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LOTTO A 

Struttura e caratteristiche: 
 
Coefficienti di valutazione considerati: 
1,04 – Abitazione unifamiliare 
0,90 - Popolare condizioni scadenti 
0,98 - Tapparelle in plastica o metallo 
0,98 - Finestratura con vetri ordinari 
0,75 - Età da 41 a 55 anni 
1,00 - Senza ascensore 1° piano 
1,01 - Riscaldamento autonomo 
0,99 - Acqua calda autonoma 
0,99 - Privo di impianto di aria condizionata 
0,98 - Senza portierato né alloggio portiere 
1,00 - Citofono apri portone 
1,00 - Antenne singole 
1,05 - Posti auto pari al nume di unità immobiliari 
0,96 - 1° piano 
1,00 - Doppia esposizione 
1,03 - Doppi servizi 
1,00 - Con ripostiglio 
 
Moltiplicando tra di loro i coefficienti si ottiene il coefficiente globale di differenziazione 

edilizia e di destinazione dell'unità immobiliare: 0,6791 Superficie: 
                                                                                            

Effettiva                   Commerciale 
(1,00) Superficie dell'unità immobiliare ………………….186,70  mq. x 1,00 = 186,70 
(0,25) Superficie totale dei balconi ………………………….3,48  mq. x 0,25 =   0,870 
(0,20) Sup. totale del ter. scoperto p.lla 510 sub 4  70,00 mq = 70,00  mq. x 0,20 =  14,00 
(0,25) sup. scala esterna n° 56 ……………………………........12,54 mq.  x 0.25 =  3,14 
 (0,40) sup. scala cond. n°54…..15.80 mq/3 =…………………. 5.27 mq.  x 0,40 =   2,1080 
Superficie commerciale: ……………………………………………………totale 206,818 mq. 
 
Superficie virtuale di stima = Sup. comm. x Coeff. glob. di differenziazione =  
                                   206.818 x 0,6791 = 140,4501 mq. 
 Località e quotazioni: 
 Comune non capoluogo di provincia 
 Periferia 
 Meridione o isole (oltre 20.000 e sino a 50.000 ab.) 
Per la sua natura di comune a vocazione solo agricola o a economia depressa è previsto un 

correttivo alla quotazione media al mq. relativa all'area geografica pari a: 0,80 
 Quotazione media immobili nuovi/ristrutturati al mq: € 1.300,00 x 0,80 = € 1.040,00 
 Stima: 
Quotazione di mercato = Sup. virt. di stima x Quot. media = 140,4501 x 1.040.000 = € 

146.068,10 
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Descrizione consistenza in m² di superficie utile: 

Piano Rialzato 

- Pranzo………………………..16.17 m²; 

- Camera n° 1………………… 11.96 m²; 

- Camera n°2………..…………17.75 m²; 

- Camera n°3……………….     17.29 m²; 

- Camera n°4…………………..11.87  m² 

- Camera n°5 ………………….13.24 m² 

- Cucina soggiorno……………23.27 m² 

- disimpegno n°1………………9.85 m² 

- disimpegno n°2………………8.63 m² 

- w.c……………………………5.54 m² 

- bagno………………………….3.73 m² 

Totale           139.30 m² 

 

- Balcone…………………………3.48 m² 

Pertinenze esclusiva: 

- scala esterna ad una sola rampa di salita civico 56………. 12.54 m² 

Pertinenza condominiale quota spettante pari a 1/3: 

- scala a due rampe di salita civico n°54……………………..15.80 m² 

- terrazzo che insiste sulla p.lla 510 sub 2-4 ………………148.13 m² 
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Stima n° 2: vengono applicati i valori pubblicati dall’Agenzia dell’Entrate  

 

Per l’abitazione di che trattasi, viene preso in considerazione il valore minimo che corrisponde 

ad abitazioni in pessimo stato di conservazione: 

Sup. comm. di stima x valore massimo= m² 206,818 x €/m² 650,00 =  € 134.431,7 

Valore dell’abitazione = (stima1+Stima 2)/2 =  

Valore dell’abitazione = (€146.068,10+€134.431,7)/2 = € 140.249,90 

Al fine di regolarizzare la posizione urbanistica e catastale è necessario predisporre un progetto 

in sanatori S.C.I.A. e una variazione catastale, oltre alla verifica degli impianti: elettrico, gas e 

metano. 

Per tali opere si prevedono i seguenti costi: 

- progetto in sanatoria per la ricostruzione dell’intero piano primo………..€ 2.000,00; 

- variazione catastale………………………………………………………..€ 1.500,00; 

- oneri per sanatoria………………………………………………………  €   2.500,00 

                                                                                            Sommano    €   6.000,00 

Valore dell’abitazione = € 140.249,90- € 6.000,00 = € 134.249,90. 

Si allega Tav. 3bis, dove viene evidenziato la parte di fabbricato abusivo. 

li 04/07/2023                Il Tecnico 

                                               (geom. Giuseppe Cappiello) 
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