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VERIFICA CONFORMITA?
URBANISTICA E CATASTALE

CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI

DESCRIZIONE SOMMARIA DELLO
STATO DELL’ IMMOBILE

STIMA

premessa

Come sopra riportato, la presente sintesi ha per oggetto la

verifica della legittitmita sul piano urbanistico e catastale, la

determinazione della superficie commerciale, la

descrizione sommaria dello stato degli alloggi e infine la

stima del valore di mercato.

Criteri sulla valutazione di conformita urbamnistica e

catastale

In merito alla conformita, si procedera, una volta effettuato

sul posto il rilievo dellimmobile, alla comparazione con

I'ultimo stato assentito, da quanto risultante dall’accesso

agli atti effettuato presso gli uffici comunali, e con quanto

rappresentato sulla scheda catastale, ferrmo restando che

la documentazione cormunale ha valore probatorio ed &

T'unico termine di riferimmento sulla legittimita della

situazione riscontrata, mentre la comparazione comn la

scheda catastale ha pitd lo scopo di accertare la

completezza della documentazione.
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Dalla documentazione fatta pervenire a seguito
dell’accesso agli atti si rilevano le seguenti pratiche edilizie:
e Autorizzazione del 1951 per edifcio di un solo piano
ad uso bar
e Pratica del 1955 per la sopralevazione
® Licenza del 1960 avente per oggetto un apliamento
con locale cantinato
® Licenza del 1963 per un ulteriore ampliamento
dell’intero fabbricato, su tutti i piani
® Licenza del 1983 (Concessione Edilizia 360/ 1983)
con cui si ha una trasformazione integrale
dell’edificio, con cambio di destinazione duso da
albergo a residenza, che viene portato
sostanzialmente alla situazione attuale
e Seguono due pratiche del 1984 e una del 2000
inerent il bar al piano terra e la recinzione.
La comparazione viene quindi effettuata usando come
termine di confronto la licenza edilizia del 1983.
Il confronto viene fatto primariarmente sulla distribuzione
e conformazione dei locali e, in seconda battuta,
raffrontando, ove presenti negli elaborati comunali, le
dimensioni dei locali. Dalla comparazione potranno
emergere discrepanze che dovranmno essere valutate in
base alla rilevanza soprattutto comn riferimmento all’art. 34
bis del D.Lgs. 380/2001 in merito alle tolleranze.
A seguito del colloquio avuto con il tecnico comumnale, a tale
verifica si aggiungera anche quella di rispondenza al

regolamento di igiene con lo scopo di individuare la
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eventuale mancata rispondenza alla relativa
regolamentazione: casi in cul la concessione edilizia
risulterebbe rilasciata in modo improprio. In caso di
difformita, sulla base della normativa vigente e su
indicazione del tecnico comunale, si procedera alla
regolarizzazione in sanatoria. Tale regolarizzazione, che si
avvarra delle deroghe che la normativa comnsente, avra
quindi per oggetto sia cid che & stato realizzato in modo
difforrme rispetto a quanto assentito, sia qgquanto
autorizzato in modo improprio in quanto non rispondente

alla normativa.

Criteri per il calcolo della superficie commerciale
Per quanto riguarda la superficie commerciale degli alloggi,
secondo consuetudine, si considera:

e 1 1002% della superficie dell’alloggio comprensivo
delle murature perimetrali e della meta di quelle
confinanti con altre unita immobiliari

e Tl 50%6 dei balconi per i primi 20 mgq e il 30%6 per la

parte eccedente

Valutazione stato degli immobili
La descrizione dello stato dellimmobile si concentra su
quanto evidente dal sopralluogo in merito alle finiture, non

si approfondisce la parte impiantistica.
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Criteri per la stimma del valore di mercato

In conclusione si procedera alla stima applicando alla
superficie commerciale ottenuta, un valore al mq
allinterno della fascia di prezzo desunta dalla media fira il
borsino immobiliare e le valutazioni dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate,
considerando poi lo stato di conservazione dell’alloggio.

Il1 quadro dei valori di riferimmento & sintetizzato nella

seguente tabella:

BORSINO IMMOBILIARE
€al mq MINIMO MEDIO | MASSIMO
normale €800,00 | €856,00 | €1.100,00
oMiI
€al mq MINIMO MEDIO | MASSIMO
normale €800,00 | €950,00 | €1.100,00
VALORE MEDIO
€al mq MINIMO MEDIO | MASSIMO
normale €800,00 | €903,00 | €1.100,00

In considerazione dello stato generale dellimmobile si
ritiene di comnsiderare come valore di riferimento di base
903 €/mq a cui applicare incrementi del 226 per ciascun
Ppiano.

Tale valutazione prescinde dalla verifica in merito alla
conformita urbanistica in quanto, come da indicazione
della committenza, si ritene che 1la conseguente

necessaria regolarizzazione sia da considerarsi a carico

della proprieta a monte delle vendite.
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UNITA’ IMMOBILIARE sub 13

Alloggio al piano terzo

Verifica conformita

Verifica rispetto all'ultimo stato assentito

1. La porta finestra pita grande del soggiorno € alta cm

5.

200 in luogo dei 220 denunciati (si presurme per
uniformita con le altre unita analoghe) e non
sufficiente per il vano

Non presente la sporgenza nell’angolo di una delle
due camere

Leggermente difforme la sagomatura della parete
sinistra del bagno

Le finestre delle camere e del bagno sono alte 95 cm
in luogo dei 99 cm denunciati, comungque norn
sufficient per i rispettivi vani

Dimensionalmente non si riscontrano difformita.

Verifica regolarmmentare

1.

1 bagno & di superficie inferiore al minimo di legge

Ppari a mq 4.00

L’'alloggio €& quindi da ritenersi necessitante della

regolarizzazione in corso.

Verifica conformita catastale

La scheda catastale risulta conforme allo stato dei luoghi

Calcolo superficie commerciale



La superficie commerciale, determinata come indicato in
premessa, il cui calcolo viene esplicitato nella scheda,

risulta di mq 58.70

Stato dell’alloggio

Mediamente 'alloggio si presenta in uno stato discreto, i
g ¢
% sanitari, pur datati, non presentano segni di degrado, le
<
3‘\\\ finiture sono rispondenti all’epoca della ristrutturazione.
Nel dettaglio si segnalac:
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e Anta della finestra del soggiorno striscia sul
pavimento
e Parapetto balcone da manutenere

e Possibile perdita da un termosifone con tracce di

infiltrazione nella muratura

e Cavillatura a pavimento nel disimpegno

Stima
conformita valore base coeff. piano valore stimato
in regolarizzazione 903,00 € 1,04 55.126,34 €

Da cui detrarre i costi derivanti dalla non conformita.
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