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Dott. Piero PAGLICCI REATTELLI 

STUDIO TECNICO 

 

************* 

CONSULENZA TECNICA 
redatta in nome e per conto della : 

- 

con sede in  avente per oggetto la : 

“determinazione del più probabile attuale valore di mercato dei 

beni immobili e mobili di proprietà della costituiti 

da: 

1) diritti di piena proprietà appartamento in Gubbio Loc. Padule 

via di Palazzo Barbi snc;” 

************ 

Lo scrivente Dott. Geom. Piero Paglicci Reattelli libero professionista, 

con studio in  regolarmente iscritto 

presso l’Albo dei dottori Agronomi della Provincia di Perugia nonché 

all’albo dei consulenti giudiziari presso il Tribunale della stessa città, 

ha ricevuto dall’amministratore della  in nome, per 

conto e nell’interesse della stessa società, il seguente incarico 

professionale: 

“Presa visione dei luoghi della documentazione catastale, 

urbanistica e di quanto altro ritenga utile ed opportuno, determini 

il Tecnico il più probabile valore di mercato degli immobili di 

proprietà della  costituiti da: 
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1) diritti di piena proprietà appartamento in Gubbio Loc. Padule 

via di Palazzo Barbi;” 

*********** 

Accettato l’incarico lo scrivente in primo luogo, sulla scorta della 

documentazione catastale in parte richiesta e ritirata presso l’Agenzia 

del Territorio di Perugia ed in parte fornita direttamente dalla 

committente, procedeva ad attento sopralluogo presso l’immobile 

oggetto di valutazione circostanza nella quale, alla presenza 

dell’Amministratore di quest’ultima, veniva presa visione delle 

caratteristiche, destinazione, stato di uso e manutenzione e 

conservazione del bene; 

A questo accesso facevano seguito approfondite indagini di carattere 

estimativo presso Studi non ho ancora fisici si Tecnici e Notarili, 

Agenzie Immobiliari operanti nelle zone in cui sono ubicati i beni per 

apprendere i reali valori di immobili aventi similari caratteristiche nel 

mercato locale i cui risultati venivano, per maggiore serenità e 

trasparenza, confrontati con i dati pubblicati nei listini delle zone (in 

particolare con i prezzi pubblicati nel listino della camera di 

Commercio di Perugia), quotazioni immobiliari dell’agenzia delle  

Entrate (valori OMI) e quindi con i prezzi medi richiesti in annunci di 

vendita di beni similari pubblicati nei più conosciuti e qualificati siti 

Internet e riviste specializzate del settore immobiliare; 

i dati raccolti nel corso delle indagini venivano, in primo luogo, 

catalogati ed elaborati a studio per quanto attiene alla definizione della 

consistenza dei  singoli cespiti accertata anche nella documentazione 
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catastale e/o nelle tavole di progetto con riscontri diretti, a campione, 

in loco; 

in ultimo esperite attente indagini presso il competente ufficio 

urbanistico del Comune di Gubbio per verificare la regolare posizione 

urbanistica degli edifici e loro conformità alle 

autorizzazioni/concessioni edilizie rilasciate; 

eseguite le opportune considerazioni conclusive di carattere tecnico-

estimativo su quanto indagato e reperito; 

lo scrivente, prima di procedere nella valutazione dei singoli beni, al 

fine di una più chiara esposizione e facilità di lettura del presente 

elaborato, ha ritenuto: 

1. descrivere, seppur brevemente, le caratteristiche principali 

dell’unità abitativa oggetto di valutazione; 

2. rilevare ed accertare la consistenza e le superfici sulla base delle 

planimetrie catastali; 

3. accertare, per quanto possibile, la regolarità urbanistica dei singoli 

beni; 

indagini i cui risultati sono stati sinteticamente riepilogati nella 

trattazione che segue la quale, per maggiore facilità di lettura, viene 

articolata nei seguenti capitoli: 

1) PREMESSA 

2) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE 

3) PRINCIPI VALUTATIVI E VALUTAZIONE DEI BENI IMMOBILI  

4) VERIFICA GRAVAMI  

5) CONCLUSIONI 
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*********** 

CAPITOLO N. 1 

PREMESSA 

la presente consulenza ha per oggetto, come richiesto dal quesito 

ricevuto, la individuazione, descrizione e valutazione 

dell’appartamento con garage di proprietà della  

 

*********** 

CAPITOLO N. 2 

descrizione degli immobili oggetto di valutazione 

la  è proprietaria, in Gubbio in località Padule via di 

Palazzo Barbi, di un appartamento (parte) cielo-terra facente parte di 

un moderno edificio quadri-familiare di maggior consistenza, realizzato 

nella seconda metà degli anni 2000 (allegato n. 1; n. 2); 

l’appartamento,  disposto al piano seminterrato, terra e primo, sulla 

base delle informazioni fornite dalla proprietà e per quanto rilevabile 

da attento esame delle planimetrie catastali -non avendo avuto lo 

scrivente possibilità di accedere all’interno dei locali in quanto unità 

affittata ed il conduttore alla dei sopralluoghi è risultato sempre assente 

-  si compone di (allegato n. 3; n. 4; n. 5; n. 6, n. 7): 

o piano seminterrato 

- garage unico ambiente accessibile dalla via pubblica a mezzo di 

una breve rampa in discesa, provvisto di porta carrabile con 

infisso del tipo “basculante” in metallo; 

o piano primo (terra rialzato) 
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al quale si accede dalla corte presente nel lato sud del fabbricato 

(comune ad altra unità abitativa) a mezzo di scala esterna che termina 

in corrispondenza di un pianerottolo sul quale si aprono i portoncini 

d’ingresso dei due appartamenti si compone di:  

- locale open space entrando destinato a soggiorno con angolo 

cottura illuminato da porta-finestra di accesso ad un 

prospiciente balcone e n. 1 finestra; 

- bagno a servizio della zona giorno, normalmente accessoriato 

con finestra  

o  piano secondo  

al quale si accede dall’ingresso al piano primo a mezzo di scala interna a 

chiocciola è presente la zona notte dell’appartamento costituita da: 

-  breve corridoio illuminato da finestra, allo sbarco della scala 

che disimpegna, sulla destra; 

- camera illuminata da porta-finestra di accesso ad un terrazzo 

con affaccio sulla pubblica via ed una finestra; 

- bagno, sulla sinistra del corridoio, normalmente accessoriato, 

privo di illuminazione naturale; 

- camera illuminata da finestrone e finestra 

il tutto per una superficie commerciale dell’appartamento di circa mq. 

75,00, balconi circa mq. 10,00 oltre al garage della ulteriore superficie 

di mq. 30,00; 

sulla base delle informazioni fornite dall’amministratore della società 

 i locali dell’appartamento sono in buono stato di 

manutenzione e conservazione con finiture aggiornate con presente 
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pavimento in piastrelle, pareti intonacate e tinteggiate, infissi di finestra 

in alluminio e vetro, porte in legno tamburato lucidate/verniciate, 

impianto elettrico, impianto di riscaldamento alimentato a metano. 

*********** 

- situazione catastale 

l’unità abitativa in precedenza descritta è regolarmente intestata nel 

catasto fabbricati del Comune di Gubbio (allegato n. 3; n. 4; n. 5; n. 6, n. 

7) al : 

- foglio n. 262 

- part.lla N. 1.435 sub. 2; loc. Padule snc PT; cat. C/6; cl. 4; consit 

mq. 27,00; superf. catast. Mq. 31; rendita €. 71,12; 

- part.lla N. 1.435 sub. 4; loc. Padule snc P 1-2; cat. A/2; cl. 2; 

consit vani 4, superficie catastale totale mq. 84, totale escluse 

aree scoperte mq. 80; rendita €. 309,87; 

********** 

- provenienza 

l’appartamento è pervenuto alla società  per atto di acquisto 

a rogito Dott.  notaio in Gualdo Tadino, del 24.06.2010 

repertorio numero 75.642. 

********** 

- stato di occupazione 

 L’appartamento oggetto di valutazione è affittato con contratto 

registrato. 

************** 

CAPITOLO N. 3 
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PRINCIPI VALUTATIVI E VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI 

Lo scrivente, come richiesto nei precisi termini del quesito formulato, 

andrà qui di seguito ad illustrare il procedimento di stima adottato per 

la determinazione del più probabile valore di mercato dell’unità 

abitativa di proprietà della  in dettaglio sopra 

individuata, anche catastalmente, e descritta nelle caratteristiche, stato 

di conservazione, consistenza, destinazione ed ubicazione, etc. 

Il più probabile valore di mercato del cespite, nella consistenza e nelle 

dimensioni come rilevate ed accertate nel corso dei sopralluoghi, è stato 

determinato applicando procedimento di stima sintetico comparativo 

per valori tipici, ritenendo adottare, nel caso in esame, come parametro 

tecnico di riferimento la superficie commerciale espressa in metri 

quadrati in quanto modo di operare, a giudizio dello scrivente, che si 

ritiene il più adatto allo scopo ed al quesito ricevuto in quanto consente 

di esprimere un giudizio di stima sulla base di riferimenti 

effettivamente oggettivi. 

- Il criterio di stima 

La formulazione di un giudizio di stima comporta la previsione di 

quello che potrebbe essere il valore di un certo bene se offerto sul 

mercato in occasione di libera contrattazione mentre il prezzo consiste 

in una certa quantità di moneta che è stata scambiata e/o pagata per 

acquistare quel determinato bene e pertanto implica la cognizione di 

un dato certo ed inconfutabile, sempre relativo a posteriori di 

transazione avvenuta risultando, viceversa, il giudizio di stima 

previsione del prezzo che potrebbe avere quel determinato bene in 
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occasione di una ipotetica compravendita e pertanto è incerto oltre che 

probabilistico. 

Le stime pertanto possono essere eseguite in base a vari “criteri di 

stima” e si ritiene, a giudizio dello scrivente, che nel caso in esame il 

criterio più rispondente al quesito formulato di quello del “più 

probabile valore di mercato” seppur con tutte le difficoltà del caso e 

di cui diremo in seguito. 

- Procedimenti e metodi di stima 

Sono molteplici e tutti in funzione dello scopo specifico della stima di 

volta in volta richiesta ed in questo caso lo scrivente ha ritenuto 

opportuno, per ragioni di opportunità, adottare quale procedimento di 

stima “quello sintetico comparativo per valori tipici”. 

Tale modo di operare consente, infatti, di formulare un giudizio di 

stima sulla base ed in diretto riferimento a parametri certi ed oggettivi 

rappresentati da valori di mercato già praticati ed applicati in occasioni 

di recenti compravendite di beni similari a quelli oggetto di 

valutazione. 

Per l’applicazione di questo metodo è ovviamente necessaria una 

preliminare analisi ed un dettagliato studio volto ad individuare tutta 

una serie di valori e prezzi storici di mercato già applicati e 

sperimentati ne libero mercato in occasioni di recenti vendite di beni 

similari a quelli da stimare. 

Nel nostro caso, per poter applicare questo metodo di stima, lo 

scrivente ha dovuto eseguire, preliminarmente, tutta una serie di 

indagini ed in particolare: 
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- scelta dei parametri tecnici di riferimento come in precedenza 

già indicato; 

- indagini di mercato per conoscere i correnti prezzi medi unitari 

per beni similari a quelli oggetto di valutazione, possibilmente 

già applicati in occasione di recenti compravendite; 

- successiva individuazione del prezzo unitario al parametro 

tecnico di riferimento prescelto apportando le opportune 

aggiunte e/o detrazioni ai prezzi unitari rilevati sulla base delle 

effettive reali caratteristiche possedute dagli immobili oggetto di 

stima; 

- individuazione delle superfici dei fabbricati (espresse in metri 

quadri) e della superficie catastale dei terreni; 

- definizione del valore di stima di ogni singolo cespite. 

Ciò è stato agevole in quanto per appartamenti, nella zona di recente 

espansione anche per la vicinanza del nuovo polo ospedaliero di 

Branca in comune di Gubbio, e zone limitrofe, anche in questo periodo 

di stagnazione del mercato immobiliare, sono presenti recenti scambi e 

quindi con possibilità di reperire numerose ed attendibili informazioni 

circa il reale valore di mercato del bene. 

In particolare nella valutazione dell’unità abitativa lo scrivente ha 

tenuto conto di molteplici fattori – sia positivi che negativi – ritenuti 

influenti e determinanti ai fini della determinazione del valore di 

mercato dei vari cespiti, tra i quali: 

a) fattori positivi  

- posizione ed ubicazione del complesso condominiale; 
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- buone caratteristiche e qualità costruttiva dell’edificio; 

- disponibilità di piazzali circostanti l’edificio e liberi parcheggi 

pubblici;  

- agevole accesso ed immediata individuabilità dei beni; 

- etc. 

- Fattori negativi  

- garage presente a livello inferiore a quello stradale ; 

- corte esterna in comune con altra proprietà; 

- accesso al piano primo a mezzo di scala a chiocciola  

- etc. 

In ultimo, per quanto concerne le fonti di informazioni e le indagini di 

mercato svolte per la raccolta dei dati ed informazioni necessari alla 

definizione dei prezzi storici unitari di beni paragonabili per posizione, 

giacitura, vocazione, ubicazione, stato di conservazione, destinazione, 

etc., agli immobili oggetto di stima, lo scrivente riferisce di aver 

eseguito particolari e personali approfondite indagini conoscitive sia 

presso studi notarili, qualificate agenzie ed agenti immobiliari, studi 

tecnici, mediatori, imprese edili, etc. 

Successivamente i valori così reperiti sono stati confrontati e 

paragonati a valori certi riportati su documenti di trasferimento di 

immobili simili a quelli in esame ed in particolare ai valori indicati 

negli atti di mutuo ipotecario dei maggiori Istituti di Credito operanti 

sul territorio ed in particolare degli Istituti di Credito Fondiario, 

vendite di Enti Pubblici, Valori medi fondiari reperiti presso le 

Pubblicazioni dell’INEA, etc.  
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I dati così raccolti sono stati quindi, a seguito di ulteriore e scrupolosa 

indagine, selezionati in base alla realtà dei beni oggetto di stima, ed alle 

realtà storiche del momento di riferimento della presente valutazione 

ed in particolare verificati con i valori -seppur da ritenere indicativi e di 

massima- pubblicati nel listino degli immobili della Camera di 

Commercio di Perugia (allegato n. 8) e con le quotazioni OMI 

dell’Agenzia delle Entrate  (allegato n. 9) al fine di giungere alla 

determinazione di valori certi ed attendibili cui basare il presente 

giudizio di stima il quale è stato espresso tenendo conto delle aggiunte 

e/o detrazioni ai valori unitari conseguenti alle caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dei beni, ottenendo in ultimo i seguenti 

risultati: 

                                                                                           
valutazione appartamento in località Padule  

num 
prog. 

descrizione foglio  part. cat. piano sup/mq 
valore 

unitario 
valore 

complessivo  

Immobile sito in via Palazzo di Barbi - loc. Padule - Gubbio      

7 appartamento 262 1435/4 A/2 1/2  75,00 € 1.350,00 € 101.250,00 

8 terrazzi         10,00 € 350,00 € 3.500,00 

9 garage  262 1435/4 C/6 S1 30,00 € 450,00 € 13.500,00 

  valore immobile in Senigallia € 118.250,00 

  

      

 
  

Per un più probabile valore attuale complessivo 

dell’appartamento con garage di proprietà della  

di  

€. 118.250,00 

************** 
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CAPITOLO N. 4 

 VERIFICA GRAVAMI  
A seguito di attente visure esperite presso la conservatoria dei registri 

immobiliari di Perugia con repertori aggiornati alla data del 17 aprile 

2018 sull’appartamento e garage oggetto di valutazione risultano le 

iscrizioni ipotecarie/trascrizioni contro come meglio ed in dettaglio di 

carte nella visura che si allega (allegato N. 10): 

 - annotazione del 23.09.2008 per frazionamento in quota rep. N. 

69.892/21.281 del 05.06.2008 annotato al n. 26.464 RG ed al n. 

4.938 Reg. Part. di cui all’iscrizione ipotecaria iscritta in data 

2004 al n. 7.539; 

- atto di acquisto a rogito Dott.  notaio in Gualdo 

Tadino, del 24.06.2010 repertorio numero 75.642/25.127 

trascritto in data 13.07.2010 alla formalità n. 18.740 reg. gen. E 

n. 11.457 reg. part.  

************* 

CAPITOLO N. 5 

 CONCLUSIONI 

per tutto quanto precede lo scrivente, in risposta al quesito ricevuto, 

ritiene sinteticamente ribadire che: 

1) la  è proprietaria di un appartamento al 

piano seminterrato, primo e secondo di una palazzina 

quadrifamiliare in Gubbio località Padule Via Palazzo di 

Barbi snc, le cui caratteristiche costruttive stato di 

manutenzione e conservazione, livello di finiture, impianti, 
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dati catastali, situazione urbanistica e quanto altro ritenuto 

incidente nel loro valore di mercato sono state 

sinteticamente descritte nella trattazione che precede; 

2) all’unità abitativa di proprietà della  in 

precedenza descritta, applicando metodo di stima sintetico 

comparativo per confronto diretto alle consistenze 

accertate in sede di sopralluogo sulla base delle planimetrie 

catastali con applicazione degli attuali valori di mercato, 

alla data odierna è stato attribuito il più probabile valore 

complessivo di mercato di 

€.  118.250,00 

2) per tutte le altre notizie relative al censimento catastale dei 

beni, consistenza, caratteristiche, iscrizioni e trascrizioni 

contro, etc. lo scrivente si riporta a quanto in dettaglio 

riferito nella trattazione che precede. 

************* 

Tanto il sottoscritto doveva riferire in evasione al mandato ricevuto. 

Letto, confermato e sottoscritto in Perugia lì 2 aprile 2018  

    Il Tecnico 

    Dott. Geom. Piero Paglicci Reattelli 

 

         


















































