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Calcolo Superfici Commerciali degli immobili oggetto di stima 

Per la determinazione delle superfici si è fatto riferimento al rilievo eseguito durante il sopralluogo 

del 28 aprile 2023 presso l’immobile. 

Considerato che l’immobile in esame dispone di superfici secondarie, quali i balconi, la corte e il 

porticato, per esse vengono applicati i coefficienti previsti dal Codice delle Valutazioni Immobiliari 

(edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate) – Borsino immobiliare. 

I balconi esistenti sono coperti e pertanto per essi viene applicata un’incidenza del 35%. 

 
 

Ad esclusione delle suddette superfici, per l’immobile viene applicato un coefficiente di 

omogeneizzazione pari a 1. 

 

Calcolo della Superficie Convenzionale 

Destinazione Parametro 
Valore Reale 

[mq] 
Coefficiente [-] 

Valore  

Equivalente [mq] 

Abitazione 
Superficie  

reale lorda 
190 mq 1,00 190 mq 

Balconi Coperti 
Superficie  

reale lorda 
68 mq 0,35 24 mq 

Corte Comune 

(per 1/3) 

Superficie  

reale lorda 
82 mq 0,10 8 mq 

Portici e Patii 

(per 1/3) 

Superficie  

reale lorda 
9 mq 0,35 3 mq 

 225 mq 
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7. In caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del 

decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; 

altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto 

istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del 

procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 

corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono 

che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 

condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 

dall'articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, 

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria 

Dall’analisi degli immobili oggetto di pignoramento e degli atti acquisiti dal Comune di Pratola Peligna 

e dall’Ufficio Tecnico del Genio Civile dell’Aquila, risultano opere abusive che possono essere sanate 

ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380. 

Le opere abusive da sanare sono meglio esplicitate nelle planimetrie che seguono, l’una estratta 

dall’ultimo titolo edilizio presentato dall’attuale proprietario, agli atti del Comune di Pratola Peligna 

(Concessione Edilizia Fascicolo n.4/1979 – Variante rilasciata in data 23 luglio 1985), l’altra redatta 

dal sottoscritto CTU all’esito del sopralluogo effettuato lo scorso 28.04.2023 sull’immobile oggetto di 

valutazione. 
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Valori Immobili comparabili 

Sono stati presi a riferimento immobili similari per tipologia costruttiva e per zona relativamente ai 

servizi che la stessa offre, nonché similari in termini di esposizione luminosità e spazi all’aperto a 

servizio dell’immobile. 

 

Fonte: Agenzie immobiliari 

 

L’immobile oggetto di stima necessita di alcuni lavori di manutenzione ordinaria (come già menzionati), 

per i quali viene applicata una riduzione del valore del prezzo di mercato di circa il 2%, per un valore 

medio di mercato di 1.095 €/mq. 

 

Il valore unitario medio di mercato così ottenuto è pari a 850 €/mq. 

La superficie convenzionale per l’immobile a destinazione d’uso residenziale è pari a 225 mq. 

 

VALORE DI MERCATO        € 191.250 

ADEGUAMENTO E CORREZIONI DELLA STIMA 

Il valore di mercato ottenuto viene adeguato con riduzione tenendo conto dei seguenti aspetti: 

- Differenza tra oneri tributari su base catastale e su base reale, assenza di garanzia e immediatezza della 

vendita giudiziaria stimata nel valore del 2,9 %:      € 5.616 

- Spese di regolarizzazione edilizia:       € 5.500 

- Spese di regolarizzazione catastale:       € 2.000 

PREZZO BASE D’ASTA DELL’IMMOBILE: 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni per differenza tra oneri tributari su base catastale e 

reale e per assenza di garanzia etc. (2,9%):         € 185.634 

Valore dell’immobile al netto delle spese di regolarizzazione edilizia e catastale: € 178.134 

 

Immobile Ubicazione Superficie [mq] Prezzo richiesto [€] Prezzo unitario [€/mq] 

Comparabile 1 Via Monte Sirente 85 mq 95.000 € 1.118 €/mq 

Comparabile 2 Via Carso 100 mq 120.000 € 1.200 €/mq 

Comparabile 3 Via Alcide De Gasperi 96 mq 98.000 € 1.021 €/mq 

Comparabile 4 Zona Via A. De Nino 110 mq 125.000 € 1.136 €/mq 

Comparabile 5 Via Valle Madonna 110 mq 120.000 € 1.091 €/mq 

Comparabile 6 Via per Prezza 140 mq 160.000 € 1.143 €/mq 

Valore medio 1.118 €/mq 

Fonte Valore minimo [€/mq] Valore Massimo [€/mq] Valore medio [€/mq] 

OMI 490 €/mq 720 €/mq 605 €/mq 

Comparabili da 1 a 6   1.095 €/mq 

Valore Medio 850 €/mq 

Tipologia immobile 

Superficie 

convenzionale [mq] Valore di mercato [€/mq]  Valore di mercato [€] 

Appartamento (compresi 

balconi corte e portico) 
225 mq 850 €/mq 191.250 € 
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PREZZO BASE D’ASTA: € 178.000 
 

 

 

 
 

 

ALLEGATI: 

Allegato A – Nomina CTU 

Allegato B – Relazione del Custode Giudiziario e Verbale di Sopralluogo 

Allegato C – Documentazione catastale 

Allegato D – Ispezione ipotecaria 

Allegato E – Rapporto Fotografico 

Allegato F – Documentazione Urbanistica 

Allegato G – Concessioni Edilizie 

Allegato H – Autorizzazione a costruire e Certificati – Genio Civile 

Allegato I – Quotazioni OMI e Annunci Immobiliari 

 

 

27 Ottobre 2023              Il CTU 

                                                                              Ing. Naida Di Nino 

 (f.to digitalmente) 
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