




caratteristica nella formazione del prezzo di una unità immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al prezzo dei
comparabili è possibile individuare il valore di mercato dell’immobile oggetto della stima, vale a dire del subject.

FORMULE UTILIZZATE PER IL CALCOLO DEI PREZZI MARGINALI

(Il prezzo marginale di una caratteristica esprime la variazione del prezzo totale alla variazione della caratteristica
stessa)

Prezzo marginale della caratteristica “Data”

P (data) = Prezzo di vendita * (- i /12)

essendo i il saggio di variazione annuale del mercato immobiliare

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in assenza di area esterna e di area condominiale

P (Sup) = Prezzo di vendita / Sup. commerciale

Dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei valori ottenuti
p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area condominiale

P (Sup) = [Prezzo di vendita – (p’ * SUPCON * q)] / Sup. commerciale

essendo

P’ = prezzo medio dell’area edificata
SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo
dei valori ottenuti  p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna

Si ricava il prezzo marginale dell’area esterna p(EST)

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / S(EST)

essendo

S(EST) = superficie del terreno in metri quadrati
c = rapporto complementare (rapporto tra il valore del terreno ed il valore complessivo del terreno + il fabbricato)

Anche in questo caso,dopo avere calcolato pt per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo dei
valori ottenuti  pt = p min.

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo
dei valori ottenuti  p(Sup) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Superficie” in presenza di un’area esterna e di un’area condominiale

Per la Superficie commerciale si utilizza la seguente formula:

P (Sup) = [Prezzo di vendita * (1 - c)] / Sup. commerciale



essendo

c = rapporto complementare della superficie esterna propria e dell’area in condominio

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(Sup) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo
dei valori ottenuti  p(Sup) = p min.

Per la superficie esterna propria si utilizza la seguente formula:

P(EST) = (Prezzo di vendita * c) / [S(EST) + SUPCON * q]

essendo

SUPCON = superficie condominiale rilevata in metri quadrati
q = quota millesimale del comparabile

Anche in questo caso,dopo avere calcolato p(EST) per ogni comparabile, si assume come prezzo marginale il minimo
dei valori ottenuti  p(EST) = p min.

Per la Superficie condominiale si pone p’ = p(EST) = p min.

Prezzo marginale della caratteristica “Livello di Piano”

Il prezzo marginale P (Liv)  viene calcolato mediante il rapporto mercantile (RM) del livello di piano (che è
un dato statistico di mercato, che può anche essere calcolato dal confronto tra i diversi comparabili).

Se il liv. di piano del comparabile è maggiore del liv. di piano del subject si utilizza la seguente formula:

P (Liv) = Prz MQ (comp.) * [- RM / (1-RM)]

Se il liv. di piano del comparabile è minore o uguale del liv. di piano del subject si utilizza la seguente for-
mula:

P (Liv) = Prz MQ (comp) * (- RM)



PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Ingegnere ANTONIO SANNIO, avendo ricevuto incarico da ,  in data 01/04/2020, di redigere perizia di
MCA-, al fine di individuare il più probabile valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, si è recato in sopral-
luogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni accertamenti, è in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili è stato rilevato mediante specifici sopralluogi, con accesso agli stessi.

Poiché la valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo MCA-, si ha:
STIMA PER TRIBUNALE DI CAGLIARI DI EDIFICIO IN ZONA AGRICOLA COMUNE DI IGLESIAS- R.G.E. n. 12 /2019

Le procedure di stima sono conformi ai principi e procedimenti funzionali delle norme UNI/PdR 53:2019 e UNI
11612/2015.





L’immobile oggetto di perizia risulta distinto al Catasto terreni al Foglio 603, mappale 355 ed al Catasto urbano al Fo-
glio 3 mappale 355.
Il lotto di terreno su cui è edificato l’immobile risulta confinante con:
1)  a Nord con il mappale 247,intestato a 

, proprietario per 1/2

2) A Ovest con il mappale 453 intestato a: 

 e con il mappale 457 intestato a agli stessi proprietari del mappale 453 (AL-
LEGATO-

3) A Est con mappale 456 intestato a :ntestato a 

; sempre a Est confinante con mappali 460,814,816 e 812 intestati agli stessi pro-
prietari con le stesse quote di proprietà

4) A Sud con la strada vicinale “Su Merti”
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Note: Vista soggiorno
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Note: Vista camera letto
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Note: Vista locale sgombero
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Note: Vista cameretta





Si è inoltre richiesto al comune di avere contezza di eventuali concessioni/autorizzazioni e/o sanatorie presentate a
nome del Debitore. In esito a tale richiesta il Comune di Iglesias ha comunicato che nulla è mai stato presentato o ri-
chiesto a nome del Debitore ( ALLEGATO-16).
In sintesi l’immobile presenta sia per destinazione d’uso sia per volumetrie difformità dalla situazione autorizzata
dal Comune di Iglesias



.



Stato di conservazione e manutenzione unità produttiva
Poca manutenzione

Stato di conservazione e manutenzione edificio
L’immobile oggetto di stima si presenta in una forma non ultimata e precaria per quanto riguarda la parte aggiunta
dopo la vendita del 2006, mentre appare finita e ben conservata per quanto riguarda la parte realizzata prima della
vendita al Debitore.
Dal sopralluogo eseguito all’interno tuttavia sono emerse varie criticità per quanto riguarda aspetti connessi all’iso-
lamento termico delle strutture murarie esterne e di copertura. La documentazione fotografica allegata mete in evi-
denza quasi ovunque la presenza di muffe da ponte Termico in presenza di spazi abitati.

Impianti tecnologici
Durante il sopralluogo si è potuto constatare che l’immobile è dotato di tutti gli impianti che consentono l’uso civile
ma tra i documenti trasmessi dal comune non sono stati rinvenuti i certificati di corretta esecuzione previsti dalla
normativa di settore ( Legge 46/90, Dpr. 37/08). Questo riguarda sia gli impianti idraulici sia quelli  elettrici sia di po-
tenza che di illuminazione. Non è stato inoltre trovata nessuna pratica relativa all’impianto di smaltimento delle ac-
que fognarie sia in fossa che in fogna pubblica ( inesistente in quanto si tratta di zona non urbanizzata)

Finiture
L’edificio presenta finiture interne compatibili con edilizia residenziale media. All’esterno il livello di finitura è forte-
mente compromesso dal fatto che parte della struttura non conforme alle autorizzazioni edilizie sia non ultimata.





bile mediante il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare con quelle degli immo-
bili simili.





RIDUZIONI DERIVANTI DA SITUAZIONI SPECIFICHE
Al valore di stima devono essere poi sottratti dei valori derivanti dalla condizione specifica del Bene oggetto di stima
cosi come riportato dalla seguente tabella

VALORE DI STIMA INIZIALE 55 036,00 €

RIDUZIONI
RIDUZIONE PER L'ASSENZA DI GARANZIE PER VIZI DEL BENE (5%) 2 751,80 €
RIDUZIONE PER STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE (2%) 1 100,72 €
RIDUZIONE PER COSTO DI RIPRISTINO (ALLEGATO-17) piu iva 22% 11 237,73 €
RIDUZIONE PER ADEGUAMENTO E CERTIFICAZIONI IMPIANTI PIU IVA 22% 915,00 €
SPESE TECNICHE RIPRISTINO E ACCERTAMENTO CONFORMITA'  PIU IVA 22% 1 830,00 €

SOMMA RIDUZIONI 17 835,25 €

SOMMA RESIDUA 37 200,76 €

CONCLUSIONI
Il sottoscritto Ingegnere ANTONIO SANNIO, con studio in QUARTU SANT'ELENA (CA), Via Cagliari 27,  iscritto all’Albo
Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al numero 3322, dopo un'attenta indagine nel locale mercato im-
mobiliare,

D I C H I A R A

che il più probabile valore di mercato dei cespite sopra descritto è attualmente pari a  37,200.00 €  (diconsi euro cin-
quantacinquemilatrentasei/00).

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per l’espletamento dell'incarico ricevuto.

QUARTU SANT'ELENA, 24/01/2021 
IL TECNICO

Ingegnere ANTONIO SANNIO



ALLEGATI
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare:

Fabbricato sito nel comune di IGLESIAS (SU) Strada Vicinale su Merti,s/n
 ALLEGATO-1A-Ricevuta di trasmissione
 ALLEGATO-1B-Ricevuta di titorno
 ALLEGATO-1-Informativa al debitore
 ALLEGATO-2A-planimetria catastale
 ALLEGATO-2B-stralcio-mappa catastale
 ALLEGATO-2C-foto-aerea
 ALLEGATO-2-VISURA-FOGLIO 3 MAPP 355 STORICA
 ALLEGATO-3-A-visure Confinanti
 ALLEGATO-3-VISURA-FOGLIO 603 MAPP 355
 ALLEGATO-4-0-Acquisizione fondo
 ALLEGATO-4-1-DOC_Accetazione Eredita
 ALLEGATO-4-3-DOC_ipoteca per mutuo
 ALLEGATO-4-6-DOC_atto esecutivo o cautelare
 ALLEGATO-5-c-Relazione Tecnica Concessione
 ALLEGATO-5-Relazione Tecnica Concessione
 ALLEGATO-6-Stralcio-TAV-B-puc
 ALLEGATO-7-Stralcio-SIT-IGLESIAS
 ALLEGATO-8-atto notarile terreno
 ALLEGATO-9-Atto proprietà debitore
 ALLEGATO-10-Denuncia opera edile
 ALLEGATO-11-Concessione edilizia
 ALLEGATO-12-Elaborati grafici-relazione
 ALLEGATO-13-cert. resid. estratto atto matrimonio 
 ALLEGATO-14-Contrati locazione-assenza
 ALLEGATO-15a- pianta progetto approvato
 ALLEGATO-15b-pianta-2006-vendita
 ALLEGATO-15c- pianta 2020
 ALLEGATO-16-comunicazione assenza pratiche di sanatoria
 ALLEGATO-17-Stima costi di demolizione e ripristino




