
TRIBUNALE DI SPOLETO

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO ESEGUITA PER LA DIVISIONE
GIUDIZIALE DISPOSTA NELLA VERTENZA TRA

                       
                                          

              

                                                          

CONTRO
 

      
 

      
                                                                 

                                                                                               

Iscritta al n° 1118/2017 R.G. – Tribunale di Spoleto  

0=0=0=0

Con  comunicazione  del  1/10/2018,  tramite  la  Cancelleria  del 
Tribunale  di  Spoleto,  il  Giudice  Dr.  SIMONE  SALCERINI,  nominava 
C.T.U.  il  sottoscritto  Geometra   per  la  consulenza  di  cui  in  epigrafe, 
fissando l'udienza per il conferimento dell'incarico il giorno 28/11/2018  alle 
ore  10,45:  la  stessa  veniva  poi  d'ufficio  posticipata  al  30/11/2018  e 
successivamente  ancora  posticipata  al  05/06/2019  alle  ore  10,00. 
Nell'occasione,  prestato  l'impegno  di  rito  ed  accettato  l'incarico,  veniva 
posto il seguente quesito:
1) Presa visione degli atti e dei luoghi di causa effettui il C.T.U. la stima  

del  compendio  immobiliare  da  dividere,  previa  verifica  della  attuale  
conformità edilizia ed urbanistica dei fabbricati nonché aggiornamento  
della situazione delle trascrizioni pregiudizievoli: dica altresì se i beni  
sono  “comodamente  divisibili”  e,  quindi,  se  sia  attribuibile  ai  
condividenti  una  porzione  omogenea  dei  beni  in  natura;  in  caso  di  
risposta affermativa rediga uno o più progetti divisionali.

Il G.I. concedeva al C.T.U. termine di gg. 90 per trasmettere alle parti costituite 
la prima bozza della relazione svolta ed ulteriori gg.15 dal ricevimento delle eventuali 
note di osservazioni critiche, rinviando l'udienza al 04/12/2019 ore 9,30.

Veniva anche stabilito il giorno dell'inizio delle operazioni per il 20/06/2019 
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presso  lo  studio  in  Corso  Garibaldi  23  alle  ore  10,00  a.m.  con  il  rinvio  per  la 
prosecuzione all'udienza del 04/12/2019 ore 9,30.

Il giorno stabilito ho dato inizio alle operazioni nel mio studio ma nessuno si è 
presentato sia per parte attrice che per i convenuti.

In data 26/6/2019 mi sono recato presso l'Agenzia delle Entrate – Territorio di 
Spoleto per richiedere le visure aggiornate dei beni oggetto di divisione (all. 1) oltre 
alle  planimetrie  catastali  della  porzione  531  sub  4  ed  876  sub  1  (all.  5)  e 
successivamente in data 2/8/2019 per richiedere lo stralcio della mappa relativo al 
fabbricato p.lla 531 del foglio di mappa 238 (All. 2) e di quello relativo al terreno 
p.lla 363 del foglio 214 (All. 3).

Una decina di giorni dopo mi recavo al Comune di Foligno per la richiesta di 
accesso  agli  atti  e  la  verifica  della  conformità  urbanistica:  l'impiegata  però  non 
trovava  alcuna  documentazione  relativa  agli  attuali  proprietari  ed  ero  costretto  a 
richiedere al G.I. la visione della C.T.U. redatta per la procedura esecutiva 36/2016 
sui beni oggi oggetto di divisione (All. 4).

La relazione mi veniva inviata via mail il 22/8/2019: il C.T.U. nominato Arch. 
Maria  Cristina  Curti,  relativamente  all'abitazione  p.lla  531  sub  4  del  foglio  283 
dichiara che “L’immobile è stato costruito negli anni ’40, quindi prima del 1967, 
quando  fuori  dai  centri  urbani  non  esisteva  l’obbligo  della  licenza  edilizia  a 
costruire”.

Per quanto riguarda il locale identificato con la p.lla 876 sub 1 del foglio 283, il 
C.T.U. fa presente che lo stesso “è stato oggetto di richiesta di condono n. 843 , con 
riscontro positivo terminato con rilascio di autorizzazione in sanatoria”.

Sulla  scorta  di  quanto  anzidetto  viene  quindi  verificata  la  conformità 
urbanistica dei fabbricati.

Il terreno, costituito dalla p.lla 363 del foglio di mappa 214 si trova invece 
nello spazio extraurbano ed è inserito in ambito collinare, ambito degli uliveti EC/U. 
Con  i  limiti  imposti  nelle  NTA del  PRG  ’97,  oltre  all’attività  agricola  di  tipo 
tradizionale  e/o  biologica,  sono  ammessi  l’allevamento  tradizionale,  l’attività 
pascoliva le attività collettive ricreativo-culturali, artistiche e sportive all'aria aperta, 
purché quest’ultime non modifichino l’uso del suolo agricolo: occorre precisare che il 
numero degli olivi presenti non è di 180 bensì di 60 e che l'accesso al terreno non 
avviene dalla strada vicinale del Colle, non più esistente, bensì dalla vicinale a SUD 
ed attraverso terreni di altre proprietà.

In detto terreno potranno essere realizzati impianti per la difesa del suolo ed 
impianti tecnologici purché interrati.

A questo punto inviavo la comunicazione di sopralluogo con raccomandata a.r. 
ai convenuti e tramite PEC al legale della parte attrice (All. 6).

Il giorno lunedì 9/9 ricevevo una telefonata dal  che mi 
chiedeva di anticipare il sopralluogo in quanto per la data fissata si sarebbe trovato 
fuori Foligno.

Il giorno  martedì 10 settembre alle ore 10,30 mi sono recato in S. Eraclio del 
Comune di Foligno alla via Borgo S.Giovanni dove ho trovato ad attendermi il  

:  ho pertanto potuto eseguire il  sopralluogo e 
prendere visione dello stato dei luoghi redigendo alla fine il verbale di spralluogo 
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controfirmato dal  (All. 7).
La porzione abitativa è costituita da un appartamento ubicato al Piano Terra 

comprendente un corridoio d'ingresso, due camere, sala e cucina, dispensa e w.c.: 
esternamente, sulla corte, c'è il piccolo garage in lamiera.

La costruzione risale all'immediato dopoguerra ed anche se strutturalmente è 
abbastanza  valido,  necessita  di  opere  di  manutenzione  a  livello  di  copertura  e  di 
rifiniture interne.

 
 

 
 

Riguardo  al  valore  dei  beni,  mentre  credo  sia  attualmente  valido  quello 
determinato dal precedente C.T.U per il terreno ( € 3.919,00), riguardo a quello del 
fabbricato c'è da dire che al momento risulta eccessivo rispetto ai prezzi riscontrati 
applicati dal mercato immobiliare: vista la posizione, le caratteristiche e lo stato di 
manutenzione,  oltre  le  informazioni  assunte  presso  Agenzie  Immobiliari  operanti 
nella zona, credo che l'appartamento possa essere venduto ad un prezzo non superiore 
alle 50.000,00 €. Occorre anche dire che il precedente C.T.U. nel criterio di stima n° 
3 aveva raggiunto un valore per il bene di cui trattasi di € 56.151,00.

Valore della massa € 3.919,00 + € 50.000,00 = € 53.919,00

  
 

 
 

La presente bozza è stata inviata alle parti per la presentazione delle proprie 
osservazioni da effettuare entro il giorno venerdì 11 ottobre 2019: alla data suddetta 
nessuna  osservazione  è  pervenuta  al  sottoscritto  tecnico  che  pertanto  invia  la 
relazione come già stata redatta.
Spoleto, 22 ottobre 2019

                                                Il C.T.U.
                                                                     (Geom. Succhielli Giovanni)
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TRIBUNALE DI SPOLETO 
Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

 
 
 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 
 n° 36/2016 R.G.E. 

 
 
 
 

PERIZIA DI STIMA C.T.U. 
 
 

Consulenza Tecnica di Ufficio nella stima degli immobili pignorati 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il Tecnico incaricato  C.T.U.: 

Arch. Maria Cristina Curti 
Via Bissolati, 3 

06034 Foligno (PG) 
Tel. 0742_357252; 

mobile 335 6865769 
____________________________________________________________________

NOVEMBRE 2016 - APRILE 2017 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
U

R
T

I M
A

R
IA

 C
R

IS
T

IN
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
01

a6
93

e5
4c

05
46

24
c6

15
7b

82
e5

81



PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ NORMATIVA 

 

La sottoscritta Arch. Maria Cristina Curti, nata a Spoleto (PG) il 20/06/1967, C.F. CRTMCR67H60I921R, 

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. 335 6865769, tel. 0742 357252 e 

avente partita Iva 02176940548 

AVENDO RICEVUTO 

in data 17/11/2016 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 l’attività 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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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 Foligno (PG); 

 convocare, a mezzo di raccomandata/ Pec,  tutte le parti interessate sul luogo dove insistono gli 

immobili al fine di notificare l’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 possibilità di una divisione in più lotti per la vendita; 

 reperire eventuali atti relativi alle autorizzazioni edificatorie e certificati di agibilità rilasciati dal 

comune competente (Comune di Foligno, PG) nonché verificare la compatibilità urbanistica attraverso 

una verifica della destinazione di Strumento di Pianificazione comunale (PRG) dell’area su cui insistono 

gli immobili: 

 acquisire le planimetrie catastali presso l’Agenzia delle Entrate, per verificare la rispondenza dello stato 

degli immobili oggetto di pignoramento; 

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

 

OPERAZIONI PERITALI 

In ottemperanza al quesito ricevuto dal Giudice con la lettera di incarico del 17/11/2016 il C.T.U. ha 

effettuato il controllo relativo alla completezza della documentazione ricevuta; in conseguenza di ciò  ha  

proceduto  all’inizio  delle  operazioni  peritali effettuando in primo luogo una ricerca della documentazione 

catastale degli immobili oggetto di pignoramento, nonché una verifica della situazione ipotecaria presso 

l’Agenzia delle Entrate, Conservatoria di Perugia aggiornata al 6/3/2017  da cui risulta che 

l’ultima trascrizione è quella del pignoramento del /2016  n.  del Registro particolare e al n.  

del Registro Generale. Sono state quindi acquisite le visure catastali recenti, l’estratto di mappa catastale 

(Vax) e le planimetrie catastali presso l’Agenzia del Territorio di Perugia  

Successivamente è stato fissato un primo sopralluogo per  il  giorno  25 febbraio 2017 alle ore 11.00, 

mediante lettere raccomandate A.R. e PEC (All. 1) alla parte debitrice e mediante PEC alla parte ricorrente.  

Nel termine fissato il C.T.U. si è recato presso gli immobili oggetto della presente relazione di stima, siti in 

Foligno, via Borgo San Giovanni n. 6. 

Grazie alla presenza degli esecutati è stato possibile accedere all’interno degli immobili e pertanto la 

sottoscritta CTU ha potuto eseguire le verifiche necessarie. Era assente la parte creditrice. 

In occasione del sopralluogo, oltre ad una dettagliata documentazione fotografica, che in parte si riporta più 

avanti, è stato fatto un rilievo di verifica delle planimetrie catastali (Allegato 5) con quelle reperite 

dall’Agenzia del Territorio (Allegato 5).  

L’immobile è stato costruito negli anni ’40, quindi prima del 1967, quando fuori dai centri urbani non 

esisteva l’obbligo della licenza edilizia a costruire. 
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indicata come terreno. Gli edifici 1 e 2 si trovano in via Borgo San Giovanni n. 6, all’interno della frazione 

di Sant’Eraclio; il terreno a poca distanza, si trova nella frazione di Colle Scandolaro. 

La foto aerea sopra riportata indica il posizionamento degli immobili (terreno ed edifici) rispetto alla strada 

statale Falminia e al centro storico di Sant’Eraclio; come si vede il terreno si trova a poca distanza dagli 

edifici. Gli immobili sono facilmente raggiungibili dalla via di comunicazione principale dell’Umbria, la 

strada statale Flaminia, il cui svincolo si trova a poche centinaia di metri dagli edifici 1 e 2. 

Zoom sulla particella 531 del Foglio del catasto terreni n. 238 

 
Vista aerea

Come già accennato nella sezione precedente gli edifici 1 e 2 si trovano in una zona che il Piano regolatore 

Comunale ha classificato come “Aggregato antico”, UC/CAA. 

Le NTA del PRG comunale stabiliscono quali sono gli 

interventi ammissibili per ogni zona omogenea; nella 

zona UC/CAA sono ammessi i seguenti interventi: 

manutenzione ordinaria, straordinaria, opere interne,  

restauro e risanamento conservativo, interventi edilizi 

senza variazione della tipologia e/o delle dimensioni 

preesistenti, oltre ad interventi da realizzare sugli spazi 

esterni, quali piantumazioni, pavimentazioni esterne, 

trasformazione o nuova costruzione di recinzioni, 

cancelli, pozzi, ecc e demolizione e ricostruzione di 

manufatti accessori incongrui con il contesto ambientale. 
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Il terreno si trova invece nello spazio extraurbano ed è inserito in ambito collinare, ambito degli uliveti 

EC/U. Con i limiti imposti nelle NTA del PRG ’97, oltre all’attività agricola di tipo tradizionale e/o 

biologica, sono ammessi l’allevamento tradizionale, l’attività pascoliva le attività collettive ricreativo-

culturali, artistiche e sportive all'aria aperta, purché quest’ultime non modifichino l’uso del suolo agricolo. 

Potranno essere realizzati impianti per la difesa del suolo, impianti tecnologici purché interrati. 

Descrizione degli immobili 

L’ edificio 1 è un edificio residenziale risalente agli anni ’40-’50; la struttura muraria di tipo tradizionale è 

coperta da un tetto leggero in legno, a falde inclinate, che si incontrano a formare un padiglione; lo sporto di 

gronda è stato realizzato con zampini in legno e poggia su una cornice che chiude le facciate. Il manto di 

copertura è in coppi di laterizio. 

 

Prospetto est 

Le facciate sono intonacate con 

intonaco a buccia d’arancio e 

tinteggiate. Le finestre in legno 

sono dotate di sistema 

oscurante costituito da persiane 

in legno; anche il portoncino è 

in legno. L’edificio è composto 

da due piani ed una cornice 

marcapiano divide il piano terra 

dal piano primo. L’immobile 

oggetto di pignoramento, cioè 

la p.lla 531, occupa il piano 

terra dell’edificio: l’ingresso 

indipendente divide il prospetto 

in due parti simmetriche. Il 

portone dà accesso al corridoio, 

lungo cui si distribuiscono i 

diversi vani; a sinistra si trova il 

soggiorno, a destra la cucina.  
Prospetto nord 

Entrambi i locali si affacciano con una finestra su via Borgo San Giovanni. Di seguito si trovano due camere, 

una destra, che affaccia verso nord ed una a sinistra, che affaccia verso sud. Il corridoio finisce in un piccolo 

disimpegno, da cui si accede al bagno con finestra, attrezzato con w.c., lavabo e doccia  e ad un altro locale 

di soggiorno in cui si trova un camino; la finestra è rivolta verso lo spazio interno privato e rivolta a ovest. 

Le porte sono in legno di tipo tradizionale, caratteristiche delle abitazioni popolari degli anni ’40-’50 e sono 

verniciate colore bianco; anche le finestre in legno sono di tipo comune, verniciate bianche e appartenenti 

alla costruzione originaria.  
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Soggiorno 

 
Soggiorno 

 
Camera 1 

 
Camera 1 

 
Bagno

 
Bagno 

I pavimenti sono diversi nelle varie stanze e nel corridoio; in parte in graniglia e in parte in ceramica con 

disegni e colori degli anni ’60-’70, forse rifatti in epoca più tarda rispetto alla costruzione.  

 
Corridoio 

 
Soggiorno con camino 

 
Porta tipo 
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particelle sono stati considerati al 50%. Nell’allegato 6, verifica delle planimetrie catastali, è riportato lo 

schema di calcolo adottato, per il calcolo della consistenza edilizia. 

Lo spazio esterno libero dal fabbricato, che in totale misura 420 mq risulta promiscuo, quindi non di univoco 

godimento della unità immobiliare oggetto di pignoramento; risulta tra l’altro diviso internamente in maniera 

bonaria con l’appartamento del piano primo; la presenza dello spazio esterno sarà tenuta in considerazione 

nella valutazione dei fattori parametrici. 

INDICAZIONE DELL’ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI ED ONERI GRAVANTI SUL 

BENE 

L’edificio 1, ed il relativo annesso edificio 2, oggetto della presente perizia, è un’abitazione civile 

indipendente, occupata dalla madre dei proprietari, non autonoma per condizioni di salute precarie. Non ci 

sono spese condominiali e non risultano servitù in atto. Gli immobili sono di proprietà dell’esecutato per 1/3. 

Gli immobili non sono sottoposti a vincolo paesaggistico ai sensi del D.Lgs. 42/2004 (Codice dei Beni 

Culturali). L’uliveto è in zona EC/U del paesaggio collinare, considerata area di particolare interesse agricolo 

ai sensi dell’art. 9 delle NTA del P.U.T. ’83 (Pianificazione Regionale). 

TITOLI AUTORIZZATIVI E AGIBILITA’ 

L’unità immobiliare oggetto di pignoramento, parte di un edificio a due piani, risulta costruito regolarmente 

senza titolo autorizzativo, in quanto antecedente alla legge del 1965, valida fuori dai nuclei urbani. 

L’accessorio individuato nella presente relazione di stima come edificio 2, costruito all’interno della 

superficie di pertinenza del fabbricato di cui alla particella 531 del Foglio del catasto terreni n. 238, e 

corrispondente alla p.lla 876 del foglio 283 del NCU, è stato oggetto di richiesta di condono n. 843 , con 

riscontro positivo terminato con rilascio di autorizzazione in sanatoria. 

CONSIDERAZIONI SULLA CONFORMITA’ URBANISTICA DEGLI IMMOBILI 

Relativamente all’edificio 1 dalle verifiche delle misure effettuata durante il sopralluogo è emerso che la 

distribuzione interna dei locali corrisponde, ma differiscono alcune misure rispetto alla planimetria catastale 

reperita dall’Agenzia del territorio; si è riportato in allegato il corretto dimensionamento. 

L’ edificio 2 risulta sanato dal Condono edilizio dell’ ‘86 n. 846, concluso con il rilascio della concessione in 

sanatoria, a nome di Angelucci Oliviero (padre degli attuali proprietari). 

STATO DI POSSESSO DEL BENE  

L’edificio 1 di cui alla p.lla 531 sub 4 del foglio catasto fabbricati 283 del comune di Foligno  

,

L’ edificio 2 di cui alla p.lla 876 sub 1 del foglio catasto fabbricati 283 del comune di Foligno, è di 

pertinenza dell’edificio 1, interno alla stessa proprietà ed in uso come annesso.   

Il terreno è di proprietà  è gestito dai proprietari stessi. 
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VISURE IPOTECARIE 

La verifica della situazione ipotecaria presso l’Agenzia delle Entrate effettuata come ultimo accesso per via 

telematica in data 15/03/2017, ha confermato che l’ultima trascrizione è quella di pignoramento  

 

  

 

 

 

  

  

  

RELAZIONE DI STIMA 

Premessa  

Il comune di Foligno è caratterizzato da un ampio frazionamento delle consistenze immobiliari; ogni singola 

zona immobiliare è ben identificata dalle tipologie di immobili, che sostanzialmente la costituiscono e che 

quindi ne individuano il valore immobiliare. Gli immobili del comune di Foligno sono caratterizzati da 

quattro principali tipologie di edifici abbinati alla complessità degli immobili che le compongono; i valori 

immobiliari di Foligno cambiano sensibilmente da zona a zona, anche perché ogni zona immobiliare è 

contraddistinta da tipologie di immobili che in maniera predominante la caratterizzano. Il comune di Foligno 

è suddiviso in 9 zone immobiliari di riferimento, che individuano le tipologie ed i prezzi degli immobili: la 

zona centrale, che è divisa in 2 aree immobiliari; la zona semicentrale, costituita da un’unica zona 

immobiliare; la zona periferica, che è divisa in 4 zone immobiliari; la zona rurale, divisa in 2 zone 

immobiliari.  

Al calcolo del valore immobiliare oltre alla zona immobiliare di riferimento, concorrono la vetustà, lo stato 

di conservazione, le caratteristiche architettoniche che contraddistinguono l’immobile e la zona in cui è 

ubicato. 

Sant'Eraclio è una zona della città di Foligno, distante circa 2500 metri dal centro.  

Dal punto di vista immobiliare rappresenta circa il 3% di tutte le transazioni immobiliari di Foligno.  

Criteri di stima per i fabbricati 

L’edificio 2, in quanto pertinenza dell’edificio principale (edificio 1), rientra nel calcolo della superficie 

commerciale dello stesso, per cui la stima farà riferimento al solo edificio 1. 

Nello scegliere i criteri di stima da adottare per definire il valore dei fabbricati si è ritenuto opportuno 

considerare 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.  

1. Il primo criterio di valutazione è quella di mercato, inteso come applicazione del principio secondo il 

quale il prezzo scaturisce tra l’incrocio di domanda e di offerta relativa alla compravendita di fabbricati 
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similari o porzioni di essi, tenendo comunque presenti le caratteristiche intrinseche dei beni in oggetto, in 

quanto conservano alcune peculiarità che possono in caso di richiesta attrarre o meno l’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 è 

inoltre fatto riferimento a valutazioni on line e alla comparazione con altri immobili in vendita aventi le 

stesse caratteristiche tipologiche, risalenti più o meno alla stessa epoca e ubicate nella stessa zona o in 

zone analoghe, rilevate da siti di bollettini immobiliari specializzati. 

2. Il secondo criterio di valutazione è quello di selezionare i dati attraverso l’O.M.I., l’Osservatorio del 

Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, che in particolare per i fabbricati, conserva un buon 

grado di affidabilità e consente la comparazione con differenti aree territoriali. Periodicamente 

l’osservatorio monitora la compravendita dei fabbricati sull’intero territorio italiano e li suddivide per 

aree geografiche.  

3. Il terzo criterio di stima è 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 coinciderà con il valore di capitalizzazione. 

Sulla base del principio dell’ordinarietà, il Reddito annuo rappresenta il reddito capitalizzabile medio, 

annuo e continuativo che il proprietario ritrarrebbe dall’immobile urbano. Sulla base del metodo adottato 

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

annualmente e inversamente proporzionale al saggio di capitalizzazione. Il metodo tiene conto del reddito 

medio lordo realizzabile dalla proprietà, da cui  vengono detratte le spese di parte padronale, ed infine il 

reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.  

3.1 Beneficio fondiario (Bf): questo parametro rappresenta il reddito annuo posticipato che il 

proprietario ricaverebbe con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf= Rlt – 

spese di parte padronale. Il reddito lordo totale (Rlt) è il reddito complessivo a fine anno del 

proprietario ed è composto dal canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 

Le spese di parte padronale comprendenti quote di manutenzioni, amministrazione, assicurazione, 

tributi, sfitto ed inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 20%. 

3.2 Saggio di Capitalizzazione (r): questo parametro assume un’importanza fondamentale, che 

generalmente aumenta in modo proporzionale al crescere del livello di rischio dell’investimento. La 

determinazione del saggio di capitalizzazione fa di solito riferimento ad un valore medio ricavato da 

analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane e demografiche. Il 

metodo proposto prevede un campo di oscillazione del saggio di capitalizzazione medio in funzione 

delle dimensioni del centro abitato. Per il comune di Foligno, in particolare per la frazione di 

Sant’Eraclio il saggio di capitalizzazione medio fissato dal mercato immobiliare è pari a  3,8 % per 

abitazioni civili in buono stato; dato che l’edifcio è abitabile e in buono stato, sebbene un po’ datato, 

si può ritenere congruo per la valutazione in oggetto.  
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Il parametro r da utilizzare deve però essere corretto in funzione di alcuni parametri, che 

rappresentano le caratteristiche di localizzazione, posizione, tipologiche e produttive del complesso 

edilizio e dell’ambiente circostante, che di seguito si elencano. 

a) Lotto 1 (comprensivo di edificio 1 ed edificio 2): 

Fattore Correttivo Range Commento Edificio  

Ubicazione rispetto al centro ± 0,15% Periferia + 0,15% 

Collegamenti e servizio dei trasporti ± 0,07% Linea Bus -  0,03% 

Attrezzature collettive a distanza pedonale 
Di cui: 

- impianti sportivi e spettacolo 
- percorsi linee bus 
- attività commerciali e turistiche 
- uffici postali 
- parcheggi 
- scuole 
- università 
- mense universitarie 
- strutture sanitarie 
- luoghi di culto 

± 0,28% 
 
 

 
 
 

 
 
 + 0,07% 

Qualificazione dell’ambiente esterno;  
Idoneità insediativa; previsioni di 
peggioramenti o miglioramenti ambientali 

± 0,18% sufficiente 
sufficiente 

scarso 

+ 0,06% 

Livello di inquinamento ambientale, verde 
pubblico e privato 

± 0,8% sufficiente 
scarso 

+ 0,02% 

Disponibilità spazi pubblici o privati da 
utilizzare a parcheggio 

± 0,6% sufficiente - 0,03% 

Caratteristiche di panoramicità ± 0,36% scarse + 0,36% 

Caratteristiche di prospicenza e luminosità ± 0,20% ottima 
 

+ 0,15% 

Quota rispetto al piano strada ± 0,08% piano primo + 0,08% 

Dimensioni spazi coperti o scoperti ± 0,06% buoni    0,00% 

Grado di rifinitura interna e esterna_ 
Livello tecnologico degli impianti 

± 0,16% ottimo/buono    0,00% 

Necessità di manutenzione_ Sicurezza delle 
situazioni strutturali 

±0,12 ottimo  - 0,05% 

Età dell’edificio ± 0,10% 10 anni  + 0,45% 

Possibilità di dilazioni nei pagamenti ± 0,06% -    0,00% 

Suscettibilità di trasformazioni, adattamenti 
e modifiche di destinazione 

± 0,04% -    0,00% 

SOMMANO + 1,23% 

Correggendo il valore di partenza 3,80% con i valori risultanti dall’analisi del manufatto si ottiene il 

valore del saggio di capitalizzazione, che è pari a 5, 30%. 

3.3 Valore di mercato (V): A questo punto si ottiene il più probabile valore di mercato, che è pari al rapporto 

tra il Beneficio fondiario e il saggio di capitalizzazione (V= Bf/ r) 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
U

R
T

I M
A

R
IA

 C
R

IS
T

IN
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
01

a6
93

e5
4c

05
46

24
c6

15
7b

82
e5

81



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

metodo consono per questo tipo di immobile, che presenta 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 è 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 vetustà 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  è il valore di mercato dell’immobile, VC   è il costo di costruzione e VR è il costo di 

ricostruzione. 

Per la determinazione del costo di costruzione si considera il costo dell’area su cui sorge l’immobile, le 

opere edili, alle quali corrisponde il costo tecnico di costruzione, le attività 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. 

Lotto 1: 

b) Il 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 l’incidenza del valore del terreno, che corrisponde circa al 12%, per cui il costo di 

costruzione risulta pari a 880 €/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 è pertanto pari a 1074,00 €/mq. 

Il valore del terreno corrisponderà orientativamente alla metà della particella 531 su cui insiste 

l’intero fabbricato, il cui piano primo appartiene ad un'altra ditta; la particella misura 420 mq, 

quindi 210 mq per la stima del piano terra, che moltiplicata per il valore desunto di 120 €/mq, dà 

25.200 €, cui si aggiungono gli oneri di acquisto area corrispondenti circa al 13%; il valore 

risultante dell’area sarà quindi pari a 28.476 €.  

Il valore del costo di costruzione così ottenuto deve essere “deprezzato” in virtù della obsolescenza dal 

tempo. Il deprezzamento per vetustà è collegato alla durata della vita utili dell’edificio e può calcolarsi con 

la formula dell’Unione Europea degli Esperti Contabili:   

 
D= (A+20)² _ 2,86 

140 
dove D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo ed A esprime l’età degli anni 

dell’edificio, in percentuale della sua vita utile. Il coefficiente percentuale di deprezzamento Cd deriverà 

poi dalla formula :  

F
irm

at
o 

D
a:

 C
U

R
T

I M
A

R
IA

 C
R

IS
T

IN
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
01

a6
93

e5
4c

05
46

24
c6

15
7b

82
e5

81



Cd = 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 = Cd % Crip 

La vita utili di un fabbricato, ai fini della stima immobiliare, si può assumere pari a 100 anni. A questo 

proposito si osservi che l’edificio oggetto di stima è stato realizzato circa 70 anni fa e quindi in base al 

calcolo del valore deprezzato di cui alle tabelle di vetustà previste dalla L. 392/1978, si considerano i 70 

anni come massima obsolescenza e quindi si considera una vita residua di 30 anni. 

Applicando la sopraindicata formula si possono ottenere i seguenti valori:  

D =55,00%  Cd = 45,00%  VRip = 45,00%x 1074 = 483 €/mq 

1. Criterio di stima n. 1 

Prezzo medio di mercato (Vx) desunto da valutazioni on line di siti immobiliari specializzati e da 

comparazione con immobili simili; si è cercato di prendere in esame per il metodo comparativo immobili 

similari ubicati nella stessa zona o zone analoghe, appartenenti alla medesima zona commerciale, periferia a 

ridosso del centro storico, aventi le stesse caratteristiche e dimensioni similari e costruiti o ristrutturati più o 

meno nello stesso periodo: 

Lotto 1 

Località stato  PRZ_Prezzo Py_Superficie mq Note 

Sant’Eraclio  buono 58.000 80 725 

Sant’Eraclio  ristrutturato 80.000 70 1142 

Sant’Eraclio  buono 51.533 70 736 

Borgo Scandolaro ristrutturato 55.000 68 808 

Sant’Eraclio  ristrutturato 79.000 98 806 

Sant’Eraclio  buono 48.000 70 685 

Sant’Eraclio  buono 70.000 80 875 

Sant’Eraclio  buono 53.000 115 461 

Quotazione online   81.480 97 840 

Applicando la formula     Vx =  ∑PRZy × px =  576.013 × 97 = 74.690 euro 
      ∑py     748 

Dove px è la superficie commerciale del Lotto 1 pari a 97 mq  

Valore Immobile € 

LOTTO 1 

74.690 

Il Borsino immobiliare dà 752 euro/mq come valore al metro quadro per abitazioni civili in 2° fascia 

(ubicazione  di minor pregio), come si può considerare quello in oggetto, sia per l’ubicazione sia per la 
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