Quesito di stima                             Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
Calcolo dell’indennità di sopraelevazione sulla base dell’art 1127 che recita testualmente: “Il proprietario dell'ultimo piano dell’edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.   I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani sottostanti. Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un’indennità pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di usare.”    il più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare comprensiva di accessori,  di cui è allegata la planimetria quotata, della superficie di 110 mq  le cui caratteristiche vengono riportate nella tabella “Caratteristiche dell’immobile” nella quale sono riportate le informazioni da utilizzare nella stima. Effettuando solo una sintetica descrizione estimativa del bene, secondo la tabella “Descrizione sintetica dell’immobile”   determinare il valore richiesto individuando il costo di costruzione o di ricostruzione  assumendo e giustificando tutti i dati necessari all’esecuzione della stima. Il costo di costruzione e/o ricostruzione rappresenta' la somma delle spese che un imprenditore dovrebbe sostenere per costruire ex novo oppure ricostruire un fabbricato. Il valore di costruzione/ricostruzione a livello più pratico non e' altro che "il valore ordinario di costruzione di un fabbricato ex novo oppure esistente (o esistito) con mezzi, tecniche e prezzi attuali". Il valore puo' essere richiesto "a nuovo" oppure in determinate condizioni di "vetusta'" (in questo caso il valore a nuovo dovrà essere deprezzato. Questo metodo di stima viene di solito utilizzato quando bisogna stimare: - il valore di fabbricati a fini assicurativi - fabbricati che non forniscono reddito (edifici pubblici o di culto...) La stima puo' essere fatta in due modi: Sintetica: per confronto con altri fabbricati "simili" di cui si conosce il valore di costruzione a metro-cubo (o quadro); Analitica: tramite il cosidetto computo metrico estimativo (costi reali + spese generali + utile d'impresa) ovvero la formula tremenda di cui sopra. (ricordarsi di: spese di progettazione,  oneri concessori, allacciamenti, IVA.). 
	CARATTERISTICA
	MODALITA'
	Incremento/ decremento
	Peso %
	Differenza di fitto in %

se + riportare lo scarto con il valore % della caratteristica 

se – riportare lo scarto con il valore % della caratteristica

se = riportare 0
	Coefficiente moltiplicatore 

Se +

(differenza di valore in % /100) + 1)

Se -

(100 - differenza di valore in % /100) 

Se = inserire 1,0

	CARATTERISTICHE ESTRINSECHE                             40% 
	+             %     -            %
	+           - 

	COMUNE
	Alta densità abitativa

 > 50.000 abitanti
	+
	15%
	
	

	
	Media densità abitativa

 >10.000 < 50.000

 abitanti
	=
	
	
	

	
	Piccoli Comuni
	-
	
	
	

	ZONA
	Piana del Sele
	=
	10%
	
	

	
	Agro Nocerino
	+
	
	
	

	
	Valle dell’Irno 
	+
	
	
	

	
	Picentini
	+
	
	
	

	
	Area metropolitana
	++
	
	
	

	
	Vallo di Diano
	-
	
	
	

	UBICAZIONE
	Centro
	+
	15%
	
	

	
	Centro storico
	+
	
	
	

	
	Tra centro e periferia
	=
	
	
	

	
	Periferia
	-
	
	
	

	
	Zona rurale
	-
	
	
	

	CARATTERISTICHE INTRINSECHE                            60% 
	+             %     -            %
	

	TIPOLOGIA
	Appartamento condominiale
	=
	7,5%
	
	

	
	Villa
	+
	
	
	

	
	Casa rurale
	-
	
	
	

	VETUSTA'
	Meno di 5 anni
	+
	5%
	
	

	
	Da 5 a 10 anni
	+
	
	
	

	
	Da 10 a 20 anni
	=
	
	
	

	
	Da 20 a 40 anni
	=
	
	
	

	
	Più di 40 anni
	-
	
	
	

	FINITURE
	Storiche
	+
	2,5%
	
	

	
	Signorili
	+
	
	
	

	
	Civili
	=
	
	
	

	
	Economiche
	-
	
	
	

	MANUTENZIONE
	Ottima
	+
	5%
	
	

	
	Buona
	+
	
	
	

	
	Normale
	=
	
	
	

	
	Scadente
	-
	
	
	

	LIVELLO
	Piano Terra  e primo
	-
	7,5%
	
	

	
	Piani intermedi
	=
	
	
	

	
	Penultimo
	+
	
	
	

	
	Ultimo
	+
	
	
	

	ASCENSORE
	Presente o inutile
	+
	7,5%
	
	

	
	Assente 2° piano
	=
	
	
	

	
	Assente 3° piano
	-
	
	
	

	
	Assente 4° piano
	-
	
	
	

	
	Assente 5° piano
	-
	
	
	

	SERVIZI IGIENICI
	Doppio
	+
	2,5%
	
	

	
	Singolo
	=
	
	
	

	RISCALDAMENTO
	Autonomo
	+
	3%
	
	

	
	Centrale
	=
	
	
	

	CONDIZIONATORE
	Centrale
	=
	
	
	

	
	Autonomo totale
	+
	1,5%
	
	

	
	Autonomo parziale
	=
	
	
	

	
	Assente
	-
	
	
	

	INFISSI ESTERNI
	Balconi o scuri
	=
	1,5%
	
	

	
	Tapparelle
	+
	
	
	

	
	Assenti
	-
	
	
	

	FINESTRATURE
	Termo-acustiche
	+
	1,5%
	
	

	
	Doppi vetri
	=
	
	
	

	
	Vetro singolo
	-
	
	
	

	SPAZI COMUNI
	Assenti
	-
	2,5%
	
	

	
	Cortile
	=
	
	
	

	
	Giardino
	+
	
	
	

	
	Parco
	+
	
	
	

	PARCHEGGIO COMUNE
	Assente
	-
	5%
	
	

	
	Posto auto per UI
	+
	
	
	

	ESPOSIZIONE
	Panoramica/attico
	+
	5%
	
	

	
	Doppia/ordinaria
	=
	
	
	

	
	Strada pubblica
	=
	
	
	

	
	Cortile interno
	-
	
	
	

	ORIENTAMENTO PREVALENTE
	A Sud
	+
	2,5%
	
	

	
	A Nord
	-
	
	
	

	
	A  est
	=
	
	
	

	
	A ovest
	=
	
	
	


	“Descrizione sintetica dell’immobile”

	CARATTERISTICA
	DESCRIZIONE

	COMUNE
	

	ZONA
	

	UBICAZIONE
	

	TIPOLOGIA
	

	VETUSTA'
	

	FINITURE
	

	MANUTENZIONE
	

	ASCENSORE
	

	SERVIZI IGIENICI
	

	RISCALDAMENTO
	

	CONDIZIONATORE
	

	INFISSI ESTERNI
	

	FINESTRATURE
	

	SPAZI COMUNI
	

	PARCHEGGIO 

COMUNE
	

	ESPOSIZIONE
	

	ORIENTAMENTO 

PREVALENTE
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INGRESSO

BAGNO

CAMERA 1

CAMERA 2

CAMERA 3

CUCINA

RIPOSTIGLIO

DISIMPEGNO

PIANO SESTO

CORRIDOIO

SOLAIO

PIANO SETTIMO


	Tabella per immobili pertinenza

	Categoria 
	Destinazione
a
	Tipologia pertinenza
b
	Livello
c
	Media coeff.

a  x b  x  c

	magazzino
	1
	0,7
	0,9
	

	cantina
	1
	0,7
	0,9
	

	tettoia
	0,25
	0,7
	0,9
	

	forno
	1
	0,7
	0,9
	

	stalla
	1
	0,7
	0,9
	


Calcolare il costo medio/mq (Somm costi a metro quadro/Somm numero rilevazioni)  :………. €/ max:………. e min:………. Successivamente attribuire le %  in aumento o in diminuzione con riferimento alle caratteristiche dell’immobile e in base al peso % che queste hanno sul costo medio. Infine effettuare il calcolo il costo di costruzione  dell’immobile moltiplicando il costo medio per i coefficienti calcolati.
Il costo medio di costruzione/mq è dato dalla somma di :

1. Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori 

2. Oneri tecnici

3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie

4. Valore del computo metrico estimativo più IVA

5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari

6. Utile di impresa
In particolare il Valore del computo metrico estimativo più IVA è comprensivo delle seguenti voci:

TABELLA RIASSUNTIVA DELLE ATTIVITA'

ATTIVITA' 1: MOVIMENTI DI MATERIA

ATTIVITA' 2: MURATURE, CALCESTRUZZI

ATTIVITA' 3: ORIZZONTAMENTI E COPERTURE

ATTIVITA' 4: PAVIMENTI, INTONACI E RIVESTIMENTI

ATTIVITA' 5: IMPIANTI

5.1 IDRICO-FOGNANTE

5.2 ELETTRICO

5.3 RISCALDAMENTO E CLIMATIZZAZIONE

ATTIVITA' 6: ELEMENTI ACCESSORI, OPERE VARIE

ATTIVITA' 7: OPERE DA FALEGNAME

ATTIVITA' 8: OPERE DA FABBRO

ATTIVITA' 9: OPERE DI SISTEMAZIONE ESTERNA

	Unità immobiliare
	Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori
	Oneri tecnici
	Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie
	Valore del computo metrico estimativo più IVA
	Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari
	Utile di impresa
	Totale

	Rilevazione  1
	100 €/mq
	150
	15
	1200
	10
	170
	

	Rilevazione   2
	120 €/mq
	160
	20
	1250
	10
	180
	

	Rilevazione   3
	140 €/mq
	180
	18
	1150
	12
	190
	

	Rilevazione   4
	180 €/mq
	200
	21
	1300
	11
	210
	

	Rilevazione  5
	200 €/mq
	220
	22
	1350
	9
	230
	

	Rilevazione  6
	110 €/mq
	210
	19
	1400
	12
	240
	

	Rilevazione   7
	130 €/mq
	190
	20
	1500
	13
	210
	

	Rilevazione   8
	150 €/mq
	205
	20
	1100
	12
	215
	

	Totale
	                  €/mq
	
	
	
	
	
	


