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La stima della riduzione per asta giudiziaria

Le procedure esecutive e concorsuali devono svolgersi secondo criteri di

EFFICIENZA e RAPIDITA’

L'insieme di questi due fattori incide in maniera positiva in:

termini_generali per I'economia nazionale, laddove il rapido svolgimento della
procedura ed un congruo prezzo di aggiudicazione dell'immobile incidono in via
diretta sulle prospettive di futuri investimenti sia da soggetti nazionali che
internazionali, per il determinarsi di una affidabilita del sistema economico
nazionale, nonché in via indiretta per le entrate fiscali derivanti dal trasferimento;
termini_puntuali per il maggior soddisfacimento delle ragioni creditorie del
procedente ed eventualmente degli intervenuti (o dei creditori nelle procedure
concorsuali) e per una sostanziale esdebitazione dell’esecutato o del fallito,
dovute sia alla vendita a prezzi piu alti che alle minori spese di procedura.

Inoltre una vendita nella quale il differenziale tra il valore di mercato ed il prezzo
di aggiudicazione sia limitato incide in maniera contenuta sul mercato immobiliare

in generale.
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La stima della riduzione per asta giudiziaria

ATTIVITA" DELLESPERTO STIMATORE

All'esperto stimatore viene richiesto di svolgere attivita che vanno ad incrociare anche
aspetti giuridici delicati e ad esprimersi in valutazioni dalle quali deve trasparire il
criterio logico e metodologico che gli ha portati a determinare un certo prezzo, con
procedure comunque ripetibili come sono quelle indicate dagli Standard Nazionali ed
Internazionali di Valutazione; deve quindi essere un soggetto veramente "esperto"
della materia il che comporta formazione continua e specialistica.

Sono sempre piu i Tribunali che chiedono valutazioni certe e con metodiche codificate
le quali portano ad una vendita in tempi piu rapidi e con un minor deprezzamento
(come dimostrato da uno studio puntuale eseguito presso il Tribunale di Vicenza).

La valutazione certa e affidabile non si limita solo alla determinazione del valore di
mercato ma anche alla sua correzione, come previsto dall’art. 568, comma 2, c.p.c.
per quella che le «Linee guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti
inesigibili» redatte da A.B.l. definisce «valore di mercato con assunzione» ma che piu
comunemente viene definito come prezzo base d’asta.
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Art. 568 c.p.c.
Determinazione del valore dell'immobile.

1.Agli effetti dell'espropriazione il valore dell'immobile & determinato dal giudice
avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi forniti dalle
parti e dall'esperto nominato ai sensi dell’articolo 569, primo comma.

2.Nella determinazione del valore di mercato l'esperto procede al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro
quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ... omissis

Art. 568 c.p.c.
Determinazione del valore dell'immobile.
(disegno di legge n. 954 approvato dal Senato il 17.06.2025)

... OMIssis ...

2.Nella determinazione del valore di mercato |'esperto si attiene ai migliori
standard estimativi nazionali e internazionali, procede al calcolo della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore
complessivo e del relativo valore per metro quadro, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ... omissis
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LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

La rilevazione dei prezzi e/o canoni di mercato, delle caratteristiche quantitative e
gualitative dell'immobile oggetto della valutazione, nonché degli immobili presi a
confronto, le analisi economiche-estimative comprendenti I'identificazione del
segmento di mercato in cui ricade 'immobile oggetto di stima e i beni di confronto,
la conoscenza approfondita delle dinamiche del mercato immobiliare incluse le
analisi statistiche inerenti il mercato immobiliare a livello nazionale e locale,
costituiscono i presupposti fondamentali del processo di valutazione

(CDVI edizione VI — capitolo 5 punto 1.1.)

Metodi di stima

v Y v
Metodo del confronto Metodo Metodo
di mercato del reddito del costo

y

Sintesi estimativa
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PERCHE’ SONO RICHIESTE VALUTAZIONI CON PROCEDIMENTI BASATI SU STANDARD?

$

IERI | OGGl

METODO EMPIRICO METODO SCIENTIFICO
EXPERTISE BEST PRACTICE

E’ svolta in modo soggettivo ed empirico. Attiene a procedimenti tecnico scientifici;

Non puo essere dimostrata. Riferisce agli standard valutativi;

Non puo essere verificata. Basa su metodologie estimative condivise;

(I I R W

Si basa su quotazioni immobiliari e non
sull’osservazione del mercato.

Costruisce su una base pluriparametrica;

O 0000

Fonda sull’osservazione del mercato immobiliare.
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GERARCHIA € > PROCEDIMENTI
DI VALUTAZIONE

\

|:> Costo di costruzione deprezzato (DRC)

<=

IMMOBILI
SPECIALI
‘MERCATI

LIMITATI”

1. Capitalizzazione diretta

N

CAPITALIZZAZIONE |:> 2. Capitalizzazione finanziaria
2 A [ 3. Flusso di cassa scontato (DCF)
O _TF Income approach
O g .9
SZ 5 R
% E ’g.g 1. Market Comparison Approach (MCA)
= S o CONFRONTO 2. MCA e Sistema Generale di stima (SGS)

Market approach 3. Sistema di ripartizione

(procedure di tipo deterministico)

Analisi regressione (mass appraisal)

(procedura di tipo probabilistico)

METODICHE DI STIMA
PER LA BEST PRACTICE

Il valutatore deve conoscere le logiche di ogni procedimento e le gerarchie di applicazione.
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ORDINE DI TEMPO E RISULTATO ECONOMICO

Procedura. Il progetto di Tribunale di Vicenza e Collegio geometri

Esecuzioni, le stime con gli Ivs
migliorano tempi e prezzi

Cristiano Dell’Oste

s Un prezzo medio di aggiudi-
cazioneparial 429 delvalore pe-
riziato dal consulente tecnico
d'ufficio (Ctu), che perd scende
aun misero 36,5% quando il pro-
fessionista ha usato un procedi-
mento di stima sommario e sale
al58,69% quandosicavvalsodegli
standard di valutazione i interna-
zionali (International valt

nalinonsoloconduceaprezzidi
realizzopiuviciniaivaloridisti-
ma, maconsente anche diridur-
re il numero degli esperimenti,
cioe dei tentativi: che passano
da1,7quandosiseguonoglilvsa
4,7 quando siapplica il procedi-
mento sommario.

La correlazione tra tempo e
denaro ¢ evidente. Sovrastima-

standards, Ivs). Eunodeirisulta-
tidell'analisicondottasu733ese-
cuzioni immobiliari, con perizie
assegnate nelbiennio 2015-16 dal
Tribunaledi Vicenza.Idati-che
saranno presentati oggi - sono
stati elaborati da un gruppo di
studenti dell'Istituto tecnico su-
periore Canova nell’ambito di
un progetto di alternanza scuo-
la-lavoro svolto presso il tribu-
naleincollaborazioneconil Col-
legio dei geometridi Vicenza.

Ancheserelativiaunterrito-
rio specifico, gli spunti che
emergono dallaricerca offrono
indicazionidi carattere genera-
le e permettono di leggere in
controluce attivita dei valuta-
tori immobiliari in un settore
delicato come quello delle ese-
cuzioni forzate.

Analizzando i diversi proce-
dimentidistima,sivedecheilri-
corso agli standard internazio-

ILRISULTATO

Ilricorso agli standard
internazionali

éancora limitato ma offre
misurazioni pili precise
eimporti di realizzo pit alti

reilvalore diunimmobilesigni-
ficaallungarne i tempi di vendi-
taeridurre le chance direcupe-
ro a favore dei creditori. Basta
pensare che le uniche aggiudi-
cazioni a garantire un importo
direalizzo superiore al 6o del
valore stimato sono quelle in
cui 'immobile ¢ stato venduto
al primo o al secondo esperi-
mento. Il problema ¢ che l'ac-
quirente viene trovato cosi in
frettasolo nel 169 dei casi.

In termini di rapidita, offre
discretirisultati anche il proce-

dimento analitico (2,4 esperi-
mentidimedia,conunrapporto
direalizzo del 482), masitratta
di un metodo oggettivamente
pocousato,almeno nel campio-
ne vicentino, dove & presente
solo nell'1o6 delle perizie. Per il
resto, il procedimento sinteti-
co,quello“avista”equellosom-
mario sono tutti oltre i quattro
esperimenti di media e si carat-
terizzano perunrapporto prez-
zo-valore molto basso, addirit-
tura inferiore al 409% negli ulti-
mi due. Colpisce, in proposito,
che proprio il metodo somma-
rio sia il pit utilizzato (nel 47%
delle perizie analizzate) e cheil
ricorsoaglilvssiaancoranetta-
mente minoritario (3,5%).
Secondoil presidente del Tri-
bunale Alberto Rizzo, il lavoro
svolto dagli studenti & un utile
strumento «per individuare le
difficolta che le procedure pos-
sono evidenziare e approntare i
necessari interventi corretti-
vi». Cosi da portare la discrasia
tra valutazione e aggiudicazio-
ne a livelli fisiologici. «Anche
per questo - aggiunge Rizzo - i
datisaranno messi adisposizio-
ne dei professionisti del setto-
rey, in modo tale da offrire ai
consulenti un’indicazione con-
cretadei valori mediriscontrati

per gli immobili di tipologie
omogenee collocati in una de-
terminata zona. Le 733 vendite
esaminate riguardano per oltre
I'809% abitazioni, mentre nel set-
tore non residenziale le tipolo-
gie pill rappresentante sono
quelle dei terreni agricoli
(4,5%), dei negozi (2,9%), dei
magazzini (2,4%) e delle autori-
messe (2,19). Proprio 'elevata
prevalenzadelle case-dicuipiu
di meta in categoria catastale
A/2e¢A/3-riducele possibili di-
storsioniderivantidallapresen-
zadiimmobili “fuori scala”.

Nell'ultimo anno scolastico,
con i progetti dell'alternanza
scuolalavoro e «Sprigionarele-
galitd» sono stati coinvolti, ol-
tre mille studenti, di cui pit di
un centinaio ospitati per perio-
di di circa un mese all'interno
del tribunale. Sono iniziative,
aggiunge Rizzo, finalizzate ari-
conoscere alla scuola un ruolo
attivo nel tessuto economico-
sociale della comunita e costi-
tuiscono «una ulteriore confer-
madell'importanza dellasiner-
gia tra 'universo formativo e
quello operativo».

Osserva Alessandro Benve-
gnu, presidente dei geometri di
Vicenza: «Questi risultati sono
unpuntodi partenzasu cuilavo-
rareinterminidiformazione per
gli studenti e di crescita profes-
sionale per gli attuali iscritti. Il
Collegio sta spingendo molto
sulla formazione specialistica
deipropriiscritti in questo cam-
po. Mi auguro che questa espe-
rienza sia esportabile anche in
altre realta territoriali».

ORIPRODZIONE RISERVATA

Anno 2014
RGE 110 Totale € 8.914.039,88*
ESECUZIONI dal 2004 al 2012
Intervallo tra PIGNORAMENTO e AGGIUDICAZIONE (con 40 casi)
Intervallo tra AGGIUDICAZIONE e trasferimento (con solo 20 casi)

Media 4,12 anni
Media 259 gg
Perizie con gli IVS n. 0

Anno 2015
RGE 235 Totale € 14.802.268,30* rapporto P/V 37,4 % media esperimenti 4,4
ESECUZIONI dal 2002 al 2013
Intervallo tra PIGNORAMENTO e AGGIUDICAZIONE (con 50 casi)
Intervallo tra AGGIUDICAZIONE e TRASFERIMENTO (con solo 55 casi)

Media 4,88 anm
Media 248 gg
Perizie con gli IVSn. 0

Anno 2016
RGE 760 Totale € 41.385.140,14* rapporto P/V 42,0 % media esperimenti 4,2
ESECUZIONI dal 1997 al 2013
Intervallo tra PIGNORAMENTO e AGGIUDICAZIONE (con 516 casi)
Intervallo tra AGGIUDICAZIONE e TRASFERIMENTO (con solo 179 casi) Media 198 gg
Perizie con gli IVS n. 29 rapporto P/V 60,24 %

Media 4,21 anm

media esperimenti 1,57

Anno 2017
RGE 1321 Totale € 98.973.353,62* rapporto P/V 44,08 % media esperimenti 3,87
ESECUZIONI dal 2007 al 2015
Intervallo tra IGNORAMENTO e AGGIUDICAZIONE (con 1013 casi)
Intervallo tra AGGIUDICAZIONE e TRASFERIMENTO (con 811 casi)
Perizie con gli IVS n. 269

Media 3,2 anni
Media 149 gg

rapporto P/V 60,37 % media esperimenti 1,94

Fonte: Il sole 24 ORE - 11.09.2017 Fonte: Rapporto conclusivo del progetto ASL CAT A.Canova ¢/o Tribunale

di Vicenza 01.2019 8
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MEDIA n°® ASTE IN RELAZIONE ALLA RAPPORTO PREZZO/VALORE IN
METODICA DI STIMA RELAZIONE ALLA METODICA DI STIMA
MEDIA N° ESPERIMENTI _
I RAPPORTO PREZZO/VALORE

70%

60 37%

60% ——o7,96%

41,69%

54,78%

50%
4 20% 38,76%
3 30% E
> | 20%

10%
1 -

0% T T T

MCA+SDS analitico sintetico sommario a vista

MCA+SDS analitico sintetico sommario a vista

Fonte: Rapporto conclusivo del progetto ASL CAT A.Canova c¢/o Tribunale di Vicenza 01.2019

RISULTATI SIMILI SONO STATI OTTENUTI CONFRONTANDO 100 PROCEDURE DEL TRIBUNALE
DI LIVORNO: CON METODICHE IVS media n® esperimenti 1,76 e rapporto 67,11%
CON EXPERTISE media n° esperimenti 4,07 e rapporto 41,04%
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PERCHE’ NON SONO AMMESSE VALUTAZIONI CON LE QUOTAZIONI O.M.1.?

Estratto pubblicazione

OMI e processi estimativi: I'utilizzo delle informazioni

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/2994404/05+carlucci_nol%C3%A8+VISTO+SI+STAMPI.
pdf/52e91cd6-01c0-b666-0123-4af480e32def

2 Utilizzo non appropriato delle quotazioni OMI

All'attualita & frequente constatare quanto la banca dati delle quotazioni OMI sia la fonte piu citata e quella che
maggiormente consulenti d'ufficio e di parte ed esperti del giudice prendono a riferimento o a supporto delle
loro indagini di mercato per giungere all'espressione dei loro giudizi di stima. Ma non sempre ['utilizzo che ne
viene fatto risulta corretto: infatti, considerata la nota difficolta a reperire prezzi di compravendita, pud succe-
dere a volte che alcuni periti cedano alla tentazione di determinare il valore di mercato di un immobile attra-
verso la scorciatoia offerta dall'esclusivo riferimento al valore unitario “medio” dell'intervallo di quotazioni OMI
pubblicate all'epoca della stima e relative alla zona di ubicazione e al segmento immobiliare dell'oggetto di
stima, in quanto considerato valore medio di mercato. Si perviene cosi, in via estremamente speditiva, al giu-
dizio di stima attraverso la semplice moltiplicazione di tale valore per la superficie commerciale, soluzione ver-
so la quale ci si orienta soprattutto se I'immobile & ubicato in un ambito territoriale nel quale scarseggiano altri
dati di mercato riferiti al segmento immobiliare in esame, ritenendo di attribuire fondamento al valore determi-
nato solo perché basato sulla citazione di una fonte istituzionalmente riconosciuta. Da quanto detto sulla natu-
ra del dato OMI, & evidente come una tale scelta sia da considerare inappropriata: infatti, la quotazione media
non rappresenta affatto un valore medio di mercato di zona, ma semplicemente il valore centrale dell'intervallo
di confidenza determinato.

LO DICE LA STESSA AGENZIA DELLE ENTRATE! 10
e, e = e
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ANCHE LA GIURISPRUDENZA SI E PIU VOLTE ESPRESSA IN TAL SENSO

Cassazione civile sez. trib., 10/08/2021, (ud. 05/05/2021, dep. 10/08/2021), n.22552
.. Le quotazioni OMI, risultanti dal sito web dell’Agenzia delle entrate, difatti, non costituiscono una fonte tipica di
prova del valore venale in comune commercio del bene oggetto di accertamento, ai fini dell'imposta di registro,
ipotecaria e catastale, essendo idonee a condurre ad indicazioni di valore di larga massima (Cass. n. 25707 del 2015).
Quei parametri emergenti dall’OMI, in altre parole, hanno la valenza probatoria di un indizio, e dunque devono essere
valutati solo nel contesto di un piu ampio quadro indiziario dal quale si possa inferire il maggior valore di un immobile
rispetto a quanto dichiarato nell’atto di trasferimento, a maggior ragione se si considera che i detti parametri
costituiscono a loro volta il frutto di una rielaborazione tramite un procedimento inferenziale di dati eterogenei (Cass. n.
24550/ 2020: n. 2155 del 2019; Cass. n. 21813 del 2018).
Analogamente, le quotazioni rilevate dal sito Borsino.net si fondano su un procedimento inferenziale di dati eterogenei,
trattandosi di un listino relativo alle transazioni economiche inerenti I'area di interesse, dove i fattori considerati sono i
“prezzi medi”, “individuati” in base alla posizione in cui si trova I'immobile e alla sua destinazione d’uso (residenziale,
commerciale, ecc.), ovvero altri parametri come le condizioni in cui versa I'edificio, fino ad utilizzare coefficienti correttivi.
La circostanza che si utilizzino ai fini della determinazione dei valori venali in comune commercio plurime quotazioni di
stima rilevate con le medesime procedure non conferisce a detti elementi indiziari la natura di fonte tipica di prova.
Il riferimento alle stime effettuato sulla base dei valori OMI o dei parametri del Borsino.net non & quindi idoneo e
sufficiente a rettificare il valore dell'immobile, tenuto conto che il valore dello stesso puo variare in funzione di
molteplici parametri (Cass. n. 18651 del 2016; Cass. n. 11439 del 2018; Cass. n. 21813 del 2018). Ne consegue che un
avviso di liquidazione fondato esclusivamente sui valori OMI o su analoghi parametri, in difetto di ulteriori elementi
forniti dall’/Agenzia delle entrate, non puo indicare congruamente il valore venale in comune commercio del bene. ....

11
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IL VALORE DI VENDITA FORZATA

COSA SI INTENDE PER VALORE DI VENDITA FORZATA

“... la somma ottenibile per I'immobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il
venditore e costretto a cedere I'immobile a condizioni non conformi alla

definizione di valore di mercato.”
~ Linee Guida ABI 2025 — Appendice 1 — Valori diversi dal valore di mercato punto A.1.4.1

LA DEFINIZIONE NON SPECIFICA LE MODALITA’ CON LE
QUALI LIMMOBILE VIENE CEDUTO

LE STESSE LINEE GUIDA ABI LO EVIDENZIANO INSERENDO UNA SPECIFICA DEFINIZIONE
DEL VALORE DI MERCATO CON ASSUNZIONE

12
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IL VALORE DI MERCATO CON ASSUNZIONE

COSA SI INTENDE PER VALORE DI MERCATO CON ASSUNZIONE

“...quel valore del bene immobile a garanzia di un credito inesigibile stimato
dal perito in virtu delle condizioni limitanti che derivano dalla procedura

esecutiva o stragiudiziale, avviate per il recupero del credito ....”
~ Linee Guida ABI 2025 — Appendice 1 — Valori diversi dal valore di mercato punto A.1.5

IL CONCETTO DI “VALORE DI MERCATO CON ASSUNZIONE”
QUINDI E LIMITATO ALLE CONDIZIONI DI VENDITA
GIUDIZIARIA (NELLE PROCEDURE ESECUTIVE O
CONCORSUALI) O «PARAGIUDIZIARIA»

13
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Quello che le LG ABI NPL e gli altri codici
non specificano tuttavia € che, in funzione
dello scopo finale della valutazione, il
o H . y7) \
valore di mercato con assunzione” puo

essere indirizzato verso due diversi binari:

www.assoaste.it

determinazione di un possibile valore che
» puo essere concretizzato da una vendita
con procedura giudiziale o paragiudiziale

(scenario «worst case»)

B) il prezzo base per un’asta giudiziaria.

IL VALORE DI VENDITA FORZATA QUINDI SI PUO’ COSI’ ESPLICITARE

sul libero mercato

VALORE DI VENDITA
FORZATA

valore di mercato con

in ambito giudiziario

assunzione

prezzo base d'asta

scenario "worst case"

14



& ASSOASTE

La stima della riduzione per asta giudiziaria

LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO CON ASSUNZIONE

ART. 569 c.p.c. — Provvedimento per l'autorizzazione alla vendita

ll. .... omissis

lll. Nel caso in cui il giudice disponga con ordinanza la vendita forzata, fissa un termine
... omissis. Il giudice con la medesima ordinanza stabilisce .... omissis, il prezzo base
determinato a norma dell'articolo 568, .....omissis

ART. 568 c.p.c. — Determinazione del valore dell’'immobile

.... OMISSIs

Nella determinazione del valore di mercato I'esperto procede al calcolo della superficie
dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della
garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato
di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

15
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LA NORMA DI C.P.C. (ART. 598 COMMA II) PREVEDE DI APPORTARE AL VALORE DI
MERCATO ADEGUAMENTI E CORREZIONI RELATIVAMENTE A:

l l

* Mancanza di garanzia /' oneri di regolarizzazione urbanistica
sul bene aggiudicato = stato d'uso e di manutenzione
= stato di possesso
= vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili
= spese condominiali insolute

\_ /
A

~

QUESTI ADEGUAMENTI SAREBBERO COMUNQUE
COMPUTATI IN UNA STIMA EXTRA-GIUDIZIALE

16
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IL CASO DEL TRIBUNALE DI LIVORNO

pof Tribunale di Livorno Cerca nel sito n

Ministero della Giustizia

Home Il Tribunale Moduli Servizi agli utenti Pubblicita legale Procedure concorsuali Links

Seiin: Home > Servizi agli utenti > Esecuzioni immobiliari e mobiliari > Esperti stimatori

éf-‘ Servizi agli utenti Esperti stimatori

Glossario 0 q
Esperti stimatori

Consultazione stato procedimenti per i cittadini

10/10/2023 - Nuove Direttive per gli esperti stimatori e Banca dati immobili aggiudicati
Documentazione Nuove Direttive per gli esperti stimatori e Banca dati immobili aggiudicati
M| Scarica il file In formato PDF - 359 Kb

Albo C.T.U. e Periti

Procedure esecutive immaobiliari e mobiliari
A) VADEMECUM

Comunicati e documentazione sezione fallimenti
B) MODELLO DI PERIZIA

Comunicati e documentazione ufficio del funzionario

delegato C) CRITERI DI LIQUIDAZIONE DEL COMPENSO

Calendario udienze per data D) ISTRUZIONI TECNICHE PER IL DEPOSITO TELEMATICO E IL POPOLAMENTO DELLA BANCA DATI

Calendario udienze per magistrato

Prenotazione online appuntamenti presso I'U.N.E.P.

Prenotazione appuntamenti cancellerie presso il Tribunale

Prenctazione online asseverazione

Esecuzioni mobiliari

Richiesta Copie Civili

Richiesta Copie Penali

Patrocinio a spese dello Stato

Come fare per

https://tribunale.livorno.it/pagDocumentazione/procedure _esecutive.aspx?pnl=3 17
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4. Ladeterminazione del prezzo base d’asta
Il valore di vendita forzata e cosi definito dalle Linee Guida ABI e dagli Standard Europei di Valutazione “.... la somma ottenibile per
I'immobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, il venditore é costretto a cedere I'immobile a condizioni non conformi alla definizione di
valore di mercato. .... Il valore di vendita forzata non costituisce una base di valore. In tal caso il valutatore non deve effettuare la
valutazione sulla base della vendita forzata, ma piuttosto sulla base del valore di mercato con le assunzioni speciali che si applicano al
caso concreto”.
Quindi le assunzioni speciali da applicarsi sono quelle derivanti da fattori oggettivi quali:
a) l'assenza della garanzia per i vizi del bene aggiudicato;
b) larigidita dei tempi di pagamento del residuo prezzo nella vendita all’asta;
c) larigidita delle modalita del trasferimento;
d) ladilatazione dei tempi, piu 0 meno lunghi, per la presa di possesso del bene aggiudicato rispetto al versamento del prezzo;
e) la mancanza di trattativa sul prezzo richiesto e la modalita di vendita competitiva che prevede un sistema di offerte in aumento;
Come rendere in forma economica queste assunzioni sono le stesse “Linee Guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei
crediti inesigibili” redatte dall’ABI (al punto 3.1) a precisarlo: “Nell’‘applicazione del calcolo del “valore di mercato” con I'assunzione -
come sopra evidenziata e motivata - il perito (valutatore immobiliare) deve considerare tale circostanza attraverso una correzione dej
prezzi marginali delle caratteristiche prese in esame con una ponderazione dei saggi di capitalizzazione e/o canone di locazione e dei
costi, tenendo conto, laddove risulti possibile:
i dei dati immobiliari (prezzi e caratteristiche) di beni venduti con le medesime procedure;
ii. ~ delle risultanze e degli andamenti delle compravendite;
iii. ~ delle indagini statistiche svolte sulle vendite giudiziarie (singolo Tribunale oppure nazionali);
iv.  degli elementi desumibili dal Tribunale in oggetto (tempi di vendita, ecc.);
v.  delle condizioni che modificano le situazioni indicate nella definizione di valore di mercato.
In ogni caso il “valore di mercato “con assunzione” non pud essere determinato con una semplice (e senza motivazione)

decurtazione percentuale del “valore di mercato” nel libero di mercato.”
Stralcio delle Direttive per gli esperti stimatori del Tribunale di Livorno 18
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DETERMINAZIONE PREZZO BASE D'ASTA

(valore di mercato con assunzione)

IL PROGETTO SI SVILUPPA SU DUE BINARI

/ \

POSSIBILITA’ DI CONFRONTO DIRETTO POSSIBILITA” DI ACCEDERE A DATI
CON IMMOBILI AGGIUDICATI STATISTICI DEGLI IMMOBILI
APPARTENENTI ALLO STESSO AGGIUDICATI, SIA A DATI MASSIVI
SEGMENTO DI MERCATO DI QUELLO CHE A DATI FILTRATI PER

DA STIMARE (UNI PdR 53:2019) SOTTOCAMPIONI

\ /

EVENTUALE DETERMINAZIONE CON PROCEDIMENTO ANALITICO-FINANZIARIO

19
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CONFRONTO DIRETTO CON IMMOBILI AGGIUDICATI

ACCEDENDO ALLAREA RISERVATA DEL PORTALE PROCEDURE.IT®......

www.assoaste.it

Modalita di ricerca

Visualizzazione

®Macroarea OMappa
@strada Osatellite

Macroarea Selezionare una voce v
Ny
Provincia " Tw
.
-
Comune " leqrnO\‘
|
Indirizzo L
Inserire un indirizze indicativo y
Raggio 50km «
Metodica di stima Selezionare una voce v
) Piombino
Tipo catasto Selezionare una voce v
Categoria catastale - L ey
Destinazione Selezionare una voce v
Dimensione o
mapbox; 3
Prezzo stima da £ a € I‘T'lClpbOI
Prezzo aggiudicazione da £ 3 €
Data stima da B a [E] (ga'mm/aaaa)
Ricerca | | Azzera parametri

Grus.setu

-

*

\ i
\ B 1
" P

f

- Perugia

o

. e inserendo i parametri di ricerca in base al segmento di mercato di

appartenenza del s

ubject ....

20
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... verra restituito un elenco di beni possibili comparabili

Elenco
n° R.G. IMMOBILE DATI STIMATL ULTIMA ASTA DIFFERENZE %
a Categoria - - Quota Metodo di Valore a Prezzo base Prezzo base Prezzo di P.b.asta Aggiudic/V. P.b.asta
Ruolo procedura Lotto Macroarea Comune Destinazione T Dimensione proprieta tima (el Data stima d'asta d'asta N. asta iudicazion stima/V.M. e — agg/V.Merc
LI-EI-37-2014 Lotto 1 Livorno Livori Residenzial A2 Grande - da 96 1/1 MCA € 186.000,00 19/06/2017 € 162.000,00 € 162.000,00 1 € 173.100,1 87,10 % 93,06 % 87,10 % ’j (_%
poluogo mq
LI-EI-37-2014 Lotto 2 Livorno Livol Residenzial A2 Grande - da 96 1/1 MCA € 203.000,00 16/06/2017 € 177.000,00 € 177.000,00 1 € 133.000,! 87,19 % 65,52 % 87,19 % ’j
poluogo mq
LI-EI-37-2014 Lotto 3 Livorno Livol Residenziale A2 Grande - da 96 1/1 R.LIN € 144.000,00 10/08/2016 € 121.000,00 € 121.000,00 1 € 90.750,! 84,03 % 63,02 % 84,03 %) ’j
capoluogo mq
LI-EI-37-2014 Lotto 4 Livorno Livo Residenzial A2 Media - da 56 1/1 MCA+SS €152.444,71 29/08/2018 € 132.000,00 € 99.000,00 2 € 74.250, 86,59 % 48,71 % 64,94 %) [ ] j
poluogo a9smq
LI-EI-37-2014 Lotto 5 Livorno Livor Residenzial A4 Grande - da 96 1/1 MCA+SS € 62.516,00 26/01/2018 € 52.500,00 € 26.532,00 3 € 27.500, 83,98 % 43,99 % 47,24 % . j
poluogo mq

DIFFERENZE %

di P.b.asta Aggiudic/V. P_b.asta
Zione stima/V.M. mercato agg/V.Merc

00,00 87,19 % 65,52 % 87,19% @[
750,00 84,03 % 63,02 % 84,03% &5
250,00 86,59 % 48,71 % 64,94% & |

300,00 83,98 % 43,99 % 47,24 % ’j

Ed agendo sull’icona si aprira la scheda del bene ritenuto un possibile comparabile
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La scheda e suddivisa in sezioni:
La prima e riservata ai dati di ricerca ed al fabbricato di cui il bene fa parte

La seconda alle caratteristiche dell’u.i. compreso i dati metrici

La sezione finale € dedicata ai valori di stima del possibile comparabile ed a quelli di
aggiudicazione ...

Se presente si puo scaricare la perizia immobiliare

GIUDIZIARIE procedure.it

MANUALE UTENTE

Banca Dati dei Beni Aggiudicati

Per maggiori dettagli si puo
scaricare la guida presente
all’interno dell'area riservata
del portale Procedure.it

22
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Quali dati assumere?

Valore di mercato stimato lordo 159000.00 € Occorre togliere 'influenza dei
Costi regolarizzazione 3500,00 € costi e debiti sulle cifre espresse
Debiti condominiali 3055.29 | €
1° STEP: rapporto tra i prezzi
Valore netto di mercato 15244471 | € base d’asta
Primo prezzo base d'asta [ 132000.00 € J 99000/132000 = 0,75
DATI DELLA VENDITA 2° STEP: applicarlo ai costi e
Data aggiudicazione debiti
08/01/2019 | 5% /mm/aaaa

28 : 6.555,29 x 0,75 = 4.900
N° asta esperita 2
Prezzo base d'asta esperita [ 99000,00 e] 3° STEP: sommare il risultato al
Prezzo di aggiudicazione 74250 00 | € prezzo base d’asta esperita

4.900 + 99.000 =(103.900

N.B.: QUALORA IL PREZZO DI AGGIUDICAZIONE FOSSE PIU’ ALTO DEL PREZZO BASE DELL'ASTA
ESPERITA VA ASSUNTO IL PRIMO 23
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CONFRONTO CON DATI STATISTICI IMMOBILI AGGIUDICATI

Modificando i parametri di ricerca (ampliando il segmento di mercato) .....

Elenco
n° R.G. IMMOBILE DATI STIMATIL ULTIMA ASTA DIFFERENZE %
Ruolo [ o Categoria [ - Quota Metodo di Valore o Prezzo base Prezzo base | Prezzo di P.b.asta  Aggiudic/V. P.b.asta
procedura i e req. ‘ Colns ‘ rEEinERLE catastale ‘ pamenSone proprieta stima mercato Dats S d'asta d'asta NEesta 'aggiudicazione stima/V.M. mercato agg/V.Merc

LI-EI-37-2014 Lotto 1 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 MCA € 186.000,00 19/06/2017 € 162.000,00 € 162.000,00 1] € 173.100,00 87,10 % 93,06 % 87,10 % ’J 2%
capoluogo 96 mq

LI-EI-37-2014 Lotto 2 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 MCA € 203.000,00 16/06/2017 € 177.000,00 € 177.000,00 1 € 133.000,00 87,19 % 65,52 % 87,19% & J
capoluogo 96 mq

LI-F-1811-1995 Lotto 1 Livorno Livorno Residenziale A2 Piccola - finoa 1/1 MCA € 186.000,00 19/06/2017 € 162.000,00 € 162.000,00 1 € 173.100,00 87,10 % 93,06 % 87,10 % ’J
capoluogo 55mqg

LI-EI-37-2014 Lotto 3 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 R.LIN € 144.000,00 10/08/2016 € 121.000,00 € 121.000,00 1 € 90.750,00 84,03 % 63,02 % 84,03 % ’\_:,
canaluogo S/ ma

LI-EI-37-2014 Lotto 4 Livorno Livorno Residenziale A2 Media - da 56 1/1 MCA+SS € 152.444,71 29/08/2018 € 132.000,00 € 99.000,00 2 € 74.250,00 86,59 % 48,71 % 64,94 % ’L_:’
capoluogo a95mq

LI-EI-37-2014 Lotto 5 Livorno Livorno Residenziale A4 Grande - da 1/1 MCA+SS € 62.516,00 26/01/2018 € 52.500,00 € 29.532,00 3 € 27.500,00 83,98 % 43,99 % 47,24 % ’ﬂ
capoluogo 96 mq

LI-F-1811-1995 Lotto 2 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 MCA € 203.000,00 16/06/2017 € 177.000,00 € 177.000,00 1 € 133.000,00 87,19 % 65,52 % 87,19 % ’J
capoluogo 96 mq

LI-F-1811-1995 Lotto 3 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 R.LIN € 144.000,00 10/08/2016 € 121.000,00 € 121.000,00 1 € 90.750,00 84,03 % 63,02 % 84,03% & J
capoluogo 96 mq

LI-F-1811-1995 Lotto 4 Livorno Livorno Residenziale A2 Media - da 56  1/1 MCA+SS € 152.444,71  29/08/2018 € 132.000,00 € 99.000,00 2 € 74.250,00 86,59 % 48,71 % 64,94% & d
capoluogo a95mq

LI-F-1811-1995 Lotto 5 Livorno Livorno Residenziale A4 Grande - da 1/1 MCA+SS €62.516,00 26/01/2018 € 52.500,00 € 29.532,00 3 € 27.500,00 83,98 % 43,99 % 47,24% & d
capoluogo 96 mq

Media: 62,86 % 74,10 %

..... fino ad ottenere un elenco di beni comparabili (minimo 8/10 cercando di ottenerne il
maggior numero possibile senza perdere l'identita del bene da stimare)

24
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LI-EI-37-2014 Lotto 3 Livorno Livorno Residenziale A2 Grande - da 1/1 R.LIN € 144.000,00 10/08/2016 € 121.000,00 € 121.000,00 1 € 90.750,00 84,03 % 63,02 % 84,03% & d
I ! 26.maq
LI-EI-37-2014 Lotto 4 Livorno Livorno Residenziale A2 Media - da 56 1/1 MCA+SS € 152.444,71 29/08/2018 € 132.000,00 € 99.000,00 2 € 74.250,00 86,59 % 48,71 % 64,94% & LJ
capoluogo a95mq
LI-EI-37-2014 Lotto 5 Livorno Livorno Residenziale A4 Grande - da 1/1 MCA+SS € 62.516, 26/01/2018 € 52.500,00 € 29.532,00 3 € 27.500,00 83,98 % 43,99 %) 47,24% @| 1
Valore di mercato stimato lordo 15900000 | €
Costi regolarizzazione 350000 €
Debiti condominiali 305529 €

IL VALORE DI MERCATO
INDICATO NELLA TABELLA
E" ALNETTO DEI COSTI E
O DEI DEBITI QUALORA

Valore netto di mercato 15244471 €

|

Primo prezzo base d'asta 132000,00 €

Data aggiudicazione 08/01/2019 (gg/mm/aaaa) P R ES E NTI
N° asta esperita 2

Prezzo base d'asta esperita 99000,00 €

Prezzo di aggiudicazione 7425000 €

e evidente che anche il prezzo base d’asta esperita e il valore di aggiudicazione sono
al netto dei debiti e costi, qualora presenti, ........

..... quindi il rapporto indicato e tra due valori coerenti "
B



www.assoaste.it

VAN VALUTAZIONE E VALORIZZAZIONE DI IMMOBILI ATIPICI NELLE PROCEDURE
\\”ASSOASTE CONCORSUALI

La stima della riduzione per asta giudiziaria

Si assumera il valore piu alto tra le due medie per applicarlo DIFFERENZE % 1
al valore di mercato stimato al lordo dei costi e debiti Fhion [Aagudc) ehess |

mercato  agg/V.Merc

87,10 % 93,06 % 87,10 % ’ ‘_j (""x

87,19 % 65,52 % 87,19 % ’ d
ESEMPIO DI DETERMINAZIONE DEL PREZZO BASE D’ASTA T T |

84,03 % 63,02 % 84,03 % ’ L_]
VALORE DI MERCATO DEL SUBJECT NON T R e

TENENDO CONTO DI REGOLARIZZAZIONI E DEBITI

€. 220.000,00 83,98 % 43,99 % 4724% @[]
SPESE PER REGOLARIZZAZIONE € 10.000.00 87,19 % 65,52 % 87,19% @[
DEBITO CONDOMINIALE € 3.000,00 63,02 % 84,03% &
48,71 % 64,94 % " =
VALORE DI MERCATO NETTO STIMATO €. 207.000,00 —]
83,98 % 43,99 % 47,24 % &[]
Deprezzamento per prezzo base d’asta [220.000*(1-0,7410) ]= €. 56.980,00 i i Sy
Spese per regolarizzazione €. 10.000,00
Debito condominiale €. 3.000,00
Sommano i deprezzamenti €. 69.980,00 (c.t. 70.000,00)
PREZZO BASE D’ASTA = 220.000,00 — 70.000,00 = €. 150.000,00

ATTENZIONE: NEL CASO DI ESPRESSIONE DI UN VALORE « WORST CASE» UTILIZZARE SOLO IL
DATO MEDIO DEI PREZZI AGGIUDICATI RISCONTRATO NELLA RICERCA CON DATI STATISTICI

26
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METODO ANALITICO-FINANZIARIO

DESTINAZIONE: RESIDENZIALE
valore di mercato € 220.000,00
saggio capitalizzazione annuo 5,240% * * saggio fruttuosita OMI (media)
incidenza area 30,00% (il saggio per mancato reddito = saggio fruttuosita - spese = s.f. x 0,7)
analisi estimativa
% annua mesi

variazione mercato 1,000% € 912,49 5 intervallo data stima e aggiudicazione
mancato guadagno 1,165% € 637,35 3 intervallo tra aggiudicazione e DT
mancato reddito * 3,668% € 1.984,26 3 intervallo tra DT e presa in possesso (incide se libero o occupato)
guota ammortam. 1,000% € 1.405,24 11! intervallo tra stima e presa in possesso #
rischio assunto 10,000% € 22.000,00 12 rischio ad 1 anno (da valutare secondo la destinazione e vetusta)

€ 26.939,34
valore base d'asta € 193.060,66 # la quota di ammortamento & calcolata sul valore del fabbricato e non

dell'immobile, determinato scorporando il valore del terreno attraverso la

ribasso % 12,25% correlazione dell'incidenza dell'area

| tempi sono dettati dalle norme del c.p.c.: basta, infatti, osservare il dettato degli
artt. 569 e 591 c.p.c. e dell’art. 173-bis delle disposizioni di attuazione del c.p.c.
27
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ANALISI DETERMINAZIONE RISCHIO PER MANCANZA DI GARANZIA E SITUAZIONI INTRINSECHE DEL BENE

L'intento & quello di poter determinare in modo analitico, con un processo logico replicabile,
guanto incide il rischio per mancata garanzia sul valore dell'immobile, attraverso un sistema
di rating che vada ad analizzare i principali fattori di rischio in funzione dello specifico
subject.

Vetusta

Attraverso una scala di misura
ordinale — ad intervalli che fissa
6 livelli di rischio (da nullo -0 —

a estremo — 3 —) si puo 0 —Ma 3%

. . Impianti Tipologia Costr.
costruire un grafico a radar (o a ‘\\\ / @'@ @

ragnatela) che mostra i dati

multivariati inseriti per ogni @@@

tipologia di rischio e costruisce
il poligono del rischio a/] @io

complessivo per quel X&
. Q §§ destinazione del bene staggito 15%

determmato bene ea r|sch|o del bene con area rischio massimo 0,745356
io assunto per mancanza di garanzia per vizi 11,18%

28
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COMPARAZIONE DELLA STIMA CON IL CONFRONTO DEI DATI (DIRETTI O
STATISTICI) E CON IL METODO ANALITICO-FINANZIARIO

IN SOSTANZA LESPERTO STIMATORE DOVREBBE EFFETTUARE | SEGUENTI PASSI:

1) VERIFICARE LA POSSIBILITA’ DI ACQUISIRE DATI COMPARABILI DIRETTI
ATTRAVERSO LA RICERCA SU MAPPA E PROCEDERE ALLA STIMA

2) IN CASO NEGATIVO DEL PUNTO 1) ACCEDERE ALLA TABELLA DATI, USARE CAMPI
DI RICERCA MENO RESTRITTIVI, TENENDO COMUNQUE CONTO CHE
NECESSITANO UN NUMERO CONGRUO DI DATI SENZA RENDERE MENO PRECISE
LE RISULTANZE DELLE MEDIE STATISTICHE. ACQUISIRE IL DATO DEL
DIFFERENZIALE PIU’ ALTO TRA VALORE STIMATO E PREZZO DI AGGIUDICAZIONE E
TRA VALORE DI MERCATO E PREZZO BASE D’ASTA ESPERITA CON LA QUALE IL
BENE E’ STATO AGGIUDICATO. PROCEDERE ALLA STIMA

3) SERITIENE IL RISULTATO NON SODDISFACIENTE VALUTARE IL PREZZO BASE D’ASTA
CON METODO ANALITICO-FINANZIARIO

29
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ALL RIGHTS RESERVED

Tutti i diritti sono riservati. E vietata qualsiasi utilizzazione, totale o parziale, dei contenuti inseriti nel presente documento, ivi inclusa la memorizzazione, riproduzione, rielaborazione, diffusione o
distribuzione dei contenuti stessi mediante qualunque piattaforma tecnologica, supporto o rete telematica, senza previa autorizzazione scritta da parte dell’autore Asso Aste S.r.l.
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