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PREMESSA 

 
 

Al sottoscritto Geom. Danilo Turla, nato ad Avellino il 01/09/1966, residente ad 

Ascoli Piceno in Via Loreto n.71, iscritto all’Albo dei Geometri e dei Geometri 

Laureati Professionisti della Provincia di Ascoli Piceno al n. 904, è stato conferito 

incarico professionale dall’Avv. Virgilio Sallorenzo, Commissario Liquidatore 

della  Società Cooperativa CONSORZIO AGRARIO PICENO Scarl in liquidazione 

coatta amministrativa, per la redazione di perizia estimativa del complesso 

immobiliare della sede di FORCE, e precisamente l’incarico riguarda: 

- analisi del compendio immobiliare; 

- misurazioni, rilievi, documentazione fotografica; 

- accesso per visure, accertamenti ed ispezioni  presso l’Ufficio Catastale 

nonché altri Pubblici Uffici ove ritenuto necessario (Uff. Tecnici Comunali, Uff. 

Provinciali Genio Civile …); 

- valutazione di stima; 

- redazione dell’ elaborato peritale. 
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OPERAZIONI PERITALI – MODALITA’ OPERATIVE 
 

 

 

 

A seguito di preliminari incontri tra il sottoscritto e il Committente circa 

l’espletamento dell’incarico ricevuto si è provveduto a una prima ricognizione 

dei beni da periziare.  

Individuati i beni immobili siti in Force (AP) – Via A. Rampi n. 2 - l’Esperto 

incaricato ha definito le seguenti linee guida per lo svolgimento delle 

operazioni peritali: 

a) rilievi plano-altimetrici; 

b) rilievi fotografici; 

c) elaborazione grafica di quanto rilevato con sviluppo delle superfici; 

d) verifica della rispondenza catastale e urbanistica presso gli Uffici 

dell’Agenzia del Territorio e gli Sportelli Unici delle varie Amministrazioni 

Comunali; 

e) definizione dei criteri di stima e determinazione dei valori . 
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SEDE DI FORCE (AP) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La perizia è così articolata: 

a) elencazione dei beni oggetto di valutazione con indicazione dei 

principali dati; 

b) dettagliata descrizione del sito corredata da documentazione 

fotografica ed elaborati grafici; 

c) sviluppo del valore di stima; 

d) allegati (documentazione fotografica, visure catastali, etc ..); 
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CATASTO DEI FABBRICATI E DEI TERRENI 
 

 

Comune Force (AP) 
 

    diritti pari all’intero della piena proprietà di Consorzio Agrario Piceno Scarl 
· Catasto dei Fabbricati 

- foglio n. 19 part. 345,  sub 1, cat. D/8, rendita catastale € 3.542,32;  

 

 

 

 

UBICAZIONE E DESCRIZIONE 
 

 

L’insediamento è situato lungo la Strada Provinciale 93 (SP Venarottese), in 

prossimità del centro abitato di Force (AP) – N42° 57' 34" E13° 29' 08". 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

E’ raggiungibile dalla città di Ascoli Piceno percorrendo per circa 30 km la 

SP93 Venarottese  mentre, percorrendo la SS 433, a circa 40 km di distanza è 

situato lo svincolo autostradale Pedaso dell’Autostrada A14 Bologna-Taranto. 

 
 
 

 

L’immobile di cui trattasi  è così composto: 

· area di mq 1.000,00 circa  su cui insiste un unico 

manufatto destinato a esercizio  commerciale  

nello specifico: 

- magazzino di mq 460,00 circa; 

- area esterna di mq 550,00 circa. 
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1.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il manufatto è composto da due corpi fabbrica ad un unico piano, adiacenti 

e collegati internamente tra di loro, ma in parte realizzati con diversi materiali: 

infatti, a seguito di un cedimento del terreno nella parte retro (nord-ovest), 

sono stati effettuati interventi sia sulla struttura che sulla copertura. 

E’ realizzato in mattoncini faccia vista tranne che sui prospetti nord ed ovest, a 

causa dei lavori di cui sopra. 

Le quattro falde del fabbricato hanno copertura in cemento-amianto (eternit). 

Sul prospetto est, a causa della conformazione del terreno, è stata realizzata 

una sopraelevazione di alcuni gradini con tettoia di copertura per permettere 

l’ingresso pedonale (due serrande avvolgibili in alluminio a maglia e porte in 

vetro con struttura in ferro); è presente inoltre un ingresso carrabile a livello 

stradale (serranda avvolgibile in alluminio). 

Due cancelli, lungo la strada ai due lati del fabbricato, permettono l’accesso 

alla corte esterna parzialmente cementata e parzialmente a terra; è da 

segnalare, nella corte sud,  la servitù di passaggio a favore della particella 415.  

Sui quattro lati sono presenti finestre poste in alto, 

con inferriata e rete, che permettono l’aereazione 

interna dei locali e una porta chiusa da serranda 

avvolgibile in alluminio. 

 

Internamente: 

il pavimento è di tipo industriale con finitura al 

Force 
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quarzo grigio, le pareti sono intonacate, l’impianto elettrico a vista è 

monofase, con corpi illuminanti sospesi al neon e luci di emergenza; sono 

installati rilevatori di presenza; 

la porzione di fabbricato sul fronte strada presenta un tetto in legno con 

struttura a vista e tre pilastri a mattoncini; è composto da un unico ambiente 

nel quale è stato realizzato un box uffici con struttura in ferro e vetro; 

attraverso due aperture si può accedere alla seconda  porzione di fabbricato 

composto da due stanze: in una, con pareti e parziale soffitto in cartongesso, 

sono stati realizzati il deposito antiparassitari ed un bagno con antibagno. In 

quest’ultimo ambiente è presente una pavimentazione in ceramica, sanitari in 

ceramica bianca e una caldaia a parete; il tetto, ripristinato insieme a parte 

delle mura esterne a seguito di eventi franosi, è realizzato con struttura in c.a. 

precompresso.  

 

 

 

 

CONTESTO URBANISTICO 
 

 

Per quanto previsto dal P.R.G. l’area è inserita tra le Zone per Servizi Collettivi. 

 

 

 

 

CONFINI 
 

 

L’immobile di cui trattasi confina a nord-ovest con la Strada Provinciale 96 e sui 

restanti lati con  altre proprietà private. 

 

 

 

CONCESSIONE EDILIZA 
 

 

A seguito di accesso all’Ufficio Tecnico del Comune 

di Force, è stata reperita unicamente 

documentazione relativa a DIAE n. 1275 del 

12/03/2010 rilasciata dal Comune di Force per lavori 

di “modifica alla distribuzione interna su fabbricato 

sito in via A. Rampi n. 2”. in data 20/01/2011, con 
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prot. n. 274, è stato rilasciato il Certificato di Agibilità. 

 

Nessuna documentazione è stata rinvenuta circa  l’iniziale edificazione del 

fabbricato ed eventuali altri lavori eseguiti. 

 

 

 

 

ELABORATI GRAFICI 
 

 

Unitamente alla relazione si produce una copia degli elaborati grafici sviluppati 

dai rilievi effettuati in sede di sopralluogo.  

 

 

 

DIFFORMITA’ 
 

 

Con l’ausilio degli elaborati progettuali di Concessione Edilizia reperiti presso il 

Comune di Force, è stato effettuato un esame comparativo per verificare 

eventuali difformità. In merito ai manufatti realizzati,  sono state rilevate lievi 

difformità in pianta tra lo stato di fatto e quanto autorizzato relativamente alla 

divisione interna dei locali. 

 

 

 

 

CONSISTENZA/ALTEZZE 
 

 

L’area dell’insediamento è così composta: 

 

- mq 1.012,50, quasi interamente recintata, occupata dal fabbricato di tipo 

commerciale per  mq 452,53 e dalla corte esterna per i restanti mq 559,97. 

 

Per il dettaglio delle altezze rilevate si rimanda agli 

elaborati grafici riportati nel capitolo “Allegati”. 
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STATO DELL’IMMOBILE 
 

 

Le strutture mostrano scarsa manutenzione, evidenziando diffuse infiltrazioni 

dalla copertura della porzione di fabbricato sul fronte strada, situazione di 

degrado ed obsolescenza.  

 

 

 

COMMERCIABILITA’ 
 

 

Il complesso immobiliare produttivo, sia per la grave crisi economica che per le 

caratteristiche costruttive e lo stato manutentivo, non fa presupporre 

particolare interesse sotto l’aspetto della commerciabilità. 

 

 

 

CONSIDERAZIONI E METODI DI STIMA 
 

 

Trattandosi in prevalenza di beni immobili industriali e di altri beni immobili 

strumentali, il cost-approach è il procedimento più indicato per determinare il 

più probabile valore di stima del bene. Tale metodo, detto anche 

“procedimento del valore di riproduzione”, si basa sulla somma del valore del 

suolo e del costo di ricostruzione dell’edificio al netto del deprezzamento. 

Il sottoscritto, pertanto, ha sviluppato il calcolo di tutti gli oneri necessari alla 

realizzazione dell’intervento edilizio (oneri professionali, oneri di urbanizzazione, 

interessi per finanziamenti, etc.), ha redatto computo metrico per la 

realizzazione di fabbricati di caratteristiche simili a quelli oggetto di stima ed ha 

individuato il valore di mercato del sedime di pertinenza del fabbricato. 

Quindi, ha proceduto all’applicazione della seguente formula: 

 

 

Vrip = Vs + Kc x (SEL) x [(1 – D1) x (1 - D2)] 

 

Essendo: 

Vs  = valore di mercato del sedime di pertinenza 

del fabbricato oggetto di stima 

Kc = costo di costruzione a nuovo (rapportato al 

mq) di un fabbricato che produca il 
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medesimo livello di utilità di quello oggetto di stima 

SEL = superficie esterna lorda del fabbricato 

D1  =  coefficiente di deprezzamento per la vetustà presentata attualmente 

dall’immobile oggetto di stima 

D2  =  coefficiente di deprezzamento per l’obsolescenza. 

 

Di seguito si procede allo sviluppo analitico per il calcolo dei valori di stima. 

 

 

 

VALUTAZIONE DI MERCATO 
 

 

 

Valore area di sedime (si calcola sulla superficie dell’intero lotto recintato sul 

quale risultano edificazioni). 

 

Vs =  20,00 x 1.012,50 = € 20.250,00 

 

€/mq 20,00 (dato rilevato da beni comparabili)  

Consistenza lotto: mq 1.01,50 

 

 

Costo di ricostruzione del fabbricato: 

Kc = €/mq 685,00 costo di ricostruzione  (dato tratto dallo sviluppo del computo 

metrico). 

Costo di trasformazione e  sistemazione di area scoperta recintata e 

pavimentata (comprensiva di illuminazione, recinzioni e cancelli ecc.): 

Kc = €/mq 28,00 costo di trasformazione  (dato tratto dallo sviluppo del 

computo metrico). 

 

 

 

SEL = superficie esterna lorda dei corpi fabbrica, rilevata e calcolata. 

 

Coefficienti di deprezzamento: 

D1 = vetustà (degrado fisico cui è stato soggetto il 

bene); per gli immobili industriali ed i fabbricati 

strumentali; in genere la UEC (Union Européenne 

des Experts Comptables Economiques et Financiers) 

indica l’applicazione della sotto riportata  formula 

che calcola il deprezzamento percentuale: 
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D1(%) =        (t/n x 100 + 20)2           - 2,86 

140 

 

 

dove: 

  

t(medio) = 70 

n = 100 

 

D1 = 55,00% 

 

D2 = obsolescenza (incapacità del bene di soddisfare le esigenze espresse dal 

mercato) definita anche “degrado economico”; tale coefficiente di riduzione 

va apprezzato sulla base dell’esperienza dell’estimatore (expertise 

immobiliare). 

 

Nella fattispecie si attribuisce un valore percentuale pari al 20%. 

 

 

Valore di stima: 

Per quanto sopra, si procede alla determinazione del valore di stima:  
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FABBRICATO COMMERCIALE 

 

Valore area di sedime: 

già computato nel paragrafo “Valutazioni di mercato”. 

 

Costo di ricostruzione: 

Kc = €/mq 685,00  costo di ricostruzione  (dato tratto dallo sviluppo del 

computo metrico) 

 

SEL = superficie esterna lorda dei corpi fabbrica rilevata e calcolata 

 

 

Coefficienti di deprezzamento: 

D1 = vetustà (degrado fisico cui è stato soggetto il bene); per gli immobili 

industriali ed i fabbricati strumentali in genere la UEC (Union Européenne des 

Experts Comptables Economiques et Financiers) indica l’applicazione della 

sotto riportata  formula, che calcola il deprezzamento percentuale: 

  

D1(%) =        (t/n x 100 + 20)2           - 2,86 

140 

 

 

dove: 

  

t(medio) = 70 

n = 100 

 

D1 = 55,00% 

 

D2  = obsolescenza (incapacità del bene di soddisfare le esigenze espresse dal 

mercato) definita anche “degrado economico”; tale coefficiente di riduzione 

va apprezzato sulla base dell’esperienza dell’estimatore (expertise 

immobiliare). 

 

Nella fattispecie si attribuisce un valore percentuale pari al 20%. 

 

 

 

 

 

Archivi & Servizi srl - pubblicazione bando del 19.12.2016 - E' vietata la riproduzione, la stampa e la ripubblicazione per fini commerciali.



 

consorzio agrario piceno scarl 13  

Pertanto: 

 

fabbricato commerciale mq   452,53 

Totale superficie commerciale mq       452,53 

                                

 

applicazione della formula:  Vrip = Vs + Kc  x (SEL) x [(1 – D1) x (1 - D2)] 

 

€ 20.250,00 + €/mq 685,00 x mq 452,53 x [(1-0,55) x (1-0,20)] = € 135.545,36 

 

Dalla valutazione va detratto il costo per lo smantellamento della copertura in 

amianto con sostituzione delle lastre in essere con pannelli in lamierino 

preverniciato schiumato. 

Da indagini di mercato effettuate, tale costo ammonta a euro 21.800,00. 

 

Ne deriva: 

 

 

Il valore di stima complessivo del capannone  

a destinazione commerciale è pari a:  €    113.745,36 

 (diconsi euro centotredicimilasettecentoquarantacinque/36)  
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CORTE SCOPERTA 

 

Il valore nudo dell’area di sedime è già stato valutato, per l’intero lotto, nel 

paragrafo “Valutazione di mercato”. 

Nel presente paragrafo, si calcola il valore di trasformazione dell’area 

recintata a servizio dell’attività, allo stato in cui trovasi. 

 

Valore area di sedime: 

già computato nel capitolo “Valutazione di mercato”. 

 

Costo di trasformazione: 

Kc = €/mq 28,00 costo di trasformazione (dato tratto dallo sviluppo del 

computo metrico) 

 

Pertanto: 

area recintata (1.012,50 – 452,53) mq   559,97 

               Totale superficie scoperta  mq  559,97 
 

 

€/mq 28,00 x mq 559,97=  € 15.679,16 

               

Il valore di stima complessivo dell’area scoperta 

è pari a:  €    15.679,16 
   (diconsi euro quindicimilaseicentosettantanove/16) 
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RIEPILOGO 
 

 

 

 

Il sottoscritto, Geom. Danilo Turla, a seguito delle verifiche e delle valutazioni 

effettuate, riepiloga i valori di stima sopra dettagliati: 

 

fabbricato di tipo commerciale €    113.745,36 

area recintata   €    15.679,16 

 

 TOTALE C.A.P. Scarl Force € 129.424,52 
    

 

 

e in c.t.  €  130.000,00 
(diconsi euro centotrentamila/00) 

 

 

 

La valutazione è comprensiva di tutte le parti che danno requisito 

all’insediamento produttivo e nello specifico: 

 

· pese  industriali carrabili, idranti, silos, piantumazioni, illuminazione viabilità, 

etc; 

· cabine elettriche, sezionatrici e di trasformazione facenti parte del lotto; 

· strutture ed opere realizzate in funzione delle attività produttive svolte; 

· aree, anche esterne alla recinzione, necessarie al rispetto degli standard 

urbanistici che hanno permesso la realizzazione dell’opificio. 
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Il sottoscritto Esperto incaricato ritiene, con la presente relazione che si 

compone di n. 16 pagine, oltre agli allegati, per un totale di n. 42 pagine, di 

aver espletato l'incarico ricevuto e resta a disposizione del Committente per 

qualsiasi chiarimento necessario.  

 

Ascoli Piceno, li  26 Luglio 2013 

 

 L’Esperto incaricato 

 Geom. Danilo Turla 
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CONSORZIO AGRARIO PICENO Scarl 
 
 
 
 

ALLEGATI 
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PLANIMETRIE DI RILIEVO 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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prospetti sud ed est 

prospetto est - ingressi 
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prospetto nord 
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prospetto ovest 

corpo fabbrica fronte strada - vista interna 
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corpo fabbrica fronte strada – pilastri e struttura tetto in legno 

 

corpo fabbrica fronte strada – box ufficio 
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corpo fabbrica posteriore – passaggio interno 

corpo fabbrica posteriore – struttura tetto in travetti precompresso 
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servizi 

corpo fabbrica posteriore – deposito antiparassitari e servizi 
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VISURE CATASTALI 
 

MAPPA 
 
 

 
 

 

 

 

 

  

Archivi & Servizi srl - pubblicazione bando del 19.12.2016 - E' vietata la riproduzione, la stampa e la ripubblicazione per fini commerciali.



consorzio agrario piceno scarl 28  

 

 

Archivi & Servizi srl - pubblicazione bando del 19.12.2016 - E' vietata la riproduzione, la stampa e la ripubblicazione per fini commerciali.



consorzio agrario piceno scarl 29  

 
 

Archivi & Servizi srl - pubblicazione bando del 19.12.2016 - E' vietata la riproduzione, la stampa e la ripubblicazione per fini commerciali.



consorzio agrario piceno scarl 30  

 
 
 
 

PRECEDENTI EDILIZI 
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