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1. Premessa

A seguito di incarico del Consorzio Casa Roma Matierno (Sa),  il sottoscritto ..........................................., iscritto ......................................., ha proceduto ad accurate  indagini per la determinazione di elementi utili alla  stesura della presente “Perizia di Stima” finalizzata alla Stima del valore di mercato degli immobili lotto A e lotto B, alla redazione del Piano finanziario per l’acquisto agevolato degli immobili e alla Stima dei millesimi condominiali lotto A e lotto B.
In particolare,  ha ispezionato lo stato dei luoghi e analizzato la documentazione tecnica per rilevare tutti gli elementi necessari alla redaziuone della presente “Perizia di Stima”.

2. Stato dei luoghi

I luoghi sono ubicati in località Casa Romadel Comune di Salerno e si estendono per mq 10.000, ricadendo catastalmente nel Foglio n. 4 del Comune di Salerno.
L’area di intervento si presenta con giacitura leggermente declive  in direzione Nord/Sud. Il soprassuolo si presenta a seminativo arborato, costituito prevalentemente da  fruttiferi con sesti irregolari ed ampi e   in  filare. Tale soprassuolo testimonia   un evidente abbandono  delle attività di coltivazione negli ultimi anni.

Non si rilevano essenze forestali di pregio né specie agrarie di interesse botanico e naturalistico.

Da una prima analisi, associabile alla la metodologia Metland  (Metropolitan  Landscape Planning Model) ovvero sull’interazione dei fattori relativi (i) alla naturale vocazione del suolo nei confronti dell’attività agricola, determinata a partire dalla capacità d’uso dei suoli, (ii)  al grado di riduzione di questa vocazione, determinato a partire dall’uso del suolo, viene stimato il valore intrinseco dei suoli, attribuendo il seguente punteggio alla classe di capacità  d’uso: 95 corrispondente alla classe II - suoli che presentano moderate limitazioni.

                               Tabella  – Gruppi di capacità d’uso e punteggi relativi

Vocazione dei suoli                   Classe di Land Capability                                   Punteggio

                                                     Classe I  (suoli che presentano pochissimi fattori limitanti il                            100

Suoli adatti                                                   loro uso) 

all’agricoltura                               Classe II  (suoli che presentano moderate limitazioni)                                        95 

                                                     Classe III (suoli che presentano severe limitazioni)                                             75 

                                                     Classe IV (suoli che presentano limitazioni molto severe)                                   65

                                                     Classe V-VI (suoli che pur non mostrando fenomeni di 

Suoli adatti al                               erosione, presentano tuttavia altre limitazioni difficilmente                                50

pascolo e alla                               eliminabili tali da  restringere l’uso al pascolo o alla forestazione 

forestazione                                 o come habitat naturale) 

                                                     Classe VII-VIII (suoli che presentano limitazioni severe, tali 

                                                     da renderli inadatti alla coltivazione e da restringere l'uso,                                 25

                                                     seppur con qualche ostacolo, al pascolo, alla forestazione o 

                                                     come habitat naturale) 

Inoltre, viene stimato  il grado di riduzione del valore agricolo sulla base del loro uso reale pari a 20 come da tabelle seguente.

   Grado di riduzione della vocazione agricola in base all’uso del suolo

Classi di uso del suolo                                                     Grado di riduzione

Vigneti   








-25 

Colture permanenti   






-20 

Colture ortoflorovivaistiche   





-15 

Altri Seminativi, prati e pascoli  





0 

Altre legnose agrarie, pioppeti, arboricoltura da legno  



0 

Aree agricole abbandonate con vegetazione naturale  erbacea e cespugliosa, 

25

aree degradate non utilizzate, aree di cava recuperate  

Cespuglieti, paludi   






50 

Boschi   








75 

Aree urbanizzate, cave, discariche, vegetazione dei grati, sabbie e ghiaie 

fluviali, laghi, stagni, piccoli laghetti (<5000mq), laghi di cava, corsi d’acqua  
100

In sostanza l’area presenta una attitudine naturale all’uso agronomico del suolo buona per la capacità d’uso agricolo (punteggio 95), e scarsa per il grado di riduzione della vocazione agricola punteggio 20). 
3. Interventi progettuali previsti

L’intervento progettuale, realizzato dal Casa Roma Matierno (Sa), rientra nel PUA del Comparto CR4 del Comune di Salerno: 

In particolare , sono previsti interventi progettuali interessanti il lotto A e il Lotto  B i cui dati tecnici vengono di seguito evidenziati:

X gli allievi: riassumere in forma descrittiva  i dati tecnici riportati nelle tavole seguenti:
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4. Verifica della compatibilità agronomica ed ambientale
E’ stata verificata la compatibilità agronomica e ambientale con riferimento al contesto paesaggistico dell'area di intervento con particolare riferimento ai seguenti elementi:
· configurazioni e caratteri geomorfologici;
·  appartenenza a sistemi territoriali di forte connotazione geologica ed idrogeologica; 
· appartenenza a sistemi naturalistici (geositi, biotopi, riserve, parchi naturali, boschi); 
· sistemi insediativi storici (centri storici, edifici storici diffusi),
· paesaggi agrari (assetti colturali tipici, sistemi tipologici rurali quali nuclei rurali storici, masserie, bagli, ecc.), 
· tessiture territoriali storiche
La compatibilità è stata tarata con indici di intensità la cui descrizione viene riportata di seguito:
	Intensità 
	Descrizione

	Scadente

Molto Debole

Debole

Sufficiente

Consistente

Determinante

Influente
	No incide in alcuna misura sulle caratteristiche considerate

Incide in misura lieve ma moderata sulle caratteristiche considerate 
Incide in misura reversibile sulle caratteristiche considerate

Incide in misura reversibile sulle caratteristiche considerate, anche se con alcuni effetti

Incide in misura irreversibile sulle caratteristiche considerate, con effetti rilevanti, ma non incisivi tali da deturpare permanentemente le caratteristiche stesse

Incide in misura irreversibile sulle caratteristiche considerate con effetti rilevanti, ma incisivi sulle caratteristiche stesse

Incide in misura irreversibile sulle caratteristiche considerate con effetti rilevanti, ma incisivi tali da deturpare in misura permanente le caratteristiche stesse


I parametri di lettura di qualità e criticità e gli indici di intensità sono risultati i seguenti:

· diversità: riconoscimento di caratteri/elementi peculiari e distintivi, naturali e antropici, storici, culturali, simbolici, ecc.:indice di intensità sufficiente
· integrità: permanenza dei caratteri distintivi di sistemi naturali e di sistemi antropici storici (relazioni funzionali, visive, spaziali, simboliche, ecc. tra gli elementi costitutivi): :indice di intensità scadente
· qualità visiva: presenza di particolari qualità sceniche, panoramiche, ecc. :indice di intensità scadente
· rarità: presenza di elementi caratteristici, esistenti in numero ridotto e/o concentrati in alcuni siti o aree particolari:indice di intensità scadente 

· degrado: perdita, deturpazione di risorse naturali e di caratteri culturali, storici, visivi, morfologici, testimoniali :indice di intensità scadente
I parametri di lettura del rischio paesaggistico, antropico e ambientale e gli indici di intensità sono risultati i seguenti:

· sensibilità: capacità dei luoghi di accogliere i cambiamenti, entro certi limiti, senza effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi o di degrado della qualità complessiva: indice di intensità sufficiente
· vulnerabilita/fragilità: condizione di facile alterazione e distruzione dei caratteri connotativi: indice di intensità sufficiente
· capacità di assorbimento visuale: attitudine ad assorbire visivamente le modificazioni, senza diminuzione sostanziale della qualità: indice di intensità sufficiente
· stabilità: capacità di mantenimento dell'efficienza funzionale dei sistemi ecologici o situazioni di assetti antropici consolidate: indice di intensità sufficiente
· instabilità: situazioni di instabilità delle componenti fisiche e biologiche: indice di intensità sufficiente
I principali tipi di modificazioni e di alterazioni che sono stati analizzati sono risultati i seguenti:

Modificazioni

-modificazioni della morfologia, quali sbancamenti e movimenti di terra significativi: indice di intensità sufficiente
-modificazioni della compagine vegetale: indice di intensità sufficiente
-modificazioni dello skyline naturale o antropico : indice di intensità scadente
-modificazioni della funzionalità ecologica, idraulica e dell'equilibrio idrogeologico: indice di intensità sufficiente: indice di intensità scadente
-modificazioni dell'assetto percettivo, scenico o panoramico: indice di intensità molto debole
-modificazioni dell'assetto insediativo-storico: indice di intensità molto debole
-modificazioni dei caratteri tipologici, materici, coloristici, costruttivi, dell'insediamento storico(urbano, diffuso, agricolo) : indice di intensità molto debole
- modificazioni dell'assetto fondiario, agricolo e colturale: indice di intensità debole
-modificazioni dei caratteri strutturanti del territorio agricolo (elementi caratterizzanti, modalità distributive degli insediamenti, reti funzionali, arredo vegetale minuto, trama parcellare, ecc.): indice di intensità debole
Alterazioni

-intrusione (inserimento in un sistema paesaggistico elementi estranei ed incongrui ai sui caratteri peculiari componitivi, percettivi o simbolici: indice di intensità sufficiente
-suddivisione : indice di intensità scadente 

-frammentazione : indice di intensità scadente
- riduzione (progressiva diminuzione, eliminazione, alterazione, sostituzione di

parti o elementi strutturanti di un sistema: indice di intensità scadente
-eliminazione progressiva delle relazioni visive, storico-culturali simboliche di elementi con il contesto paesaggistico e con l'area e altri elementi del sistema: indice di intensità debole
-concentrazione (eccessiva densità di interventi a particolare incidenza paesaggistica in un ambito territoriale ristretto) : indice di intensità scadente
-interruzione di processi ecologici e ambientali di scala vasta o di scala locale: indice di intensità scadente
-destrutturazione : indice di intensità scadente
Dai risultati degli indici di intensità, l'intervento progettuale proposto, pur nelle trasformazioni, è adatto ai caratteri dei luoghi, non produce danni al funzionamento territoriale, non abbassa la qualità paesaggistica, pur in presenza di un sistema storico di paesaggio, quale quello agricolo, ed è compatibile con la logica storica che lo ha prodotto per quanto riguarda la localizzazione, le modifiche morfologiche del terreno, il mantenimento dei rapporti di gerarchia simbolica e funzionale tra gli elementi costitutivi.
5. Stima del valore di mercato degli immobili lotto A e lotto B
L’aspetto economico di un bene è l'utilità che il bene fornisce (o richiede) ad un soggetto che con esso si pone in un certo rapporto economico. In relazione ai possibili modi di manifestare o richiedere utilità, i beni hanno diversi aspetti  economici, ai quali corrispondono altrettanti stima valori di stima.

I valori che corrispondono a questi aspetti economici sono: 

· Il valore di mercato: Il valore di mercato è il più probabile prezzo che, a giudizio del perito, un bene spunterebbe, date le sue caratteristiche, sul mercato che gli compete.

· Il valore di capitalizzazione dei redditi: accumulazione al momento della stima di tutti i futuri redditi che il bene è in grado di dare

· Il valore di costo di produzione e di riproduzione: somma delle spese che un imprenditore puro ha sostenuto per attuarne la produzione

· Il valore di trasformazione il valore più probabile attribuibile ad un bene in vista della sua trasformazione in un altro bene.

· Il valore di surrogazione valore di un bene o di un insieme di beni capace di surrogare, al momento della stima, il bene da stimare. 

· Il valore complementare: differenza fra il valore di mercato di un complesso di beni e il valore di mercato privato del bene oggetto di stima. 

1. Valore di  mercato dell’ edificio modificato (Vm)
Il più probabile valore di mercato si può definire più semplicemente come la quantità di moneta con cui quel bene potrà essere scambiato in un dato momento in un dato mercato in una libera contrattazione di compravendita.​ Per applicare questo criterio di stima si devono verificare alcune ipotesi:​

· L’esistenza di un  mercato attivo di beni simili a quello oggetto di stima;​

· Possibilità di individuare con sicurezza i valori di compravendita dei beni simili;​

· Individuazione di parametri tecnici od economici tra i beni simili e quello oggetto di stima

La stima sintetica o diretta può essere eseguita con un procedimento monoparametrico oppure pluripara metrico: nel monoparametrico, Il parametro rappresenta la discriminante tra il bene da stimare e quelli comparati. 

Il parametro riassume in sé il ruolo proprio e quello di tutte le altre caratteristiche che influenzano l’apprezzamento dell’immobile. 
Il passaggio dunque dal procedimento monoparametrico a quello pluriparametrico è motivato dalla incapacità di un unico  parametro, per quanto rappresentativo, di incorporare tutte le influenze del mercato sulla formazione del valore. 
CARATTERI CHE INFLUISCONO SUL VALORE VENALE (in termini monetari) DEI BENI  

1- CARATTERI INTRINSECI --> dipendono direttamente dall’ immobile:  (la qualità dei materiali da costruzione e gli accessori, la dimensione, l’aspetto ,grado di finitura ed impiantistica , manutenzione e vetustà , etc.)

2- CARATTERI ESTRINSECI --> dipendono dal substrato socio-economico, dall’ubicazione, dalle condizioni climatiche ed  igieniche, dalla densità di popolazione, dall’ importanza delle strade di accesso, dalla vicinanza delle attrezzature collettive (servizi), distanza da negozi e uffici, distanza dalle scuole e dalle aree verdi, frequentazione della zona da parte dei mezzi pubblici, rete viaria di accesso, collegamenti con altri punti della città, vicinanza delle strutture ricettive, presenza di parcheggi, presenza di uffici, presenza di stazioni e degli autobus.

Occorre calcolare il valore medio delle quotazioni di immobili simili della zona: esso rappresenta il valore numerico che descrive sinteticamente un 
Calcolo del Valore di  mercato 
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Caratteristiche estrinsiche 60%

Alta densità abitativa > 50.000 abitanti +
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=
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-
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+
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Centro 
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Periferia

-
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-

totale 60%

Caratteristiche intrinseche 60%
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-

Buona (B)

+
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-
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+
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-

Suffciente (S) 
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Scarsa (Sc)

-

Sufficiente (S)
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Buona (B)

+
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40%

0

Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

Valore medio/mq Totale coefficienti Valore finale

2032,04 0 0

Aggiunte e detrazioni

Valore

1

2

3

totale + totale -

pertinenze legate al bene per legge o per volontà

contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)

debiti ipotecari

diritti a favore di terzi (rendita)

TERRENI AGRICOLI

ZONA AGRARIA

UBICAZIONE

20%

20%

caratteristichedistraordinarietàsonocostituitedaelementidipersévalutabili,lalorostimadeveesserefattaaparteeillorovaloreandràaggiuntoodetrattoalvaloredel

bene 

maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti

(esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali 

minori redditi transitori



Giacitura

Sistemazione

Irrigazione

Presenza di pertinenze rurali 10%

COMUNE

20%



Aggiunte  Detrazioni

10,00%

5,00%

10%

Viabilità poderale

diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita)



5,00%

Aggiunte 



maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti 

pertinenze legate al bene per legge o per volontà 

minori redditi transitori

debiti ipotecari

caratteristiche di straordinarietà  costituite da elementi di per sé valutabili,il cui valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

Aggiunte e detrazioni

Detrazioni



6. Piano finanziario per l’acquisto agevolato degli immobili
Sintesi spese totali di acquisto
Spese complessive di acquisto                     € 
Incidenza su valore immobile                           4,0 %

Dettaglio costi legati alla compravendita
Imposta di registro
[image: image17.png]Nel caso di acquisto da privato, limposta di registro &
pari al 2% del valore catastale dellimmobile per la
prima casa e al 9% del valore catastale per alri
immobili nel caso di acquisto da impresa, limporto &
sempre pari a 200 eura Il valore catastale dellimmobile
& paria 1155 vole la rendita catastale






  
Imposta ipotecaria   [image: image18.png]Limposta ipotecaria & pari 50 euro nel caso di
acquisto casa da privato & 200 euro nel caso di acquisto
casa da costruttore.




Imposta catastale   
IVA  [image: image19.png]LIVA & dovuta solo nel caso di acquisto da impresa nella
misura del 4% del valore dellimmobile perla prima
casa e del 10% del valore per altre abitazioni



 
Stima onorari notarili per atto di compravendita  
Totale
Dettaglio costi legati al mutuo
Istruttoria pratica di mutuo   
€ 250

Perizia dell'immobile   
€ 200

Imposta sostitutiva   [image: image20.png]Limposta sostitutiva & pari allo 0,25% dellimporto del
mutuo tranne per I'acquisto di una seconda casa nel
quale caso & pari al 29 dellimporto del mutuo




Stima onorari notarili per atto di mutuo   [image: image21.png]Gli onorari notarili sono variabil in base alla localits,
allimporto del mutuo e alla percentuale i iscrizione.
ipotecaria richiesta dalla banca (nell'esempio si potizza
unaiscrizione ipotecaria pari al 200% dellimporto del
mutuo); gli onorari notarili sono soggetti a VA del 229%




Totale
€ 
Top of Form

PARAMETRI DEL MUTUO

	 
	Importo del mutuo
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 €

	 
	Durata del mutuo
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	Tasso a regime
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-- Seleziona --
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	Rate iniziali *
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-- Seleziona --
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	Tasso iniziale *
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-- Seleziona --
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	* Parametro facoltativo
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	RISULTATO

	Sulla base dei parametri specificati e delle condizioni attuali dei mercati finanziari sono state calcolate le rate previste del mutuo, comprensive di capitale e interessi.

	PIANO DI AMMORTAMENTO

	Questo è il piano di ammortamento del mutuo, calcolato sulla base delle tue indicazioni e della situazione odierna dei mercati finanziari. Tutti gli importi sono indicati in euro.

	TOTALE RIMBORSI

	Capitale   €

	Interessi   €

	Periodo
	Capitale residuo
	Importo rata
	Quota interessi
	Quota capitale


7. Stima dei millesimi condominiali lotto A e lotto B

Condominio: fabbricato in cui è possibile distinguere parti in proprietà esclusiva (unità immobiliari) e parti in proprietà comune (spazi condominiali). Il Codice Civile regola il Condominio negli articoli dal 1117 al 1139

Parti comuni: sono stabilite dall’art. 1117 del c.c.: 1. Suolo su cui sorge l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, le fondazioni, i tetti e i lastrici solari, le scale e i pianerottoli, i portoni d’ingresso, gli androni, i portici, i cortili, ecc. 2. I locali della portineria e l’alloggio del custode, i locali lavanderia, i locali per il riscaldamento centralizzato, gli stenditoi, ecc. 3. Le opere, le installazioni e i manufatti in genere che servono all’uso delle parti comuni (ascensori, montacarichi, pozzi, cisterne, fognature, ecc.)
Proprietà esclusiva: quella attribuita singolarmente a ciascun condomino come i singoli appartamenti, box auto, cantine, soffitte, terrazzi, balconi, lastrici solari … in questa il condomino esercita il diritto di proprietà assoluta e nel quale non è ammessa alcuna interferenza tranne le limitazioni imposte dalla legge o dal regolamento condominiale come ad esempio se è prescritta la destinazione residenziale non si può cambiare l’unità immobiliare in destinazione produttiva.

Se i proprietari sono più di 4, è obbligatoria la nomina di un Amministratore (art. 1129 cc)

Se i condomini sono più di 10 è obbligatorio compilare il Regolamento di condominio (legge condominiale che regola l‘uso delle parti comuni) (art. 1138 cc). Deve riportare: tabelle di proprietà e d’uso - disciplinare l’uso degli spazi comuni - modalità per il funzionamento dell’assemblea - norme per la pacifica convivenza
Ciascun condomino deve concorrere alle spese comuni in proporzione del valore di piano o porzione di esso di cui è proprietario: calcolo dei millesimi di proprietà rappresentano la quota di proprietà di ciascun condomino rispetto al valore dell’intero edificio e si utilizzano per la suddivisione delle spese generali.

I millesimi di proprietà devono indicare il valore proporzionale delle singole proprietà esclusive rispetto al valore dell’intero edificio.

In pratica le tabelle millesimali che è possibile riscontrare in ambito condominiale sono relativamente poche e possono essere distinte in:

TABELLA DI PROPRIETA’ GENERALE (O GENERATRICE O PRINCIPALE O TABELLA “A” ) Serve: Per stabilire le maggioranze assembleari; Per ripartire le spese generali che non sono strettamente legate all’uso particolare di una parte comune (come ad es. le scale, l’ascensore, i discendenti degli scarichi, il riscaldamento centralizzato)

TABELLE D’USO ( TAB. B, TAB. C, TAB. D, TAB. E, ecc. )

Criteri di calcolo: in base al valore (codice civile) - utilizzando la Superficie Virtuale

Il criterio di calcolo in base al valore si applica quando sia agevole individuare sia il valore dell’intero edificio sia il valore delle singole proprietà e con unità immobiliari caratterizzate da grande omogeneità. Come parametro di calcolo si utilizza la Superficie coperta.

Si applica una proporzione: Sup. totale : 1000 = Sup. singola unità : millesimi unità   Mill. Unità =(1000 x Sup. Unità)/ Sup. Totale

La superficie virtuale viene determinata per ogni ambiente di ogni singola unità immobiliare moltiplicando l’area della superficie effettiva per appositi coefficienti che tengono conto delle caratteristiche che incidono sulla apprezzabilità espressa dal mercato.

I coefficienti si riferiscono a:


destinazione: utilizzo dei singoli vani


orientamento: rispetto ai punti cardinali


prospetto: vedute dei vani


luminosità: rapporto tra superficie luci o vedute e sup. vani


piano: altezza di piano


utilizzazione: destinazione dell’intera unità immobiliare.
        

Quando le unità immobiliari presentano differenze apprezzabili tra loro o si debbano ricalcolare i millesimi a seguito di errori, ristrutturazioni o accorpamenti si preferisce utilizzare il criterio della Superficie virtuale

.

Coefficiente di destinazione: 

Vani a destinazione principale 

(camere, soggiorni, cucine abitabili) 

1,00

Cucine non abitabili (cucinotti, cuocivivande)
0,90 

Servizi (bagni, ripostigli) 

0,90

Atri, corridoi, disimpegni 

0,80

Logge delimitate da tre pareti 

0,50

Cantine e soffitte 


0,40

Balconi coperti 


0,30

Balconi scoperti 


0,25

Terrazze a livello 


0,22

Giardini e aree scoperte 


0,15

Coefficiente di orientamento: 

Quadrante SE-SO 


1,00

Quadrante NE-SE 


0,90

Quadrante SO-NO 


0,90

Quadrante NO-NE 


0,80

Nessun orientamento (luoghi chiusi)
0,75

Coefficiente di prospetto (vedute dei vani)

Su strade, giardini, vedute panoramiche 
1,00



Su aree di rispetto 


0,90

Su cortili 



0,85

Su depositi, officine


0,80 

Locali senza vedute 


0,75

Coefficiente di luminosità: 

tiene conto del rapporto (R) tra la superficie 

di luci o vedute e la superficie del vano 

Per R ( 1: 6 


1,00

Per R = 1: 7 


0,90

Per R = 1: 8 


0,94

Per R = 1: 9 


0,92

Per R ( 1: 10


0,90

Coefficiente di utilizzazione: 

Residenziale


1,00

Commerciale, terziario 

        1,10 – 3,00

Depositi e rimesse 

        0,50 – 0,80

Coefficiente di piano: 

Piano interrato 


0,75





Piano terreno 


0,85

Piano rialzato 


0,90

Primo piano con ascensore 

0,95

Primo piano senza ascensore 

1,00

Piano dal 2° in su con ascensore 

1,00

2° piano senza ascensore 

0,98

Per ogni ulteriore piano senza ascensore 
riduzione di 0,05

Procedimento analitico:

calcolo superficie di ogni vano

applicazione ad ogni vano dei coefficienti di Dest. Or. Prosp. Lum.

somma delle superfici dei vani ridotte ottenendo la sup. alloggio

superficie alloggio per coeff. di piano e di utilizzazione = sup. virtuale

somma delle sup. virtuali

proporzione a mille e ricerca dei millesimi di proprietà
	
	
	COEFFICIENTI
	
	COEFFICIENTI

	Vani
	Sup.
	Destinazione
	Orientamento
	Prospetto
	Luminosità
	Prodotto coeff.
	Sup. virtuale
	Piano
	Utilizzazione
	Prodotto coeff.


TABELLA B – SCALE E ASCENSORE: La ripartizione delle spese per le scale e l’ascensore avviene tra i proprietari dei piani a cui le scale servono, per META’ (500 m/m) in base alla proprietà generale (Tab. A) e per META’ (500 m/m) in base all’USO (in misura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo.

Le spese per il riscaldamento centralizzato TAB. C Il riparto delle spese di riscaldamento avviene sulla base dei metri cubi riscaldati o sulla base del numero degli elementi radianti presenti in ciascuna u.i.

I lastrici solari: Se il lastrico solare di copertura è comune a tutto l’edificio, le spese di ricostruzione e di manutenzione vengono ripartiti tra tutti i condomini in funzione  dei m/m di proprietà generale (Tab. A) Se il lastrico solare è di uso esclusivo di un condomino (terrazzo a livello), il condomino che ha l’uso esclusivo “ è tenuto a contribuire per 1/3 della spesa di ricostruzione o manutenzione del lastrico: gli altri 2/3 sono a carico di tutti i condomini dell’edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno”

Tabella dei millesimi generali Tab A

Tabelle dei millesimi di ciascun Lotto
Tabella ascensori per ciascun Lotto
8. Conclusioni
9. Allegati:

Allegati

· Zonizzazione Comparto
· Piano Urbanistico Attuativo (PUA)
· Planimetria Lotto A con dati

· Planimetria Lotto B con dati
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				FABBRICATI														dati (y)		media		dev.st		centrale		da		a				frequenze		%				norm		%

																N. ord.		Valori unitari		media		dev stand

				CARATTERISTICA		PARAMETRO		Incremento/ decremento		% della caratteristica		Differenza di valore in %
se + o - MOLTIPLICARE lo scarto per la % della caratteristica riportando il segno + o -
se = riportare 0		Coefficiente moltiplicatore 
Se + INDICARE 1 + %/100
Se - INDICARE 1 - %/100
(100 - differenza di valore in % /100) 
Se = inserire 1,0		1		2000.00		2032.04		119.74		1792.5527969341		1762.6171048842		1822.488488984		da 1762,6 a 1822,5		1		0.0555555556		1		0.0004508913		0.0273095683

				Caratteristiche estrinsiche 40%												2		1900.00						1852.4241810339		1822.488488984		1882.3598730838		da 1822,5 a 1882,4		1		0.0555555556		2		0.0010816319		0.0655122487

				COMUNE		Alta densità abitativa > 200.000 abitanti		+		15%						3		1707.69						1912.2955651337		1882.3598730838		1942.2312571836		da 1882,4 a 1942,2		1		0.0555555556		3		0.0020207544		0.1223929937

						Alta densità abitativa > 50.000 - 200000 abitanti		=								4		1850.00						1972.1669492335		1942.2312571836		2002.1026412834		da 1942,2 a 2002,1		3		0.1666666667		4		0.0029401803		0.1780807551

						Piccoli Comuni		-								5		2050.00						2032.0383333333		2002.1026412834		2061.9740253832		da 2002,1 a 2062,0		5		0.2777777778		5		0.0033316607		0.2017919321

				ZONA		popolare		-		10%						6		2020.00						2091.9097174332		2061.9740253832		2121.8454094831		da 2062,0 a 2121,8		4		0.2222222222		6		0.0029401803		0.1780807551

						residenziale		=								7		2110.00						2151.781101533		2121.8454094831		2181.7167935829		da 2121,8 a 2181,7		2		0.1111111111		7		0.0020207544		0.1223929937

						signorile		+								8		1980.00						2211.6524856328		2181.7167935829		2241.5881776827		da 2181,7 a 2241,6		0		0		8		0.0010816319		0.0655122487

				UBICAZIONE		Centro		+		15%						9		2157.00						2271.5238697326		2241.5881776827		2301.4595617825		da 2241,6 a 2301,5		1		0.0555555556		9		0.0004508913		0.0273095683

						Centro storico		+								10		2250.00						2331.3952538324		2301.4595617825		2361.3309458823		da 2301,5 a 2361,3		0		0		10		0.000146383		0.0088661187

						Tra centro e periferia		=								11		2076.00						2391.2666379322		2361.3309458823		2421.2023299821		da 2361,3 a 2421,2		0		0		11		0.0000370114		0.0022417059

						Periferia		-								12		2020.00						2451.138022032		2421.2023299821		2481.073714082		da 2421,2 a 2481,1		0		0		12		0.000007288		0.0004414181

						Zona rurale		-								13		2036.00						2511.0094061319		2481.073714082		2540.9450981818		da 2481,1 a 2540,9		0		0		13		0.0000011176		0.0000676937

				Caratteristiche intrinseche 60%												14		2050.00														18						0.0165103764

				TIPOLOGIA		Appartamento condominiale		=		7.50%						15		2000.00

						Villa/Villetta a schiera //Attico		+								16		2120.00

						Casa rurale/Casa popolare		-								17		2140.00

						Garage										18		2110.00

				VETUSTA'		Meno di 5 anni		+		5%						19

						Da 5 a 10 anni		+								20

						Da 10 a 20 anni		=								21

						Da 20 a 40 anni		=								22

						Più di 40 anni		-								23

				FINITURE		Storiche		+		2.50%						24

						Signorili		+								25

						Civili		=								26

						Economiche		-								27

				MANUTENZIONE		Ottima		+		5%						28

						Buona		+								29

						Normale		=								30

						Scadente		-								31

				LIVELLO		Piano Terra  e primo		-		7.50%						32

						Piani intermedi		=								33

						Penultimo		+								34

						Ultimo		+								35

				ASCENSORE		Presente o inutile		+		7.50%						36

						Assente 2° piano		=								37

						Assente 3° piano		-								38

						Assente 4° piano		-								39

						Assente 5° piano		-

				SERVIZI IGIENICI		Doppio		+		2.50%

						Singolo		=

				RISCALDAMENTO		Autonomo		+		3%

						Centrale		=																coeff variazione				0.058927416		scarto% +/-		5.89%		Valore medio/mq		2032.04

				CONDIZIONATORE		Centrale		=		1.50%								Il coefficiente di variazione (rapporto fra deviazione standard e media, V = σ/x media)  fornisce una indicazione della variabilità delle osservazioni rilevate, ossia se  V = 1, allora σ = x media e la media non è un indice corretto; V = 0, allora σ = 0 e

						Autonomo parziale		=

						Assente		-

				INFISSI ESTERNI		Balconi o scuri		=		1.50%														ho selezionato l'area in giallo (usare il Cntl)

						Tapparelle		+																		inserisci :: grafico :: istogramma, non in pila

						Assenti		-																ho selezionato l'area in verde (usare il Cntl)

				FINESTRATURE		Termo-acustiche		+		1.50%																modifica :: copia

						Doppi vetri		=																		clic sul grafico

						Vetro singolo		-																		modifica :: incolla [x] nuova serie  [x] valori x nella prima colonna

				SPAZI COMUNI		Assenti		-		2.50%																ho selezionato questa seconda serie

						Cortile		=																		clic destro…tipo di grafico, a dispersione xy, linee

						Giardino		+																		formato :: serie di dati…asse [x] principale

						Parco		+

				PARCHEGGIO COMUNE		Assente		-		5%

						Posto auto per UI		+

				ESPOSIZIONE		Panoramica/attico		+		5%

						Doppia/ordinaria		=

						Strada pubblica		=

						Cortile interno		-

				ORIENTAMENTO PREVALENTE		A Sud		+		2.50%

						A Nord		-

						A  est		=

						A ovest		=

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale/mq		mq dell'immobile		Valore finale/mq

				Aggiunte e detrazioni

				caratteristiche di straordinarietà  costituite da elementi di per sé valutabili,il cui valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

				Aggiunte				Valore		Detrazioni				Valore

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						minori redditi transitori

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						debiti ipotecari

										diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita)

				TERRENI AGRICOLI

				CARATTERISTICA		PARAMETRO		Incremento/ decremento		% della caratteristica		Differenza di valore in %
se + o - MOLTIPLICARE lo scarto per la % della caratteristica riportando il segno + o -
se = riportare 0		Coefficiente moltiplicatore 
                                                   Se + INDICARE 1 + %/100

Se - INDICARE 1 - %/100
(100 - differenza di valore in % /100) 
Se = inserire 1,0

				Caratteristiche estrinsiche 60%

				COMUNE		Alta densità abitativa > 50.000 abitanti		+		20%

						Media densità abitativa < 50.000 abitanti		=

						Piccoli Comuni < 5000 abit.		-

				ZONA AGRARIA		Piana del Sele		+		20%

						Agro Nocerino		+

						Valle dell’Irno		=

						Picentini/Vallo Diano		-

				UBICAZIONE		Centro		+		20%

						Tra centro e periferia		=

						Periferia		-

						Zona rurale		-

				totale						60%

				Caratteristiche intrinseche 60%

				Giacitura		Poco declive (Pd)		=		10.00%

						Pianeggiante (P)		+

						Declive (D)		-

				Sistemazione		Buona (B)		+		5.00%

						Sufficiente (S)		=

						Scadente (Sc)		-

				Irrigazione		Asciutto (A)		-		10%

						Irriguo consortile (Ic)		=

						Irriguo con pozzo (P)		+

				Viabilità poderale		Buona (B)		+		5.00%

						Scadente (Sc)		-

						Suffciente (S)		=

				Presenza di pertinenze rurali		Scarsa (Sc)		-		10%

						Sufficiente (S)		=

						Buona (B)		+

				totale						40%				0

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale

				2032.04		0				0

				Aggiunte e detrazioni

				caratteristiche di straordinarietà sono costituite da elementi di per sé valutabili, la loro stima deve essere fatta a parte e il loro valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

				Aggiunte				Valore				Detrazioni

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						1		minori redditi transitori

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						2		debiti ipotecari

										3		diritti a favore di terzi (rendita)

						totale +								totale -





B

		












