COMUNE di FABRIANO

PROVINCIA DI ANCONA

Assetto e Tutela del Territorio

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DI UN IMMOBILE SITO A FABRIANO LUNGO VIA DANTE

IDENTIFICAZIONE DEL BENE

Localizzazione sul territorio

L’immobile oggetto di stima e localizzato a Fabriano lungo via
Dante all’altezza del distributore della Petrolifera Adriatica
s.p.a.

Individuazione catastale

Catasto Terreni Fg 97 mappale 1207.

Descrizione del terreno

Il terreno é attualmente occupato dal piazzale del distributore
di carburanti.

Consistenza del terreno

Mq. 240 (superficie catastale)

Intestazione catastale

COMUNE DI FABRIANO con sede in FABRIANO
Proprieta per 1000/1000

Caratteristiche censuarie Qualita classe Ha | a | cal| red.dom. red. agr.
Seminativo 2 00 | 02 | 40 € 0,68 €0.50
Destinazione urbanistica del MAPPALE SUPERF. DEST. URB.
terreno RESIDENZIALE
1207/p 206 maq. SEMIESTENSIVA
di tipo B3
CIRCOLAZIOE E SOSTA
1207Ip 34mq VEICOLARE
Vincoli Assenza di vincoli di PRG e sovracomunali

UTILIZZAZIONE DEL BENE

Utilizzo attuale

Terreno in parte incolto attualmente scarpata incustodita, e
parte & attualmente occupato dal piazzale del distributore di
carburanti della Esso Italiana S.r.1.

Utilizzi alternativi compatibili

Il terreno puo essere utilizzato per l'edificazione secondo le
prescrizioni del vigente PRG con destinazione ‘residenziale
semiestensiva di tipo B3” e “circolazione e sosta veicolare”

Interesse comunale all’utilizzo

L’amministrazione Comunale ha disposto [l'alienazione del
bene non essendoci interessi alternativi per il suo utilizzo.

Piazzale XXVI settembre 1997 - Tel 0732-7091 - fax 0732-24442 - C.F.: 00155670425
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STIMA PORZIONE EDIFICABILE

Criterio di stima sintetico-

comparativa del terreno

(Verifica attraverso atti di compravendita a
nostra disposizione del valore di mercato di
aree residenziali analoghe)

N.B. — i valori sono stati rivalutati secondo gli
indici I.S.T.A.T. al gennaio 2022

Dagli atti di compravendita a disposizione del nostro ufficio si evince
un valore unitario di 185,52 €/mgq.
(Vedi tabella allegata)

Criteri di stima analitica del
valore di trasformazione del
terreno a destinazione
“residenziale semiestensiva di
tipo B3”

superficie terreno “ST” =206 mq
superficie di piano” SP” =92 mq
costo di costruzione “CC” = 1.000,00 €/mq

indice di rivalutazione”i” del CC = 40%

valore di mercato del fabbricato “VMf”=Sp x CC x | =
=128.800,00 €

incidenza del valore dell’area "ia” sul valore del fabbricato = 18%

valore di mercato unitario del terreno oggetto di stima
“VMt” = VMf x ia : ST = 112,54 €/mq

Utilizzo ei valori riportati nelle
tabelle utilizzate ai fini del
calcolo IMU per aree edificabili
anni 2012-2013-2014-2015

N.B. — il valore é stato rivalutato secondo gli
indici I.S.T.A.T. al gennaio 2022.

per aree a destinazione urbanistica “residenziale semiestensiva di
tipo B3” viene indicato un valore di 84,00 €/mq.

Applicando il coefficiente di rivalutazione I.S.T.A.T di 1,059 al
gennaio 2022 il valore rivalutato e di 88,96 €/mq

Valore unitario pit probabile della

porzione edificabile del terreno.
Considerato che la particella non consente una
edificazione autonoma vista [estensione
inferiore alle dimensioni del lotto minimo, che
non permette il rispetto delle distanze dai
confini, e la collocazione nelle immediate
vicinanze al distributore di  carburanti
applicheremo una riduzione al valore del
50%

Dalla media tra i valori determinati con i precedenti 3 criteri:
((185,52+112,54+88,96)/3)- 50% = 64,50 €/mq
Pertanto considerato che la porzione edificabile & di mg 206,00 si

avra:
mq 206,00 x €/mq 64,50 = € 13.287,00

STIMA

PORZIONE NON EDIFICABILE

Valore Agricolo Medio in vigore
(pubblicati sul B.U.R. n.30 del 10/03/2016)
N.B. — i valori sono stati rivalutati secondo gli
indici I.S.T.A.T. al gennaio 2022

Dalla tabella dei Valori VAM stabiliti dalla Commissione Provinciale
Espropri del Provincia di Ancona, per la qualita “seminativo” viene
indicato un valore pari a 1,382 €/mq.

Applicando il coefficiente di rivalutazione I.S.T.A.T di 1,059 al
gennaio 2022 il valore rivalutato e di 1,46 €/mq

Criterio di stima sintetico-

comparativa del terreno
Individuazione del valore piu probabile del
terreno mediando i valori desunti da atti di
compravendita di aree agricole (non
edificabili) a disposizione del nostro ufficio e
valori desunti dalla banca dati delle Aste
Giudiziarie della Provincia di Ancona.

N.B. — i valori sono stati rivalutati secondo gli
indici I.S.T.A.T. al gennaio 2022

Dall'analisi dei dati a nostra disposizione

e Dagli atti di compravendita di aree non edificabili a
disposizione del nostro ufficio si evince un valore unitario di
4,79 €/mq (Vedi tabella allegata).

o Dalla banca dati delle Aste Giudiziarie della Provincia di
Ancona, riguardanti aree non edificabili, si evince un valore
unitario di 4,96 €/mq (Vedi tabella allegata).
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COMUNE di FABRIANO

PROVINCIA DI ANCONA
Assetto e Tutela del Territorio

Criterio di stima analitica L’area oggetto di stima non ha vocazione agricola pertanto la

stima analitica viene omessa per mancanza dei dati necessari
alla sua redazione.

Valore unitario piu probabile | Dalla media tra i valori determinati precedentemente:

della porzione non edificabile

del terreno. (l,46+4,79+4,96)/3 = 74 €/m
Pertanto considerato che la porzione non edificabile &€ di mq 34,00 si
avra:
mq 34,00 x€/mq 3,74 = € 127,16
Conclusioni VALORE COMPLESSIVO DEL TERRENO
stima complessiva Per quanto fin qui esposto:
dell’immobile
VALORE PORZIONE EDIFICABILE =€ 13.287,00

VALORE PORZIONE NON EDIFICABLE =€ 127,16

VALORE DEL TERRENO =€13.414.16

Tale determinazione viene assunta nel presupposto che
I'immobile sia, come appare, libero da pesi, vincoli e pregiudizi
di qualsiasi genere.

Il valore sopra determinato & pertanto da intendersi nel
senso di piu probabile valore di mercato dell’immobile
stimato, mentre il prezzo risultera dalla contrattazione, intesa
come punto di incontro tra domanda e offerta e variera in
relazione alle capacita contrattuali dei contraenti.

Pertanto si ritiene di indicare un’alea di variazione del 5% in
pit 0 in meno del valore sopra determinato

Alla presente si allegano:

estratto di mappa catastale

estratto di P.R.G. (proposta)

tabella degli atti di compravendita di aree edificabili per la determinazione del valore
unitario medio (TABELLA 1)

tabella degli atti di compravendita di aree non edificabili per la determinazione del valore
unitario medio (TABELLA 2)

tabella ASTE GIUDUZIARIE di aree non edificabili Provincia di Ancona
(www.ancona.astegiudiziarie.it)

Fabriano, 02 marzo 2022

Il tecnico istruttore
Geom. Giovanni Cipriani

Piazzale XXVI settembre 1997 - Tel 0732-7091 - fax 0732-24442 - C.F.: 00155670425




ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE

foglio 97 mappale 1207
scala 1:1000

area oggetto di stima




ESTRATTO DI PIANO REGOLATORE GENERALE

foglio 97 mappale 1207
scala 1:2000

B3 - RESIDENZIALE SEMIESTENSIVA di tipo B3

area oggetto di stima
STR - CIRCOLAZIOE E SOSTA VEICOLARE
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