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- Iscrizione contro del 22/12/2017, Reg. Gen. N. 9007, Reg. Part. N. 1346 – ipoteca 

giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo a favore TRIBUNALE DI ASCOLI 

PICENO rep. 886/2017 DEL 04/07/2017. 

- Trascrizione contro del 08/08/2019, Reg. Gen. 6584, Reg. Part. N. 4841 – Decreto di 

apertura della procedura di liquidazione del patrimonio a favore della Massa di 

Creditori del procedimento di composizione della crisi.  

 

4. Valutazione compendio immobiliare 

      4.1 Metodologia 

Si tratta di determinare il valore di libero mercato, alla data di redazione della presente perizia 

della porzione del descritto compendio per il quale è prevista l'edificazione di un prodotto a 

destinazione residenziale, nella piena ottemperanza e osservanza delle prescrizioni delle norme 

urbanistiche del Comune di Castel di Lama. 

Va innanzitutto considerato che il giudizio di valore del cespite deve far riferimento in ogni caso 

alla situazione di piena ordinarietà e si deve articolare in diversi momenti e precisamente: 

 individuazione dell’aspetto economico del valore che si vuole determinare; 

 scelta del criterio di valutazione in relazione all’aspetto particolare anzidetto e quindi 

assunzione di uno dei criteri che la dottrina pone a disposizione per la stima delle aree 

edificatorie, e cioè: 

 criterio sintetico-comparativo o di mercato; 

 criterio basato sul valore di trasformazione; 

 individuazione degli elementi idonei per poter applicare il criterio di stima adottato. 

Nel caso che qui interessa per la determinazione del valore di mercato (ossia dell’aspetto 

economico denominato “valore commerciale”) può essere seguito uno dei criteri prima indicati. 

Dall’esposizione che precede si desume immediatamente che la stima altro non è che 

l’espressione di una previsione di un prezzo futuro (o meglio del più probabile prezzo futuro) 

che dovrebbe estrinsecarsi per effetto di cause già note e attualmente agenti (principio della 

permanenza delle condizioni). 

       4.2  Il criterio sintetico-comparativo 

Ove si volesse procedere comparativamente, occorrerebbe reperire sul mercato beni assimilabili 

per conformazione, consistenza, destinazione ecc. e ricercare i prezzi di compravendita relativi a 

esperienze di mercato che concretamente hanno avuto luogo, oltre a individuare i dati economici 
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Allegati : 

- Conferimento incarico del Giudice ; 

- Mappa Google per individuazione del lotto sul territorio ; 

- Mappa catastale per individuazione del lotto sul territorio; 

- Stralcio elaborato planimetrico con individuazione del lotto ; 

- Visura catastale dell’immobile oggetto di valutazione ; 

- Certificato di destinazione urbanistica ; 

- Stralcio attuale PRG ; 

- Stralcio del nuovo piano di lottizzazione non ancora approvato ; 

- Documentazione fotografica del lotto ;  


