




Rapporto Estimativo

Data del sopralluogo: 01/06/2011

Data di valutazione: 03/06/2011

Modalita' del sopralluogo:

Per accesso diretto del tecnico incaricato

Quesito di stima: ABITAZIONE PRINCIPALE PIU PERTINENZE CANTINA E GARAGE Valutazione piu probabile valore di
mercato ai fini concessione mutuo e il valore assicurativo

Asserzioni preliminari:

Il Tecnico dichiara che non sussistono incompatibilità� per l'assunzione dell'incarico

Accertamenti: Analisi atto di provenienza e Planimetria catastale

Conformita': 0

Ricerca Gravami: Ricerca non eseguita perchè non richiesta

Gravami

Prog. Tipo Formalita' Data Atto Repertorio/Reg Somma I € Debito € Anni Creditore

1 Pignoramento 03/07/2007 12322/0 600.000,00 300.000,00 20 Unicredit

Atti di provenienza

Prog. Soggetto Tipo Atto Data Atto Repertorio/Reg Notaio Particolare Quota Diritto

1 T 16/04/1999 14285 / 0 Spagna musso 1/1 Piena Proprieta'

Immobile ultimato in data antecedente il 1967: SI
Descrizione generale della Zona

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è sita nel comune di: PARMA. Il territorio comunale si estende per 260,77 Kmq, ed
è collocato nella fascia di PIANURA (altitudine di 57 m.s.l.m.). Appartiene alla classe demografica compresa tra 80000 e
250000 abitanti; ed è classificato ai fini sismici con grado di pericolosità: BASSA. In particolare l'immobile oggetto di
valutazione è sito nella Microzona: 01 Parma Parco Eridania, Semicentrale compresa tra le vie Tanara, Emilia est, Via
Mantova, FF.SS.
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Zona Immobile:

Localizzazione Contesto Tipologia Destinazione
d'uso

Intensità
traffico

Strada
urbana

Strada
extraurbana

Zona
Semicentrale Urbano Residenziale Residenziale Alta SI SI

Trasporti Servizi
Aeroporto: NO Negozi: SI
AutoStrada: NO Uffici pubblici: SI
Metropolitana: NO Ospedali: NO
Mezzi pubblici extraurbani: NO Farmacie: SI
Mezzi pubblici urbani: SI Scuole: SI
Treno: NO Parcheggi liberi: -

Parcheggi a pagamento: -
Ristoranti: SI
Verde pubblico: SI

Descrizione generale del fabbricato

Dati del fabbricato

TIPO: CONDOMINIO
PERIODO DI COSTRUZIONE: 1966
ANNO DI RISTRUTTURAZIONE: NON RISTRUTTURATO
PIANI FUORI TERRA: 4
PIANI ENTRO TERRA: 1
N° APPARTAMENTI: 12
N° BOX: 9

Caratteristiche esterne

Posizione: ISOLATO

Strutture Portanti: CEMENTO
ARMATO

Conservazione Strutture: SUFFICIENTE
Facciata Principale: TINTEGGIATA
Altre Facciate: TINTEGGIATA
Conservaz. Facciate: SUFFICIENTE
Portone d'accesso: METALLO
Porte: -
Conservaz. Porte: BUONO
Recinzione: -
Tipo Copertura: NON RILEVABILE
Materiali Strutture
Copertura: NON RILEVABILE

Manto Copertura: NON RILEVABILE
Conservazione Copertura: NON RILEVABILE

Tipo proprietà: Residenza primaria
Stato dell'unità: Occupata da Richiedente
Stato di manutenzione generale: STATO GENERALE SUFFICIENTE
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Descrizione Unita' immobiliare:

Composizione

Prog. Piano Tipologia Pavimenti Infissi
interni

Infissi
esterni Muri interni

4 2 CUCINA CERAMICA LEGNO METALLO PIASTRELLE
1 2 PRANZO MARMO METALLO METALLO TINTEGGIATI

3 2 CAMERA
MATRIMONIALE

LEGNO
PARQUET LEGNO METALLO TINTEGGIATI

2 2 BAGNO CERAMICA LEGNO METALLO PIASTRELLE

Impianti

Impianto Tipologia Alimentazione Manutenzione

Impianto Tipologia Manutenzione

Acqua - Discreto

Gas SI -

Elettrico Sottotraccia Discreto Discreto

Impianto Tipologia

Televisione PREDISPOSIZIONE TERRESTRE

Telefono PREDISPOSIZIONE

Citofono SI

Accessori

Allarme NO
Zanzariere NO
Veranda NO
Piscina NO
Tende parasole NO
Camino NO

SERVIZI (N.ro) 1

RISCALDAMENTO AUTONOMO NO

STATO MANUTENZIONE INTERNO SUFFICIENTE

STATO MANUTENZIONE ESTERNO DISCRETO

5 di 8



Valutazione commerciale dell'immobile

Offerta commerciale di immobili nella zona: Sufficiente
Stima tempi di realizzo: da 4 a 8 mesi
Domanda commerciale di immobili nella zona: Sufficiente

Prog. Tipologia Piano Consistenza
mq

Coefficiente di
ragguaglio

Superficie
commerciale mq

Valore di
mercato €

1 Appartamento 2 72.0 1 72.0 153360.00
1 Balconi 2 9.0 0.3 2.7 5750.00
1 Cantina S1 9.0 0.25 2.2 4690.00

Totale 76.9 163800.00

Supericie da valutare mq: 76.9
Valore al mq €: 2130.00
Valore calcolato €: 163800.00
Ripristino conformità €: 0.00
Valore rettificato €: 163800.00
Valore di mercato €: 164000.00
Valore di ricostruzione a nuovo €: 106120.00
Valore di ricostruzione a nuovo ai fini assicurativi €: 106120.00

Confronti di mercato: Residenziale

N. Fonte Tipologia Tipo
Valore Stato Mq

Lordi

Valore
al Mq
€

Prezzo
Richiesto
€

Ubicazione Qualità Taglio
Mq Foto

1 OMI 2010 II
semestre Parere Valore

medio Residenziale Libero 76.9 1600.00 123120.00 - - -

2 Immobiliare.it Agenzia In
vendita Residenziale Libero 60 2250.00 135000.00 Zona

Perifierica Buono Medio

3 Casa.it Annunci
Economici

In
vendita Residenziale Libero 45 2111.11 95000.00 Zona

Perifierica Sufficiente Medio

4 Casa.it Annunci
Economici

In
vendita Residenziale Libero 80 2125.00 170000.00 Zona

Semicentrale Sufficiente Medio
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Valutazione per vendita forzosa o di liquidazione

Num
Asta

Prezzo
Base €

Anticipo
€

Rilancio
medio
€

I su
capitale
deposito
€

Imposta
registro
€

Spese
varie €

I sul Capitale nel
periodo
dall'aggiudicazione
alla rivendita €

Totale
Costi €

Utile/Perdita
%

1 163800.00 16380.00 65520 163.8 17035.2 1500.00 3751.02 186250.02 -13.71
2 131040.00 131040 5241.6 131.04 13628.16 1500.00 3000.82 149300.02 11.07
3 1179360 11793.6 4717.44 117.94 12265.34 1500.00 2700.73 134520.01 24.83
4 106142.4 10614.24 4245.7 106.14 11038.81 1500.00 2430.66 121218.01 40.12

I calcoli sono stati eseguiti con questi parametri di riferimento:

Anticipo
medio:

Rilancio
medio:

Tasso per
calcolo
interessi:

Imposta di
registro:

Tempo medio di
deposito
cauzione:

Tempo medio di
rivendita
immobile:

Ribasso medio:

10% sul
prezzo base
d'asta

4% sul
prezzo base
d'asta

3% su base
annua 10% 120 giorni 240 giorni

20% dopo la prima
asta, 10% dopo le
successive

Prima asta oltre la soglia di convenienza: 3^ Asta al Valore di aggiudicazione di €: 122653.44
Differenza presunta in caso di vendita forzata rispetto al valore di mercato: -25.12%

Allegati

Progr. Tipo Descrizione Nome
1 Visure Catasto urbano e terreni Visure Catasto urbano e terreni Allegati_RP1105261235180059484_1.pdf
2 Fotografia Foto prima pagina Allegati_RP1105261235180059484_2.jpg
3 Fotografia Esterno_1 Allegati_RP1105261235180059484_3.jpg
4 Fotografia Ingresso_1 Allegati_RP1105261235180059484_4.jpg
5 Fotografia Cucina_1 Allegati_RP1105261235180059484_5.jpg
6 Fotografia Bagno_1 Allegati_RP1105261235180059484_6.jpg
7 Fotografia Camera_1 Allegati_RP1105261235180059484_7.jpg
8 Fotografia Soggiorno Allegati_RP1105261235180059484_8.jpg
9 Fotografia Cantina_1 Allegati_RP1105261235180059484_9.jpg

Elenco Documenti

Prog. Tipo di
documento Disponibilità N./Rep./Prot. Data Note

1 Altro SI 14285 16/04/1999 Atto di provenienza verificato

2 Visura catastale SI 394700 01/06/2011 Visura catastale storica
3 Planimetria SI 188205 07/04/2011 Planimetrie catastali visionate
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Esterno: Esterno: Esterno:

Zona: Bagno: Bagno:

Ingresso: Camera: Camera:
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