Allegato 1 al Rapporto di valutazione alloggio sito a San Giovanni in Marignano () proprieta
.|

Criteri e procedimenti utilizzati

Lo scopo della stima € quello di conoscere il valore di mercato ai fini della vendita. Pertanto il criterio
utilizzato e quello del valore di mercato. Il procedimento utilizzato vista la presenza di alcune compravendite
di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato del subject € il Market Comparison Approach.

Descrizione

L'alloggio oggetto di stima & ubicato in zona capoluogo ed € inserito in un fabbricato composto da n.5 unita
a destinazione residenziale, costituito da 3 piani fuori terra. Al piano terra sono collocati un alloggio ed i
garage pertinenziali, al piano primo 2 alloggi, al piano secondo i restanti due alloggi. Il fabbricato & collegato
verticalmente da una scala interna condominiale a due rampe, che da accesso a tutti gli alloggi. Esso &
stato costruito nell'anno 1968 € dotato di struttura in muratura portante, solai in latero-cemento e copertura
a terrazza impraticabile.

L'alloggio oggetto di stima ha accesso dall'ingresso comune & collocato al piano terra ed & composto da un
disimpegno di ingresso, cucina, pranzo, due camere,di cui una doppia, ed un bagno per una Superficie utile
lorda di mq 77,35. Dall'ingresso comune si accede direttamente anche al garage/lavanderia, dotato anche di
due finestre, con SUL di mq 19,50. Al suo interno trova posto un piccolo servizio igienico. Lo stato di
conservazione € mediocre e le finiture sono popolari : tinteggiature interne a tempera, porte tamburate,
pavimenti in ceramica .Sono presenti I'impianto idrico sanitario, I'impianto fognario, I'impianto riscaldamento
a radiatori con caldaia funzionante a gas di rete e l'impianto elettrico. L'alloggio nel tempo ¢ stato oggetto

di lievi interventi di manutenzione:
A disposizione dell'alloggio vi € anche un posto auto di circa mq 12 (i IIEENENENEGEGEGEGEGEEED

Due Diligence

Alivello urbanistico il fabbricato & stato costruito in base a Permesso di Costruzione (EEEEEGEGEGEGEGED
del 25/03/1968 reso abitabile in data 20/01/1970 pratic 4D

Con autorizzaziordll I - U iorizzata la costruzione del sevizio igienico nel
garage. Con dia pratica n (- -2 costruita la recinzione dell'intero fabbricato. Pertanto

il fabbricato & in regola con la normativa urbanistica.

Tutta la documentazione € stata visionata in originale dal sottoscritto tecnico, presso I'Ut del Comune di san
Giovanni in Marignano.

La planimetria catastale & conforme allo stato di fatto e I'alloggio.

La documentazione catastale & stata visionata in originale dal sottoscritto tecnico presso I'Agenzia delle
Entrate dipartimento del territorio di Rimini.

Segmento di mercato

Le caratteristiche che contraddistinguono il segmento di mercato in cui € inserito I'immobile oggetto di stima
sono:

Localizzazione: Capoluogo (NG

Tipo di contratto : Compravendita

Destinazione d’uso : Residenziale

Tipologia immobiliare: fabbricato per abitazioni usato
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Tipologia edilizia:appartamento in palazzina compostllllEED
Dimensione unita: medie

Forma di mercato:Concorrenza monopolistica

livello di prezzo: Recessione

Assunzioni

Data: Sulla base dei dati presenti sul sito immobiliare.it per il comune di San Giovanni in Marignano l'indice
della variazione dei prezzi, per il periodo considerato, & pari all'8% su base annua.

Superficie commerciale comparabili: Le superfici sono state desunte dalle planimetrie catastali allegate
all'atto di compravendita. Quale prezzo marginale si assume il prezzo medio piu basso.

Livello di piano: Sulla base di accertati indici mercantili condivisi dagli operatori di mercato l'indice di
variazione dal piano terra al primo & pari al 2% a favore del piano a livello superiore.

Servizi Trattasi di servizio igienico di piccole dimensioni dotato di lavandino, wc e attacco lavatrice realizzato
con materiali e accessori economici. Il prezzo marginale € posto pari al costo di ricostruzione deprezzato in
base all'effettiva eta e alla vita utile del servizio igienico determinato mediante computo metrico estimativo.
Impianti speciali Trattasi di impianto di condizionamento presente solo sul comparabile A composto da un
dual split. Il prezzo marginale & posto pari al costo di ricostruzione deprezzato per la sua fornitura e
installazione determinato mediante computo metrico estimativo.

L'indice mercantile dei garage,e dei posti auto sono definiti sulla base dei dati in possesso del valutatore
condivisi dagli operatori di mercato.

Lo stato di manutenzione delle facciate si basa su valori unitari di manutenzione di facciata in possesso del
valutatore per interventi eseguiti, quale direttore dei lavori, su immobili appartenenti allo stesso segmento di
mercato dell'immobile da stimare.

Clausola di non riproducibilita

Il presente rapporto di valutazione non puo essere in tutto o in parte riprodotto se non con il consenso scritto

del valutatore.
Dichiarazione di conformita agli IVS

Il presente rapporto di valutazione € stato redatto in base agli standard di valutazione internazionali in

particolare seguendo le indicazioni del “Codice delle valutazioni immobiliari” edito da Tecnoborsa.


Utente
Evidenzia

Utente
Evidenzia

Utente
Evidenzia

Utente
Evidenzia


