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2 INDICE DEGLI ALLEGATI 

 

All. 1 – Estratto di Mappa Cupra Marittima Fg. 3 

All. 2 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 657 

All. 3 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 167 

All. 4 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 82 

All. 5 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 96 

All. 6 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 168 

All. 7 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 617 

All. 8 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 619 

All. 9 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 650 

All. 10 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 651 

All. 11 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 652 

All. 12 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 620 

All. 13 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/6 

All. 14 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/8 

All. 15 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/8 

All. 16 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/10 

All. 17 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

657/10 

All. 18 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/11 

All. 19 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

657/11 

All. 20 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 657/12 

All. 21 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

657/12 

All. 22 – Elenco immobili P.lla 657 

All. 23 – Elaborato planimetrico P.lla 657 

All. 24 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/10 

All. 25 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/11 

All. 26 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/11 

All. 27 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/12 

All. 28 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/12 

All. 29 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/13 

All. 30 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/13 

All. 31 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/14 

All. 32 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/14 

All. 33 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/15 

All. 34 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/16 

All. 35 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/17 

All. 36 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/18 

All. 37 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/19 

All. 38 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/20 

All. 39 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/20 

All. 40 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/21 

All. 41 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/21 

All. 42 – Visura CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 167/22 

All. 43 – Planimetria CF Cupra M. Fg. 3 P.lla 

167/22 

All. 44 – Elenco immobili P.lla 167 

All. 45 – Elaborato planimetrico P.lla 167 

All. 46 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 95 

All. 47 – Visura CT Cupra M. Fg. 3 P.lla 618 

All. 48 – Provenienza Nota T 5538/1998 

All. 49 – Provenienza Nota T 1199/2002 

All. 50 – Provenienza Nota T 1200/2002 

All. 51 – Provenienza Nota T 1475/2008 

All. 52 – Ipoteca Volontaria Nota I 272/2005 

All. 53 – Ipoteca Volontaria Nota I 558/2005 
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All. 54 – Ipoteca Giudiziale Nota I 1648/2010 

All. 55 – Contratto Affitto Azienda B&B e Ristorante 

All. 56 – Integrazione Contratto Affitto B&B 

All. 57 – Contratto Affitto Deposito e stoccaggio 

prodotti petroliferi 

All. 58 – PRG  intero territorio 

All. 59 – N.T.A. Cupra Marittima 

All. 60 – Concessione 42/1987 

All. 61 – Elaborati Concessione 42/1987 

All. 62 – Sanatoria 4/1988 

All. 63 – Elabotato 1 sanatoria 4/1988 

All. 64 – Elabotato 2 sanatoria 4/1988 

All. 65 – Concessione 23/1988 

All. 66 – Elaborato concessione 23/88 

All. 67 – Concessione 69/1993 

All. 68 – Concessione 73/1994 

All. 69 – Elaborato concessione 73/94 

All. 70 – Sanatoria 9A/1997 

All. 71 – Elaborato Sanatoria 9A/1997 

All. 72 – Sanatoria 9B/1997 

All. 73 – Elaborato Sanatoria 9B/1997 

All. 74 – D.I.A.E. 6370/2002 

All. 75 – Elaborato D.I.A.E. 6370/02 

All. 76 – D.I.A.E. 7874/2002 

All. 77 – Elaborato D.I.A.E. 7874/02 

All. 78 – D.I.A.E. 9001/2002 

All. 79 – Elaborato D.I.A.E. 9001/2002 

All. 80 – PdC n. 40/2003 

All. 81 – Elaborato PdC 40/03 

All. 82 – D.I.A.E. 14096-16092/2003 

All. 83 – D.I.A.E. 16092/2003 

All. 84 – Elaborato D.I.A.E. 16092/03 

All. 85 – Condono 8/2004 

All. 86 – Elaborato Condono 8/04 

All. 87 – AUA 2/2014 

All. 88 – PdC 11/2017 

All. 89 – Elaborato PdC 11/2017 

All. 90 – S.C.I.A. 1941/2018 

All. 91 – Elaborato S.C.I.A. 1941/18 

All. 92 – Agibilità Lotti 1 e 2 

All. 93 – S.C.I.A. Agibilità Lotto 3 

All. 94 – Cresme per calcolo costi 

Foto Lotto 1 

Foto Lotto 2 

Foto Lotto 3 

Foto Lotto 4 

Foto Lotto 5 
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3 PREMESSA 

 

L’asset immobiliare oggetto del Concordato Preventivo KEROFUEL S.r.l., nel Comune di 

Cupra Marittima, è costituito, dai diritti dell’intera piena proprietà di immobili a 

destinazione mista commerciale e residenziale che insieme costituiscono un insediamento 

ricettivo di pregio con una struttura dedicata alla ristorazione e un fabbricato residenziale 

dedicato all’ospitalità completati da un’area attrezzata per ricevimenti, giochi, relax e piscina 

oltre un oliveto di grande dimensione. Unita alla struttura, si collega uno spazio commerciale 

destinato allo stoccaggio e rivendita di carburanti. 

Separato dall’Asset sopra descritto, c’è un terreno lungo la strada pubblica che era 

destinato alla realizzazione di un distributore di carburanti. 

La relazione è impostata esponendo: 

1) La Premessa; 

2) I Criteri di Misurazione; 

3) I Criteri di Valutazione; 

4) L’Audit Documentale e la Due Diligence generale per l’intera proprietà; 

5) La descrizione dei Dati Immobiliari; 

6) La Stima dei Lotti; 

7) L’indicazione dei Limiti e le Assunzioni che hanno condizionato la redazione della 

relazione. 

Le argomentazioni trattate con Audit Documentale e Due Diligence, includono separati 

paragrafi riguardanti la “Conformità”, la “Non Conformità”, la “Non Definibilità” e i “Costi” per 

la regolarizzazione delle eventuali irregolarità riscontrate. 

In sostanza, all’esito dell’ispezione con accesso presso gli immobili, dell’esame dello stato 

di fatto, rilievi, note e documentazione fotografica; in seguito alle verifiche con l’esame tra 

lo stato documentale e lo stato di fatto per ciascuna argomentazione, si esprime un giudizio 

di: 

- “Conformità” ovvero di rispondenza ai requisiti dettati dalla normativa sotto il profilo 

documentale, dell’esito del sopralluogo, del confronto tra lo stato di fatto e quello 

documentale; 

- “Non Conformità” ovvero di non rispondenza ai parametri e analisi sopra descritti; 

- “Non Definibilità” contingente all’impossibilità di completare l’analisi a causa 

dell’irreperibilità della documentazione relativa, l’impossibilità di effettuare la specifica 

ispezione o entrambe le motivazioni. 
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• I “Costi” per la regolarizzazione sono indicati in modo separato per ciascun argomento 

trattato e ove non meglio definibili, sono quantificati a corpo includendovi anche i costi 

tecnici. 
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3.1 INCARICO DEL GIUDICE DELEGATO 

1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA, ALTRE INFORMAZIONI 

PER L’ACQUIRENTE 

 Specificando se l’esecuzione fallimentare riguardi l’intera proprietà del bene o una quota di esso 

(evidenziando, in tale evenienza, i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale, descriva l’esperto l’immobile 

(comune, località, via, numero civico, piano, numero interno, caratteristiche interne ed esterne, contesto in cui si 

trova - ad es. parte di un condominio o altro complesso immobiliare con parti comuni -, caratteristiche generali 

della zona e servizi da essa offerti) con indicazione: 

• Provenienza, ubicazione, superficie, comproprietari ed usufruttuari, servitù, opere abusive (indicando se 

l’opera è sanabile), vincoli di qualsiasi natura (artistica, storica, inalienabilità, indivisibilità), asservimenti 

urbanistici e/o cessione di cubature, confini; 

• Dati catastali completi (intestazioni catastali, dati censuari, variazioni storiche, censuari aggiornati verificando 

la corrispondenza di tali dati con quelli riportati nella nota di trascrizione della sentenza di fallimento 

• in caso di discordanza con quelli indicati nell’atto di provenienza indicare la storia delle variazioni, 

indicare le eventuali operazioni catastali per l’aggiornamento (volture, allineamenti, rettifiche); 

• in caso di discordanza con la situazione attuale dell’immobile riferire al curatore sugli aggiornamenti 

catastali da eseguire: frazionamenti, tipo mappale, DOCFA. 

• Accessi; 

• Situazione igienico Sanitaria: se l’immobile è agibile e/o abitabile; se sono stati rispettati i requisiti minimi 

igienico sanitari; se esistono depositi o giacenze di rifiuti speciali; 

• Eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (es. posti auto comuni, giardino ecc.); 

• Importo annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione (spese condominiali ordinarie), delle eventuali 

spese condominiali straordinarie già deliberate ma non ancora scadute e non pagate negli ultimi due 

anni anteriori alla data della perizia; 

• Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

• Se il fallito è coniugato e in caso affermativo, relazionando sullo stato patrimoniale dei coniugi e riferendo se 

l’immobile sottoposto ad esecuzione fallimentare, per sua provenienza, debba ritenersi facente parte 

della comunione dei beni ex art. 159 e ss. cod. civ.; 

• Se il bene immobile rientri fra gli agglomerati industriali nell’ambito territoriale del Consorzio per la 

Industrializzazione delle Valli del Tronto, dell’Aso e del Tesino; 

1. SITUAZIONE EDILIZIO - URBANISTICA E SANITARIA DELL’IMMOBILE 

Acquisisca il certificato di destinazione urbanistica ove ricorra il caso previsto dall’art. 30, comma 2, del D.P.R. 6 

giugno 2001 n. 380. 

Fornisca gli estremi della concessione/licenza edilizia ad edificare o del permesso di costruire nonché della 

eventuale concessione/permesso in sanatoria o dichiari che la costruzione è iniziata prima del 1 settembre 1967; 

indichi eventuali pratiche edilizie in corso; verifichi la regolarità del bene sotto il profilo urbanistico e in caso di 

esistenza di opere abusive, accerti l’eventuale sanabilità degli abusi riscontrati ai sensi delle Leggi 47/1985, 

724/1994 e 326/2003 calcolando i relativi costi della sanatoria; accerti la situazione sanitaria dell’immobile 

fornendo gli estremi dei provvedimenti di abitabilità/agibilità. 

Accerti se l’immobile è dotato o meno della regolarità degli impianti in conformità del Decreto ministero dello 

Sviluppo Economico 22 gennaio 2008 n. 37 in vigore dal 27 marzo 2008. 
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3. STATO DI POSSESSO 

Accerti se l’immobile è libero ovvero occupato precisando se è occupato in base ad un contratto di affitto o di 

locazione, verifichi la data di registrazione del contratto e la sua scadenza, la data di scadenza per l’eventuale 

disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Indichi l’esistenza sul bene sottoposto ad esecuzione fallimentare di vincoli ed oneri giuridici distinguendo, 

mediante elencazione separata, quelli che resteranno a carico dell’acquirente e quelli che saranno invece 

cancellati o regolarizzati dalla procedura, menzionando per questi ultimi, i costi a ciò presumibilmente necessari; 

l’esperto dovrà, in ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sulla esistenza dei 

seguenti oneri e vincoli: 

che permarranno sull’immobile anche successivamente all’aggiudicazione definitiva e che pertanto resteranno a 

carico dell’acquirente 

• Vincoli (solo in quanto trascritti) ed oneri di natura condominiale; 

• Domande Giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso e in che stato) ed altre trascrizioni; 

• Vincoli Artistici, Storici, di Inalienabilità o Indivisibilità; 

• Esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitù pubbliche) o di usi civici; 

• Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; 

• Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge 

che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura della procedura 

• Iscrizioni (a spese dell’acquirente) 

• Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli (a spese dell’acquirente); 

• Difformità Catastali (a spese della procedura); 

Pignoramenti da cancellare a spese della procedura prima della vendita 

5. STIMA DELL’IMMOBILE 

Determini il valore commerciale dell’immobile secondo la migliore scienza ed esperienza del settore immobiliare 

di riferimento, per tipologia, classe, ubicazione, stato di fatto ed epoca di alienazione indicando comunque, il 

criterio di stima utilizzato nonché le fonti di informazioni utilizzate per la stima; esponga altresì analiticamente i 

dovuti adeguamenti e le necessarie correzioni della stima precisando in maniera distinta, (a) quelli per 

l’abbattimento forfetario in relazione alla differenza tra oneri tributari calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori 

catastali e l’assenza della garanzia per vizi occulti le eventuali spese condominiali insolute (decurtazione anima 

del 10% del valore dell’immobile), (b)per lo stato d’uso e manutenzione dell’immobile, (c) per lo stato di possesso 

(sopra sub.3), (d) per i vincoli e gli oneri non eliminabili dalla procedura (sopra sub. 4) e per quelli che saranno 

eliminati ma a spese dell’acquirente (sopra sub. 4), (e) per l’eventuale necessità di bonifica da eventuali rifiuti, 

anche tossici o nocivi, e (f) per altri oneri e persi; se del caso, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni 

e correzioni, deve essere espresso prefigurando le due diverse ipotesi in cui eventuali oneri di regolarizzazione 

catastale siano assunti dalla procedura ovvero siano lasciati interamente a carico dell’acquirente; rediga infine, 

una dettagliata descrizione riepilogativa del bene ai fini della formazione del bando d’asta e del decreto di 

trasferimento dell’immobile. 

- Indichi se la vendita sia soggetta ad I.V.A.; 

Ove l’esperto non lo abbia precisato nel rispondere ai quesiti che precedono, egli dovrà in ossequio al “Protocollo 

d’intesa per la promozione della qualità delle perizie estimative nei procedimenti giudiziali”, sottoscritto in data 21 

novembre 2014, indicare il VALORE DI MERCATO dell’immobile nel rispetto delle definizioni e dei procedimenti 

di stima riportati nella vigente edizione del Codice delle Valutazioni Immobiliari producendo dati di confronto e 



 

 9 

P
e
ri
z
ia

 I
m

m
o
b
il
ia

re
 –

 
 |

  
0
7
/
1
0
/
2
0
1
9
 

calcolo nonchè le fonti utilizzate (comparabili) a sostegno di un rapporto, di una valutazione dimostrabile e 

ripetibile. 

Il Giudice Delegato dispone inoltre che l’Esperto: 

a) Prima di ogni altra attività controlli la completezza dei documenti di cui all’art. 567, secondo comma c.p.c. 

segnalando immediatamente al Giudice quelli mancanti o inidonei e sospendendo temporaneamente le operazioni 

peritali; 

b) Comunichi per iscritto a mezzo Raccomandata con ricevuta di ritorno al fallito, qualora occupi l’immobile oggetto 

della vendita, al curatore e ai comproprietari la data ed il luogo di inizio delle operazioni peritali; 

c) Ove l’Esecuzione Fallimentare abbia ad oggetto più beni valuti l’opportunità di formare per la vendita uno o più 

lotti; in caso affermativo, predisponga i lotti e ove necessario, identifichi i nuovi confini e provveda altresì, previa 

autorizzazione del Giudice, alla redazione del relativo frazionamento; ove siano formati più lotti, l’esperto redigerà, 

dopo aver descritto in termini generali l’intero compendio immobiliare del fallito, in fascicoletti separati, tante 

relazioni quanti sono i lotti individuati, rispondendo in ciascuna di essi ai quesiti sopra riportati; 

d) Ove il bene sottoposto a Esecuzione Fallimentare abbia ad oggetto una quota, esprima il proprio motivato 

parere sulla comoda divisibilità del bene individuando, in caso affermativo, gli enti che potrebbero essere separati 

in favore della Procedura; in caso negativo, fornisca la valutazione della sola quota tenendo però conto della 

maggiore difficoltà di vendita per le quote indivise al fine di assumere determinazioni ex art. 600 comma 2 c.p.c., 

fornisca brevi osservazioni in ordine alla riuscita della vendita della quota indivisa stessa, ovvero alla probabilità 

che essa frutterà ricavi pari o maggiori del valore della quota, determinato ai sensi dell’art. 568 c.p.c. 

e) Se l’immobile o gli immobili non risultano accatastati (il che salva l’ipotesi di vendita in un unico lotto dell’intera 

area sottoposta ad Esecuzione Fallimentare e di tutte le edificazioni soprastanti, è d’impedimento alla stessa 

pronuncia della ordinanza di vendita) sospenda le operazioni peritali e prontamente informi il Curatore presentando 

istanza al Giudice Delegato per l’autorizzazione all’accatastamento, precisando l’ammontare della spesa sa 

sostenere; 

f) Qualora non risultino corretti o siano incompleti i dati contenuti nella visura catastale attuale, esegua le variazioni 

necessarie o determini i valori mancanti procedendo all’aggiornamento del catasto; 

g) Acquisisca - a ciò espressamente autorizzandolo - direttamente presso i rispettivi competenti uffici i documenti 

mancanti che siano necessari o utili per l’espletamento dell’incarico (visure, certificati, planimetrie ecc.); l’Esperto 

è altresì autorizzato a servirsi della propria autovettura per i sopralluoghi e per gli accessi presso i competenti 

uffici; 

h) in caso d’impossibilità di accedere all’immobile autorizza lo stesso ad accedere all’immobile avvalendosi, ove 

necessario dell’ausilio della forza pubblica, di cui viene chiesta in questa sede l’assistenza ex artt. 68 comma 3 

c.p.c. e 14 R.D. 30 gennaio 1941 n. 12 e di un fabbro o di un falegname, indipendentemente dalla volontà e dalla 

presenza in loco del debitore esecutato o di terzi occupanti senza titolo. In caso di sfondamento della porta, verrà 

cambiata la serratura e la relativa chiave, per l’ipotesi di mancanza di persona disposta a riceverla, verrà 

consegnata Cancelliere che la custodirà e di ciò sarà dato avviso mediante affissione all’ingresso dell’immobile a 

cura dell’ausiliario; 

i) Eccettuati le evenienze sopra indicate subb. a) ed e), non sospenda in nessun caso, le operazioni peritali; 

j) Depositi, oltre all’originale in via telematica, due copie della relazione oltre ad una depurata da riferimenti 

personologici; 

k) Alleghi alla relazione almeno due fotografie esterne del bene e almeno due interne, nonché la planimetria del 

bene, visura catastale attuale, copia della concessione edilizia o della licenza edilizia ed atti in sanatoria, copia 

dell’eventuale contratto di locazione verbale delle dichiarazioni del terzo occupante e gli eventuali documenti 

ritenuti necessari; 

l) Depositi un CD avente i seguenti files: fa) file contenente la relazione per l’ufficio del G.D. contenente tutti i dati, 

anche personali delle parti (perizia.doc); fb) file contenente la perizia, per uso pubblicazione decorando tutti i 
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riferimenti personologici, privacy anche negli allegati. (esempio: nota di trascrizione e iscrizione etc) eliminando 

tutti i dati personali (generalità del debitore, comproprietari, confinanti, affittuari, ecc. e ogni altro dato personale 

idoneo a rilevare l’identità di questi ultimi e/o di eventuali soggetti terzi, non previsto dalla legge e comunque 

eccedente non pertinente rispetto alla procedura di vendita in corso); fc) file contenente planimetria (planim.doc); 

alleghi inoltre, gli avvisi di ricevimento delle raccomandate degli avvisi di inizio delle operazioni peritali e 

l’attestazione di aver trasmesso alle parti copia della relazione peritale; 

m) Alleghi inoltre, gli avvisi di ricevimento delle Raccomandate degli avvisi di inizio delle operazioni peritali; 

n) Produca se occorre Certificato di Destinazione Urbanistica; 

Il Giudice Delegato avverte infine l’Esperto che: 

1. Per la sollecita conclusione della Procedura, risulta essenziale il rigoroso rispetto del termine concesso per il 

deposito della relazione peritale sicché è fondamentale che il professionista accetti l’incarico soltanto se sia 

certamente in grado di osservare tale termine; 

2. Richieste di proroghe dei termini possono trovare accoglimento soltanto se tempestivamente formulate e se 

dovute a cause oggettive e quindi, non imputabili al Consulente, diversamente si procederà alla sua immediata 

sostituzione; 

3. In caso di risposte non esaustive sui quesiti formulati e/o di carenze nella documentazione depositata e/o di 

errori sarà disposta l’integrazione della perizia senza alcun compenso, non sarà inoltre liquidato alcunché sino 

all’acquisizione dei suindicati elementi integrativi. 
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3.2 CRITERI DI MISURAZIONE  

Riguardo alle consistenze immobiliari si precisa che i criteri di misurazione sono indicati da SIM 

(Sistema Italiano di Misurazione) per la determinazione delle superfici con destinazione d’uso 

residenziale. 

Il Sistema Italiano di Misurazione è contemplato nello Standard Nazionale Italiano del Codice delle 

Valutazioni Immobiliari (Italian Property Valuation Standard), promosso da Tecnoborsa, al capitolo 18 

adottato in collaborazione con tutti gli Ordini e Consigli Nazionali, ABI, Agenzia del Territorio, Ministeri 

competenti, Unioncamere, Università, Associazione E-VALUATIONS, Associazione GEO-VAL, e tutte 

le Associazioni del settore. 

Il nuovo Sistema Italiano di Misurazione (SIM) espone i criteri di computazione delle superfici degli 

immobili nei casi in cui non è prevista l’adozione di norme e criteri nazionali e Standard Internazionali 

ed è determinata: 

a) Dall’area dell’edificio la cui misurazione comprende anche le pareti perimetrali (per ciascun piano 

fuori terra dell’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm 50 per quelle esterne, nonché 

½ delle pareti interne a confine con altre proprietà o locali condominiali, fino a uno spessore massimo 

di cm 25. Nel caso di proprietà indivisa ovvero di edificio terra-tetto riconducibile a un medesimo 

proprietario saranno ricompresi anche: il vano scala (con misurazione per ogni piano della superficie 

corrispondente alla proiezione orizzontale), l’eventuale vano ascensore, eventuali cavedi; 

b) Dal dettaglio delle superfici accessorie rilevate per destinazione e pesate secondo specifici 

coefficienti di ponderazione: 

- Terrazze a livello dell’alloggio, 35%; 

- Balconi con vista, 30%; 

- Lastrico solare di copertura, di proprietà e uso esclusivo, accessibile dall’interno dell’alloggio 15%, 

accessibile dalla scala condominiale, 5%; 

- Porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all’unità principale, 35%; 

- Verande dotate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%; veranda non abitabile 60%; 

- Mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero provvista o che 

abbia i requisiti per l’ottenimento del certificato di agibilità) con altezza minima superiore a 1,80, 80%; 

- Mansarda rifinita, collegata direttamente all’alloggio principale, abitabile (ovvero provvista o che 

abbia i requisiti per l’ottenimento del certificato di agibilità) con altezza minima superiore a 1,50, 70%; 

c) Per gli accessori ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilità, potranno essere 

usati i criteri seguenti: 

- Locali seminterrati abitabili (taverne, lavanderia/stireria, cantina) 60%; 

- Soffitta/sottotetto, locali ripostiglio (esterni all’unità immobiliare principale ovvero che costituiscono 

accessori delle superfici principali dell’edificio), 25%; 

- Spazi esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili) e orizzontale 

(quali ballatoi ecc.), 15%; 

- Autorimessa/garage, 50%; 
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- Posto auto coperto, 30%; 

d) Nel caso di aree scoperte pertinenziali sono previsti i seguenti criteri; 

- Giardini di appartamento e di edifici a schiera (di uso esclusivo), 10%; 

- Giardini/parchi di case indipendenti (ville, villini), 15% se con alberi ad alto fusto, altrimenti 10%; con 

un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta abitabile. 

e) I coefficienti di ponderazione possono subire delle variazioni in funzione delle caratteristiche del 

bene nonché in relazione alla posizione, la qualità ambientale e le peculiarità dei mercati immobiliari. 

Il vano scala interno è computato per la sua proiezione orizzontale in ogni piano se è di collegamento 

tra i livelli della stessa unità. Non è computato se costituisce bene comune non censibile o 

condominiale. 

I coefficienti di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero subire delle 

variazioni (argomentate/esplicitate dal valutatore) in funzione delle caratteristiche del bene nonché in 

correlazione con la posizione, qualità ambientale e le peculiarità dei mercati immobiliari locali. 
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3.3 CRITERI DI VALUTAZIONE 

Il criterio di stima da adottare, sottintende a una scelta condizionata dalla natura, tipologia e qualità 

dei dati di mercato che si è nella possibilità di analizzare. 

La prima analisi, da effettuare nel rispetto della definizione del valore di mercato, è la possibilità di 

trasformare l’immobile da stimare per un uso migliore (HBU - Highest and Best Use), circostanza che 

conduce direttamente un procedimento di capitalizzazione con flusso di cassa scontato. 

Solo se s’ipotizza che l’uso attuale sia il migliore, la scelta del metodo di stima segue una ben chiara 

cronologia e in ordine di affidabilità e rispondenza alle reali attese del mercato immobiliare, i criteri 

sono applicati in area mercato (Confronto di mercato), area redditi (Capitalizzazione diretta, 

finanziaria, trasformazioni con flusso di cassa scontato), area costi (Costo di ricostruzione 

deprezzato). 

Il Confronto di mercato si basa su criteri differenziali che operano sui prezzi marginali delle singole 

caratteristiche immobiliari e mira ad aggiustare il prezzo scontato sul mercato dai singoli comparabili 

per stabilire quale prezzo avrebbe scontato se avesse avuto le stesse caratteristiche dell’immobile da 

valutare. In un sistema di assi cartesiani, l’andamento dei prezzi è curvo, proprio come nella realtà, 

perché si basa sulla marginalità delle caratteristiche differenziali. 

In mancanza di dati per il confronto di mercato, s’ipotizza che l’immobile generi o possa generare un 

reddito che analizzato unitamente ai costi necessari alla sua gestione, può essere capitalizzato per 

attualizzare tutti i ricavi netti futuri. La capitalizzazione può essere diretta o finanziaria in funzione 

della costanza o variabilità degli elementi di calcolo. 

Solo se si può verosimilmente ipotizzare che l’immobile non possa in alcun modo generare redditi, 

allora si può ricorrere al metodo del Costo di Ricostruzione Deprezzato. 

Fondamentalmente, con il metodo di stima le indagini preliminari di mercato restano concettualmente 

immutate ma i confronti tra il subject (immobile oggetto di stima) e i comparabili (immobili simili dello 

stesso segmento di mercato), sono ampliati a un maggior numero di caratteristiche che si suddividono 

in superficiarie, locazionali, posizionali, tipologiche, economiche e compravendita. 

Sarà perciò innanzi tutto indispensabile eseguire un’analisi del mercato e degli investimenti, dei dati 

e dei parametri tecnici desumibili in loco, della loro attendibilità, contemporaneità e omogeneità. 

Da un attento esame di quanto sopra spiegato, traspare perciò l’impossibilità di accomunare 

elementarmente una qualsiasi banca dati estimativa al caso specifico di valutazione immobiliare. In 

ogni banca dati, infatti, che sia essa lo studio dell’Osservatorio Immobiliare o quello della Borsa 

Immobiliare dell’Adriatico, ogni valore indicato, è da ritenere puramente indicativo e quindi suscettibile 

di variazioni, anche sensibili, con riferimento alle caratteristiche peculiari dell’immobile oggetto di 

stima. 

Al fine di determinare un valore univoco che sottintende a una forma di ampia garanzia, si deve poi 

tenere anche conto delle sensibili variazioni condizionate dall’attuale situazione sociale ed 

economica; dalla capacità di gestire nel modo migliore l’operazione di offerta sul mercato immobiliare; 

dal rischio di affrontare tempi lunghi di conclusione delle operazioni di vendita e infine, non meno dal 

rischio di speculazioni. 

Quello che si deve esprimere con i procedimenti applicati, è il valore di mercato definito all’art. 4 par. 

1 lett. 76 del Regolamento n. 575/2013 - Capital Requirement Regulation come il più probabile prezzo 



 14 

P
e
ri
z
ia

 I
m

m
o
b
il
ia

re
 –

 
 |

  
0
7
/
1
0
/
2
0
1
9
 

per il quale una determinata proprietà immobiliare può essere compravenduta alla data della 

valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 

indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe 

le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione (Codice delle 

Valutazioni Immobiliari). 

Nella sezione Estimativa della relazione, si dichiara la metodologia più coerente utilizzata per la 

valutazione del lotto. 

Quello che si deve esprimere con i procedimenti applicati, è il valore di mercato come sopra definito 

e il Prezzo a Base d’Asta che tenga conto di tutti gli aspetti che riguardano la commercializzazione 

nella particolare forma di mercato. 

Nella Sezione Estimativa si svolge un’operazione di analisi di tutti i dati raccolti per formulare innanzi 

tutto un giudizio tecnico sulla commerciabilità con i pregi e le criticità del bene in vendita. 

Per conferire maggiori informazioni economiche all’investitore interessato, s’indica il Valore di HBU 

cioè “Il più conveniente e miglior uso di una proprietà immobiliare per una sua configurazione 

fisicamente possibile, appropriatamente giustificata, legalmente ammissibile e finanziariamente 

fattibile, nonché tale da determinare la previsione del più elevato valore”. 

Infine, il Valore a Base d’Asta costituisce il valore d’immissione sul mercato del bene tenuto conto del 

Valore di Mercato decurtato di ogni Costo riferito alla regolarizzazione delle conformità descritte 

nell’Audit Documentale e nella Due Diligence e tenuto conto dell’HBU. 
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4 LIMITI E ASSUNZIONI 

 

In relazione alle verifiche urbanistiche, della sanabilità, delle difformità, di eventuali cause civili pendenti, 

della funzionalità e regolarità degli impianti, dell’esistenza di materiali nocivi occulti e in relazione a 

qualsiasi accertamento indiretto, pur nella precipua volontà da parte dell’Ausiliario di fornire dati e 

informazioni complete nel rispetto dell’incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d’indagine esposte, si 

deve constatare la pratica impossibilità di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo. D’altra 

parte, per la natura e i limiti insiti nel mandato conferito all’esperto, non pare possibile intendere questo 

finanche teso a sostituire l’espressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di 

ammissione delle istanze e l’indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, 

manifestazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito dell’istruttoria 

conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati di dettaglio. Alla luce di ciò, nel quadro 

del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente 

elaborato è da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e per quanto attiene gli importi 

economici in indirizzo prudenziale, ciò al fine di avere un quadro utile di massima per le finalità peritali. 

In conclusione, pertanto, è da precisarsi che quanto indicato può essere soggetto a possibili 

modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente 

al momento dell’elaborazione peritale. 

L’indicazione delle procedure e la quantificazione dei costi sono perciò fatte salve le determinazioni dei 

Responsabili dei Procedimenti presso gli Uffici Pubblici.  
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5 FORMAZIONE DEI LOTTI  

 

L’Asset è costituito da immobili a destinazione produttiva (opificio), ubicati nel Comune di 

Cupra Marittima. 

Il numero di unità, la tipologia architettonica, localizzazione e diritti di proprietà inducono a 

definire n. 5 lotti immobiliari. 

LOTTO 1: 

Struttura Mista Residenziale/Ricettiva denominata Bed & Breakfast Casa Alexis 

LOTTO 2: 

Deposito commercializzazione prodotti petroliferi e affini 

LOTTO 3: 

Struttura ricettiva destinata a ristorante con spazi esterni e piscina 

LOTTO 4: 

Oliveto con piccolo bosco 

LOTTO 5: 

Terreno agricolo a confine con la Provinciale Via Santi 
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6 AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE 

 

Per Audit Documentale s’intende il processo metodologico finalizzato all’accertamento e 

riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto degli immobili 

oggetto d’indagine. 

Per Due Diligence s’intende l’analisi dell’Audit Documentale per la verifica delle operazioni 

da effettuare per definire la Conformità, la Non Conformità o la Non Definibilità del bene ivi 

compreso la determinazione dei costi per l’eventuale regolarizzazione e l’iter amministrativo 

da adottare allo scopo. 

 

CATASTALE - L’analisi o Audit Catastale riguarda l’elencazione dei dati catastali e censuari 

degli immobili compresa l’intestazione e la rappresentazione grafica di mappa catastale e 

planimetrie urbane. Con la Due Diligence, s’individuano le criticità e le non conformità con 

le modalità e costi per la regolarizzazione catastale dei beni. 

TITOLARITA’ e POSSESSO - L’analisi della Titolarità è l’attività che riguarda i titoli di 

proprietà, le trascrizioni e iscrizioni, i contratti di locazione, possesso, vincoli ecc. 

URBANISTICA - L’Audit documentale urbanistico è l’attività di ricostruzione storica, della 

destinazione urbanistica degli immobili, dei titoli abilitativi, convenzioni, sanatorie edilizie, 

collaudo, abitabilità e agibilità oltre alla valutazione legale, fisica ed economica dell’Highest 

And Best Use dell’Immobile o degli immobili. 

CONDOMINIALE - L’analisi Condominiale è finalizzata a indicare l’esistenza di un 

Regolamento di Condominio, i rapporti Tabellari dei Millesimi di proprietà, Scale, Rampe 

ecc, le eventuali pendenze insolute, i costi di gestione media annua e l’esistenza di 

eventuali delibere per spese condominiali straordinarie. 

IMPIANTISTICA - L’analisi Impiantistica implica l’accertamento dell’esistenza di impianti 

collegati all’immobile, sia comuni, sia privati, l’efficienza, le condizioni di manutenzione e 

conservazione e la conformità confermata dalle certificazioni rilasciate dagli installatori. 

STRUTTURALE - L’attività di analisi strutturale mira a individuare e relazionare riguardo 

alla tipologia della struttura, la regolarità, le condizioni statiche esaminate a livello 

macroscopico e limitate alle criticità visibili e non strumentali, allo stato manutentivo 

generale del complesso. 

AMBIENTALE - L’attività di Audit Ambientale interessa la ricerca di esistenza di fonti 

d’inquinamento, l’esistenza e giacenza di materiali pericolosi, l’efficienza energetica e 

l’esistenza di impianti di produzione di energie rinnovabili. 

DATO IMMOBILIARE - Il Dato Immobiliare propriamente detto è l’insieme di tutte le 

informazioni identificative e le caratteristiche dell’immobile. 
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Comprende la Fonte del Dato per i comparabili, la Tipologia del Contratto, la Tipologia 

Immobiliare, Il Mercato, la Domanda e Offerta, i Livelli di Prezzo, Le Caratteristiche 

Locazionali, le Caratteristiche Posizionali, la Caratteristiche Dimensionali, le Caratteristiche 

Interne, le Caratteristiche Energetiche e le Caratteristiche Economiche. 

A supporto della descrizione sintetica generale e delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche dell’immobile, si predispone in allegato la Scheda del Dato Immobiliare che 

riassumono tutti i dati tecnici dell’immobile, necessari per l’identificazione del segmento 

immobiliare e di ogni altro elemento utile a definirlo in modo univoco nel mercato 

immobiliare. 

La descrizione è così predisposta in modo schematico e non relazionale per consentire un 

più immediato, comodo e facile accesso alle informazioni di carattere quantitativo e 

qualitativo dell’immobile. 

La Descrizione include elementi di: 

- Rilevazione Economica; 

- Tipologia Immobiliare; 

- Forma di Mercato; 

- Caratteristiche Locazionali; 

- Caratteristiche Posizionali; 

- Caratteristiche Possesso e Condominiali; 

- Caratteristiche Dimensionali; 

- Caratteristiche Interne; 

- Caratteristiche Energetiche; 

- Caratteristiche Urbanistiche; 

- Vincoli; 

- Date di Riferimento. 
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7 DATI GENERALI 

 

7.1 CATASTALE 

 

 DATI CATASTALI 

Catasto Terreni: 

Comune di Cupra Marittima, Foglio di mappa n. 3 (All. 1); 

P.lla 657 Ente Urbano di mq 2.850 (All. 2); 

P.lla 167 Ente Urbano di mq 5.725 (All. 3); 

P.lla 82 Uliveto, Classe Unica, ha.00.08.40, R.D. € 3,04, R.A. € 3,69 (All. 4); 

P.lla 96 Bosco Alto, Classe Unica, ha.00.02.70, R.D. € 0,13, R.A. € 0,07 (All. 5); 

P.lla 168 Uliveto, Classe Unica, ha.00.25.50, R.D. € 9,22, R.A. € 11,19 (All. 6); 

P.lla 617 Uliveto, Classe Unica, ha.00.10.10, R.D. € 3,65, R.A. € 4,43 (All. 7); 

P.lla 619 Uliveto, Classe Unica, ha.01.20.10, R.D. € 43,42, R.A. € 52,72 (All. 8); 

P.lla 650 Ente Urbano di mq 20 (All. 9); 

P.lla 651 Sem. Irr. Arb., Classe 1, ha.00.40.40, R.D. € 38,60, R.A. € 28,17 (All. 10); 

P.lla 652 Sem. Irr. Arb., Classe 1, ha.00.00.20, R.D. € 0,19, R.A. € 0,14 (All. 11); 

P.lla 620 Area, ha.00.04.15 (All. 12); 

 

Catasto Fabbricati:  

Comune di CUPRA MARITTIMA. Diritti di piena proprietà per l’intero su n. 4 unità immobiliari, site in 

Via San Giacomo della Marca, 7 censite con la P.lla 657. 

L’indicazione della superficie catastale è quella riportata sulla visura e determinata sulla Base del 

D.P.R. 132/98, dove la prima misura è la superficie totale e la seconda quella esclusa delle aree 

scoperte pertinenziali e accessorie, dei balconi e delle terrazze. 

Tale consistenza non è da confondere con quella reale e commerciale determinata in funzione dei 

criteri di misurazione sopra esposti. 

Dati Censuari di Classamento  

P.lla Sub Cat. Cl. Cons.     Sup.Cat. (mq) R.C.  All. (Visura, Planim.) 

657  6  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 13 

657  8  D/8  -  -    -    € 4.723,00  All. 14, 15 

657  10  D/8  -  -    -    € 925,00  All. 16, 17 

657  11  D/8  -  -    -    € 2.565,60  All. 18, 19 
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P.lla Sub Cat. Cl. Cons.     Sup.Cat. (mq) R.C.  All. (Visura, Planim.) 

657  12  D/8  -  -    -    € 2.145,74  All. 20, 21 

Il posizionamento planimetrico delle unità nell’ambito dell’intero immobile, è mostrata nell’elaborato 

planimetrico catastale (All. 22, 23). 

 

Comune di CUPRA MARITTIMA. Diritti di piena proprietà per l’intero su n. 5 unità immobiliari, site in 

Via San Giacomo della Marca, 7 censite con la P.lla 167. 

Dati Censuari di Classamento  

P.lla Sub Cat. Cl. Cons.     Sup.Cat. (mq) R.C.  All. (Visura, Planim.) 

167  10  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 24 

167  11  A/2 5 8,5 vani  237 mq  € 548,74  All. 25, 26 

167  12  C/6 2 55 mq  60 mq  € 102,26  All. 27, 28 

167  13  A/2 5 10,5 vani 329 mq  € 677,85  All. 29, 30 

167  14  A/10 2 1 vano  32 mq  € 219,49  All. 31, 32 

167  15  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 33 

167  16  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 34 

167  17  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 35 

167  18  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 36 

167  19  BENE COMUNE NON CENSIBILE     All. 37 

167  20  E/3      € 4.458,00 All. 38, 39 

167  21  C/2 2 100 mq  102 mq  € 154,94  All. 40, 41 

167  22  D/1      € 34,00  All. 42, 43 

Il posizionamento planimetrico delle unità nell’ambito dell’intero immobile, è mostrata nell’elaborato 

planimetrico catastale (All. 44, 45). 

 

Le unità sono intestate alla ditta “KEROFUEL S.r.l.. con sede a Cupra Marittima (AP) 

CF:000343570446 piena proprietà per 1/1”. 

 PRECISAZIONI CATASTALI  

P.lla 167 

Già censita all’impianto del Catasto Terreni come Seminativo Arborato di mq 6.140, con Tipo mappale 

n. 58979/85 del 22 agosto 1995, è diventata un Ente Urbano. 

A seguire, è stata oggetto di variazione d’ufficio n. 52601/90 in atti dal 22 agosto 1995 e infine con 

nuovo Tipo mappale n. 2956 del 16 novembre 1996, mantiene la stessa consistenza. 

La storia al catasto fabbricati ha inizio con un atto di classamento del 24 ottobre 1991 in atti dal 24 

maggio 1993 n. 3683 e successiva variazione della destinazione n. 3107/96 del 26 luglio 1996 che 
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ha determinato l’attuale costituzione di n. 13 unità di cui n. 6 Beni Comuni non Censibili e n. 7 Unità 

Immobiliari classate. 

Con successivo Tipo Mappale n. 92297 del 15 giugno 2001, la P.lla 167 di mq 6.140, si fraziona e 

origina la P.lla 167 (Ente Urbano di mq 5.725) e la P.lla 620 (Ente Urbano di mq 415). 

La P.lla 620 è divenuta una “Area” con variazione d’ufficio AP0077150 del 22 ottobre 2018 – bonifica 

incoerenze catastali. 

 

P.lla 657 

Già censita all’impianto del Catasto Terreni come P.lla 95 di mq 15.870 (All. 46), con Frazionamento 

prot. 89535 del 12 giugno 2001, è soppressa e origina la P.lla 617 di mq 1.010, la P.lla 618 di mq 

2.850 e P.lla 619 di mq 12.010. 

Con Tipo Mappale n. AP0081913 del 15 luglio 2005, la P.lla 618 è soppressa e origina la P.lla 657 di 

mq 2.850 Ente Urbano (All. 47). 

 

 CONFORMITÀ, DIFFORMITÀ, NON DEFINIBILITÀ CATASTALE  

L’unica anomalia catastale rilevata, riguarda la P.lla 620 che è un Ente Urbano trasformato con 

Variazione d’Ufficio in “Area”. Si ritiene in ogni modo che la P.lla 620 che deriva dal frazionamento 

della P.lla 167, non abbia subito variazioni che ne possano determinare la non circolabilità. 

 COSTI DI REGOLARIZZAZIONE CATASTALE 

Nessun costo di conformità previsto. 
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7.2 TITOLARITÀ E POSSESSO 



 DATI DEL TITOLARE DEL DIRITTO REALE 

Le unità immobiliari come sopra catastalmente indicate, sono tutte intestate per l’intera piena proprietà 

a: 

- KEROFUELs.r.l. con sede a Cupra Marittima, P.ta IVA 00343570446. 



 PROVENIENZA 

L’attuale intestazione ipotecaria consegue atti di compravendita e trasformazioni di società che per 

maggior chiarezza, si ritiene opportuno elencare interamente anche se superiori al ventennio. 

P.lle 82, 96, 167, 168, 617, 619 e 657.  

1) Con atto a Rogito del Notaio  di Ascoli Piceno n. 67491 del 29 dicembre 1971, 

trascritto al n. 192/72 di R.P., i signori   hanno venduto 

alla Kerofuel s.r.l. con sede a San Benedetto del Tronto il terreno censito sul Foglio di mappa 

n. 3 con la P.lla 167 di mq 6.140, la P.lla 82 di mq 840, la P.lla 96 di mq 270, la P.lla 168 di 

mq 2.550 e la P.lla 95 di mq 15.870. 

2) Con atto a Rogito del Notaio dott.  n. 17461 del 16 febbraio 

1981, la Kerofuel s.r.l. con sede a San Benedetto del Tronto, ha trasferito l’immobile alla 

. con sede a Cupra Marittima. 

3) Con atto a Rogito del Notaio dott.  n. 49117 del 1° febbraio 1990, la  

. con sede a Cupra Marittima ha trasferito l’immobile alla Ditta Kerofuel di 

. con sede a Cupra Marittima. 

4) Con atto di trasformazione di Società a Rogito del Notaio   di San Benedetto 

del Tronto  del 22 ottobre 1998 trascritto al n. 5538 il 14 dicembre 1998 (All. 48), la 

Ditta . con sede a Cupra Marittima si è trasformata in 

KEROFUEL s.r.l. con sede a Cupra Marittima. Gli immobili che costituiscono il patrimonio 

del trasferimento sono censiti al catasto fabbricati di Cupra Marittima sul Foglio di mappa n. 

3 con le P.lle 167/4, 167/5, 167/6, 167/7 e 167/8. 

5) Con ricognizione di immobili di atto di modifica di ragione sociale a Rogito del Notaio dott. 

 di San Benedetto del Tronto  del 14 febbraio 2002, trascritto al n. 1199 

RP il 9 marzo 2002 (All. 49), riferito all’atto dott.  , si specifica 

l’identificazione degli immobili che sono censiti al catasto terreni di Cupra Marittima sul Foglio 

di mappa n. 3 con le P.lle 82, 95, 96, 167, 168 per la consistenza di mq 25.670;   

6) Con atto a Rogito del Notaio dott.   di San Benedetto del Tronto n.  del 14 

febbraio 2002, trascritto al n. 1200 RP il 9 marzo 2002 (All. 50), la Ditta   

 con sede a Cupra Marittima si è trasformata in KEROFUEL s.r.l. con sede 

a Cupra Marittima. Gli immobili che costituiscono il patrimonio del trasferimento sono censiti 

al catasto terreni di Cupra Marittima sul Foglio di mappa n. 3 con le P.lle 82, 95, 96, 168 per 

la consistenza di mq 19.530 oltre gli immobili urbani censiti al catasto fabbricati sullo stesso 

foglio con le P.lle 167/4, 167/5, 167/6, 167/7 e 167/8 (ex P.lla 167 CT di mq 6.140). 
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Le attuali P.lle 617, 619, 620 e 657, derivano da successivi frazionamenti catastali della P.lla 95 come 

indicato nelle precisazioni catastali unitamente alle variazioni che hanno originato le unità immobiliari 

urbane. 

 

 

P.lle 650, 651, 652.  

Con atto a Rogito del Notaio  di San Benedetto del Tronto n.  del 5 febbraio 

2008 trascritto al n. 1475 RP il 22 febbraio 2008 (All. 51), i signori   

 e , vendono alla Ditta Kerofuel s.r.l. con sede a Cupra Marittima, il 

terreno censito al Comune di Cupra Marittima sul foglio di mappa n. 3 con la P.lla 650 di mq 20, la 

P.lla 651 di mq 4.040 e P.lla 652 di mq 20. 

Il terreno è pervenuto ai venditori per successione in morte di  

 Den. N. 183/41 del 2 settembre 2004.  

 

 TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI CANCELLABILI  

Non si rilevano trascrizioni a carico degli immobili cancellabili dalla Procedura. 

 TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI NON CANCELLABILI  

Non si rilevano trascrizioni pregiudizievoli regolarmente trascritte a carico degli immobili in oggetto 

che non possono comunque essere cancellate dalla Procedura. 

 ISCRIZIONI IPOTECARIE 

• Iscrizione n. 272/2005 del 10 febbraio 2005 (All. 52): Ipoteca Volontaria derivante da 

Concessione a garanzia di Mutuo a rogito del Notaio  n. 17630/4000 del 9 

febbraio 2005. A garanzia del capitale di € 150.000,00, si iscrive ipoteca € 750.000,00 a favore 

della Banca . sulle unità site nel Comune di Cupra Marittima 

catasto terreni sul foglio di mappa n. 3 con la P.lla 617, P.lla 618 e P.lla 620. 

• Iscrizione n. 558/2005 del 22 marzo 2005 (All. 53): Ipoteca Volontaria derivante da Concessione 

a garanzia di Mutuo a rogito del Notaio  n. 17630/4000 del 9 febbraio 2005. A 

garanzia del capitale di € 750.000,00, si iscrive ipoteca per complessivi € 1.500.000,00 a favore 

della Banca  sulle unità site nel Comune di Cupra Marittima 

catasto terreni sul foglio di mappa n. 3 con la P.lla 617, P.lla 618 e P.lla 620. 

• Iscrizione n. 1648/2010 del 1° settembre 2010 (All. 54): Ipoteca Volontaria derivante da 

Concessione a garanzia di Mutuo a rogito del Notaio  n. 17981/15887 del 27 

agosto 2010. A garanzia del capitale di € 2.200.000,00, si iscrive ipoteca della durata di 10 anni 

per complessivi € 4.400.000,00 a favore della Banca  sulle unità site nel 

Comune di Cupra Marittima catasto terreni sul foglio di mappa n. 3 con la P.lla 620, 82, 96, 168, 

617, 619, 657, 167 e catasto fabbricati Fg. 3 P.lle 657/7, 657/8, 657/9, 657/10, 167/8, 167/11, 

167/12, 167/13, 167/14. 
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 CONTRATTI DI LOCAZIONE 

1) Con contratto di affitto di ramo d’azienda, con firme autenticate dal Notaio dott.  di 

Grottammare rep. 116251/20440 del 5 luglio 2016, registrato a San Benedetto del Tronto il 

13 luglio 2016 al n. 2011 Serie 1T (All. 55) il signor , in qualità di 

 della Kerofuel s.r.l., ha concesso in affitto 

l’attività di ristorante (casa Alexis) e di Bed & Breakfast (Casa Alexis B&B and wedding 

location) alla Kerofuel Due s.r.l. in persona  

 . L’affitto ha durata 8 anni a partire dal 5 luglio 2016 ed è tacitamente 

rinnovabile per ugual periodo salvo disdetta nei termini di legge entro sei mesi dalla 

scadenza. 

La licenza comprende il godimento delle unità facenti parte del complesso immobiliare sito 

a Cupra Marittima, Via San Giacomo della Marca, 7 censito al Catasto Fabbricati al Foglio 

di mappa n. 3 con la P.lla 657 sub. 7 (D/8), P.lla 657 sub. 8 (D/8), P.lla 657 sub. 9 (D/8), P.lla 

657 sub. 10 (D/8), P.lla 167 sub. 11 (A/2), P.lla 167/12 (C/6), P.lla 167 sub. 13 (A/2), P.lla 

167 sub. 14 (A/10). 

Il canone annuo pattuito per l’affitto delle aziende e delle parti immobiliari è 

complessivamente di € 20.400,00. 

 

2) Con atto di modifica del contratto di affitto di ramo d’azienda, con firme autenticate dal Notaio 

dott.  di Grottammare rep. 116576/20659 del 17 novembre 2016, registrato a San 

Benedetto del Tronto il 29 novembre 2016 al n. 3457 Serie 1T (All. 56) il signor  

 in qualità di  della Kerofuel s.r.l., ha 

concesso l’integrazione di porzione immobiliare rispetto al contratto del 5 luglio 2016 alla 

Kerofuel Due s.r.l. in  

a. L’affitto ha durata 8 anni a partire dal 5 luglio 2016 ed è tacitamente 

rinnovabile per ugual periodo salvo disdetta nei termini di legge entro sei mesi dalla 

scadenza. 

L’integrazione riguarda il magazzino P.lla 167 sub. 21 (C/2), la struttura censita con la P.lla 

167 sub. 22 (D/1) e la struttura P.lla 167/20 (E/3. 

L’integrazione delle porzioni immobiliari non modifica l’importo del canone di affitto annuo. 

 

3) Con contratto di affitto di ramo d’azienda, con firme autenticate dal Notaio dott.  di 

San Benedetto del Tronto rep. 48084/16240 del 26 luglio 2018, registrato a San Benedetto 

del Tronto il 27 luglio 2018 al n. 2314 Serie 1T (All. 57) il signor , in 

qualità di  della Kerofuel s.r.l., ha concesso in 

affitto l’attività di deposito e stoccaggio di prodotti petroliferi e le attività di commercio degli 

stessi alla C.D. Energy s.r.l.  

 . L’affitto ha durata 4 anni a partire dal 26 luglio 2018 ed è 

tacitamente rinnovabile per ugual periodo salvo disdetta nei termini di legge entro sei mesi 

dalla scadenza. 
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La licenza comprende il godimento di porzione dei locali facenti parte del complesso 

immobiliare sito a Cupra Marittima, Via San Giacomo della Marca, 7 censito al Catasto 

Fabbricati al Foglio di mappa n. 3 con la P.lla 167 sub. 14 (A/10) e P.lla 167 sub. 20 (E/3). 

Il canone annuo pattuito per l’affitto delle aziende e delle parti immobiliari è 

complessivamente di € 60.000,00 per i primi 4 anni di cui € 25.000,00 per l’attività di 

stoccaggio ed € 35.000,00 per l’attività commerciale. In caso di rinnovo dopo i primi 4 anni, 

il canone per il ramo commerciale è fissato in € 10.000,00 quindi in complessivi € 35.000,00. 

 POSSESSO 

Gli immobili sono in possesso degli affittuari. Solo una porzione del fabbricato destinato a B&B, è 

contrattualmente lasciato nel possesso della famiglia del locatore. 

 VINCOLI 

Non sono trascritti atti di costituzione di vincoli a carico degli immobili. 

 SERVITÙ E GRAVAMI 

Nell’atto  n. 67491/4912 del 29 dicembre 1971, trascritto al n. 192 di R.P., si trascrive la servitù 

di passaggio pedonale e con qualsiasi mezzo e automezzo, a favore del terreno compravenduto dalla 

KEROFUEL s.r.l. (P.lle 82-96-167-168-95), a carico della proprietà  censito con le 

P.lle 166/c e 239 con la realizzazione di una strada che costeggi il confine  e abbia un 

imbocco sulla consorziale di  ml 6,30 di larghezza e sull’angolo nord-est della proprietà  di 

ml 4,45 di larghezza fino a chiuderso a ml 0,00 lungo il confine della P.llla 239 con la P.lla 167. La 

costruzione della strada è a carico della ditta Kerofuel mentre la manutenzione è a cariuco di tutti 

coloro ne usufruiscono escluso la signora  

Tale strada non è mai stata realizzata e oggi, l’accesso alla proprietà Kerofuel è praticato sulla striscia 

di terreno censita con la P.lla 957 di proprietà del Comune di Cupra Marittima. 

 DIRITTI DEMANIALI O USI CIVICI 

Non si rileva l’esistenza di diritti demaniali né usi civici regolarmente trascritti nella Conservatoria dei 

RR. II.. 

 ACCESSO E CONFINI 

Il complesso immobiliare è raggiungibile dalla Strada Statale n. 16 Adriatica all’altezza di Cupra 

Marittima Nord dal bivio per Montalto Marche, Cossignano, lungo la Strada Provinciale n. 91 Via Santi, 

dopo circa ml 1.600,00, sulla sinistra s’imbocca Via San Giacomo della Marca fino all’ingresso agli 

immobili. La P.lla 957 che congiunge Via San Giacomo della Marca al confine Nord del complesso, è 

di proprietà del Comune di Cupra Marittima ed essendo asfaltata, si ritiene che possa essere 

comunque considerata strada di penetrazione a uso pubblico senza perciò l’esigenza di costituire 

servitù di passaggio. 

I confini del complesso: 

NORD   Prop. , Prop. Comune Cupra Marittima,    
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EST  Prop.  Prop.  Prop.   

SUD   Prop. a 

OVEST  Prop.  Prop.  

Salvo altri e/o variati 

 CONVENZIONI MATRIMONIALI E PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE 

La società Fallita non possiede requisiti riconducibili alla necessità di analizzare la tipologia di 

convenzione richiesta. 

Non esistono provvedimenti di assegnazione regolarmente trascritti. 

 CONFORMITÀ, DIFFORMITÀ, NON DEFINIBILITÀ DELLA TITOLARITÀ 

Si rileva la conformità della titolarità riguardo l’intestazione ipotecaria dei beni. 

 COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE DELLA TITOLARITÀ 

I costi per la regolarizzazione della titolarità riguardano la cancellazione delle formalità pregiudizievoli. 

Costi conformità ipotecaria 

Il costo analitico per la restrizione dell’Ipoteca giudiziale può essere effettuato solo a seguito 

dell’aggiudicazione poiché la Tassa Ipotecaria si calcola sul minor valore tra l’ammontare del credito 

garantito e il prezzo di aggiudicazione dell’immobile trasferito nella misura dello 0,50% con un minimo 

di  200,00, oltre Tassa Ipotecaria di € 35,00 e Imposta di Bollo € 59,00. 

Per l’Ipoteca Volontaria, se iscritta a garanzia di un finanziamento a medio e lungo termine ed erogata 

da un istituto di credito, il costo è invece limitato a € 35,00 per l’Imposta di Bollo. 

Le trascrizioni pregiudizievoli cancellabili hanno un costo fisso di € 294,00. 

Ai predetti costi, si deve aggiungere quello tecnico per la compilazione della formalità e la consegna 

all’ufficio che in media può essere determinata in € 150,00 oltre I.V.A. e cassa previdenza per ogni 

domanda. 

Considerati gli importi dei crediti e i valori a base d’asta dei singoli immobili, quelli di seguito indicati, 

sono i costi presumibilmente previsti per la cancellazione. 

- Ipoteca Volontaria 272/2005: € 35,00; 

- Ipoteca Volontaria 558/2015: € 35,00; 

- Ipoteca Volontaria 1648/2010: € 35,00; 

Per complessivi € 105,00 oltre costi tecnici. 

 

Il Costo della Conformità di Titolarità sopra indicato è indicato nella Due Diligence, salvo differente 

determinazione del Conservatore dei RR.II. ma non è decurtato dal Valore di Mercato né quello a 

Base d’Asta perché onere a carico della Procedura. 
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7.3 URBANISTICA 



 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’AREA  

Il complesso immobiliare è compreso in una porzione di territorio distinto con due zonizzazioni (All. 

58). 

La porzione del complesso immobiliare individuato dalle unità destinate a stoccaggio, deposito e 

commercializzazione di prodotti petroliferi e un fabbricato adibito a B&B, è perimetrata nel comparto 

G34.b in Zona “D3 E” Artigianato produttivo di nuova previsione, normato dall’art. 35.3.b delle Norme 

Tecniche di Attuazione (All. 59). 

La P.lla 167 (mq 5.725) e la P.lla 620 (mq 415), di complessivi mq 6.140 in Zona D3 E, esprime una 

volumetria massima di mc 9.210,00 sulla base dell’Indice Territoriale di mc/mq 1,50. 

Per completezza, giova precisare che l’Indice Fondiario è di mc/mq 2,50 e la superficie coperta è il 

40% della superficie fondiaria. Pur senza un progetto specifico, considerando circa il 10% di superficie 

per parcheggi e verde e circa mq 500 di strade. La superficie fondiaria di un ipotetico lotto sarebbe di 

circa mq 5.000 quindi la coperta corrisponderebbe a mq 2.000,00 con un volume massimo di mc 

12.500,00. Considerato che il volume edificabile è il minore tra quelli calcolati con i parametri 

urbanistici, nell’ambito di una nuova costruzione, il volume realizzabile sarebbe di mc 9.210,00 con 

una destinazione secondaria (artigianato produttivo complementare, artigianato produttivo ed 

industria, depositi a cielo aperto) e terziaria (magazzini, depositi merci, stoccaggi, centri merci, 

artigianato di servizio, commercio complementare, commercio al dettaglio, commercio all’ingrosso, 

pubblici esercizi per il ristoro). 

Nell’ambito dell’eventuale ricorso al Piano Casa, si potrebbe invece ipotizzare un ampliamento del 

20% oppure del 30% in caso di demolizione e ricostruzione. 

Pur considerando l’opportunità di una trasformazione anche parziale dell’area, i costi di demolizione 

e ricostruzione o i costi di ampliamento e adeguamento, rendono marginali i vantaggi derivanti dalla 

potenzialità volumetrica nell’ambito della valorizzazione. Delle marginalità, si tiene comunque debito 

conto in sede estimativa. 

In conclusione, quindi, l’area di sedime e le corti della P.lla 167, non è da considerare “edificabile” ma 

“edificata” con parziale potenzialità edificatoria residua. 

La porzione del complesso che comprende la struttura denominata “Casa Alexis” con un ristorante 

per cerimonie, è in Zona Omogenea E destinata a usi agricoli. 

Anche il terreno posto nella zona più a Ovest del territorio comunale, a confine con la Strada Statale, 

è in Zona Omogenea E destinata a usi agricoli. 

 EPOCA DI COSTRUZIONE 

La costruzione del fabbricato che comprende gli immobili, destinati a deposito e stoccaggio di prodotti 

petroliferi ha avuto inizio nel 1972. 

La costruzione della palazzina oggi destinata a Bed & Breakfast, risale al 1987. 

La costruzione della struttura destinata a ristorante, risale al 1999. 
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Nel corso degli anni, le tre costruzioni hanno subito numerose modifiche e ampliamenti che hanno 

condotto all’attuale conformazione e destinazione. 

 ATTI AUTORIZZATIVI DI COSTRUZIONE 

CRONOLOGIA DEGLI ATTI AMMINISTRATIVI RINVENUTI 

Gli atti amministrativi disponibili e visionati sono di seguito elencati, quelli non prodotti in copia non 

sono stati rinvenuti ma comunque menzionati nelle autorizzazioni e permessi regolarmente rilasciati: 

- Concessione n. 42/87 del 7 settembre 1987 (All. 60 - 62), Autorizzazione lavori di 

ampliamento impianto artigianale consistente nella palazzina uffici ed abitazione del 

custode; 

- Sanatoria di opere abusive n. 4/88 del 25 febbraio 1988 (All. 62 – 63 - 64), per la 

realizzazione di un magazzino, un locale uso centrale termica e modifiche aperture di porte 

e finestre; 

- Concessione n. 23/88 del 4 maggio 1988 (All. 65 - 66), Lavori di varianti in corso d’opera 

all’impianto attività artigianale in contrada Santi; 

- Concessione Edilizia n. 69/93 del 25 agosto 1993 (All. 67), per eseguire sul terreno distinto 

al catasto al foglio 3 mappali nn. 82, 95, 96, 167, 168, lavori di variante al fabbricato 

industriale consistente nel mutamento di destinazione. Variante alle concessioni edilizie n. 6 

del 27 gennaio 1989, n. 29 dell’8 giugno 1990 e n. 87 del 24 dicembre 1990; 

- Concessione Edilizia n. 73/1994 del 1° dicembre 1994 (All. 68 - 69), per eseguire sul terreno 

distinto al catasto al foglio 3 mappali nn. 82, 95, 96, 167, 168, lavori di variante al manufatto 

adibito a ripostiglio. Variante alla concessione edilizia n. 69 del 25 agosto 1993; 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 9/A del 21 ottobre 1997 (All. 70 - 71), per cambio di 

destinazione di parte del piano seminterrato e di tutto il piano secondo o sottotetto per la 

realizzazione di unità abitativa; 

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 9/B del 21 ottobre 1997 (All. 72 - 73), per cambio di 

destinazione di parte del piano terra per ampliamento unità abitativa; 

- D.I.A.E. n. 160/2002 prot. 6370 del 12 giugno 2002 (All. 74 - 75), per la costruzione di un 

manufatto in mattoni ai sensi della Legge 662/1996, art. 4 comma 7 lettera “F” – Impianti 

Tecnologici; 

- D.I.A.E. n. 199/2002 prot. 7874 del 17 luglio 2002 (All. 76 - 77), per l’installazione di un 

deposito G.P.L. costituito da un serbatoio da interro ad asse orizzontale da litri 2750 a 

servizio di fabbricati; 

- D.I.A.E. n. 242/2002 prot. 9001 del 19 agosto 2002 (All. 78 - 79), per la costruzione di una 

vasca interrata per impianto antincendio ai sensi della Legge 662/1996, art. 4 comma 7 

lettera “F” – Impianti Tecnologici – Variante in corso d’opera. 

- Permesso di Costruire n. 40 del 14 agosto 2003 (All. 80 - 81), per lavori di realizzazione di 

una tettoia aperta a protezione del gruppo elettrogeno catasto foglio 3, mappale 167, ubicato 

in Via San Giacomo della Marca; 

- D.I.A.E. n. 254/2003 prot. 14906 del 1° dicembre 2003 (All. 82), Opere interne, realizzazione 

di divisori interni; 

- D.I.A.E. prot. 16092 del 31 dicembre 2003 (All. 83 - 84), Opere interne, realizzazione di 

divisori interni 
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- Permesso di Costruire in Sanatoria n. 8/2004 del 15 marzo 2007 (All. 85 - 86), realizzazione 

di deposito per attività commerciale. Opere realizzate in difformità all’Autorizzazione Edilizia 

prot. 3400 del 6 marzo 1996, D.I.A.E. prot. 10147 del 3 ottobre 1996, D.I.A.E. prot. 10939 

del 25 ottobre 1996, Concessione Edilizia n. 19 del 12 marzo 1999 e D.I.A.E.  prot. 11467 

del 25 ottobre 2001; 

 

- Autorizzazione Unica Ambientale n. 8/2013 del 24 ottobre 2014 (All. 87), per lo scarico in 

pubblica fognatura delle acque reflue industriali ed acque reflue assimilate alle domestiche 

dell’impianto produttivo nel quale viene svolta attività di ristorazione con piscina sito in Via 

San Giacomo della Marca, 11 nel Comune di Cupra Marittima; 

 

- Permesso di Costruire n. 11 del 30 marzo 2017 (All. 88 - 89), per interventi di ampliamento 

ai sensi della L.R. 22/09, dell’edificio destinato ad attività di ristorazione sito in Via San 

Giacomo della Marca, catasto foglio 3 mappale 657 subb. 6, 7, 8, 9, 10. 

 

- S.C.I.A. n. 22 prot. 1941 del 23 febbraio 2018 (All. 90 - 91), per ampliamento edificio 

destinato ad attività di ristorazione senza aumento di superficie di sedime – 1° variante P.d.C. 

n. 11/17 – Fine lavori office-sala ristorante e torretta s/’ e variante deposito ed abitazione 

custode S6’. 

 DIFFORMITÀ 

Il confronto tra gli atti autorizzativi, i progetti e le planimetrie catastali con lo stato attuale degli immobili, 

evidenzia difformità riguardanti piccole modifiche interne. 

Nel progetto del complesso di deposito dei carburanti, si rilevano costruzioni sui lati nord e Est della 

P.lla 167 che in realtà non sono stati realizzati. 

Nel progetto del ristorante, una porzione dell’attuale deposito, è indicato come alloggio custode ma la 

struttura è ancora tutta al grezzo. 

Nella struttura ristorante, lo spazio sopra alle celle frigo della cucina, è utilizzato per la sistemazione 

di parte degli impianti e cisterne ed è raggiungibile per mezzo di un’apertura sulla parete con un 

piccolo pianerottolo. La scala non esiste e se ne deve utilizzare una a pioli. 

Minime differenze dimensionali, sono comunque comprese nella tolleranza del 2% di cui all’art. 34 

comma 2-ter del D.P.R. 380/2001. 

 COLLAUDO/AGIBILITÀ/ABITABILITÀ 

- Agibilità prot. 5771 del 3 giugno 2016 (All. 92) per la P.lla 167 subb. 11-12-13-14. 

- Segnalazione Certificata per l’Agibilità 72/18 del 2 maggio 2018 (All. 93), per le unità Foglio 

3 P.lle 657/6, 657/8, 657/11, 657/12. 

 CONVENZIONI 

Non risultano convenzioni stipulate che riguardano l’immobile oggetto di perizia. 
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 HBU – HIGHEST AND BEST USE 

L’immobile, di medie dimensioni, destinato a Opificio artigianale, è ricollocato sul mercato con la 

stessa destinazione poiché non suscettibile di differente uso. 

 CONFORMITÀ, DIFFORMITÀ, NON DEFINIBILITÀ URBANISTICA 

 

NON CONFORMI 

Le piccole differenze e modifiche interne rilevate nelle costruzioni della P.lla 167, sono da ritenere 

marginali nell’ambito della valorizzazione generale poiché possono influire in poche migliaia di euro 

tra sanzione (€ 1.000,00) e allestimento della sanatoria. 

 

 COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA 

=== 
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7.4 AMBIENTALE 

 

 FONTI DI INQUINAMENTO 

L’attività di deposito e commercio di prodotti petroliferi, costituisce senz’altro un’attività a rischio d’inquinamento 

ambientale ma l’esercizio è costantemente controllato e monitorato. 

 EFFICIENZA ENERGETICA 

I fabbricati non mostrano particolare attenzione alle problematiche di efficienza energetica. 

 FONTI ENERGETICHE RINNOVABILI  

Non si rileva l’esistenza d’impianti energetici da fonti rinnovabili. 

 ESISTENZA E GIACENZA DI MATERIALI PERICOLOSI  

Gran parte della copertura dei fabbricati e tettoie dell’attività di deposito e commercializzazione di prodotti petroliferi, 

è realizzata con lastre di Eternit in normali condizioni di manutenzione. Le lastre non sono incapsulate ma il signor 

 riferisce d’essere il responsabile del piano di controllo e verifica periodico. 

 CONFORMITÀ, DIFFORMITÀ, NON DEFINIBILITÀ AMBIENTALE  

Con i limiti esposti, si rileva la NON CONFORMITA’ ambientale degli immobili. 

 COSTI PER LA REGOLARIZZAZIONE AMBIENTALE  

Lo stato di criticità ambientale è considerato nell’ambito della stima per confronto. 

Il costo è stimato a corpo in € 30.000,00 ipotizzando la minor spesa tra incapsulamento o smaltimento 

con sostituzione. 
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8 DATO IMMOBILIARE 

 

 DESCRIZIONE SINTETICA GENERALE  

 

L’Asset immobiliare oggetto della perizia immobiliare, intestato alla Ditta KEROFUEL S.r.l., 

è ubicato nel Comune di Cupra Marittima nella Zona territoriale Nord-Ovest oltre la Strada 

Statale Adriatica, lungo la Strada Provinciale n. 91 dei Santi. 

L’intero compendio è costituito da due unità territoriali omogenee, tra loro vicine ma mentre 

i primi quattro lotti sono tra loro confinanti, il quinto è posizionato a confine con la SP n.91 

a poca distanza dal resto degli immobili. 

Costituiscono parte comune a tutte le strutture, sia la tettoia con il generatore, sia la piccola 

cabina elettrica.  

 

LOTTO 1 – Fabbricato residenziale B&B 

Il fabbricato si compone di tre piani fuori terra oltre un sottotetto abitabile e un piano 

interrato. E’ interamente recintato e dispone di due comode corti esclusive ben mantenute 

e gradevolmente arredate con fontane, piante e pedonali. 

La struttura è di cemento armato con solai di laterocemento mentre la copertura è per la 

maggior parte piana con le sole parti perimetrali a falda. 

Il collegamento tra i piani è garantito da una comoda scala e da un ascensore. 

Lo scantinato al piano primo sottostrada è destinato a cantina; il piano terra a rustico con 

comoda cucina, bagno e ampio box auto. Nel piano terra trova collocazione un ufficio che 

è collegato funzionalmente all’attività di deposito e commercio dei prodotti petrolilferi. 

Il piano primo mostra caratteristiche architettoniche, finiture e materiali di qualità e si 

compone di un grande soggiorno, una cucina rustica molto gradevole e ricercata, un ampio 

lavatoio e un comodo bagno. 

Nel secondo piano trovano sistemazione due camere da letto molto grandi con altrettanti 

bagni privati di dimensioni fuori dall’ordinario, con finiture, fregi, sanitari e rubinetterie di 

qualità. Unita al primo piano, c’è un’ampia terrazza che perimetra l’edificio su due lati.  

Nel terzo piano sottotetto, sono collocate due camere da letto con un bagno in comune e 

un comodo ripostiglio. Tutti i vani sono corredati di un piccolo balconcino. 

  

 

 



 

 33 

P
e
ri
z
ia

 I
m

m
o
b
il
ia

re
 –

 
 |

  
0
7
/
1
0
/
2
0
1
9
 

LOTTO 2 – Deposito prodotti petroliferi 

La struttura semplicemente denominata deposito e commercializzazione di prodotti 

petroliferi, si compone di differenti costruzioni e un grande piazzale per il transito e le 

manovre di mezzi pesanti. Nel piazzale, sono interrate le cisterne di deposito. 

Le strutture in elevazione, sono la parte più datata dell’intero patrimonio immobiliare e sono 

costituite da semplici costruzioni miste di cemento armato e muratura a destinazione 

produttiva e terziaria. 

Alla sinistra dell’accesso al piazzale, è situato un comodo deposito con bagno, al centro del 

piazzale, trova posto la tettoia con l’impianto di erogazione e nel lato di fronte all’ingresso, 

due grandi tettoie chiuse su tre lati. Dalle tettoie fino al fabbricato di cui al Lotto 1, la struttura 

su un piano comprende depositi, officina, uffici e servizi. 

Le condizioni di manutenzione della struttura sono mediocri e le coperture sono tutte con 

lastre di eternit. Non si rilevano finiture particolari. 

Completano lo spazio una serra di vetro e alcune cisterne per l’irrigazione. 

  

LOTTO 3 – Ristorante 

La struttura destinata esclusivamente a ristorante, evidenzia caratteristiche di pregio e 

qualità molto importanti. 

La cura degli spazi aperti si nota già all’ingresso e lungo il vialetto che porta a uno spazio 

coperto da una struttura telonata contornata di elementi di decoro compreso una fontana 

caratteristica. Dalla zona sotto alla struttura telonata, una scala conduce al livello superiore, 

raggiungibile anche dal vialetto, dove trovano spazio la struttura del ristorante e gli spazi 

esterni con una bella piscina panoramica, una loggia e una terrazza molto ben curate. 

La struttura ristorante si divide in due zone, una alla destra della loggia e terrazza, con 

ampio salone e soppalco con torretta destinati al servizio a tavola e una grande cucina e 

servizi, per l’organizzazione a servizio di eventi importanti e numerosi; una alla sinistra con 

una sala con cucina piccole e servizi. Questo spazio è corredato di tre piccole grotte. 

Lo spazio esterno antistante la parete della sala principale, è protetto da una copertura 

telonata. 

Giova mettere in evidenza la qualità delle finiture con travi di legno lamellare, i muri di 

mattoncini e pietra lavorati a faccia vista, la copertura con rivestimento realizzato con 

lamiera di rame, pavimento di cotto antico, gres porcellanato, infissi interni di legno massello 

ed esterni di alluminio serigrafato legno con vetrocamera, opere di ferro come scale e 

ringhiere molto ben realizzate. 
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Dal livello della terrazza panoramica, che fa da zona centrale di uno spazio esterno 

panoramico molto ben curato con elementi di decoro, per mezzo di una scala, si raggiunge 

un altro livello di terreno dove è stato realizzato un piccolo parco giochi per bambini. 

Il lotto è completato da una struttura non ultimata che doveva essere destinata a deposito 

e alloggio per il custode ma è attualmente incompiuta ed utilizzata solo per il deposito di 

materiali vari.  

 

LOTTO 4 – Oliveto 

A monte del ristorante, è ubicato un terreno lavorato a gradoni e piantumato a olivi. L’oliveto 

è molto ben curato e conta circa n. 180 piante miste tra olivo da tavola e oliva da olio. 

 

LOTTO 5 – Seminativo  

Lungo la Strada Provinciale dei Santi, è ubicato il terreno destinato a seminativo che doveva 

essere sito di realizzazione di una stazione di servizio. Il progetto approvato non è mai stato 

sfruttato e oggi è decaduto con la destinazione agricola che attualmente non permette altra 

possibilità di sfruttamento.  
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9 CONSISTENZA DEGLI IMMOBILI  

 

L’immobile si compone delle seguenti superfici calcolate in SEL (superficie Esterna Lorda) dalle 

planimetrie catastali controllate per mezzo di misurazioni dirette a campione in loco:  

LOTTO 1 - STRUTTURA BED & BREAKFAST 

Piano P.lla Destinazione 
Superficie 

(SEL) 

Indice 

mercantile 

Superficie 

Commerciale 

PS2 167/11 Cantina 54,20 mq 40% 21,70 mq 

PS1 

167/12 Box Auto 59,30 mq 60% 35,60 mq 

167/16 Corte 200,00 mq 15% 30,00 mq 

167/11 Abitazione 102,00 mq 100% 102,00 mq 

PT 
167/13 

Abitazione 159,70 mq 100% 159,70 mq 

Balconi 24,40 mq 50% 12,20 mq 

167/18 Corte 1.130,00 mq 15% 169,50 mq 

P1 167/13 

Abitazione 103,30 mq 100% 103,30 mq 

Balcone 6,20 mq 50% 3,10 mq 

Terrazza 91,30 mq 50% 45,65 mq 

P2 167/11 Abitazione 101,00 mq 100% 80,80 mq 

Il Volume edificato della struttura destinata a Bed & Breakfast è di circa mc 1.570,00. 

LOTTO 2 - STRUTTURA COMMERCIO PRODOTTI PETROLIFERI 

Piano P.lla Destinazione 
Superficie 

(SEL) 

Indice 

mercantile 

Superficie 

Commercia

le 

PS1 167/20 

Uffici 219,60 mq 100% 219,60 mq 

Erogazione 9,20 mq 100% 9,20 mq 

Travaso 7,30 mq 100% 7,30 mq 

Box 116,10 mq 50% 58,05 mq 

Corte 2.536,00 mq 15% 380,40 mq 

Deposito 49,40 mq 50% 24,70 mq 

Tettoia erogazione 33,80 mq 50% 16,90 mq 

Tettoie 278,20 mq 50% 139,10 mq 

PT 

167/20 Serra 50,60 mq 50% 25,30 mq 

167/21 
Deposito 98,50 mq 50% 49,30 mq 

Corte 29,40 mq 15% 4,40 mq 

167/22 
Cabina ENEL 1,00 mq 50% 0,50 mq 

Tettoia Generatore 21,20 mq 25% 5,30 mq 

Il Volume edificato della struttura destinata a deposito prodotti petroliferi è di circa mc 3.525,00. 
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P.lla 167 in Zona Omogenea D3E: Indice Territoriale 1,50 mc/mq; Indice Fondiario 2,50 mc/mq; h max 

ml 8,00; Superficie coperta 40% della Superficie Fondiaria; Superficie Fondiaria minima mq 1.200. 

Sulla scorta dei parametri urbanistici, la Volumetria edificabile della P.lla 167 (mq 5.725) e P.lla 620 (mq 

415), è di mc 9.210,00. 

Le due strutture hanno in comune un’area di circa mq 689,00 censita con la P.lla 167/15 e un piccolo 

fabbricato di mq 34,50 al piano terra, censito con la P.lla 167/19, destinato a locali tecnici. 

LOTTO 3 - RISTORANTE 

Piano P.lla Destinazione 
Superficie 

(SEL) 

Indice 

mercantile 

Superficie 

Commerciale 

PT 

657/8 Sala Ristorante 1 344,70 mq 100% 344,70 mq 

657/6 Corte attrezzata 2.114,60 mq 20% 422,90 mq 

657/12 

Sala Ristorante 2 149,40 mq 100% 149,40 mq 

Grotte rustici 44,30 mq 50% 22,15 mq 

Loggia 28,00 mq 100% 28,00 mq 

Terrazza Panoramica 36,70 mq 100% 36,70 mq 

657/11 Cucina 176,10 mq 100% 176,10 mq 

P1 
657/11 Sala Ristorante 1 - 

soppalco 

132,50 mq 100% 132,50 mq 

657/10 Deposito 164,50 mq 25% 41,10 mq 

P2 657/11 Sala Ristorante 1 - 

torretta 

31,80 mq 100% 31,80 mq 

Il volume edificabile riguardante la struttura censita con la P.lla 657 è sostanzialmente esaurito. Nella 

documentazione progettuale, risultano solo circa mc 14 di edificabilità residua.  

LOTTO 4 - AREE AGRICOLE “OLIVETO” 

P.lla Destinazione Superficie (SEL) 

82 
Uliveto 12.850 mq 

619 

168 
Bosco 2.820 mq 

96 

Il terreno destinato a uliveto e bosco è quello a monte (sud) della struttura destinata a ristorante. 

LOTTO 5 - AREE AGRICOLE “SEMINATIVO” 

P.lla Destinazione Superficie (SEL) 

650 

Seminativo 4.080 mq 651 

652 

Il terreno destinato a seminativo è quello ubicato lungo la strada pubblica SP n. 91 Via Santi. 
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10  SEZIONE ESTIMATIVA 

 COMMERCIABILITÀ DEGLI IMMOBILI  

Il complesso è costituito da quattro entità sostanzialmente autonome ma strettamente interconnesse 

sia per l’attività svolta, sia per la conformazione architettonica delle singole parti che la compongono. 

La commercializzazione potrebbe perciò essere attuata sia offrendo sul mercato quattro entità 

autonome (fatte salve le esigenze di mantenere alcuni spazi comuni), sia ipotizzando una vendita 

complessiva in unico lotto. 

Le indagini di mercato, evidenziano la totale staticità dei segmenti nella zona dove non sono state 

effettuate compravendite, sia la mancanza di offerte in vendita. L’analisi vede perciò la contrapposizione 

di elementi negativi che mettono in risalto il disinteresse commerciale nel posto e gli elementi positivi 

che mancando offerta sul mercato, eventuali investitori che volessero comprendere il pregio delle 

strutture e il potenziale sviluppo reddituale, non avrebbero altra scelta. 

Va detto che il pregio del complesso va individuato preliminarmente nella qualità, tipologia, panoramicità 

e finiture della struttura ricettiva destinata a ristorante con il parco giochi, piscina e terrazza panoramica; 

a seguire, il fabbricato destinato a Bed & Breakfast, ha una buona qualità delle finiture interne e gli spazi 

molto generosi e comodi, offrono un soggiorno turistico sicuramente buono; benchè fonte di reddito 

continua, la qualità della struttura destinata a deposito e stoccaggio dei prodotti petroliferi, mostra 

strutture vecchie e presenza di eternit in copertura, circostanza che penalizza in parte il pregio delle due 

strutture ricettive ma nell’ambito di un progetto di sviluppo e trasformazione, sarebbe possibile ipotizzare 

una conversione a servizio della ricettività aumentando l’offerta turistica con strutture sportive e 

parcheggi; infine, i due terreni separati, un uliveto e un seminativo, completano l’Asset immobiliare 

marginalizzando le possibili esigenze delle attività che vi si svolgono.  

Nel complesso quindi, gli immobili posseggono un buon potenziale commerciale garantito dalla 

completezza dell’offerta turistica e dalla qualità delle finiture; un segmento produttivo può continuare 

l’attività di commercializzazione oppure ipotizzare la conversione investendo sullo sviluppo dell’attività 

ricettiva. 

L’investimento è senz’altro importante e non rivolto a piccoli operatori. Sarebbe infine opportuno lo 

studio di un business plan con i possibili flussi di cassa derivanti dalla trasformazione della struttura 

rivolgendo tutto l’interesse al segmento ricettivo di alta qualità. 

 STIMA VALORE DI MERCATO 

L’inesistenza di un mercato immobiliare dinamico o comunque sufficientemente utile per determinare il 

valore con il confronto, tra beni simili compravenduti, costringe ad analizzare la quotazione degli Asset 

con il ricorso ai cosiddetti Asking Prices (UNI 11612 punto 4.1). Benchè utilizzabile in via residuale, il 

procedimento è l’unico praticabile in mancanza di elementi certi più attendibili e comunque garantito 

dalla verifica dei prezzi di immobili residenziali compravenduti tra i più vicini alla zona.  
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Nella fattispecie, il criterio reddituale, potrebbe dare risultati attendibili ma evidenzia problematiche 

legate al canone di locazione dove le aziende che comprendono sia la parte gestionale, sia la parte 

immobiliare, sono affittate a un importo annuo in tutta evidenza troppo inferiore a quello che potrebbe 

essere ricavato in condizioni ordinarie. 

Non è perciò possibile ricorrere all’utilizzo dei contratti in essere che falserebbero l’individuazione del 

reale valore di mercato di unità negoziali sicuramente di maggior interesse commerciale. 

Né è possibile ricorrere all’analisi del mercato delle locazioni che nella zona non è significativo. 

Il Valore degli immobili come di seguito analizzato ed esplicato, è qui sotto evidenziato per singoli cespiti 

che nel complesso, esprimono un valore totale del patrimonio immobiliare di € 3.985.000,00. 

LOTTO 1 LOTTO 2 LOTTO 3 LOTTO 4 LOTTO 5 

B&B DEPOSITO RISTORANTE OLIVETO SEMINATIVO 

€ 737.000,00 € 734.000,00 € 2.424.000,00 € 76.000,00 € 14.000,00 

 STOCK IMMOBILIARE 

Lo Stock immobiliare indica il numero delle unità immobiliari nel segmento di riferimento, censite sul 

foglio di mappa e in quelli limitrofi confinanti ove ritenuto necessario. 

L’utilità dello stock è quella di avere cognizione dell’entità degli immobili esistenti nella zona e 

confrontarli con la dinamicità del mercato immobiliare per capire l’affidabilità dei dati delle compravendite 

e quindi il grado di aspettativa del metodo del confronto di mercato. 

Nella fattispecie, la tipologia del segmento e l’inesistenza di un mercato tangibile, rendono comunque 

inutile l’analisi dello stock immobiliare. 

 RICERCA DEI DATI IMMOBILIARI 

La ricerca dei dati è stata espletata con l’interrogazione della Banca del Dato Immobiliare del Collegio 

dei Geometri e Geometri Laureati e del Tribunale di Ascoli Piceno. La B.D.I, consente la verifica di tutte 

le compravendite immobiliari stipulare sul territorio Provinciale di Ascoli Piceno fin dal febbraio 2015 e 

ad oggi, l’aggiornamento è completato alla data del 31 agosto 2019. 

La ricerca è comunque integrata con le indagini incrociate tra stock immobiliare catastale e tutti gli atti 

di compravendita trascritti presso la CC.RR.II. di Ascoli Piceno. 

La ricerca delle compravendite nella zona si completa con le visure catastali e l’estrazione dei titoli di 

compravendita utili a verificare la rispondenza del segmento. 

L’assenza di compravendite di riferimento e confronto, ha suggerito la verifica delle offerte in vendita, i 

cosiddetti Asking Prices e il controllo con le compravendita di immobili in un raggio più ampio della zona 

d’interesse ampliando il cosiddetto segmento locazionale. 
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 INDIVIDUAZIONE E SCELTA COMPARABILI  

 

COMPARABILE 1 – Asking Price 

Link  Villa unifamiliare  Cupra Marittima. 

 Superficie mq 137, n. 5 locali. Prezzo richiesto € 200.000,00 pari a €/mq 

1.459,85.  

COMPARABILE 2 – Asking Price 

Link   Casa indipendente  Cupra 

Marittima.  Superficie mq 350, locali >5. Prezzo richiesto € 370.000,00 pari 

a €/mq 1.057,00.  

COMPARABILE 3 – Asking Price 

Link   Villa unifamiliare , Cupra 

Marittima.  Superficie mq 400, locali >5. Prezzo richiesto € 330.000,00 

pari a €/mq 825,00.  

COMPARABILE 4 – Asking Price 

Link   Appartamento - Trilocale  

Cupra Marittima.  Superficie mq 70, locali 3. Prezzo richiesto € 

130.000,00 pari a €/mq 1.857,00.  

COMPARABILE 5 - Compravendita 

Atto a rogito del Notaio dott.  di Grottammare del 28 gennaio 2016. L’atto ha per oggetto il 

trasferimento di proprietà al prezzo di € 124.950,00 di un villino con terreno agricolo sito a Cupra 

Marittima  

Superficie commerciale circa mq 180,00. Prezzo €/mq 700,00. 

 

COMPARABILE 6 - Compravendita 

Atto a rogito del Notaio dott.  di Grottammare del 26 ottobre 2016. L’atto ha per oggetto il 

trasferimento di proprietà al prezzo di € 100.935,00 di un appartamento con magazzino e piccolo terreno 

sito a Cupra Marittima  

 Superficie commerciale circa mq 150,00, Prezzo €/mq 673,00.  

COMPARABILE 7 - Compravendita 

Atto a rogito del Notaio dott.  di Grottammare del 26 ottobre 2016. L’atto ha per oggetto il 

trasferimento di proprietà al prezzo di € 49.065,00 di un appartamento con magazzino sito a Cupra 

Marittima  

Superficie commerciale circa mq 56,00, Prezzo €/mq 876,00. 
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10.2  STIMA DEI CESPITI  

 STRUTTURA BED & BREAKFAST  

L’indagine di mercato evidenzia come la curva dei prezzi sia ben accentuata (maggiore consistenza 

minore quotazione unitaria), circostanza che lascia intuire come l’opportunità di considerare il fabbricato 

residenziale (oggi B&B), abbia maggiori aspettative di commercializzazione considerando i singoli 

appartamenti piuttosto che l’intera costruzione. 

Ne deriva che fatte le dovute considerazioni, escludendo gli Asking Price n. 1 e n. 4 perché 

evidentemente fuori mercato e applicando cioè anche una trattativa media di mercato del 10% (Indagine 

periodica Eurosistema Banca d’Italia) è possibile dedurre una quotazione prudenziale di €/mq 790,00 

che tenuto conto del pregio delle finiture interne del fabbricato residenziale considerato in singoli 

appartamenti, è da ritenere coerente posizionato su una quotazione di €/mq 900,00. 

Considerata una consistenza commerciale complessiva di mq 763,50 costituita dall’abitazione sub. 11 

(mq 204,50), abitazione sub. 13 (mq 312,00), Box auto sub. 12 (mq 36,00), corti esterne esclusive sub. 

16 e 18 (mq 199,5), il valore del fabbricato residenziale è determinato in € 687.000,00 

Giova prendere in considerazione la redditività della struttura ricettiva poiché le sole n. 4 stanze adibite 

a Bed & Breakfast, considerato un prezzo giornaliero medio di € 60,00 (indagine ) e un 

Tasso di Occupazione delle Camere (Indagine  del 61,8%, produrrebbe un reddito lordo 

annuo di € 54.137,00 che tenuto conto dell’attività di gestione, si può ripartire per il 80% alla parte 

immobiliare e per il 20% alla parte gestionale, con un reddito immobiliare lordo di € 43.310,00 

Considerata come attività commerciale e tratto il rischio d’investimento dal rapporto tra i redditi e le 

quotazioni indicate dall’Agenzia delle Entrate con un saggio lordo del 6,10%, il valore dell’immobile è 

determinato in € 710.000,00. Occorre però tenere conto che nell’analisi reddituale, non sono tenute in 

debita considerazione le maggiori superfici disponibili che non sarebbero fruibili dall’attività (box auto, 

zona giorno primo piano), circostanza che lascia dedurre una chiara attendibilità del procedimento di 

stima per confronto monoparametrico sopra esposto. 

Non si deve poi trascurare la possibilità di usufruire dell’ampliamento previsto dal Piano Casa che 

seppur marginale, considerata la virtuale anticipazione dei costi e dei ricavi derivanti dalla 

trasformazione, può contribuire a un maggior valore sinteticamente valutato nel 5% del valore attuale 

del cespite. 

Tenuto conto che l’attuale situazione del cespite è da considerare in Going Concern Value ovvero della 

continuità di gestione aziendale che contribuisce a garantire redditività e manutenzione dell’immobile, è 

possibile ipotizzare una valorizzazione che applicando una media ponderata con peso 2 al 

procedimento reddituale e peso 1 al procedimento sintetico comparativo, oltre l’aumento del 5% per la 

volumetria realizzabile, conduce alla quantificazione del valore del fabbricato residenziale censito con 

la P.lla 167 suddivisa i subalterni è in cifra tonda in € 737.000,00.  
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 STRUTTURA DEPOSITO PRODOTTI PETROLIFERI  

La consistenza commerciale è di circa mq 940,00 e comprende: Uffici (mq 219.60), Parti funzionali (mq 

17,00), Box (mq 58,00), Depositi (mq 74,00), Tettoie chiuse (mq 156,00), Tettoie aperte (mq 5,50), Corte 

(mq 384,80). 

Non esiste alcun riferimento di confronto né tra gli Asking Prices, né tra le compravendite più periferiche 

della zona. Non esiste un bilancio dove sia possibile individuare la redditività immobiliare né il contratto 

di locazione dell’attività è da ritenere ordinario. In sostanza, non esistono elementi utili a determinare in 

modo dimostrabile il valore dell’Asset con il criterio del confronto o di capitalizzazione. 

Con le dovute assunzioni riguardo il valore dell’area esterna sistemata e asfaltata, il costo delle cisterne 

e gli impianti specifici, si è ritenuto inevitabile adottare il procedimento di stima per costo di ricostruzione 

deprezzato dove l’Asset avrebbe un Valore complessivo in cifra tonda di € 875.000,00 (All. 94), calcolato 

con l’applicativo CRESME di Cineas. 

Se il costo di costruzione è considerato per edifici nuovi, occorre tenere conto del deprezzamento 

economico, funzionale e tecnologico che limitatamente ai fabbricati che hanno un’incidenza di € 

497.000,00, è calcolato con la formula UEEC (Unione Esperti Contabili Europei) dove oltre ai coefficienti 

fissi “20”, “14.000” e “0,0286”, sono menzionati: 

dt= deprezzamento; 

t= vetustà pari a 40 anni; 

n= vita utile considerata in 80 anni. 

𝐷𝑡 =
(

𝑡
𝑛 𝑥 100 + 20)

2

14000
− 0,0286 

𝐷𝑒𝑝𝑟𝑒𝑧𝑧𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑜 =
(

40
80 𝑥 100 + 20)

2

14000
− 0,0286 = 0,3214 = 32,14% 

 

Valore Attuale Strutture= € 497.000,00 – 32,14% - € 30.000,00= € 307.000,00 

Valore Struttura Deposito= (€ 837.000,00 - € 445.000,00 + € 307.000,00) + 5%= € 734.000,00  

N.B. - € 30.000,00 costo smaltimento eternit e sostituzione con copertura leggera; 5% aumento forfetario 

valore per volumetria piano casa. 
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 STRUTTURA RISTORANTE CASA ALEXIS 

Si tratta del cespite certamente più importante dell’intero patrimonio immobiliare. 

Il pregio dell’intera struttura, le finiture, i materiali, gli impianti e la panoramicità, conferiscono un valore 

che esula senz’altro dalle ordinarie quotazioni dell’Agenzia delle Entrate come non esistono parametri 

di riferimento di dati certi. 

Unico possibile riferimento per segmento di destinazione è l’offerta in vendita di Villa  

 Cupra Marittima. Offerta al prezzo di € 10.000.000,00 per una consistenza di mq 6.157,00. 

Le due strutture sono simili per destinazione ma differenti sia per segmento tipologico, storico 

architettonico quello di  moderno quello di Casa Alexis; sia per consistenza, molto grande 

, dimensioni ottimali Casa Alexis. 

Se quindi la quotazione richiesta per  è di €/mq 1.624,00, sicuramente difficile da 

commercializzare per le enormi spese di gestione e la dimensione che è sicuramente fuori dall’ordinario, 

è possibile ipotizzare che la struttura di Casa Alexis, con spese di gestione più contenute, e una 

dimensione più commercializzabile, possa essere collocata un una quotazione di €/mq 1.750,00 tenuto 

anche conto delle strutture accessorie come piscina, terrazza panoramica e tendoni ma comunque della 

mancanza del pregio storico architettonico di  nonché delle quotazioni dell’Agenzia delle 

Entrate che per il segmento commerciale rilevano min €/mq 1.350,00 e max €/mq 1.850,00. 

La consistenza commerciale è di circa mq 1.385,00 e comprende: Sale ristorante (mq 658,40), Cucina 

(mq 176,00), Grotte rustiche (mq 22,00), Loggia e terrazza (mq 64,70), Deposito (mq 41,00), Terreno 

attrezzato (mq 423,00) e il valore determinato con criterio sintetico monoparametrico è in cifra tonda di 

€ 2.424.000,00. 
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 TERRENI AGRICOLI  

Quelli individuati, sono due terreni separati ed esattamente: 

a) L’uliveto con una piccola porzione di bosco (P.lle 82, 619, 168 e 96) situato a monte della 

struttura ristorante; 

b) Il seminativo arborato (P.lle 650, 651 e 652) situato lungo la Strada Provinciale n. 91 Via Piana 

Santi. 

 

A) Uliveto – L’estensione del terreno è di catastali mq 12.850,00 di uliveto e mq 2.820,00 di bosco. 

L’uliveto è costituito da circa n. 180 piante in produzione, ben curate, dell’apparente età di circa 

cinquanta anni. La coltura è mista tra oliva da tavola e oliva da olio.  Il suolo ha un valore medio 

di €/mq 1,50 cui si aggiunge il valore delle piante pari a circa €/cad 300,00, per un valore 

complessivo di € 73,275,00. Il bosco ha un’incidenza marginale che quotato in €/mq 1,00 ha un 

apporto di € 2.820,00 per un valore complessivo in cifra tonda di € 76.000,00.   

B) Seminativo Arborato – Il terreno di mq 4.080,00 è di natura agricola poiché il progetto che fu 

approvato per la realizzazione di un distributore di carburante, non fu realizzato ed oggi è 

decaduto. Considerata l’attuale destinazione urbanistica, l’unica utilizzazione possibile è quella 

agricola. Il valore unitario è determinato in €/mq 3,50 per un valore complessivo in cifra tonda 

di  € 14.000,00. 

 

 

La presente relazione si compone di n. 43 pagine dattiloscritte e n. 94 allegati oltre la documentazione 

fotografica ed è trasmessa in Cancelleria con P.C.T.. 

Ascoli Piceno li 7 ottobre 2019. 

L’Ausiliario 

- geom. Angelo Crescenzi -  


































































































