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a) Caratteristiche estrinseche di ubicazione, di zona e sotto-zona in riferimento al to

delle quotazioni di mercato;

- assetto urbanistico, servizi e collegamenti;

- contesto ambientale ed economico sociale;

- condizioni generali di mercato;

b) Caratteristiche intrinseche del complesso immobiliare e del ile:

- anno di costruzione;

- tipologia della struttura e stato di conservazione e manutenzione;

- livello estetico e qualità architettonica;

- livello di piano, esposizione, luminosità;

- superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;

- razionalità distributiva degli spazi interni;

- servizi ed impianti tecnologici;

- finiture;

- pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino ecc.);

- servizi e comproprietà condominiali;

- des capacità di
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Determinazione del parametro S:

Per il calcolo della superficie commerciale d mmobile, ossia della superficie

vendibile, ci si è attenuti alle direttive introdotte dal D.P.R. 23/03/1998 n. 138

olamento recante le norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle

tariffe d stimo delle unità immobiliari urbane e dei relativi criteri  e alla

successiva Norma UNI 10750/2005, punto 4.4.2, secondo la quale la superficie

commerciale deve essere così calcolata:

Al punto 4.4.2.1 il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri

seguenti:
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f) ,

Adeguamenti e correzioni della stima:

Il coefficiente di ponderazione  è stato equazione:

dove i coefficienti a+b+c+d tengono conto delle caratteristiche concorrenti

al ezzabilità del bene ed alla formazione del suo valore di mercato.
In particolare:

- il coefficiente  misura le caratteristiche posizionali estrinseche cioè quelle   che   l'ambiente

esterno   conferisce   al   bene   e, che a loro volta possono essere differenziate in: infrastrutturali  ed

ambientali. Le prime riguardano la maggiore o minore presenza di servizi pubblici, di trasporti collettivi,

di luce, di acqua, di  gas,  il  collegamento con il centro. Le caratteristiche posizionali ambientali

sono invece relative a tutte esternalità  che influenzano il godimento del bene e cioè la

densità abitativa della zona, la presenza di aree a parcheggi pubblico e privato, la funzione

urbana svolta nel bito del territorio.

- il coefficient  misura le caratteristiche posizionali intrinseche, cioè quelle relative alla

specificità del bene immobile rispetto al fabb

posizione, la distribuzione plano-volumetrica degli ambienti, gli spazi a verde di proprietà, la

panoramicità, la luminosità, il livello di piano e tutte le altre caratteristiche che

contribuiscono a conferire

-  misura le caratteristiche tecnol ioè quelle relative

al livello di finitura, alla presenza di ascensore, alla dotazione impiantistica, alla tipologia e

qualità degli infissi, al sistema costruttivo;

-  misura le caratteristiche di tipo produttivo del bene che dipendono dai

suoi costi di gestione, dalla sua condizione giuridica e dalla sua suscettività commerciale in

base anche allo stato di possesso.

Nel caso in esame, per il bene ordinario, considerato il tipo di mercato  di

sue caratteristiche estrinseche e intrinseche, si sono

attribuiti i seguenti pesi alle caratteristiche sopra elencate:

d = 0,40+0,20+0,20+0,10 = 0,9
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Dati

Determinazione della scala dei prezzi noti
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TABELLA 1

N Superficie Prezzo di vendita

proposto ( )

Prezzo

unitario

/mq

Fonte

1 102 mq 155.000,00 1.519,00 Immobiliare.it

2 190 mq 205.000,00 1.079,00  Immobiliare.it

3 220 mq 380.000,00 1.727,00 Immobiliare.it

Media dei valori: 1.441,00 /mq
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