ESEMPIO DI STIMA DIRETTO COMPARATIVA DI UN FONDO RUSTICO

1 Premessa

Questo perito, riceve dal sig. Mario Rossi, l’incarico, che accetta, di valutare un fondo rustico che egli conduce e detiene in  comproprietà con vari intestatari, ai fini dell’acquisto delle quote non ancora di sua proprietà e quindi della quantificazione delle quote di spettanza dei relativi contestatari.

A tale scopo questo perito ha proceduto al rilievo dei dati  relativi ai suddetti immobili  mediante sopraluogo   nonché  mediante consultazione ed acquisizione della relativa documentazione catastale.  
2 Descrizione degli immobili

Il fondo oggetto della stima è sito in comune di Campello (PD), precisamente in località Campetto; è ripartito nei seguenti mappali:

· Fg. 18 map. 173, Ha 0.65.76, seminativo 4^, RD Euro 38,42 e RA 30,57

· Fg. 18 map. 175, Ha 0.06. 25 seminativo 4^, RD Euro  3,65 e RA   2,91

· Fg. 18 map. 264, Ha 0.57.56, seminativo 4^, RD Euro 33,63 e RA 26,75
Complessivamente il fondo ha la superficie totale di Ha 1.29.57 e, quali tariffe catastali, ha un Reddito Dominicale di Euro 75,70 ed un Reddito Agrario di Euro  60,23.
Sul mappale 175, vi sono due fabbricati rurali, inutilizzati non agibili e addirittura semi distrutti a causa di un incendio sviluppatosi  circa una decina d’anni fa, secondo quanto riferito dal committente.

In base alla tipologia costruttiva dei due edifici, è possibile affermare che il fabbricato di maggiori dimensioni fosse utilizzato come abitazione, e l’altro come annesso, probabilmente come fienile.

L’abitazione ha una pianta rettangolare di m 15,25 x m 8,65, ed altezze di m 5,50 in gronda e m 8,30 al colme; il volume complessivo è pertanto di mc 1.094,87.

L’annesso rustico è costituito da un corpo di fabbrica composto di due edifici accostati.
Quello principale ha una pianta rettangolare di m 5,30 x m 8,50; ai lati di questo edificio vi rilevano sei  pilastri, aventi un’altezza con altezza di m 6,40. La costruzione era e tuttora rimane  parzialmente chiusa da pareti in mattoni  alte m 3. I pilastri sostenevano una copertura di cui ora rimane solo qualche trave. La tipologia della struttura indica venisse utilizzata come fienile.
Addossata al lato est di questa prima struttura, si rileva una seconda con pianta di m 2,55 x m 5,0, chiusa sugli altri tre lati da pareti in mattoni ora semidistrutte, con altezza che doveva essere originariamente di m 3. Come per il primo fabbricato, anche in questo, che probabilmente doveva essere utilizzato come ricovero animali o attrezzature, manca totalmente il coperto. Complessivamente per questi annessi si calcola un volume di mc 356,25
In totale, per i fabbricati esistenti sul fondo risulta un volume di  mc 1.451,12.
I terreni sono di medio impasto tendenzialmente sciolto, freschi, profondi, con reazione tendenzialmente neutra. La sistemazione è a cavino; la rete scolante è abbastanza efficiente ed i terreni sono irrigabili derivando le acque da canali consortili; la SAU è di Ha 1,10, interamente a seminativo.
3 Indicazione e giustificazione del procedimento di stima

Considerando le finalità dell’incarico, si procede mediante stima diretto – comparativa, per la quale, date le caratteristiche del fondo e  le riscontrate  difficoltà di reperire informazioni sulla compravendita di immobili similari, sono adottati i criteri di seguito descritti.
Innanzitutto si  individuano  gli elementi del compendio rilevanti ai fini della stima nei fabbricati e nel terreno agricolo, e vanno ati pertanto adottati quali parametri di comparazione il volume, per i fabbricati, e la superficie per i terreni.

Si passa  poi all’acquisizione dei termini per la comparazione ricercando  i dati relativi agli importi richiesti per  la vendita di immobili della medesima tipologia ubicati in un raggio di 8-10 km. Tali dati vengono  quindi corretti considerando un margine di trattativa ovvero una differenza tra valori inizialmente richiesti ed importi concordati all’atto della vendita del 5%, secondo quanto riferito da operatori del locale mercato immobiliare. Quindi per ciascun immobile, terreno o fabbricato, sono determinati i valori unitari.

Per i valori unitari così ottenuti vanno  quindi calcolate le medie, corrispondenti ai valori ordinari, e la deviazione standard, per valutare i margini di variabilità di detti valori.

Tali valori sono quindi moltiplicati per i parametri relativi al fondo in esame: precisamente la volumetria complessiva dei fabbricati, mc 1.451, e la superficie dei terreni al netto dell'area del sedime di tali edifici, mq 12.938.
Dalla somma degli importi così ottenuti vengono  eseguite ulteriori   correzioni con  aggiunte e  detrazioni da apportare in relazione degli elementi di straordinarietà rilevate per l'immobile oggetto della stima.
4 Ricerca dei valori medi unitari

Sulla base dei dati riportati nelle tabelle 1 e 2 in appendice, è stato possibile determinare i seguenti valori ordinari unitari:

a) per i fabbricati , come illustrato in tabella 1, € 85,20 /mc; tale valore rappresenta un valore intermedio tra quello dei rustici con destinazione originaria di abitazione, che possono essere compravenduti anche per corrispettivi di oltre  € 100/mq ed annessi rustici, per i quali in base  alle normative vigenti – in particolare il DPR 380/2001 art. 3 e la recente l. r. 11/2004 art. 44 – non risulta possibile poter ipotizzare un loro riutilizzo ai fini abitativi e per i quali spesso con difficoltà è possibile individuare una destinazione d’uso.
b) per i terreni, come evidenziato in tabella 2, il valore ordinario è di € 11.583,57 ovvero di € 1,58/mq. 
Per il fondo in esame, è stata considerata una riduzione del 5% rispetto ai valori ordinari sopra indicati, in considerazione dei seguenti "scomodi": ridotte dimensioni del fondo, ampiamente inferiori alla minima unità colturale, dalla frammentazione della proprietà nonché dalla posizione dello stesso immobile, non direttamente raggiungibile dalla viabilità pubblica. Pertanto i valori unitari che vengono considerati sono di € 80,94/mc per i fabbricati e di € 10,54/mq per i terreni.
Il sottoscritto perito ha ottenuto conferma della validità di questi importi confrontando i dati sopra desunti con ulteriori informazioni e pareri gentilmente forniti da operatori del locale mercato immobiliare.
5 Stima dell’immobile

La stima dell’immobile viene illustrata in tabella 3. 

5.1
Determinazione del valore ordinario dei beni oggetto di stima
Il valore del compendio risulta dai seguenti conteggi:

1) Valore  fabbricati = Volume complessivo X valore ordinario unitario =  1.451.mc X €  80,94 /mc = Euro 117.443,73
2) Valore terreno = Superficie complessiva X valore ordinario unitario = 
= Mq 12. 938  X     € 10,54/mq = € 136.345,58
3) Valore compendio) =  Valore ordinario fabbricati +  Valore ordinario terreno =

=  €  (117.443,73+  136.345,58)= €  253.789,31
5.2
Aggiunte

Il vigneto presente sul fondo è stato messo a dimora dal conduttore. A costui , di conseguenza, in caso di risoluzione del contratto di affitto  dovranno essere  riconosciuti  i relativi miglioramenti, che quindi non potranno essere considerati tra le aggiunte al valore della comproprietà. Non si individuano ulteriori elementi di straordinarietà positivi.

5.3
Detrazioni

Quale elemento negativo va considerata la mancata disponibilità da parte della proprietà indivisa di titoli PAC; quelli finora goduti dal conduttore sono di sua esclusiva titolarità. Capitalizzando il valore di detti titoli si ottiene un importo di € 2.751,54, che va detratto dal valore ordinario.
5.4
Valore venale

Il valore di mercato del fondo a cancello aperto risulta dal seguente conteggio:

Valore venale = Valore Ordinario + Aggiunte – Detrazioni. = € (253789,31 + 0 - 2.751,54) =  = €  251.037,77
6 Conclusioni

A conclusione dell’incarico affidatogli, questo perito individua il più probabile valore di mercato degli immobili oggetto della perizia in  €  251.037,77
Ringrazia pertanto della fiducia accordatagli e rimane a disposizione per eventuali chiarimenti.
..........., lì ...............................









IL TECNICO

	 
	 TABELLA 1:
	 VALORE  
	  DEI
	FABBRICATI
	  RURALI
	 
	 
	 

	Prezzo di offerta [€]
	Probabile valore di compravendita (90-95% Prezzo offerta) [€]
	Valore terrreno agricolo di pertinenza [€]
	Altre aggiunte al valore ordinario [€]
	Valore ordinario del fabbricato [€]
	Valore ordinario unitario [€/mc]
	Ubicazione: Comune, località
	Condizioni del fabbricato
	Agenzia

	260000
	247000
	 
	 
	247000
	137,22
	Padova,Via Tevere
	Completamente da ristrutturare
	Immnobiliare Trento

	55000
	52250
	 
	 
	52250
	108,85
	Camposampiero
	Porzione di rustico accostato completamente da ristrutturare
	Tecnocasa - Montà

	235000
	223250
	13000
	 
	210250
	58,40
	Galliera Veneta, loc.
	Da ristrutturare
	marcadello - Cittadella

	125000
	118750
	 
	11875
	106875
	76,34
	CitTadella
	Da ristrutturare, abitabile
	Cittadella

	50000
	47500
	2000
	 
	45500
	75,83
	Santa Giustina in Colle
	Da ristrutturare
	Tecnocasa Montà

	55000
	52250
	 
	 
	52250
	87,08
	Camposampiero
	Da ristrutturare
	Tecnocasa Montà

	135000
	128250
	 
	38475
	89775
	81,61
	Campodarsego, Bosco del Vescovo
	Da ristrutturare, con progetto approvato ed oneri pagati
	Eurocostruzioni - Padova

	135000
	128250
	 
	 
	128250
	56,25
	Santa Giustina in Colle
	Porzione di rustico accostato in lotto di c.a. 800 mq con possibilità di edificare fino a c.a. 760 mq, con progetto approvato ed oneri di lottizzazione già pagati.
	Tecnocasa - Montà

	 
	 
	 
	 
	 
	85,20
	 
	 
	 


TABELLA  2 VALORI DEI  TERRENI AGRICOLI

	N°
	Superficie castastale [Ha]
	Prezzo di offerta [€]
	Probabile valore di compravendita (90-95% Prezzo offerta) [€]
	Aggiunte al valore ordinario [€]
	Detrazioni al valore ordinario [€]
	Valore ordinario del terreno[€]
	Valore ordinario unitario [€/Ha]
	Ubicazione: Comune, località
	Carateristiche particolari dell'immobile
	Agenzia
	Note

	1
	2,4000
	     300.000,00 
	     285.000,00 
	      50.000,00 
	 
	     235.000,00 
	  97.916,67 
	Campodarsego - Bronzola
	Sovrastanti fabbricati con possibilità di trasposizione volumetrica al fine di realizzare costruzioni bifamiliari
	Arcos Immobiliare - Padova
	Aggiunte per fabbricati

	2
	1,2500
	     150.000,00 
	     142.500,00 
	1.425,00 
	 
	141.075,00 
	112.860,00 
	Villanova di Camposampiero
	fronte strada
	Veneta Immobiliare s. r.l. - Veneza
	Aggiunte per posizione

	3
	5,8723
	     645.953,00 
	     613.655,35 
	 
	 
	  613.655,35 
	104.500,00 
	Piombino Dese - Torreselle
	 
	Zorzi Immobiliare Srl Signoressa di Trevignano (Tv)
	 

	4
	0,4227
	       60.000,00 
	       57.000,00 
	 2.850,00 
	 
	  54.150,00 
	 128.105,04 
	S.Martino di Lupari
	 
	Tecnocasa, aff. B-System snc di S, Martino di Lupari
	Aggiunte per le ridotte dimensioni del lotto

	5
	0,4100
	       50.000,00 
	       47.500,00 
	7.125,00 
	 
	  40.375,00 
	  98.475,61 
	Loreggia prossima a zona residenziale
	 
	Tecnocasa, aff. Piombeggia sas di Piombino Dese
	Aggiunte perr Vicinanza a zona residenziale e per ridotte dimensioni del lotto

	6
	0,7724
	       94.000,00 
	       89.300,00 
	 
	 
	  89.300,00 
	 115.613,67 
	Curtarolo - S. Maria di Non, cvicinanze fiume Brenta
	 
	Ceoldo - Campodarsego
	 

	7
	2,0000
	     220.000,00 
	     209.000,00 
	 
	 
	  209.000,00 
	104.500,00 
	Borgoricco - S. Eufemia
	 
	Ceoldo - Campodarsego
	 

	8
	1,0600
	     140.000,00 
	     133.000,00 
	 
	 
	 133.000,00 
	  125.471,70 
	Vigonza Peraga
	Appezzamento servito da strade e irrigazione
	TECNOCASA Leon Group S.r.l. - Vigonza
	 

	VALORE MEDIO
	    110.930,34 
	
	
	
	

	DEVIAZIONE STANDARD
	      11.583,57 
	
	
	
	

	COEFFICIENTE DI VARIAZIONE
	10,44%
	
	
	
	

	VALORE MINIMO
	      97.916,67 
	
	
	
	

	VALORE MASSIMO
	    128.105,04 
	
	
	
	


	TABELLA 3 Valutazione del fondo in esame
	 
	 
	 
	 
	 

	Elemento
	parametro considerato
	Valore ordinario
	Aggiunte
	Detrazioni
	Valore di mercato

	immobile
	tipo
	valore
	unitario
	totale
	 
	 
	complessivo

	(tipologia)
	 
	(mq-mc)
	 (€/mq-mc)
	(€)
	(€)
	(€)
	(€)

	rustico
	volume (mc)
	1451
	80,94
	 117.443,73 
	 
	 
	 

	terreno agricolo
	superficie (mq)
	12938
	10,54
	 136.345,58 
	 
	 
	 

	AGGIUNTE
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	DETRAZIONI
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Assenza di titoli PAC (attualizzazione dei mancati contributi)
	 
	 
	 
	 
	 
	   2.751,54 
	 

	TOTALE COMPENDIO
	 
	 
	 
	 253.789,31 
	           -   
	   2.751,54 
	      251.037,77 


