiona interma che non determina variaziond sostanziali

MNella planimetria catastale Foglio 14 particella 14 sub 4 - {ex casa colonica) Piano sotfostrada — sono presenti
hmr;:‘rﬁumﬂtﬂ determinate da lievi modiche di suddivisione planimetrica che non determinanc variazion
50 iali

Nelia planimetria catastale Foglio 14 particella 14 sub 4 - jex casa colonica) Piano softostrada — non & indicato
il collegamento interrato tra la casa colonica e il fabbricato La Palazzina:

Il percorse, completamente interrato, ha una lunghezza di circa 21.00 mt e una larghezza di mt 1.40 circa.
Lurge il corridoio sono presenti due locall di servizeo di mg 10 complessivi, utilizzati come locali per frattamanto
ecqua.

Nella planimetria catastale Foglio 14 particefla 14 sub 4 ~ (locall accessori alla piscina) Piano sotfostrads -
sono presenti leggere difformitd determinate da lievi modiche di suddivisione planimetrica che non
delerminanc varazioni sostanziali

35 Confini
il Complesso principale “La palazzina™ Foglio 14 mappali 13 & 14, 221, 224, 94, 95 confina con Comune
di Sant' Ippalito, inataa =l i —pl— 3¢ — — e
consedein  =— [PU), 7. — Jnateai —— E([PUji| =————

- !‘I'mstqiluhgll tarrenc lato nord; Foglio 14 mappall 220 confinacon i ———_- " nata a—— 1) |l

- | frustoli di terreno lato sud: Foghio 14 mappall 215, 216, 217, 218, confinacon —  — nataa
e | e B e — NA 8 —————— E (=)l

3.6 Vincoli ed Oneri Giuridici

Trascrizioni e lscrizioni ipotecarie

Sugh immobili oggetto della presente perizia, in base alle visure effettuate in data 1112/2024, visure
ipocatastali (allegafo T) risultano iscritte le sequenti formalita:

Trascrizioni Confro
n. 3330 del 18-12-85 (Costituzione di servitii)
Afto a rogito del not. , —  di =—3indala —— edindata ——— regisiralo a Fano il

i =——— | Nw———  trasecritto ad Urbing | — al n—, J. Medianta tale atto

ha costituito, servitd di metanodotto sui seguentl beni di proprieta di
VALLE VERDE S.R.L. (S. Ippolito):
- Termenl In S. Ippoiito distinti al F.14 MAP. 8 — 103 — 104 — 105 — 106 — 7 — 7.

M, 41 B Ol k! DS LITRE O e WINCO -4l

Decraio Ministeriala del 04-07-80, nofificato dal messo comunale di 5. Ippolito, in data 26-09-90, trascntio ad
Urbireo || 02=11-90 al n. 3765,

a favore del MINISTERC PER | BEMI CULTURALI E AMBIEMTALL




Mediante tale decrato, ai sens! e per gli effetti degh artt. 2 e 3 della legge 01 giugno 1939, n. 1080, si &

iEwadutu a dichiarare Interesse particolarmente importante dei saguenti beni in ditta

= - Ippolite):

- Complesso denominato La Palazzina, con chiesetta, piccolo edificio di servizio e casale in 3.
Ippolito distinti al F.14 MAP.13 — 14 - 15,

0. 3481 del 18-10-87 (Convenzione amministrativa)

Atto a rogito del not. Alberto de Martino di Fano in data ¥, rep. n, = |, rascritio ad Urbina Il =—— 18-
10-87 al‘::.]—- . Mediante tale afto & trascritta convenzione al sens| della Legge 21-12-81 n. 1552 (art. 3,
Comma IIl), !

afavore del* —a® . | (Roma)

& contro £ —= . (3. Ippolito), sui seguenti beni:

- Immobili in S Ippolito distintl al M.CE.U., F.14 MAP.13/1 — 1372,

n. 2696 del 21-06-2002 (Convenzione amministrativa)

ﬁttn a8 rugrlﬂ%:lal fot.| ———— diFossombroneindata =—2 rep.n = trascritto ad Urbina
i gln. 6,

a favore del  ~—— —_— .| {Rioma)

& contro w {3, Ippodito), sui seguent] benl:

= Immabili in 5. lppolito, loc. La Palazzina, distinti al N.C.E.U., F.14 MAP. 13/4 — 14/1, graffato, cat. D/2.

Trattandosi di palazzo restaurato a parziale carico dello Stato, si convengono le modalitd per rendere

accessibile il medesima.

1 del 27-01-20; 2 di fit
Atto a rogito dal not. . — diFanoindata, =" lLrep.n. =~ 3, frascritto ad Urbing
il 27-01 —aln. = Mediantz tale atto,
’ — _, [Santlppolita),
consente la trascrizione, al sensi dellart. 2643 n. 9 del c.c., della cessione dei crediti, in favore di

SRS ——— [ w— i),

sl seguant beni:

- Immobili in Sant'Ippolite, distinti sl N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/7 (Cat. D/2) - 13/8 (Cat. C/6) — 14/4 (Cat. Dv2).

- Terrenl In Santippolite, Sez. Serrungaring, distintl al C.T., F, 14 MAP, 84 = 95 = 215 — 216 — 217 — 218 —
231 - 224 - 222,

n, 362 del 27-01-2020 (Cessione di fitti)
Atio a rogito ded not, . e——— diFanoindata —0,rep.n. ~——_ 3 trascritic ad Urbino
e T a2 Mediante tae atto,
e  (Sant’ippoiito),
consente |a trascrizione, ai sensi dell'art. 2643 n, 9 del ¢.c.. della cessione dei creditl, in favore di
= s T —_— AT —— 3},

sui seguanti beni:

- Immobili in Sant'ippolito, distint al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/7 (Cat. IV2) — 13/8 (Cat. C/6) — 14/4 (Cat. Di2).

= Temenl in Sant'lppolito, Saz. Serrungaring, distinti al C.T., F. 14 MAP, D4 - 05 - 215 - 216 - 217 - 218 -
221 — 224 — 222,

20 g dj ¢ B
Atto a roaito dal nol. ! in data . B M , frascritto ad Urbino
I e aln 397 Medianbe tae atto,

—_—— __. [3ant'lppolifo), guale proprietaria dell'area in Sant'lppolito, Sez, Serrunganna, distinta
al C.T., F. 14 MAP, 216 — 218,
costituisce a carico della stessa
ed a favore dell'area acquistata da . A (E 7.}, in Sant'|ppolito, Sez. Serrungarina,
distinto al C.T., F. 14 MAP. 8= 18=19 =103 = 106 = 107 = 117 = 211 {ex 7 parte) — 223 (ex 110 parta) - 220
{ex 99 parte) - 225 (ex 115 parte) = 226 (ex 144 parte) — 227 (ex 144 parte),
servill di passaggio pedonale & carmabile anche con mezzi agricoli per congentire 'accesso ed i recesso alka
pubblica viabilits.

0. 2043 del 04-05-2023 (Plonoramento)
Pignorameanto nolificato dall'Uff, Giud, del Tribunale di Urbino in data 04-04-2023, rep. n, "—trascritto ad
Ubinall: »—— 3aln =,

afevore dill ————"___.— [Tomng)
8 CONM0 """ | {Sant'Ippolita),

s seguentl beni:



- Termeni in Sant Ippolito, Sez. Sermungarina, distinti al C.T., F. 14 MAP. 8 — 18 — 19 — 84 — 85 — 215 — 216 —
'IH'.I'-HE-EH — 103 - 106 - 107 — 117 — 222 - 224.

- Immabii in Sant'ippelits, Via Pakazzina, 2, distinti al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/7. Cat. O/2- F. 14 MAP. 1
Cat. C/6; F. 14 MAP, 14/4, Cat. D/2. ) ™

ISCRIZION

n. 132 31 05-20
Contratto di mutuo a rogito del not. ¢ di Fano in data - R,
medianta il guale la = S
T { al.
ha concasso a
Bant'lppalita),

un muuo di € 1.250,000,00 da restituire nel termine dl annl 15.
meuteual : volontaria kscritta ad Urbine it 31-05-2006 al n, 1321, per la somma di € 2.500.000,00, sui saguant
- Témzni in Sant'lppalito, Sez. Sermungarina, distintl al C.T,,F. 14 MAP. T=8-18-19-28_30-37-38

;;;—H—ET ~B80 =103 =106 - 107 - 110 =113 =115 =117 =136 — 137 — 139 = 144 - 148 — 148 —
= Immobili in Sant’|ppolito, lec. Serrungarina, disfinti al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/4 — 1411, graftalo, CGat. DV2.

one di
Atio a roaito dal mot i Fanao in data —rp. N. I, anmotato ad Urbing
| —THargInE delliscrizione ipotecaria n. 1321 del 31-05-2006, & annotata la cessione del
credito in favore di T e—d, | p—1 &

I_10-0 10
Contratto di mutuo a roglto del not. . ———— di Fano in data
medianie § quale la

T | Y R

= wiF =g},

ha concesso a

g Sant'Ippolito),

un mutue di€ 0 da restituire nel termine di anni 15 (debitore non datore: “La Palazzina $.r.0." con

sade In Sant'ippolita).

Ipoteca volontaria (scritta ad Urbinod©  ——  3ln. —perlasommadi¢ —_,_J, sul seguant| bani:

- Temeni in Sant'Ippolito, distinti al C.T., F. 14 MAP. T—8 - 18— 19— 94 — 95— 97 — 98— 103 — 106 — 107
110 =113 - 115 - 117 - 144;

= Immobili in Sant'lppolito, loc. La Palazzina, distinti al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/5 - 14/2, graffato, Cat. D/2.

n. 316 I

Coniratto di mutug & rogito del not. y ——— 4 — = ', M —,
mediante || guale [a

s i= = .(Ancona),

ha concesso a

Vo ee———— & {Ganflppalita),

un mutuo di € *  — 7 da reslituire nel termine di anni 15 e giomi 28 (debitore non datore: “La Palazzina

& r.L" con sede in Santippolito).

lpoteca volontaria Boritta ad Urbing, — .. aln.—— erlasommadi = 7, &Ui saguenti beni:

= Tesreni in Sant’lppolito, distintial C.T., F. 14 MAP. T -8 -18 - 19 -84 =95 =97 =99 — 103 - 108 — 107
=10 =113 =115 - 117 — 144;

= Immobill in Santippalito, loc. La Palazzina, distinti al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/8 - 14/3, graffato, Catl. D2

0160 del 13-03-2013  (lpoteca volentaria)
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- Temeniin Sant'Ippolito, Sez. Serrungarina, distinti al C.T.,F, 14 MAP. 78— 18 - 18- 20 - 30 - 37 - 38
;59; -85-97-99-103 - 106 = 107 - 110 =113 - =115 - 117 - 136 = 137 - 139 — 144 - 146 — 148 —

= Immabdi in Sant'Ippolito, Via Palazzing, distintl al N.C.E.U., F. 14 MAP. 13/6 — 14/3, graffato, Cat. Dv2,

Atm 8 r‘r:lg!tu delnot ' oindata. . 2, annotate ad Urbing
n A marging delliscrizions ipotecana n, 0 del *~ - 3, & annotata la modifica del
termme di ammortamento.

La p:arffé mistuataria si obbliga a rimborgare il mutuo a decorrere dal 31-12-2015 mediante pagamento di 245
mern

notazion sione di credi
Atfo a rogito del mol. Alfredo ~ ta =—Drep.n. — . annhatato ad Urbino
I . A marmine delliscrizionse potecarian, ©  del i, & annotata la cessione del
credite In favore di  ~——W H— = p . —_—
(i he).

37  Vincolo Soprintendenza

Decreto Ministeriale del 04-07-90, notificato dal messe comunale di §. Ippolito, in data 26-09-90, trascritto ad
Urbina il 02-11-80 al n. 3785, a favore del MINISTERO PER | BENI CULTURALI E AMBIENTALL.
Mediante tale decreto, ai sensl e per gli effetti degli artt. 2 & 3 della legge 01 giugno 1939, n, 1089, &l &
pmwadutn a dichiarare |'imteresse paricolarmente importante dei seguenti beni in ) A— =
- 5. Ippalito):
- Complesso denominato La Palazzina, con chiesetta, piceolo edificio di servizio @ casale In 5. Ippolito distinti
alF. 14 MAP. 13 = 14 - 15_ (Allegato 8)

4. DESTINAZIONE URBANISTICA E REGOLARITA' URBANISTICO-EDILIZIA
4.1 Desti ica

Gli immobili (terreni e fabbricall) oggetlo della presente stima sono ubicati in localith La Palazzina nel
Comune di Sant’Ippolito, vedi COU (Allegato 9) in:

1) zona agricola E (art. 18 NTA del PRG):
Foglio 14, particelle 13- 14- 84- 95- 221- 224- 215- 216- 217- 218- 222

2} zona agricola E zone vincolate H (fascia stradale HV) (art. 22 NTA del PRG):
Foglio 14, particelle 13/p- 14/p- 84. 85- 221/p- 224/p- 215- 218/p- 217- 218- 222ip

3) zona agricola E zone di rispetio amblentale tipo RA (art. 21 NTA del PRG):
Foglio 14, particelle 13- 14- 84- 95 221- 224- 315- 216- 217- 218- 222

4} zona P parcheggl:
Foglio 14, particelle 222

5) :;l}il}lgﬂnnll E fabbricati esistenti individuati come zona “A" sottozona “A2" (art. 14 NTA del
Foglio 14, particells 13- 14

6) =zona agricola E in parte interne ad ambit] di tutela definitivi delle categorie del paesaggio HO - HI
~HS - (art. 23 NTA del PRG):
Foglio 14, particelle 13- 14- 94- 95- 221- 224

T} zona agricola E in parte interne ad ambiti di tutela definitivi delle categorie del paesaggio - HI -HS
= {art. 23 NTA del PRG):
Foglio 14, particella 13/p- 94- 95/p

8} =zone agricole E e zone B soltoposte a vincolo paesaggistico di cul al D.Lgs 4272004 [ex L.431/85
corsi d'acgua):
Foglio 14, particelle 13- 14- 84- 85- 231- 224- 215- 218- 217- 218- 222

89} =zone agricole E e zone B sotfoposte a vincolo paesaggistico di cui al D.M.31/0TH 885 - Zone di
interesse pubblico, come sostituito dal D.Lgs 42/2004:
Fogiio 14, particelie 13- 14- 04- 85- 221- 224- 215- 216- 217- 218- 222

10) aree incluse nella rete Natura 2000 quali ; “zone di protezione speciale ZP5™:
Foglio 14, particelle 13- 14- 94- 85- 221- 224- 215- 216- 217- 218- 222
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4.2 Regolaritad Urbanistico-Edilizia e Autorizzazioni Varie
Vengono analizzate be pratiche edilizie s i parers degll enli preposti per ogni singolo fabbricato:
4.2.1 - EDIFI LA P

a) Consolidamento e recupero edificio la Palazzina
- Comune: Concessione edllizia 23/91 del 18/11/1991 (P.E.28/81) (Allegats 10)
- Soprintendenza: parere 956 del 28/01/1994 - Parere generabe prot. 5272 del 22/02/1988

b} Eﬁ:mnlidamunm @ restauro internl e camblo di destinazione d'uso da cat. A2 ad attivitd turistiche—
ricettive
- Comune: Concessione edilizia 20097 del 29/10/1997 (P.E.20/97) (AMegato 11)
- Soprintendenza: parere 3164 del 06/05/1997 (Allsgata 12)
- Genlo Civile: Denuncia 1700/97 cod. EMI - Ing. 5 ico - {collaudatore M: ro)
GO ) siru n ra
- Inizie lavori: 03/12/1997 prot. 4209

¢) VARIANTE IN CORSO D'OPERA alla C.E. 20/97 dal 2811081997

- Comune: Concesslone edifizia 950017 ded 14/05/1897 (P.E.990020) (Alegain 13)
- Soprintendenza: parere 1428 del 2110111989 Allegato 14)

- Fina Lavorl: 18/05/1999 prot.2168

- Autorizzazione allo scarico 01 del 18/05/1999 prot, 2107 (Allegato 45)

d) Agibilita
Cerlificato di Agibllita rilasciato dal Comune di Sant'ippolito il 19/05/1999 prot. 2169/95
Sopraliuogo UTC 18/05/1999 dal quale risubta la conformita {Aegato 15)

&) Modifica all'utillzzo di alcune sale interne, aseguite senza opere, dell'edificio denominato "Palazzina
Sabatelll” esistente

- SUAP Urbania: pratica n. 132/2018 - prot. 3810/9.6 ded 23,03.2018

- Comune: CILA prot. 1333 del 23/03/2018 (P.E.10/2018) (Allegato 16)

- ASUR: parers del 26/03/2018

- Soprintendenza: parere 14895 del 26/07/2018 (ANegato 17}

= DIFFORMITA’
Mon sono presenti difformita,

4.2.9 -EXESS 1010

a) Riutilizzo della Volumetria del locale ex Essiccatolo tabacco da destinarsi a reception,
amministrazione e residenza custode nell'ambito della riqualificazione del comprensorio “la
Palazzina™

- Comune: Concessione edilizia 16/98 del 24/10/28 (P.E.45/1008) (ARegato 18)

- Soprintendenza: parere 12053 del 20/06/1908 (Alfegato 19)

- Genio Clvlle: Denuncia 2087/88 cod. NIH - Arch. F———— ;. {collaudatore & =———— a)

b) Ristrutturazione dell’edificio ex Essiccatoio e cambio di destinazione d'uso - VARIANTE IN CORSO
D'OPERA alla C.E. 16/98 del 24/10/98
- Comune: Concessiona ediizia 950008 del 14/06/1989 (P.E.990009) (Afegaro 20)
- Genio Civile: Denuncia 020999 cod. VNIHZ08T/98- Arch.
(collaudatore Sabs
= COLLAUDO prol. B044/PC dal 180122

¢) Completamento interno ex essiccatoio e cambio di destinazione d'uso

- Comune: Permesso di Costruire 38/2009 del 16/12/2009 (P.E.38/2008) (Allegato 21)
- SUAP Mataurg: pratica n. 2008/078/SI| - prot. 156/2010 del 12/01/2010

- Soprintendenza: parere 11365 del 17/08/2000 (Alegate 22)

1 8]y oMP



« DIFFORMITA'

Un progetto autorizzato nel 2008 p.e, 38/2009 prevedeva la realizzazione al P.T. di una sala convegni per 49
posti, una receplion con servizl ed una scala di collegamento con il piano interrato destinato ad autorimessa
e deposito. Le opere non sono state ancora realizzate ma Fedificio & stato accatastato al finlto.

JIUE::nn_ !;nunahada @ stato ultimato; & presente una suddivisions interna che non determina variazion|
sostanzia

42.3 - CASA COLONICA

a) Conselidamento e restaure interni @ cambio di destinazione d'uso da casa colonica a ristorante del
fabbricato facente parte del complesso “La Palazzina”

- Comune: Concessione edilizia 43/95 del 02/10/1995 (P.E.43/85) (Allegato 23)

- Soprintendenza: parera prol. 8351 del 15/06/1995, prot. 11791 del 12/08/1985

- Soprintendenza: parere 10174 del 11/07/1996 (Allagato 24)

- ASUR; parere prot. 2224 del 27/03/1995 (Allsgsto 25)

- Genio Civile: Denuncla 0318 cod, EAINI - ing. F

= Inlzio lavar: 08/04/1098

- = [collaudatong .« ——— 1)

b) ﬁ::umhﬂ-ﬂamh & restauro interni @ cambio di destinazione d'uso da cat. A2 ad attivita turistiche—

- Comune: Concessione edilizia 35/97 del 11/10/1897 (P.E.20v9T) (Alegats 26)

- Genio Civile: Denuncia 0268 cod. VEAINIJ 0318896 Ing.
-'-"_"'I:ﬂl

COLLAUDD prot. B2ZEZPC del 140711098

- Fine Lavori: 18/05/1999 prot 2168

- Autorizzaziona allo scarico 01 del 18/05/1990 prot. 2107 {Altegalo 45)

- Prevenzione Incendi: Mel Certificato di Agibilith & rportata il riferimento delle istanze presantate presso | Vigill

Del Fuoeo da parte del conduttore dell'attivita (Alegato 27)

0 = (collaudatore

c) Agibilita
Certificato di Agibdita rilasciato dal Comune di Sant'lppolito il 19/05/1899 prot. 1453/99
Sopralluogo UTC 18/05/199% dal quale risulta la conformita (Alegato 28)

= DIFFORMITA'

1) Nel progetto non & indicato il collegamento interrato tra la casa colonica e || fabbricato La Palazzina;
Nel parere espresso dalla soprintendenza, prot. 8351 del 15/06/1895 (Allsgato 29), era indicata il
collegamento tra | due edifici; non sono state reperite ulterior pratiche o elaborati che legittimassero
Fintervento.
Il percorso completamente interrato ha una lunghezza di circa 21,00 mt e una larghezza di mt 1.40 circa.
Lungo il corridoio sono prasenti due locali di servizio dl mg 10 complessivi, utilizzati come locall per
trattamento acqua (Allegato 307},

2) Al pianc Interralo (locali cucina) sono presentl leggere difformits determinate da lievi modiche di
suddivisione planimetrica che non determinano varazioni sostanziali

4.2.4 - CAPP LIZIA

a) Consoclidamento e recupero dell'edificio la Palazzina riguardante la Cappella Gentilizia
- Comune: Concessione edilizia 67/93 del 10/03/19094 (P.E 87/93) (Allegato 31)

- Soprintendenza: parera 15653 del 18/02/1904 (Alegafo 32)

- Inizio lavori; 15/03/1994

= Fine Lavori: 2800211997 - prot.2190 del 168/05189

- Autorizzaziona allo scarico 01 del 18/05/1999 prot. 2107 (ANegato 45)

b) Agibilith
Cerlificato di Agibilita rilasciato dal Comune di Sanllppolite § 1%/05/19893 prot. 2181/89
Soprafiuogo UTC 18051928 dal quake risulta la conformita (Alegalo 33)

+ DIFFORMITA’
Mon sono prasant difformits.
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4.2.5 - BO

a) Sistemazioni esterne, montaggio gazebe removibile, ampliamento depositc seminterrate o
completamento interno ex essiccatoio e cambio di destinazione d'uso

- Comune: Permesso di Costruire 38/2009 del 16/12/2009 (P.E.38/2009) (Allegato 21)

- SUAFP Metauro: pratica n. 2009/078/S| = prot. 156/2010 del 12/01/2010

- Soprintendenza: parere 11365 del 17/08/2000 (Allegato 22)

- ASUR: parere prot. 17997 del 28/08/2009 (Allsgato 34)

- Genio Civile: Danuncia 0300/10 cod. NIINL - Ing. { =——————— ,_ (collaudatore | ———
A :ﬁ:l

= Inizio lavori strutturale: 02/04/2010

- G-E_F:I'n__ﬁ_‘];m"iln: Denuncla 0502/10 cod. VNIINL300MO Ing. t ~—"——  (collaudatore ~~—= |

u::DLLAunr:jl- prot, 3069/PC del 03/08/2010

b) SCIA variante - Sistemazioni esterne, montaggio gazebo removibile, ampllamento deposito
seminterrato & completamento interno ex essiccatoio @ cambio di destinazione d'uso
- SCIA prot. SUAP BBO7/2011 del 22110/2011 PE 60/2011 P.E. SUAP 172/2011

c) Aglibilita

- Fine lavori totale: 15/11/2010

- Richlesta & Dichiarazioni del 16/01/2012 prot. 126

- Autorizzazione allo scarico 01 del 18/05/1999 prot. 2107 (Allegalo 45)

- Frocedimento di Certificazione di Agibilit prot, 126 del 16/01/2012 (Alegata 35)

d) Chiusura temporanea del gazebo removibile destinato ad attivita di Ristorazicne all'aperto, nel
periodo Ottobre-Aprile

- Comune:

1) Permesso di Costruire @ Carattere tamporaneo n, 1572010 del 03/08/2010 (P.E.15/2010) (Alegate 36)

2) Permesso di Costruire a Carattere temporanec n, 42/2013 del 28/07/2013 (P.E.42/2013)

3) Permesso di Costruire a Carattere temporaneo n. 05/2016 del 05/02/2016 (P.E.05/2016)

4} Permesso di Cosfruire a Caratiere lemporanec n. 45/2016 del 09/12/2016 (P.E.45/2018)

6) Parmesso di Costruire a Carattere lemporaneo n. 47/2017 del 05/12/2017 (P.E4TI201T)

6) Permesso di Costruire a Carattere lemporanec n. 32/2018 del 23/110/2018 (P.E.32/2018)

7} Permessao di Costruire a Carattere temporaneo n. 43/2019 del 06/12/2019 (P.E.43/2019)

e) Sanatorla per levi difformita dimensionali (in diminuzione) ed estetiche mediante I'applicazions
dell'art. 36 DPR 380/01

- SUAP Metauro: Titolo unico 042 del 03/04/2018 -Prot. N. 1371 del 27/0%2018 (Prol. Suap n. 4164/9.6 del

29/03/2018 (Allegato 37)

- Soprintendenza: parers 4213 del 26/02/2018 (Allegafo 38)

f} Realizzazione di collegamenti funzionall tra Gazebo-casa colonica e Gazebo-depositl interrati in
ampliamento al fabbricato principale al sensi della LR 22/2009

- SUAP Metauro: Titodo unico 252020 dal 06/03/2020 (pratica SUAP T2/2019)

- Comune: Parere urbanistico prot. 3784 del 27/08/2019 (pagamenta oneri)

= Soprintendenza: parera 3785 del 27082013

- Comumicazione rinuncia 03/03/2022 pratica SUAP 72/2019

+ DIFFORMITA'
Mon sono presenti difformita,

4.2.86. SISTE E PISCINA

a) Sistemazioni esterne delle aree a verde e sistemazione dell'area a parcheggio facente parte del
complesso denominato "La Palazzina™

- Comune: Aulorizzazione edilizia 2508 del 15121998 (P.E.46/1998) (AVegalo 39)

- Soprintendenza: parera 12053 del 20/06/1998 (Alegato 40)

- ASUR: parere per piscina prot. 18708 del| 04/09/1909 (Allegato 47)

= Genio Civike: no
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= Inizio laved: 19012/1908
- Fine Lavor :12/06/2000 prot. 2735
- Autorizzazione allo scarico 01 del 18/05/1999 prot, 2107 (Alegaic 45)

Agibilita
- Richiesta Aglith 16/06/2000 prot. 2737 (Allegato 42)

b) Realizzazione opere pertinenziali interrate

- Comune: Autorizzazione edilizia 990033 del 13/12/1999 (P.E.990058) (Alegats 43)

- Soprintendenza: parere 12063 del 20/06/1988

- ASUR: parere per plscina prol. 18709 del 04/08%/1999

- Genio Civile: Denuncia 2087/88 cod. NIH — Arch, F=———0 - (collaudatore R

- Genio Civile: Denuncia 1183/98 cod. VNIH2087/98 = Arch. | =—— - (collaudatore T — o)
- COLLAUDO prot. 4426/PC del 321/04/2000

= Inizio lavori: 131211509

- Fine Lavorl :12/06/2020 prot.2736

- Autorizzazione allo scarlco 01 del 18/05/1008 prot, 2107

Agibilita
- Richlesta Agilita 16/06/2000 prot. 2738 (Allsgato 44)

c) Sistemazioni esterne, montaggio gazebo removibile, ampliamento
completamento interno ex essiccatoio e cambio di destinazione d'uso

- Comune: Permesso di Costruire 38/2009 del 16/12/2009 (P.E.38/2009) (Allegafo 21)

- SUAP Metauro: pratica n. 2000/078/SI - prol. 156/2010 del 12/01/2010

- Soprintendenza: parere 11365 del 17/09/2008 (Alegato 22)

= ASUR: parere prot. 17997 del 28/08/2009 (Alegalo 34)

= Genio Glm'lia:lr Denuncia 0300110 cod. NIJNL = Ing. { — ~ - (collaudatore ——_

] o

= Inzio lavor strutturale: 0270472010

= Ganlo Civile: Denuncia 0502/10 cod. VNIJNL300M0 Ing. s e 3 - [collaudators ——
P —

= COLLAUDU prot. 30B8/PC del 02082010

Agibilita

- Fine lavorl totale: 15/11/2010

- Richiesta & Dichiarazioni ded 16/01/2012 prot. 126

- Autorizzazione allo scarico 01 del 18/05/1999 prot. 2107 (Alegato 45)

- Procedimento di Certificazione di Agibilita prot. 126 del 168/01/2012 (Allegato 35)

d) Recinzione del comprensorio “La Palazzina"
= Comune; Aulorizzazione edilizia 990023 dael 14006/1508 (P.E.SS0038)

* DIFFORMITA’
Al piano interrato nei kocali we e nei magazzini sono presenti laggera difformita determinate da lievi modiche
di suddivisione planimefrica interna che non determinano varazionl sostanziali

5. DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

5.0 Generalita

"La Palazzing’, o "Palazzing Sabattelli”, & un complesso riceltivo per la ristorazione ed i grandi eventi che
somge n posizione Bolata sulla sponda destra del fiume Metaurs al confine tra | comuni dl Sanlippoliic &
Sermungaring, in prossimitd della strada dl grande comunicazione 2CG 78 Fano — Grosselo,

Il complesso i erge sU una dolce collina Immersa in un bosco naturale di querce, ulivi ed altre essenze
autoctone su un appezzamanto di 38 407 m? tra coperto 8 scopario.
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E cosfituito dal seguenti corpic

- Corpo 1:
- Corpo 2:
- Corpo 3:
- Compo 4
- Corpo 5:

Compo B

Corpo T;

La Palazzina (o Palazzina Sabbatelli)

Ex Essiccataio

Ex Casa Colonica

Cappella Gentilizia (Chilesatta di Sant' Abbondia)
Gazebo (Salone)

Piscina ed Accessori

Ares Esterns

La Palazzina e la Cappella Gentilizia, assieme alla Ex Casa Colonica, rappresentanc il nucheo originario con
particolare valenza storico- architettonica, sottoposte a vincolo da parle del Ministero dei Beni e le Attivita
Culturali — Soprintendenza per | Bani Archlietionic dalle Marcha — DM, del 04071500 — L. 4272004,

l complesso sl trova a B00 mb Dall'uscita di Serrungarina della 5.G.C., ETS Fano-Grosselo,
a 10 minuti dal casello di Fano della A14,

Saroport: R. Sanzio Falconara Marittima (40 min)
. Marconi Bologna (20 min)
F. Fallind Rirnimi (45 min}
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Mote:

Si evidenzia che, per Falienaziona del compendio immobiliare, relativamente ai beni sottoposti a tutela,
dovranno essere effetiuate le necessarie comunicazioni al Ministero ai Beni e Culturall, per MNesarcizio della
prelazione ai sensi delle viganti norme {L.42/2004),

Sl specifica che non sono inclusi nella presente stima le attrazzature delle cucine & ofi arredi (mohilia).

Le informazioni storiche sonc tratte da pubblicazioni (Palazzina Sabbatelli; una residenza nobiliare di
campagna del XVIl secolo — Savelli Ed Grapha 5), siti web,

5, Pa na a -C 1

Importante villa nobile della media valle del Metauro, costruita attorno al 1630 dal Cavabers Sabatelll di
Fossombrone (1601 — 1635) presumibilments su un'antica “casa colombaia”,

Caratterizzata dalla Importante torre-colombaia di base quadrata, presenta una forma planimetrica pressoché
rettangolare con corpi porticati a due plani su entrambe le facciate laterali,

Sul fronte, dus scalonl simmetricl permettono Faccesso al primo piano,

| porticati sona costitulti da un ordine di colonne ed archl in muratura punto

La torre colombaia si eleva con ulterian tre piani, di cui Fultimo, costituisce il “bel vedere o altana” con apertura
ad arco in muratura sul quatiro lati oggi chiusi da vetrate fisse,

Nota come residenza nobiliare di campagna della famigla Sabatelli (1630 ca), forse un casina d| cactia, passo
alla famiglia Sorbolonghl che la detenate fino al 1875 circa, quindi alle famighe Vetiod ed Infine ai Fallett,

Al plano primo si trova la residenza signerite con ampi locall dotati di soffitt voltati su cul sono presenti
interessant cleli decorativi dipinti a tempera, decorazioni a “grottesche” con raffigurazioni di scene di vita
campastre, immagini allegoriche di varle tipo.

Il collegamento verticale era garantits da una scala a chiocciols con gradini In pietra & dagli scalonl laterali
estarni,

Al plana terra erano presenti locali a servizio della resienza;

Nel plano interato si trovavano | cunicoli sotterranei destinatll anticamente a conservazionl degli alimant.
Attualmentes Fimmobile & destinato, al piano terra a reception, uflici, sala pollfunzionale per banchetti e riunioni,
pleeela cucina, servizio igienico, collegament] vertical quall la scala & chiecclola, il vano accessario intema, le
scale laterali estarne,

I vano ascensore collega il piano terra con il primo piano ed Il seminterrato.

Al plano primo sono collocate le sei sale polifunzionali per banchettl e riunioni.

Al tre: piani dalla torre, dove sl trovano tre sale per banchetti, 5i acceds attraverso scale in legno,

Dal punte di vista costruttivo I'edifiicio & in muratura portante con solal In lagno,

Le superfici esterne sono parziaimente Intonacate.

Il paramento murario presenta una tessitura in mationl di laterizio ben organizzata, con presenza di lesens,
comicl @ marcapiani, particolarmente curati in corrispondenza della torre colombaka,

| sotterraned sono destinati alla conservazione dei vini &d al collegamento di servizio con | locali cucina, impiant|
& deposito, posti in corfspondenza della casa colonica.

Nel seminterralo sono collocati anche in locale macchine dell'ascensore ed | servizi igienicl.
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Il fabbricate presenta uno stato conservativo discreto; In alcuni trath localizzati degli apparati murali esternl
sono present stat fessurativi non legati alla tipologia di apparato fondale orginario.

Gll imerventi che hanno Interessato | paramenti murari sono di fipo conservativo legato alle tutele che
interessano gli immabili. Appalono manifestazioni di risalita capillare nelle porzioni dl parete muraria in
prossimitd del terreno,

La copertura del fabbricalo e della torre presenta un discreto stato conservativo, non appaiono segni di
percolazioni.

Mon sono pid presenti, perché oggetto di furto, e grondaie in rame della copertura del fabbricato,

Gli apparati fissi di amedo (rivestimento in rame delle paret| interessate dal vano ascensore e del servizi, carter
del termo convettori) presentano un design ricercato.

| serramenti interni ed estemni dell'edificio presentano forme e particolar costruttivi che fichiamano tipologie
precedenti agh interventl di restauro. Sono attualmente in buono stato & consarvazione; le pitiure smaltate dei
portelloni estermi risultano leggermants deteriorate.

Nelledificio sono presenti camini a legna dotati di canne fumarie e comignoli,

5,2 Ex Essiccatoio - Corpo 2

Trattasi di un edificio & due piani allo stato grezzo derivante del riutifizzo della volumetria di un antico locale
destinato ad essiccatolo del tabacco. Il corpo in esame non & sottoposto a vincolo monumentale L. 422004,
I plano interrato & destinato a magazzine ed autorimessa, accessibile da una rampa esterna in trincea,

Al piano terra sono previsti la recaption ed un piccolo alloggio per il personale di servizio.

La struttura & in c.a., sofal In [aterocemento, manto di copertura in coppi di laterizio, estemamente le pareti
20n0 intonacate senza strati di finitura, non sono presenti | serrameanti, | divisor, 1| sistema impiantistico.

Le grondaie in rame non sono pild presenti perché oggetto di furto.

li vialetio d'ingresso al piano interrato ha pareti in blocchi di tufo 8 vista,

I piano interrato ha una pavimentazione in piastralle. il soffitio & intonacato, le pareti in ¢.a. a vista, Sono
nstallate semplici finestre in acciaio a vasistas,

| locali sono ufilizzatl come magazzing per darrate,

Dal punto di vista catastale, il plano terra & abbinato al sub 7 fabb A cat. D2

La Palazzina - Corpo 1. il piano interrato & individuato come particella sub 8 fabb.B Cal. C/B.

Il corpo in esame & dotato di sistema di smalimento delle acque blanche pluviall.

Un progetto autorizzato nel 2000 p.e. 382008 prevedeva la realizzazione al P.T, di una sala convegn| per 49
posti, una receplion con senvizi ed una scala di collegamento con § plano interrato destinato ad autorimessa
e deposito. Le opare non sono stale reallzzate e ledificio & stato accatastato al finlio.

5.3 Ex Casa Colonica - Corpo 3

Il corpo in esame & sottoposto a vincolo monumentala L. 4272004,

Anticamente destinata ad abitazione dei conduttori del fondo & stato oggetio di profondi interventi di
ristrutturazione negli anni 1997- 1989 che hanno consentito la trasformazione a destinazions ristorante & sale
per evant,

La struttura & mista, muratura o C.A.
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Limmobile i sviluppa su tre livelli, uno seminterrato destinato & cuclne, dispense, servizi, magazzinl, locali
trattamento aria, centrale termica; al piano terra e primo sono collocate ampie sale dotate di servizi,
guardaroba meccanizzalo a carosallo.

Nel plano terre & primo sono presenti locali cucina a servizio ded singolo plano,

Il piana terra risulta pid ampio per la presenza di corpd monopiano in adiacenza,

W piano interrato, costituito da una struttura a pareti in c.a., ha una estensione maggiore rispetto al'edificio
fusori terra.

| fres [ivelli sono servitl da ascensore @ vanno scala intemi,

Per le cucine sono previsti passavivande a sali-scendi,

Le cucine al plano interrato ed ai piani superor sono dotate di impianto di aspirazione fumi e di ricambio arla.
Al piano interrato e primo sone collecati | sarvizl igienici. La centrale termica & posta Interrata con accessao
dalFesterno attraverso una scala.

Lo stato conservativo del manufatlo & discreto.

5.4 La a Gentili hie nt’ o}-C

La chiesetta fu edificata attorno al 1650 @ dotata di porticato frentale a tre arcate punto

La navata ha pianta rettangolare ha un soffitto & volta in camercanna con lunatte in corrispondanza delie
finestre katerall,

Alfinterno sono presenti comici in pletra ed apparati decorativi fissi sul soffitto. La copertura & in legno con
capriate, ravalure secondarie, lavolato in pianelie di cotto,

Sulla parete posteriore si trova un corpo a tre livelli, al piano terra la Sacrestla con locali deposito, al primo
pianc un locale magazzing, al secondo plano un sottotetto praticabie. | solai sono In legre con tavolata in
pianalle di catto,

Il campanile a vela & posto sulla parete posteriore defla Chiesa.

La chiesa ha un pavimento in mationi di laterizio con element] disposti in diagonale ed una lapide indicante |a
sapoliura di Giacomo Sarbolonghi 1876,

Lo stato conservativo della Chiesa, oggetio di Interventi di restauro e consolidamento sono buone punto

Il corpo sacrestia e locali di servizio presentanc uno stato conservative mediocre,

5.5 Gazebo (Salone) - Corpo 5

Trattasi di una grande sala chiamata "gazebo” in quanto realizzata atraverso un permesso di costruire &
carattere temporaneo (periodo oltobre-aprile) per |a realizzazione di strutiura removiblle costituita da struttura
prefabbricata in legno con sovrastante membrana di copertura in poliesters spalmate in PVC.

La struttura & formata da archi in legno ad unica campata, elementi secondari e pilastri in legne, su plnti
prafabbricati in c.a. che pogglano su strato di CLS magro.

| plinti sono collegati alla platea di fondazione,

Perimetralmente sono presenti vetrate scomevoll in alluminio ed uscite di sicurezza dotate di maniglione
antipanhco.

Gli slementi dalla copertura in legno, In cormispondenza degli aggetti perimetrall, presentanc uno stato di
degrado peuttosto evidente da infiltrazion di acque meteariche, legato alla scarsa protezione del manta in PYVC,
all'assanza di scossaline, al'esposizione agli agenti esogeni.



Anche il manto in PVC presenta chiari segni di Invecchiamento.

6 Pi Ac ri—-C ]

La piscina di forma reftangolare allungata ha una superficie di circa 92 m®, & prafonda 2,30 mi circa con
scalinata di accesso; & presente, inolire, una zona meno profonda di forma semicircolare, Al di sotto dal
sotanum, seminterrati, sono collocati i locali di servizio, trattamento acque, gli spogliatoi separati uomini-donmne
dotati di servizl igienici e docee.

L'accesse agli spogliatol avviene da scalinate separate.

Il solarium e la piscina sl frovano pid elevall nspetio alle suparfici pavimentate ad alle aree verd| circostanti ed
& dotato dl ringhiera-parapetto metallico. | locali spogliatol, trattamenta acque & magazzini sono In parte dotati
di ventilazione naturale. Gl spogliatol ed | bagni sonc completi di sanitar, rivestimenti in piastralle di ceramica,
divisori interni. porte intere, sistema di ricambio aria, impianto elettrics, idrico.

Nella zona di raccondo con Il corpo 5 Gazebo, si trova un Chiosco- Bar a servizio defle aree estame e della
piscing.

| locali seminterrati presentano uno stato di conservazione mediocre: si nota i dagradao della finiture esteme
legato alfazione delle acque metecriche. Sono presenti anche lesion| dovute ad assestament della struthura,
Sui soffittl interni si notane segni di percolazioni provenient! dal solaio sovrastante per danni al sistema di
imparmaablizraziona.

Le pavimentazioni delle aree esterne dedicate agh eventi allaperto presentanc segni di sollevamento e
distacco degli edement] lapidei.

2.7 Scoperti ed Aree Esterne - Corpo 7

Il complesso” La Palazzing” @ calato allintemo di un‘area avente una superficle di 39.407 m? tra coperti e
scopertl, adagiato su un leggero rialzo rispetto alla pianura della valle del Metauro,

E posizionato a ridosso di un bosco di latifoglie in prossimita delfimpianto sportivo di Plan di Rose.

L'area & servita da un sistema di vie di accesso che permette |a circolazione interna nel complesso. E' dotata
di un'ampia zona a parcheggio con fonda in ghiaietto stabilizzato, percorsi pavimentati di raccordo tra i vari
corpi & di collegamenta con il parcheggio.

Una sirada di servizic coma lungo § perimetro cintato del complesso.

Al di sotto della strada comunale & posizionata un'ulteriore area destinata a parcheggio.

Il sistema di raccolta e smaltimento delle acque reflue & collocato in un appezzaments della proprietd a valle
della strada comunale,

L'area su cui ricade il complesso, dotata di ampi spazl a verde, & caratterizzata dalla presenza di numerose
gpacia albore sia onginarie, sla introdotte a seguito degll interventi di trasformazione cha &l sano succaduti nal
tempo. L'assellc vegetazionale vede raverelle, querce, robinie anche dl altezza importante cltre ad altre speche
autoctone qual olivi, carpinl eec.

Arbust e bande omamentall sono disposte secondo la geometria lungo | bordi dei percorsi, nel parcheggio,
nelle aree verdi. in prossimita dei corpl di fabbrica.

20



5.8 Sistema Impiantistico

581, llluminazione Esterna

il complesso & dotato di iluminazions esterna a palo disposta in modo diffuso su tutte | aree asterna.

5.8.2. Impianti elettrici ed illuminazione interna
Mon & stato possibile verificare il funzionamento dei sistemi alettricl @d implantistici in quanto non sono atfivi

gl altacci Enel & gas.

5.8.3, Sistema Smaltimento Acgue Reflue

E di tipo centralizzato con vasche di tipo O.R.M. e trincee drenanti poste a valle della strada Comunale dedla

Palazzina su area inclusa nei beni in oggetto; rif. Autorizzazione allo scarico del Comuna d Santippolite n®
1198,
In prossimité della strada & posta anche |a piazzola per Iisola ecologica.

5.8.4 Forniture di E.E./Gas Metano/Acqua Potabile

Energia Elettrica; Falimentazione & aerea su palo posto nel perimatro dell'area.
Potenza disponibile (in base dell'ultimo rilevamento 14.12.2021) 107 Kw
Gas Metano e Acqua Potabile: Forniture con stacco lungo la strada comunale.

5.8.5. di riscaldame zione AC

E cenfralizzato, installato su C.T. interrata posta in adiacenza defledificio casa colonica e produce anche

acqua calda sanitaria.

- La produzione di calore avviene con due caldale in acciaio pressurizzate marca THERMITAL, n® 2
bruciatori a gas metanc marca RIELLO, elettropompe saracinesche marca KSB

- Tubagioni in ferra zincato coibentato

- Bolitora par ACS ad accumulo It 500

~ Corpl scoldant] costituiti da batterie termoventilate per caldo & fraddo nel Corpo 3, ventilconvatiora mal
Corpo 1, nel servizi igienici radiator twbolari

- Singole zone controllate da termostati

- Trasporto aria calda e fredda In tubazioni zincate coibantale ed attraverso bocchelle.

- Ripresa aria parte da intemo / parte da estermno

- La termoventilanti, svolgono funzioni di UTA con parziale ripresa di ara esterna di innovo.

6. Im ione

E centralizzalo & costituito da:
- Gruppi refrigerant marca RHOSS raffreddali ad acqua tramite pozzo
1|



- Tubazionl in ferro Zincato colbantanta
— Bocchette & batterie tarmo ventilanti le stesse dell'impianto di racaldamento,

5.8.7. Impianto idrico

E dotato di sistemi di decalcificazione delle aSoOue par uso cucina, bar, office servizl igenlcl.
Il sistema & dolalo di sistema di pompaggio a mezzo auiodave, cisterna di sccumulo ed & collocato in locali
Intermi dedicati.

5.8.8. Rete gas — metano

Lz rete di distribuzione serve | due bructator nella C.T. e k2 utenze della cucina,

5.8.9. Impianio el

3B implanti eletirici sono realizzali @ norma CEl ed In base alta L 46/30. Per il corpo 3 dove sono ubicate la
cucing, 'mpianto & stato dimenskonalo per una potenza implegabile di 150 Bw in B.T, trifase.

L'implanto per | Corpo 1 & stato dimenslonato per una polenza impiegabile di 30 Kw,

E presanta l'impianto di diffusione sonora e citofonica,

Il complesso & dotaio di gruppo elettrogenc per produzione energia elefirica collocato in comispondenza ded
margine lungo la sirada comunale,

5.8.10. Impianto antincendio

Locale cucina costituito da boccheatte antincendio distribuite (n*4).
Per gli edifici corpo 1 @ 3 sono statl redatt nel 2020 | certificati di prestazione energetica (APE).

5.8.11. Piscina

La péscina & completa di gruppi di filiraggio, pompaggio ubicati in apposito locale tecnico a ridosso della stessa.
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DRERCOUE REFIDE ~ S0

6. CONSISTENZA

Per il cabeolo della consistanza si fa riferimento al DFR n* 138/1998.

Foglio 14 mappale 13 sub. 7
FABBRICATO A- Edificio "La Palazzing®  CORPO 1
descrizions destinazione | superficle raggusgho fotake
interrate = acoessor 0829 |mgq | 50% 54,65
plasna berra ol locali commarciall 270,73  Imqg | 100% 270,73
piang berm portico 8953  |mg  |30% 26,88
piano prima locall commerciali 26492 |mq | 100% 264,92
plano lana ogia 84,08 mij 0% 28,22
piana sacando- terzo @ quarto locali commareial 80,10 mg | 100% 8010
= totale Fabbricato A 72548
FABBRICATO B- Edificic "ex essiccatoic®  CORPO 2
descrizions daslinariomns superficis m_g_uagﬁ'u totaie
interrato accassari 20870 |mg | B60% 103,38
 Foglio 14 mappale 13 sub. 8 R
planc terra locall commarciali 208,07 mg | 100% 208,07
totale Fabbricato B 309,42
| Fogllo 14 mappale 14 sub. 4
Casa Colonica CORPO 3
descrizions destinaziane superficie | ragguaglio folale
intarrato - cugina 42000 | mq |50% 214,50
interrato cavedi 236,78 mq | 3% 71,04




7. STIMA DEGLI IMMOBILI

1.1 Metodi di stima

piano fera sala - cucing 434,85 mg 100% 434,95
piana lerra ingresso relro 16,36 mq | 30% 4,81
piang prirmo sala - cucing 256,90 mg 100% 208 80
totale Casa colonica 1.011,99
Cappella Gantilizia CORPO 4
descrzang deslinazions suparficie totale
tarra chissa & sacrestia 106,83 g | 100%: 106,93
Inrra portico 24,15 mq | 60% 12,08
péani primo @ secondo gacrastia 63,86 mg | 100% 63,86
totale Cappella Gentilizia 182 87 .
GAZEBO (con Aut. annuale per chiusura temporanes)  CORPO 5
descrizions dastinazione alyparficie ragpuaplio Fetale
torra gazebo per banchatl 468,51 mg | 100% 463,61
tarra bar 25,33 mq | 50% 1267
totale Gazebo 481,27
LOCALI INTERRATI sarvizi per piscina  CORPO
descriziong destinazione suparisie ragguagiic tolsie
Interrato caved| & deposiio 184,95 mq | 50% B2 48
interrato bagnl & spogiaiol 81,78 mg | 50% 40,88
totale locali interrati 133,35
PISCINA ~ CORPO G
oescHzione dasinasions superficie ragoLEgio tafala
e piscina 10680 |mg | 30% 31,98
arma sokarium 152000 1] 10% 162,00
totale lecall interrat | 183,98
SCOPERTO E TERRENO  CORPO 7 . |
DESCAZIONE degstinagiomne SUperToR ragguagiio todale
I-e:m fl'ustl_:ﬂi wari B203, 00 mig 0% B203,00
tora particeia 13 B43T00 |mg | 100% B437,00
beeTa particella 14 2276700 |mg | 100% 2276700
totale terrani 30,407 00
o [
.,IPTA'I'E CORPI 1+2434+4+5+6 miq 3.028

Lo seopo della prasents parizia & quello di determinare il valors, all'atiualith, dell'immobile destinato a strutiura
ricetiiva per la ristorazione ed | grandi eventi, al fine di una vendita.

Il valore da determinare & pertanto guello di marcato.

Data la particolare natura dell'immaobile ed il ridotto numero di dati di riferimento disponibili, si adottana i

saguent] Metodi di Stima;

= Metodo Comparative

= Metado in base alla Capitalizzazione dei Redditi

-  Metodo del Costo di Riproduzions Deprezzalo
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MNel caso che | var metodi conducano a valor congruenti, il velore finale dellimmobile sara  ricavato
applicands la madia,

Formazione di lotti: tenuto conto dalla natura dai beni, della loro destinazione urbanistico—edilizia, dalle tutele
a cul sono sottoposti, al sistema impiantistico e delle fomniture dei servizi genarall, si ritkene non percorribile |a
formaziona di loth, pertanio la stima viens fferita al compendio nella sua inferezza.

arativo

Permette di determinane attraverso indagine di mercato || valore unitario di immobili simili a guello in oggetto,
maltiplicalo pol per un coefficienta comettivo che fiene conto delle sue caratteristiche specifiche.

Il mercato di tali benl non & particolarmente dinamico per la zona in argomento, ha subito inoltre fartl
condizionamenti dalla situazione del mercato immobiliare, sla nel setiore della ristorazione e per grandi eventi,
specifica dellimmoblle In esame, sla nel settore ricettivo alberghiero che potrebbe rappresentare un riutikzzo
dell'esistente ma con elevati costi di fresformaziona.

Il marcato edilizio athuale & caratterizzato da un mitato numero di vendite aventi |a lipologia & la destinazione
dell'immaoblle in esame considerata |a consistenza e sopratiutio |a natura di immobile di pregio architettonico
ed interassa cullurale.

In tale contesto sl & fatio rferimento a contatli direti con oparatori del mercato immobikare, a perizia di stima
per beni analoghi ed alle quotazioni dellOsservatorio Immobiliare riferite a beni aventi destinazione affine.

Esso tiene conto di tutti | fattori che influiscono sul valore del fabbricato: esposizions, orientamanto, rapporti
aaroilluminanti, distribuziona spazl estamni ed intemi, aree scoperte & lofo sistemazione dal punto di vista
architetlonico e botanico-vegetazionale, posiziona del sito rispatio alle infrastrutiure, ata residua dal punto di
vista strutturale, caratteristiche prestazionali in termini di acustica, isolamento fermico, impiantistica, tipologia
costruttiva e del sistema sismo resistenta.

Il coefficiente di deprezzamanto tiene conto della vetusta, della vita residua dell'edificio dal punto di vista
strutturale, dello stato di conservazione, della efficienza del sistema impiantistico che nel caso in esame
rappresenta un aspetto significativo, dellincidenza degll interventi che occorrono per renders funzionali gli
immabili per la destinazlone specifica.

| principali parametri tecnic presi per effettuare il confronto sono:

- Ublcazione territoriake in rapporio sopratiutto alle citta, ai siti culturali, alle aree turistiche, al rapporto con
gli aspelll paesaggisticl.

- Presenza di alire strutture aventi analoghe caratteristiche nel territorio.

- Presenza di infrastrutture per il collegamento siradale ad asrsoportuale.

- Caratteristiche architettoniche degli immabili @ contesto in cui sona inseritl

. Caratteristiche architettoniche & paesaggistiche delle sistemazioni esterne inclusi gii aspetti botanico -
vegetazionali,

- Dotazione di aree a parcheggio @ spazi estemni.



- Entita delle superici commarciall degli immobill @ capacith ricettiva,

- Organizzazione funzionale e distributiva degli spazi e flessibilita per 'utilizzo

- Dotazioni impiantistiche, loro organizzazione, spazi per | servizi generali.

- Classe energetica degli edifici in rapporto anche ai costi di gastione.

- Stato di manutenzionea degh immokbill.

- Regolarita urbanistico edilizia anche riferita ai parmessi per lo svalgimento dall’attivita,

In base a quanto sopra esposto, tenendo conto di tutti | parametr citati ed anche dedla possibilita di riattivazione
dell'attivita per la quale [immabile & destinato attualmente o per un evantuale riutiiizzo per altre destinazion,
& gssumono | valor unitar riportati nella tabella che segue, ricavall dale Fonti elencate al termine del
paragrafo:

1

| Sup- Cefl. |Valore Unitario|Valore  del
SR Ff‘“““'“‘”" Correit. | (€ma) Corpo (€)

mg)

La Palazzina (&) |1 72648 1,00 | 1000 725.480,00
Ex Essicatoio (B) |2 30942 |1,00 |400,00 123.768,00
Casa Colonica |3 101,88 1100 | 900,00 910.791.00
| Cappella Gentiizia |4 182,87 |1,00  |B00,00 109.722,00
Gazsbo 5 48127 | 1,00 400,00 192.508,00
Placina/Accessoni |6 317.33 1,00 400,00 126.932,00
Scoperti & tarani |7 39.407,00 1,00 | 10,00 384,070,00
Valora o
Complesso 2.583.271,00

Nota: Per le aree scoperte, importo unitario comprende il valore dell'area e guello di tutte le opere su di essa
presenti {sistemazioni a verde, piantumazioni, viabilita, parcheggl, sisterma di iluminaziona, implanti di
irmigazione ed innaffiameanta).

VALDR| OmMl
Residenziale Commerciale Terziarlo
&/mg gmy Limg
Cod
Eanmune ZTona min rmax min max fin max

Fana R 1.0504 1,550
Colli al matauro &"J
Lucrezia JE! 1.150 | 200 1.100
Coldll al metaura I EBJ mJ EuJ
Caldnelli El 1 1400 L 1.100
Foprambrana cl ??J 1
Sant'Ippolito k! 640 510
Sant'| ppalito Bl SED H.‘ECIJ SED 790 &30 L |
Walori Madi 1,005 861
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Fomti:

= OMI, OMI Mobile.

= Valor di beni rifarentesi ad Aste Immaobdiar del Tribunale di Urbing,

- Siruttura ricetfiva in vendita (Idealista, fonti locali). Sito ricetive con grandi sale, cucine, piscina, aree
esterne, alcuni alloggi per residenza albarghiera.

SUL=mq 2000 oltre a scoperti per 2,000 my. Imperto richiesto 2.500,000€ pari a €/mq 1.250; trattasi di importo
unitario riferito ad una richiesta prasente sul mercato & non ad una compravendita,

T i stima in base alla i el Redditi

La sceita del metodo, quale procedimento analitico, sl ritene sufficientements appropriata in quanto il valore
di qualsiasl bene sl basa sulla sua potenzialita reddituale ed in particolare sulla sua interezza non scorporabile.
| beni sono idonei per un loro riutiizze ned settore della ristorazione & del grandi event], naturalmente previo
intervento per la riatlivazione degli impianti nonché per la riqualificazione e ripristing delle finiture e
sizternazion inteme,

Par la detarminazione del valore di mercato dell'intero immobile s! utllizza l'espressione
V= gl
dove:
g=  canone annuwo netto, ricavato dal canone annuo lordo al guale vanno detratte |e spese di manutenzione
straordinaria, le spese assicurative, incidenza par sfitfl a/o mancat! pagamanti, spesa par imposta,
r=  saggic di capitalizzazione

Il canone annao kordo viene ricavato da una comparazione fra | valorl di locazione metodi tratti da valori OMI
ad i valori di locazlone del contratti di affitto:

Anng 2006 € 154.837; Anno 2009 € 106.500; Anno 2020 €. T8.935 tenendo conto delle opere & condlziond
previsie nei coniratti di affitio.

Il canona di kncazione netio si ricava assegnando un'incidenza delle spese del 25%.

Canone lordo: 2.8168 mg x 4,5 €mq x 12 = 157 464 €
8= 157.464 x 0,75= € 118,098 €

Il saggic di capitalizzazione & scelio anche in base al mpporto fra i canoni annuali ed i valon unitan rcavati da
Obdl:

r= [valore di locazione €'mg x 12) halore di mercalo €/'mag= 0.04

Valore dellimmobile = alr = 118.008/10.04 = 2,952 450 €

A detrame spese di riattivazione come precedentemente descritte:

2916 mg x 150 €'mg= 437400 €

Valore dellimmobile; 2,952 450 € - 437 400 € = 2.515.050 €
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CANOMNE AFFITTO OMI

Residenziale E”"'"E'EH Terzlaria
Cam Cod €img €img £img
= Zona min_|max |min _|max [min | max

Fana F1 4,10 |5.:20

Cofli al

malaurg

Lucrezia E1 4,20 |470 (410 |810 [3.80 520

Calli al

metauro

Calcinelli E1 3.20 (370 1330 |500 (330 |4.20

Fossombrone | C1 520 | 7,70

Santlppalito [ R1 2,50 [3.80

| Santlppolite |B1 220 13,20 |360 510 |280 [4.20

Canone

Medio 3,66 5.01 3,82
7.4 Meto uzione De

Il procediments, di tipe indiretto, prevede di determinara il costo di Aproduzione a nuovo, allattuality con e
tecnologie attuali @ successivamente, da tale valore, di dedurre || deprezzamento dovuto alla combinazione di
pill Fatiori:

Il deterioramento fisico, dovuto al deperimento del component] edilizl (strutture, finiture, impianti), per effetio
del tempo & dellusura; 'obsolescenza funzionale determinata da varlazionl nel tempo del modelli di
comportamanto degli utenti e fruitor del bene;

I'chscdescenza economica dovuta a cause estemne dellimmobile, alla localizzazione o alle varazioni del
mercato immobikare.

[Costo dell'area e degh immobill esistenti prima dellirtervenio)

| vabori unitari sono riportali nella taballa che segue.

Sono stati ricavatl In base alle guotazioni di mercato di beni simili naturalmente allo stato originaric con
destinazionl residenziall & agricole.

Cost tecnici di restauro, riqualificazions, nuova costnuzions]

| costi tecnici unitar di costruzione sono determinall in modo sintetico in base al costl parametricl per tipologia
di opera, di intervento {restavro, nuova costruzione), avanzamenio dellopera (finila o grezza), rferli alla
datazione di impianti ed al livelio di finiture,

Diner indirett
Song contributl concessor, ke spese generall, gli oner professionali, non si considerano e spese di
commerciallzzazione,

Si ipotizza un ricorso a finanziamento esterno sull'imparto del costl, assumeando una tempistica di 2 anni ed

i tasso del 3.5%
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Utils del promotore sul costo di costruzione & su quelic degll immabil al orging
Si assume I'utile del 10% basato sul rischio dell'andamento dei prezzl, della commercializzazione futura
dell'opera e della sua appetibilita nel tempo,

[Verore df riproduzione & nuovel

Tiene conto di tutti | fatiori indicati nel precedenti metodi di stima.

| costl di produzione unitari sono riportatl nella Tabella riepilogativa e sono riferiti alla singola tipologia
costrutiiva ded corpo.

Deprezzamentd

Si pravvede a valutare il solo deterioramento fsico, ossia la perdita di valore del bene immobiliare a causa del
ceperimento dei suoi componenti edilizi (strutture, finiture ed iImpianti) dovuta alluso ed al trascorrere ded
tempo (velustd). Naturalmente si tralla del deterioramento fisico curablle, che si verifica quando il costo
manutentivo necessario per riportare Madificio nello stato originario & inferiore allincremento che si ottiens nal
vakore del bene, a seguito dallintarvanto.

Il deterioramenta fisico curabile pud, pertanto, essere valutato mediante il costo di ripristing, ossta il costo delle
opere necessane a riporiare ['edificio allo stato di normale funzionalita. La metodologia adottata & quella dedla
scomposizione che consiste nel ricercare || deprezzaments accumulato dal bene produttive, durante i
trascormere della sua vila economica, afiraverso la somma dei deprezzamenti accumulatl da clascuna
categoria (o componenta) dell'immobile, applicands a clascuna categora, la seguents formula ampifcasS
proposta dalFUnione Europea degli Esperti Contabili (U.E.E.C.X

Ty

A; + 20)% (¥
App= Zl%—z,ﬂﬁlx?; x¥, eom A =—

n= vita utile economica dalla i-esima categoria di opera del fabbricalo, intesa non come vila fisica (numero
di anni compreso tra la costruzione ad il deperimento tolale) bans] come intervallo di tempo durante ||
quale gli interventi di miglioramento e guelll manutentivi ordinar e siracrdinan confribuiscono &
mantenerne o ad aumentame Il valore;

L= atd apparente della |-esima categoria di opere del fabbricato, ossla quelia legata alle sue condizionl
manutentive effetfive & non al numero di anni compreso ra l'epoca della sua realizzazions & I'epoca
della sua valutazions;

w=  incidenza percentuale del costo della i-esima categora di opere del fabbricato, intesa come
percentuale sul costo di cosiruzione & nuovo complessive Ve

Peartants, si procede preliminarmante a suddividere le varie companenti edilizie del fabbricato in categorie con
diversa vita utlle come di seguito esemplificato;

[Calegore edilize Sirutture Finifure %EEI_!E__*
| WVita ullle n (in annl}) [ 100 a0




L'incidenza percentuale dal costo delle singole vocl che compongona le varie opere del fabbricato &
tratta da fondi DEI ad & rapportata alla tipologia costruttiva del corpo.

La percentuale di deprezzamento delerminala & applicata, nel valore di riproduzione a nuowa,

alla sola quota parie derivante dai costi diretti ed indiretti relatihvi al fabbricato ® non a quelli
refativi all'area e ai fabbricati ante operam.

Wt Ui
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RIEPILOGO COSTO DN RIPRODUZIOME DEPREZZATO

|La Palazzina 1 561.157]
|ex Essicatoio 2| 116.373|
|casa Colonica 3| 822 124
|cappelia Gentilizia 4] 67.066|

|Gazebo

|Hsﬂ'u ad Accessor

327.769|
188
Iiiedareem 7] mﬁ
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8. COSTI DI REGOLARIZZAZIONE DELLE DIFFORMITA

- Rif. p.to 5 par. 3 della Diffcrmitd Catastali
Locali ricavatl nel collegamento Interralo tra Corpo 1 @ Corpo 3 prasenti nel parere della Soprintendenza
allegato ai fitoli edilizi ma non reperito negli elaborati allegati alle Beenze edifizie & non riportaio nelle
planimetrie catastali,

-  Rif. p.to 2 dalle Diformitd Catastali
Accatastamenio al finito della porzione al plano terra del Corpo 2, nello stato di fatto & al grezzo @ non sono
presant sanza divisor intami.

- Rif. 1 par.3 della Difformita Catastali
Nella planimetria catastake Piano Terra del Corpo 1 sono indicate 2 suite, nelle doc. relative al titoli edilizi
risultano indicati locali uffici, nello stato di fatto non =i rilevano auite.

= Altre e varfazioni nella posizione del divisor interni nei locali di servizio del Corpo 3 al piano interralo,

Par la regolarizzazione dalle difformité di cui sopra occorre, presentare un accertaments di conformité presso
Il Comune efo SUESUAR di riferimenio noncheé 'agglomamenio catasiale,

Par | costl di regolarizzazione, comprensivi di spese lecniche, ablazionl, onen concesson, dirtl, IVA & Casse
Previdenziali, si prevedonao € 20.000.

9. CONCLUSIONI

| valon di slima determinatl con | var metodi nsultano fra loro congruenti; il valore di mercato del compendio
immobillare sl pud rcavare pertanto dalla media del tre valor:
Vim = € (2.583.2T1+2 452 680+2 490.616) / 3 = € 2.508.856

A detrarrs | costl di regolarizzazions delle difformita parf a €. 20.000
¥m = € 2,508.856 — 20.000 = € 2.488.856

€2.490.000 (duemilioniquatirocentonovantamilasura)

Fermignano, [| 100012025

Dott. Ing. Marconi Antonic Gaom. Indio Marca
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| Elenco Allegati:

1} Documentazione
i; Visura catastale Valle Verde s

Planimetria Calasiale — Comune di Santppolits (B) - F 14 mappale 13 sub 7
4} Planimutria Catastale ~ Comune di Sant|ppolito EEEL qu mappale 13 sub 8
5} Flanimetria Catastale - Comune di Santippolite (B) - Foglio14 mappale 14 sub 4
8] Eslratio di mappa
T} Misure ipocatastal
d] Vincolo Soprimtendenza
8) Centificats di destinazione wrbanistica

Dall urbankstici - 1 Edificlo La Palazzina

10) Concessione adilizia 281 del 18/11/1991 (P.E.281)

11} Concesslone edilizia 20057 del 20/M10M1 887 (P.E, 20487}

12) Soprintendanza: pacere 31584 del 0650511997

13} Varante Concessione edilizia 890017 ded 14/05/1997 (P.E.990020)

14} Soprintendenza: parere 1428 ded 210171999

15) Certificato di Agibdlita rilasciato dal Comune di Sant'ippolito | 19/06/1988 prot, 2166/90
16)CILA prot. 1333 del 23032048 (P.E, 10/2018)

17) Soprintendenza: parare 14885 del 26/7/2016

Dati urbanistici = 02 Ex essicatoio

18) Concessione edilizia 16798 del 2410038 (P.E.45/1998)

18] Boprintendenza; parere 12053 del 20/06/1008

20) Variants - Concassiona adilizia 990008 del 14/06/1980 (P.E.590004)

21) Completaments - Permesso di Costruire 3872009 del 161272009 (P.E.3872009)
22 Saprintendenza: parere 11385 del 170053008

Dati urbanisticl — 03 Casa Colonica

23 Concessions edilizia 4385 del 02M10/1905 (P.E 43/95)

24} Soprnfenderza: parene 10174 dal 11/07/1996

25)ASUR: parera prot. 2224 deld 2 THAM 985

28} Concessione edilizia 35897 del 11101957 (P.E.20/97)

27}Pravanzions Incendl: parers Vigli Ded Fuooo

28} Cerificato di Agibditd rilasciato dal Comune di Sant'ippolite if 187061558 prol, 1453/33
28) Piang interrato (tunnel) approvats dalla Soprintendenza, prob. 8351 del 15/06/1885
30} Rilsva funnel di collegamanto Cesa colonica = La Palazzina

Dati urbanistici — 04 Cappella Gentlitzia

M) Concessione ediizia 67/93 del 100311954 (P.E.67/93)

32) Soprintendenza: parere 16653 dal 18021004

33) Certificato di Agilith rilasciato dal Comune di Sani'ippolito il 19051959 prot. 2191798

Dati urbanistici — 05 Gazebo

21) Completaments - Permesso di Costruire 3802009 dal 161212008 (P.E_36/2004)
22) Soprintendenza:; parare 11366 del 17/09/2000

34)ASUR: parere prof, 17997 del 2808/2008

35) Procadimento di Certificazione di Agibilits prat, 126 del 16/04/2012

368) Permesso di Costrulre a Caraltere tlemporaneo n. 152010 del 03082010

AT Tikolo unico 042 dal 030402018 -Prot. N. 1371 dald 27032018

38} Soprintendenza; parere 4213 del 26/0252018

Diati urbanistici = 86 Piscina @ Locall intarratl

) Agdorizzazione edilizia 2588 del 19/12/1958 (P.E.46/1548)
40} Soprintendanza: parers 12053 del 204061958

41}ASUR: parere par piscina prot, 18709 del 04051999

42} Richizata Agilitd 16082000 prot. 2737

43} Agorizzazione edilizia 990033 dal 137121999 (P.E.ODOOSE)
44} Richiasta Agilitd 160872000 prot. 2738

Autorizzazione allo scarico
45)Autorizzazione allo scanco 01 ded 18051998 prof, 2107



