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1.   PREMESSE 
 

Il sottoscritto Geom. Luca Marozzi, nato a Jesi il 11/01/1976, codice fiscale MRZLCU76A11E388B, P.IVA 
02345510420, residente a Castelbellino (AN), Contrada Pantiere n. 30/C, iscritto all’Albo Professionale del 
Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Ancona al n. 2095, libero professionista con studio 
in Castelbellino (AN), Via Ancona n. 79, tel. 338.4963179, e-mail luca@studiomarozzi.it, 
ha ricevuto incarico dal Curatore Avv. Giovanni Trapanese, nell’ambito della Procedura di Liquidazione 
Giudiziale n. 40/2025 pendente innanzi al Tribunale di Ancona, Giudice Delegato Dott.ssa Mantovani, di 
redigere specifica perizia di stima del Lotto B del compendio fallimentare, costituito da tre unità immobiliari 
ricadenti sul fabbricato condominiale denominato “Palazzina B” sito in Castelbellino (AN), Contrada Molino n. 
23 – Strada Provinciale dei Castelli s.n.c., distinte al Catasto Fabbricati del medesimo Comune al foglio 6, 
particella 1048, subalterni 47 (ufficio), 41 e 44 (autorimesse). 
Tutte le unità immobiliari oggetto di stima sono nella piena disponibilità del Curatore della Liquidazione 
Giudiziale. 
Per le necessarie verifiche urbanistiche, catastali e ipocatastali sono stati esperiti i dovuti accessi presso il 
Comune di Castelbellino, l’Agenzia delle Entrate – Servizi Catastali e di Pubblicità Immobiliare di Ancona e gli 
altri Enti territoriali competenti. 
La presente costituisce VERSIONE AGGIORNATA della Perizia di stima depositata in data 22 aprile 2026. 
L'aggiornamento, datato 5 maggio 2026, si è reso necessario a seguito del sopralluogo integrativo del 30 aprile 
2026, effettuato dopo il completo sgombero dei locali, in occasione del quale è stata rilevata, all'interno 
dell'unità ad ufficio sub. 47, la realizzazione di un divisorio abusivo in cartongesso non rappresentato nelle 
planimetrie catastali e non assentito da alcun titolo edilizio. L'integrazione comporta la modifica delle Sezioni 
5 (Descrizione del bene) e 7 (Regolarità edilizia e urbanistica), nonché degli aggiornamenti correlati alla 
Sezione 9 (Perizia di stima) e alla Sezione 10 (Conclusioni). La documentazione fotografica (Allegato 1) è 
altresì sostituita con la versione aggiornata recante le foto del sopralluogo integrativo del 30 aprile 2026. 
Il sottoscritto perito ha effettuato i sopralluoghi nelle date 21 novembre 2025, 10 e 30 aprile 2026, ha consultato 
le fonti ufficiali dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate, con riferimento alle 
quotazioni del 2° semestre 2025 (pubblicate il 16 marzo 2026), che costituiscono le più aggiornate disponibili 
alla data di redazione della presente perizia. 
Il sottoscritto perito, consapevole delle responsabilità penali derivanti da dichiarazioni false o reticenti ai sensi 
degli artt. 64 e 366 c.p.c. e 372 c.p., attesta che la presente relazione è redatta con piena imparzialità, secondo 
scienza e coscienza. 
 

2.   DOCUMENTI ESAMINATI 
 

Ai fini della redazione della presente perizia il sottoscritto ha esaminato e acquisito la seguente 
documentazione: 
– Visura catastale per soggetto intestatario EMME SERVICE S.r.l. del 06/02/2025 (n. T1828/2025) – Direzione 
Provinciale di Ancona, Ufficio Provinciale-Territorio; 
– Elaborato planimetrico catastale – Foglio 6, particella 1048, protocollo n. AN0287407 del 15/12/2008; 
– Planimetrie catastali subalterni 41, 44 e 47 – protocollo dichiarazione n. AN0032151 del 13/02/2008; 
– Ispezione ipocatastale aggiornata al 15/04/2026 – Direzione Provinciale di Ancona, Servizio di Pubblicità 
Immobiliare; 
– Atto di compravendita per notar Federici Barbara di Jesi, Repertorio n. 8528 / Raccolta n. 6096 del 
28/04/2023, registrato a Jesi il 06/05/2023 – provenienza dal Fallimento  (Curatore Avv. 
Scortechini) a favore di EMME SERVICE S.r.l.; 
– Permesso di Costruire n. 2961 del 29/08/2005 – Comune di Castelbellino; 
– D.I.A. in variante n. 971 del 13/02/2007 – Comune di Castelbellino; 
– D.I.A. in variante n. 1782 del 19/03/2008 – Comune di Castelbellino; 
– Attestato di Prestazione Energetica (APE) dell’unità ad ufficio sub. 47, redatto dall’Ing. Stefano Santarelli 
(Ordine Ingegneri Prov. Ancona n. A/1480), allegato all’atto di compravendita Rep. 8528/6096; 
– Documentazione fotografica aggiornata relativa ai sopralluoghi del 10 aprile 2026 e del 30 aprile 2026 
(sopralluogo integrativo); 
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10.   CONCLUSIONI 
 

Per quanto sviluppato ai paragrafi che precedono, il sottoscritto tecnico ritiene che: 
– Il Lotto B della Liquidazione Giudiziale L.G. 40/2025 EMME SERVICE S.r.l. è composto da tre unità 
immobiliari (cespiti) ultimate e funzionali: Cespite 1 (sub. 47 – ufficio con due corti esclusive), Cespite 2 (sub. 
41 – autorimessa) e Cespite 3 (sub. 44 – autorimessa di grandi dimensioni); 
– Gli immobili risultano LIBERI da formalità pregiudizievoli opponibili alla Procedura, essendo state cessate 
tutte le iscrizioni e trascrizioni a carico della dante causa  per effetto della vendita giudiziale del 
28/04/2023 (Trib. Fall. Ancona Rep. 82/2023); 
– Lo stato conservativo è BUONO per il Cespite 1 (sub. 47 – ufficio), DISCRETO per il Cespite 2 (sub. 41 – 
autorimessa), SCARSO per il Cespite 3 (sub. 44 – autorimessa di grandi dimensioni, con necessario 
rifacimento dell’impermeabilizzazione in tempi ravvicinati); 
– I valori di mercato di riferimento (OMI 2° sem. 2025, Zona B1 – Castelbellino) sono coerenti con il contesto 
territoriale; il metodo sintetico-comparativo, già al netto dell'onere di € 2.500,00 imputato direttamente al 
Cespite 1 (sub. 47) per la regolarizzazione del divisorio abusivo, restituisce un valore complessivo di € 
75.583,70, arrotondato prudenzialmente in riduzione a € 75.500,00. 
– In sede di sopralluogo integrativo del 30 aprile 2026 è stato rilevato, all'interno del Cespite 1 (sub. 47 – 
ufficio), un divisorio abusivo in cartongesso realizzato durante il periodo dell'incarico peritale, sanabile 
mediante apposita pratica edilizia: l'opera può essere regolarizzata data la destinazione ad ufficio, fermo 
restando che il locale principale conserva ampiamente la superficie minima di 9,00 m² e che il punto cottura 
presente — non ammesso per l'uso ufficio — dovrà essere sigillato. L'onere stimato per la regolarizzazione 
in sanatoria, ovvero in alternativa per la demolizione comprensiva di smaltimento rifiuti e ripristino della 
condizione originaria, è pari a € 2.500,00 ed è stato imputato direttamente al Cespite 1 (sub. 47) e 
scomputato dal relativo valore di stima; 
 
 
Quanto sopra è stato redatto in adempimento dell’incarico ricevuto, con la consapevolezza delle sanzioni 
penali previste per false dichiarazioni ai periti (artt. 64, 366 e 372 c.p.c. e art. 373 c.p.). 
 
 

 

Castelbellino, 22 aprile 2026 — versione aggiornata al 5 maggio 2026 
 
 

Il Tecnico 
Geom. Luca Marozzi 

Iscritto Albo Geometri Prov. Ancona n. 2095 
 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATI 
 

– Allegato 1 – Documentazione fotografica; 
– Allegato 2 – Estratto P.R.G. – Estratto mappa Catastale; 
– Allegato 3 – Visura catastale; 
– Allegato 4 – Estratti planimetrie Catastali; 
– Allegato 5 – Visure ipocatastali.  




