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1.2 Descrizione del terreno 
Trattasi di terreno edificabile in zona Contrada Luogo di Sasso a Montefalcone Appennino 

(Coordinate GPS in gradi Decimali N 42.991757 E 13.456769) raggiungibile dalla SP n° 49 

sulle colline a Nord-Ovest del centro Abitato di Montefalcone Appennino. 

 

 

Di forma trapezoidale irregolare fa parte di un più ampio appezzamento che presenta un 

declivio sul versante Nord-Est del territorio, avente pendenza non costante nel suo 

sviluppo ed individuato catastalmente come da planimetria seguente. Risulta non recintato 

se non per le porzioni limitrofe ad altre unità immobiliari. Il terreno è libero e costituito da 

un gerbido occupato da vegetazione arborea spontanea. La superficie totale 

dell’appezzamento è di mq 1.650,00 catastali derivante dalla somma delle superfici 

catastali delle singole particelle 381, 384, 388 e 394 del Foglio di mappa 4 (All. 1).  

Il terreno, catastalmente risulta avere diverse qualità colturali quali seminativo e pascolo, 

ma essendo non coltivato da diversi anni, si presenta invaso da infestanti o coperto da 

piante di medio fusto in via di rimboschimento 
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2.5  Stima  

Per la stima del bene in oggetto, dato lo stato attuale del mercato immobiliare, non è 

possibile riferirsi ai sistemi dettati dall‘estimo, in quanto il valore commerciale degli 

immobili non è più basato sulla rendita effettiva, ma sulla loro ubicazione, consistenza e 

sulla commerciabilità della zona in cui si trovano nonché dalla offerta e dalla richiesta di 

beni simili che il mercato esprime in quel dato momento. In dipendenza di ciò oggi la stima 

si effettua dapprima attraverso un indagine di mercato immobiliare, l‘esperienza personale 

e la conoscenza dei luoghi. 

Da indagini effettuate circa i prezzi praticati nelle zone di riferimento per immobili simili, 

tenuto conto dello stato dei luoghi, dell‘ubicazione, della commerciabilità della zona, delle 

condizioni tutte, intrinseche ed estrinseche, ed anche dell‘interesse per immobili del 

genere, il sottoscritto dopo aver assunto informazioni presso gli uffici finanziari (Agenzia 

del Territorio di Ascoli Piceno, Agenzie Immobiliari della zona), non che avvalendosi della 

approfondita conoscenza del territorio fermano e dell‘esperienza personale, si deduce che 

il prezzo per mq del terreno edificabile è riconducibile ad una valutazione di circa €/mq 

65,00. 

Tuttavia se si tiene conto del momento di stasi del mercato immobiliare, della particolarità 

dell‘immobile stesso e della scarsità di compravendite recenti di beni simili nella medesima 

zona il sottoscritto ritiene che il più probabile valore di mercato dell’area possa essere la 

media aritmetica tra il valore ottenuto dal metodo comparativo e quello derivante 

dall’utilizzo del metodo del Valore di Trasformazione. 

Il sottoscritto ha effettuato i necessari sopralluoghi, le opportune ricerche urbanistiche e di 

mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per una completa indagine 

estimativa, pervenendo alle seguenti conclusioni: 

Ubicazione del bene: Comune di Montefalcone Appennino (FM); 

Destinazione d'uso: Si tratta di un appezzamento di terreno edificabile; 

Destinazione urbanistica dal vigente Regolamento Urbanistico : Zona residenziale di 

espansione; 

Caratteristiche sommarie: Di forma trapezoidale irregolare fa parte di un più ampio 

appezzamento che presenta un declivio sul versante Nord-Est del territorio, avente 

pendenza non costante nel suo sviluppo. Risulta non recintato se non per le porzioni 

limitrofe ad altre unità immobiliari. Il terreno è libero e  costituita da un gerbido occupato da 

vegetazione arborea spontanea. 
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Valore con Metodo Comparativo 

Il sottoscritto ha ritenuto che il valore dello stesso allo stato attuale può essere quantificato 

in €/mq 65,00. Ne consegue che: 

 

foglio part.lla Qualità Classe Superficie R.D. R.A. €/mq TOTALE 

4 381 SEMINATIVO 5 00.08.35 €    1,29 €      1,72 
  

4 384 SEMINATIVO 5 00.03.25 €    0,50 €      0,67 
  

4 388 SEMINATIVO 5 00.02.60 €    0,40 €      0,54 
  

4 394 PASCOLO U 00.02.30 €    0,07 €      0,06 
  

    
TOTALE 00.16.50 

  
€  65,00 € 109.200,00 

 

Valore con Metodo del Valore di Trasformazione 

Questo metodo pone a base del calcolo il valore di mercato di costruzioni realizzate con 

tipologia confrontabile a quella possibile nell’area oggetto di stima. Assunto il valore medio 

di mercato del fabbricato realizzabile e deducendo da questo tutti i costi di trasformazione 

dell’area, è possibile determinare il valore del suolo. Va inoltre considerato che una 

iniziativa imprenditoriale comporta un rischio d’impresa che deve essere compensato con 

un adeguato profitto a cui è da sommarsi anche il costo delle risorse economiche per 

l’investimento. L’insieme del costo del denaro e dell’utile costituisce una variabile di non 

facile determinazione che si ritiene debba essere considerata nella misura del 18% 

almeno del Costo di Costruzione. Si vedano le tabelle allegate: 

Tabella 1: Calcolo Volumi e Superfici Edificabili 

Area Edificabile 1650 mq 

Indici di Edificabilità Fondiaria 1,7 mcxmq 

Indice di Copertura 25%   

Altezza Massima degli Edifici 7,5 m 

Superficie Coperta 412,5 mq 

Volume Edificabile 2805 mc 

Superficie Realizzabile 935 mq 
 

Dalla Tabella 5 si evince che per una superficie coperta di piano di 412,5 mq e per le 

prescrizioni contenute nelle norme tecniche di attuazione del Piano di Fabbricazione di 

zona, la tipologia abitativa consentita, si è presupposta la realizzazione di n° 5 villini a 

schiera della superficie di circa 82 mq in pianta disposta su più livelli (piano terra e piano 

primo a destinazione abitativa, piano semi interrato a destinazione non residenziale). 

Per tale soluzione si sono calcolati i possibili ricavi: 
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Tabella 2: Calcolo Ricavi possibili dalla trasformazione 

Destinazione Superficie Coefficiente 
Sup. 

ragguagl
iata 

Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Superficie Residenziale ai piani terra 
e primo per 5 villette 

935,00 1,00 935,00 € 1.050,00 € 981.750,00 

Superficie non Residenziale al piano 
semi interrato per 5 villette 

412,50 0,35 144,38 € 1.050,00 € 151.593,75 

Area Pertinenziale (Giardini, 
camminamenti, ecc) 

1237,50 0,10 123,75 € 1.050,00 € 129.937,50 

VALORE COMMERCIALE REALIZZABILE € 1.263.281,25 

 

Ai possibili ricavi sopra calcolati vanno detratti i costi derivanti dalla Trasformazione 

considerati nella misura che segue: 

Tabella 3: Calcolo Costi della Trasformazione 

Costo di Costruzione  €    841.500,00  

Spese tecniche (5% del Costo di Costruzione)  €      42.075,00  

Oneri Urbanizzazione  (5% delle opere complessive)  €      42.075,00  

Spese generali (2% del Costo di Costruzione)  €      16.830,00  

Spese Notarili  €      16.500,00  

Imprevisti (4% del Costo di Costruzione)  €      33.660,00  

Interessi Passivi (2%)  €      16.830,00  

Utile impresa (18% delle opere complessive)  €    151.470,00  

TOTALE COSTI REALIZZAZIONE FABBRICATO ALLO STATO ATTUALE  € 1.160.940,00  

 

Per i motivi sopra esposti possiamo determinare il valore del lotto, ottenuto con il presente 

metodo, dalla differenza tra il valore commerciale realizzabile ed i costi della 

trasformazione: € 1.263.281,25 - € 1.160.940,00 = € 102.341,25 

 

Ne consegue che il valore derivante dalla media aritmetica dei valori ottenuti con i due 

procedimenti di stima è pari a: (€ 109.200,00 + € 102.341,25) / 2 = € 104.795,62 

 

Tenuto conto del risultato ottenuto dalle stime suddette, e di quant'altro possa in ogni 

modo influire sul giudizio di stima, si decurta dal valore, così come sopra calcolato, la 

percentuale del 10% quale abbattimento forfettario in relazione alla differenza tra oneri 

tributari calcolati sul prezzo pieno anzichè sui valori catastali e l’assenza della garanzia per 

vizi occulti: 

€ 104.795,62 – (€ 10.479,56 + 294,00) = € 94.022,06 

 










