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1. PREMESSA 

Il Comune di Vitulano della Provincia di Benevento ha richiesto, al sottoscritto con delibera di Giunta 
Comunale n. 91 del 10/09/2020, una valutazione estimativa circa il più attendibile valore di mercato - 
all’attualità - del complesso immobiliare di proprietà denominato “Rifugio di Pastori ed Animali” 
ubicato alla via Cappella del Comune di Vitulano (BN). La stima è finalizzata alla vendita 

dell’immobile, previa procedura aperta per la ricerca di operatori economici interessati all’acquisto.  

Il Complesso edilizio non è stato mai utilizzato come Rifugio di Pastori ed Animali. 

Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 15 del 28/05/2001 il Comune di Vitulano approvava il 
capitolato per comodato d’uso gratuito dell’immobile comunale sito alla località Cappella. 

In data 12/06/2001 veniva stipulato il contratto (Rep. n. 557/01 registrato in data 25/06/2001 di 
concessione in comodato all’ Associazione di promozione sociale S. Leone, con sede in Montesarchio, 
alla via T. Minniti, 1, dell’immobile di proprietà comunale sito alla Via Cappella in per la durata di anni 
30. 

Attualmente l’immobile è ancora gestito dall’ Associazione San Leone.   

1.1 Foto aerea n.1  dell’immobile 
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1.2 Foto aerea n.2   dell’immobile 

   

 

1.3 Stralcio aerofotogrammetrico dell’immobile 
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1.4 Foto dell’immobile dalla strada Provinciale  

 

2. DESCRIZIONE  

2.1 Ubicazione ed identificazione  catastale dell’intero complesso.   

Il complesso che qui trattasi è una struttura edilizia in calcestruzzo cementizio armato, iniziato fine anni 
70 ed   ultimato   negli anni 90. E’ situato lungo la strada provinciale 114 per Camposauro ed è ubicato in 
prossimità della deviazione per Solopaca e per S. Stefano  ad una altezza di circa 800 msl. 

L’immobile è censito in catasto a foglio n. 7 e particella 433. 

Il lotto è recintato con rete metallica, scadente sia di consistenza, che di qualità, con accesso dalla strada 
provinciale. Da evidenziare che solo l’accesso è prospiciente la strada provinciale, la restante parte del 
lotto non è confinante con la strada. L’accesso dalla strada provinciale esiste di fatto, ma non dal punto 
di vista castale, infanti esso percorre la particella 424 sulla quale esistono i seguenti diritti reali: Comune 
di Vitulano ( Concedente) e Fusco Angela Maria Livellario).  Allo scrivente non risulta che vi sono 
rivendicazioni sull’attuale stato di fatto. 

2.2 Foto di accesso all’immobile  
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2.3 Planimetria e visura catastale.   

 

 

 

Nel dettaglio il bene da valutare, dal punto di vista catastale, è riassunto nella tabella che segue: 

catasto foglio p.lla sub categoria rendita 

urbano 7 433  B/1 € 8.460,22 
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2.4 Foto area su catastale.   

 

 

2.5 Lotto catastale 
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2.6 Piante Catastali 
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3. ATTUALE CONFORMAZIONE EDILIZIA DELL’IMMOBILE 

 

3.1 Piano terra 

 

3.2 1.1 Piano primo 

 

3.3 Piano secondo 
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3.4 Prospetto frontale 

 

 

 

3.5 Prospetto laterale 

 

 

3.6 Sezione longitudinale 

 

3.7 Sezione trasversale 
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4. VINCOLI  PRESENTI SULL’AREA DI RIFERIMENTO 

L’area è interessarla dai seguenti   vincoli  

1. Area Sic; 

2. Piano paesistico (D.Lgs. n. 42 del 22.01.2004); 

3. Zona Parco Taburno/Camposauro; 

4.  Zona agricola nel vigente PRG. 

4.1 Documentazione inerente ai vincoli sull’immobile e sugli spazi di pertinenza 

PTP – Ambito Massiccio del Taburno 

     
 
Il fabbricato in oggetto ricade nella zona CI – Conservazione Integrale del Piano Paesistico. 
Con riferimento al Titolo II – Norme e prescrizioni delle singole zone, nella ZONA DI CONSERVAZIONE 
INTEGRALE C.I. abbiamo le seguenti limitazioni. 

Descrizione dei caratteri paesaggistici 

La zona comprende prevalentemente aree boschive e pianori nudi d’altura situati nella parte sommitale 
dei rilievi del Massiccio, che presentano rilevante interesse paesaggistico per l’assenza di modifiche 
antropiche sostanziali dei caratteri naturali, per l’equilibrio vegetazionale fra le varie essenze, per il 
particolare rapporto esistente tra morfologia del territorio e struttura del soprassuolo, nonché per il 
valore percettivo della configurazione estetica, dovuta all’alternanza tra la copertura boschiva e suolo 
nudo. 

Norme di tutela 

La zona in oggetto è sottoposta alle norme di tutela di conservazione integrale finalizzata al 
mantenimento dell’attuale assetto paesistico e naturalistico dell’insieme (C.I.). 

Divieti e limitazioni 

Nella zona sono vietati i seguenti interventi: 

− incremento dei volumi esistenti con esclusione degli interventi consentiti al successivo punto 4 

del presente articolo; 

− apertura o continuazione di attività estrattive nelle cave esistenti di materiale litoide o sciolto e 

l’asportazione di materiale terroso; 
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− realizzazione e prosecuzione di impianti di discarica di rifiuti di qualsiasi genere; 

− esecuzione di movimenti o livellamenti di terreno e di qualsiasi altra modifica dell’andamento 

morfologico naturale; 

− installazione di apparecchiature per la trasmissione di segnali radio televisivi e telefonici in aree 

attualmente non utilizzate per analoga destinazione; 

− realizzazione di nuove linee elettriche aeree su tralicci; 

− trasformazione colturale di aree di pascolo e di bosco. 

 

Interventi ammissibili 

Nella zona sono ammessi i seguenti interventi, fatte salve le norme e le disposizioni di cui agli artt.9 e 11 
del Titolo I della presente normativa: 

− realizzazione di opere di protezione antincendio, comprendente tagli del sottobosco per apertura 

di tracciati di accesso, realizzazione di torrette di avvistamento in struttura lignea creazione di 

vasche di accumulo di acqua utilizzando invasi naturali; 

− opere di sistemazione di aree aperte per uso ricreativo che non comportino alterazione 

dell’andamento naturale dei terreni, taglio di vegetazione arborea o arbustiva né opere murarie; 

eventuali manufatti per la dotazione di servizi igienici dovranno essere dotati di depurazione 

chimica delle acque di scarico; 

− realizzazione di aree di parcheggio che non comporti livellamenti di terreni, muri di sostegno, 

taglio di vegetazione o realizzazioni di pavimentazione; 

− opere di captazione idrica, da realizzare con tecniche di ingegneria ecologica; 

− opere di adeguamento funzionale delle linee elettriche di media e bassa tensione; 

− interventi di ristrutturazione edilizia, anche integrale, degli edifici esistenti, a parità di volume, e 

con le limitazioni di cui al punto 7 dell’art 6, finalizzati al migliore inserimento paesistico, da 

ottenere attraverso la nuova composizione volumetrica e tipologica, che preveda in ogni caso il 

contenimento delle altezze nei limiti di mt 6,00 all’imposta della copertura a tetto. In caso di 

suolo in declivio, il predetto limite di altezza è rapportato alla quota media del declivio stesso; 

− adeguamento impiantistico e funzionale, anche attraverso ampliamento, fino al 10% della 

volumetria esistente, sempre nel limite di altezza fissato al punto precedente, negli interventi di 

ristrutturazione edilizia sugli edifici o complessi di edifici destinati, ovvero da destinare, ad 

attività turistico-ricettiva o agri-turistica. 

 
Carta dei vincoli e delle tutele 

 



Parere di Stima ““Rifugio di Pastori ed Animali”” – Comune Di Vitulano 

 

  13 

 

   
 
Il fabbricato in oggetto ricade nelle seguenti aree di applicazione del D.Lgs. 42/2004, art. 142 (Aree 
tutelate per legge): 

− S.I.C. (Area di Interesse Comunitario) 

− Territori coperti da foreste e boschi 

− Territori percorsi o danneggiati dal fuoco 

Stato di attuazione della Rete Natura 2000 in Provincia di Benevento (SIC e ZPS)  
I SIC e le ZPS derivano dal recepimento della Direttiva “Habitat” (Direttiva n. 92/43/CEE del Consiglio 
del 21 maggio 1992 relativa alla "Conservazione degli habitat naturali e seminaturali e della flora e della 
fauna selvatiche") avvenuto in Italia nel 1997 attraverso il Regolamento D.P.R. 8 settembre 1997 n. 357, 
modificato ed integrato dal D.P.R. 120 del 12 marzo 2003. Secondo i criteri stabiliti dall'Allegato III della 
Direttiva "Habitat", ogni Stato membro redige un elenco di siti che ospitano habitat naturali e 
seminaturali e specie animali e vegetali selvatiche, in base a tali elenchi e d'accordo con gli Stati membri, 
la Commissione adotta un elenco di Siti d'Importanza Comunitaria (SIC). Gli habitat e le specie sulla 
base dei quali sono stati individuati i siti Natura 2000 in Italia suddivisi per Regione biogeografica sono 
riportati in liste di riferimento: “lista di riferimento dei tipi di habitat e specie della regione alpina”, 
“lista di riferimento dei tipi di habitat e specie della regione continentale”, “lista di riferimento dei tipi di 
habitat e specie della regione mediterranea”.  
Il territorio comunale di Vitulano è caratterizzato dalla presenza di valenze naturalistico-ambientali 
(aree SIC e ZPS), tant’è che grazie alla ricchezza degli ecosistemi naturali, ai sensi della Direttiva 
comunitaria 92/43/CEE nell’ambito del progetto europeo “Rete Natura 2000” ricadono all’interno del 
territorio comunale due aree SIC (Siti di importanza Comunitaria). 
 
Superfici boscate  
D.Lgs n° 42 del 22/01/04 - “Codice dei beni culturali e del paesaggio” - art. 142, com. 1, lett. g)  
g) i territori coperti da foreste e da boschi, ancorché percorsi o danneggiati dal fuoco, e quelli sottoposti a vincolo di 
rimboschimento, come definiti dall'articolo 2, commi 2 e 6, del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 227.  
Obiettivo: tutela dei beni forestali anche attraverso il recupero alla forestazione di terreni nudi, 
cespugliati o comunque abbandonati e non utilizzabili per altre produzioni agricolo o zootecniche. Il 
vincolo è finalizzato alla tutela naturalistica, alla protezione idrogeologiche, di ricerca scientifica, di 
funzione climatica e turistico ricreativa, oltreché produttiva. 

Aree percorse dal fuoco  
Legge n. 353 del 21/11/2000 - "Legge - quadro in materia di incendi boschivi"  
Obiettivo: conservazione del patrimonio silvo-pastorale e comprende la prevenzione e la difesa dei 
boschi dagli incendi. 
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Carta dei Limiti di trasformabilità 

Al fine di elaborare una perimetrazione degli ambiti della trasformabilità, si è proceduto, nella fase di 
elaborazione del preliminare di PUC, all’incrocio, ovvero all’intersezione, delle zonizzazioni dei Piani: il 
raffronto dei contenuti normativi dei diversi Piani Sovraordinati ha reso possibile, per ciascuna zona 
comunale, la definizione della relativa disciplina urbanistica, coincidente, in termini progettuali, con la 
categoria di intervento più restrittiva tra le possibili. In relazione alla categoria d’intervento consentita, si 
sono infine definiti i LIMITI DI TRASFORMABILITA’. 

Nella Carta dei limiti di trasformabilità del Preliminare di Piano del PUC presentato, il fabbricato rientra 
nella zona “T0 – trasformabilità molto bassa”. 
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Nelle aree suscettive di un basso grado di trasformabilità, gli interventi possibili consistono in 
MANUTENZIONE ORDINARIA, MANUTENZIONE STRAORDINARIA, RESTAURO e 
RISANAMENTO CONSERVATIVO, RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA. Va rimarcato che gli interventi 
di ristrutturazione edilizia devono essere effettuati senza aumenti di superficie o volume utile, entro e 
fuori terra. Sono inoltre possibili interventi di demolizione senza successiva ricostruzione. 
Carta della trasformabilità ambientale e insediativa 

 
Nella Carta della trasformabilità ambientale e insediativa del Preliminare di Piano del PUC presentato, il 
fabbricato rientra in “attrezzature e servizi – attrezzature esistenti” 
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4.2 Conclusioni 

In definitiva, alla luce di quanto rappresentato, l’area di interesse ricade in una zona definita e normata a 
trasformabilità molto bassa alla quale sono stati associati degli usi possibili del territorio limitati e/o 
subordinati alle risultanze di altri studi, indagini, autorizzazioni. 
L’immobile oggetto della presente relazione, ricadente nella suddetta area, deve recepire tali limitazioni 
imposte dalla strumentazione urbanistica sovraordinata, consistenti o in limitazioni sugli usi, o in 
limitazioni sugli interventi consentiti. In particolare, le possibili trasformazioni riguardanti il 
completamento/ristrutturazione dell’immobile esistente oltre ad essere soggette a specifiche 
autorizzazioni da parte degli enti competenti, devono rientrare nelle categorie sopra elencate 
(manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia - senza aumenti di superficie o volume utile, entro e fuori terra). Gli interventi di 
demolizione sono consentiti, senza successiva ricostruzione. 

 

5. DESCRIZIONE E CONSISTENZA DEL COMPLESSO 

5.1 Stato di fatto dell’immobile 

Esso ha una forma all’incirca rettangolare con due appendici (inizio e fine del rettangolo) che hanno 
un’altezza ed una larghezza maggiore del corpo centrale. Le parti iniziali e finali hanno una dimensione 
in pianta di metri 21,70 x 8,25 e una altezza max pari a metri 10.70. La parte centrale ha una dimensione 
in pianta di metri 55,50 x 16,60 e una altezza max pari a metri 8,10. L’immobile ha una lunghezza 
complessiva di metri 72.00 

L’impostazione progettuale originaria destinava le appendici a rifugio abitativo per i pastori, mentre la 
parte centrale   doveva essere destinata a stalla e fienile. 

La struttura portante realizzata in calcestruzzo cementizio armato attualmente si presenta ultimata nelle 
rifiniture per corpi di fabbrica iniziali e finali di maggiore altezza, mentre la parte centrale (prevista a 
stalla e fienile) è al rustico, fatta eccezione di una parte a piano terra limitrofa al corpo più alto in 
corrispondenza dell’ingresso al lotto. 

Lo stato delle rifiniture nel suo complesso è scadente.  L’impianto elettrico, “de visu”, non è a norma. 
L’impianto di riscaldamento è assente. 

I terrazzi non sono impermeabilizzati, le tapparelle sono rotte, gli sono infissi in alluminio per le parti 
rifinite ed in ferro per le parti al rustico. 

Un eventuale diverso utilizzo dell’immobile oltre a prevedere il completamento della parte a rustico, 
senz’altro deve prevedere una rivisitazione profonda anche della parte completa di rifiniture scadenti. 

5.2 Servizio fotografico stato di fatto esterno dell’immobile 
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5.3 Servizio fotografico stato di fatto  interno dell’immobile delle parti con rifiniture 
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5.4 Servizio fotografico stato di fatto  interno dell’immobile delle parti al rustico 
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5.5 Consistenza dell’immobile  

Nella tabella che segue vengono dettagliatamente riportate le consistenze delle superfici complessive: 

PIANO AREA SUPERFIECIE (mq )

W.c 87,46

Mensa 170,4

Disimpegno 34,55

Sala giochi 57,86

Deposito 558,39

Sacrestia 26,47

Cappella 65,25

Cucina 124,5

Vano Scala 72,48

Somma mq 1197,36

W.c 18,15

Letto 225

Disimpegno 33,64

Ripostiglio 7,5

Deposito 644

Balconi 124,5

Vano Scala 72,48

Somma mq 1125,27

W.c 18,15

Letto 225

Disimpegno 33,64

Ripostiglio 7,5

Balconi 124,5

Vano Scala 72,48

Somma mq 481,27

Totale mq 2803,9

Terra

Primo

Secondo

 

 

6. ATTI AMMINISTRATIVI A SOSTEGNO DEL COMPLESSO EDILIZIO 

Allo stato il sottoscritto non ha rintracciato nell’archivio comunale (non catalogato e dislocato in vari 
immobili) la prescritta documentazione necessaria ad attestare che l’immobile sia stato legittimamente 
realizzato e privo di difformità. 

In ogni caso essendo stato realizzato da una Pubblica Amministrazione l’immobile è da ritenersi 
legittimamente realizzato, dal punto di vista edilizio e urbanistico.   

Mentre sicuramente va approfondito l’aspetto strutturale per sapere se l’immobile è munito di regolare 
collaudo statico in ossequio all’allora vigente normativa sismica. Nel merito lo scrivente ha fatto espressa 
richiesta ai competenti Uffici del Genio Civile di Benevento ( per 03/11/2020), per essere certi della 
presenza di tale documento, che assuma una importanza rilevante. La stima verrà condotta ipotizzando 
la presenza del collaudo statico. 
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7. EFFICIENZA ENERGETICA  

La certificazione energetica degli edifici è una procedura di valutazione prevista dalle direttive europee 
2002/91/CE e 2006/32/CE. 

Per quanto riguarda l'Italia, con l’espressione «certificazione energetica degli edifici», deve intendersi la 
disciplina complessivamente stabilita in tema di rendimento energetico dell’edilizia e contenuta nel 
d.lgs. 19 agosto 2005, n. 192 (attuativo della direttiva 2002/91/CE) e successive modifiche ed 
integrazioni.  

Dal 28 dicembre 2012, con l'entrata in vigore del decreto 22 novembre 2012, non è più possibile produrre 
un'autodichiarazione da parte del proprietario in sostituzione dell'attestato di certificazione energetica. 
La scadente qualità energetica - classe energetica G – comporta che i costi per la gestione energetica 
dell’immobile sono molto alti. 

Quindi vi è il rapporto molto stretto tra certificazione energetica e il suo influsso sul valore degli 
immobili, in quanto viene percepita un po’ come la patente di qualità della immobile.  

La novità della certificazione energetica non è comunque da poco, perché introduce, per la prima volta, 
un parametro oggettivo dei criteri costruttivi dell’immobile, che si traducono nel fabbisogno annuo di 
energia del fabbricato, espresso dalla classe energetica, dalla A alla G.  

L’immobile in esame, per le parti ultimate, non è munito di certificazione energetica, che comunque va 
redatta in caso di vendita, ma per quanto sopra rappresentato senz’altro ricade in classe “G”. 

 

8. CONCESSIONE IN COMODATO DELL’IMMOBILE ANNO 2001 

In data 12/06/2001 veniva stipulato il contratto (Rep. n. 557/01 registrato in data 25/06/2001 di 
concessione in comodato all’ Associazione di promozione sociale S. Leone, con sede in Montesarchio, 
alla via T. Minniti, 1, dell’immobile di proprietà comunale sito alla Via Cappella in per la durata di anni 
30. In particolare il comodato prevedeva e prevede: 

a)  all’art.4: “ Il comodato di intende a titolo gratuito in quanto la controprestazione è il completamento, la 
ristrutturazione, l’adeguamento funzionale dell’immobile oggetto del comodato e  la sistemazione dell’area 
attigua al fabbricato, il cui importo ammonta a € 989.247.989, come da computo metrico depositato agli 
atti del Comune.”  

b) all’art.7: “La comodataria Associazione è obbligata a restituire l’immobile alla scadenza del termine 
convenuto. Il comodante Comune ha facoltà di richiedere la restituzione in caso di sopravvenienza di 
urgente ed imprevedibile suo uso diretto, nel qual caso, alla comodataria Associazione dovra essere 
corrisposto il valore delle addizioni realizzate e decurtate in percentuale dell’ammontare già conseguito”. 

Allo scrivente non risulta che agli atti del Comune vi sia un titolo abilitativo, né documenti 
contabili/certificazioni connesse con la realizzazione delle opere di importo pari a quello esplicitato 
nellart.4 del Capitolato. 

Dal sopralluogo effettuato in data 08/10/2020, il sottoscritto oltre a rilevare lo stato di fatto come sopra 
descritto ed illustrato nel servizio fotografico, ha constato che rispetto alla parte già completa di 
rifiniture all’anno 2001, risulta completata una parte del piano terra con destinazione come da grafici 
dello stato di fatto: mensa, sala 1, sala 2 e Wc uomini e donne. 

In conclusione alla data odierna, a parere dello scrivente, l’Associazione non ha ottemperato agli 
adempimenti di cui all’art.4 del comodato. 

 



Parere di Stima ““Rifugio di Pastori ed Animali”” – Comune Di Vitulano 

 

  25 

 

9. STIMA  

9.1 Generalità  

Le condizioni fisiche, qualitative, strutturali dell’immobile e le aree annesse a stimarsi del complesso 
immobiliare, all’attualità, sono fattori che influenzano il concreto valore dell’immobile.  Non sfugge a 
nessuno, infatti, che la qualità fisica ed il grado di urbanizzazione di un manufatto, per principi generali 
di estimo, in uno alle possibilità concrete di sfruttamento consentite dallo strumento urbanistico per 
l’area in cui esso si trova, ne influenzano sicuramente il valore economico di mercato. Nella fattispecie 
l’immobile oggetto di questa stima è un complesso edilizio ubicato in montagna, privo di tutti le 
infrastrutture tipiche delle aree urbanizzate.  

Esso non gode dell’allacciamento a tutti gli impianti tecnici a rete e tecnologici necessari per una 
qualsiasi   destinazione d’uso, in particolare non è presente una rete fognaria. Vi è il collegamento alla 
rete elettrica e alla rete idrica, ma per modeste capacità. 

Inoltre la consistenza dell’immobile (taglio grande) e la sua ubicazione (Montagna) non consentono un 
utilizzo versatile se non quello di supporto alle tipiche attività montane, che al momento non fanno 
intravedere un utilizzo dell’immobile con attività redditizie/sostenibili dal punto di vista economico. 
Basta pensare che nelle immediate vicinanze vi è un complesso campeggio/maneggio con ristorazione, 
di proprietà della Comunità Montana del Taburno, ultimato con rifiniture e con strutture di pregio   ( 
legno lamellare), ultimato fine anni 90, di cui una parte è stata data in gestione gratuitamente al Comune 
di Vitulano ed il solo maneggio è stato dato in  gestione ad un operatore economico per un importo di 
400 €/al mese. Il locale adibito a ristorazione è stato in esercizio per un breve periodo. 

L’aspetto che Camposauro è frequentato soprattutto da una utenza locale nei giorni festivi ed estivi 
soprattutto  per attività da picnic a carattere giornaliero, fa ritenere  difficile che l’immobile, che necessità 
un impegno finanziario importante per una sostanziale  ristrutturazione, possa avere una sostenibilità 
economica con gli attuali flussi di utenza. 

Quanto sopra rappresentato sarà tenuto in debito conto nella stima del complesso edilizio. 

9.2 Superfici e parametri significativi  

Per la concreta valutazione estimativa del cespite, si rende preventivamente necessario determinare le 
c.d. “superfici lorde commerciali” cioè la superficie “vendibile” ottenute ragguagliando le superfici lorde 
secondo le consuetudini locali, le regole del D.P.R. 138/1998, e, quivi in particolare le indicazioni fornite 
dal Manuale della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare, pubblicato dall’Agenzia del 
Territorio. 

In particolare, ponderando i criteri di lettura innanzi evidenziati, la superficie commerciale è pari alla 
somma delle superfici complessive opportunamente omogenizzate in relazione alle relative destinazioni 
d’uso, secondo opportuni coefficienti. 

Nella fattispecie, per lo stato  ( per le cattive condizioni delle parti rifinite e per le parti ancora al rustico)  
si prescinde dall’utilizzo dei coefficienti di omogeneizzazione e con buona approssimazione, 
considerando anche l’incidenza della superficie del lotto di pertinenza ( circa 4.800 mq) è ragionevole 
considerare una  superficie lorda commerciale pari a 3.000 mq., anche nella considerazione che la stima è 
finalizzata a determinare il valore da porre a gara con procedura aperta, per cui non è opportuno, per lo 
scopo, dilungarsi in ulteriori approfondimenti. 

9.3 Metodologia  

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede l’individuazione dell’aspetto 
economico da considerare, in relazione alle finalità per cui la stima è richiesta. L’individuazione degli 
aspetti economici passa attraverso la scelta dell’approccio più adatto alla soluzione del quesito estimale, 
in generale si può procedere attraverso: 

1. L’approccio di mercato, che ha come obiettivo l’aspetto economico del valore di mercato; 

2. L’approccio tecnico, che permette di apprezzare l’aspetto economico del valore di costo; 
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3. L’approccio finanziario, cui possono essere ricondotti, sia il classico valore di capitalizzazione, sia 
il valore, di scuola anglosassone, derivante dall’attualizzazione dei flussi di cassa. 

In “teoria” tutti gli aspetti economici tendono al valore di mercato se si opera in regime di mercato 
perfetto, ma nella realtà si tratta di valori diversi.  Evidentemente il valore di mercato rappresenta 
l’aspetto economico di maggiore interesse, quello cui è necessario arrivare allorquando siano in gioco 
finalità come la compravendita di immobili. 

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono 
sostanzialmente di due tipi: 

a) la metodologia diretta, basata sulla comparazione, che è applicabile quando si verificano una 
serie precisa di condizioni al contorno, quali l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la 
dinamicità del mercato immobiliare omogeneo del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di 
compravendita di beni similari al bene da stimare risalenti a un periodo prossimo a quello di 
stima. La comparazione diretta si esplicita essenzialmente attraverso il metodo comparativo, 
declinato secondo tutti i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi (mono 
parametrici/pluriparametrici); 

b) le metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici, si utilizzano in assenza di una 
o più fra le citate condizioni necessarie all’uso della metodologia diretta, e si basano sulla ricerca 
indiretta del valore di mercato, ricercando uno degli altri valori (di costo, di riproduzione 
deprezzato, di trasformazione e secondo alcuni autori, di capitalizzazione) visti in questo caso 
non come aspetti economici autonomi, ma come procedimenti mediante i quali apprezzare 
l’aspetto economico del valore di mercato. 

In particolare l’utilizzo delle metodologie indirette si attua mediante: 

➢ un approccio tecnico, ad esempio ricercando il valore di costo attraverso l’analisi dei fattori 
produttivi che concorrono alla produzione del bene; 

➢ un approccio finanziario, utile quando siano noti o indagabili i dati reddituali del bene, approccio 
che consente ad esempio di ricercare il valore di capitalizzazione attribuibile al bene; 

Esistono infine aspetti economici ulteriori, che possono essere considerati derivati da quelli già citati, che 
costituiscono ulteriori strade indirette per la stima del valore di mercato, ed in particolare: 

➢ Il valore di trasformazione, aspetto economico che va considerato quando il bene non ha un 
mercato, ma è suscettibile di trasformazione (tecnicamente realizzabile, legalmente possibile, ed 
economicamente conveniente) in un bene che è invece apprezzato dal mercato; in tal caso il 
valore ricercato sarà definito dalla differenza fra il valore di mercato del bene trasformato e i 
costi, oneri e spese di trasformazione. 

➢ Il valore di surrogazione, aspetto economico che va considerato quando non sia possibile una 
trasformazione ma    sia    però    ipotizzabile    la    realizzazione    di    un    bene    capace    di 
surrogare/rimpiazzare quello in oggetto, ovvero sia in grado di fornire le sue stesse utilità: in tal 
caso si cercherà indirettamente il valore equiparandolo alle spese sostenibili per surrogarlo e il 
procedimento da utilizzare sarà quello riconducibile al valore di riproduzione deprezzato; 

➢ Il valore complementare, aspetto economico che va considerato qualora la particolarità del bene 
analizzato, sia in relazione alla sua condizione di bene “accessorio”, perché parte integrante di un 
complesso omogeneo: in tal caso si ricercherà indirettamente il valore di mercato dell’intero e 
quello della porzione residua. 

L’utilizzo dell’uno e dell’altro tipo di metodologia non è in genere una libera scelta dell’estimatore, bensì 
una scelta indotta dalla corretta analisi delle condizioni al contorno e delle finalità della valutazione. 

E’  il  caso  di  sottolineare  come  l’utilizzo  del  tipo  di  metodologia  condizioni  in  maniera 
significativa la precisione e la correttezza del valore stimato; i metodi diretti hanno un’alea di incertezza 
ben minore che quelli indiretti, tenendo presente che, ad esempio, nell’utilizzare l’aspetto economico del 
valore di trasformazione o di riproduzione deprezzato si effettua una previsione sommaria o analitica 
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(quando possibile)   dei costi da sostenere per l’intervento, ma questi costi derivano sicuramente da una 
comparazione di mercato (prezziari regionali delle opere edili, delle Camere di commercio, ecc.), e così 
pure il valore del bene trasformato deriverà da una comparazione con dati appartenenti ad un mercato 
conosciuto, ma comunque contenente un’alea di incertezza. 

9.4 Metodologia estimativa adottata  

Essendo in presenza di un immobile con precisi vincoli  ( Area Sic, Piano Paesaggistico e Parco del 
Taburno Camposauro) e con le limitazioni sopra elencate (capitolo Vincoli) e non essendo riscontrabile 
nella zona in esame un mercato immobiliare di beni simili per  ubicazione ( montagna),  stato di fatto ( 
praticamente immobile privo di rifiniture per le pessime condizioni delle parti rifinite)  si riportano di 
seguito le varie metodologie di valutazione e se le stesse sono applicabili nel nostro caso: 

a) La metodologia diretta, basata sulla comparazione (Metodo sintetico-comparativo)  non è 
applicabile in quanto, nella fattispecie, non sussistono le consuete condizioni al contorno, quali 
l’esistenza di beni similari al bene da stimare, la dinamicità del mercato immobiliare omogeneo 
del bene da stimare e la conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari al bene da 
stimare, per cui non è possibile alcuna comparazione diretta; 

b)  Il valore di trasformazione non è applicabile in quanto il bene non è suscettibile di 
trasformazione per la presenza dei vincoli avanti riportati; 

c) Il valore di surrogazione in quanto al momento non si conosce la specifica destinazione di uso 
che un eventuale operatore economico metterebbero in essere; 

d) Il valore complementare in quanto il bene non è “accessorio” ad altri beni. 

e) La metodologia   di valutazione per capitalizzazione dei redditi (un bene vale quanto rende) 
neanche sarebbe applicabile in quando ad oggi l’immobile non ha prodotto alcuna redditività da 
locazioni e/o da altro. 

 

10. COMPARAZIONI 

Per le motivazioni e argomentazioni sopra riportate fanno ritenere, per la “specificità del Bene” che non è 
possibile rinvenire attendibili metodologie estimative. Questo è il classico caso che il valore di mercato 
attendibile/certo possa essere ricercato solo attraverso una manifestazione di interesse con procedura 
aperta. Conseguentemente lo scopo della presente valutazione deve essere finalizzato esclusivamente 
alla determinazione di un importo da porre a base d’asta della manifestazione per intercettare operatori 
economici interessati allo scopo.    

Alla stregua di quanto precisato lo scrivente, non potendo usufruire di “dati” certi ed attendibili ritiene 
poter utilizzare e comparare i seguenti criteri: 

a) Valore determinato con l’applicazione del prezzo unitario alla superficie commerciale, 
considerando l’immobile al rustico, nella considerazione che è necessaria una ristrutturazione 
sostanziale.  

b) Valore determinato con la valutazione per capitalizzazione dei redditi utilizzando la redditività 
virtuale annua derivante dall’importo applicato all’Associazione San Leone con la concessione di 
comodato del 2001.  

Per l’applicazione di questo ultimo metodo, si determina il valore più probabile per il tipo di immobile 
in questione, su una considerazione che se sul mercato un certo bene viene contrattato a determinati 
prezzi e di tali prezzi si conosce l’entità e le modalità di pagamento, è sostenibile che anche il bene in 
considerazione, una volta immesso sul mercato, possa essere alienato allo stesso prezzo. E’ il caso di 
ribadire che per tale metodo non vi sono “dati” certi, attendibili ed in un numero congruo, per 
mancanza di mercato, essendo l’immobile da sempre utilizzato solo dall’associazione San Leone. 
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11. VALORE DETERMINATO CON  L’APPLICAZIONE  DEL PREZZO UNITARIO  
ALLA SUPERFICIE COMMERCIALE 

Da indagini di mercato considerando al rustico l’immobile, per le considerazioni di cui sopra, il 
probabile prezzo unitario applicabile sarebbe all’incirca di € 300,00 al mq, che applicato alla superficie 
commerciale di 3.000 mq si avrebbe un valore di € 900.000,00. 

Quanto  riportato per sola completezza, a parere dello scrivente, ha solo un valore teorico in condizioni 

ordinarie, che non è aderente, né all’attuale contesto del mercato immobiliare, né alla circostanza in cui 
si trova il  bene oggetto di stima, come dettagliatemene riportato nella descrizione dello stato di fatto. 
Nella fattispecie per poter utilizzare detti valori, con la dovuta cautela, gli stessi andrebbero depurati del 
costo da sopportare dal committente per conseguire le condizioni ordinarie. In quanto la metodologia 
estimativa trova il suo fondamento nella comparazione tra il bene oggetto di stima e i beni simili di 
prezzo noto presi a riferimento. Sotto l'aspetto operativo, la comparazione deve essere oggettiva, anche 
se basata su calcoli statistico–matematici più o meno accurati. 

Per l’impianto in trattazione si può affermare, senza alcun dubbio, che non trovasi in condizioni 

ordinarie.  In quanto l'ordinarietà nel giudizio di stima muove proprio dalla valutazione che gli aspetti 
economici dei beni, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche hanno nel mercato. Solo quando siamo in 
presenza di caratteri normali e tendenze oggettive i relativi valori di mercato. 

Nel nostro caso, a parere dello scrivente non è possibile avvalersi dei metodi classici di stima basati sulla 
comparazione di beni ordinari in quanto quello in esame non ha termini di confronto con quelli ordinari 
nella zona di riferimento.  

 Conseguentemente, potrebbe essere utilizzata la stima per “punti di merito” e/o per “punti di demerito” 
rispetto ad un valore cristallizzato ad una determinata data, con un approccio diretto alla stima stessa, 
che muove dalla constatazione/verifica del prezzo in relazione alle caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche degli immobili che influenzano il valore di mercato, fatti salvi altri eventuali 
condizionamenti esterni. 

Per cui l’importo da porre a base, per le successive e necessarie valutazioni del caso specifico per stimare 
il più attendibile valore di mercato è di € 900.000. 

Quindi nella procedura per una nuova valutazione, ad oggi, del suddetto immobile, si devono 
necessariamente tenere nella giusta considerazione i seguenti aspetti, che concorreranno certamente ad 
un deprezzamento del complesso “punti di demerito”:   

1. Appetibilità del bene; 

2. Deprezzamento per vetustà ed obsolescenza; 

3. Stato di conservazione  

Appetibilità del bene: l’immobile per la sua ubicazione, di fatto è rimasto sottoutilizzato 
dall’ultimazione dei lavori.  Esso si presenta, come rappresentato dal servizio fotografico, in condizioni 
visive da scoraggiare qualsiasi operatore economico ad effettuare valutazioni per l’acquisto per una sua 
ricollocazione sul mercato, dopo averlo ammodernato.   L’interesse sicuramente è rivolto una limitata 
platea di operatori che potrebbero avere un interesso specifico, poco diffuso e soprattutto sconosciuto al 
committente.   Quanto rappresentato è avvalorato dalla circostanza che non sono mai pervenute richieste 
di acquisto/fitto da operatori economici.  Conseguentemente questo aspetto non rende il bene 
appetibile, avendo una platea limitata interessata all’acquisto, comporta sicuramente che l’importo 
esposto (€ 900.000) va deprezzato, “come punto di demerito”, di un valore non meno del 10%, pari a di € 
90.000. 

Vetustà ed obsolescenza: l’immobile ultimato negli anni 90, ma iniziato alla fine degli anni 70, per lo 
stesso non è stata effettuata alcuna forma di manutenzione. Inoltre, negli ultimi tempi per le costruzioni 
esistenti vi è una maggiore sensibilità per quanto riguarda la vulnerabilità sismica (Vitulano è una zona 
ad alto rischio sismico). L’immobile è stato costruito con la normativa vigente negli anni  70, 
abbondantemente superata dalle successive norme di settore emanate nel 1984 ( post sisma del 980), nel 
1996, nel 2008 e nel 2018. Conseguentemente, anche per queste considerazioni, aparere dello scrivente, 
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l’importo posto a base della presente perizia di stima (€ 900.000) va deprezzato, “come ulteriore punto di 
demerito”, non meno del 15 %, pari a di € 135.000. 

Stato di conservazione: l’immobile come riportato nella descrizione dello stato di fatto e dal servizio 
fotografico si non trova in  buon stato di conservazione, con evidenti fenomeni di infiltrazioni diffuse e 
la struttura in calcestruzzo cementizio armato è stata esposta all’intemperie atmosferiche tipiche di una 
quota di 800 msl.  A parere dello scrivente anche per queste considerazioni/valutazioni, l’importo posto 
a base della presente perizia di stima (€ 900.000) va deprezzato, “come ulteriore punto di demerito”, non 
meno del 10%, pari a di € 90.000. 

A favore “punti di merito” l’immobile ha il vantaggio di essere ubicato in una zona  dove -  con i vincoli 
ambientali/paesaggistici avanti descritti sopraggiunti alla sua edificazione- non è possibile realizzare 
nuove volumetrie, per cui  un operatore economico che riuscisse portare a reddito l’immobile,  non 
avrebbe alcuna concorrenza imprenditoriale.   A parere dello scrivente anche per queste 
considerazioni/valutazioni, l’importo di (€ 900.000) va implementato, “come  punto di merito”, non meno 
del 5%, pari a di € 45.000. 

Riepilogando si ha: 

Srima in condizioni ordinarie 900.000,00 €

Punto di demerito per appetibilità -90.000,00 €

Punto di demerito per vetustà ed obsolescenza -135.000,00 €

Punto di demerito per stato di conservazione  del bene -90.000,00 €

Punto di merito per assenza di concorrenza 90.000,00 €

Resta 675.000,00 €

PROSPETTO STIMA REALE

 

  

12. VALORE DETERMINATO CON LA VALUTAZIONE PER CAPITALIZZAZIONE 
DEI REDDITI 

La capitalizzazione dei redditi rappresenta il procedimento analitico per la stima del valore di mercato. 
Nella capitalizzazione dei redditi si determina l’ammontare del capitale immobiliare - il valore di 
mercato - dividendo il reddito netto che il capitale produce - Rn - per un saggio - r -c.d. saggio di 
capitalizzazione. La formula è la seguente Vm = Rn/r = Valore di Mercato. 

12.1 Presupposti della capitalizzazione 

La capitalizzazione dei redditi ha due postulati: Il primo, economico: un bene vale quanto rende cioè 
esiste una equivalenza economica tra il valore patrimoniale di un bene ed il reddito che questo bene è in 
grado di dispiegare. Il secondo, finanziario: vi è una tendenziale coincidenza tra il valore del bene da 
stimare e la somma (finanziaria) dei redditi futuri - Si deve utilizzare una operazione di matematica 
finanziaria che consente di trasformare una serie di redditi costanti, posticipati, futuri ed illimitati in 
valore attuale chiamata accumulazione iniziale.  

Nella capitalizzazione dei redditi si utilizzano annualità posticipate, costanti, illimitate e ordinarie.    Le 
annualità (a) sono quelle prestazioni finanziarie che si verificano  ad  intervalli  annuali  e  sono  
classificate in : posticipate o anticipate, in base alla scadenza di ciascuna annualità, rispettivamente alla 
fine o all’inizio dell’anno, costanti o variabili, in base all’ammontare di ciascuna annualità, limitate o 
illimitate, in base alla durata complessiva della serie di prestazioni (si dicono anche temporanee o 
perpetue) Le somme di denaro disponibili in tempi  diversi sono considerate disomogenee e pertanto 
non è possibile fare alcuna operazione matematica. E’ necessario omogeneizzarle temporalmente, ovvero 
riportarle ad un unico orizzonte temporale (di solito al momento iniziale) e poi sommarle. 

Se le annualità sono considerate posticipate, costanti e limitate la formula è la seguente:  
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Qualora le annualità siano posticipate, costanti ma illimitate, invece:  

 

 

 

 

dove 

A0 = accumulazione iniziale 

a = annualità 

i = saggio di interesse come prezzo d’uso di un capitale finanziario q = 1 + i 

E’ possibile, quindi determinare il valore di mercato di un bene immobile come accumulazione di 
redditi: cioè, sotto il profilo economico, è possibile assimilare il valore di mercato di un dato immobile 
alla stregua di qualsiasi capitale e reddito connesso.  

 

 

 

 

 

 

 

 

12.2 Passaggi operativi 

La  stima per capitalizzazione viene quindi effettuata mediante i seguenti passaggi operativi: 

✓ la stima del reddito lordo ordinario; 

✓ la stima delle spese in detrazione e conseguente determinazione del reddito netto; 

✓ la stima del saggio di capitalizzazione ordinario; 

✓ l’apporto delle aggiunte e detrazioni al saggio di capitalizzazione in funzione delle caratteristiche 
dell’immobile. 

Il reddito capitalizzabile o reddito netto (Rn) è dato dal reddito lordo ordinario dell’immobile al netto 
di tutte le spese a carico della proprietà (S spese in detrazione) - Rn = Rl – S. 

Il reddito lordo annuo dell’immobile (Rl) non è altro che l’affitto annuale dell’immobile e può essere 
stimato con riferimento alle fonti indirette e dirette (euro/mq-anno o euro/mq mese*12).  Nella specie 
che qui trattasi, sempre per mancanza di dati ufficiale e/ di mercato, il “dato” può essere assunto, con 
buona approssimazione, il valore di € 33.000,00 all’anno (coerente con il valore derivante dal rapporto di 
comodato del 2001 con l’Associazione San Leone : 989.000/30)  

Le spese in detrazione 

Le spese in detrazione sono spese non quantificabili in modo univoco e che variano in funzione dei 
cambiamenti tecnologici impiantistici e della diversa normativa fiscale: 
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✓ imposte e tasse: IMU   la cui base imponibile è il valore catastale dell’immobile (con un prelievo sino 
al 10 per mille in ragione delle politiche del Comune di appartenenza) - Irpef e Irpeg (imposta 
sulle persone fisiche o giuridiche) la cui base imponibile è rappresentata dal reddito 
dell’immobile 

✓ spese relative al capitale investito: manutenzione (3-10% Rl), assicurazione (0,5% Rl), quota 
ammortamento (1,0 % Rl) 

✓ spese relative al reddito ottenibile: sfitti e insolvenze (0,5 - 3% Rl), amministrazione ed esazione (2 - 4 
% Rl). 

La letteratura “finanziaria” riporta le spese in detrazione al reddito lordo e la loro incidenza secondo la 
seguente griglia: 

 

 

 

 

 

 

 

Nel caso che qui si occupa, avendo in conto della qualità e quantità dell’immobile stimato, delle 
condizioni di ordinarietà in cui esso verso e del grado dei “servizi” di cui gode in rapporto 
all’accessibilità, ed in ragione dei pesi fiscali specifici, si assume un coefficiente di spesa pari al 30,50% 
del Reddito Lordo ritraibile dal cespite, come alla seguente tabella  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il saggio di capitalizzazione: riflette il prezzo d’uso del capitale impiegato nell’acquisto dei beni d’uso 
ed è ottenuto come rapporto tra il reddito dell’immobile ed il suo prezzo; in funzione della natura lorda 
o netta del reddito considerato è qualificato lordo o netto. Il saggio di capitalizzazione si determina a 
partire da un saggio medio di mercato al quale si aggiungono aggiunte e detrazioni secondo la formula: 
r = rm + Σ A - Σ D - La stima analitica del saggio di capitalizzazione si sviluppa in fasi:  

-Si trascurano perché ininfluenti: -gli interessi legali sulla cauzione e quelli 
commerciali si ritengono compensati in quanto i relativi valori sono ininfluenti; Le spese 
di ammortamento; le spese di assicurazione 

Categoria  % di incid Min % di incid Max % Incid. adottata 

manutenzione 
ordinaria  

2,66 4,33 3,5 

servizi  3 6 4,5 

rischi inesigibilità 
affitti 

1,33 2,5 2 

amministrazione 1 3 2 

aliquote imposte e 
tasse 

10 27 18,5 

 30,5 
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Prima fase: ricerca del saggio ordinario medio in ragione della localizzazione e del segmento 

  

di mercato considerato; la letteratura (prof. Orefice) propone la seguente griglia: 

 

 

 

 

 

Nel caso che qui trattasi si assume un saggio medio per i centri di media dimensione pari a 4,00% 

Seconda fase: apporto degli opportuni aggiustamenti in ragione delle caratteristiche del bene oggetto di 
stima. 

La dottrina (prof. Orefice) suggerisce i seguenti coefficienti: 

Per il complesso immobiliare quivi stimato si ritiene, in tale ragione, privilegiare i seguenti incrementi o 
decrementi: 

• grado di finitura interna ed esterna, livello tecnologico ………………- 0,16% 

• necessità di scarsa manutenzione ordinaria o straordinaria .…………- 0,12 % 

• età dell’edificio……………………………………………………………..  - 0,10% 

• suscettibilità di trasformazioni o adattamenti………………………….. – 0,04% 

• caratteristiche di panoramicità…………………………………….. …… +0,20 % 

• dimensioni subordinare degli spazi scoperti……………………….…… - 0,06%  

• caratteristiche di prospicienza e luminosità………………………….. .. + 0,10% 

• qualificazione dell’ambiente esterno……………………………………   + 0,10%  

• centralità rispetto al centro urbano………………………………………  – 0,15% 



Parere di Stima ““Rifugio di Pastori ed Animali”” – Comune Di Vitulano 

 

  33 

 

 Da ciò deriva che il saggio medio di capitalizzazione utilizzabile può porsi pari a 4,23% = 4,00% - [+ 
(0,20% + 0,10% + 0,10) – (0,16% + 0,12% + 0,10%+0,04%+0,06+0,15%)]. 

13. VALORE DEL COMPLESSO, PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI 

Reddito lordo annuo            € 33.000,00 

Reddito netto annuo = Rl – Spese = € 33.000,00– 30,5% = ………………………   € 22.935,00 

Dal quale, assumendo un saggio di capitalizzazione pari a 4,23%, si determina un Valore 

 (per capitalizzazione del reddito) del cespite pari a:   

V = Rn/r = € 22.935,00/0,0423 =………………………………..………......€ 542.000,00 

 

14. CONCLUSIONI 

Si ribadisce che i  valori sopra riportati sono stati determinati sulla scorta di “dati” ipotizzati, con buona 
approssimazione, ma non certi in assenza di mercato dell’immobile ( compravendita di immobili simili)  
e/o di elementi di redditività concreti. 

In ogni caso  il risultato raggiunto consente all’Amministrazione di esperire una gara aperta per la 
ricerca di eventuali operatori economici interessati all’acquisto dell’immobile, dove valori non 
commisurati alla reale situazione potrebbe portare a gare deserte. 

In conclusione, a parere dello scrivente, i valori sopra stimati vanno necessariamente    rapportati alla 
valenza che il committente attribuisce alle ulteriori seguenti considerazioni:  

a) L’attuale stagnazione del mercato immobiliare dovuta alla crisi  iniziata nel 2010, ancora non  
superata,  di fatto non fa emergere offerte  commisurate al bene, anzi molti immobili rimangono 
invenduti o venduti a prezzi molto bassi, vi è solo una timida richiesta di locazione. La domanda 
determina fortemente il valore degli immobili; 

b) E’ conveniente e opportuno per il Comune continuare a mantenere l’immobile nello stato attuale, 
senza alcun reddito e con la reale possibilità di un continuo deprezzamento; 

c) Il committente per il bene ha avuto  offerte? 

d) La facilità della trasformabilità e i relativi costi del bene  per diversi utilizzi o il bene è idoneo solo 
per servizi a supporto delle attività del tempo libero in montagna, che al momento non fa 
intravedere una reale redditività per un immobile come quello in esame, da ristrutturare 
completamente.  

Tanto sopra, tenuto conto delle determinazioni espletate e delle considerazioni/valutazione fatte, a 
parere dello scrivente, il committente può valutare positivamente di porre a base d’asta per la vendita 
dell’immobile denominato: “Rifugio di pastori ed animali sito alla località Cappella del Comune di 
Vitulano”, un importo di riferimento di € 600.000,00. (diconsi euro seicentomila/00). 

Tanto doveva il sottoscritto, restando a disposizione per eventuali e ulteriori chiarimenti. 

Vitulano lì 21/11/2020 

ing. Luigi Travaglione 

 


