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anni. La zona di   riferimento è ben servita  sia da servizi pubblici che da   

attività private e risulta in ottima posizione rispetto alla rete stradale sia urbana 

che extra urbana. II complesso é caratterizzato da due edifici allineati composti 

rispettivamente da tre unita distribuite su tre livelli fuori terra ed uno interrato, 

con   un   elemento   ballatoio centrale che determina   l’unitarietà di insieme. 

L’accesso al piano interrato è garantito da una rampa   carrabile dalla strada di 

lottizzazione, che conduce ad un’area   comune, su cui fronteggiano le singole 

autorimesse private. L’ingresso pedonale al piano terra delle sei unita 

immobiliari, ugualmente avviene dalla strada di lottizzazione da cui   si arriva 

ad una piazza centrale comune dove si affacciano gli ingressi dei singoli 

appartamenti. Ogni unità sarà   dotata   di lastrico solare e    di ampio   giardino 

dove è previsto l’impianto di irrigazione con il recupero dell’acqua piovana. 

L’area verde di ultizzo   esclusivo e l’ampia superficie vetrata   delle serre 

solari e aperture finestrate garantiscono un’ottima   condizione di salubrità e 

vivibilità degli spazi interni. Ogni singolo appartamento si compone:  

- al piano interrato con prese d’aria e luce esterna a bocca di lupo –  di   

garage fondo  e   locale tecnico costituenti la Zona Fredda non 

riscaldata, ed altri locali accessori costituenti la Zona Calda destinati a 

lavanderia, palestra, bagno, doccia idromassaggio, bagno turco, vano 

scala ed elevatore;  

- a1 piano terra zona giorno - ingresso, locale pranzo soggiorno, cucina, 

bagno, vano scala ed elevatore; 

- a1 piano primo - due camere ognuna con bagno interno e balcone 

perimetrale con accesso anche dal vano scala ed elevatore;  
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- a1 piano secondo e stata ricavata una mansarda, che, in base alla L.R. n. 

1 del 21 gennaio 2015 “Testo unico governo del territorio” ed al R.R. n. 

2 del 18 febbraio 2015 “ Norme regolamentari attuative della L.R. 

1/2015” é in possesso delle caratteristiche dimensionali per poter essere 

abitabile. Nella stessa  sono stati ricavati, un sottotetto adibito a locale 

tecnico, un’ampia camera, un bagno con antibagno, un balcone 

perimetrale, oltre al vano scala ed elevatore; 

 Tutti i piani sono tra loro comunicanti tramite i1 suddetto vano scala 

interno, realizzato in metallo-vetro e gradini in legno, ed un “mini lift” che 

garantisce il superamento dei vari livelli anche da persone con impedita 

capacità motoria. Per quanto riguarda le caratteristiche costruttive sono state 

progettate e realizzate  per l’ottenimento del riconoscimento  energetico Casa 

Clima  in Classe “ORO”. Le pareti esterne tinteggiate con tonalità delle terre 

dei luoghi, sono composte da intonaco, blocco termico in laterizio cm 25 

isolante EPS grigio con grafite cm 16, laterizio cm 8, intonaco. La copertura 

realizzata con struttura in legno a vista, con   intercapedine ventilata e   un 

isolamento di 16 cm di fibra di legno. Gli infissi in legno e alluminio 

raggiungono ottime prestazioni termo-acustiche avendo una vetrocamera 

antisfondamento con rivestimento basso emissivo con gas argon. Le ampie 

vetrate della loggia solare cosi come le finestre   hanno un sistema di 

schermatura con tende veneziane   esterne         automatizzate,          in metallo 

che garantiscono sia l’intercettazione  solare che la privacy. L’impianto di 

riscaldamento   é di tipo autonomo ed è garantito da   ventilconvettori ad 

incasso mediante pompa di calore e   pannelli solari di accumulo. Inoltre ogni 

camera e relativo servizio igienico, e dotata di un impianto a ventilazione 
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meccanica controllata con recupero di calore. L'impianto elettrico, sarà 

alimentato da una serie di pannelli fotovoltaici con una produzione di 6 Kwp 

per ogni singola unità. La Sicurezza, il comfort e il risparmio   energetico   

risultano smart grazie al sistema con tecnologia “domotica” che ne permette la 

gestione anche in “remoto” con telecamere a circuito chiuso e Touchscreen in 

ogni piano. Nell’area comune indicata come    “piazzetta”    verranno 

impiantate essenze sia arboree che arbustive e pavimentazione ad elementi 

autobloccanti di cemento. L’intero  lotto edificato  sarà delimitato da un muro 

un c.a. in gran parte realizzato, su cui verrà posta una  ringhiera in metallo. 

Nell’insieme il complesso  immobiliare si presenta in un buono  stato 

conservativo. 

-------0-------- 

Ancor oggi si riscontrano all’interno del  cantiere tratti di impalcatura, due  

baracche  e una gru. 

 

CONSISTENZA  

La superficie utile coperta ( S.U.C.) è di 819 m2 al lordo delle mansarde 

 
4. Carichi -  Gravami Pendenti – Situazione Urbanistica 

Sulle unità immobiliari di cui sopra gravano come  indicato nel fascicolo 

della documentazione tecnica attestante le risultanze dei Registri Immobiliari 

presente in atti, aggiornato al 16 gennaio 2018 (vedi  Documentazione Ex Art. 

567 c.p.c in atti ), le seguenti formalità: 
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Inoltre è stata  apportata la   detrazione riguardante il costo  per il cambio di 

destinazione d’uso da soffitta a mansarda 

b - valutazione del complesso immobiliare   a seguito della conclusione dei 

lavori  con procedimento sintetico comparativo, attraverso un  indagine svolta 

presso operatori del settore, scegliendo per la comparazione i parametri più in 

uso nella zona per beni simili. Vista l’unicità  del bene oggetto di valutazione è 

stato preso come riferimento il valore delle “villette-villette a schiera”  

apportando un incremento del 35% in considerazione della bontà qualitativa  

dei materiali utilizzati  e della  tecnologia innovativa apportata. Il parametro 

tecnico utilizzato  nella valutazione del complesso immobiliare  ad uso 

abitativo, è la superficie commerciale equivalente  utile lorda  espressa in 

mq, data dalla superficie dell’unità immobiliare al lordo dei  muri interni ed 

esterni più la superficie netta  delle pertinenze a cui si applicano i coefficienti 

di riduzione consolidati per prassi ed ufficialmente utilizzati nelle stime.( vedi 

allegato n.2 - calcolo m.q.e. ) 

Dall’analisi di mercato effettuata presso gli operatori immobiliari della zona si 

evidenzia una generale stagnazione delle compravendite anche se i prezzi 

restano sostanzialmente stabili in termini reali, avendo peraltro raggiunto livelli 

che sono da ritenersi disconnessi rispetto alla buona capacità di produrre 

reddito attraverso l’affitto. Questa sostanziale stagnazione non sembra al 

momento influenzare le quotazioni per il futuro. Gli esperti contattati 

prevedono infatti una tenuta dei prezzi di mercato stante la perdurante 

situazione di crisi generale. I borsini  immobiliari di riferimento indicano una 

forbice di  valori che va dai 1.350,00 €/m2 ai 1.600,00 €/m2, mentre per gli 
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operatori   di settore si attestano intorno ad un valore  1.500,00  €/m2. 

Confrontando i dati così ottenuti con quelli già in possesso della scrivente, si è 

giunti, con conteggi a parte ad un valore unitario al metro quadro equivalente  

di    € 2.025,00  che pertanto esprimerà il valore unitario da attribuire all’opera 

conclusa.  

CONTEGGI DI STIMA – VALUTAZIONE 

Moltiplicando il valore unitario determinato, per la relativa superficie 

equivalente , si ottiene il valore di mercato dell’immobile per il diritto di piena 

proprietà, al lordo delle spese da affrontare per rendere l’opera finita. 

mqe  1.806,39  x  euro/mqe  2.025,00 = Euro 3.657.939,75 

Tale importo è costituito dalla somma  del  valore di vendita di  ogni singola 

unità: 

Villetta 1 -  Euro  625.542,75 

Villetta 2 -  Euro  604.968.75 

Villetta 3 -  Euro  650.936,25 

Villetta 4 -  Euro  636.255,00 

Villetta 5 -  Euro  612.319,50 

Villetta 6 -  Euro  620.005,00 

Le spese da apportare a detrazione sono: 

-   I costi a completamento dei lavori maggiorato del 25% per le spese generali 

ed utile di impresa = 

   Euro  549.966,15 + ( Euro  549.966,15 x 25%) =  Euro 687.457.69 

-  Oneri di concessione per il cambio d'uso sono: 

Opere Primarie € 12,18/mq di SUC Opere Secondarie € 9,58/mq di SUC  
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7. CONCLUSIONI 

Concludendo si riportano i seguenti punti: 

 

1. I LAVORI PER LA COSTRUZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE , SONO 

INTERROTTI DA CIRCA SEI  ANNI, E RISULTANO IN UN AVANZATA FASE DI 

COMPLETAMENTO;  

2.  RISPETTO LE PLANIMETRIE E LE RELAZIONI DEI TECNICI DEPOSITATE IN 

COMUNE   NON SI RISCONTRANO DIFFORMITÀ DI RILIEVO RISPETTO ALLO 

STATO ATTUALE DELL’IMMOBILE TRANNE CHE IL CAMBIO DI DESTINAZIONE 

D’USO DEI LOCALI  POSTI AL PIANO SECONDO ;  

3. IL BENE  AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO RISULTA  DISPONIBILE 

ALL’IMMEDIATO POSSESSO; 

4. LA STIMA È STATA ESEGUITA SIA CON PROCEDIMENTO SINTETICO 

COMPARATIVO CHE PER VALORE DI TRASFORMAZIONE AL NETTO DEL  COSTO 

DI COSTRUZIONE; 

5.  E’ STATA INVIATA COPIA DELLA MEDESIMA AL  DEBITORE  E AL CREDITORE 

PROCEDENTE. 

Tanto dovevasi in adempimento all’incarico ricevuto. 

Foligno14  marzo 2019 

                                      Il C.T.U. 

 

                        dott. agr. Ferdinando Desantis 
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 Considerando la detrazione per il completamento dei lavori di  € 604.962,76 (vedi Punto 

3) ed € 7.000, per oneri di concessione per il cambio d’uso delle mansarde, si ottiene un valore di 

mercato allo stato attuale  di € 3.138.114,49 . 

In merito alle altre osservazioni del CTP: 

- al Punto 1) si fa rilevare che il piano interrato è considerato una pertinenza 

dell’abitazione e per prassi consolidata si calcola la superficie al netto dei muri interni ed esterni, 

quindi rimane invariato il calcolo delle superfici riportato nella relazione di CTU. 

 -  al   Punto 2) la maggiorazione sul valore del piano interrato del 35% richiesta dal CTP 

è già stata considerata nel calcolo del valore unitario a metro quadro dell’immobile. 

 - al Punto 3)  

 -3.1 Gran parte delle lavorazioni da realizzare sono state computate a corpo al di fuori 

del Prezziario Regionale e comunque si ritiene corretto adottare come  percentuale di 

maggiorazione sull’importo dei costi a completamento dei lavori il 10% anziché il  25%, 

considerando la congiuntura del mercato immobiliare della zona all’attualità ancora in leggera 

diminuzione. Pertanto l’importo dei costi per il completamento delle opere incrementato del 10%   

sarà il seguente: 

€ 549.966,15 + (€ 549.966,15 x 10%) = € 604.962,76 . 

-3.2  riguardo  il  costo di ripristino funzionale delle opere non realizzate a perfetta regola 

d’arte, l’importo di € 56.100,00 indicato nella relazione di CTU  è riferito ai danni riscontrati  

visibilmente in sede di sopralluogo per le sole ringhiere esterne dei balconi.  

                                   °°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°°° 

l valore di mercato al netto delle spese da affrontare per porre il bene nelle condizioni d’uso 
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ordinarie, in base alle osservazioni del CTP e della  valutazione dello scrivente  viene così di 

seguito rettificato: 

€ 3.750.077,25 - € 604.962,76 – € 7.000,00 = € 3.138.114,49 . 

In conclusione lo scrivente  conferma quanto esposto nella Relazione di Consulenza 

Tecnica d’Ufficio, rettificando l’importo del valore di mercato sopra dettagliato, per un totale di 

€ 3.138.114,49 (diconsi euro tremilionicentotrentottomilacentoquattordici/49). 

Tanto si doveva riferire in evasione all’incarico ricevuto. 

Perugia, 27 luglio 2019       IL C.T.U  

 

 

 

 

Si allega Bozza di Bando corretta con il nuovo valore di mercato stimato 
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oggetto, benché realizzata su calcoli unitari e riferibili a singole voci incidenti, deve 

essere considerata come valutazione a corpo ovvero frutto di una valutazione 

complessiva e compensativa di eventuali tolleranze e omissioni marginali. 

Risposta  alle ultime osservazioni prodotte dalla parte esecutata:  

Invero, i rilievi tecnici dedotti dal CTU si canonizzano solo sul valore dell'immobile 
che viene indicato in €.3.138.144,49 che è molto distante da quello indicato dal CTP 
Geom. Baiocco in €.3.640.168,36 e per cui la differenza, sebbene lo stesso CTU 
riconosca di essere caduto in errori di calcolo e di stima, appare notevole, anche alla 
luce del fatto che, in ipotesi di vendita del complesso immobiliare, ha escluso dalla sua 
quantificazione l'esatto calcolo delle superfici dei muri interni ed esterni tanto da 
comportare una notevole riduzione del valore economico del compendio. 

 

Risposta: Il metodo  applicato  dallo scrivente per il calcolo della  superficie equivalente 

di immobili  in esecuzione,  si basa  sulle  seguenti considerazioni tecniche estimative. 

Nel caso in cui il compendio da valutare sia  comprensivo di  pertinenze tipo garage, 

magazzino etc, siti nel piano interrato, la superficie  di quest’ultimi viene  calcolata al 

netto delle murature esterne ed interne mentre per i piani fuori terra la superficie è 

calcolata al lordo delle murature esterne ed interne.  In questo caso,  non si  applica la 

detrazione  sul  valore di vendita del bene oggetto di pignoramento  per colmare la 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

S
A

N
T

IS
 F

E
R

D
IN

A
N

D
O

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 5

c9
93

ad
59

25
5b

f6
d



Esecuzione immobiliare    n. 450/17 R.G. Es    

 

3 
 

distanza di valore che si viene  a creare tra il libero mercato e il mercato delle vendite 

forzate, distanza che si traduce con un abbattimento di norma intorno al 5%. 

L’adeguamento indicato è semplicemente una riduzione del prezzo base rispetto al 

valore di mercato, applicato  in considerazione anche del fatto che nelle vendite 

esecutive non trova applicazione la disciplina della garanzia per i vizi della cosa 

venduta, per espressa previsione dell’art. 2922 c.c. Diversamente  per i beni,  ove non 

vi siano pertinenze legate direttamente all’abitazione e quindi con   la sola superficie 

residenziale  calcolata al lordo delle murature esterne ed interne,   al valore di stima 

così ottenuto viene applicato il coefficiente di adeguamento al valore di libero mercato  

dato anche, dall'immediatezza della vendita giudiziaria. Applicando l’abbattimento in 

parola sul valore calcolato con superfici equivalenti al lordo delle murature   esterne   

ed   interne   delle   pertinenze,    si ottiene un  valore alla vendita del tutto simile  a 

quello che risulterebbe  non applicando tale coefficiente  sul valore  raggiunto con  i 

metri quadri equivalenti al netto  delle murature delle pertinenze.  Dal momento che   il   

metodo   adottato può risultare  non del tutto canonico, nonostante sia  basato su un’ 

esperienza ultra ventennale dello scrivente, si prosegue con l’elaborazione di un nuovo 

valore di stima inserendo le  superfici equivalenti anche delle murature come richiesto 

dalla CTP. ( Vedi  allegati nn. 1 e 2) . I metri quadri equivalenti Totali  calcolati al 

lordo delle murature interne  ed esterne nei limiti previsti dall “Allegato A”  del  Listino 

dei Prezzi degli Immobili della Camera di Commercio di Perugia risultano 1.943,00 di 

cui 543,01 imputabili alla  Zona  Calda del piano interrato e 302,30  imputabili alla 

Zona Fredda dello stesso piano. Sostanzialmente tale valori  risultano in linea con quelli 

indicati  dalla CTP. Pertanto   moltiplicando i metri quadri    equivalenti   così ottenuti, 

per il valore unitario adottato si  ottiene il nuovo valore stimato alla vendita ad opere 

ultimate: 
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                 1.923 mqe   x  € 2.025/mqe =  euro 3.894.075,00 

Si fa notare che applicando il coefficiente di abbattimento al valore così  ottenuto per 

cercare di  riportare  il bene,  per quanto possibile alle condizioni di odinarietà di  libero 

mercato, si otterrebbe un valore di  vendita come segue: 

                     euro  3.894.075,00 – ( euro  3.894.075,00 x 5% ) =  euro 3.699.371,25 

A conferma di quanto sovra esposto il valore così ottenuto risulterebbe in linea e 

addirittura  di circa 50.000,00 euro inferiore al valore di  euro  3.750.077,00.  stimato 

e riportato  nella precedente relazione.  

Si prosegue nella valutazione del bene al netto delle spese da affrontare per porre il 

bene nelle condizioni d’uso ordinarie. A  tal riguardo si precisa che è stato utilizzato    

lo  stesso valore di spesa totale   indicato   nella risposta del precedente richiamo, 

necessario alla conclusione dei lavori ancora da terminare, al ripristino delle opere non 

realizzate ad opera d’arte  e per le  spese  da affrontare  per  il cambio di destinazione 

d'uso dei locali del secondo piano di tutte e sei le unità immobiliari. Le anomalie 

indicate  dalla CTP e inserite  nel computo metrico di seguito in parte riportato,  

riguardante  le scale interne,  al momento del sopralluogo, come da foto prodotte,  non 

sono state riscontrate dallo scrivente e pertanto non riportate. Vedi foto in allegato 

relazione     (particolari scale interne All. n.  4)   
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Il nuovo valore di mercato, così ottenuto in base al nuovo calcolo delle superfici 

equivalenti : 

€ 3.894.075,00 - € 604.962,76 – € 7.000,00 = € 3.282.112,24  

Arrotondato a euro 3.280.000,00 (diconsi  euro tremilioniduecentottantamila/00) 

    In conclusione a seguito di quanto sopra esposto, si rimanda alla discrezionalità di 

scelta della S.V.I  nell’indicare  il Valore di stima che ritiene più appropriato.                    

Nell’ipotesi che si ritenga valido quest’ultimo valore si allega nuova bozza di Bando 

altrimenti risulta valido quello in allegato all’elaborato del precedente richiamo. 

                Tanto dovevasi in adempimento all’incarico ricevuto. 

        Foligno 29  novembre  2019 

                                      Il C.T.U. 

 

                        dott. agr. Ferdinando Desantis 
 

 

Si allega: 

- Bozza nuovo bando 

All. [1 ]  Calcolo metri quadri equivalenti delle murature interne ed esterne del piano     

         interrato per singola unità immobiliare 

            All [2 ]   Rielaborazione nuovi metri quadri equivalenti totali. 

            All. [3]   Planimetria piano interrato con rilievi metrici 

F
irm

at
o 

D
a:

 D
E

S
A

N
T

IS
 F

E
R

D
IN

A
N

D
O

 E
m

es
so

 D
a:

 N
A

M
IR

IA
L 

C
A

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 S

er
ia

l#
: 5

c9
93

ad
59

25
5b

f6
d


		2019-03-15T08:47:33+0000
	DESANTIS FERDINANDO


		2019-07-27T18:44:00+0000
	DESANTIS FERDINANDO


		2019-12-01T18:50:10+0000
	DESANTIS FERDINANDO




