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( Sezione Fallimentare )

TRIEUNALE DI SPOLETO

FALLIMENTo n. 17 t201a

con sede in Deruta P ) 0§qs3, vla[@!el li Cervi n. 1 )

GIUDICE DELEGATO DOTT.SSA SARA TRA BALZA

Gla Aot1. Rqberto !\UDEt{Zt)

PERIZIA DI STIMA DEI CESPITI IMMOBILIART

Con cq!1q!1c!Ztq!q llet L8 cllglre 2q20, ta Dott.ssa Federica BERTOLDI

', irlviava al Sottoscjitto lng, Marco CAGNOT{1. libero professionista

iscritto all'Ordine deqli lnqeq n en della Provincia di Pelu.oia al numero A3453

Sezione!Lcon studio in Spoteto (pG) via dei Gesuiti n. 1g,.!q!dna di Derito

stimatore nella procedura n eplglqli e richiesta di "ass/sfenza alla cura tela

.]9t verifica e valutalia\e qgLSespliilTtrnsbfljari costituenti I'attivo fallimentare

nel loro co sso e nella loro qeneralitàl'

Con de.ffoerto alrcqlisitr cherlgalessiqnista deve possedere ai sen.i d"|

novellate art. 28 L.F., richiamato dal citato art. 160 attraverso l,art. 67 L.F., lo

lcÙente. dichiara di nOn lver ale Un I€pprto llgareotela oll affinità con il

_ mandanle. di nortilver qoncolsoitl disqesto dell impn)sa ed infine di non

1 F.G-SCGIIAL ET lGA S.ri!..'l
(

__ _IUBAIaBEIALIIIVENIARE: poTr.ssAEEDEEIqAlEEreLQl_

_ PERtTo SJtllATe.RE: lilc.InAEeg cAGNoNr

t. tNcARtco

_ lulatple del Ialllrnelta_n relativo alla società

1



- Sreapitolando*saràcompilo det gerilo :stimare i cespitijmÙobiliarl,

al solo scooo di der cd oimento ellà oroce{'lr ra fallimentare d i cui trattasi.

odalità chc q UOnO

2. ESPLETAMENTO DELL 'INCARI

Accettato l'incarico conferitogli.

otorn o2lo 1

l'inizio le ooerazioni oeritali de oersl Dresso il sito ove so o

loealizzale le unità mmobiliari oggetto dj proce{Ljmento fallimentare, neltl

fattisoe . rateo di terreno. sito ne I Comri e di Gualdo attaneo Loo

Pozzo senza civico. cÒnstaland in tale eventenza l'intervento ol al

F II\4ENTARE ella orocedura

Geom. SCIMI TERNA Carlo i oualità di Coadiutore del CTU:

r coonizione a vista e constatata la consistenza elle unità imm iliari di cu

alla procedura, si stabilisce sin da subito di fissare ulteriore sopralluogo

_ chetutAtvia iella fattispecie noo §arà lecessario.

2

€§§ere, alla dAla dcl la]lGl]rnellto delltrcarico, creditore della Società e di

_ no-! €§sellp nepluc pelle ueqtaztani§_volte in Qgcaslalc_dellaleqldelo

preventivo: dichiara inoltre_ !elll!la!!q eecorrer oossa. di non essere stato

interdett!,loauilitato. dichiarato falljto- !e Sqn!e!!al9 ad alcuna oena. _

lÒ <.rh/anta Pa.ii^

Sotttoscritto. dei soggetti dl ieguito idcntificati:

.. - Dotl.ssa BE@Lità di CURATORE

_ A- tal oroposito. con I'inizjo delle operazioni_peitali. vienc plelimjDarmente

verificata la reale consistènza dei beni oggetto di stima. mediante

- 
PERIANT!-



seguenti a!!iy!!è:

_ presa vrsto

- fotoglafìca.

ne dello stato dei luoghl esecuzione llopia documentazione

rilevamento di tutte le caratteristiqhl nelqssalle per la

lqdazione della oerizia finale, oltre a tutte le verifi he tecniche ed

ammiolstative nee§)§salC, SXe il caso richieqle (D!lE DILIGENCE

, rMMoBluaBE_ ED-IMMLN |sTRATIVA). Tale attività di ncqgnrzrone

PERTANTO

vqlendo riassunere, lg scrivente, ha petuto plCndere visiotre dei luoght ed

esse re_tdellS sUSlL_aU{e!rloe nti oertinen ti la orocedura in oooetlo f no a

tale data

arte inteqrante e sostanziale (rif. All n. c8'). Lo stesso vale per i

TUTTO CIO' PREMESSO

il CTU riferisce con la Dresente relazi one. A tal ro ito lo scriventeD

ESPONE QUANTO SEGUE

1 CO SISTE ZA ED IDENTIFICAZION E DEI BENI IMMOBILI

Per se !'npllSlIè dr lellqq qqme sinteticamente oortate

RATEO DI TERREN OinDarte a destinazione Aa ricola ed in

paÉe Ed ificabile - LOTTO 1 - Unico.

Unità così come riportate lìella tabella del calcolo delle superfici, intestate

3

- aqqllslli prelilnroa[nnettelli Etidrcurallaproqe. !urr. yergalarspletale ie

- 

testimoniata dal verbale di sooralluogo che alla oresente si alleqa.

. Al t€rmlle di ogni sop]a uogq! sonq stqti redatti i rispettlyl vejbqti

sottoscritti dai presenti, che si alleoano alla corrente relazione per fame

docume irelativi la qorrispondelza proqlotta, anc[lsslal]eggti di §eguito. _

nella fattispecie rateo di terrello in_ alla



_Cata§lalercni-

fg. 29. Pa rt. 1048. 1 aq2,l!60J sqLscc-l!69-1010_1q7j_ 1 1 3e.

1141 43. 1144. 114811

a dimos are dopo aqceÉalrlellto del Sottoscritto, la

nspmdelìza de§l i identificativi ca stali soora indicati. con q uelli citati nella

IN i del Procedimento. considerando lo

stato di fatto viste le caratteri stiche intrinseche ed estrinseche dei beni

. oggetto di fallimento considerando la natura delle unità immobiliari

_ §gtosQfL[q ritiene ooportuno, cle gllstess beni di cui trattasi. debbano

essere individuati mediante la creazione di n. 1 LOTTO come

. precedeAlemelle tdeIltifjqlo_ pel !| qlrale verrà creato risoettivam ente un

unico fascicoletto, il tutto come di seguito riportato

4

parte aqrcqlo CsL in pllrte ee!]lfiAabite ne a misura ris-oontrata nella_SUdde,fta __
- tabella, sito in Ou4doja[aneq Loclazza seoza_arylcS-rd€ntjiÌeato net _
- medesimo comune al:

_ Procedura Fallimentare. rilevando peraltro le destinazioni d,uso/qualità.

qonpatjbiti q cpofolmi con que e dichiaratè in Catastlo. in qanfoJmltà a

=-- quanto disposto dalle Norme Tecniche di Attuazione del rispettivo pRG.

-rclse!le ne-l teln ule di-appqrrcnelzÀ d-elle ur!.tè dlcui trattcsi-
BICAPITOU\NDO, qari prSrmura d9l Sottgscritto, effettuare una .DUE

-- 
DltlGErcEr-lesl,a:irnrnsbirere-leeesselc r &rgsrcrarelilell9 §iq

_ _ -rcqt4e§Sele il reate stato di fatto de!19 ult!è-SSSqtlq_di proòedura. _

oli



1

RELAZIONE DI STIMA

proprietà delle unità di cui trattasi, risulta esserc 4e soqoetto di cui alla

procedu rlilhlestazione. oer una qlqlapari ad '1l1 e vi è contiluità nelle

trascriz lon klCl ventennio (rif. Alleqato n. (5' - indaoine c/o Aoenzia del

nLOTTO

Territorio Servizio Pubblicità lmmobiliare - schema Ventennale). pertanto

descritti

. Rateo di T9!!eno i! tarte Agrieelo ed iuarte Edificabile sito

nel Comune di Gualdo Cattaneo PG in Località Pozzo confinante

con la oubblica viabilità, caseqqiato esistente, fossi, e quant'altro,

atllalmente raqoiungib!!e dalla localillBastardo drrezione Todi sulla SP

414 svoltare a destra su via Villarode in direzione Marcellano sino a

raooruno ere l'incrocio con la SP 423 svoltare a destra procedere Der

o ualche chilometro sino al bivio I Poz^o svoltare a sinistra su via

_ ESIUqns!,ICI99IIeldgle p alche chilqmetro il sito si trova sulla sinistra

in aderenza ad un caseqqiato d i recente costruzione

lotlo

5

FASCTCOLO 41"

- IDEI{TIf]CAZIONE EEI EENIIGGETTO DELLA STIMA

Dopo attenle eqarlCjql certificati storiqi vqllemAll e dei RR. ll.. la

trattasi di beni siti nel Coltune di Gualdo Cattaneo (PG), con aclesso dalla

oubblica viabilità ordUAIe q precisallelte,CqlC dl §.guito §l!Iel!!q!e!l

_ Pertanto, sulla scorta di,

. Piano Regolatore Gelqrale Vigenle ed adottato come riportato nel

CertLfi.gato di Destinazione UrbanisticA, l'are4 glq costituisce il presente



calcolo d le to n. 34t - calcolo suoerfici terreni).

nella fattispecie sem pliclsticam en te come seoue

are 34 ca 85 )

PERTANTO,

limitatamente alla superficie edificabile avente i vincoli urbani i del caso.

afi, 12-13-14, menÌre limitatamente alla SUOE rfìcie aq ricola con capacatà

ria pressoché nulla, nel comp lesso rateo di terreno ubicato in zona

collinare, svilu ppatosi su un versante lievemente scosceso ,per un lato in

aderenza al caseqq ato esistente e comunque identificato come da

olani metrie alleqate

attualmen essere occupato

sull? scoÉa di Contrattg di Affitto di Fondo Rustico (rjf

6

NEL DETTAGLI o

risulta ricadele in !art! in ,,z!!ra RCsiidénziale di lgqlmpletlamento

!Ea: -§9fTOZONA 
. 2". ed in partq in zona ,,Agriegta cE" -

SIT]IOZONA sEOl- nella lqisura qosi come indicato nelta tabe a di

. . Superfjcie Agrlcota: 8qL9.966

. Superficie Edificabile: mq. 3.519

. est€qa pelqn! superfiqie ca.laqtatejq0ptes§lva di mq1!!.1185 ( ha 01

_ qon lqtelztajlla eddlo{ArlA,o |ndieq di ut!!!?aaaione lonCie4a dr

0.44 mqhrq, dj supeqficie Utite CopeÉal e qomunque

- _ qompatibilmqnte alle l\brDe Tecqrche di Attua&ne del pBq viqente,

. capo 2 _ pIsclqLllga DE!.IE Zor{E DI COUPIIETAMENTO,

STAÌ'O Dt!CCUPAZTONE/POSSESSO

Alleqato n. s7')



al C.T. de I Comune di Gualdo Cattaneo:

al foqlio 2, qualità ULIVETO - cl 3 - are 02. ca

40 (mq.240) - Reddito Do!01! cale Euro 0,56, Redditq Agrar!9 Euro

_0 17

al lio 29, particella { 066, qualità ULIVETO - classe 3 - are 1 2 CA

04 (mq. 1204) Redditq Dominicate ElLro 2,80. Redditojgrario Euro

0 87

al foqlio 29. oa rticella 'l OG ULIVETO-classe3-are00 ca

5,s2,

al foqlio 29 ,particella 1069, oualatà ULIVETO - classe 3 - are 00. ca

37 (mo 337) Beddito QorlMcale Eurg 0,78, f,eddito]grario Euro

0 24

7

il lotto isulta carnlastA dalle segueotjUnltà/rate dj teneno censite:

- trl fogliq 29- pAdicq&:'rla 1048. quatila ULLVETO_qtasse 3 _ are Oq cL
10 (mq. 3310) - Redd[o DominicalqEso 7-og, Beddita A$aM Elro

2L0

26 (mq-26) - &eddito Dgminicqle Euro Q,06, Reddito Agtario Eup 0,Q2.

- al foqtio 29, oartice_lla i068. quatitè ULTVETO _ ctasse 3 _ are 26, ca

34 (mq. 7634) - Rèddito QA!.ìintcale Euro 17.7ffiito Aqrario Euro

_ 46 (mq. 46) - Reddito Dominicale Euro 0,1 .1 
, Reddito Aqrario Euro 0,03.

.,_ - .al foolio 29. oarticetta 1O7Q- qualità ULIVETO - ctasse 3 - are 03, ca _

- at fgqtio 29, particella 1O7i-_, quatità ULTVETO _ classe 3 _ alg 00, ca

03 (mq. 3) - Reddito Dominicale Euro 0,01, Reddilo Agrariq Euro 0,01 .

- at lojllo 2!, partice a t i 39, quati!à ULLVETp _ql4sse Q llq lq1 ea

- 0Q try. L08) Reddito Dominicate Euro 0,2S, [g!Qj!q Asrario Euro



080

al foqlio 29. oarticella 114'1. o ualità SEMINATIVO - classe1-are00.

ca 45 mo 45 )-Red dito D m tn icale Euro 0,28. Reddito Aqrario Euro

0

al foq lio 29, particella 1 143. qUaIità SEMINATIV - classel-are01,

ca 85 (mo. 1 85) - Reddito Dominicale Euro 1,15. Reddito Aqrario Euro

001

al foolio , particella 1 1r14. qUAIità ULIVETO - classe 3 - are 01 .

95 (mo. 195) - Reddito Doqiticale Euro 0,45, Reddito Aqra rio Euro

0 14

al foolio 29 . particella 1148, qualità uL IVETO - classe 3 - are 01. ca

52imq. 152) - Reddito Dominicale Euro 0.35. Reddito Aqrario Euro

0,1 1

Per un totale di ha 01. are 34 , ca 85 (mq 13.485)

PROVENIENZA:

ipotecaria effettuata presso i pubblici reqistri, si Dro pone lo schema

storico ventennale come da allegato (rif. A egato n. s5').

DESTINAZIONE URBAN ISTT CA D! P.R.G. VIGE]IITE

Le unità di cui trattasi, aooarte nqono ad un contesto di semplice

B

PROPRIETA':

. o soc.

in raqione di 1/'l di piena oroprietà; -

_LvCrifiqata ta correttezza delta plq!e,!1e!aa dei lgni di cui trattasi ed

_- acceaaÌ4ac _



inteelelazigne e sulla scorta deLPRG rlgentg e lspellveìarme Tqciche

liAttuazione-yalgono le osservazioni di cui in calce, sulla scorta

del rìspeltiv! loeditqalo dlDestina4onqurbanistica allegato (rif. Alleqato

n. "3")

RiclpitolandE- l'ambito al quale aooa(elgeno_le qA!!è AAsllluenlt il

da un contest o urbano dotato rlam ror parte di tutti quei servrzr (qqali

SCUOIe, palE[r e trasp!4lpubblic!, legozi di vario enere etc che

qontraddisti0guono un celltro urbano.

Ia zona flsulta non dotata dr !r0 buon servizio pubb lico dl

no con il resto della città, rn quanto i mezzi non sono

adeguati per [uoero e frequenza

lnoltre

Assenti dotazioni condomin ta formalità. vincoli o oneri q iuridici qravantiti,

sul b assenti domande qiudiziali. altre trascrizioni e limitazioni d'uso

assentj atti !i asservimento urbanistici e cessioni di cubatura assenti

convenzione matrimoniale assenti plqwedimenti di assgqnazio ne della

casa coniuqale al CO assenti iscrizi ramenti ed altre

trascriz oni preorudizievoli ad eccezione delle formalità come di

(rif. Alleqato n. .l

_ceqpatibilmente da quaqlq r§llta dall'indagine esequita in data

1210512021 presso t'Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciate di Chieti -

Territorio Servizio di Pubblicità lmmobrlare di Chletl (rif. Allegato n. s5r).

lnoltre per iterreni oggqllo della plesellte procqqlIa, si riscontra quanto

I

presente lstlq, rcllLtalleadele ln Lrna z!!A tlCn Calata deEerv rev§li

agenzie bancarie. ufficio poslale. albefghl, ristoranti. uffìci. farlaeia.

seguito riportate:



.Jegu€

Assenti Diri ttLD etn4la li disupelfiele q servi!ùlqbblic

tra0asl nol1 è mai stata effettlata la ]yellfica dernaolqlqe oertaqlo non è

cRIJERIO ESTIMATTVO

Base della val ne

riferimento della valutazione n determinato immobile dovrebbe essere

slambiato, dopo un adeguato pqrioQo di cgmr\erciqlizzazione, in una

transazione

Definiamo er conslstenza I'in steme quantitativo che rao pre§enta la misura

di un bene immobi le in relazione al §eglnetqlo funziqlale inOlytllqa.Loj per

CALCOLO DEL LE SUPER IERREN r)
Nella fattis in riferimento al calcolo delle §lgerrliq del presente lotto, si

farà riferimento a quella catastale indicata sulle rispettive Visure / Certjficati

S er lmmobile

DEICALCOLO DEL PIU' PROBAB ILE VALORE DI MERCATO

10

-4§sc!ti ploUabitme e- Djritli di Uso Civi!)qlvvero nel Comune di cui

_ __ _§lala-Be§qb presenza qli lqlilirittl

- - l|val9re di rnqrcals- rapplEserta ra sti!]e jer prezzq al!!s]e, ella dara rlr _

tra due soqoe!! berle inIAILq! e-!9n vl!§olati da particolari

___rcppp4i do di assumere le

. deci§lofìi qon qguale capaqità e seLza alcunA costrizione.

Misurazioni delte consistenze

_ -Ptr la misurazione delle consistenze ql llalllJiteMlento ai dettati del Codice

Defi nitorio dei Ter!.!ini, Lealizalo dalt,AgenziLdCLIe[ilS4o_

etri tecnici di -

!! llqlqmetrica, suoerficiale etc.).



BENI qGGEIIO DI PROGEDURA.LI MITATAMENTE ALL'AREA

AG

Trattandosi diseli le[eri.!er lA detelnlnaz]lne del prrl-p robabile valore di

commrsur ato a qqello aoricolo mq{io corrispondente al tipo di coltura

Commissione Provinciale EsproDri nell'ambilo de lle sinoolereolont aqrafle.

provincia di Perugia, validi per I'anno solare 201 9 con nunciamento

owero con pubblicazione sul BUR n.8 del

13102i2A19 regione aglqria n 11. oppgrtu!4mente adeguati, anche

in considerazione della differènza tra oneri tdbutari su base

catastaleerealeedi qqallq suggerito dalla co!1une

coattive.

lnoltre Ì terreni verranno valutati sulla scorta della qualità assegnata e/o

dell'effettivo ullllzto, o\ry9lo distinguendq le rate di tqlE)no nelte seguqnti

macro categorie. assegnaqqq ad lgnuna un adequato valore unitario

11

mercato. il gq[escrltto terrà conto delle colture etfettivame]nte praticate sul

_ fondo. owero se l'area non è effettivamènte coltivata. il valore è

pfevalente nella zona

ll Val(,rè agricolo medio è determinato ognilnno. entro il 31 qennaio, dalla

qon rifeimento ai valori dei t€rreni considerati iiberi da vincoli di qontrattl

aqrari, secondo i tipi di coltura effet!]yeqeltelraticati, e rilevati nell'anno

sotaG precedente. I dat ttr!!lcsjg!4!= l Vatq! §a!

,lspresq in Euroger elqro.

Nel caso specifico. si farà riferimento al Quadro d'insieme dei valori aqricoli

medi per tipo di!q!tu@ dei_terfe-q qoqplesln,e!!9§flSpleles rarie della _

, commissione plovinclqlq

esperienza, circa le differenze fra libero mércato e vendite



PERTANTO S G UONO ORI UNIT RI ESPE SI PER RO

CATEGORIA D MINANTE / PREVALE

Valori che mo Itiplicati per le risoe ttive qua ntità come calcolate e riDortate

1 ULIVETO: 1 ,80 euro/mq. ( 18.000. 00 euro/ha )

€.9§§ x 1,80) =

= €uro 17.938,80

CAICOLO DEL ?tU'PROEABILE VALQSE DI MERCATO DET

BENI OGG ETIO DI PROCEDURA. LIMITATAMENTE ALL'AREA

EDI FICAB I LE:

Di rlgrma- trattlndosj di soli Lerreni. qualora di natura aoricola. per la

determinazione del oiù probabile valore di mercato. è consuetudine tener

conto delle col ture effettivamente Dratìcate sul fondo. owero se l'area non

fosse effettivamente coltivata. il valore sarebbe commasurato a ouello

aqrlcolo medio corrispondente al tioo di co Itura prevalente/prevista nella

zona del fondo stesso

seguito.

a tutti qli scopi pratici della stima delle aree fabbricabili riconducono al

12

telendo Eonto!el pI!ciplo dell,aldinartetà- come di tegqito:

1. ULTVETO:180 euro/rlq. (19-00!,00 euro/ha)

nell'Allega!-o !!. q- 
-Bieprrgga slperfia! Terreni sviruppato in forma _

ta be arc-risullqqqallg§egqe

__ ( Suo.Cataslale teroni aoricoli esDressa in.mo" ) X ( Valoe Aori@b esoresso in "euro/mq., i =

Tuttavia llqttalllosi di rALe di tqleno edificabilq, si procederà come di

l/alorg di lnerqqto. La dqllni4one !!i yatore di mercato sancita dat



lmmobiliari (ltalian Prooertv Valuatjqfi Standard - Quinta edizione 2018

siano noti i rczzi e le che deqli immobili di confronto. La dottrina

sulla base di differenti valo fl tra le basi di valore utilizzabile è ricompresa

A tal

sformazione

S della resenteCTU,èladeterminazione del più

probabile valore medio dì mercato dej beni oo tto di stima, riferito alla data

odierna

Ai flni del ca lcolo del più probabile valore di mercato si è scelto di utilizzare

due metodo looie differenti. normalrnente utilizzate nella prassi estìmale

: Metodo Diretto - Orientato al Mercato (N,4arket Approach - MA)

owero Stima Empirica con il Valore di lvlercato

Verificn Stima con metodo, per i! iudizio di congru irà

: Metodo lndirètto - Orientato al va ore di trasformazione (Cost

DEFI NIZIO N E:

base a9l i strumenti urbanistici qenerali o attuativi

ln sin ue sono I pqnti di riferime nto, che determinano l'assunzione della

_quatità di area fabbricabile

13

Relqlartrento (uE) 515/201 3 e adottata :lat tOodjqe rleflLvatutazLoni

_ -lmplSa Ahe yi sla un jlefqltlsuflcientemente attivo e concorrenziale e

-esllqlatjya 
pleyed€,EeLlre- gtìe la §1!!OA dellA Atee e. ifllabjlipossa awenire

ouclla dèl

OLTRE

Aoproach - CA) ovvero Stima Anqllliqq gon iLValqIe di Trasformazione.

_ler area flbbricabiLe §l intende l'arèa utilizzabile a scopq edificatorio in

La detrizione di area fabbricabite trova llscontro rrelfa-le$efa !)de!Éd.2qel_

D.Lgs.n.104/92.



I g[struoenti ulbanistjqi gene].ali o attuativii

. . lepssibllilà qffetllive lji edificazione,

ole il taalore è costjtuito da llello lenalqin Qq[Unqcommercio, avendo

_ _nSLlarlo alLajqrìa leIllaIrate di ulioazione. afl,indice di ee!lfì9.abj]r!è- AIla

destinazione d'uso consentita loneri per eventuali lavori di adattamento

del rreno nece r la costruzione lla resenza vincoli di nt

-gq!ere, §ery!!ù (itrirtù detla percerttuajc_di superficie limitata), nonche ai

-lrgzzLlnedljlelati sll j1ercato dalla vendita di aree aventi analoqhe

tteristiche uant'altro de !a discipltna deL Valutatore lmmobiliare,

anche sulla sco(a del reale andamento del mercato immobiliare che

attualmente VIS la crisi economica che ha colDito Io scenario immobiliare a

te ntra ello stesso. non mostra seqnali di

crescita.

A TAL PROPOSITO SEGUEI

: Metodo Diretto - Orientato al lilercato (Market Aporoach - MA)

owero Stima Em irica con il Valore di Mercato

Per la determinazione delpiu plqbabtlq valore di mercato del presente lotto,

utilizzando come parametri di calcolo valori di m ercato viqenti neila zona

d'insediamento per terreni ed jficabili sim jli appartenenti allq stesso segmento

di mercato inoltre sono stati analizzali i dali i dai borsini immobiliari di

qperatori specialiT.ati del settore, sinlqtizzali quesli rllti[1 nei yalori riportatj
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lnoltre. nella fattisoecie bisoqnerà alEhqtener conto dei parametri urbalistjEl

che deltqlo ta disciptina detffi -come ripqrtatg !9!!q norme

tecniche di attuaziqne det pRG vigente in rifellqnlqel caso sppcf&S.

il Sottosqltto si atterrà ai cliterio di stima sintetica _ comparativa,



all'Osservatorio lmmobiliare FIAIP (Federaziole ltaljq!€ r\gènti lmmobiliari

__ Profeseionistil e lqlla-[anca dati delle qr.]Otazleni immobiliari dellAgenza

d

Camera di Commercio di Pe m arandoli inoltre con i valori

_ .gliunità silnili recentemente vendute è comunque tenendo

conto di

Circolare Banca d'ltalia n. 285 del 1711212013 - 17' qiornamento e smi

e alLa Cfrcolare Banca d'ltalia 288 del 3 aprile 2015 e sq.mn].ii. cXe

hanno receo ito le modifiche normative inlrod otte in ltalia con Ia

trasposizione della Direttiva 201 4117 IEU nell'ordinam ento nazionale

. LinCe guida pql le banche sui credlli deteriorati - BQE rypzo 2017;

International Valuation Standard (lVS) 2017

c Standard Profqssionali di Valulazione - BLC§ (2017);

Linee Guida per la valutazione d li immobili a qaranzia delle esposrzronr

creditizie (2015);

Codice delle Vaiutazioni lmmobiliari - aluation Standard

Norma UNI 1 1588:20'14 sul Valutatore lmmobiliare con la relativa Prassi

Norma UNI 11A12.2A15 Stima del valore di mercato degli immobi i.

c Linee gqida ABI necessElie alla y4utazlone degll immobili !! gqanzia

delle e osizioni creditizie del 30 Novembre 2018

15

_, _ delle Entrate (Anno 2O2!, lj semestrqlnAnchellrl Lislirro Prezzi tV

_ Tlunestre2q2-oJLqrtallplessA laba§-A lnnnDAbiltere e accertati secondo ta

o Reoolamento UE n. 575i2013 (CRR): _

- 
q europeAn Valuation StaldqrO jEV§l ?01§ .r IEGQVAL

@!18 TECNOBORSA):

,di Riferrrnento (UNl/PdB 1 9:!01 6);



PeltaDlo, per la detelminazioLe det piùl)rqbabale valore di mercato

dell'ir!!robile, !,etranno considerati tutti quei fattori attualmente

la zona in c ricad estinaìzionqurlanist!Ìca attqaIe, adegqalldo

alla luce del principio di ordinarietà.

INOLTRE

Si è ritenuto andicativo effettuare una verifica di

conqru itè, sulla scorta di una Fonte Ufficiale ove

- risultano essere publlicati i valori venali medi delle aree

edificabili. distinte per zone omoqenee di PRG dello

stesso Comune di a aÉenenza uali base im nibile

_.comunafe n. 64 del 1810512012 ):

A TAL PROPOSITO

PREI\,,IESSO CHE

SC=Su rficie Catastale tnsl,

VALU = Valore unitario Leuro/mq);
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__ lallltlqizzAlq la deslLineZiqAe, lojtalS qla AAilsst€tnza del taleq df lerlqrc--

l'innporto lti stima, anche in considerazione della differenza tra

- olerltriblltari su base elttastale e leale e digqanto susqeritq

dalla cglllqlre Jslgnenza! circa le differenze fra libero

lloerSalo e veldite coatlive.

_ lnallre Ldali rlernent?li aqsunti pAr la stima.-so.!9slatilpq-urarlamenlelaqliati _

l1-pafaq.et@_!e!0!o c_!ii ta stima ylqne lltFeila e il @

- 
e/o il metro cubo, come soora determinata.

jqr il caleolq 4ettejrEpo§le 4i AnilIUgl rU, llabelta va!e!.i

1l§ terreni eg[itcabili atrplovala con Delibera ciunta



VALa = llalore dett'fuea leurq)i

SI DES U&LONq E SI STIIVIANO, IVAL{)RII4EDLUNITARI,

Zona B inata come so rafl to l'indice di fabbricabilità

slpejlQle latastale espressa !n metdqrad n. oa1a

VALU = 25 00 euro / mq.

valore uni che molti rca tspellejLsle(Na_Slalttè §Ame lclcalAl? e

ipatala nell'Allegato n. .4' Rìqpilogo S rfici Terreni svilu o lnu

forma tabellare- risulta qualto segue,

Valore Arcta eqlo 9f-975.0O

Approach CA) owero Stima

Trasformazione.

Analitica con il Valore di

T cedimento utilizzato è basato sulla stima indiretta dove il valore del

terreno edificabile viene ricavato medianle il valore di kasformazione del

-.--Ì

rodotto edilizio calcolando la qÉerqnza tra il valore dirercato del prolotto

A TAL PROPOSITO

VISTA

SC = Superficie Catastale

m§. 3§l9
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_ territoriale tlt)._è_stabilito ip q4!ltrufi|.lql€rtAnlq

_ Della lattlspegie, vellt.ll§prcsqA qn valgrq UIìllalia sula seorta detta

VALa = SC x VALq = (3.519.00 x25pQ)

Ve1{ica Stima qo1 E[etoCo, pgr il qiudizio di congr1ità

r IneteCa lndilqtlo - Orientato al valore dtqsfojmazleng lposl

_ finito e i costi necessari per la sua realizazione.



lf = lndice dr Fabbicabilità Eqrdiaria

- Suc.Max. = Supeffiqte U_tIe Cqmpleqsua MaEsl.na Realizzabite

3.5 19pO { !-44 = !tq. 1-54€80 arro.Londato a m 1.500

SEGU E

* Descrizione di massrrla dell'lntervento Realizzabile

A tal plqpaqitg,-atalizzall_llutti gti allr di cui al procedimento

fallimentare, per il presentg qolnparto ediflcatoriq si pqò ipotlzzArq per

assurdo la realizzazione di un unico FABBRICATO con altezza massima di

mt. 9,60, a basso consumo emerqetjco nel rispetto dell'ambiente e dotato di

tramezzi interni in laterizi forqt1. rifiniti al civile

Nel dettaglt9- Ie llqqqlAle jslelne ]4eIA!!e illloIìacate con cemento

premiscelato, mentre quelle interng saranno ultimate al civile, pavimenti in

gres pqrre!lanato, rlySsli[e!Ìl m celaDrqaJnjssL]! legne dolalr dipersrane,

ortepolte di l!$essq all5r singole unltq qoq blindatura rivestite in legno, p
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__0,44 rns-l|nq,)- __

SEGUE

_ =Se xlf,selue

leqnqlogia tAle d! garaltte unq classe energetiqa Fassima, oltrq a dqvqrsi

_ inteqrqre cqì gli es§lenti fabbricati_circostanti. inoltre dispoqto sllpiù livelli _
_ con cooertura a falde, a destinazione residenziale, nella fattispecie composto

. lacifca rnq. 1-500,0Q di superfrcie (s.q.c-), distrjluita su tre live i.

-- La struttura portante, sarà in cemento armato con Solai in latero-cemento,

_ muratura perimetrale in blocchi Doroton per tamponature o in alternativa

_ elementi prefabbricati in materiale cementezio in pa(e intonacato al civile ed

_ in parte rivestito con elmenti laterizi a facqia yista llnlraturq a qollina),



interne in Ie§no tao bqralo d i gualu trque essenza

ll vano scala con jradinillvqstrtijollAl![olìpg traveili!9 o kaAL dotalo dì

ll fabbricato una t{Alta ult|IlatS, nel sqq insteoq si cgllocheratsU slandards

alitativi medi

I costi da §a§telgfe per la llAslolrìaztAoe, riguardano le spesq per i

materìal ilLmAno4opeG,lLrcddllS dlimprcEa, gll oneri d! urlelj4azlelìe e di

concessrone costi d i costruzione). oltre intereqsi lrasslyi e lellpelsi _ _

professionali.

_ -Ì{ell tlatttspecie -Lede!!e, verrà rilevato il COSTO Dl COSTRUZIONE

UNITARIO desunto dal GRESME (Centro Ricerche Econ a4!qhc,

Sociolggiqhe e di MercatoL clìe per zonq dj irlsediamento e per immobli

simili oer destinaziqne, si puòjresllm iUù!9!Le attqstare in euro/mq. 938,92

di Suoerficìe Utile Cooe 44, lhe tutlayla lnlqpsclq§vamen te prudenziale, si

corregge in euro/mq 90O,OO, anche al fiLe di alegulrq llilnpqrt! Ci

stimàt? nche in considerazione dèlla differenza tra oneri

_ !4!CteI sll laqe qa&r§ale e Erale e !!t qllanto ss.ggerllo de!!q

vendite coattive.

> COSTO DI COSIRUZIONE

S.!r.c. x VALU mq. 1.500,00 x euro/mq. 900,00 =

c Euro 1.350.000,00

> REDDITO DI IMPRESA
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ascensore. -

.i Cq!§qlo Cel tqqslo di Trasformazione

. coElt!!9 esLerlenaa- cirga le dafferenze fra libero mercato e

_ ll costo della trasformazione ri§llterà qqtndi cqme dr sqgqllo:



o Eulo 405-0Q080

_1' ol'l!8A& PRQFESS|ONAL|:

_ o EqrS 162.q0 0

> ONERI COMU NALI

, ONERI FINAN ZIARI

c!Ùuzione

oEu oz-50! 00

- 2% del costo di costruzione

a Euro 27.000,00

COSTO COMPLESSIVO

Euro 2.Ol I .500 o0

scala ed ascensore verranno conteqq iate una sola volta

PERTANTO SEGUE:

supe{lcre Callllmereiqle ll§con!!!. ) = mq. {.SOO1OO

ll fabbricato si inseri sce rn un mercato immobiliare goqo attivo con resenza

di beni qimilari, oggetto di recenti compravendite perla o, piutlosto che

ploc_e{ere fla g!!l!! qonq-palalnealqq, dqve il valgrre èJulzione di un solo

pqrallelr! lqugeffiqrg l! Eq.), rllelqnlLosi al qonfronto con il valore reale di
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_ _ -- 30% lel_sqsto di costruzione

-. 12%jel costo di costruzione _

di

.t Cirlcolo {ella Superficie Commerciale.

. Equiyale 4la Supgrficie Utile Coflplessf!/lt,qor_ngese ,!e afee comuni

- 
1al!rone-§g4e-vano ascensore e quq!l!la!tq),rhe limitatamente al vano_

{: Slima de! ValoIe dèl Fabbricato da realizzare



beni simili. si averso la determinazione del più probabile

valpre di mercato-sll rio di st ma

rlilizzan qolne paraOetrld calcolo, i valofi d

l? scota del crite - comParativa

o a

d'i ram er unità immobiliari simili er dotazione di

pertinenze, §ojsi{erlLdA il f?bblcqtq lpAtrzza toa carattere residenziale.

(Federazione ltaliana Aqenti lmmobiliari Professionisti e della banca dati

delle quotazio0i imrnobiliari dell'Agerlzia dellq Entrate (Anno 2020,

semestre), nonché dal Listino Prezzi I Trimestre 202'1. riDortati oresso la

borsa immobiliare e accertati secondo la Camera di Commercio di Peruqta,

. comp?.aIdoli inoltre con i valori di unità di natura

residénziale fecenteménte vendute.

nuovi classificati di tipo Resìdenziale si desumono isequenti valori unitari

Der suoerficie lorda coEmelciale oscillanti tra euro 1.000,00/mq. ed euro

orado delle flniture alle caratteristiche architettoniche e funzionali,

considerale inoltre le caratteristiche estrinseche uali la vicinanza con il

centro storico nza di servi partjcolare

riguardo ai trasportj, nonché all'andamento attuale dei prezzi in generale e

o delle condizioni del mercato , p!ò rltenelsi congruo adottare un

(yaLole stj[at9 dal Sotloscfi(olvalore unitario_pan ad euro 1 .4OO 00/
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_ tenendo anche conlo di qlanto sepra esoosto: ìnoltre sono stati analizzati i _
dati rìportati dai borsini immobiliari di operatqrt sjecializzati del seltote,

sintetizzalij!e§tiqlli.Iu nei valori riportati dall'Osservatar!9,.h4abllrAlelAlP

___A tal proposito, nel caso specifico per la zona in questione,_p9l !!!SCli

1.500,00/mq. Pertanto, per il fabbricato prevìsto, considerate le

rcaratteristiche intrinseche con oarticolare riquardo al tipo di costruzione, al



plicatq per la §lLedicle ColÌl]llerciate, come inata nel paragrafq

ente

PE RIANIO SE§!E.

Sljnq de! ValArC delfabbjiralo da reatizzarc =

Su Comm.le x Valore Unitario

Euro ?,10O.000,00o

:l Strlna Probabile det Valore di sformazione dell'Area

ll valore di Trasfo rmazione dell'ar enza tra il valor di

melcato dql prodqttq qdilizio finilo ed il suo cestq di costrqzione qofnplessivo.

PERTANTO SEGUE

Euro ( 2.100.000. 00 - 2.01

:, Euro 88.500, 00

INFIN E

pgr licavarq jl più probabilq yalore !,i mercatq !e] treq oqqetto dile]izia,

te

_delrne-lto ger zene om9trelqq appllgati dal Comune dj Gualdo Cattaneo ai

fini del calcolo delle i rllp r le aree edifìcabili

euro(87.975,00 + .88.500,00 ) tZ -- euro 88.237,50

coNcLustoNt
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- 

mo. 1.500.00 x euro/ma. 1.400,00 =

_ ConsideEndqaccettaulle-la diverqenza !Ia_!4e raleti ottenuti, __

_ -, yeIl.a SCISSle_ta una rledialedistessl o!1e]Ulli cqn te metodotoqie

- 
U!-u!!e!a!'9-!Lto di vg!'!Iicjr, lome gla seglatato si otterrà dai vatori venati di

flERrlr|tlo sf,QUE:



GIUDIGATA

CONS!DERAT{ DO

la conqiuntura economica ed immobiliare attuale,

più prudenzlalmente

si ritiene che il oiù probabile valore di mercato dei beni in arqomento,

jossa Valutarsi in:

che arrotondato alle mioliaia di euro. risulta un valore come di sequito

espreq§o,

LOTTO {: euro 106.OOO oo

Tanto riferisce e iudica a com mento dell'incarico conferito

La presente relazione si comoone di

n. 23 oaqine

Spoleto, Iì 1210512021

II C.T.U

lng. Marco CAGNONI
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_ - gerqllante seBtalleterminato,

vrsll
. la risoettiva perizia del CfP di cui at pleseltq prqeqdi!0q]to,

Ia congruità con il giudizio di stima del Solftoscritto.

1Z-908É01 88-2!7ÉQ _l 0-176.30.

(eurocentoseimila/00) arrotondato alle dec.Ue di l!!g!iqt!q!i e!Iq-

. . Allegatl qo|n e da lndice.


