COMUNE DI CARENNO

Provincia di Lecco

PERIZIA DI STIMA

IMMOBILE POSTO IN CARENNO VIA RIGOLO, 3 - PROPRIETA’ COMUNE DI CARENNO-
EX PALLARONI MARCO
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2) immobile oggetto delle stima

3) situazione urbanistica

4) descrizione e consistenza immobile
5) descrizione e consistenza vani

6) caratteristiche costruttive e materiali
7) criteri di stima

8) determinazione valore

1) premesse

II sottoscritto Geom. Mirko Alborghetti responsabile dell’area tecnica del comune di
Carenno, ricevuto incarico da parte dell’lamministrazione comunale, dopo i necessari
sopralluoghi e le opportune verifiche e misurazione € in grado di presentare la seguente
relazione.

2) immobile oggetto della stima

la presente stima e relativa ad una porzione di edificio ad uso di civile abitazione , sito in
comune di Carenno in via Rigolo, 3

3) situazione urbanistica
L'immobile oggetto di stima risulta all'inferno di un edificio plurifamiliare composto da piu

unita immobiliare, in particolare I'appartamento oggetto della presente € posto al piano
sottotetto e contraddistinto al NCEU come segue:

fg.7 numero 2018 sub. 56 cat. A/2CI. 1 cons. 3,5 rendita € 189.80

L'edificio risale agli anni 70-80 ed ¢ inserito nel vigente PGT in zona B2 “di completamento
urbano *.

L'unita immobiliare oggetto di stima e inolire stata oggetto di condono edilizio in base alla
L. 47/85 rilasciato in data 01.02.1989 pertanto di accerta la regolarita urbanistica.
L'immobile € pervenuto all’amministrazione comunale con atto Fabroni dott. Manetto -
Cuocolo dott. Alberto in data 06.10.2005 n. 74055
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4) descrizione e consistenza delllimmobile

I'unitd immobiliare ha superficie di modesta entitd in quanto inferiore a 40 mqg e posta la
piano sottotetto dell’edificio, composta da due vani abitabili ed un bagno.

In posizione periferica rispetto al centro abitato & posto a valle della principale arteria di
accesso a Carenno.

| locali hanno altezza utile intferna compresa tra 270 e 145 cm.

L'unita € sprovvista di posto auto e raggiungibile dal traffico veicolare anche se con
accesso di limitata larghezza.

L'edificio risulta situato in zona abbastanza tranquilla in quanto priva di fonti di
inquinamento acustico ed ambientale.

L'esposizione e I'affaccio sono buone.

5) descrizione e consistenza dei vani

| vani di abitazione hanno una superficie netta di :

- camera mgqg. 9.16
- bagno mg. 3.10
- soggiorno mq. 15.64
- disimpegno mqg. 1.54
- terrazzo coperto  mq. 3.36
tot. mq. 32.80

ed una superficie lorda commerciale complessiva di mg. 35.60
6) caratteristiche costruttive e materiali

I'edificio € stato costruito con materiali e criteri costruttivi consueti al periodi temporale di
riferimento in cui sono stati impiegati ed al tipo di utilizzo a cui erano destinati.

Alcune finiture risultano datate e risentono inevitabilmente del tempo trascorso.

Nella valutazione di un immobile concorrono molteplici fatftori, alcuni dei quali
apparentemente insignificanti e poco considerati che spesso pero condizioneranno in
modo determinante la possibilita di vendita.

Ogni immobile, se confrontato con altri simili, presenta caratteristiche e peculiaritd tali
modificare i criteri di stima. Inolire € sempre utile evidenziare sia le connotazioni positive che
quelle negative per potere procedere ad una stima approfondita e ragionata.

Anche se in apparenza nelle contrattazioni per la compravendita di un immobile ci si basa
solo sugli aspetti piu evidenti nella realta le sensazioni , le impressioni ed i dettagli rivestono
un'importanza determinante.

Gli elementi vantaggiosi su cui tenere conto sono:
- la tranquillita della zona
- la particolarita del contesto ambientale
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gli elementi svantaggiosi:
- I"anzianita del fabbricato
- la manutenzione delle finiture
- la possibilita limitata di accesso veicolare
- I'assenza di posti auto
- llivello delle finiture
- lo stato degli impianti

7) criteri per la determinazione del valore

Per valutare un immobile si fa generalmente riferimento ad una serie di criteri oggettivi che
permettano di porre in relazione il bene considerato con la situazioni generali che possano
condizionarne I'uso : quali la facilita di accesso, la piena disponibilita delle parti, la perfetta
rispondenza alle leggi e regolamenti vigenti, lo stato di conservazione , la qualita generale
dei materiali impiegati, le dotazioni di servizi e strutture della zona.

Esistono poi aliri fattori, potremmo definirli soggettivi, che possono influire anche
significativamente , sul valore complessivo e che dipendono dalle particolari circostanze
ed esigenze o necessitd che | ‘acquirente pud avere al momento della possibile frattativa.

Il bene considerato appartiene ad una categoria di immobili di dimensioni contenute con
abbastanza sicuro e costante mercato.

Lo stato di conservazione, la data di realizzazione alcuni condizionamenti esterni e qualche
carenza ne limitano tuttavia la commercializzazione

Per l'individuazione dei valori di riferimento e stata ufilizzata la pubblicazione delle
federazione italiana agenti immobiliari professionisti di Lecco.

Parametri di riferimento

Posizione situato al piano Il senza 0.90
ascensore

Vetustd - etd di costruzione oltre 15 anni 0.70

Servizi non ordinari G|ord|.no 1.00
pubblico

Classificazione immobile immobile tipo medio 1.00

Superficie fino a 45 mg 1.10

Tipologia strutturale costruzione in c.a. 1.05
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viabilita e trasporti pubblici strada accesso limitata 0.80
larghezza

esposizione - luminositd buona 1.00

media coefficenti 0.94

Manvutenzione e
conservazione

Nuova pavimentazione nella misura uguale o sup. al 20% della superficie no |
Pavimenti Rifacimento completo della pavimentazione no ‘
Presenza di umiditd permanente no ‘
Nuovo rivestimento in uno o piu dei servizi igienici no |
Rivestimenti Nuovo rivestimento della cucina no ‘
Pitturazione in uno o piv vani no |
X " Nuovo intfonaco per il 10 % della superficie no
Pareti e soffitti " s . - . .
Presenza di umiditd permanente in uno o piu vani S
Sostituzione di uno o piv infissi esterni no
Infissi esterni Sostutuzione del 33% degli infissi no
Sostituzione completa no
Sostituzione di una o piu porte no
Porte interne Sostituzione del 33% delle porte no
Sostituzione completa no
Servizi Igienici Privo dei servizi igienici no
Impianto non a norma di sicurezza no
. . Impianto con carico di potenza inferiore a 3 KW Si
Impianto elettrico . . . .
Impianto mancante in uno o piu vani no
Privo di impianto no
Uno o piUu apparecchi igienici non funzionanti no
Sprovvisto di rete di adduzione dellacqua calda no
Impianto idrico Impianto non a norma di sicurezza igienica no
Impianto poco funzionale dovuto a carenze tecnico strutturali no
Privo di impianto no
Impianto diriscaldamento Assente nel 66 % dellimmobile esclusa la cucina no
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Cattivo funzionamento nel 66% dellimmobile no
Intervento di manutenzione per il 10% della sua superficie dei gradini no
Vano scala Intervento di manutenzione per il 10% della superficie delle pareti e dei soffitti  no
Accessi al vano scala privi di chiusura no
Nuovo infonaco o altro tipo di paramento sup. al 10% no
. . Coperture con infiltfrazione d'acqua o terrazze non praticabili per carenza
Facciate, coperture e parti 1 11rale no
comuni Struttura che necessita di intervento per il consolidamento dell'edificio no
Altre parti comuni con carenze manutentive no
Coefficiente 0.70

8) determinazione del valore

consiste nell’assegnare a valori medi di mercato per metro quadrato di superficie
commerciale, i parametri ed i coefficienti determinati in precedenza.
Nel caso in esame avremo:

Valutazione massima di zona al mq (fonte agenzia entrate) € 1.300,00
\Valutazione minima di zona al mq € 1.100,00
Valutazione media di zona al mq € 1.200,00
media coefficienti parametri di riferimento 0.94
conservazione e stato di manutenzione 0.70
media coefficienti 0.82

Valore Euro/mq € 984,00

Il valore dell'unita immobiliare stimata, nelle condizioni e stato generale in cui si trova, e
quindi di € 35.000,00
In otftemperanza a quanto sopra il sottoscritto rassegna il gradito mandato.

Carenno, i 17.01.2018

geom. Mirko Alborghetti
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UFFICIO TECHICO

CONCESSIONE

niionizzazion EDILIZIA IN SANATORIA N, 4

IL SINDACDOD

Vista la legge 26 febbraio 1985, n. 47 ¢ successive modifiche ed integrazioni ¢ le relative norme di

:uuazipm;

Vista la domandz thod. 47/1985 - - B -C-D -n, 1 dell'apposito registro, prodotta in
data ___29/3/1986  da: _ Caremini Giuseppe
ot B Carenno 4 28/10/1948
nat__ a il
resident_®e/o con sede jn _CATENNO via Roma n %
codice fiscale ___CRN GPP 48R28 B763 N

posizione LV.A.

" nellz suartoro quzlifica di _proprietapio

ndinie i concessione in sanatoria per cambioc destinazione
sottotetto in locali abitabili

L
= su area distinta in NCEU. foglion. 7 pasticella n. 2018 4 my.

e/o su ares in N.C.T. foglic n. — panticellan. ______ di ma.

— Fiani , 1 vanin. 3 utilin. 2 sccessorin, -
= Destinat— —_ 3 residenza

~ Ubicat 1 invia __Rigolo my
P'resa conoscenzs della documentazione prodotta, di quella richiesta olire che dei relativi elaborati tec-
mici previsti dalla citata legge 47/1985 ¢ successive modifiche ed integrazioni;
Accertato che I'opera/i lavori rientra 2, con rifcrimento alla tabella allegata allz legge 47/1985, nella

tipologia n. ____A1 ¢ nell'epoca di esecuzione 67/77 :




COMUNE DI CARENNO
Provincia di Lecco
Dato atto che __I___ richiedenie ha:

0 versato, come risulta dalle ricevute di c/c postale prodotie e dall'uliima n, 633 del 29-’;3-"!1 986
il saldo dell'oblazione dovuta allo Stato, di complessive L. 781.000 ohix saocmguagtino.
RO O O i X i RS PR P R RP 00000000

OJ versato i ‘contributi i cui all'art. 3 della legge 10477, se dovuti, allz tesoreria comunale, con ricevuta

n_9 del __20/1/1989 nella somma di L. £9.830 di cui
L. = sul costo di costruzione e L. 69.830 per onen di urbanizzazione
come da ealcolo n, 785 del 7/12/1988 a suo tempo notificato;

Visto che I'opera ¢ stata completata ai sensi dell'art. 35/8 della legge 47/85;
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Salvi i diritti dei tersi:

L QS

_CARENINI GIUSEPFE

concessione efo autorizzazione edilizia in sanatoria dell'opera e/ dei lavori di i
cambio destinazione da sottotetto a locali abitabili

quantificat L sit_ 1 e distint_L in catasto come il premessa ana

R TA DI NOTIFICA
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lo inttoscritto messe o pen ol e Betfista dicliara df aver notificato

i qictta giorno _L - .ﬂ'rfm:rrf P -‘/ {'?(.Zq A Al _{f.?__,

eapiat del preseate atto al Signor _ Eﬁ,_ﬂu _— _..,Z.&i—..% i i =
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m Mod. B {Nuove Cotans Edilisls Urbans)

NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

AFEILE guep, e
Planimeiria dall immobils situat nel Comune di [AREWNG Fia__RIGOLO, 3 .
Diwo . CAREMINI GIUSERPE NATO A CARENWO IL_78.10.1948 . =tz
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