GIUDIZIO PERITALE
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Uniti residenziale — loc. Trario ~ Comune di Compiano (PR)
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IL PERITO
Geom, Maddaluno Amedeo [scritta al Collegioc dei Geometr] della Provincia

Della Spezia al n®1321 con studio tecnice a La Spezia in via F.Ili Rosselli
n. 32.

PROPRIETARIO DELL'IMMCBILE

MMOBILE OGGETTO DI VALUTAZIONE

Trattas di una casa Indipendente dalla sagoma rettangolare e conertura a falds
Inclinate a capanna, con dastinaziche residenziale. costitulta da n. 3 piani fuori tetra,
can piceolo appezzamento di terra dl proprieta esclusiva perimetrata da recinziohe
su cordolo in caleestruzzo con cancellelto pedonale, avente accesso da piccalo
stradallo pubblico asfallato in ascendere rigpetio alla strada Provinciale.
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L'unita & costituita da piccolo particato, ihgresso su disimpsgno, pranzo, cugina,
soggiorno & bagho al piano terreno; disimpegno, tre camere e bagno al piano primo
tramite scala interna; locale sotiotatto con accesso da scala mollo ripida con relativa
botola nel solaio, coh finestre ad abbaino e due finestre normall nel timpani laterall,
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Fiana Sottotetto

ZOMNA

Il fabbricato sorge n localita Tratio, plecolo borge costituite da manufatti a
destinazione residenziale, a circa KM 16 dal Comune di appartensnza di Compiano
dove si posso trovare | ptimi servizi, In callina con splendida vista sulle campagne
circostantt.

In lnco sono assenti infrastrutture, senvizl e risulta scarso il collegamento del mezz|
pubbliei.



DATI ATTUAL| DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Catasto fabbricatl del Comune di Compiano:
= Foglie 1 - Mappale 236 .

1} zona cehsuaria uniea, categoria A4 di classe U, consistenza 8 vani, -
piaho 1, strada per C Cereseto n.192 — Rendjta £ 288 18.

2) YAdogai la piammetrla catastale risLita assente.
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SITUAZIONE DELLE UNITA
- Esistente: annoe di costruzione 13300

- Stato di conservazione dal fabbricato: suificiente;
- Stato di conservazions internc: Sscadents;
- Atto di Provenienza.
a) Buccessione del 06/03/2004 prot, PROD12875;

DOTAZIONE IMPIANTI

L'unita risulta essere dotata di:

a) impianto elettricn soltotraccia, In scarso stato di conservazione, non rispattants
le norme previste al sensl di legge sulla conformita degl stessi;

b} impianto di riscaldamento con stufa a legna = camino,

b) Impianto ldro — sanitaric in pessimo stato di conservazions,

FINITURE

It fabbricato & costituito da struttura portante in muratura, sclai coslituili da travi in
legno con tavolato In fegno e sovrastanti listoni in legno, con finitura esterna in
Intenaso al civils tinteggiato,

Il tetto di tipologia a capanna castituito da due falde inclinate & stato rifatta in tempi
recenti: si nota l'esistenza di un cordolo In cemento sul perimetro dells murature
portanti e |a reallzzazlone di pareti In mattoni portantl tipo “doppic uni” sia alla
gronda che al colmo facendo presupparre la sopraglevazione del tetto stesso,
Internamente I'unitd risulia rifinita come segue: porta d'ingresso in legno, pavimenti
in granighia & gres al piano terreno, listoni di legno al plano primo e battute di
cementa nel sottotetto; pareti intonacate al civile e tinteggiate con pittura colar
bianca, porte in legno, finestre In legne velro singeln, persiane alla genovess In
legne.

Il locale igienico al piano terreno @ rifinita su tutti i latl in ceramica ed & composta da
lavabo, w.c, bidst e vasca.

Tutte le rifiniture risultano essere in pessimo stato di manutanzione.

Foto 1 — esferno Falo 2 — esterno




Fota 3 — soggiorno

Faoto 7 — bagna

Foto 4 — pranzo

Foto 6 — ingresso

Fota B — camera




Foto 9 — camerg Foto 10 — softotetlo

LICENZE EDILIZIE

Limmobile risulta essere costrulto in data antecedente 11 1 2 Seltembire 1967.
A) non risultano pratiche urbanistiche presentate in Comune.

B} non risultans pratiche di condono edilizio.

C} il 1stto & stalo rialzato senza autorizzaziene edilizia: 1| materiali utilizzati per gll
appogdi delle travi in gronda ed al colima sono recenti.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

a) Domande gludiziall o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna.
by Altre limnitazioni d'uso: nessuna.

TIPO EDILIZIA

Limmobile & stato realizzato su area al di {uoti dei piani di zona previsti dalla Legge
r. 167/1982




METODO DI STIMA

Per stabilire il valore piu equo il softoscritic ha Individuato le caratteristiche
estrinseche (Ubicazione del fabbricato, quallta dei servizi, collegamenti sslatent] in
zona, ecc.) od intrinseche (posizione delf'unita rispettc allimmobile che Ia
comprende, grada di rifinitura, stato di conservaziane & manutenzions, ece..)
comparando il benc con altri similari oggetio di recenti compravendite.

Il criterio di stima o aspetto economico athibuibile ad un bene immaobile & in funzione
dello scopo delia stima e della destinazione del bene stesso.

Il metade comparativo,nella valutazione in questione, & quello pil attendibile ¢he si
avvicina di pid al valore cammerciale dellimmobile. rispetta ad altrl quali; il prezzo di
cosiruzione sfo capitalizzazione del reddite.

CRITERI DI MISURAZIQONE

Superficie asterna lorda (SEL) — Gircolare AB| e CDV| Cap. 19.

Per superficie estera lorda si intende I'area di un edificio delimitato da element]
petimetrali esternl verticall, misurata esternamente su ciascun plano fust terra o
entra terra alla quota convenzionale di m. 1,50 dal piano pavimento,

La superfisie esterna lorda includs:

- la spessare dei muri perimetrali libaii per uno spessore massimo df cm 50 & un
mezzo (1/2) dello spessare delle murature contigue confinanti con altri edifici o altre
unita immabiliari,

- lo spessore dei muri interni portanti e del tramezzai;

- 1 pilastri/colonne interne;

- la spazio di circolazione verticale {scale, ascensori, ecc.) ad orizzontale (sorridal,
disimpegni ecc.);

- | condotti verticali dell'aria o altro tipo;

- la cabina di rasformazione elsitrica, la centrale térmica, le sale impiant! interni o
contigul dell’edificio;

e non include

- la rampe di accesso esterne non coperte;

- balconi, terrazzi e simili;

- il poricato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio:

- gli aggetti a solo scopo di ornamenta architetionico;

~ le-aree scoperta delimitate da muri di fabbrica.

COMPARABILI :

Il difficile momente economico con forte Indebitamento dello stato & con
disoccupazione a livelll elevati ha posto un frenc anche al mercato immobiliare
dove nonh solo i prezzi hanno avuto un forte ribasso ma anche le contrattazioni
risultano pressoché in fase di stasi.

In sostanza aleuni immobili appartenent] ad un dsterminato segmente di mercato
hanno subito uh lento deprezzameanto e ad aggi le vendite risultang basse.

Sana stall ricereali hel segmento in quastione ed in segmenti limitrofi comparabili di
immaobili aventi le medesime caratteristiche ed | medesimi Indicater econamico
estimativi trovando pochi dati ceri di Iimmobill compravenduli,

Far maggior complelezza g verifica e stata fatta una cernita di immaobili che risultano
in vendita.




Mel mercato immobillare & econsuetuding indicare nel walore di vendita un valore
supetiore al prezzo di mercato: se gli stessi Immobili avessero valor inferiori ©
nettamente inferiori alla richiesta di mercato, non alleggerchbaro aneora nel mercato
ma sarebbero gia stati alisnat|,

E stata svolta un'importante ticerca di immabili =imili all'oggetto di valutazicne
tenendo come considerazione primaria alcuns caratteristiche che sl vanno a
nuntualizzare: | comparabill hanno carattaristiche principali simill a quello cggetto di
stima (relattvo a prezzi marginali} mentre le caratieristiche gecondarie [ncidono
come prezzo marginale in maniera poco sensibile.

| comparabill hanno invece carafteristiche eguall al nostro oggetio di stima in quanteo
I'sventuale lorg assenza, per mezzo del prezze marginale, varierebbe moltissimo |l
valore corretto.

Nella fattispecie sono eguall le seguenti carattetistiche ed | seguenti Indicator]
economico estimativi:

- Localizzazione

- Begmento di mercata,

- Btato di manutenziane.

Palché le suddette sono offerte in vendita, dopo una nulrita chiacchierata con
professionisti, mi & stato esposto che per beni immobiliari simill & quelio oggetto dl
stima |a trattativa sul valore di vendita & circa del 20%.

Si ritinne, vista 'expertise, che detta percentuale su valon immebiliarl Impottant! sla
condivisibile.

Localita

Destinazione &
descrizione

Superficls myg

['valore €mg

Gl -l
Carmpiand,
loe. Strela

Casa mdipendente: costuis da 1
piano  fuof  terra, di  receoie
cosEuziong  (anfisiEmical  can
amplio glarding.  Manutendars
ZTTIAMA

mig 204

€1.660,00

Valare

£ 330.000,00

Camung di
Campiana,
[+1:8

Sambuceto

Casa ndiperderts cosklila da 2
piani’  fuoi larra ad Lno
seminterratn 2 box 4 cantna,
findtore. g’ ‘B0 con amplio
giardin o, banuienzions

[ SUFFIGIENTE

gy 130

€ 769,23

| € 100.000,00

Comune dl
Garmpians,

Cgza indipendents sostilula dd 1
pianl fuari terra, cootlduc lecalo
box & cantita, Ynliera annl '8 2on
amplic  glardina.  Mahutenzione
FUEEIGENTE

mg 130

£961 15

£ 125.000,00

Comure di
Compiano,
lag.
Sambucelo

LInité sita | piana terreno 8 pelrao
facerte perls di une bifamiiaka di
A piad uon Leda, aen finliuee anwn
‘B0, Manulenzlone SUFFICIENTE

Mg 200

 Comune di
Compiano,
o Strela

DAL walora massinio

Compiana,
loc. Strala

Comune o

QT walors milnlmes

£ 000,00

€ 180.000,00

£ 325,00

£ 245,00

i

Valore unitario

€ 800,00




Caratteristiche Marginali: coeffigient] dl amonizzazione

Stato di Manutenzione interna , -25%

Manutanzions impianti: -15%

Tol. : -33% x £ 800,00

€ 520,00

CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE ;

Plane  |Mappale/ |Destinazione superficie: me coaff. Sup. Equivalents
suh.

T 236 [abitazioha B1.00] x 1,00 81,00
T 236 poicaio 16,00] = 0:30 .80
T 238 diardina 287.00] % 0,02 474
1 236 ahitazione T700| w 1,00 77,00
2 235 gottotetio 79000 w 0,40 31,64

mg 184,14

il valore sard: mg 199,14 x €/mqg 520,00 = £ 103.552,80.

Tenufo presente di eventuall spase tecniche, bolll & sanzionl per la sanatoria della

sopraelevaziong del tetto e la nuova planimetria catastale

= Valore finale = € 95.000,00 .

CONSIDERAZIONI FINAL|

Tenuta presente dello stato di conservazione del fabbicato e della sua tipologia
costiuttiva, || grade di finitura esterno e delle aree comuni, delle rifiniture dalle unita,
delle implantistiche, deli’'andamento economico e dell'atiuale andamento negativo
del mercato immobiliare, ritenga pill ehs equo | valare che lo serivente ha adottato
Al fini della valutazione dell'unita immobiliare.

La Speziaii 18/06/2017

Il Techico







