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Allill.mo Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale
di Spoleto

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

OGGETTO: Esecuzione Immobilare n. 9/2021 R.G.E.

PARTE RICORRENTE — (Creditore procedente):

entrambe rappresentate e difese dall’Avv. Marco Chiarini, (C.F.: CHRMRC83T30D6531 — Tel. / Fax:
0742.344757 — P.E.C.: marco.chiarini@avvocatiperugiapec.it, ed elettivamente domiciliate presso il suo
studio, sito in Foligno (PG), Piazza del Suftfragio n. 4, come da procura sottoscritta il 22 gennaio 2021 e

depositata telematicamente in data 1 febbraio 2021,

CONTROPARTE—- (Debitore):

in persona del legale rappresentante pro tempore,
con sede in . ( ), e clo

avvocato
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PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA NORMATIVA

La sottoscritta Arch. Maria Cristina Curti, nata a Spoleto (PG) il 20/06/1967, C.F.
CRTMCR67H601921R, iscritta all’Albo dell’Ordine degli Architetti di Perugia con il n. 674,
nonché iscritta all’Albo C.T.U. del Tribunale di Spoleto, residente in Foligno (06034), via Bissolati,
3, cell. +39 335 6865769 e avente partita Iva 02176940548

AVENDO RICEVUTO
in data 24/06/2021 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio, dal Giudice dell’Esecuzione del

Tribunale di Spoleto Dr. Simone SALCERINI, relativamente al procedimento di cui all’oggetto,
SI ATTENEVA

scrupolosamente ai quesiti e alle raccomandazioni contenute nel Verbale di giuramento e nelle
Raccomandazioni Generali per I’attivita di esperto per la Stima di Immobili, nonché alle

disposizioni previste in generale per C.T.U. dal codice civile e dal codice di procedura civile.

Il Tecnico Incaricato C.T.U.

Arch. Maria Cristina Curti
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DOCUMENTAZIONE ACQUISITA

Ci0 doverosamente premesso, il C.T.U. successivamente al conferimento dell’incarico, acquisiva ed

analizzava la seguente documentazione in parte gia presente agli Atti della Procedura esecutiva, in

parte reperita dallo stesso C.T.U., quest’ultima riportata in allegato presente alla relazione di stima.

Documentazione non allegata:

¢

¢

Decreto N 9/2021 di nomina Esperto C.T.U. (esperto Maria Cristina Curti) per la stima dei
beni pignorati, che contestualmente fissava la data di udienza al 3 febbraio 2021.

Atto di Precetto: non presente in quanto non previsto

Atto di Pignoramento: non presente in quanto non previsto

Provvedimento di sequestro conservativo

Sentenza di condanna esecutiva

Certificazione ipotecaria n. PG 34271 anno 2021, rilasciato dalla Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Perugia Ufficio Provinciale — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
NIR_ESPR 01022021 154721.pdf 6.10.011 - Conversione del sequestro in pignoramento
(artt.686, 156 att. c.p.c.)

Istanza di Vendita immobiliare del 22/02/2021

Documentazione allegata:

¢

Allegato 1 _ N. 1 lettera di convocazione per il sopralluogo presso I'immobile oggetto di
vendita indirizzata alle parti tramite PEC e con raccomandata A.R.

Allegato 2 _ Richiesta di accesso agli atti amministrativi comunali.

Allegato 3 Elaborati catastali: estratto di mappa scala 1:2000 del Foglio n. 66 del Comune di
Spello, Planimetrie catastali, Visure catastali degli immobili.

Allegato 4 _ Copia degli atti amministrativi rilasciati dal comune di Spello (PG).

Allegato 5 Rilievo di verifica della corrispondenza dello stato attuale con gli elaborati di
progetto depositato presso gli uffici tecnici comunali e allegati agli atti autorizzativi.

Allegato 6 Estratto planimetrico del Piano Regolatore Generale del Comune di Spello, per la
verifica della compatibilita urbanistica (Fonte: ufficio tecnico comunale); stralci degli elaborati
grafici regionali per la verifica dei vincoli paesaggistici e ambientali.

Allegato 7 Ispezioni Ipotecarie c/o Agenzia delle Entrate
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ORGANIZZAZIONE DELLE OPERAZIONI

Acquisita e analizzata la documentazione sopra indicata, il C.T.U. procedeva a:

¢ identificare gli immobili pignorati oggetto della presente relazione, attraverso la consultazione
delle visure catastali per immobile e gli estratti di mappa catastale del comune di Spello (PG);

¢ convocare, a mezzo di Pec, le parti interessate sul luogo dove insistono gli immobili al fine di
notificare 1’andamento delle operazioni, per effettuare un sopralluogo e verificare la
consistenza attuale mediante un rilievo fotografico e metrico degli immobili oggetto di
pignoramento.

¢ verificare se gli immobili sono occupati da terzi o dagli stessi debitori;

¢ valutare la possibilita di una divisione in piu lotti per la vendita;

¢ reperire gli atti relativi alle autorizzazioni edificatorie e certificati di agibilita rilasciati dal
comune competente (Comune di Spello, PG) nonché verificare la compatibilita urbanistica
attraverso una verifica della destinazione data dallo Strumento di Pianificazione comunale
(PRG) delle aree su cui insistono gli immobili (Allegato 6);

¢ acquisire le planimetrie catastali, se esistenti, presso I’Agenzia del Territorio, per verificare la
rispondenza tra 1 documenti relativi all’accatastamento degli immobili oggetto di
pignoramento, gli eventuali atti autorizzativi e lo stato attuale;

¢ redigere la relazione di stima per ogni lotto eventualmente individuato.

OPERAZIONI PERITALI
Punto 1) Completezza della documentazione: in ottemperanza al quesito ricevuto dal Giudice con

la lettera di incarico del 22/04/2021, depositata in data 22/04/2021 e notificata al C.T.U. in data

23/04/2021, lo stesso ha effettuato il controllo relativo alla completezza della documentazione
reperita; in conseguenza di cid0 ha proceduto alla verifica della documentazione catastale
dell’immobile oggetto di pignoramento e di vendita; direttamente dall’Agenzia del Territorio di
Perugia, sede di Spoleto, sono state acquisite la visura catastale e 1’estratto di mappa catastale
(Vax), da cui si ¢ riscontrata la correttezza dei relativi dati riportati nell’atto di vendita. Si rimanda
in proposito all’allegato n.2. Presso la stessa Agenzia del Territorio ¢ stata anche richiesta, seppur
presente, la certificazione aggiornata relativa all’Ispezione Ipotecaria, per gli immobili oggetto di
interesse.

Punto 2) Integrazione della documentazione: sono state acquisite, in quanto non presenti tra la

documentazione del fascicolo, le planimetrie catastali relative all’immobile in oggetto, depositate

presso 1’Agenzia del Territorio.
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Inoltre ¢ stata acquisita direttamente dall’ente di competenza, Comune di Spello, la documentazione
atta ad attestare la legittimita edilizia o meno degli immobili da esaminare e stimare.

Sono state acquisite le cartografie ufficiali, a livello comunale e sovraordinato, necessarie a
verificare la conformita urbanistica e I’eventuale compatibilita paesaggistica, se trattasi di immobile
sito in area sottoposta a tutela paesaggistica.

E stato effettuato un rilievo fotografico in sede di sopralluogo, che si riporta di seguito nella
presente relazione peritale.

Punto 3) Elenco delle trascrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: il CTU ha predisposto 1’elenco

delle trascrizioni, di cui al punto 3 della lettera di incarico, che si riporta nell’allegato 7 alla presente
relazione peritale, da cui si evince che ['ultima trascrizione riportata ¢ quella del 08/03/2018-
Registro Particolare 4205 Registro Generale 5918, Tribunale Repertorio 39004 del 06/02/2003,
relativa all’ordinanza di sequestro conservativo.

Punto 4) Vincoli, oneri o pendenze di natura condominiale: gli immobili oggetto della presente

stima, pur facente parte di un edificio con altre unita immobiliari, come dichiarato dall’esecutato,
non ¢ gestito da un condominio, pertanto non sono previste quote condominiali da pagare. La
gestione delle parti comune ¢ affidata ai proprietari di comune accordo.

Punto 5) Diritti demaniali o usi civici: dalle cartografie della pianificazione comunale e regionale

non ¢ stata riscontrata la presenza di usi civici, che vincolino I’'immobile, sul quale inoltre non
esistono diritti demaniali.

Punto 6): Indicazione dell’esistenza di formalita, vicoli ed oneri gravanti sul bene: gli immobili

oggetto di pignoramento non sono occupati € non sono utilizzabili ai fini residenziali, in quanto
all’interno non sono state eseguite le opere di finitura e non ¢ stato rilasciato il certificato di
agibilita.

Dall’ispezione ipotecaria di cui al punto 3), sull’immobile risultano gravare le seguenti formalita:

1. ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE, FRAZIONAMENTO IN QUOTA. del 15/11/2010 - Registro
Particolare 5125, Registro Generale 30099, Pubblico ufficiale DI RUSSO FABIO Repertorio 39004 del
06/02/2003

2. ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO del 08/03/2018, a favore VELLA Tiziana e
SEGUITI Vanessa, contro - Registro Particolare 4205, Registro
Generale 5918, Pubblico ufficiale FABI ANTONIO Repertorio 39004 del 06/02/2003

Punto 7) Descrizione dell’immobile: dopo due sopralluoghi effettuati solo dall’esterno a causa

dell’assenza dell’esecutato, in data 13/04/2023 la sottoscritta CTU ha chiesto la nomina di un
custode giudiziario per poter effettuare 1’accesso all’immobile, avvenuto in data 08/09/2023,
unitamente al rappresentante dell’Istituto di vendite giudiziario, che ha redatto apposito verbale di

sopralluogo.
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Descrizione degli immobili

Come gia indicato in precedenza gli immobili oggetto di pignoramento sono costituiti da due
appartamenti a destinazione residenziale, anche se non ancora abitabili, in quanto non terminati, che
di seguito indicheremo come U.I. 1 e U.L. 2.

Le due unita immobiliari si trovano al
secondo ed ultimo piano di un edificio
plurifamiliare formato da sette alloggi,
distribuiti nei tre piani fuori terra:
piano terra, primo e secondo
mansardato. L’accesso al piano
secondo avviene mediante un unico
vano scala, comune a tutti gli alloggi;
I’edificio non dispone di ascensore.

Al piano terra si trovano due alloggi
ed i locali accessori (fondi).
Nell’”Allegato 5 ¢ riportato il calcolo della Superficie Commerciale (SC) di ciascuna delle due
unita immobiliari, composte entrambe da: zona living, una camera da letto, un servizio igienico ed
un grande terrazzo (circa 43 mgq), oltre ad un piccolo fondo al piano terreno; la superficie
commerciale complessiva di ciascun alloggio ¢ pari a 67,00 mq (arrotondata per eccesso).

Sia la camera, sia la zona living hanno accesso al terrazzo, mediante vani porte-finestre, non dotate

ancora di infisso vetrato, ma solo di persiane in legno.
| A

. S w =
Terrazzo U.L 1 (sub 6): vista verso nord Terrazzo UL I (sub7)
Come si vede dalle immagini sopra, i due terrazzi non sono pavimentati, ma il piano di calpestio &

stato trattato con una guaina bituminosa impermeabilizzante, che pero, non essendo protetta orami

da diversi anni, ha subito un processo di degrado, tanto che in alcune zone risulta rattoppata.
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All’interno gli alloggi si presentano allo stato grezzo; mancano completamente le finiture
(pavimenti, rivestimenti, tinteggiature, sanitari, rubinetterie, placche ed interruttori, infissi interni ed
esterni, ad eccezione delle persiane e dei portoni verso il pianerottolo); per quanto riguarda gli
impianti ¢ stato predisposto I’'impianto termo-idraulico, di tipo tradizionale, con corpi scaldanti, non
istallati, e caldaie autonome, anche queste non istallate.

/ \STE L’impianto elettrico

¢ stato predisposto

con le canalizzazioni

interne ai muri e le

scatole, ma il cablag-

g0 IO € S{A0 COM- gy g 0 TR
D17 1A R S — plotato.

I due alloggi, come sopra accennato, sono mansardati, quindi il solaio di copertura, liscio e

intonacato, ¢ inclinato a formare un tetto a capanna; le altezze interne, misurate al grezzo, vanno da
un minimo di 1.86 m ad un massimo di 3.62 m, in corrispondenza del colmo; 1’altezza media

interna allo stato finito dovra essere non inferiore a 2.70 m.

U.L 1 (sub 6): zona living U.L I (sub 6): zona living

Ul 1 (sub 6): camera da letto U.L 1 (sub 6): servizio igienico
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pedonale; lungo gli altri lati detta recinzione ¢ costituita da rete e paletti infissi nel terreno, mitigata

da siepi sempreverdi. Il muretto di recinzione necessita di alcuni interventi di manutenzione.

/B B=

’ \I<'l

=i g™ -

L 2 (sub 7): vista verso nord-ovest . Terrazzo U.L 2 (sub 7): vista verso sud

Terrazzo U.

T )\

UL 2‘(§ub 7): zona living UL 2 (sub 7): zona living

U.L 2 (sub 7): antibagno Ul 2 (sub 7): camera
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U.IL 2 (sub 7): allacci cucina U.IL 2 (sub 7): particolare sporto di gronda
Al piano terra, rialzato di un paio di gradini rispetto alla quota esterna, si trovano altri due alloggi e

tra questi dei piccoli locali accessori di pertinenza dei sette appartamenti; dal vano scala una porta

in ferro introduce ad un piccolo corridoio lungo cui si aprono le porte dei fondi, privi di finestre.

-

UL 2 (sub 7): portoncino ingrésso - Porta disimpegno fondi Disimpegno fondi

U.L I (sub 6): fondo Ul 2 (sub7): fondo U.L 2 (sub 7): fondo_particolare

Architetto Maria Cristina Curti _ Iscritta all’Ordine degli Architetti di Perugia con il n. 674
Via Leonida Bissolati n. 3_06034 Foligno (PG) —cell.: 335 6865769
Email: mariacristinacurti.arch@gmail.com; PEC: mariacristina.curti2@archiworldpec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CURTI MARIA CRISTINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3f04dac8fad0f6ea751c498706364201



Vista della relazione tra I’edificio e la SS75 (a destra)

L’edificio ¢ stato costruito tra la fine del 2007 ed il luglio del 2010, con una struttura in calcestruzzo
armato, che termina con una copertura a capanna di tipo tradizionale; I’esterno ¢ interamente
intonacato; la tinteggiatura esterna ¢ di due colori ed ¢ oggetto di contenzioso, in quanto non
rispetta le prescrizioni indicate negli atti autorizzativi. Gli infissi esterni sono costituiti da persiane
in legno, che in corrispondenza dei due alloggi oggetto di vendita necessitano di opere di
manutenzione, in quanto in stato di degrado, dovuto alla mancanza di cura di oltre dieci anni.

Di seguito alcune riprese fotografiche esterne dell’edificio e dell’area di pertinenza.

Vista lato nord-est Vista angolo nord

Vista lato nord-est Vista angolo nord
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Particolare del degrado del muretto di recinzione Recinzione lungo via lago di Corbara
Recinzione lungo via lago di Corbara Particolare ingresso pedonale lungo la recinzione

Il calcolo della superficie commerciale, i1 cui schema ¢ riportato nell’”Allegato 57, si ¢ basato sul

rilievo metrico di verifica effettuato durante 1’accesso al fabbricato; tale superficie, somma delle
superfici reali delle zone residenziali e delle superfici omogeneizzate dei vani accessori, risulta pari
a 67 mg complessivi per ciascuna delle due unita immobiliari. La superficie commerciale ¢ stata
determinata seguendo i criteri impartiti dall’Agenzia del Territorio nel Manuale della Banca Dati
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare. Ai sensi di quanto sopra, le superfici di ornamento,
costituite dal terrazzo-giardino e dalla corte retrostante, sono state valutate come segue: il terrazzo
al 30% per 1 primi 25 mq e al 10% per la parte restante; il fondo, ossia superficie accessoria, al 25%
della superficie lorda, in quanto non comunicante con la superficie principale; le superfici esterne
non essendo di esclusiva pertinenza delle unita immobiliari non sono state conteggiate, ma verranno
considerate nei criteri di stima. La superficie commerciale dell’alloggio ¢ stata valutata includendo i
muri perimetrali esterni delle singole unita immobiliari, mentre in corrispondenza di muri confinanti
con altre proprieta o spazi comuni, la misura ¢ stata valutata considerando il 50% dei muri di

confine.
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Stato di Conservazione degli immobili.

Nella precedente sezione ¢ stata fornita un’esaustiva documentazione fotografica dell’immobile
oggetto di stima, da cui si evince lo stato di conservazione. Le persiane in legno, a causa della
mancata manutenzione periodica, risultano deteriorate e pertanto necessitano di operazioni di
sverniciatura e di nuovo trattamento. La guaina impermeabilizzante dei due terrazzi, essendo stata
esposta agli agenti atmosferici da circa quattordici anni, dovra essere sostituita, prima della
realizzazione della pavimentazione, ora assente. Nel complesso non sono manifesti difetti nella
costruzione e quindi si puo sostenere, che i due immobili ed i relativi vani accessori e pertinenze
sono ben conservati ¢ manutenuti, per la parte realizzata, ma necessitano di opere di finitura ed
impiantistiche per poter essere utilizzato a scopi residenziali. L’immobile pertanto non ¢ al
momento utilizzabile a tal fine. Nel fondo dell’U.I. 2 sono state rilevate tracce di umidita di risalita,

a circa 50/60 cm da terra.

Urbanizzazioni.

L’immobile in oggetto & inserito in una zona residenziale edificata urbanizzata e quindi dotata di
tutti 1 servizi necessari. L.’accesso alla proprieta, sia carrabile sia pedonale, avviene dalla strada
comunale via Lago di Corbara. L.’immobile si trova in prossimita della superstrada SS75, ad un
livello piu basso.

Punto 8) Conformita tra la descrizione attuale del bene e quella di vendita

A seguito dell’accesso ¢ stata riscontrata la conformita delle due unita immobiliari, che
costituiscono “I’immobile oggetto di vendita” con quanto indicato nell’atto di vendita. I dati
catastali con cui sono state individuati i due immobili nello stesso atto, corrispondono a quanto
verificato dal CTU.

Punto 9) Aggiornamento del catasto

Nello svolgimento delle operazioni peritali ¢ stato effettuato un accesso, durante il quale la
sottoscritta CTU ha verificato le misure interne dei due alloggi, oggetto di vendita, la distribuzione
degli spazi interni, nonché il disegno dei prospetti. Il rilevo di verifica ¢ stato successivamente
messo a confronto con le planimetrie catastali estratte dalla banca dati dell’Agenzia del Territorio.
Lo stato attuale ¢ risultato conforme alle suddette planimetrie, ma la categoria catastale indicata A2

non ¢ appropriata; i due alloggi dovrebbero essere accatastati come F3., “Unitd in corso di

costruzione”.

Punto 10) Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
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riportati, ritiene che i beni pignorati, costtuiti da due unitd immobiliari separate, possono essere
venduti separatamente, in due lotti, come di seguito indicato:

Lotto I: unita abitativa sita in Spello (PG), via Lago di Corbara s.n.c., piano 2, individuato al
N.C.E.U. Foglio 66 p.lla 1660 sub 6 e annesso fondo al piano terra. La superficie Commerciale
dell’intero lotto risulta pertanto pari a 67 mg. L unita immobiliare a destinazione residenziale, ma
non completata per quanto riguarda le finiture interne, ¢ situata in una palazzina non dotata di
ascensore ed ¢ costituita da una zona living, con angolo cottura, una camera, servizio igienico con
antibagno ed ampio terrazzo, direttamente comunicante con 1’alloggio, oltre ad un piccolo fondo
non comunicante con lo stesso e posto al piano terra.

Lotto I: unita abitativa sita in Spello (PG), via Lago di Corbara s.n.c., piano 2, individuato al
N.C.E.U. Foglio 66 p.lla 1660 sub 7 e annesso fondo al piano terra. La superficie Commerciale
dell’intero lotto risulta pertanto pari a 67 mg. L unita immobiliare a destinazione residenziale, ma
non completata per quanto riguarda le finiture interne, ¢ situata in una palazzina non dotata di
ascensore ed ¢ costituita da una zona living, con angolo cottura, una camera, servizio igienico con
antibagno ed ampio terrazzo, direttamente comunicante con 1’alloggio, oltre ad un piccolo fondo

non comunicante con lo stesso e posto al piano terra.

RELAZIONE DI STIMA (Punto 17)
Premessa
Il comune di Spello, suddiviso in otto frazioni, oltre al capoluogo, al 31 dicembre 2022 aveva una
popolazione di 8.274 abitanti; si tratta di una “perla” della regione Umbria, in provincia di Perugia,
apprezzato per il notevole patrimonio ambientale, culturale ed artistico, che vede coesistere magnificamente
in armonia le testimonianze della “Hispellum, Splendidissima Colonia Julia del I sec. A.C.” con I’attuale
aspetto urbano medievale.
11 centro storico, adagiato sulla pendice meridionale del Monte Subasio, tra Assisi e Foligno, € posto a
280 m s.l.m.; il territorio comunale ha un’estensione di 61,65 km?, la densita di popolazione € pari a 134,37
abitanti per km?.
Dal punto di vista sismico, & classificato come zona 2, e quindi si tratta della zona con pericolosita sismica
media dove possono verificarsi forti terremoti.
Dai dati del mercato immobiliare risulta che il prezzo medio degli appartamenti in vendita (1.405
€/m?) ¢ di circa il 30% superiore alla quotazione media regionale, pari a 1.080 €/m? ed ¢ anche di
circa il 27% superiore alla quotazione media provinciale (1.105 €/m?).
L’edificio oggetto della presente relazione peritale ¢ ubicato in una zona periferica della citta, in prossimita

della strada statale SS75, su una fascia di terra ritagliata tra la strada statale e la ferrovia.
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Dal punto di vista del mercato immobiliare tale zona ¢ identificata con la categoria “C1”, zona Semicentrale;
si tratta della seconda di quattro zone immobiliari del comune di Spello.

Gli immobili che rientrano in questa fascia immobiliare sono principalmente abitazioni civili, la cui
costruzione risale per lo piu al ventennio tra gli anni 70 e 90 e si presentano solitamente in uno
stato conservativo normale.

Nell’ultimo mese la richiesta degli immobili da parte degli utenti nel comune di Spello per gli immobili
residenziali in vendita & in forte crescita rispetto allo stesso periodo dello scorso anno. La tipologia di

immobile piu richiesta &€ Quadrilocali, con una dimensione media maggiore di 150 mq.

Criteri di stima per i fabbricati

La stima fa riferimento ai due lotti sopra identificati: “Lotto 1” ¢ “Lotto 2”.
I criteri di stima da adottare per definire il valore dei “Lotti” saranno basati su tre metodi con cui applicare la
ponderazione, tali da rappresentare le quotazioni al metro quadrato dei beni suddivisi per tipologia di utilizzo
e per stato generale di conservazione. La stima verra effettuata per gli immobili considerati finiti terminati
con finiture standard; dal valore finale verra detratto I’importo delle finiture, mancanti.
11 primo criterio di valutazione ¢ quella di mercato, inteso come applicazione del principio secondo il quale il
prezzo scaturisce tra 1’incrocio di domanda e di offerta relativa alla compravendita di fabbricati similari o
porzioni di essi, tenendo comunque presenti le caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in quanto
conservano alcune peculiarita che possono in caso di richiesta attrarre o meno I’acquirente; ad esempio la
diffusione sul territorio della domanda di acquisto di fabbricati della stessa tipologia. Il listino immobiliare
della Camera di Commercio ed il Borsino Immobiliare forniscono un utile riferimento. Si ¢ inoltre fatto
riferimento alla comparazione con altri immobili in vendita aventi le stesse caratteristiche tipologiche,
risalenti, per quanto possibile, pitt 0 meno alla stessa epoca e ubicate nella stessa zona o in zone analoghe,
rilevate da siti delle agenzie immobiliari specializzate.

1. Il secondo criterio di valutazione ¢ quello di selezionare i dati attraverso I’O.M.I., I’Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, che in particolare per i fabbricati, conserva un buon
grado di affidabilita e consente la comparazione con differenti aree territoriali. Periodicamente
I’osservatorio monitora la compravendita dei fabbricati sull’intero territorio italiano e li suddivide per

aree geografiche.

2. Il terzo criterio di stima ¢ un metodo analitico. Si adotteranno per questo terzo tipo di valutazione due

diversi criteri di stima; il primo basato sul metodo per capitalizzazione dei redditi; il metodo comparativo

indiretto del valore di capitalizzazione rappresenta il valore di mercato di un bene determinato in base alla
capitalizzazione dei redditi netti, quindi il valore di mercato coincidera con il valore di capitalizzazione.
Sulla base del principio dell’ordinarieta, il Reddito annuo rappresenta il reddito capitalizzabile medio,
annuo ¢ continuativo che il proprietario ritrarrebbe dall’immobile urbano. Sulla base del metodo adottato

il probabile valore di mercato dell’immobile ¢ direttamente proporzionale al reddito netto ritraibile

Architetto Maria Cristina Curti _ Iscritta all’Ordine degli Architetti di Perugia conil n. 674
Via Leonida Bissolati n. 3_06034 Foligno (PG) — cell.: 335 6865769
Email: mariacristinacurti.arch@gmail.com; PEC: mariacristina.curti2@archiworldpec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CURTI MARIA CRISTINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3f04dac8fad0f6ea751c498706364201



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Per una ulteriore verifica si procedera anche alla stima con il metodo del costo di riproduzione deprezzato,

metodo applicabile alle tipologie di immobili da stimare, che presentano una struttura abbastanza comune
per edifici della stessa epoca. Tale metodo analitico coinvolge altri dati conosciuti che consentono di
definire il valore incognito.

Questo metodo ¢ basato sull’esame dei costi e spese che si verrebbero a sostenere nell’ipotesi di
realizzazione del bene ex novo, abbattendo poi il valore ottenuto in base allo stato di vetusta e
conservazione dello stesso; questo si ottiene calcolando il deprezzamento del costo di ricostruzione al costo
di costruzione. Il valore dell’immobile si ottiene applicando la formula: VM =VC-VR

in cui VM ¢ il valore di mercato dell’immobile, Vc ¢ il costo di costruzione e VR ¢€ il costo di ricostruzione.
Per la determinazione del costo di costruzione si considera il costo dell’area su cui sorge I’immobile, le
opere edili, alle quali corrisponde il costo tecnico di costruzione, le attivita di progettazione, direzione
lavori, collaudo, accatastamento, oneri concessori e di urbanizzazione.

Nella determinazione del costo di riproduzione verranno considerate le opere edili, che corrispondono alla
somma del costo tecnico di ricostruzione (mano d’opera, materiali e noli), dei costi di progettazione,
direzioni lavori e collaudi.

b) 11 costo di costruzione viene stabilito in 1000,00 €/mq, desunto dai dati forniti da tabelle della Camera di

Commercio e Cassa edile locali. A questo importo, comprensivo dell’acquisto dell’area viene detratta
I’incidenza del valore del terreno, che corrisponde circa al 15%, per cui il costo di costruzione risulta pari a
850 €/mq, cui si aggiunge una percentuale del 10% per allacciamenti e sistemazioni esterne e del 12% per
progettazioni, direzione lavori, sicurezza, pratiche catastali e ogni altro onere; il costo ottenuto ¢ pertanto
pari a 1047,00 €/mgq.

Per quanto riguarda il valore del terreno, la superficie dello stesso coincide in questo caso con la

superficie lorda dell’alloggio e pertanto risulta uguale a 67 mgq; tale superficie andra moltiplicata per il
valore di 150 € (incidenza sul costo di costruzione) per un importo di 10.050 €, cui si aggiungono gli oneri

di acquisto area, corrispondenti circa al 13%, quindi 1.307 € per un totale di 11.357 €.
Il valore del costo di costruzione cosi ottenuto deve essere “deprezzato” in virtu della obsolescenza dal

tempo. 1l deprezzamento per vetusta ¢ collegato alla durata della vita utili dell’edificio e puo calcolarsi con
la formula dell’Unione Europea degli Esperti Contabili:

D= (A+20)> 2,66
140
dove D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo ed A esprime I’etd (in anni)

dell’edificio, in percentuale della sua vita utile. 11 coefficiente percentuale di deprezzamento Cd derivera
poi dalla formula: Ca=100-D

che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di riproduzione a nuovo (Crip)
per ottenere il valore di riproduzione deprezzato VRip:

VRip= Ca % Crip
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