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PERIZIA GIURATA

Redatta dall’arch. Nicola Forleo

STIMA DEL VALORE COMMERCIAL.E’
DI UN APPARTAMENTO SITO IN

DOSSO DELLA TORRE 34 - PONTE DI LEGNO (BS)
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PREMESSA

Per incarico ricevuto dalla dott.ssa Avv. Maria Schettino, nella

qualita di Amministratore di Sostegno del sig. (i EEGTGTGEGD

(procedura V.G. 3036/2017) autorizzato dall'ill.mo Giudice dott.

Rollero in data 19.09.2019 ad accedere all'immobile e procedere con

le operazioni necessarie per la stima propedeutica alla vendita.

Il sottoscritto Arch. Nicola Forleo nato a Francavilla Fontana il
24.06.1970, c.f. FRL NCL 70H24 D761E, domiciliato in Milano, piazza
Vesuvio, 15 e residente in Francavilla F.na (Br) alla via caduti di via
Fani, 16 iscritto dal 25/02/2005 all’Ordine degli Architetti, Pianificatori,

Paesaggisti e Conservatori della provincia di Brindisi con il n°350.

Effettuato il sopralluogo con lo scopo di descriverne lo stato di
consistenza e di conservazione, per la individuazione degli elementi
atti a quantificare il pit probabile valore commerciale dell'immobile
ubicato nel Comune di Ponte di Legno, alla strada privata Dosso della
Torre 34.

Esaminati gli atti e la documentazione tecnica fornitami dall’avv.

Maria Schettino.

Compiuta una indagine sul mercato immobiliare relativamente
alla zona con destinazione residenziale (zona centrale - Cor.so Milano,
Trieste, piazza 27 Settembre, via 4 Novembre) del Comune di Ponte di
Legno (Bs).

Rilascia la presente perizia del valore commerciale del bene

immobiliare di proprieta del sig. (D cosi come meglio

individuati e descritti nel prosieguo della presente.

UBICAZIONE

L'appartamento, ubicato nel Comune di Ponte di Legno, alla
strada privata Dosso della Torre 34, nei pressi di via G. Masera angolo
via don G. Signorini, & situato in una zona centrale e panoramica. La

via non & gravata da traffico eccessivo e risulta ben servita.
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DATI IDENTIFICATIVI E CATASTALI -PROVENIENZA -
CONFORMITA' URBANISTICA

Limmobile risulta identificato catastalmente nel Catasto
Fabbricati di Ponte di Legno sez. urbana NCT al foglio 36 p.lla 318 sub.
7, categoria A/2, classe 3, consistenza vani 4, rendita euro 374,43,

Il bene é pervenuto all sig. _er meta dalla
successione della madre sig.ra( D - per 'altra parte dalla
successione del padre sig. (D

Lo stato attuale dellimmobile corrisponde a quanto dichiarato in
catasto e risulta conforme alla Licenza edilizia n. 6/71 rilasciata 13
28/05/1971 e successivo condono edilizio rilasciato dal Comune di
Ponte di Legno con protocollo n. 1311 prat. condono n. 218/1/A in
data 2/11/1991 oltre che successivo Certificato di Abitabilita in
sanatoria in data 20/11/1991.

DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

L'unita immobiliare in oggetto & costituita da un appartamento
al piano terzo ed ultimo di un immobile condominiale con prevalente
destinazione abitativa. Si accede al piano mansarda esclusi\}amente
tramite scala condominiale. L'immobile non & dotato i ascensore.
L'appartamento presenta un doppio affaccio il primo su via Dosso della
Torre, strada interna con basso traffico automobilistico limitato ai soli
condomini, e il secondo affaccio nel cortile interno. L'immobile &
composto da un ingresso, un soggiorno, una cucina e tramite una
scala interna si accede alla zona notte che sj compone di una camere
da letto matrimoniale, una camera da letto doppia e un bagno.
L'immobile ha la copertura a falde che connota all’appartamento la
caratteristica configurazione a mansarda, con due abbaini nella zona
giorno per aumentarne [illuminazione. Al piano terra, separato
dall'immobile principale & collocata la cantina che versa in stato di

abbandono.
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La superficie lorda commerciale dell'appartamento e della
cantina & di circa mq 92,00.

Le rifiniture sono da considerarsi ordinarie.

STATO MANUTENTIVO DELL'EDIFICIO

L'unita immobiliare risulta essere in buono stato, salvo il
normale deperimento d’uso.

L'unita immobiliare & dotata dei seguenti impianti:

- impianto termico centralizzato condominiale;

- impianto elettrico apparentemente a norma ma che dovra
essere sottoposto a verifica e certificazione da un
installatore;

- impianto idrico sanitario correttamente funzionante.

L'immobile al momento non risulta provvisto di Attestato di

Prestazione Energetico.

VINCOLI, SERVITU, ONERI

Non risultano vincoli, servit ed oneri, oltre quelli condominiali,
gravanti sulla proprieta che possano incidere suf costo di gestione del
bene e quindi sul valore dello stesso. L'incidenza delle spese

condominiali per I'anno 2017/2018 & stato di circa € 2.500,00 annui.

STIMA DEL VALORE DI MERCATO PIU PROBABILE
Metodologia estimativa:
La metodologia estimativa adottata (metodo  sintetico

comparativo) si fonda sulla comparazione tra il complesso delle

caratteristiche dell'unita immobiliare in esame e quello di altri immobili

sostanzialmente analoghi di cui & stato accertato il valore di mercato.
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Superficie commerciale h
Destinazione mq s. lorda % mq s. commerciale
Superficie abitabile 89,80 100 89,80
Cantina 9,35 25 2,34
Totale appartamento arrotondata 92,00

Valore unitario ordinario

Le quotazioni di mercato per appartamenti della equivalente
tipologia ( ubicati nella stessa zona del Comune di Ponte di Legno zona
centrale - Cor.so Milano, Trieste, piazza 27 Settembre, via 4
Novembre — edificati negli anni ‘70 — abitazione civile - residenziale)

rilevati consultando:

— i listini pubblicati dalla locale CCIAA, visti anche i listini delle
pili importanti agenzie di intermediazione immobiliare;
— gli operatori dell'intermediazione immobiliare operanti nella

zona (mediatori, tecnici);

— Agenzia Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare banca
dati delle quotazioni immobiliari - : '
definiscono come quotazione media unitaria di mercato I'importo
di: ,
2.300 €/mq

(euro duemilatrecento)

Stato di vetusta - coefficiente di riduzione

Lo stato di conservazione dell’'unitd immobiliare necessita di
interventi di manutenzione straordinaria dovuto all’eta delle costruzioni
in normale stato di manutenzione.

L'appartamento in oggetto, rispetto alla media dei fabbricati
simili, presenta le seguenti caratteristiche:

. altezza interna degli ambienti al limite dell’abitabilita;

- I'appartamento & al terzo piano senza ascensore;
N =
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. necessita di verificare e certificare gli impianti;
In seguito a tale osservazione lo scrivente ritiene applicabile un

coefficiente di riduzione di 0,85 pari al 15,00 % rispetto alla media di

mercato.

Valore pitl probabile dell’appartamento

Sulla base dei dati sopra riportati il valore delle unitad immobiliare risulta
dal seguente rapporto:
Superficie commerciale ragguagliata x valore unitario ordinario x
coefficiente di riduzione = Valore di stima unita immobiliare

appartamento = 92,00 mq X 2.300,00€/mq x 0,85 = 179.860,00 €

CONCLUSIONI

In conclusione il valore piu probabile dell’ immobili oggetto della
presente stima risulta essere il seguente:
appartamento = 179.860,00 €
(diconsi euro centosettantanovemiIaottocentosessanta/OO)

Milano, 15/01/2020 IL PERITO

Si allega:

Planimetria catastali

Visura catastale

L ]

Condono edilizio

Doc fotografica
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gapresentazione: 17/12/1986 - Data: 03/10/2019 - n. T177791 - Richiedente: FRLNCL70H24D761E

Mop. B (Nuove Cataste Edilizio Urbano)

[ |  MINISTERO DELLE FINANZE
Woll )REIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

(R. DEGRETO-LEGGE I3 APRILE 1939, N. 652)
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_Opere realizzate in difformita’ della

licenza - edilizia non  conformi aile

norme urbanistiche .
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Foton. 2

Soggiorno

Foton. 3

Soggiorno




Foton. 4

Soggiorno

Foton. 5

Cucina




Foton. 6

Ingresso

Foton. T

scale interne




Foton. 8

Bagno

Foton. 9

Letto doppio
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Foto n. 10

Letto
matrimoniale

Foto n. 11

| Cantina |




