
mente, si pensi ad un complesso costituito da dieci
unita© immobiliari in cui due conduttori vogliono acqui-
stare individualmente, mentre sette inquilini sono
disposti a farsi carico anche della rimanente unita©
immobiliare occupata, ma non optata dal conduttore.
In questo caso, l'ulteriore riduzione, rappresentata dal
coefficiente di blocco (CB), si applichera© a tutti gli otto
alloggi.

2. Determinazione del prezzo di vendita delle

unita© immobiliari ad uso residenziale non di

pregio e ad uso diverso.

La determinazione esatta del prezzo di vendita delle
unita© immobiliari per le quali i conduttori abbiano eser-
citato il diritto di opzione, in forma individuale o collet-
tiva, dipende da una serie di fattori che si possono tas-
sativamente cos|© elencare:

a) prezzo di mercato libero dell'unita© (PML);

b) stato (libera o occupata);

c) destinazione d'uso (residenziale o diverso);

d) diritto trasferito (proprieta© , nuda proprieta© o
usufrutto);

e) modalita© della vendita (frazionata o in blocco);

f) parametro (P) per la determinazione del coeffi-
ciente di blocco (GB).

Particolare importanza, tra i fattori su elencati,
assume la determinazione del coefficiente di blocco
(GB) che dovra© essere strumento incentivante per l'at-
tuazione in tempi rapidi del processo di dismissione. Il
suddetto coefficiente e© stato quantificato dal Comitato
tecnico di valutazione, istituito con decreto del Mini-
stro del lavoro, e dall'Osservatorio sul patrimonio
immobiliare degli enti previdenziali, nella misura varia-
bile dal 10% al 15%, secondo la seguente articolazione:

fino a 10 unita© immobiliari - 10;

da 11 a 15 unita© immobiliari -11;

da 16 a 20 unita© immobiliari - 12;

da 21 a 25 unita© immobiliari - 13;

da 26 a 30 unita© immobiliari - 14;

oltre 30 unita© immobiliari - 15.

Determinata la banda di oscillazione del coefficiente
di blocco e la sua puntuale articolazione, si chiariscono
le diverse ipotesi di determinazione dei prezzi di ven-
dita.

Il prezzo di vendita delle unita© immobiliari ad uso
residenziale libere e© quello di mercato libero (PML).
Tuttavia, se le medesime vengono acquistate collettiva-
mente in blocco, il prezzo cos|© determinato subisce l'ab-
battimento percentuale previsto per lo stesso (CB).

Il prezzo delle unita© immobiliari ad uso residenziale
occupate si ottiene sottraendo la percentuale del 30%
al prezzo di mercato libero (PML), quando si procede
all'acquisto frazionato. Al prezzo risultante da tale
riduzione percentuale, si applica l'ulteriore abbatti-
mento percentuale (CB) nel caso di vendita dell'intero
blocco.

Il prezzo delle unita© immobiliari ad uso diverso libere
e© quello del mercato libero (PML) nel caso di vendita
frazionata, al quale si sottrae la percentuale (CB)
quando l'unita© sia venduta nel blocco.

Il prezzo, invece, delle unita© immobiliari ad uso
diverso occupate si ottiene con il metodo reddituale.
Tale prezzo e© funzione del reddito attuale scontato per
il tempo durante il quale sara© vigente il contratto in
corso e del reddito potenziale successivamente otteni-
bile. Pertanto:

Vm �
�
t
1
Ra

�1� 0; 06�t
�

VA

�1� 0; 06�t�1

dove:
Vm = valore di mercato attuale (prezzo);
Ra = reddito annuo lordo da locazione attuale;
t = tempo per il quale sara© vigente Ra;
RA = reddito annuo lordo teoricamente ricavabile

con una nuova locazione a partire dal tempo t� 1, sti-
mato da un tecnico valutatore;
VA = valore di mercato dell'immobile con reddito

RA (VA � RA=0; 06)
Il prezzo cos|© calcolato subira© l'ulteriore abbatti-

mento percentuale (CB) quando tale unita© sia venduta
nel blocco.
Nei casi in cui ricorrano le ipotesi di trasferimento

della nuda proprieta© di un'unita© immobiliare ad uso
residenziale occupata da un ultrasessantacinquenne, il
prezzo si ottiene come segue:

Vnp �
PML

�1� r�n

dove:
Vnp = valore della nuda proprieta© ;
PML = prezzo di mercato libero;
r = rapporto fra il canone annuo e il prezzo di mer-

cato;
n = armi di vita residua statisticamente probabile

dell'usufruttuario o dell'occupante sulla base delle
tavole di mortalita© per sesso ed eta© dell'ISTAT.
Anche in questo caso, oltre il 30% di riduzione,

quando il diritto reale parziale e© acquistato in blocco,
il prezzo della nuda proprieta© subira© l'abbattimento
percentuale rappresentato dal coefficiente di blocco
(CB).
Infine, quando si procede alla costituzione del diritto

di usufrutto a favore del conduttore ultrasessantacin-
quenne, il prezzo si ottiene sottraendo al prezzo di mer-
cato libero (PML) il valore della nuda proprieta© (Vnp)
cos|© come sopra determinato, su cui si applica la ridu-
zione del 30%. Quando l'usufrutto e© costituito contem-
poraneamente alla vendita in blocco della nuda pro-
prieta© , il prezzo dell'usufrutto subira© l'abbattimento
percentuale del coefficiente di blocco (CB), per incenti-
varne la costituzione in capo al relativo conduttore.

3. Forme di esercizio collettivo del diritto di

opzione.

L'esercizio collettivo del diritto di opzione da parte
dei conduttori, come gia© indicato, mira a velocizzare il
processo di dismissione e a stabilire per la parte acqui-
rente le articolate procedure di trasferimento della pro-

ö 76 ö

18-4-2000 GAZZETTAUFFICIALE DELLA REPUBBLICA ITALIANA Serie generale - n. 91


