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Il manufatto è su un unico piano, realizzato con struttura portante costituita 
da pilastri in c.a. prefabbricati, blocchi di cemento e laterizi forati, questi ultimi posti 
sulle pennucce dei prospetti e in alcuni tratti delle pareti laterali. Il manto di copertura 
è con lastre di fibrocemento contenenti amianto, fissate su tralicci con tiranti e travi 
correnti, tutti in ferro. 

All’esterno le varie murature e i pilastri sono a vista, così come le lastre di 
fibrocemento con amianto sulla copertura. Si evidenzia che tali lastre, su entrambe 
le facce, non sono state oggetto di bonifica/isolamento.  

All’interno la pavimentazione è data dal massetto in calcestruzzo, le pareti 
con i blocchi di cemento sono intonacati, mentre quelle con i laterizi forati sono a 
vista.  

Le aperture sono costituite da una porta carraia sul fronte ovest, chiusa con 
infisso in lamiera grecata scorrevole, e una pedonale sul fianco nord con porta in 
lamiera ad un’anta. Sul fianco sud si ha una lunga finestratura a nastro con infissi 
in metallo. Sul fronte ovest, sopra la porta carraia e sul fianco nord si hanno altre 
due bucature chiuse con infissi in legno. Non risulta presente alcun impianto 
tecnologico. 

Lo stato di conservazione risulta pessimo, vista la vetustà, il disuso e i 
numerosi squarci presenti nelle lastre della copertura con amianto che comportano 
copiosa percolazione d’acqua durante le precipitazioni. Appare anche in condizioni 
precarie nei riguardi della stabilità, viste le diffuse lesioni, la carenza delle 
connessure sulle murature e la loro disarticolazione, come mostrato dalla 
documentazione fotografica sotto ripotata. 
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DIMENSIONI 
La superficie al lordo delle murature esterne risulta  
mq. 12,50 x 51,60 = mq. 645,00 
La superficie utile calpestabile è di mq. 619,28, le altezze utili interne variano da m 
3,19 (ai lati) a m 5,27 (al colmo). 
La superficie del lotto (particella 138) è di mq. 798. 
 
STIMA DELL’IMMOBILE  

I valori di riferimento sono tratti dalle tabelle OMI (Agenzia delle Entrate), 
relative al 1° semestre 2024, per magazzini ubicati in zona periferica. Risulta un 
valore al mq. al lordo delle murature esterne compreso tra €. 195,00 e €. 260,00. 
Per la zona di riferimento non sono stati reperiti valori di compravendite di immobili 
confrontabili con quello oggetto di stima  

 
Considerato un valore di riferimento intermedio di €. 220,00/mq e visto lo 

stato di fatto del bene (murature con alcune lesioni, pavimento in battuto di cemento 
e finestrature fatiscenti), il valore al metro quadrato di riferimento viene fissato 

in €. 198,00 ottenuto riducendo del 10% il valore preso come riferimento. 

Il valore ottenuto, con il conteggio che segue, viene inoltre decurtato degli 
oneri relativi alla sostituzione del manto di copertura in lastre contenenti amianto 
con altro privo dello stesso e per lo smaltimento in discarica dei materiali ammassati 
all’interno del capannone (vedi preventivi allegati). 

La distinta di quest’ultimo onere (smaltimento materiali all’interno del 
capannone), al netto dell’IVA (22%), è il seguente: 

- Sgombero dello stabile con mezzo meccanico: €. 3.000,00 
- Smaltimento rifiuti misti Kg 12.000 x €. 0,42/Kg =  €. 5.040,00 
- Smaltimento legno Kg 15.000 x €. 0,12/Kg = €. 1.800,00 
- Spese di trasporto n. 5 viaggi a €. 200/viaggio = €. 1.000,00 
- Spese fisse gestione formulario n. 5 x €. 10,00/cad. €. 50,00 

Sommano €. 10.890,00 
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CONTEGGIO DI STIMA LOTTO 1 
 
mq 645,00 x €. 198,00/mq =    €.  127.710,00 

- Costo smaltimento e rifacimento manto di copertura 
€. 36.300,00 + IVA (22%)   €. 44.286,00 

- Spese tecniche 10%   €. 3.600,00 
+ IVA (22%) e contributi previdenziali (5%)  €. 1.012,00 

- Costo smaltimento materiali ammassati  
€. 10.890,00 + IVA (22%)   €. 13.285,80 

IMPORTO STIMA LOTTO 1 €. 65.526,20 

 

IMPORTO STIMA LOTTO 1 ARROTONDATO € 65.526,00 
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lavanderia con w.c. In corrispondenza del soggiorno, in allineamento al portone di 
ingresso (su Largo Procaccini) si ha un balcone protetto da ringhiera in ferro. 

Le finiture comprendono pavimenti in lamparquet di legno massello, tranne 
che nel w.c., ove si hanno piastrelle di ceramica. Le pareti e le soffittature sono 
intonacate e tinteggiate.  

Tramite una botola nel soffitto della lavanderia, in cui è posta una scala 
retrattile, si può accedere al sottotetto che viene utilizzato per una parte come 
piccolo sgombero. Gli impianti tecnologici comprendono gli impianti tipici delle civili 
abitazioni. L’impianto termico è singolo, con radiatori in alluminio alimentato da 
caldaia murale a metano. A vista sembrano tutti rispondenti alle norme vigenti. 

Lo stato di conservazione, oltre al livello delle finiture nel complesso risulta 
normale come si può evidenziare dalla documentazione fotografica sotto riportata. 
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LOTTI 3, 4 e 5 – Negozi ubicati a Falconara M.ma, tra Via Roma e Via Nino 

Bixio 

Trattasi di n. 3 negozi al piano terra di un fabbricato a destinazione 
residenziale e commerciale.  
 

 
Immagine tratta da forMaps 
 
UBICAZIONE E COLLOCAZIONE URBANISTICA  

Il fabbricato ove sono posti i negozi oggetto di stima è ubicato nel centro città, 
ad angolo con la SS16 (Via Flaminia), nei pressi di piazza Catalani e della stazione 
ferroviaria.  
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La costruzione del fabbricato ove sono posti i negozi oggetto di stima è stata 
realizzata in forza del permesso di costruire del 02/07/1963, protocollo n. 7910/129, 
in seguito con nota del 23/09/1963, protocollo n. 5029/87 è stato ottenuto il 
permesso di poter costruire il settimo piano dello stesso fabbricato. L’ultima 
abitabilità reperita risale al 30/07/1964.   
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DESCRIZIONE E COMPOSIZIONE DEI NEGOZI 

 

Lotto 3 – Negozio in Via Roma – sub 1 

È composto da un unico locale oltre ad un servizio igienico. Vi si accede 
tramite una vetrina chiusa con un infisso in alluminio e vetro e serranda saracinesca 
avvolgibile in lamiera.  

Le pareti sono intonacate, il pavimento è costituito da piastrelle in gres. 
Sono presenti gli impianti elettrico e idrico (e di scarico), mentre quello di 

riscaldamento non è presente nonostante nel locale vi sia un radiatore in ghisa.  
 

Da tempo il negozio non è utilizzato e di conseguenza lo stato di 
conservazione e delle finiture risulta pessimo viste le condizioni della porta (con il 
vetro rotto) e della saracinesca oltre alla fatiscenza del w.c., il tutto come mostrato 
dalla documentazione fotografica sotto riportata. 

 

 
DIMENSIONI 

La superficie al lordo delle misure esterne, misurata parte all’interno 
dell’abitazione, parte sugli elaborati grafici risulta di mq. 23,60. L’altezza interna dei 
vani è di m 3,75. La superficie utile calpestabile è di è di mq. 20,81. 
 

Vista la planimetria catastale reperita risulta che la consistenza corrisponde 
a quella verificata sul posto. 
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È posto ad angolo tra la Via Roma e Via Nino Bixio. È composto da un locale 
principale (compartimentato da pareti attrezzate) e da un servizio igienico.  

Dispone di tre vetrine esterne, due su via Roma una su Via Nino Bixio ove è 
posta l’apertura. Gli infissi sono in ferro brunito.  

All’interno i pavimenti sono piastrelle di monocottura, le pareti sono 
intonacate e verniciate e parzialmente controsoffittate. 

Sono presenti gli impianti elettrico e idrico e di climatizzazione  
Lo stato di conservazione risulta medio/buono, come mostrato dalla 

documentazione fotografica sotto riportata. 
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LOTTO 5 – Negozio in Via Nino Bixio - sub 6 

È composto da due locali principali, un ampio locale di sgombero ed un 
servizio igienico con antibagno. Vi si accede tramite due vetrine chiuse con infisso 
in alluminio e vetro. 

Le pareti sono intonacate e cotrosoffittate, il pavimento è costituito da 
piastrelle in monocottura.  

Sono presenti gli impianti elettrico, idrico, e di climatizzazione.  
 
Da tempo il negozio non è utilizzato e di conseguenza lo stato di 

conservazione risulta mediocre, vista la presenza di varie lesioni nelle tramezzature 
e la fatiscenza del w.c., il tutto come mostrato dalla documentazione fotografica 
sotto riportata. 

 

esterno accesso dx 
 

interno locale dx  w.c. 
 

 
accesso sx interno locale sx   
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RIEPILOGO 

I singoli lotti sono così valutati: 
 
LOTTO 1  
Capannone sito a Falconara M.ma, Via G. Marconi 8 €. 65.526,00 
 
LOTTO 2  
Casa di abitazione sita a Monte San Vito, Via Matteotti 45 €. 35.700,00 
 
LOTTO 3  
Negozio sito a Falconara M.ma, Via Roma n. 2/b €. 13.216,00 
 
LOTTO 4 
Negozio sito a Falconara M.ma, Via Nino Bixio (sub. 2) €. 29.281,00 
 
LOTTO 5 
Negozio sito a Falconara M.ma, Via Nino Bixio (sub. 6) €. 58.096,00 
 
TOTALE IMPORTO STIMATO  €. 201.819,00 
 
 
CONCLUSIONI 

Con la presente relazione che si compone di n. 23 pagine dattiloscritte e di 
n. 7 allegati, il sottoscritto Geom. Sauro Francescangeli ritiene di avere adempiuto 
all’incarico ricevuto. Rimane in ogni caso a disposizione per qualsiasi chiarimento. 

 

 
 



 

 

 

 

 





















 

 

 













 

 

 













 

 

 





Direzione Provinciale di Ancona 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 13/02/2025

Data: 13/02/2025 Ora: 18.10.59

Visura n.: T476167

Indirizzo VIA NINO BIXIO n. 87 Piano T

Notifica Partita Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 2 2 C/1 4 40 m² Totale: 45 m² Euro 1.423,36 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 2 2 C/1 4 40 m² L. 4.644.000 VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 30/09/1989

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 2 2 C/1 4 40 m² Euro 0,57
L. 1.112

VARIAZIONE D'UFFICIO del 30/09/1989 in atti dal 28/07/1989
VAR. DEL RIFERIMENTO DI MAPPA

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Segue

Pag: 2









 

 

 





Direzione Provinciale di Ancona 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 13/02/2025

Data: 13/02/2025 Ora: 18.11.49

Visura n.: T476745

Indirizzo VIA NINO BIXIO n. 85 Piano T

Notifica Partita Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 6 2 C/1 3 86 m² Totale: 91 m² Euro 2.598,29 Variazione del  09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie.

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 6 2 C/1 3 86 m² L. 8.582.800 VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dal 30/09/1989

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita

1 5 1776 6 2 C/1 3 86 m² Euro 1,05
L. 2.029

VARIAZIONE D'UFFICIO del 30/09/1989 in atti dal 28/07/1989
VAR. DEL RIFERIMENTO DI MAPPA

Indirizzo VIA NINO BIXIO Piano T

Notifica Partita 1002322 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Segue

Pag: 2








