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DATI GENERALI 
 
 

Committente 
 
COMMITTENTE  : G.E. Dr. PAONE ALESSANDRO 

TITOLO  : G.E. Dr. 
COGNOME  : PAONE 

NOME  : ALESSANDRO 

CITTA'  : CASTROVILLARI 
PROVINCIA  : CS 

CAP  : 87012 
INDIRIZZO  : via Francesco Muraca 

TELEFONO : 0981/486711  
 

Tecnico 
 
RAGIONE SOCIALE  : Studio di Architettura 

TITOLO  : Architetto 
COGNOME  : Luglietto  

NOME  : Arturo 

SESSO  : M  
Nato a : POLLENA TROCCHIA  

PROVINCIA : NA 
CAP : 80040 

Nato il  : 04/08/1969 

CODICE FISCALE  : LGL RTR 69M04 G795C 
Residente a  : CORIGLIANO-ROSSANO (A.U. ROSSANO) 

Provincia : CS 

CAP : 87064 

In  : Via Domenico Maglione, 5 

Con Domicilio/Studio  : 87064 - CORIGLIANO-ROSSANO (A.U. ROSSANO) (CS) 
In  : Via Domenico Maglione, 5 

P.IVA  : 02351810789 
TELEFONO  : 0983/516299   FAX  : 0983/516299  

CELLULARE  : 3207930428   E-Mail  :     
                                                                                                   arch.arturoluglietto@gmail.com 
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3.5 NORME TECNICHE ED INDICI VIGENTI 

 

Iff = 1.50 mc/mq; 
Hmax = 7.50 mt;  
Dc (distacco dai confini liberi) = 5.00 ml  
Df (distacchi dagli edifici) = 10.00 ml.  
Ds (distacchi dai fili stradali) = 3.00 ml. 
 

3.6 SUPERFICI 

 

CONSISTENZA SUPERFICI 

Destinazione Valore reale Coefficiente 
Valore 

equivalente 

ABITAZIONE (Piano Rialzato) 109.60 1.00 109.60 

Balconi (Piano Rialzato) 30.75 1.00 30.75 

Tavernetta e deposito seminterrato 88.00 0.60 52.80 

Corte esclusiva (giardino) del seminterrato 30.00 0.60 18.00 

TOTALI 258.35  211.15 

3.7 VALUTAZIONE DEL BENE 

 

3.7.1 FONTE DI INFORMAZIONE OSSERVATORI 

 

OMI e Borsino del Mercato Immobiliare della provincia di Cosenza 
 

3.7.2 ALTRE FONTI DI INFORMAZIONE 

 

Il più probabile prezzo di mercato ricavato dalla vendita immobiliare in zona con 
informazione sul prezzo della domanda e dell'offerta. 
 

3.8 FOTO 

 

Sono disponobili le seguenti foto relative al Bene Immobile (vedi plan. Punti di fuoco n. 05 e 06): 
Vedi :FOTO - 007 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.1 
Vedi :FOTO - 008 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.2 
Vedi :FOTO - 009 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.3 
Vedi :FOTO - 010 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.4 
Vedi :FOTO - 011 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.5 
Vedi :FOTO - 012 - ESTERNO LATO SUD FOTO N.6 
Vedi :FOTO - 013 - INGRESSO TAVERNA SEMINTERRATO FOTO N. 7 
Vedi :FOTO - 014 - RIPOSTIGLIO TAVERNA SEMINTERRATO FOTO N.8 
Vedi :FOTO - 015 - CORRIDOIO TAVERNA SEMINT. FOTO N.9 
Vedi :FOTO - 016 - CUCINA TAVERNA FOTO N.10 
Vedi :FOTO - 017 - BAGNO TAVERNA FOTO N.11 
Vedi :FOTO - 018 - STUDIOLO TAVERNA FOTO N.12 
Vedi :FOTO - 019 - STUDIOLO TAVERNA FOTO N.13 
Vedi :FOTO - 020 - DISIMPEGNO TAVERNA FOTO N.14 
Vedi :FOTO - 021 - STANZA RIPOST. TAVERNA FOTO N.15 
Vedi :FOTO - 022 - TAVERNA SEMINTERR. FOTO N.16 
Vedi :FOTO - 023 - INGRESSO TAVERNA SEMINT. FOTO N.17 
Vedi :FOTO - 024 - BALCONE LATO NORD FOTO N.18 
Vedi :FOTO - 025 - BALCONE LATO NORD FOTO N.19 
Vedi :FOTO - 026 - LETTO MATR. FOTO N.20 
Vedi :FOTO - 027 - BAGNO PIANO PRIMO FOTO N.21 
Vedi :FOTO - 028 - BAGNO PIANO PRIMO FOTO N.22 
Vedi :FOTO - 029 - CUCINA PRIMO PIANO FOTO N.23 
Vedi :FOTO - 030 - SOGGIORNO P.P. FOTO N.24 
Vedi :FOTO - 031 - SOGGIORNO P.P. FOTO N.25 
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di motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

Non sono in generale utilizzabili le quotazioni dei diversi semestri al fine della ricostruzione di serie 
storiche dei valori relative a singoli territori o singole tipologie immobiliare. Ciò in quanto la banca dati 
delle quotazioni è  stata sottoposta, a partire dal 2000, sia ad un processo di profonda modificazione 
architetturale, sia ad una intensa rivisitazione dei confini delle zone omogenee Omi, che rende per 
molte situazioni incomparabili i valori nel tempo (salto di serie storica). 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione  dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Agenzia del territorio OMI" 

Superficie dell'immobile m²:190.96 

Stato conservativo del bene :OTTIMO 

Valore OMI minimo (m²) :710.00 

Valore OMI massimo (m²) :1´000.00 

Tipologia Edilizia OMI :A/3 - ABITAZIONI ECONOMICHE 

K1 (Taglio Superficie) :0.00 

K2 (Livello di Piano) :0.20 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.15 

Valore Unitario €/m² :753.50 

Coefficiente Correttivo :1 

Valore normale unitario €/m²:754.00 

Valore normale dell'immobile €:143´983.84 

 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari del Borsino del Mercato Immobiliare 
dell'Agenzia del territorio: 

a. non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa. 

b. sono riferiti all'ordinarietà degli immobili con riferimento, in particolare, allo stato conservativo 
prevalente nella zona omogenea. 

L'utilizzo delle quotazioni nell'ambito del processo estimale non può che condurre ad indicazioni di valori 
di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato 
in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e di 
motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Borsino del Mercato Immobiliare" 

Superficie dell'immobile m²:190.96 

Stato conservativo del bene :OTTIMO 

Valore minimo (m²) :531.00 

Valore massimo (m²) :780.00 

Tipologia Edilizia :A/3 - ABITAZIONI ECONOMICHE 

K1 (Taglio Superficie) :0.00 

K2 (Livello di Piano) :0.20 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.15 

Valore Unitario €/m² :568.35 

Coefficiente Correttivo :1 

Valore normale unitario €/m² :568.00 

Valore normale dell'immobile €:108´465.28 

 €  568.00 

Valore Medio  €  757.33 
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Ovviamente oltre a una ricerca di mercato il prezzo medio è basato anche su stime di 
riferimento fornite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), dal Borsino del Mercato 
Immobiliare, e dai vari riferimenti scaturiti dalla vendita del più probabile prezzo di mercato 
delle Agenzie Immobiliari del posto. 
 
Prezzo Medio €/m²: 398.67 

 

6.2 STIME DI CONFRONTO 

 

STIME DI RIFERIMENTO 

Descrizione  €  Valore 

Considerato che l'anno di realizzazione del fabbricato risale agli anni sessanta; che gli elementi 
costruttivi dell'interno immobile oggetto di stima presentano uno stato di discreta conservazione; che i 
materiali usati per le rifiniture interne sono di qualità discrete; si concorre alla Valutazione con 
riferimento al valore di mercato delle abitazioni similari in campo immobiliare relativamente alla zona di 
riferimento compreso tra € 400,00 e € 500,00 a mq, con una media di circa € 450,00 al mq di superficie 
lorda. 

 €  450.00 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Osservatorio del mercato immobiliare 
dell'Agenzia del territorio: 

a. non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa. 

b. sono riferiti all'ordinarietà degli immobili con riferimento, in particolare, allo stato conservativo 
prevalente nella zona omogenea. 

L'utilizzo delle quotazioni OMI nell'ambito del processo estimale non può che condurre ad indicazioni di 
valori di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico 
elaborato in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e 
di motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

Non sono in generale utilizzabili le quotazioni dei diversi semestri al fine della ricostruzione di serie 
storiche dei valori relative a singoli territori o singole tipologie immobiliare. Ciò in quanto la banca dati 
delle quotazioni è  stata sottoposta, a partire dal 2000, sia ad un processo di profonda modificazione 
architetturale, sia ad una intensa rivisitazione dei confini delle zone omogenee Omi, che rende per 
molte situazioni incomparabili i valori nel tempo (salto di serie storica). 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione  dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Agenzia del territorio OMI" 

Superficie dell'immobile m²:105.85 

Stato conservativo del bene :SCADENTE 

Valore OMI minimo (m²) :345.00 

Valore OMI massimo (m²) :495.00 

Tipologia Edilizia OMI :A/4 - ABITAZIONI ECONOMICHE 

K1 (Taglio Superficie) :0.50 

K2 (Livello di Piano) :0.00 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.125 

Valore Unitario €/m² :363.75 

Coefficiente Correttivo :0.9524 

Valore normale unitario €/m²:346.00 

Valore normale dell'immobile €:36´624.10 

 €  346.00 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari del Borsino del Mercato Immobiliare del 
territorio: 

a. non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa. 

b. sono riferiti all'ordinarietà degli immobili con riferimento, in particolare, allo stato conservativo 
prevalente nella zona omogenea. 

L'utilizzo delle quotazioni nell'ambito del processo estimale non può che condurre ad indicazioni di valori 
di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato 
in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e di 

 €  400.00 
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motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

Non sono in generale utilizzabili le quotazioni dei diversi semestri al fine della ricostruzione di serie 
storiche dei valori relative a singoli territori o singole tipologie immobiliare. Ciò in quanto la banca dati 
delle quotazioni è  stata sottoposta, a partire dal 2000, sia ad un processo di profonda modificazione 
architetturale, sia ad una intensa rivisitazione dei confini delle zone omogenee Omi, che rende per 
molte situazioni incomparabili i valori nel tempo (salto di serie storica). 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione  dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Borsino del Mercato Immobiliare" 

Superficie dell'immobile m²:105.85 

Stato conservativo del bene :SCADENTE 

Valore minimo (m²) :410.00 

Valore massimo (m²) :490.00 

Tipologia Edilizia OMI :A/4 - ABITAZIONI ECONOMICHE 

K1 (Taglio Superficie) :0.50 

K2 (Livello di Piano) :0.00 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.125 

Valore Unitario €/m² :420.00 

Coefficiente Correttivo :0.9524 

Valore normale unitario €/m²:400.00 

Valore normale dell'immobile €:42´340.00 

Valore Medio  €  398.67 

 
6.3  COEFFICIENTI CORRETTIVI DI STIMA 

 

COEFFICIENTI CORRETTIVI 

Descrizione Qualità Importanza Coefficiente Valore 

ETA'  EDIFICIO - EDIFICIO COSTRUITO DA 
OLTRE VENTI ANNI 

MEDIOCRE 100 0.85 0.85 

RIFINITURA ESTERNO - POCO RIFINITA MEDIOCRE 100 0.85 0.85 

RISCALDAMENTO - SENZA RISCALDAMENTO ASSENTE 100 0.40 0.4 

   Totale 0.289 

 
6.4  STIMA IMMOBILE 

 
Va premesso che per la valutazione di stima di immobili datati di questo tipo, il sottoscritto, 
sulla scorta del sopralluogo dell'inizio delle operazioni peritali, ha cercato di recepire quante 
più notizie e dati possibili necessari per poter eseguire compiutamente le valutazioni di cui al 
presente documento. Attraverso indagini effettuate circa i prezzi praticati nelle zone di 
riferimento per immobili similari, tenuto conto dello stato dei luoghi, dell'ubicazione, della 
commerciabilità della zona, delle condizioni tutte, intrinseche ed estrinseche, ed anche 
dell'interesse per immobili del genere, il sottoscritto dopo aver assunto informazioni presso 
gli uffici finanziari del posto e presso gli operatori del settore, avvalendosi anche della 
approfondita conoscenza del territorio e dell'esperienza personale, tenuto conto della 
particolarità dell'immobile stesso, ritiene di procedere alla valutazione con l'aggiunta anche 
di alcuni coefficienti correttivi. 
Per quanto concerne la determinazione della superficie lorda essa è stata determinata 
secondo le 
indicazioni del D.P.R. n.138 del 23/03/1998 (con particolare riferimento all'allegato C). 
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7.4 DESTINAZIONE URBANISTICA VIGENTE 

 

P.R.G. approvato in forza della delibera: N. 51 del 28/12/2005 relativamente alla Zona : B1 
(Capoluogo) 
 

7.5 SUPERFICI 

 

CONSISTENZA SUPERFICI 

Destinazione Valore reale Coefficiente 
Valore 

equivalente 

DEPOSITO/MAGAZZINO 32.00 1.00 32.00 

TOTALI 32.00  32.00 

 
7.6 VALUTAZIONE DEL BENE 

 

7.6.1 FONTE DI INFORMAZIONE OSSERVATORI 

 

OMI e Borsino del Mercato Immobiliare della provincia di Cosenza 
 

7.6.2 ALTRE FONTI DI INFORMAZIONE 

 

Il più probabile prezzo di mercato ricavato dalla vendita immobiliare in zona con 
informazione sul prezzo della domanda e dell'offerta. 
 

7.7 FOTO 

 

Sono disponobili le seguenti foto relative al Bene Immobile: 
Vedi FOTO - 067 - Deposito Magazzino foto n. 24 
Vedi FOTO - 068 - Deposito Magazzino foto n. 25 
Vedi FOTO - 069 - Deposito Magazzino foto n. 26 
Vedi FOTO - 070 - Deposito Magazzino foto n. 27 
Vedi FOTO - 071 - Deposito Magazzino foto n. 28 
Vedi FOTO - 072 - Ingresso Deposito Magazzino foto n. 2 
 
 

7.8 ALLEGATI 

 

Sono disponobili i seguenti documenti allegati relativi al Bene Immobile: 
Vedi ALLEGATO - 006 - Allegato n. 5 - Planimetria Catastale Sub n. 6 
Vedi ALLEGATO - 007 - Allegato n. 6 - Planimetria di Rilievo Stato Attuale 
 
 
 

8. CRITERI DI STIMA 

 

8.1 DESCRIZIONE DEL METODO DELLE STIME DI CONFRONTO 

 

Questo metodo di stima si forma attraverso una indagine comparativa dei prezzi derivati da 
vendite di beni analoghi o similari a quello oggetto di esame. 
Ovviamente, oltre a una ricerca di mercato, il prezzo medio sarà basato anche su stime di 
riferimento fornite dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), dal Borsino del Mercato 
Immobiliare, e dai vari riferimenti scaturiti dalla vendita del più probabile prezzo di mercato 
delle Agenzie Immobiliari del posto. 
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Prezzo Medio €/m²: 243.00 

 

8.2  STIME DI CONFRONTO 

 

STIME DI RIFERIMENTO 

Descrizione  €  Valore 

Considerato che l'anno di realizzazione del fabbricato risale agli anni sessanta; che gli elementi 
costruttivi dell'interno immobile oggetto di stima presentano uno stato di discreta conservazione; che i 
materiali usati per le rifiniture interne sono di qualità discrete; si concorre alla Valutazione con 
riferimento al valore di mercato delle abitazioni similari in campo immobiliare relativamente alla zona di 
riferimento compreso tra € 200,00 e € 250,00 a mq, con una media di circa € 225,00 al mq di superficie 
lorda. 

 €  225.00 

I valori contenuti nella banca dati delle quotazioni immobiliari del Borsino del mercato immobiliare del 
territorio: 

a. non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di ausilio alla stessa. 

b. sono riferiti all'ordinarietà degli immobili con riferimento, in particolare, allo stato conservativo 
prevalente nella zona omogenea. 

L'utilizzo delle quotazioni nell'ambito del processo estimale non può che condurre ad indicazioni di valori 
di larga massima. Pertanto la stima effettuata da un tecnico professionista rappresenta l'unico elaborato 
in grado di rappresentare e descrivere in maniera esaustiva e con piena efficacia l'immobile e di 
motivare il valore da attribuire al bene medesimo. 

Non sono in generale utilizzabili le quotazioni dei diversi semestri al fine della ricostruzione di serie 
storiche dei valori relative a singoli territori o singole tipologie immobiliare. Ciò in quanto la banca dati 
delle quotazioni è  stata sottoposta, a partire dal 2000, sia ad un processo di profonda modificazione 
architetturale, sia ad una intensa rivisitazione dei confini delle zone omogenee Omi, che rende per 
molte situazioni incomparabili i valori nel tempo (salto di serie storica). 

La consultazione è assolutamente gratuita, tuttavia, in caso di pubblicazione  dei dati si chiede 
cortesemente di citare quale fonte "Borsino del Mercato Immobiliare" 

Superficie dell'immobile m²:32.00 

Stato conservativo del bene : 

Valore minimo (m²) :245.00 

Valore massimo (m²) :308.00 

Tipologia Edilizia OMI :C/2 - MAGAZZINI 

K1 (Taglio Superficie) :1.00 

K2 (Livello di Piano) :0.00 

K = (k1 + 3 * k2) / 4 :0.25 

Valore Unitario €/m² :260.75 

Coefficiente Correttivo :1 

Valore normale unitario €/m²:261.00 

Valore normale dell'immobile €:8´352.00 

 €  261.00 

Valore Medio  €  243.00 

 
8.3  COEFFICIENTI CORRETTIVI DI STIMA 

 

COEFFICIENTI CORRETTIVI 

Descrizione Qualità Importanza Coefficiente Valore 

ETA'  EDIFICIO - EDIFICIO COSTRUITO DA 
OLTRE VENTI ANNI 

SCARSA 100 0.75 0.75 

RIFINITURA INTERNO - NON RIFINITA PESSIMO 100 0.50 0.5 

   Totale 0.375 










































































