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Nelf ambito dell'ncanco professionale conferitomi dal Dott. Massimo Formisano ricoprente il ruolo
dicmmnumm—mﬂmcmﬂ
sottoscritto ing. Carmine De Rosa iscritto allOrdine degli ingegneri della Provincia di Roma con
il numero 33387 ¢ stato chiamato a redigere una perizia che confemplasse una valutazione
m-umm&mﬂhm

Nello specifico lNncanco ¢ finalizzato alla determinazione del piu probabile valore o mercato degh

immobili ubicati in Caserta alla via Niccolini n. 28, consistenti in numero 4 (quatiro) box auto e
numero 2 (due! appartamernt:

Alic scopo. pertanto, si ¢ proceduto a un'atienta disaminag delfle pu qualificate fonti 3 disposons
(FLALP. Grandi Sociela iImmobiliani, OMI, Riviste edite da Istituti Bancan, ecc) per ncercare |
wvalon di mercato pau idonel.

Cotre 'obbligo precisare che nieflesprimer s il giudimo th stma per cu & mandato, non si e potuto
far a meno di conswderare quanto esposto e dedotio nella C.TU. del 12 maggio 2008 dalla quale
amergono delle stuazioni che incidona in modo negativo sul valore di un immobile

Dafia puntuale disamina della Relazione peritale, infatti, si legge che tanto gli appartamenti quanto
gh annessi box auto sono occupati in modo illegittimo e che a nguardo delle unita abitative sono
stali attuati dei lavor che hanno modificato Fonginana destinarione d'uso degh ambients interm n
AsSeNZa d qualsiasi autorizzazione urbanistica.

Un'ulteniore “detrazione estimativa™ da applicare al piu probabile valore di mercato di un bene &
Fattuale conguntura economica che ha comportato una svalutazione soslanniale nel campo
anmobiliare

Tenuto conto delle predette note. e rimarcando Mimpossibilita di accedere nefly unita in esame,
rguardo lo stato di finitvra @ manuiennone degh immobill s @ considerato un normale stato
conservativo @ per |a loro consistenza si & fatto rfenmento tanto alle planimetne presentate presso
i competenti ulfici quanio alle superfici desumilnh dai certificati catastah,
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2. VALUTAZIONE ESTIMATIVA

2.1 Oggetio di stima

Oggetto della presente valutazions, come specificato in precedenza, sono | beni censiti presso
FAgenzia dei Terriloric — Sezione Fabbricati nel modo seguente

F
F

¢} Fogho 27 del Comune di Caserta — p.lia 5291 sub 5 — cal C/6 cl. 6" — consistenza mq
25 — Rendita € 50,05;

d) Foglic 2T del Cornune di Caserta — pHa 5291 sub 6§ — cat. Ci6 cl. 6" — consistenza mq
26 — Rendita € 83.25:

#) Foglio 27 del Comune di Caserta — p.lla 5191 sub 77 — cal. AfiZ cl. 7" — consisienza
vani 7T — Rendita € 1.030,33;
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2.2 Criterio di stima

s

Hmﬂuﬂndlﬂm.ﬂ:ﬂdﬂpﬂﬂmhmsihnsumwﬁm
semplicissima: se sul mercalo un certo bene & negoziato a determinati prezzi e di questi si
conosce lentita e | modi di pagamento, & sostenibile che anche il bene esaminato, una
volta immesso sul mercato, possa essere alienato allo stesso prezro

Ovwiamente non si pud presumere che un solo valore possa rappresentare validamente
randamento del mercato. occormono la presenza di una pluralita di prezzi tali da poter forma
una "scala di valori™
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Se si avesserc a disposizione molti prezzi riguardant beni assimilabill e si potesserc porre su
di un diagramma dal risuRtato del calcolo scaturrebbe il vaiore piu probabie per quel tipo
d'immobile con quoll'ubicarions, caratteristiche, ecc.

Ebbene tale & il valore che si pub assumers per a stima sinfefica.

E chiaro ed evidents, pero, che se ogni volta si deve fare una stima di questo genere si
dovrebbe trattare una mole considerevole di dali, pertanto, all'occcomenza si ricormono alle
pubblicazioni di Enti, Organizzarioni e Istituzioni che in conformita a proprie esperienze di
marcato determinano gh opportuni valor eli ardinano in tabelle dette “mercuriali®.

| suddetti prospetti, tuttavia, riguardano appartamenti liberi da vincoll locativi, in normali
condizioni di conservazione, della consistenza di mg 100 e posti in un pianc intermedio.

Dungue le quotazioni che possonc emergere dallesame delle mercuriali sono quelle medie,
pertanto, occorre applicare per alcuni casi del coefficienti correttivi che son particolarmente
incidenti per quanto riguarda ad esempio la mancanza dell’ascensore o dell'impianto di
nscaldamento.

2.3 Procedimento di stima.
hwiﬂmmmumsmwmm

comparafiva espressa in base ai “parami { rafo p
ﬂmm:ﬁiﬂufﬁ“mﬂpﬂmﬁlﬁm

e canone locativo

zione fatta & che nelle stime dei fabbricati in genere, come accade che per indicare
Wiferse tipologie dei manufatti si fa pieno riferiments alla classificazione esaurients e
particolareggiata del Catasto Urbano, ugualmente succede che si considera come vano medio
guelic catastale.

A tal riguardo, nelle “istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani”
redatte daifAgenzia del Territerio, uno degli elementi piu importanti ¢ la definizione della
superficie commerciale la cui conoscenza, ira I'altro. concorre alla determinazione
deilOMI {Osservatorio del Mercato immobiliare).
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in breve, prescindendo dalia specifica destinazione d'uso deile unita immobiliari e daila loro

upoiogia, come unita di MisUra base sono considerate due specifiche ares e precisamente.

»  Superfice utlé frs — che si misura al netto defle murature esterne e delle paret)
divisorie interne (superfice commenaie ),

*  Superfice utie nefta — che si misura al nefto delle murature esterne ¢ delle pareti
i divisorie inmterne (superfice reale — EQuo Ganone Legge J92 ded 21.07.1978);
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24 Stima sintetica - Comparativa

Tabwella O.M.I __
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Banca dati delle quotazion: immaobiliari - Risuitato
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il valore medio per la tipologia abitazioni civili

Comune di Caserta

1. Appartamento 1.225.00 x mq;

2. Box auto coperto
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ne consegue la seguente tabella

N COMUNE FG. PLLA SUB SUP COMMERCIALE TIPOLOGIA PREZZOE VALORE €
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