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4. Camere da letto: Diverse camere da letto, di cui una matrimoniale e una o più singole, 

ciascuna con finestre per l'aerazione e la luce naturale. 

5. Bagni: Uno bagno completo di servizi igienici, lavandino, doccia o vasca. 

6. Ripostigli: Spazi adibiti a ripostiglio per lo stoccaggio di oggetti vari. 

7. Terrazzo: offre uno spazio esterno privato. 

           

         Confini 

L’unità immobiliare risulta confinante con: 

-  nord con il mappale    

- est con il mappale    

-  sud con   

- ovest con  . 

            Caratteristiche generali e costruttive 

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato sono le seguenti: 

Strutture portanti verticali:  In c.a. 
Strutture portanti orizzontali: Latero-cemento 
Copertura: Falde inclinate  
Tamponamento perimetrale: Muratura laterizio 
Finiture esterne: Intonaco con tinteggiatura  
 

         Dotazioni impianti 

 

Dal rilievo effettuato è emersa la presenza degli impianti essenziali, quali: 

• Impianto citofonico 

• Impianto elettrico 

• Impianto idrico 

• Impianto termoidrico 

• Impianto a gas 

• Impianto di condizionamento 

L’impianto di riscaldamento è costituito da ventilconvettori nelle zone di maggior volume e da 

termosifoni nelle zone di minor volume (bagni e cucina). 
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La produzione della SCIA di agibilità comporta i seguenti costi a carico della procedura: 

• Onorario professionale e diritti di segreteria presso il Comune di : € 1.000,00 (inclusi 

c.p. ed IVA). 

Questi costi coprono il lavoro del professionista per la preparazione e presentazione della SCIA, 

nonché le spese amministrative richieste dal Comune. 

Violazione della normativa urbanistico-edilizia 

Durante il sopralluogo, è stato accertato che lo stato dei luoghi è conforme alla planimetria ca-

tastale e al progetto di concessione edilizia in sanatoria. Non sono state rilevate violazioni della norma-

tiva urbanistica. 

Tutti gli aspetti edilizi e urbanistici dell’immobile sono in regola con le autorizzazioni e concessioni 

rilasciate. 

Vincoli sui beni pignorati 

Si attesta l’immobile ricade nella fascia di , a prescindere dalla 

zonizzazione di PRG si attuano le disposizioni del RD 1265/1934 con relative limitazioni delle attività 

edilizie. 

Diritti demaniali ed usi civici 

Si attesta che l’appartamento non è gravato da usi civici. 

 

Titolo leggittimo di possesso 

Atto di proprietà. 

Intestatari alla data del pignoramento 

1.  ) nato a    

Diritto di: Usufrutto per 1000/1000; 

 

2.  (CF ) nato a  ( ) il  

Diritto di: Nuda proprietà per 1000/1000; 

 

Progetto di divisione 

L’unità immobiliare in esame non appare frazionabile in lotti. 

 

 

Divisione in più lotti 

Si attesta che l’immobile non può essere diviso in lotti. 
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STIMA DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 

Criteri di stima adottati 

UBICAZIONE 
Comune Indirizzo Piano 

    n.  Piano 3 

SUPERFICIE COMMERCIALE 

In base alle misurazioni effettuate la superficie utile verrà considerata maggiorata del  10% in 

funzione delle murature interne, esterne e comuni per ricavare la superficie commerciale. 

La superficie commerciale vendibile sarà ottenuta dalla somma delle superfici ponderate calcolate 

sulle percentuali di incidenza rispetto alla superficie principale. 

descrizione Superficie utile Murature 

esterne 10% 

Superficie 

totale 

Coeff. di 

ragguaglio 

Superficie 

lorda com-

merciale mq 

Piano terzo 11,9+17,57+9,95+4,32+34,71 

+0,87+8.64+0,66 = 88,62 mq

8.62 mq 97,48 mq 100% 97.48 

terrazzo =   30,27 mq 30.00 mq 25% 7.50 

TOTALE 104,98 arr.to 

105,00 

STIMA 1 

STIMA in base alle quotazioni riscontrate sulle agenzie del mercato immobiliare di   

Valutata la consistenza dei luoghi ed esaminato lo stato dell’immobile si è proceduto mediante le 

valutazioni sintetiche comparative dirette sull’immobile stesso elaborate dalle Agenzie Immobiliari 

di  con le offerte di compravendita della zona in questione. 

Per determinare il più probabile valore di mercato del bene in oggetto, il criterio di stima adottato è 

quello sintetico comparativo (per valore unitario a mq di superficie commerciale), che prevede il 

raffronto del cespite indagato con altri beni dalle analoghe caratteristiche recentemente venduti in 

zona nel libero mercato. 

Dalla ricerca effettuata si riportano le valutazioni immobiliari dell’immobile oggetto di stima con 

periodi di riferimento all’anno corrente delle agenzie immobiliari operanti nel Comune di  quali 

“  , e l'affiliato 

Tecnocasa Euro Immobiliare, offrono una vasta gamma di immobili e servizi immobiliari 

)”, dove il valore medio per l’anno 2024 individuato si aggira sui €/mq 813,00 

e un canone di affitto di €/mq 6,17. 

Per quanto sopra il valore dell’immobile oggetto di stima risulta essere: 

Valore = € 813,00 x mq 105,00) = €. 85.365,00 arrotondamento a €. 85.300,00 
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STIMA 2 

STIMA in base alle banca dati delle quotazioni semestrali delle Agenzia delle Entrate - 

O.M.I

Controllare tale risultato mediante l’utilizzo della banca dati quotazioni immobiliari dell’Agen-

zia del Territorio; 

SCHEDA OMI quotazioni II semestre 2023 
Tipologia Zona 

OMI 

Stato con-

servativo 

Valore mercato €/mq Valore di locazione €/mq/mese 

Minimo Massimo Superficie Minimo Massimo Superficie 

Abitazioni Civili NORMALE 660,00 850,00 lorda 4,30 5,7 lorda 

Il provvedimento del 27 luglio 2007 l’Agenzia delle Entrate ha dato attuazione alla legge n. 296 del 

27 dicembre 2006, comma 307 dove l’Agenzia delle Entrate ha il compito di individuare i criteri 

per la determinazione del valore degli immobili 

Calcolo del valore OMI Agenzia delle Entrate 

Per la determinazione del valore normale unitario OMI, trattandosi di destinazione residenziale, si  

fa riferimento alla seguente formula: 

Valore normale unitario = Val OMI minimo + ( valore OMI max - Valore OMI minimo) * K Es-

sendo K = (K1 + 3 x  K2) / 4 

K1 dipende dal taglio di superficie secondo la 

seguente tabella 

K2 dipende dal livello di Piano secondo la 

seguente tabella 

Taglio superficie K1 Livello Piano K2 

Fino a 45 mq 1 Seminterrato 0 

Oltre 45 fino a 70 mq 0,8 Terra 0,2 

Oltre 70 fino a 120 mq 0,5 Primo 0,4 

Oltre 120 fini a 150 mq 0,3 Intermedio 0,5 

Oltre 150 mq 0 Ultimo 0,8 

Attico 1 

Nel caso in esame si avrà: 

K1 = 0,50 K2 = 1,00 K =(0,5+3x1)/4= 0,875 

Valore normale unitario OMI € 660,00 + (€ 850,00 - € 660,00) x 0,875 €. 826,25 

Al valore normale va considerato il coefficiente della categoria catastale pari a 0; 

C= coefficiente categoria catastale A/2 = 0 

Valore OMI = €. 826,25 x mq 105.00 = € 86.756,25 arrotondamento a €. 86.700,00 
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STIMA 3 

STIMA per capitalizzazione dei redditi 

E’ stato applicato anche il metodo analitico per capitalizzazione dei redditi, metodo che tiene conto del 

reddito medio lordo reale realizzabile dalla proprietà, da cui vengono detratte le spese di parte padro-

nale, ed infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione. 

Per la determinazione della valutazione con detto metodo, bisogna tenere presenti alcuni fattori, che 

concorrono ad aumentare o a diminuire il valore del fabbricato. 

I fattori a cui fa riferimento detto metodo sono i seguenti: ubicazione, vetustà, superficie, utile 

tipologia costruttiva, grado di conservazione, costo base a mq., tipologia catastale e classe demografica 

del comune; 

Il valore si ottiene applicando la formula V = Bf /r occorre quindi determinare il: 

- Bf (beneficio fondiario) di

- il saggio di capitalizzazione ( r ).

Determinazione del beneficio fondiario 

Il beneficio fondiario (Bf) rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario può ordinariamente 

ricavare con la locazione del fabbricato. Si ottiene espletando la formula Bf = Rlt – spese di parte 

padronale. 

Il reddito lordo totale (Rlt) è il reddito complessivo some fine anno del proprietario ed è composto dal 

canone annuo di locazione ed eventuali interessi maturati sulle rate. 

Le spese di parte padronale comprendenti, quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed 

inesigibilità, sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 30%. 

Determinazione del saggio di capitalizzazione 

Attraverso una indagine di mercato effettuata nella zona in cui insiste il bene oggetto della stima è stato 

appurato che il saggio di capitalizzazione è dello 0,05, calcolato con la formula r = ΣBf / ΣV applicabile 

per fabbricati ubicati nella stessa zona, simili per caratteristiche intrinseche ed estrinseche. 

Determinazione Rlt 

Si è proceduto quindi a determinare il reddito lordo totale derivante dal canone annuo di locazione, 

quindi si è effettuata una indagine sui valori di locazione al mq. per fabbricati di tale genere, e con una 

certa vetustà, anche presso l’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio per la zona di , 

al fine di addivenire al più probabile valore di locazione del fabbricato in oggettoE’ risultato un valore 

medio espresso in €/mq. x mese di 5 per i fabbricati in condizioni normali,  

Considerando le attuali condizione dell’immobile si ha quindi: 

Superficie totale da considerare mq. 105.00 

Canone annuo Totale = mq. 105 x €/mq 5 = € 525,00 al mese x 12 = € 6.300,00 (Rtl)  

Calcolo Bf = Rtl – spese: 

Bf = 6.300,00 – 30% = € 4.410,00 (Beneficiario fondiario) 

- Valore complessivo unità immobiliare Bf/r = € 4.410,00 / 0,05 = € 88.200,00

Valore immobile € 88.200,00
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ELENCO ALLEGATI 

All. A Verbale di sopralluogo 

All. B Perizia in conformità alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008 

All. C atto di compravendita/certificato notarili - ispezioni ipotecarie 

All. D Titoli che legittimano l’immobile 

All. E Estratto di mappa - planimetria catastale - visura storica – documentazione Urbanistica -usi civici 

All. F  Planimetria Appartamento – Documentazione fotografica 
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Allegato B Perizia in conformità alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 

7.2.2008  

(omissis……..) 
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Il saldo del prezzo potrà essere versato dalla parte acquiren-

te al momento della stipula del contratto definitivo ovvero 

anche mediante acconti prima di tale momento. 

Art 5) Alla stipula del definitivo la parte acquirente verrà 

immessa nel possesso degli immobili in oggetto, liberi da per-

sone e/o cose e da tale data profitti ed oneri passeranno a 

favore ed a carico della parte acquirente. 

La parte promissaria venditrice si impegna a non modificare né 

deteriorare lo stato degli immobili fino alla loro consegna. 

La parte promissaria venditrice dichiara e garantisce che alla 

data di stipula del contratto definitivo non sussisteranno ar-

retrati per spese riferite all'immobile non pagate e per le 

quali comunque sin da ora si obbliga a tenere indenne la parte 

promissaria acquirente. 

Art 6) La parte promittente alienante dichiara di essere piena 

ed esclusiva proprietaria di quanto in oggetto. 

La parte promissaria alienante garantisce altresì che non sus-

siste alcun diritto di prelazione, legale o convenzionale, con 

riferimento agli immobili in oggetto, libere da vincoli anche 

di natura artistica o di edilizia residenziale pubblica e che 

gli stessi sono libere da formalità e trascrizioni pregiudi-

zievoli e da iscrizioni ipotecarie ad eccezione di quanto in-

nanzi descritto. 

La parte promittente venditrice presta la più ampia garanzia 

per ogni ipotesi di evizione e/o molestie, per fatti verifica-

ALLEGATO C
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ALLEGATO D- TITOLI CHE LEGITTIMANO L'IMMOBILE
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Allegato  E -Estratto di mappa - planimetria catastale - visura storica -documentazione Urbanistica -
usi civici
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Allegato F- PLANIMENTRIA APPARTAMENTO E FOTO 
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