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posizionata al lato sud-ovest del fabbricato. La compartimentazione

tra l’area adibita a garage e quella interna dove è presente il locale in

oggetto,  entrambe al  piano seminterrato, è garantita da una porta

tagliafuoco.  Le  pareti  interne  del  locale  deposito  si  presentano in

buono stato, ben intonacate e tinteggiate con pittura opaca a tinte

chiare.

L’areazione del locale è garantita da una finestra e dalla porta

interamente realizzata  in  ferro  con sopraluce forato.  La  finestra  è

composta da telaio e griglia a maglie quadre, tutto completamente in

ferro.

Il locale è munito di impianto elettrico e pavimentato con gres

porcellanato di colore chiaro.

Il  locale  risulta,  allo  stato,  occupato  da  materiali  (tavolo,

scaffale, etc.) in pessime condizioni, privi di valore ed i cui costi di

rimozione smaltimento non appaiono significativi,  e, pertanto, degli

stessi non viene rilevata alcuna incidenza nella determinazione del

valore di stima.

4.0)   STATO DI POSSESSO DEL BENE

4.1) Relazione notarile  

Con  riguardo  alla  cronistoria  del  ventennio,  il  Notaio,  nella

propria relazione del 15 settembre u.s., ha certificato che l’immobile

“è censito nel catasto fabbricati del Comune di Nocera Inferiore al

foglio 18, particella 7575, sub. 38, scala B, piano S1 ctg. C2, cl. 6,

consistenza  mq.  8,  R.C.  Euro  15,70  senza  indicazione  della
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Dalle  indagini  catastali,  invece,  è  emerso  il  mancato

aggiornamento  delle  planimetrie  presenti  al  N.C.E.U.  con  quanto

realizzato. Queste ultime, nel corso degli anni non sono state oggetto

di regolarizzazione o di aggiornamento.

6.0)  SCELTA DEL CRITERIO DI STIMA

Il valore di mercato di un bene è il suo equivalente monetario,

con riferimento al momento storico cui ci si riferisce. Tale valore di

mercato, in realtà, non è esente da un’alea di incertezza, ma, come

evidenziato  dalle  teorie  dell’estimo  immobiliare  maggiormente

diffuse,  esso  costituisce  il  valore  più  attendibile,  ossia  che  ha  la

maggiore probabilità di avverarsi.

Pertanto, il valore dell’immobile, e cioè la più probabile somma

di  denaro  che  si  ritiene  possa  essere  scambiata  con  il  bene

considerato, verrà determinata attraverso l’applicazione del  metodo

della comparazione diretta.

Il  metodo  di  stima  per  comparazione  diretta  consente  di

determinare  il  più  probabile  valore  di  mercato  di  un  immobile

mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili.

Il  metodo per comparazione diretta è detto anche per confronto in

quanto con esso si confronta il bene da stimare con altri beni, dello

stesso tipo e dello stesso mercato, dei quali si conoscono i prezzi

ottenuti  in  compravendite  avvenute nello  stesso periodo storico di

riferimento.  Tale confronto porterà alla formazione di una scala dei

prezzi all’interno della quale si dovrà collocare l’immobile oggetto di
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stima. La scelta degli immobili da comparare richiede l’individuazione

di  un  mercato omogeneo,  ovvero  di  una porzione di  area urbana

nella  quale  la  formazione del  valore  immobiliare  assume caratteri

comuni e ben precisi. 

È possibile individuare aree omogenee, nelle quali alcune delle

caratteristiche che portano alla formazione del  valore risultano più

significative di altre. I parametri di confronto utilizzati possono essere

raggruppati nelle seguenti categorie:

o Localizzazione  : raggiungibilità dalle arterie principali;

o Tipologiche  :  condizioni  statiche  delle  strutture,  vetustà

dell’immobile, necessità di manutenzione;

o Produttive  : possibilità di limitati cambi di destinazione d’uso in

ambito produttivo, ampia versatilità degli spazi interni.

Tra i principali vantaggi del metodo della comparazione diretta

vi  è,  per  quanto  possibile,  l’automatico  assorbimento  di  tutte  le

diverse  componenti  del  valore  di  mercato  in  un  unico  giudizio

globale,  derivato  dal  confronto immediato con i  prezzi  desunti  dal

particolare e specifico mercato di riferimento.

Definito tale valore, è possibile individuare un ulteriore prezzo

unitario  dell’immobile  oggetto  di  stima  consultando  l’archivio

dell’Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare (OMI).  Quest’ultimo,

utilizza  il  fattore  posizionale  al  fine  di  evidenziare  le  differenze di

valore tra le varie unità immobiliari. 

Il  Territorio  nazionale  risulta,  difatti,  diviso  in  porzioni  che

esprimano  livelli  omogenei  di  mercato,  in  funzione  delle
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caratteristiche comuni (urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni

di servizi, ecc.). Pertanto ogni Comune è segmentato in una o più

zone omogenee.  

La  zona  omogenea  OMI  riflette  un  comparto  omogeneo  del

mercato  immobiliare  locale,  nel  quale  si  registra  una  sostanziale

uniformità  di  apprezzamento  per  condizioni  economiche  e  socio-

ambientali.  Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e

massimo con riferimento  ad unità  immobiliari  ordinarie  aventi  una

data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc.), site in

una data zona omogenea.  

Al  fine,  poi,  di  avere  un  quadro  uniforme  del  mercato

immobiliare  sull'intero  territorio  nazionale,  le  zone  OMI  sono

raggruppate in fasce, le quali individuano aree territoriali con precisa

collocazione geografica nel Comune e rispecchiano, in generale, una

collocazione  urbanistica  consolidata  (Centrale,  Semicentrale,

Periferica, Suburbana, Rurale). 

Per  poter  poi  effettuare  la  valutazione  dell’unità  immobiliare

specifica  occorre  assegnare  un  peso,  attraverso  dei  coefficienti

correttivi,  alle  varie  caratteristiche  estrinseche  ed  intrinseche  che

compongono  il  valore  dell’immobile  (localizzazione,  posizione,

tipologia dell’immobile), al fine di quantificarne l’influenza che hanno

sul valore di stima. 

Ottenuto il  valore OMI di riferimento, la stima, in definitiva, si

otterrà  effettuando  una  media  aritmetica  tra  i  due  valori  così
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individuati, ovvero tra il valore OMI ed il valore di mercato di immobili

simili a quello oggetto di stima.

7.0)  VALORE  DI  MERCATO  CON  IL  METODO  DELLA

COMPARAZIONE DIRETTA

La definizione dell’area di mercato omogeneo è stata condotta

sulla base di un’analisi relativa all’omogeneità delle caratteristiche di

localizzazione e di produttività che distinguono l’immobile:

o Ubicazione  : Comune di Nocera Inferiore – Zona centrale;

o Destinazione  : deposito;

Identificato il mercato omogeneo, si è proceduto alla ricerca dei

dati  attuali  di  riferimento  interrogando  alcuni  dei  maggiori  portali

multimediali specializzati nella compravendita, ed inoltre consultando

i cd. Valori OMI.

La ricerca mediante  siti specializzati ha condotto ad affermare

che il valore di mercato unitario, e cioè la più probabile quantità di

denaro per metro quadrato di superficie con cui, in un possibile atto

di  compravendita,  può  essere  scambiato  l’immobile,  è  di  circa  €

700,00 per metro quadrato di superficie.

Consultando,  invece,  l’Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare

(OMI),  attraverso il  sito dell’Agenzia del Territorio (ovvero Agenzia

delle  Entrate,  cfr.  Banca  dati  delle  quotazioni  immobiliari),  si  è

rilevato che nelle aree prossime a quelle dove è ubicato il fabbricato

oggetto di perizia, il valore di mercato di vendita di immobili analoghi

è  compreso  tra  un  valore  minimo  di  940,00  €/mq  e  un  valore
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massimo di 1150 €/mq, corrispondenti  alla tipologia  box  con stato

conservativo normale. 

Si considera, dunque, il valore medio OMI:

Vm,deposito= 1.045,00 €/mq

Individuati i valori, è necessario definire l’influenza che ciascuna

delle  caratteristiche  di  localizzazione,  di  posizione e  di  tipologia

dell’immobile oggetto di  stima esercita sulla formazione dei singoli

prezzi, ritenendo di dover applicare per entrambi coefficienti articolati

sulla  scorta  delle  caratteristiche peculiari  del  bene che costituisce

oggetto  della  presente  valutazione.  Sono  state,  a  tal  punto,

considerate  le  seguenti  caratteristiche  con  i  relativi  coefficienti  di

valutazione:

CARATTERISTICHE Coefficienti

Localizzazione:
Raggiungibilità

1,1

Tipologiche:
Condizioni statiche

1,1

Vetustà immobile 0,9

Necessità di
manutenzione

0,6

Tot. coefficiente c 0,653
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In definitiva, il valore di mercato dell’immobile, determinato con

il  metodo  della  comparazione  diretta  (Vmd),  viene  valutato  con  la

formula:

Vmd= V × S × c

Dove:

o V è il valore di mercato a metro quadrato;

o S è la superficie dell’immobile;

o C è il coefficiente ricavato dalla tabella precedente.

Essendo

S = 8,97 mq

Segue che:

da indagine di mercato 

Vmd= (700,00 × 8,97×0,653) = € 4.102,70

da indagine OMI       

VmOMI= (1045× 8,97 × 0,653) = € 6.124,74

A  questo  punto,  si  adotta  come  valore  di  mercato  il  valore

intermedio,  risultante  dai  due  individuati  attraverso  le  indagini  di

mercato  eseguite  e  consultando  le  pubblicazioni  OMI.  Per  cui,  il

valore di mercato col metodo di Comparazione Diretta è pari a:

Vm = (Vmd+VmOMI)/2= € 5.113,72

La  sottoscritta  ha  richiesto  all'amministratore  di  Condominio

l'indicazione dei contributi dovuti, ritenendo applicabile l'art. 63 disp.

att.  cod.civ.,  per  cui,  al  comma  4,  "chi  subentra  nei  diritti  di  un

condomino è obbligato solidalmente con questo al  pagamento dei

contributi  relativi  all'anno  in  corso  e  a  quello  precedente".
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