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--------------------------------------------------------------  ------------------------------------------------------ 

1.2 Descrizione del terreno 

Trattasi di terreno Edificabile in zona adiacente a via Antonio da Montolmo a Corridonia 

(MC) (Coordinate GPS in gradi Decimali N 43.254906 E 13.499280) raggiungibile dalla SP 

n° 28 percorrendo via Grazie. L’appezzamento si trova in zona panoramica sulle colline a  

Nord-Ovest in posizione baricentrica rispetto al centro storico ed ella zona industriale di 

Corridonia da cui dista circa 1 km in linea d’aria. 

 

 

Il terreno è suddiviso in due porzioni di forma rettangolare leggermente irregolare divise da 

una strada di lottizzazione (Particella 360). Essi fanno parte di un più ampio 

appezzamento pianeggiante con buona esposizione, che presenta un leggero declivio sul 

versante Ovest del territorio e sono individuati catastalmente come da planimetria 

seguente. Risulta non recintato e libero. La superficie totale dell’appezzamento è di mq 

6.613,00 catastali data dalla somma delle superfici catastali delle singole particelle 354, 

357, 359, 361 e 363 del Foglio di mappa 28. (All. 1) 
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Il terreno, catastalmente risulta avere diverse qualità colturali quali seminativo e 

seminativo arborato, ma essendo non coltivato da diversi anni, si presenta invaso da 

formazioni erbacee infestanti delle colture. 
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2.3   Stato  dell’immobile 

L’immobile oggetto di valutazione è da ritenersi libero (non occupato). 

2.4  Consistenza immobiliare 

Gli immobili in questione, essendo catastalmente separati, per le peculiari caratteristiche 

degli stessi ampiamente descritte nei paragrafi precedenti (conformazione, destinazione, 

ecc.), allo scopo della migliore commerciabilità degli stessi e con la probabilità di ricavi 

superiori, in conformità con la Convenzione di lottizzazione a rogito notaio Carlo  

Campana in data 24.01.2008 e registrata al n° 552 serie 1°T a San Benedetto del Tronto, 

il sottoscritto ritiene più opportuno operare la formazione dei seguenti tre lotti: 

Lotto 5a- Lotto edificabile dell’estensione di circa 3469 mq, corrispondente 

catastalmente con le intere particelle 363, 359 e 361; 

Lotto 5b- Lotto edificabile dell’estensione di circa 1334 mq, corrispondente 

catastalmente con porzione della particella 357, derivante dal frazionamento della 

stessa; 

Lotto 5c- Lotto edificabile dell’estensione di circa 1796 mq, corrispondente 

catastalmente con l’intera particella 354 e con porzione della particella 357, 

derivante dal frazionamento della stessa; 

Le piante dei singoli lotti sono state ricavate dalle planimetrie del piano di lottizzazione e le 

superfici dedotte sono quelle catastali.  

Al fine di meglio descrivere la suddivisione suddetta si riporta la seguente planimetria: 
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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 la stima si 

effettua dapprima conducendo un indagine di mercato immobiliare e avvalendosi 

dell‘esperienza personale e della 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), nonché avvalendosi della 

approfondita conoscenza del territorio maceratese e dell‘esperienza personale, può 
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affermare che gli immobili risultano di difficile vendibilità in quanto ad oggi si registra lo 

stallo del mercato immobiliare nella zona di Corridonia e limitrofe. 

Tenendo conto del momento di stasi del mercato, 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 quello derivante 

dall’utilizzo del metodo del Valore di Trasformazione. 

Inoltre dalle stesse indagini si rileva che maggiori probabilità di compravendita si 

sarebbero verificate per lotti edificabili aventi piccola entità, questo perché l’investitore 

sarebbe risultato maggiormente motivato se l’immobilizzo iniziale dell’investimento fosse 

stato più contenuto, in modo da minimizzare anche il rischio d’impresa. 

Dalla Convenzione stipulata dal notaio Dott. Carlo  Campana in data 24.01.2008 e 

registrata al n° 552 serie 1°T a San Benedetto del Tronto, risulta che la lottizzazione 

prevede la realizzazione di tre lotti già definiti ed identificati come dalla planimetria 

seguente. Nell’elenco sottostante si riportano i lotti così come stabiliti nella convenzione di 

cui sopra: 

 

1: Suddivisione Lotti 
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approfondita conoscenza del territorio maceratese e dell‘esperienza personale, può 

affermare che gli immobili risultano di difficile vendibilità in quanto ad oggi si registra lo 

stallo del mercato immobiliare nella zona di Corridonia e limitrofe. 

Tenendo conto del momento di stasi del mercato, 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 quello derivante 

dall’utilizzo del metodo del Valore di Trasformazione. 

 

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 20% almeno del Costo di Costruzione. Si vedano le tabelle allegate: 

Tabella 1: Calcolo Volumi e Superfici Edificabili 

Area Edificabile 3469,00 mq 

Indici di Edificabilità Fondiaria 2,00 mcxmq 

Altezza Massima degli Edifici 9,00 m 

Superficie Coperta 770,55 mq 

Volume Edificabile 6938,00 mc 

Superficie Realizzabile 2312,67 mq 

 

 

Dalla Tabella 5 si evince che per una superficie coperta di piano di 770,55 mq e per le 

prescrizioni contenute nelle norme tecniche di attuazione del Piano Regolatore Generale 

di zona, la tipologia abitativa consentita, si è presupposta la realizzazione di una palazzina 

avente dimensioni in pianta pari a 770,55 mq disposta su più livelli (piano terra, primo e 

secondo a destinazione abitativa, piano interrato a destinazione non residenziale). 

Per tale soluzione si sono calcolati i possibili ricavi: 

 



P a g i n a  | 15 

 

Tabella 2: Calcolo Ricavi possibili dalla trasformazione 

Destinazione Superficie Coefficiente 
Sup. 

ragguagliata 
Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Superficie Residenziale ai 
piani primo e secondo 

1541,10 1,00 1541,10 € 1.500,00 € 2.311.650,00 

Superficie non Residenziale al 
piano interrato 

770,55 0,35 269,69 € 1.500,00 € 404.538,75 

Superficie Residenziale al 
piano terra 

770,55 1,00 770,55 € 1.312,50 € 1.011.346,88 

Area Pertinenziale (Giardini, 
camminamenti, ecc) 

2698,45 0,10 269,85 € 1.500,00 € 404.767,50 

VALORE COMMERCIALE REALIZZABILE € 4.132.303,13 

 

 

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  € 2.531.256,75  

Spese tecniche (5% del Costo di Costruzione)  €    126.562,84  

Oneri Urbanizzazione e Contributi al costo di costruzione (come da convenzione)  €    273.591,81  

Spese generali (4% del Costo di Costruzione)  €    101.250,27  

Spese Notarili  €    108.000,00  

Imprevisti (4% del Costo di Costruzione)  €    101.250,27  

Interessi Passivi (2%)  €      88.593,99  

Utile impresa (20% delle opere complessive)  €    506.251,35  

TOTALE COSTI REALIZZAZIONE FABBRICATO ALLO STATO ATTUALE  € 3.836.757,27  

 

Si precisa che gli oneri di urbanizzazione primaria sono stati conguagliati secondo quanto 

stabilito dall’Art. 4 e dall’Art. 11 della convenzione, l’importo di spesa previsto, 

comprensivo di IVA, spese tecniche per direzione lavori e collaudo, spese per 

allacciamenti, imprevisti e quant’altro necessario per dare l’opera completa secondo il 

progetto approvato, ammonta a complessivi € 400.452,99. Tale importo andrà ripartito in 

proporzione alla superficie fra i singoli lotti (a, b ,c). 

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:  

€ 4.132.303,13 -  € 3.836.757,27  = € 295.545,85 

 

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 
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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 la stima si 

effettua dapprima conducendo un indagine di mercato immobiliare e avvalendosi 

dell‘esperienza personale e della 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 maceratese e dell‘esperienza personale, può 

affermare che gli immobili risultano di difficile vendibilità in quanto ad oggi si registra lo 

stallo del mercato immobiliare nella zona di Corridonia e limitrofe. 

Tenendo conto del momento di stasi del mercato, 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 quello derivante 

dall’utilizzo del metodo del Valore di Trasformazione. 

 

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 20% almeno del Costo di Costruzione. Si vedano le tabelle allegate: 

Tabella 4: Calcolo Volumi e Superfici Edificabili 

Area Edificabile 1334,00 mq 

Indici di Edificabilità Fondiaria 2,00 mcxmq 

Altezza Massima degli Edifici 9,00 m 

Superficie Coperta 294,80 mq 

Volume Edificabile 2668,00 mc 

Superficie Realizzabile 889,33 mq 



P a g i n a  | 19 

 

 

 

Dalla Tabella 5 si evince che per una superficie coperta di piano di 294,80 mq e per le 

prescrizioni contenute nelle norme tecniche di attuazione del Piano Regolatore Generale 

di zona, la tipologia abitativa consentita, si è presupposta la realizzazione di una palazzina 

avente dimensioni in pianta pari a 294,80 mq disposta su più livelli (piano terra, primo e 

secondo a destinazione abitativa, piano interrato a destinazione non residenziale). 

Per tale soluzione si sono calcolati i possibili ricavi: 

Tabella 5: Calcolo Ricavi possibili dalla trasformazione 

Destinazione Superficie Coefficiente 
Sup. 

ragguagliata 
Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Superficie Residenziale ai 
piani primo e secondo 

589,60 1,00 589,60 € 1.500,00 € 884.400,00 

Superficie non Residenziale al 
piano interrato 

294,80 0,35 103,18 € 1.500,00 € 154.770,00 

Superficie Residenziale al 
piano terra 

294,80 1,00 294,80 € 1.312,50 € 386.925,00 

Area Pertinenziale (Giardini, 
camminamenti, ecc) 

1039,20 0,10 103,92 € 1.500,00 € 155.880,00 

VALORE COMMERCIALE REALIZZABILE € 1.581.975,00 

 

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

considerati nella misura che segue: 

Tabella 6: Calcolo Costi della Trasformazione 

Costo di Costruzione  €    968.418,00  

Spese tecniche (5% del Costo di Costruzione)  €      48.420,90  

Oneri Urbanizzazione e Contributi al costo di costruzione (come da convenzione)  €    105.209,42  

Spese generali (4% del Costo di Costruzione)  €      38.736,72  

Spese Notarili  €      42.000,00  

Imprevisti (4% del Costo di Costruzione)  €      38.736,72  

Interessi Passivi (2%)  €      33.894,63  

Utile impresa (20% delle opere complessive)  €    193.683,60  

TOTALE COSTI REALIZZAZIONE FABBRICATO ALLO STATO ATTUALE  € 1.469.099,99  

Si precisa che gli oneri di urbanizzazione primaria sono stati conguagliati secondo quanto 

stabilito dall’Art. 4 e dall’Art. 11 della convenzione, l’importo di spesa previsto, 

comprensivo di IVA, spese tecniche per direzione lavori e collaudo, spese per 

allacciamenti, imprevisti e quant’altro necessario per dare l’opera completa secondo il 

progetto approvato, ammonta a complessivi € 400.452,99. Tale importo andrà ripartito in 

proporzione alla superficie fra i singoli lotti (a, b ,c). 
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Paolo Chessa del 21/12/2004 repertorio n° 188241/20172, trascritto presso la 

conservatoria RR.II. di Macerata il 17/01/2005 al n° di registro particolare 449 e 450. 

 

Stato di possesso 

L’immobile oggetto di valutazione è da ritenersi libero (non occupato). 

 

Metodo di 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 la stima si 

effettua dapprima conducendo un indagine di mercato immobiliare e avvalendosi 

dell‘esperienza personale e della 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 maceratese e dell‘esperienza personale, può 

affermare che gli immobili risultano di difficile vendibilità in quanto ad oggi si registra lo 

stallo del mercato immobiliare nella zona di Corridonia e limitrofe. 

Tenendo conto del momento di stasi del mercato, 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 quello derivante 

dall’utilizzo del metodo del Valore di Trasformazione. 

 

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 
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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 20% almeno del Costo di Costruzione. Si vedano le tabelle allegate: 

Tabella 7: Calcolo Volumi e Superfici Edificabili 

Area Edificabile 1796,00 mq 

Indici di Edificabilità Fondiaria 2,00 mcxmq 

Altezza Massima degli Edifici 9,00 m 

Superficie Coperta 398,64 mq 

Volume Edificabile 3592,00 mc 

Superficie Realizzabile 1197,33 mq 

 

Dalla Tabella 5 si evince che per una superficie coperta di piano di 398,64 mq e per le 

prescrizioni contenute nelle norme tecniche di attuazione del Piano Regolatore Generale 

di zona, la tipologia abitativa consentita, si è presupposta la realizzazione di una palazzina 

avente dimensioni in pianta pari a 398,64 mq disposta su più livelli (piano terra, primo e 

secondo a destinazione abitativa, piano interrato a destinazione non residenziale). 

Per tale soluzione si sono calcolati i possibili ricavi: 

Tabella 8: Calcolo Ricavi possibili dalla trasformazione 

Destinazione Superficie Coefficiente 
Sup. 

ragguagliata 
Valore 
unitario 

Valore 
complessivo 

Superficie Residenziale ai 
piani primo e secondo 

797,28 1,00 797,28 € 1.500,00 € 1.195.920,00 

Superficie non Residenziale al 
piano interrato 

398,64 0,35 139,52 € 1.500,00 € 209.286,00 

Superficie Residenziale al 
piano terra 

398,64 1,00 398,64 € 1.312,50 € 523.215,00 

Area Pertinenziale (Giardini, 
camminamenti, ecc) 

1397,36 0,10 139,74 € 1.500,00 € 209.604,00 

VALORE COMMERCIALE REALIZZABILE € 2.138.025,00 

 

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

considerati nella misura che segue: 

Tabella 9: Calcolo Costi della Trasformazione 

Costo di Costruzione  € 1.309.532,40  

Spese tecniche (5% del Costo di Costruzione)  €      65.476,62  

Oneri Urbanizzazione e Contributi al costo di costruzione (come da convenzione)  €    141.646,26  

Spese generali (4% del Costo di Costruzione)  €      52.381,30  

Spese Notarili  €      57.000,00  

Imprevisti (4% del Costo di Costruzione)  €      52.381,30  

Interessi Passivi (2%)  €      45.833,63  

Utile impresa (20% delle opere complessive)  €    261.906,48  

TOTALE COSTI REALIZZAZIONE FABBRICATO ALLO STATO ATTUALE  € 1.986.157,99  
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in forza di Atto di compravendite a rogito del notaio Paolo Chessa del 21/12/2004 

repertorio n° 188241/20172, trascritto presso la conservatoria RR.II. di Macerata il 

17/01/2005 al n° di registro particolare 449 e 450 con il quale la suddetta società 

acquistava l’intera piena proprietà dei lotti di terreno edificabile in Corridonia, Via A da 

Montolmo, della estensione catastale complessiva di mq 11.440. 

 

Allo stato attuale l’immobile risulta libero  

         

§§§§§§§§§§§§§§§§§§ 

 

CAPITOLO 4.0 
Vincoli e Oneri giuridici 

LOTTO 5 
 

4.1     Storia Ipotecaria 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE: 

TERRENO nel comune di CORRIDONIA (MC), Via A. da Montolmo, distinto al N.C.T. 

foglio 28 particelle:  

354 (Seminativo) Ha 0.08.05 

357 (Seminativo Arborato) Ha 0.23.25 

359 (Seminativo) Ha 0.17.71 

361 (Seminativo Arborato) Ha 0.00.14 

363 (Seminativo) Ha 0.16.98 

Superficie catastale complessiva: Ha 0.66.13 

 

Precisazioni catastali: 

L’attuale particella 354 deriva dal frazionamento della particella 322 (di mq 1.330) 

mediante la denuncia n° 142226 del 11/12/2006; la particella 322 derivava dal 

frazionamento della particella 27 (di mq 28.070) mediante la denuncia n° 122962 del 

23/11/2004. 

L’attuale particella 357 deriva dal frazionamento della particella 324 (di mq 4.200) 

mediante la denuncia n° 142226 del 11/12/2006; la particella 324 derivava dal 

frazionamento della particella 139 (di mq 7.870) mediante la denuncia n° 122962 del 

23/11/2004; la particella 139 derivava dal frazionamento della particella 58 mediante la 

denuncia n° 48354 del 27/11/1985. 
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CAPITOLO 5.0  

Riepilogo della Stima dei beni Immobili 
 

Constatate le condizioni generali dei cespiti immobiliari, le condizioni dei beni 

oggetto di stima, tenuto conto della dislocazione degli immobili e dello stato di possesso 

degli stessi posso relazionare che il prezzo a base d’asta delle unità costituenti il 

presente LOTTO 5 spettante alla Procedura Fallimentare, determinato mediante i criteri di 

stima sopra specificati, è quello risultante dallo schema seguente: 

 

RIEPILOGO LOTTO 5: 

Denominazione Descrizione Foglio Particelle 
Valore Comm.le 

€ 
Prezzo base 

d’asta € 

Lotto 5A Terreno 
edificabile 

28 
359, 361, 363 

(intere) 
295.545,86 265.600,00 

Lotto 5B Terreno 
edificabile 

28 357 (porzione) 112.875,01 101.200,00 

Lotto 5C Terreno 
edificabile 

28 
354 (intera), 

357 (porzione) 
151.867,01 136.300,00 

TOTALE LOTTO 5: 560.287,88 503.100,00 

 

Per opportuna conoscenza e garanzia dell’aggiudicatario e per trasparenza della vendita, si 

precisa che tutti i costi derivanti dalla cancellazione delle formalità pregiudizievoli, 

opportunamente detratte in fase di stima, resteranno a carico dell’aggiudicatario per la 

quota ad esso spettante. 

 

Tanto si doveva per l'incarico conferito. 

 

Ascoli Piceno il 12 Aprile  2016                                         

                                                                                                 Il Perito Estimatore 

                                                                                             Geom. Giancarlo Urriani 

 


