




rilievi eseguiti ho, pertanto, redatto la presente relazione, che ho diviso

nei seguenti paragrafi:

. -Individuazione dell'immobile, accertamento dell'epoca in cui fu

rcalizv.a1s, degli estremi della concessione ediliziq della conforrrità

della stessa agli strumenti urbanistici ecc.;

. -Descrizione dell'immobile;

r -Scelta del criterio di stima;

, -Deterrninazione del prezz;a base di vendita;

. -Conclusioni.

L Individuszione dell'immohile, accertumento delltepoca in cui fu
realizz*to, degli estremi della concessione edilizia, della conformità

dellu slessa ugli strumenti urhanistici.

Gli immobili oggetto della pressnte procedura e che devono essere

valutati sono:

IN COMLTNE DI SANT'ANGEL} A SCAI-/T

o fabbricato elevato su tre liveili; composto da locale garages interrato

di circa mq. 35, un rrano ad accessori al paino terra, un vano ed

accessori al piano primo e sottotetto di circa mq. 25, antistante il













4. Sceka ùel uiteris di stimu

poiché si tratta di immobili con caratteristiche per abitazione di tipo

economico siti in una zona centrale del comune di Sant'Angelo a Scala, il

loro grado di appetibilita da parte del mercalo e' alquanto medio, stante ciò

e tenuto conto che lo scopo della stima e' quello di determinare ilprezzo al

quale gli immobili potranno es§ere venduti, ritengo opportuno procedere

alla stima analitica e confrontarne il valore ottenuto con valori di immobili

disponibili sul mercato nella stessa zofia .-

5. Determinazìone del prezzo di vendìtu .'
C ons iderazioni pr el iminar i.

La scelta d'acquisto di un alloggio destinato al abitazione, nella zarla

oggetto di causa, data la situazione attuale del mercato, che aJ momento si

presenta non partic-olarmente facile in relazione al ptezx,o, alla posizione

degti immobili e alla comodità con i servizi di comunicazione, nonché il

fatto che la zona è completamente urbanizzata, sono elementi certamrcnte a

favore che possono rendere piuttosto incoraggiante un eventuale acqtlisto

degli stessi, per cui il prezzo preso in considerazione per la loro

valutazione e' quello minimo di mercato.



5.1 abitazione individuata con la particella 23412

Stima analitica

Dal reddito lordo annuo si può determinare il reddito netto

attraverso la defazione di tutte le spese di gestione imputabili al

proprietario.-

Nella particolare zona in cui trovasi, il canone di un immobile del

genere può oscillare intorno ai € 250,00 mensili ed il conseguente reddito

lordo annuo risulta di €.3.000,00.-

Le spese e gli oneri imputabili al proprietario (spese per manutenzione

straortlinariq detrazione ordinarie per sfitti, aliquote per ammortamento,

oneri fiscali comprensivi di IRPEF, ILOR ed I.C.L) in genere si aggirano

intorno al30% del reddito lordo Il reddito annuo nefio, da prendere a base

per la Capitalizzazione,ammonta, pertanto a €. 2.100,00.

II saggio di capitalirz.aziane, tenuto conto delle caratteristiche

dell'edificio, dalla vetustà, da1la perimetazione detrla zona, si può assumere

pari al 3.5Yo, per cui il più probabile yalore di mercato risult& nel

seguente modo:

V {.2.100,00/0,035 : ct. 60.000,00 €.






















