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Conformita catastale

Dal raffronto tra lo stato rilevato dell’immobile in fase di sopralluogo e
la planimetria catastale non sono emerse difformita.

Criteri di stima

FABBRICATI

L’ immobile oggetto della presente perizia viene valutato secondo il piu

probabile valore di mercato.
Per chiarezza, di seguito si riporta la definizione espressa nel
Regolamento 2013/575/UE del 26.6.2013 relativo ai requisiti prudenziali
per gli enti creditizi e le imprese di investimento: il “valore di mercato”
per i beni immobili ¢ “l'importo stimato al quale I'immobile verrebbe
venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta tra un
venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato
dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e
senza essere soggette a costrizioni”.
Per la stima del valore di mercato degli immobili si applica il criterio
basato sul confronto con i valori di mercato correnti in zona, per immobili
appartenenti al medesimo segmento di mercato.
In particolare la valutazione base sulla quale la scrivente ha attuato le
dovute riduzioni/maggiorazioni puo essere individuato nelle quotazioni
pubblicate dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio.
Nella fattispecie le caratteristiche ritenute influenti sulla piu probabile
quotazione del bene sul mercato immobiliare possono sinteticamente
essere distinte in:
» caratteristiche estrinseche, quali il comune di appartenenza del
fabbricato, la fascia urbana di ubicazione, il tenore sociale della zona,

I’accessibilita, la dotazione di strutture sia pubbliche che private;
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» caratteristiche intrinseche, quali la tipologia edilizia, la
prospicienza dell’edificio, I’epoca di costruzione, lo stato di
conservazione e di efficienza, la categoria catastale, I’eventuale
livello del piano di ubicazione nonché la grandezza, la dotazione di
balconi e terrazze, la luminosita;

» situazione giuridica, quali la conformazione alle leggi urbanistiche
ed alle disposizioni edilizie, la situazione debitoria o creditoria, la
presenza di eventuali servitu attive e/o passive, la situazione fiscale.

In aggiunta alle caratteristiche anzi riportate, considerabili puramente a

titolo esemplificativo, vengono valutate anche tutte le eventuali variabili

di particolarita che non lo rendono comparabile ad altri. Si precisa che il

riferimento al mq ¢ stato operato per determinare il valore del bene in

relazione all’estensione dello stesso secondo un valore medio di mercato.

Si precisa altresi che il valore medio di mercato terra in debita

considerazione anche i dati reperiti degli operatori del settore. Tale

pratica, residuale, ¢ contemplata dal punto 4.1 della Norma UNI

11612:2015 (Stima del valore di mercato degli immobili).

Il valore finale viene in ogni caso espresso ““‘a corpo’ e tiene in debito

conto delle variabili sopraelencate.

Consistenza commerciale e stima

La superficie reale dell’immobile, misurata secondo quanto previsto dal
Sistema Italiano di Misurazione (SIM), é stata ottenuta dalle tavole
grafiche progettuali fornite e dalle planimetrie catastali opportunamente
scalate in base alle misurazioni effettuate in loco.

La superficie riportata nel seguito comprende per intero le murature
interne, quelle perimetrali (fino ad un max di cm 50), oltre al 50% di

quelle in comunione, arrotondata al metro quadro. Le superfici dei
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locali principali e loro accessori diretti o loro porzioni, aventi altezza
interna inferiore a m 1,50, non entra nel computo della consistenza.

Al fine di agevolare il confronto con i comparabili, dei quali si possiede
di norma un prezzo, le consistenze delle porzioni d’immobile con diverse
destinazioni (superfici secondarie 0 con destinazioni accessorie) vengono
ragguagliate alla sola categoria “abitazioni civili”” (superficie principale)
mediante I’applicazione di rapporti mercantili (R.M.) proporzionali ai
rapporti tra i prezzi delle destinazioni secondarie o accessorie e quelli
della destinazione principale.

Si riporta nel seguito la tabella con la superficie dell’immobile ottenuta
dalla planimetria catastale opportunamente scalata in base alle

misurazioni effettuate durante il sopralluogo.

Identificazione Superficie Superficie
Piano Ambito Superficie Coeff. P i commerciale
catastale commerciale
TOT. (mq.)
Fg.9p.lla273 0
sub 25 secondo appartamento 74 100% 74 74

In considerazione di quanto in precedenza descritto e dello stato attuale
dell’unita immobiliare i valori di stima nel seguito indicati sono formulati
in modo prudenziale vista la particolare situazione economica che
influisce significativamente sul valore dei beni immobili.

Dopo aver analizzato le condizioni intrinseche ed estrinseche degli
immobili e dopo aver tenuto conto di tutti quei parametri richiamati nel
paragrafo che precede e stato determinato il prezzo unitario.

La superficie riportata nella stima e indicativa e di riferimento ed il valore

e dunque da intendersi a corpo.

e . Superficie -
Identificazione . . K Valore Valore per Valore di stima
catastale Piano Ambito commerciale unitario superfici espresso "'a corpo”
TOT. (mq.) P p P
Fg. 9 p.lla 273
9 su?) o5 secondo appartamento 74 € 3.300,00 € 244.200,00 € 245.000,00

Si puo quindi indicare un valore complessivo pari ad € 245.000,00.
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