
PERIZIA DI STIMA DI UN LOCALE DEPOSITO , UN NEGOZIO, DUE ALLOGGI E TERRENI 
AGRICOLI UBICATI A FABRIANO ED UN APPARTAMENTO UBICATO A PESARO 

 

 
1.1) Identificazione catastale dei beni. 

 
Gli immobili oggetto della stima sono costituiti da un magazzino ,  una cappella , una quota di 

proprietà di due alloggi ed una quota di proprietà di terreni agricoli in località  Campodonico nel 

comune di Fabriano , un negozio in via Verdi a Fabriano ed un alloggio ubicato in via Varese a 

Pesaro. 

Nel dettaglio, da visura effettuata in data 03/04/2025 , gli immobili sono così identificati al 

Catasto: 

Comune di Fabriano: 

 
1. Foglio 246 mapp. 911 , categoria C/2, Rendita € 69,36 

2. Foglio 250 mapp. 117 , categoria B/7, Rendita € 44,95 

3. Foglio 136 mapp. 1642 , categoria C/1, Rendita € 1.136,31 

4. Foglio 246 mapp. 422 , semin arbor , 1.880 mq , reddito domenicale 1,94 € , reddito 

agrario 1,46 € 
5. Foglio 67 mapp. 672, sub. 8 categoria A/4, Rendita € 296,96 

6. Foglio 246 mapp. 407 , sub. 1 , categoria C/6 , rendita 68.48 €; sub. 3 , categoria A/2 , 

rendita 119.30 €; 

7. Foglio 246 mapp. 407 , sub. 2 , categoria A/2 , rendita 464.81 €; 

8. Foglio 245 mapp. 90 , seminativo , 2.000 mq , reddito domenicale 5.68 € , reddito 

agrario 4.13 €; 

9. Foglio 233 mapp. 38 , pascolo , 359 mq , reddito domenicale 0.15 € , reddito agrario 

0.09 €; 

Foglio 233 mapp. 66 , pascolo , 155 mq , reddito domenicale 0.06 € , reddito agrario 

0.04 €; 

Foglio 236 mapp. 2 , pascolo , 2.905 mq , reddito domenicale 1.20 € , reddito agrario 

0.75 €; 

Foglio 236 mapp. 295 , pascolo , 3.329 mq , reddito domenicale 1.38 € , reddito 

agrario 0.86 €; 

Foglio 244 mapp. 141 , seminativo , 2.750 mq , reddito domenicale 2.84 € , reddito 

agrario 3.55 €; 

Foglio 244 mapp. 142 , seminativo/prato , 568 mq , reddito domenicale 0.63 € , reddito 

agrario 0.68 €; 



 

 
 

Foglio 244 mapp. 273 , seminativo, 12.341 mq , reddito domenicale 9.56 € , reddito 

agrario 6.37 €; 

Foglio 244 mapp. 277 , seminativo/seminarbor , 396 mq , reddito domenicale 0.41 € , 

reddito agrario 0.46 €; 

Foglio 244 mapp. 283 , seminativo/pasc , 490 mq , reddito domenicale 0.41 € , reddito 

agrario 0.34 €; 

Foglio 246 mapp. 504 , bosco misto , 1.636 mq , reddito domenicale 1.52 € , reddito 

agrario 0.34 €; 

Foglio 246 mapp. 506 , bosco misto , 1.537 mq , reddito domenicale 1.43 € , reddito 

agrario 0.32 €; 

Foglio 247 mapp. 58 , bosco misto , 921 mq , reddito domenicale 0.86 € , reddito 

agrario 0.19 €; 

Foglio 247 mapp. 60 , bosco misto , 568 mq , reddito domenicale 0.28 € , reddito 

agrario 0.06 €; 

10. Foglio 235 mapp. 253 , seminativo , 200 mq , reddito domenicale 0.21 € , reddito 

agrario 0.26 €; 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
1.2 ) Descrizione immobili. 

 
La perizia riguarda diversi immobili ubicati in località diverse e sarà opportuno individuarli in lotti 

diversi : 

 

Lotto 1 : magazzino e relativo scoperto esclusivo ubicato in località Campodonico a Fabriano distinto 

al Foglio 246 mapp. 911 , categoria C/2, Rendita € 69,36. Il magazzino è ubicato a Campodonico 

che è una piccola frazione di Fabriano che si trova in una vallata in direzione sud ovest ad una 

distanza di circa 15 Km dal centro . 

Il magazzino si sviluppa in un unico piano fuori terra , ha pianta rettangolare ed è adiacente ad un 

altro magazzino. La struttura è in muratura portante in pietra e mattoni non intonacata e solaio di 

copertura è costituito da travi in legno , pianelle in laterizio e manto di copertura in coppi. 

Il magazzino si presenta in condizioni precarie sia nelle murature che nel solaio di copertura. 

A servizio dell’immobile è presente anche uno scoperto esclusivo. L’immobile è ubicato in zona 

residenziale semiestensiva denominata “b3b” dalle n.t.a. del P.R.G. del comune di Fabriano : 

 

 
ART. 16 - ZONE RESIDENZIALI SEMIESTENSIVE 

Per la destinazione d’uso valgono le norme dell’ art. 9. 

ART. 16.7 – ZONE RESIDENZIALI SEMIESTENSIVE DI TIPO “B” e “C” 

- B3b – C3c 
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1.3 ) Stima Immobiliare : 
 
 

La valutazione dell’immobile sarà basata sulla stima analitica dello stesso, moltiplicando l’entità del 

parametro dell’immobile da stimare per il prezzo riferito all’unità parametrica scelta: 

• Metro quadro lordo commerciale per i fabbricati 

• Metro quadro per i terreni. 

 
La valutazione tiene conto dell’ubicazione , dell’esposizione e di tutti quei fattori che incidano 

positivamente o negativamente sull’immobile da stimare. 

I prezzi unitari scelti sono frutto di un’indagine sulla compravendita di immobili simili, condotta nella 

stessa zona in cui si trovano gli immobili in oggetto della valutazione al fine di ottenere il più probabile 

valore di mercato e sono stati consultati i valori dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate che riporta i valori massimi e minimi di immobili della stessa tipologia nella 

zona analizzata . 

Il magazzino è ubicato in località Campodonico una frazione a circa 15 Km da Fabriano e si ritiene 

quindi congrua una valutazione di 100,00 €/mq , cifra inferiore alla valutazione minima dell’”OMI” ( 

valori che vanno da 240,00€/mq a 340,00 €/mq). 

Il negozio è ubicato nel centro storico di Fabriano e si ritiene quindi congrua una valutazione di 

700,00 €/mq , cifra nella media delle valutazioni dell’”OMI” ( valori che vanno da 590,00€/mq a 

820,00 €/mq). 

 
Determinazione del valore Lotto 1 : magazzino in loc. Campodonico nel comune di Fabriano 

 

Capannone DESTINAZIONE SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

PREZZO €/mq VALORE 

Foglio 246 

particella 911 
 

Magazzino 
 

93.14 mq 
 

100,00 
 

9.314,00 € 

Foglio 246 

particella 911 
 

Scoperto 
 

381,74/10 mq 
 

100,00 
 

3.810,00 € 

VALORE IMMOBILE 13.124,00 € 
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Determinazione del valore Lotto 2 : cappella funebre nel cimitero della località Campodonico a 

Fabriano 

Terreno DESTINAZIONE SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

PREZZO 
€/mq 

VALORE 

Foglio 250 

particella 117 
 

Cappella funebre 
 

30 mq 
 

0,00 
 

0,00 € 

VALORE IMMOBILE 0,00 € 

 
Determinazione del valore Lotto 3 : Negozio nel comune di Fabriano 

 

Terreno DESTINAZIONE SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

PREZZO 
€/mq 

VALORE 

Foglio 67 

particella 672 
 

Negozio 
 

83.70 mq 
 

700,00 
 

58.590,00 € 

VALORE IMMOBILE 58.590,00 € 
 

Determinazione del valore Lotto 4 : terreno agricolo in località Campodonico nel comune di 

Fabriano 

Terreno DESTINAZIONE SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

PREZZO 
€/mq 

VALORE 

Foglio 246 

particella 422 
 

Terreno agricolo 
 

1.880 mq 
 

2,00 
 

3.760,00 € 

VALORE IMMOBILE 3.760,00 € 
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1.4 ) Risposta. 
Con quanto esposto nei precedenti paragrafi ritengo di aver assolto interamente il mandato 

confidatomi dalla S.V. 

Ringrazio per la fiducia accordatami, restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

Fermignano, lì 22/09/2025. 

Allegati: 

• Documentazione fotografica ; 

• Stralcio catastale ; 

• Valori della banca dati delle quotazioni immobiliari ; 

• Copia piante catastale ; 
 
 

 
Il Tecnico. 

(Ing. Marco Fini) 
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Valori OMI immobili ubicati a Fabriano centro 
 
 

 
Valori OMI : immobili ubicati a Campodonico di Fabriano. 
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Valori OMI : immobile ubicato a Pesaro 

 

 
Foto aerea Campodonico , Fabriano. 



15  

 
 

Foto aerea Pesaro ( via Varese) 

 
Foto aerea Fabriano ( via Verdi) 
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Foto esterna negozio (Lotto 3) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto negozio (Lotto 3) 
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Foto negozio (lotto 3) 

 

Foto negozio (lotto 3) 
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Foto negozio (lotto 3) 

 
Foto magazzino a Campodonico (lotto 1) 
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Foto magazzino a Campodonico (lotto 1) 

 
 

Foto magazzino a Campodonico (lotto 1) 
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Foto scoperto adiacente al magazzino ubicato a Campodonico . 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Foto Cappella (Lotto 2) 
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Foto casa in via Varese a Pesaro 
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Foto casa in via Varese a Pesaro 
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Foto casa in via Varese a Pesaro 
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Foto casa in via Varese a Pesaro 
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Foto edificio  in loc. Campodonico , Fabriano 
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Foto edificio  in loc. Campodonico , Fabriano 
 

 
Foto alloggio piano secondo edificio in loc. Campodonico , Fabriano 
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Foto alloggio piano primo edificio in loc. Campodonico , Fabriano 
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Foto aerea con ubicazione dei terrni agricoli dei lotti 4 -8 -9 e 10.
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Lotto 9 terreno foglio 245 part. 90 
 
 
 

 
 
Lotto 10 terreno foglio 233 part. 38-66 , foglio 236 part. 2-295 
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Lotto 10 terreno foglio 244 part. 141-142-273-277-283 
 

 
 
Lotto 10 terreno foglio 246 part. 504-506, Foglio 247 part. 58-60 
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Lotto 11 terreno foglio 235 part. 253 
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Alloggio e garage al Foglio 246, part. 407 sub. 2 
 
 








