Tabella per la stima dei fabbricati e/o loro pertinenze
	CARATTERISTICA
	PARAMETRO
	Incremento/ decremento
	% della caratteristica
	Riportare la  %  con il segno +     0    -
Se = riportare 0

	Caratteristiche estrinseche 40%

	COMUNE
	Alta densità abitativa > 200.000 abitanti
	+
	15%
	 

	
	Alta densità abitativa > 50.000 - 200000 abitanti
	=
	
	 

	
	Piccoli Comuni
	-
	
	 

	ZONA
	popolare
	-
	10%
	

	
	residenziale
	=
	
	

	
	signorile
	+
	
	

	UBICAZIONE
	Centro
	+
	15%
	 

	
	Centro storico
	+
	
	 

	
	Tra centro e periferia
	=
	
	 

	
	Periferia
	-
	
	 

	
	Zona rurale
	-
	
	 

	Caratteristiche intrinseche 60%

	TIPOLOGIA
	Appartamento condominiale
	=
	7,50%
	 

	
	Villa/Villetta a schiera //Attico
	+
	
	 

	
	Casa rurale/Casa popolare
	-
	
	 

	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
	+
	2,50%
	 

	
	Signorili
	+
	
	 

	
	Civili
	=
	
	 

	
	Economiche
	-
	
	 

	MANUTENZIONE
	Ottima
	+
	5%
	 

	
	Buona
	+
	
	

	
	Normale
	=
	
	

	
	Scadente
	-
	
	 

	LIVELLO
	Piano Terra  e primo
	-
	7,50%
	 

	
	Piani intermedi
	=
	
	

	
	Penultimo
	+
	
	

	
	Ultimo
	+
	
	 

	ASCENSORE
	Presente o inutile
	+
	7,50%
	

	
	Assente 2° piano
	=
	
	

	
	Assente 3° piano
	-
	
	

	
	Assente 4° piano
	-
	
	

	
	Assente 5° piano
	-
	
	 

	SERVIZI IGIENICI
	Doppio
	+
	2,50%
	 

	
	Singolo
	=
	
	 

	RISCALDAMENTO
	Autonomo
	+
	3%
	 

	
	Centrale
	=
	
	 

	CONDIZIONATORE
	Centrale
	=
	1,50%
	 

	
	Autonomo totale
	+
	
	

	
	Autonomo parziale
	=
	
	

	
	Assente
	-
	
	 

	INFISSI ESTERNI
	Balconi o scuri
	=
	1,50%
	 

	
	Tapparelle
	+
	
	

	
	Assenti
	-
	
	 

	FINESTRATURE
	Termo-acustiche
	+
	1,50%
	 

	
	Doppi vetri
	=
	
	

	
	Vetro singolo
	-
	
	 

	SPAZI COMUNI
	Assenti
	-
	2,50%
	 

	
	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
	+
	2,50%
	 

	
	A Nord
	-
	
	

	
	A  est
	=
	
	

	
	A ovest
	=
	
	 

	                                                                                                                Somma delle %

	Valore medio/mq (Vm)
	Vm * (1 + Somma %/100)
	 
	Valore finale/mq
	mq dell'immobile

	 
	 
	 
	 
	 


	Tabella per immobili pertinenza

	Categoria 
	Destinazione a
	Tipologia pertinenza b
	Livello c
	Media coeff.

a  x b  x  c

	Magazzino,  cantina, forno
	0,9
	0,7
	0,9
	

	piazzale in cls
	0,10
	0,7
	0,9
	

	tettoia Baracca, silos
	0,50
	0,7
	0,9
	

	stradina
	0,10
	0,7
	0,9
	

	stalla
	1
	0,7
	0,9
	

	pergolato
	0,25
	0,7
	0,9
	

	serra con copertura in PVC in acciaio
	0,75
	0,7
	0,9
	

	vasca in cls
	0,25
	0,7
	0,9
	

	recinzione
	0,10
	0,7
	0,9
	


	VALUTAZIONI IMMOBILIARI

	Unità immobiliare
	Dimensioni

Superficie Utile Abitabile
	Quotazioni in euro

	Abitazione 1
	98
	250.000

	Abitazione 2
	70
	180.000

	Abitazione 3
	100
	270.000

	Abitazione 4
	110
	280.000

	Abitazione 5
	115
	290.000

	Abitazione 6
	95
	240.000

	Abitazione 7
	80
	230.000

	Abitazione 8
	85
	240.000

	Abitazione 9
	105
	300.000

	Abitazione10
	120
	320.000

	Abitazione11
	150
	400.000

	Totale
	        ___    mq
	________   €

	Valore medio = Somm Quotazioni/Somm. mq
	________   €


Metodo del costo di costruzione

Il costo di costruzione che rappresenta la somma delle spese che un imprenditore dovrebbe sostenere per costruire ex novo un fabbricato. ovvero "il valore ordinario di costruzione di un fabbricato con mezzi, tecniche e prezzi attuali".  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:

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 
Valori max e min per ciascuna voce

1.Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori 100-150 €/mq

2. Oneri tecnici 50-80 €/mq

3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie 15-30 €/mq

4. Valore del costo di costruzione 1200-1400 €/mq

5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari 10-20 €/mq

Valore del costo (1+2+3+4+5) =             €/mq 
A questo si somma il valore aggiunto (Utile di impresa) per calcolare il valore ordinario di mercato (€/mq) (+25%)=Valore costo x 1,25 =Valore ordinario
