


Visto ciò ed in risposta al quesito posto, si descrive quanto di seguito: 

 

QUADRO RIASSUNTIVO DELLA RELAZIONE PERITALE 

Trascrizione atto di pignoramento Immobiliare 

Registro generale n.  264 del 10/01/2025 

Registro Particolare 219 

Repertorio 3648 del 10/12/2024 

Quota colpita proprietà 1/1 

 

Immobile Lotto 1, Comune di Tolentino Via Annibale Parisani n. 13 

Dati catastali Foglio 53 particelle 300 sub 8 

Valore di mercato € 37.400,00 

Base d’asta € 36.267,00  

 

Immobile Lotto 2, Comune di Tolentino Via Annibale Parisani n. 15 

Dati catastali Foglio 16 particelle 53 particelle 300 sub 7 

Valore di mercato 113.400,00 € 

Base d’asta € 113.820,00 

 

SINTESI ACCERTAMENTI  

Corrispondenza quota colpita e quota posseduta: corrisponde  

Comproprietari non esecutati: non sussistono comproprietari non esecutati  

Documentazione ex art. 567 c.p.c.: conforme  

Continuità delle trascrizioni ex art. 2650 c.c.: sussiste  

Sussistenza di diritti reali, vincoli e oneri: non sussistono vincoli di trasferibilità  

Sussistenza iscrizioni e trascrizioni: le formalità esistenti potranno esser tutte cancellate 
alla vendita  

Stato di occupazione: occupati  

 

TRATTAZIONE PUNTI DEL QUESITO PERITALE 

QUESITO 1: Descrivere i beni pignorati, anche per mezzo di planimetrie ed allegando alcune fotografie 
degli stessi, indicando con precisione l’attuale indirizzo (Via e n. civico)  
 

Immobile Lotto 1 Via Annibale Parisani n. 13 
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Il fabbricato oggetto della perizia di stima è ubicato nel comune di Tolentino Via 

Annibale Parisani n. 13 (catastalmente è individuato in Via Laura Zampeschi, 

55). Il fabbricato è stato oggetto di ristrutturazione nel 1985, al piano terra si 

trovano dei negozi e garage, al piano seminterrato si trovano dei magazzini, 

mentre ai piani superiori si trovano delle abitazioni, Il negozio in oggetto si trova 

in buono stato di conservazione. 

E’ composto da due locali, un locale principale per la vendita al pubblico, mentre 

nella parte posteriore si trova un locale per la preparazione e lo stoccaggio dei 

beni alimentari e un piccolo bagno con antibagno, il locale ha una superficie 

interna di circa 32 mq. Non ho potuto risalire al passaggio del locale posto al 

piano seminterrato come da piantina allegata in quanto sono state fatte delle 

modifiche interne al piano p.s.1.  

Il fabbricato si trova all’interno del centro storico del comune di Tolentino, situata 
in una zona centrale a breve distanza da Piazza della Libertà 

   

  

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
E

S
T

IA
 E

M
A

N
U

E
LE

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 3
f4

5d
fc

84
a8

6c
ed

77
90

5c
4a

fb
78

ff0
df



   

 

Immobile Lotto 2 Via Annibale Parisani n. 15 

Il fabbricato oggetto della perizia di stima è ubicato nel comune di Tolentino Via 

Annibale Parisani n. 15, (catastalmente è individuato in Via Laura Zampeschi, 

55).  Il fabbricato è stato oggetto di ristrutturazione nel 1985, al piano terra si 

trovano dei negozi e garage, al piano seminterrato si trovano dei magazzini, 

mentre ai piani superiori si trovano delle abitazioni, Il negozio in oggetto si trova 

in buono stato di conservazione, è composto da più locali, un locale principale 

per la vendita al pubblico situato al piano terra, con annesso bagno e antibagno, 

al piano interrato si trova un magazzino e due ripostigli utilizzati come locale di 

deposito. Il negozio posto al piano terra ha una superficie interna di circa 58 mq, 

mentre i magazzini e locali di deposito posti al piano sottostrada hanno una 

superficie di circa mq 114.  

Il fabbricato si trova all’interno del centro storico del comune di Tolentino, situata 

in una zona centrale a breve distanza da Piazza della Libertà 
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QUESITO 2: Individuare catastalmente gli immobili, indicando la consistenza, le coerenze, gli attuali 
confini, la provenienza, la titolarità, nonché menzionando l'eventuale esistenza su di essi di diritti reali di 
terzi (di godimento o di garanzia), ovvero di servitù prediali o di altri vincoli od oneri;  
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il negozio non è conforme al progetto presentato con Concessione edilizia n. 6519/85 del 

24/04/1985, la difformità interna riguarda la rimozione di un muro tra il retro negozio e 

un locale adiacente di altra proprietà, utilizzato dall’affittuario del negozio. 

Il locale può essere sanato ripristinando il muro divisorio tra i due locali, la spesa 

indicativa è di € 2.500,00 circa 
 

Il fabbricato si trova inserita nel PRG in zona Centro Storico A1 normato dall’art. 
14 delle NTA 

 

  
 
Regolarità edilizia: 
Concessione edilizia n 98/C del  13/08/1982 
Variante Concessione edilizia n 98/C del  07/05/1984 
Variante Concessione edilizia n 98/C del  24/04/1984 
Agibilità n. 5092 del 08/06/1985 
 
 
 
 
 
 

Immobile Via Annibale Parisani n. 15 

 

il negozio non è conforme al progetto presentato con Concessione edilizia n. 6519/85 del 

24/04/1985, la difformità interna riguarda la realizzazione di un muro divisorio in 

cartongesso sotto il sottoscala che collega il piano terra con il piano interrato. 

Il locale può essere sanato con una spesa indicativa di € 3.500,00 circa 
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Le procedure di stima sono conformi ai principi e procedimenti funzionali delle 
norme UNI/PdR 53:2019 e UNI 11612/2015. 
 
 
OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI 
 
Descrizione della stima immobiliare: 
La stima è stata effettuata con uno o più metodi tra confronto diretto, capitalizzazione del 
reddito e valore di costruzione con media finale dei valori per l’ottenimento del più 
probabile valore di mercato. 
 
 
 
Ubicazione 
Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in  
 
Denominazione cespite: Stima Negozio Lotto 1 

Comune:  TOLENTINO (MC), 62029 

Indirizzo:  Via Annibale Parisani,  13 

 
 
 
Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate 
 
Il sottoscritto, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo 
agli immobili in oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter 
individuare il più probabile valore di mercato degli stessi. 
 
 
Elenco sopralluoghi effettuati: 
Stima Negozio Lotto 1 
Fabbricato sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via Annibale Parisani,13 

• 12/02/2026 
 
Al fine di ottenere una stima il più attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle 
compravendite, l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese 
a consacrare il bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari 
ubicati nella zona di interesse. 
 
 
Individuazione catastale  
 
A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso 
i competenti uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire: 
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• estratti di mappa catastale 
• visure catastali attuali 
• planimetrie catastali attuali 

 
Elenco immobili 
 
2) Stima Negozio Lotto 1 - Fabbricato sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via 

Annibale Parisani,13, censito al foglio (vedi Scheda immobile n°1 e Scheda di 
vautazione n° 1) 
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE:  
Stima Negozio Lotto 1. 
 
 
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 
 

Superfici coperte calpestabili N° parti 
Lunghezz
a 

Larghezz
a 

Totale 
Superficie 

NEGOZIO 34,00   34,00 

Superfici coperte calpestabili (100%) 
Superficie lorda 34,00 

Superficie commerciale 34,00 

 

Superficie utile netta 34,00 

Superficie utile lorda 34,00 

Superficie commerciale 34,00 

 
CONFRONTO DIRETTO 
 
La valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto 
con altri beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, già oggetto di recenti 
compravendite ed ubicati nella zona di interesse. 
 
 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE 

N° Descrizione 
Coefficien
te 

1 DISPONIBILITA' - Libero o occupato dal proprietario 1,00 

Coefficiente globale 1,00 

 
VALORI DI MERCATO RILEVATI 

Descrizione Valore (€./m2) 

Valore minimo OMI (2° semestre 2025) 800,00 € 

Valore massimo OMI (2° semestre 2025)  1.400,00 € 

Valore medio unitario di mercato (€./m2) 1.100,00 € 

Valore medio unitario stimato (€./m2) 1.000,00 € 

 
 
CALCOLO DEL VALORE OMI 
 
Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula: 
 
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo)/2 
 
Valore normale unitario OMI = 1.100,00 € 
Valore OMI = 37.400,00 € 
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MEDIA DEI VALORI E RIEPILOGO 
 
TABELLA RIEPILOGATIVA 

Descrizione Note Valore 

Valore OMI  37.400,00 € 

Valore medio di mercato  = 1.100,00 € x 1,00 x 34,00 m² 37.400,00 € 

Valore per confronto 
diretto 

 = 1.000,00 € x 1,00 x 34,00 m² 34.000,00 € 

 

Valore stimato 36.266,67 € 

Valore stimato (Arrotondato 
All'euro): 

36.267,00 € 
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OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI 
 
Descrizione della stima immobiliare: 
La stima è stata effettuata con uno o più metodi tra confronto diretto, capitalizzazione del 
reddito e valore di costruzione con media finale dei valori per l’ottenimento del più probabile 
valore di mercato. 

 
 
Ubicazione 
 
Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in  
 
Denominazione cespite: Stima Negozio Lotto 2 

Comune:  TOLENTINO (MC), 62029 

Indirizzo:  Via Annibale Parisani,  15 

 
Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate 
 
Il sottoscritto, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo 
agli immobili in oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter 
individuare il più probabile valore di mercato degli stessi. 
 
Elenco sopralluoghi effettuati: 
Stima Negozio lotto 2 - Fabbricato sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via 
Annibale Parisani,15 

• 12/02/2026 
 

Al fine di ottenere una stima il più attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle 
compravendite, l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese 
a consacrare il bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari 
ubicati nella zona di interesse. 
 
Individuazione catastale  
 
A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso 
i competenti uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire: 
 

• estratti di mappa catastale 
• visure catastali attuali 
• planimetrie catastali attuali 

 
Elenco immobili 
 
1) Stima Negozio Lotto 2 - Fabbricato sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via 

Annibale Parisani,15, censito al foglio (vedi Scheda immobile n°2 e Scheda di 
vautazione n° 2) 
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE:  
Stima Negozio Lotto 2. 
 
 
CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 
 

Superfici coperte calpestabili N° parti 
Lunghezz
a 

Larghezz
a 

Totale 
Superficie 

negozio p.t 58,00   58,00 

Superfici coperte calpestabili (100%) 
Superficie lorda 58,00 

Superficie commerciale 58,00 

 

Superfici pareti perimetrali esterne (100% 
fino a uno spessore max di 50 cm) 

Superficie lorda 11,50 

Superficie commerciale 11,50 

 

Pertinenze accessorie - Cantine, 
soffitte e similari comunicanti 

N° parti 
Lunghezz
a 

Larghezz
a 

Totale 
Superficie 

ripostigli. p.s.1 23,00   23,00 

cantina p.s.1 16,00   16,00 

magazzino p.s.1 74,00   74,00 

Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e 
similari comunicanti (50%) 

Superficie lorda 113,00 

Superficie commerciale 56,50 

 

Superficie utile netta 58,00 

Superficie utile lorda 58,00 

Superficie commerciale 126,00 

 
CONFRONTO DIRETTO 
 
La valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto 
con altri beni aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, già oggetto di recenti 
compravendite ed ubicati nella zona di interesse. 
 
 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE 

N° Descrizione 
Coefficien
te 

1 DISPONIBILITA' - Libero o occupato dal proprietario 1,00 

2 LUMINOSITA' - Nella norma 1,00 

3 
IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Senza impianto di 
riscaldamento 

0,90 

Coefficiente globale 0,90 

 
VALORI DI MERCATO RILEVATI 
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Descrizione Valore (€./m2) 

Valore minimo OMI (2° semestre 2025) 800,00 € 

Valore massimo OMI (2° semestre 2025)  1.200,00 € 

Valore medio unitario di mercato (€./m2) 1.000,00 € 

Valore medio unitario stimato (€./m2) 900,00 € 

 
 
CALCOLO DEL VALORE OMI 
 
Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula: 
 
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo)/2 
 
Valore normale unitario OMI = 1.000,00 € 
Valore OMI =  126.000,00 € 
 
 
 
MEDIA DEI VALORI E RIEPILOGO 
 
TABELLA RIEPILOGATIVA 

Descrizione Note Valore 

Valore OMI  126.000,00 € 

Valore medio di mercato  = 1.000,00 € x 0,90 x 126,00 m² 113.400,00 € 

Valore per confronto 
diretto 

 = 900,00 € x 0,90 x 126,00 m² 102.060,00 € 

 

Valore stimato 113.820,00 € 

Valore stimato (Arrotondato 
All'euro): 

113.820,00 € 
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QUESITO 13: Verificare la divisibilità dei beni pignorati in lotti, individuando -in caso affermativo- i 
beni da comprendere in ciascuno di essi ed il valore di ciascun lotto.  
 

I due locali utilizzati come negozi sono già divisi di fatto in quanto hanno un 
ingresso autonomo sulla via pubblica, inoltre internamente sono separati da un 
muro divisorio e sono contraddistinti da sue sub. N. 7 e 8, si posso quindi 
dividere in due lotti  
 
 
QUESITO 14: Redigere la certificazione energetica e, in caso di impossibilità, dispone quanto 
necessario ai fini della redazione della stessa.  
 

I due negozi in oggetto hanno la classe energetica sotto descritta 
 
La classe energetica è F (vedi Ape allegato)
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CONCLUSIONI 
 
Il sottoscritto Ingegnere Emanuele Carestia, con studio in RECANATI (MC), Frazione 
Sambucheto, 34/A,  iscritto all’Albo Ordine degli Ingegneri della Provincia di Macerata al 
numero B76, dopo un'attenta indagine nel locale mercato immobiliare,  
 
 

D I C H I A R A 
 
che il più probabile valore di mercato dei due cespiti sopra descritti è attualmente pari a 
150.087,00 € (diconsi euro centocinquantamilaottantasette/00). Dichiaro inoltre che i due 
immobili possono essere divisi in due lotti separati. La base d’asta e il prezzo di partenza 
tengono già conto dei costi necessari alla regolarizzazione urbanistica e catastale. Di 
conseguenza, gli oneri per il Comune e i compensi dei tecnici per le pratiche edilizie 
rimarranno interamente a carico dell’aggiudicatario 
 
 
 
Tanto doveva relazionare il sottoscritto per l’espletamento dell'incarico ricevuto. 
 
RECANATI, 23/09/2026     
                                                                                              IL TECNICO 

 

 
 

 Ingegnere Emanuele Carestia 
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ALLEGATI 
 
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare: 
 
 
Immobile lotto 1 sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via Annibale Parisani,13 
 
 
Immobile lotto 2 sito nel comune di TOLENTINO (MC) Via Annibale Parisani,15 
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RIEPILOGO CESPITI 
 

N° Tipo Comune PR. Indirizzo Sez Fogl Mapp. Sub. Civico Piano Scala Interno Tot. Stima 
Sup. 
Commerciale 

1 Stima Lotto 1 Negozio  

 Fabbricato TOLENTINO MC Via Annibale Parisani  53 300 8 
 

13 S1-T   36 267,00 €  34,00 m²  

2 Stima Lotto 2 Negozio 

 Fabbricato TOLENTINO MC Via Annibale Parisani  53 300 7 
 

15 S1-T   113 820,00 € 126,00 m² 

 150 087,00€ 160,00 m² 

 
 
 
 
 

Firmato Da: CARESTIA EMANUELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3f45dfc84a86ced77905c4afb78ff0df


