STUDIO TECNICO BENATO
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CASTELFRANCO VENETQ - TV

RELAZIONE DI STIMA IMMOBILIARE

OGGETTO

UNITA'® IMYOBILIARE IN CASTELEFRANCO VENERO

Citta: Castelfranco Vensto
Indirizzo: Via Per San Floriano, 56
Provincia: TV

STIMA DEI PIU’

PROBARILF VALORE DI MERCATO DELL'ARITAZIONE

Dati Catastali:

Indirizzo:

VIA PER SAN FLORIANC N.G5§

Citta:

CASTELFRANCO VENETC - TV

Zona Censwuaria:

Categoria: D/1 (Sub.2); A/3 (Sub.7) - VANI 5

Classe: 2 (Sub.7};

Mapp. NN: 66 = 301

Sub: In proprietd con quota 1/1: Sub. 2 e 7
In proprietd con quota 2/8: Sub. 1 e
Sub. dal N. 18 al N. 28 (compresi)

Foglio: 4

Rendita €:

4088,65 (Rendita totale Subalterni)
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Lotto di mg {consultare allegato Scheda di Stima)

IL TECNICO INCARICATO

Cognome e Nome: Benato dott. ing., Nicola

Iscritte 2ll'Ordine degli Ingegneri di Treviso col N. 595/A

Indirizzo: via Montebelluna di Salvarosa 55/a
Citta: Castelfrance Veneto

C.A.P.: 31033

Provincia: v

Telefiono: 0423.420311

FAX: 0423.452092

mail: nicola@benato.it

P. I.V.A.: 01132590264

1L COMMITTENTE : INCARICO DEL, G.E.

DICHIARAZIONE DI LEGITTIMITAT

L'edificio & dotato di “Certificateo di Agibilita ™

Anche se non & stato reperito il documento cartaceo , tuttavia

lo si deduce in modo certe da una successiva pratica edilizia,

del 2014 (ALL 1.1 ), che il comune approva con prescizieni

anche ge poi le opere non scgsno state realizzate.

In un'aitra pratica edidlizia del 2005, era stato richiesto il

cambio d'usc da artigianale a commerciale ed era stato
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regolarmente concesso.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' AI PROGETTO

L'edificio & conforme al progetto presgente in comune di

Castelfrance Veneto, sia per gquanto cocerne 1'allooggio sia

per il magazzino

DICHIARAZTIONE DI CONFORMITA' DENUNCIA CATASTALE APPROVATA

L! edificico risulta regolarmente accatastato all'Agenzia del

Territoric e censito al Catasto Fabbricati, con i gequenti

dati: FOGLIO 4, MAPPAIE N° 6§,

- 8SUB 2, PIANQ T, zona censuarig ----, categoria D/1,
CLASSE ----, RENDITA CATASTALE £ 3720,04
= 8SUB 7, PIANO I°, =ona censuaria -~---, categoria A/3,

CLASSE 2, VANI 5, RENDITA CATASTALE € 348,61

— SUB 18, area scoperta di mg. 1680

~ SUB 19, area scoperta di mg. 775

- SUB 20, area gscoperta di mg. 145

- SUB 21, area scoperta di mg. 435

- SUB 22, area scoperta di mg., 219

=~ 8SUB 23, area scoperta di mg. 128

- SUB 24, area scoperta di mg. 212
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- 8UB 25, area scoperta di mg. 128

- SUB 26, area sceoperta di mqg. 424

~ 80B 27, area scoperta di mg. 232

- SUB 28, area scoperta di mg. 651

FOGLIC 4, MAPPALE N° 301,

-~ 8UB 1, area scoperta

- 8UB 2, area scoperta

METODOLOGIA ESTIMATIVA

11l procedimenteo d4i stima adettato nella valutazione del valore

di mercato dell'immobile in oggettc & la stima sintetica

comparativa monoparametrica. Tale metodo si basa sull'impieqgo

di un unico parametro e di una relazione elementare per

risglvere il problema di stima.

Nel progedimento, la  relarzione che lega il parametro 4di

riferimento con il valore dell'immobile da stimare & del tipo

iineare e proporzionale, T]l parametro scelto come riferimento

delle caratteristiche dell'immobile risulta e3sere la

superficie interna cosi come definita in base agli usi e alle

consuetudini locali.

Tale procedimento di stima richiede dungue la rivelazione di

un campione di compravendite avute riguardo al prezzo di

mercato ¢ all'ammontare del parametro tecnico "superficis"
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sotto il wvinceolo ipoteticeo di paritd di condizioni per tutte

le altre caratteristiche diverse dal parametre di riferimento.

Tale vincelo viene aggirate introducendo una serie di

coefficienti correttori con lo SCOPO di reintrodurre

all'internc del procedimento di stima, le effettive condizioni

pregenti nel fabbricate ed all'internoc della zona in cui esso

e ubicato.

In particolare si fara riferimento:

L) alle caratteristiche tipeologiche della zona di

ubicazione, alla presenza di infrastrutture (scuocle,

ospedalil, parchi pubblici ecc..),

2] alle caratteristiche del fabbricato all'internc del

guale & posto l'immoblile cagetto di stima,

2 alle caratteristiche intrinseche dell'unita

immobiliare (livelloc di pianc, esposizione, stato di

manutenzione, finiture scc...);

DESCRIZIONE

21 tratte di una porzicne di capannone artigianale ad uso

autosalone, comprendente anche una abitazione di tipo

econcmico, il ¢uil ingresso avviene dall'interno del capannone

medesimo , al guale risulta funzionale.
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Il tutto sitc a Castelfranco Veneto.

11 lotte sul guale insiste i1 fabbricato con 1'abitazicne &

molto ampic e si trova in area artigianale.Dl.1

E' presente un'ampia arez a parcheggioco, attualmente comune con

altre particelle che fapno capo a vari proprisetari.Tuttavia

esiste gia un accordo fra i  vari proprietari per la divisjone

dell'area esterna in lotti esclusivi.Tale accordo non ha avuto

sbocco fincra per problemi procedurali.

Il fabbricato ha una espcsizione felice. L'alloggio & postc

al prime piano. Strutturalmente l'edificic & costituito da

intelaiatura in cemento armato e muratura di tamponamento in

laterizio. Le tramezzature divisorie sono realizzate in

blocchi forati, intonacati e pitturati con prodotto lavabile,

Tetto c¢on tegoloni in cemento  armato controsoffittato in

gorrispondenza dell'alloggic. Le facciate sonoc tinte con

pittura ormai guasi del tutto rimossa.

I serramenti esterni dell’salloggio sonc in metallo nella

faccia esterna e  in  legnotipo Douglass nella faccia

interna,con doppi vetri. Le porte interne sonc tamburate

opache in legno o wvetrate ed hanno una modesta coibentazione e

fonoisglanza, I pavimenti sono in ceramica bi-cottura nella

zona giorno ed in  legno  nella zona notte {di recente

sestituzione) .
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Le condiziconi generali del pavimento in legqno denotano un

iunge abbandcong e hanno bisogno di un intervento rdadicale.

L'impianto di riscaldamento & costituite da una caldaia a

metang

L'appreyvigionamento _di  acqua potabile & garantito dalla

condotta pubblica. Il sistema fognario & collegato alla rebe

cittadina.

L'alloggio si compone di ingresso, corridoio-disimpegno,

soggiorne gon zeona pranzgo, cucinetta . Dal disimpegno  si

accede alla zona notte, ¢on una camera matrimoniale,una camera

ad un posto letto e un ripostiglio ed un bagno spazicso . Il

piang ha un'altezza di 275cm.

Si_ accede dall'ingresso comune al capannone mweediante una

scala ad uso esclusivo. Non ¢'é€ ascensore.

L'edificio non & stato dotato di  impianto di allarme né di

videosorveglianza.

CARATTERISTICHE DI ZQNA

Tipo: (mm——m e ) Coeff. (--)
Collegamenti: {mmm e ) Coeff. {-——)
Posizione; {zo ) Coeff. {==)
Infrastrutiure presenti: ( mercati-servigi: distanti)
Coeff. (==
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Coefficiente generale di zcona: [(——)

CARATTERISTICHE GENERALT DELL'EDIFICIO

Tipologia strutturale: {(——=——————-m )} Coeff. {--}
Efd: o (mmmmmemeee o } Coeff. (--)
Funzionalita; = (-~——————=wmo } Coeff. (==}
Coefficiente di edificic; Coeff. (--}
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

Espesizigne Prevalente: {mew———————- ) Coeff, (—-)
Vedute e affacci: = = {-——eew—o———o ) Coeff. {(--)
Servizi igienici: = @ {o———mmmeeeo ) Coeff. {=-}
Implanti tecnologigi:  {——rm——————- ) Coeff. {=-}
Porte: =~ f{mmmmemmme——— ) Coeff. (——)
Paretd: =~ 00000 femeeee——ee e ) Cogff. (==}
Soffittd: 0 (memem—mm—emoew ) Coeff, {(--)
Pavimenti: === 0@ fe———m——m———— } Coeff, (——}
Zona giornc e WC: = feem e ) Coeff. {(--)
Terrazzo: = === @ (mmmme—— e } Coeff, {(w—}
Serramenti: = =000 [me—meee——mm ) Coeff, (==}
Vetrd: 0 {mmmmmm——ee- ) Coeff, (=-)
Accesso:  _  {mmmme——e———e ) Coeff., (--]
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Citofono: Gt dnduabiededeted ) Coeff. (=z)
Contatore: (e i } Coeff.. (-=)
Telefono: (e } Coeff. (==}
Spessore muri: (mm } Coeff. (-—}
Giardine esclusivo: (i o } Coeff. ({--)
Condizioni: (i — ) Coeff. (--)
Coefficiente genersle immobile: Coeff. (--}

SUPERFICIE ALLOGGIC

Superficie ottenuta moltiplicando l'area totale dellfalloggic

cen appositl coefficienti: mg 88,59, che deriva da una

superficie geometrica di mg 116,45

VATORE DI STIMA

Prezzo medio per unitd di superficie: compreso fra 700.00 F

900.00 &/myg. Tuttavia la tipologia e le caratlberistiche

intrinseche dell'ailoggio lo pongono nella fascia inferiore.

Lo stato di conservagzione e le limitazioni energetiche lo

penalizzano ulteriormente,

Scelge 11 valeore di €/mg 720,00 perché il mercato attualmente
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ristagna dappertuttoc e soprattutfo per le unitd immobiliari

non adeguate alle norme energetiche attuali. Infatti la

notevole onerositd gestionale penalizza oltremodc guesta

tipologia di immobili, come in gquesto caso.

mg 88,59 x €/mg 720,00 =¢ 63.784,69

1L VALORE FINALE DI STIMA RISULTA ESSERE:

€ 63.700,00

SUPERFICIE AUTOSALONE/UFFICI/AUTOFFICINA :

Superficie ottenuta moltiplicando 1'area totale

dell'autosalone con appositi coefficienti: ma 847,83

VALORE DI STIMA

Prezzo medio per unitd di superficie: compreso fra 400.00 E

500,00 €/mg. Tuttavias la tipologia e le caratteristiche

intrinseche dell'alloggio lo pongono nella fascia inferiore.

penalirzano ulteriormente.

Scelgo il valore di €/mg 450,00 perché il mercate attualmente

ristagna dappertutto e soprattutto per le unitd immobiliari

non adeéguate alle norme  energetiche attuali. Infatti la

notevole onerositd gestionale penalizrza oltremodo gquesta
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tipoleogia di immobill, come in guesto caso.

mg 847,83 x €/mg 450,00 = € 381.525,74

IL VALORE FINALE DI STIMA RISULTA ESSERE:

€ 381.500,00

Castelfranco Veneto, 12 Agosto 2016

Il perito

Dott. Ing. Nicola Benato

AlLLEGATI: Scheda di stima
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FOTON°1

DESCRIZIONE: LOCALE CALDAIA
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DESCRIZIONE: BAGNO ALLOGGIO 1° PIANO

FOTO N3
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DESCRIZIONE: CAPANNONE
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DESCRIZIONE: CAPANNONE
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DESCREZIONE: FACCIATA NORD PRINCIPALE E FACCIATA EST DEL CAPANNONE
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