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DESCRIZIONE GENERALE DELL’IMMOBILE 

L’immobile di cui alla scheda ANB0127 (ex Demanio dello Stato) sito Polverigi in via 

dell’Industria n. 26, è costituito da un corpo principale ex casa colonica e da n. 3 accessori già ad 

uso dell’attività agricola, l’accesso avviene attraverso una strada vicinale che si dirama dalla strada 

provinciale n. 2 Sirolo - Senigallia. 

L’immobile sorge in zona agricola nelle immediate vicinanze della zona produttiva, ha 

esposizione prevalentemente a sud; risulta probabilmente edificata alla fine del XIX secolo. 

Il corpo principale (foglio 3 particella 97 sub 2) è la casa colonica tipico fabbricato delle 

aree agricole nel territorio del marchigiano, a due piani fuori terra con struttura in mattoni e solai in 

parte in legno ed in parte in laterizio: 

- il piano terra è costituito da 5 vani con destinazione ex stalla, magazzino e ripostigli per una

superficie lorda di circa mq. 164

- il piano primo è costituito da n. 6 vani e 4 accessori destinata ad abitazione per una superficie

lorda di circa mq. 147

L’accessorio 1 (foglio 3 particella 97 sub. 3) è costituito da un piano fuori terra con struttura 
in mattoni e solaio in legno già ad uso forno, deposito attrezzi, ricovero per animali da cortile ed ex 

porcile e piano soppalcato ad uso animali da cortile per una superficie lorda di circa mq. 69.

L’accessorio 2 (foglio 3 particella 97 sub. 4) è costituito da un piano fuori terra già ad uso 
deposito attrezzi con struttura in ferro parzialmente demolito della superficie di circa mq. 10. 

L’accessorio 3 (foglio 3 particella 97 sub. 5) è costituito da un piano fuori terra già ad uso 
deposito attrezzi con struttura in ferro parzialmente demolito della superficie di circa mq. 26. 

La corte prevista di pertinenza ai fabbricati di cui sopra si prevede di una superficie di circa 

mq. 3.780 che interessa le particelle 96 parte, 97 e 254 parte del foglio 3 da meglio determinarsi a 

seguito di apposito tipo di frazionamento, oltre che la sdemanializzazione della porzione di strada 

che si dirama dalla strada vicinale fino al mappale 97. 

STATO MANUTENTIVO GENERALE 

Gli immobili di cui sopra relativamente al corpo principale e l’accessorio “1” risalgono 

probabilmente alla fine del XIX secolo, tanto che viene riportato nella cartografia IGM 1892-95, 

realizzati con metodi costruttivi dell’epoca, difatti la struttura è interamente in muratura portante 

con spessori variabili. Il livello di finitura è basso e le condizioni sono apparse scadenti. 

L’intonaco o altri tipi di paramento presenti nel fabbricato risultano essere gravemente deteriorati; 

gli infissi evidenziano difetti strutturali che ne impediscono il funzionamento ed una normale tenuta 

agli agenti atmosferici; la pavimentazione al piano terra del corpo principale e dell’accessorio risulta 

mancante. 
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Complessivamente lo stato manutentivo e conservativo dell’immobile è da considerarsi 

scadente, si evidenziano inoltre delle lesioni sulle murature portanti e non, nel corpo principale, 

l’accessorio 1 presenta il muro di spina particolarmente rigonfiato e la struttura del tetto precaria. 

Gli accessori contraddistinti dai nn. “2” e “3” sono stati realizzati presumibilmente prima del 

1967, hanno una struttura in ferro e risultano allo stato attuale parzialmente demoliti. 

Il corpo principale dispone dei seguenti impianti tecnologici: impianto di riscaldamento 

autonomo mediante caminetto e stufe, impianto idrico di acqua calda e fredda, impianto elettrico 

sottotraccia e in parte a vista, lo stato di conservazione di detti impianti è scadente e necessita di 

manutenzione. Gli accessori sono pressoché privi di impianti tecnologici. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Gli immobili facenti parte della scheda ANB0127 (ex Demanio dello Stato) sono di proprietà del 

Comune di Polverigi – C.F. 00168450427 pervenuti a seguito di trasferimento disciplinato dall'art. 

56 bis, del D.L. 21.06.2013 n. 69 convertito con modifiche con Legge 06.08.2013 n. 98 (Federalismo 

Demaniale), distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Polverigi come di seguito: 

Corpo principale 

Foglio Particella Sub. Indirizzo Cat. Classe Consistenza Rendita 

3 97 2 Via dell’Industria n. 26 p. T e 1° A/3 1 7,5 vani 309,87 

Accessorio “1” 

Foglio Particella Sub. Indirizzo Cat. Classe Consistenza Rendita 

3 97 3 Via dell’Industria n. 26 p. T C/2 1 50 mq. 46,48 

Accessorio “2” 

Foglio Particella Sub. Indirizzo Cat. Classe Consistenza Rendita 

3 97 4 Via dell’Industria n. 26 p. T C/2 1 10 mq. 9,30 

Accessorio “3” 

Foglio Particella Sub. Indirizzo Cat. Classe Consistenza Rendita 

3 97 5 Via dell’Industria n. 26 p. T C/2 1 26 mq. 24,17 

Corte 

Foglio Particella Sub Consistenza 

3 97 Ente Urbano 2.544 

3 96 b 544 

3 96 c 184 

3 254 b 425 

3 aaa strada 83 

Sommano 3.780 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO 

I fabbricati di cui sopra ricadono all’interno della Zona Omogenea: “Zone E: zone agricole normali” 

di cui all’art. 30 delle NTA di PRG e risulta censiti tra i fabbricati rurale individuati alla scheda 

“A34” normato dall’art. 31 delle NTA di PRG censito tra i “fabbricati di interesse storico – 

culturale da salvaguardare”. 

CONSISTENZA ATTUALE DEGLI IMMOBILI: 

Dai dati in possesso di questo ufficio e dalle planimetrie catastali si rilevano le seguenti 

Superfici Lorde e Superfici Nette: 

Immobile Superficie Lorda 

corpo principale – piano terra circa mq. 164,00 

corpo principale – piano primo circa mq. 147,00 

accessorio “1” – piano terra circa mq. 69,00 

accessorio “2” – piano terra circa mq. 10,00 

accessorio “3” – piano terra circa mq. 26,00 

corte di pertinenza prevista circa mq.  3.780,00 

Alla luce degli atti e della documentazione catastale, gli immobili risultano correttamente censiti e 

quindi non necessita di interventi correttivi al Catasto Fabbricati, fatto salvo la consistenza della 

corte a seguito di frazionamento per le aree esterne. 

VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI: 

Per la determinazione del più probabile prezzo di mercato dei suddetti immobili si sono tenuti in 

considerazione diversi metodi di stima di fabbricati. 

1) È stata fatta una prima valutazione effettuando delle indagini presso l’Osservatorio Immobiliare

dell’Agenzia del Territorio, al fine di addivenire al più probabile valore di mercato nella sua reale

consistenza e destinazione d’uso.

L’ Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, per fabbricati siti nel comune di Polverigi

Zona extraurbana/zona agricola e frazione Rustico (1° semestre 2025), in stato conservativo

normale e destinazione ad abitazioni di tipo economico, prevede un range che va da un minimo di €

710,00 a un massimo di €. 960,00 per superficie lorda, tali valori sono attendibili nel caso in cui si

fosse in presenza di un fabbricato indicato con uno stato di condizione e manutenzione normale,

ma è evidente che il fabbricato in questione non è in condizioni normali, ma presenta un pessimo

stato conservativo di fatti uno degli elementi fondamentali per stabilire il valore di un

fabbricato è dato dallo stato di conservazione e manutenzione dell’immobile stesso.

Convenzionalmente si definisce scadente un fabbricato in cui siano presenti evidenti carenze ad 

esempio: le facciate, le coperture e le parti comuni in genere hanno l’intonaco o altri tipi di 

paramento non portati a compimento o gravemente deteriorati, in misura complessiva superiore al 

10% della superficie complessiva della facciata, oppure presentano lesioni diffuse e passanti, le 
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coperture consentono l’infiltrazione di acque piovane, gli infissi (se presenti) evidenziano difetti 

strutturali che ne impediscono il funzionamento od una normale tenuta agli agenti atmosferici, i 

pavimenti risultano mancanti totalmente o in misura superiore al 20% della superficie del fabbricato, 

gli impianti elettrico, idrico e igienico-sanitario sono totalmente mancanti, o presentano gravi difetti 

di adduzione o tubazioni che presentano rotture che non ne consentano l’impiego. 

Quindi nei casi di fabbricati in condizioni scadenti si applica in genere un coefficiente di riduzione 

che in questo caso si ritiene applicabile applicare i seguenti coefficienti di riduzione dalla 

condizione normale: 

- corpo principale – piano terra: misura del 64% della condizione normale;

- corpo principale – piano primo: misura del 40% della condizione normale;

- accessorio “1” piano terra: misura del 60% della condizione normale;

- accessorio “2” e “3” piano terra: misura del 85% della condizione normale;

Pertanto si ha: 

valore di mercato O.M.I. = € 710,00 +€. 960,00= € 1.670/2 = €. 835,00 (media dei valori di 

mercato) 

Al suddetto valore di mercato si applicano poi delle detrazioni dovute a uno stato momentaneo e 

modificabile che l’immobile evidenzia nel momento in cui viene effettuata la stima Si tiene quindi 

conto dello stato di conservazione del fabbricato che in questo caso è inferiore alla norma e che 

quindi necessita di manutenzione. 

Alla corte di pertinenza trattandosi di terreno in zona agricola sulla base dei prezzi di mercato in 

zona si attribuisce un valore di €./ha 25.000,00 

L’importo del valore degli immobili in applicazione della detrazione sopra stimata sarà quindi: 
- corpo principale – piano terra mq. 164,00 x €/ mq. 835,00 – 64% =   €. 49.298,40 

- corpo principale – piano primo mq. 147,00 x €/ mq. 835,00 – 40% =   €. 73.647,00 

- accessorio “1” – piano terra mq. 69,00 x €/ mq. 835,00 – 60% =   €. 23.046,00 

- accessorio “2” – piano terra mq. 10,00 x €/ mq. 835,00 – 85% = €. 1252,50 

- accessorio “3” – piano terra mq.  26,00 x €/ mq.  835,00 – 85% =   €. 3256,50 

- corte di pertinenza prevista mq.     3.780,00 x €/ mq. 2,50 =   €. 9.450,00 
Sommano €.  159.950,40 

2) E’ stato applicato un secondo metodo, quale il metodo analitico per capitalizzazione dei redditi,

metodo che tiene conto del reddito medio lordo reale realizzabile dalla proprietà, da cui vengono

detratte le spese di parte padronale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di

capitalizzazione.

Per la determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori, che

concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato.

I fattori a cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti:

- L’ubicazione

- La vetustà

- La superficie utile

- La tipologia costruttiva

- Grado di conservazione

- Costo base a mq.

- Tipologia catastale

- Classe demografica del comune

Il valore si ottiene applicando la formula V = Bf /r 
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occorre quindi determinare il : 

- Bf (beneficio fondiario)

- il saggio di capitalizzazione ( r ).

DETERMINAZIONE DEL BENEFICIO FONDIARIO 

Il beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario può 

ordinariamente ricavare con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf = Rlt – 

spese di parte padronale. 

Il reddito lordo totale (Rlt) è il reddito complessivo a fine anno del proprietario ed è composto dal 

canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed 

inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 20%. 

DETERMINAZIONE DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE 

Attraverso un’indagine di mercato effettuata nella zona in cui insiste il bene oggetto della stima è 

stato appurato che il saggio di capitalizzazione è dello 0,03 applicabile per fabbricati ubicati  nella 
stessa zona, simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche. 

DETERMINAZIONE Rlt 

Si è proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone annuo di locazione, 

quindi si è effettuata una indagine sui valori di locazione al mq. per fabbricati di tale genere,e con un 

certa vetustà, presso l’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio per fabbricati siti nel 

comune di Polverigi Zona extraurbana / zona agricola e frazione Rustico (1° semestre 2025), al fine di 

addivenire al più probabile valore di locazione del fabbricato in oggetto. E’ risultato un 

valore medio espresso in €/mq. x mese di 2,65 (in considerazione del range che va da un minimo di €/

mq. per mese 2,30 a un massimo di €. 3,00 per superficie) per i fabbricati in condizioni  

normali, per   applicando   le   detrazioni   come sopra   articolate  si ha quindi:
- corpo principale – piano terra    mq.  164,00 x €/mq. x mese 2,65 – 64% =  €.156,46 

- corpo principale – piano primo   mq.  147,00 x €/mq. x mese 2,65 – 40%   =  €.233,73 

- accessorio “1” – piano terra mq. 

- accessorio “2” – piano terra mq. 

69,00 x €/mq. x mese 2,65 – 60% = 

  10,00 x €/mq. x mese 2,65 – 85% = 

    €.73,14 

      €.3,98

- accessorio “3” – piano terra mq. 26,00 x €/mq. x mese 2,65-85%   =     €.10,34 
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Sommano €./mese 477,64 

Canone annuo Totale €. 477,64 al mese x 12 = €. 5.731,63 (Rlt) 
Calcolo Bf = Rlt – spese:

Bf = 5.731,63 – 20% = €. 4.585,31 (Beneficiario fondiario) 

-Valore complessivo unità immobiliare

Bf/r = € 4.585,31 /0,03 = € 152.843,52

Considerando dunque, i valori di stima desunti dai due metodi sopradescritti, si ritiene che il più 

probabile valore di mercato dell’immobile oggetto della presente stima sia il seguente: 

(€. 159.950,40 + €. 152.843,52) /2 = €. 312.793,92/2 = €. 156.396,96

Valore a base d’asta arrotondato €. 156.000,00 

L’alienazione dell’immobile sopra descritto è soggetto alle seguenti prescrizioni: 

- autorizzazione da parte del Ministero per i Beni e le Attività Culturali – Direzione Regionale per

i Beni culturali e Paesaggistici delle Marche ai sensi degli articoli 55 e 56 del Decreto

Legislativo 22.01.2004 n. 42;

- risultando essere stato l’immobile trasferito in proprietà dal Demanio dello Stato al Comune di

Polverigi in base al procedimento disciplinato dall'art. 56 bis, del D.L. 21.06.2013 n. 69 convertito

con modifiche con Legge 06.08.2013 n. 98 (Federalismo Demaniale), il valore di mercato deve

essere attestato per congruità dall'Agenzia del Demanio;

- ai sensi del suddetto art. 56 bis le risorse nette derivanti dall'eventuale alienazione, devono

essere devolute allo Stato nella misura del 25%.

Agugliano, dicembre 2025 

Il Responsabile IV settore 

Ing. Luca Baioni 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

Corpo principale: 
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Accessorio 1 
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Accessorio 2 
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Accessorio 3 
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STRALCIO DI MAPPA 
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Allegato A) 

TIPI EDILIZI DI CARATTERE RURALE 
















