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            PREMESSA 
 
 

Il Sig. Giuseppe Stangoni, in qualità di possessore di un immobile gravato da “Uso Civico” in loc. 
Casanova (Valle Castellana) in data 27.11.2019 al prot. 7929 e successive integrazioni fino al 
completamento delle richieste documentali al 15.12.2020 con prot. 7894, rivolgeva all’ 
Amministrazione Comunale di Valle Castellana, un’apposita istanza per l’acquisizione del 
terreno distinto in catasto al Fg. 54 p.lla 802 cat F/6 con superficie catastale 314,00 mq.  
In effetti detta particella (ex  732 e 499), risulta gravata da uso civico , (sez. Censimento e 
valutazione Beni immobili patrimoniali, terreni di proprietà gravati da uso civico nel Comune di 
Valle Castellana) ed in particolare risulta essere stato costruito un fabbricato ad uso abitazione 
da tempo immemore in assenza di licenza edilizia o concessione, antecedente agli anni ‘67. 
L’Amministrazione a seguito della predetta istanza di alienazione dell’ area, ha incaricato 
l’ufficio Tecnico di Valle Castellana di determinare il valore di tale area. 
 
1.0 IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE 
 
Il complesso immobiliare in oggetto è ubicato in località Casanova, all’ interno di un’area  
delimitata a Nord dalla Sp 7 Bosco Martese ed a Sud dalla Sp 48.  
L’Area oggetto di alienazione, è costituita da un terreno che, nel complesso, oltre a costituire 
corte del fabbricato esistente, rappresenta ampia zona di notevole interesse paesaggistico. 
La struttura si presenta con una forma geometrica quadrata, realizzata in muratura e pietrame 
disordinato, secondo dichiarazione sostitutiva di Atto Notorio, costruito prima del ’67. 
L’edificio si sviluppa su due livelli, con altezza media di interpiano di 2.70 m, con una superficie 
lorda per piano di circa 117, 7 mq . Si considera quindi una superficie totale del fabbricato di 
235, 4 mq.  
 

2.0 DATI IDENTIFICATIVI 
FOGLIO          PARTICELLA            QUALITA’             SUPERFICIE CATASTALE 
     54                                  802                           ENTE URBANO                                     314 mq 
 

      CATEGORIA F/6 (In attesa quindi di dichiarazione). 
 
3.0 DATI URBANISTICI 

In ambito Urbanistico l’intero compendio immobiliare ricade in zona Rurale/Agricola. 

Zona rurale: 
PRESCRIZIONI: 

• Superficie minima del lotto mq. 10.000; 
• Distacco dai confini m. 10,00; 
• Distacco dai fabbricati m. 20,00; 
• Distacco dalle strade larghe fino a 7 metri - m. 30,00; 
• Distacco dalle strade larghe da 7,01 a 15 metri - m. 30,00; 
• Altezza massima m. 7,50; 
• Indice di fabbricabilità fondiaria mc/mq 0,03. 
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4.0 3 

3.0 
PRESCRIZIONI PARTICOLARI: 

Si vietano costruzioni che non siano di carattere agricolo. 

Per tali zone agricole si applicano tutte le previsioni definite dalla Legge Regionale 
18/83 e successive modificazioni ed integrazioni, come esse risultano applicabili alla 
luce del Piano Territoriale Provinciale di coordinamento, approvato dal Consiglio 
Provinciale con Deliberazione n.20 del 30/08/2001, del Piano Regionale Paesistico e del 
Piano Difesa dalle Alluvioni e Fenomeno Gravitativi e Processo Erosivo. 
 
Art. 8 N.T.A. P.T.C.P. Aree ambiti ed oggetti di tutela Ambientale e Paesaggistica - Ambiti 
di attenzione Idrogeologica - Ambiti di Protezione Idrogeologica 
 
Art. 18 N.T.A. P.T.P. Sistema Insediativo - Nuclei ed Insediamenti sparsi. 
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Cartografia P.A.I (SIT Comune di Valle Castellena) 
 

 
 
Cartografia P.S.DA. (SIT Comune di Valle Castellana) 



Relazione di Stima di un terreno di Uso Civico  
 

Comune di Valle Castellana  

D
IT

T
A

 S
T

A
N

G
O

N
I 

G
IU

S
E

P
P

E
 

6 

 

 
 
4.0 PROCESSO DI STIMA 

 
Lo scopo della presente stima è finalizzato all’individuazione del più probabile valore di 
mercato, riferito all’attualità e da utilizzarsi al fine dell’alienazione da parte dell’ ente titolare 
del diritto del concedente dell’ area individuata , oggetto di alienazione.  
 

Ritenuto che il terreno oggetto di valutazione, dal punto di vista urbanistico ricade in zona 
Agricola, nonché all’interno di un comparto, in cui sono presenti nuclei ed Insediamenti sparsi 
e quindi (Art. 18 N.T.A. P.T.P. Sistema Insediativo - Nuclei ed Insediamenti sparsi), e che sullo 
stesso è stato edificato un fabbricato di civile abitazione si ritiene opportuno effettuare la stima 
scindendo l’intera consistenza del Terreno in due ipotetici lotti: Uno di Natura edificabile (In 
riferimento alle zone ricadenti nel Sistema insediativo- Nuclei ed insediamenti sparsi ed in 
riferimento alla natura attuale dell’ area caratterizzata dalla presenza di un immobile) e l’ altro 
di natura agricola.  

 

(Fonte S.I.T. Comune di Valle Castellana). 
 

Risulta chiaro che sulla base di questi dati, nella stima che valuta quest’area come un’area 
potenzialmente edificabile, verranno considerati, quando verrà applicato il valore Ia, ovvero 
incidenza in percentuale del prezzo del terreno rispetto al prezzo dell’edificato, ulteriori fattori, 
di seguito elencati: 

-L’obsolescenza funzionale: Rappresenta la perdita di valore di un immobile determinata dalla 
sua incapacità di assolvere le proprie funzioni per cause variabili come appunto: 
 
- modificazioni di carattere normativo relative ai requisiti e alle soluzioni tecniche 
(cambiamenti negli standard o nelle norme tecniche). 
 
- modificazioni nei modelli di comportamento e quindi nelle richieste dei fruitore. 
 
-L'obsolescenza economica: deriva da cause esterne all’ immobile, relative alla localizzazione o 
alle condizioni del mercato immobiliare all'epoca della stima. 
 
Infine si pone particolare attenzione alla definizione di un valore il più possibile vicino a quello 
dello stato attuale, ritenendo ogni area diversa e caratteristica nella propria natura ed 
escludendo un valore sommario al mq indistintamente per ogni casistica.   

 
A tal proposito si fa riferimento alla modifica per la gestione delle terre Civiche, con 
deliberazione del Consiglio Comunale n.4 del 2.04.2016 pone delle modificazioni risultando 
non congruo il prezzo di 50,00 euro/mq (art.10 del Regolamento per gli Usi civici adottato nel 
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2013 dal Comune di valle Castellana) dovendosi diversamente calcolare il prezzo 
singolarmente, per ciascuna realtà propria relativa alla singola richiesta oltre a tener conto 
dove possibile della Perizia Patrimoniale dei Beni Comunali, cosi come approvata con 
deliberazione n.24 del 22.08.2015  
  
Al fine della determinazione del “più probabile valore di mercato” del terreno in questione, la 
sottoscritta, tecnico incaricato, ha eseguito un’ accurata ricerca presso l’Agenzia delle Entrate 
di Teramo, banca dati delle quotazioni Immobiliari (OMI). Prezzi tipologie edilizie La "DEI 
Tipografia del Genio Civile.” Il Consulente Immobiliare”.  Indagini sul Territorio.  Valutazione di 
natura tecnico-scientifica sullo stato dei luoghi. 
   
STIMA PER TRASFORMAZIONE Il valore di trasformazione è un criterio di stima che valuta un 
bene suscettibile di una trasformazione attraverso la differenza tra il previsto valore di mercato 
del bene trasformato ed il costo di trasformazione. Trova una buona applicazione nella stima 
dei terreni edificabili. Tale valore deve essere scontato all’attualità. 
 
Per il terreno in esame si è ritenuto opportuno adottare il procedimento Sintetico, 
approfondendo scientificamente  i molteplici fattori incidenti. 

In primo luogo ricordiamo alcuni parametri di riferimento. Essi sono: 

• VL ovvero il valore del lotto a metro quadrato 
• If ovvero l’indice fondiario o indice di fabbricabilità che ci dice quanti metri cubi o metri 

quadrati possiamo edificare su un lotto vuoto per ogni metro quadrato del lotto stesso 
• VEmq ovvero il valore di mercato dell’edificato a metro quadrato, deprezzato in base a 

delle cause.  (andamento economico, funzionale, fisico etcetc…dell’area e dell’incidenza del 
fabbricato che ha su di essa) 

• VEtot ovvero il valore dell’intero edificato, deprezzato in base a delle cause. (andamento 
economico, funzionale, fisico etcetc…dell’area e dell’incidenza del fabbricato che ha su di 
essa). 

• SL ovvero la superficie del lotto 
• Ia ovvero incidenza in percentuale del prezzo del terreno rispetto al prezzo dell’edificato 

Il valore complessivo del terreno in euro sarà un’aliquota di tale numero. Questa percentuale è 
data da Ia e può variare dal 10 al 30%.  In questo caso verrà scelto un valore in percentuale 
scelto sulla base del carattere edificatorio del terreno e dalla sua natura agricola. Per ottenere 
il prezzo a metro quadrato divideremo per la superficie del lotto SL. 
Il valore di Ia è funzione di più fattori: 

• L’indice con cui possiamo costruire 
• La grandezza del lotto che incide in proporzione 
• La posizione più o meno favorevole e di pregio del lotto 

Oltre a questo, normalmente si fa sempre riferimento all’andamento del mercato nella zona 
d’interesse e nel determinato periodo. Fatta la stima, necessariamente ci confronteremo con i 
prezzi propri del luogo. 
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DATI DELL’AREA OGGETTO DI STIMA  

• Superficie del lotto SL=314 mq 
• Indice urbanistico If=0.3 mq/mq 
• Prezzo finito a metro quadro dell’edificato stimato Vemq= 500 €/mq 
• Ia = 18% 

    Abbiamo quindi un valore totale dell’immobile pari a:  

      VEtot= SL x If x VEmq 

      VEtot =314×0.3×500=80.000 € 

• Otterremo in definitiva che il valore del lotto a metro quadrato sarà: 

VL= (Ia x VEtot)/SL 

      VL=(0.18× 80.000)/314=38.21 €/mq 

   38,21 €/mq X 314 mq= 12.000,00 euro. 

Si stima per tanto un valore da pagare di 12.000,00 euro 

CONCLUSIONI 

Il valore al mq dell’area è stabilito in base all’ andamento del mercato già oggetto di 
deprezzamento attuale considerando l’incidenza dei fattori sopra citati che riguardano 
l’obsolescenza fisica causata dal deterioramento, economica causata dall’andamento del 
mercato  e funzionale causata modificazioni di carattere normativo relative ai requisiti e alle 
soluzioni tecniche (cambiamenti negli standard o nelle norme tecniche). Ed infine di non 
minore rilevanza gli eventi sismici dal 2009- al 2016, che nonostante è possibile rilevare che in 
alcuni casi non abbiano creato danni gravi sulle strutture, inevitabilmente li hanno creati sul 
mercato. 
ALLEGATI 

1. Visura Catastale 
2. Estratto di mappa 
3. Mappale 
4. Documentazione fotografica 

                                                                            IL TECNICO    Ing. Claudia Di Giuseppe 
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Indagine di mercato                                                                                                 
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Allegato 1 Visura catastale 
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