










DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Come già evidenziato il fabbricato risulta inagibile a causa degli eventi sismici del 2016 così come 
tutto il gruppo di abitazioni facente parte della stesso aggregato edilizio in linea, sito nella Frazione di 
Appennino. Dalla redazione della prima scheda Fast del 12/11/2016, in cui veniva dichiarato che 
il fabbricato era inutilizzabile, è scaturita l'ordinanza di sgombero del Comune di Pieve Torina n. 113/F 
del 22/03/2017 per il fabbricato in oggetto. (allegata nella Doc. Urbanistica). A seguito di richiesta del 
Comune veniva redatta perizia giurata e relativa scheda AEDES ( Allegata alla Doc. Urbanistica) da 
tecnico incaricato dalla proprietà. L'arch. Pierfilippo Citeroni di Ascoli Piceno  ha certificato che il 
fabbricato risulta costituito da muratura con tessitura irregolare di cattiva qualità con solai di piano 
in legno e tetto con struttura in Cemento Armato, mentre i divisori interni sono costituiti  da forati ad 
una testa. I danni rilevati a seguito degli eventi sismici del 2016 e riportati sia in perizia giurata in data 
20/11/2017 al n. 5875/2017, che nella scheda AEDES del 17/11/2017, si riassumono in; lesioni sulle 
murature portanti sia interne che esterne, crollo di parte delle murature esterne del secondo piano, 
lesioni sui maschi murari, lesioni sui tramezzi , lesioni sui solai di calpestio  per distacco parete ovest, 
lesioni su pareti vano scala e distacco dello stesso dalla muratura e caduta dei coppi, tegole e 
pietrame murario sulla strada principale.E' considerato alto anche il rischio crollo dei fabbricati 
adiacenti. Il giudizio finale pertanto risulta di inagbilità totale  di tipo E (edificio inagibile ) e di tipo F 
( Edificio inagibile per rischio esterno) dell'immobile in oggetto. Non sono riscontrabili invece 
cedimenti del terreno e quindi  vi è un  basso rischio geotecnico. In allegato documentazione 
fotografica interna ed esterna fornitami dall' Arch Citeroni a seguito di sopralluogo. Il Sottoscritto 
CTU ha potuto eseguire solamente un sopralluogo esterno con documentazione fotografica propria 
allegata alla presente per confermare quanto visivamente riscontrabile dalla strada comunale. Non si 
è potuto verificare le parti interne per la totale irrintracciabilità della proprietà  a cui avrebbero dovuto 
seguire le normali autorizzazioni per l'ingresso al fabbricato inagibile. Si ritengono pertanto 
 sufficienti ed esaustive le dichiarazioni ed argomentazioni del tecnico incarico per la redazione della 
scheda AEDES e della successiva Perizia Giurata. 

Va evidenziato che le rocedure adottate dalla proprietà, redazione Perizia Giurata e scheda AEDES 
incaricate ad un professionista, rientrano nelle condizioni abilitanti l'ottenimento dei contributi per la 
ricostruzione privata ai sensi di quanto previsto dall' Art. 6 del DL 189/2016. 

Non viene redatto Attestato di Prestazione Energetica  (APE) per mancato sopralluogo data 
l'ingibilità dell'immobile. 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

stato di manutenzione generale: mediocre

servizi: nella media

 

  

descrizione consistenza indice commerciale 

Lotto di Terra edificabile   70,00 x 100 % = 70,00 

Totale: 70,00        70,00  
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La valutazione dell'immobile verrà eseguita tenendo presente lo stato attuale di criticità in cui si trova 
il fabbricato a seguito degli eventi sismici del 2016. Da quanto emerso l'immobile risulta 
completamente inagibile date le serie problematiche statiche e strutturali evidenziate dalla 
documentazione presente. E' parere pertanto, dello scrivente che l'unica  metodologia di valutazione 
da applicare nel caso specifico sia quello di trasformazione in previsione di una demolizione totale di 
fabbricati fatiscenti (valore " a sito e Cementi"). In questo caso il valore di maggiore rilevanza è 
rappresentato dall'area Edificabile che si renderà libera dopo l'abbattimento dl manufatto. Tale 
considerazione scaturisce anche dal fatto che un eventuale intervento di ripristino e messa in 
sicurezza del fabbricato comporterebbe una spesa rilevante con interventi strutturali radicali forse 
superiori o pari a quelli di un intervento di nuova costruzione. Va tenuto in considerazione che 
comunque tutto il comparto o aggregato di cui fa parte l'immobile è ritenuto inagibile e che pertanto 
la valutazione dovrà essere indirizzato per un ripristino totale del gli edifici interessati. Interventi 
parziali e per singole proprietà di fatto sono da considerare palliativi e non rispondenti ad interventi 
di effettiva realizzabilità. Si conferma pertanto il metodo di valutazione sopra riportato.  Il valore 
dell'area indicato si basa su una stima del probabile valore di mercato del nuovo immobile secondo le 
indagini effettuate per immobili di medio pregio e finiture, detratto dei costi di costruzione e del costo 
di demolizione dello stesso. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Il criterio di stima secondo quanto redatto nella schema di valutazione data la particolarità dello stato 
di fatto dell'immobile. 

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

 

Valore superficie principale: 70,00 x 410,00 = 28.700,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 28.700,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 28.700,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 70,00 0,00 28.700,00 28.700,00 

        28.700,00 €  28.700,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 28.700,00

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 28.700,00
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Il lotto di terreno in oggetto non è definito sul posto da temini di confine che ne possa determinare 
l'esatta posizione. Ll'accesso al lotto avviene da una scaletta di strette dimensione ricavata sul muro 
di sostegno che ne delimita la propietà con la strada comunale. La scala inoltre da accesso agli altri 
lotti contigui confinanti individuati con le particelle 26 e 30 di altra proprità. A monte il lotto è 
delimitato da un muretto di recinzione con sovrastante rete metallica a confine con una stradina 
comunale  di ridotte dimensioni. Attualmente, come da foto allegate, risulta un terreno incolto e con 
folta vegetazione spontanea. Per l'individuazione di massima si allega alla presente relazione una foto 
satellitare con la sovrapposizione della cartografia catastale. ( All. A ) 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Nella stima del fondo agricolo si è tenuto conto delle caratteristiche riscontrabili quali l'ubicazione , la 
posizione , l'accessibilità, la zona altimetrica, nonchè la regione agraria di appartenenza. Si è ricercato 
informazioni su eventuali prezzi di mercato per beni simili di recente compravendita, anche nei 
comuni limitrofi data, la scarsa quantità di  notizie reperibili in loco. si è inoltre comparato i dati 
rilevati con i valori agricoli medi riportati per la Provincia di Macerata relativi all'anno 2017 con 
rilevazioni dell'anno 2016.  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

BENI IN PIEVE TORINA FRAZ. APPENNINO SCN, FRAZIONE APPENNINO  

TERRENO AGRICOLO  

DI CUI AL PUNTO B  

terreno agricolo a PIEVE TORINA Fraz. Appennino Scn, frazione Appennino, della superficie 

 

  

descrizione consistenza indice commerciale 

terreno agricolo   68,00 x 100 % = 68,00 

Totale: 68,00        68,00  

 

Valore superficie principale: 68,00 x 10,00 = 680,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 680,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 680,00
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Da una sovrapposizione schematica della planimetria Catastale con una immagine satellitare ( All. B) 
il lotto risulta quasi interamente boschivo o arbustivo. La qualità individuata catastalmente, 
Seminativo  di terza, non è più riscontrabile nello stato di fatto. 

CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni 
Immobiliari  

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Nella stima del fondo agricolo si è tenuto conto delle caratteristiche riscontrabili quali l'ubicazione , la 
posizione , l'accessibilità, la zona altimetrica, nonchè la regione agraria di appartenenza. Si è ricercato 
informazioni su eventuali prezzi di mercato per beni simili di recente compravendita, anche nei 
comuni limitrofi data, la scarsa quantità di  notizie reperibili in loco. si è inoltre comparato i dati 
rilevati con i valori agricoli medi riportati per la Provincia di Macerata relativi all'anno 2017 con 
rilevazioni dell'anno 2016. 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

La stima si basa sul criterio di comparazione dei prezzi rilevati per le contrattazioni di beni simili della 
zona e porzioni limitrofe in conformità delle caratteristiche tecnico economiche simili riscontrabili, 
nonchè delle specifiche peculiarità agronomiche del bene oggetto di stima.  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

descrizione consistenza indice commerciale 

terreno agricolo   560,00 x 100 % = 560,00 

Totale: 560,00        560,00  

 

Valore superficie principale: 560,00 x 1,40 = 784,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 784,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 784,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A 
terreno 

agricolo 
68,00 0,00 680,00 680,00 

B 
terreno 

1.060,00 0,00 1.696,00 1.696,00 
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

data 16/07/2018  

il tecnico incaricato 
ENRICO LUCIANI  

agricolo 

C 
terreno 

agricolo 
560,00 0,00 784,00 784,00 

        3.160,00 €  3.160,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 3.160,00

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 3.160,00
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