Prassi comparate di misurazione
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. Compravendita frazionata di immobili residenziali plurifamiliari

. Compravendita di immobili cielo-terra ad uso abitazione

. Compravendita di immobili residenziali unifamiliari

. Locazione di unita immobiliari ad uso abitazione

. Compravendita frazionata di immobili per uffici

. Compravendita e locazione di immobili cielo-terra per uffici

. Compravendita e locazione di unita immobiliari a destinazione ordinaria
. Compravendita e locazione di unita commerciali a destinazione speciale

Compravendita e locazione di immobili a destinazione industriale



A. COMPRAVENDITA FRAZIONATA DI IMMOBILI RESIDENZIALI PLURIFAMILIARI
PRASSI COMPARATE
CATASTO (¥) MERCATO DI MILANO (**) BEST PRACTICES (**) RICS (***)
CATEGORIE CATASTALI (cfr. tavola 1) (cfr. tavola 2) (cfr. tavola 3) (cfr. tavola 4)
ELEMENTI COSTITUTIVI Utilizza superficie Utilizza superficie Utilizzano superficie
Per le definizioni ili
cfr. allegato A catastale (1) commerciale (2) commerciale (2) Hitlleaa bl @ G 8
Fi- | At Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/ Abitazioni in fabbricati Locali principali Inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% inclusi
residenziali 3 escluse porzioni escluse porzioni
€ promiscul o | Mansarde abitabili H interna 100% cfr. allegato C (4) H interna
e < cm 150 < cm 150
A1 | Di tino signorile o escluse porzioni escluse porzioni
A2 | Di tigo ci\%ile 2 Mansarde praticabili H interna 100% cfr. allegato C(4) H interna
A/3 | Di tipo economico ] < om 150 < om 150
A/4 | Di tipo popolare —'| Soppalco H = cm 270 inclusi parapetti 100% cfr. allegato C (4)
Soppalco H = cm 210-270 cfr. allegato C (4)
Riz | A7 | Abitazioni in villino 2 =S GElil, Inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% esclusi (5
o E lavanderie e simili ©)
RI3 | AL Qginﬁjzcg?lli tipiche & Ingressi Inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% esclusi (5)
(g) Corrodoi e disimpegni Inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% inclusi (6)
S
& | Ripostigli e armadi a muro inclusi 100% includi 100% inclusi 100% inclusi (6)
2]
< inclusa inclusa
g Scale interne proiezione 100% proiezione 100% escluse
2 orizzontale (7) orizzontale (7)
L 3
Q Verande (entro incluse vetrate 0
2 | il profilo del fabbricato) € parapetto S cfr. allegato C
E incluse comunicanti incluse
L misurate < 50% misurate - S
% Cantine e soffitte SHEERISIE non SHEIEEIEIE legtl;:t:]agﬁ cfr. allegato C (10) e:ciﬁsefngorzgggl
= escluse porzioni comunicanti escluse porzioni H finestrate 20% ' < om 150
o H interna netta 25% interna ’
<< < cm 150 (8) 9) media < cm 170

3

) D.P.R. n. 138/1998, “Norme per la revisione delle zone censuarie e delle tariffe d’estimo delle unita immobiliari urbane”.
**) Camera di Commercio di Milano, “Usi e consuetudini locali”.

*) Hanno collaborato: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Praxi SpA, REAG American Appraisal.

*¥) The Royal Institution of Chartered Surveyors, “Code of measuring practice”.
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OTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B. Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa all'elemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.
) E misurata lungo il perimetro esterno e comprende: - 100% dei muri perimetrali (max cm 50); - 50% dei muri in comproprieta (max cm 25); - 100% dei muri e tramezzi interni. Sono escluse le porzioni di superficie con altezza interna < cm 150.

) E misurata lungo il perimetro esterno e comprende: - 100% dei muri perimetrali; = 50% dei muri in comproprieta; = 100% dei muri e tramezzi interni.

) La Gross Internal Area si utiliza solo per le abitazioni di nuova costruzione. Nella tabella & riportato il criterio di misurazione definito per la Net Internal Area (NIA), che & una possibile superficie di riferimento consigliata in assenza di uno standard specifico per il residenziale, per il quale
comunemente si utilizzano le misure lineari interne di ogni ambiente incluso.

E misurata all'interno dei muri perimetrali ed esclude: - i muri esterni ed interni (ma sono compresi gli zoccoli); - le colonne, i pilastri, i condotti verticali e qualsiasi altra sporgenza interna; - le porzioni di superficie con altezza interna < cm 150.

(4) Se si ragguagliano le superfici, c'e uniformita nella scelta dei coefficienti. E presente, pero, anche l'uso alternativo di parametri di stima applicati ai prezzi.

(5) Sono esclusi anche i muri che i racchiudono.

(6) Non sono compresi, con i muri che i racchiudono, quelli con accesso dalle superfici escluse.

(7) Una sola volta, indipendentemente dal numero dei piani collegati.
®)
)
(10

=8B

La somma della loro superficie catastale pitl quella delle pertinenze esclusive € inclusa fino a un massimo di un 1/2 della superficie dell'appartamento.
Sono considerate comunicanti quelle collegate fisicamente ai locali principali.
) Non & una prassi condivisa computarle nel calcolo della superficie commerciale.



PRASS| COMPARATE

CATEGORIE CATASTAL| LEVENT] COSTITUTIV CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
IS1TTU Utilizza superficie Utilizza superficie Utilizzano superficie A
Pefr le l?ef'nt'Z'?\”' catastale commerciale commerciale ClillzA LT D R
Fi- | A- Destinazione ofr aflegato Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
tre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/1 Abitazioni in fabbricati il fino mg. 25 gl non sporgenti
residenziali ; : 30% ; :
o i misurati misurati 65% cfr. allegato C q g
€ promiscul Sl separatamente p:(r:clgdgﬁ?éa separatamente sporgenti (12) inclus (13)
(12) (11) 50%
10%
A/1 | Di tipo signorile fino superfici
L f perficie
ﬁllé B! tipo civile S — incluse fm°3%10(/1' &> incluse appartamento
I tipo economico livello, dell misurate | ’ ; misurate 25% cfr. allegato C
Al4 | Ditipo popolare azolxg Oior?ma separatamente ps; cgdglrj]?ea separatamente quota (12)
g 9 (12) To% (12) eccedente
. @ ? 20% (14)
RI2 | A7 | Abitazioni in villino = -
5 Terieran A Rl inscluse f'”OSng}D- e incluse fino superficie
R3 | A1 | Abitazioni tiche o ali &l seme misurate per la quota misurate appartamento 15% cfr. allegato C
i : separatamente separatamente uota  eccedente 12
dei luoghi & dell’appartamento P (1) eccedente P (1) 4 10% (12)
Q 10%
L =
% T inscluse flnolgo(}. & incluse fino superficie
O G misurate per la qouota misurate appartamento 10% cfr. allegato C
con I'appartamento separati;nente e separ(alt.’il;nente quota 5cg/gcedente (12)
5%
fino superficie
g appartamento
inscluse 7
Aree scoperte e a verde misurate per Ile? g’u . cfr. al(lle%ato ¢ es((ilg)se
separatamente e
2%

(
(
(
(
(

11) Nella misurazione dei balconi e delle terrazze sono inclusi i parapetti ed esclusi i muri gia computati a superfici con altre destinazioni d'uso.

12) Nei casi in cui gli operatori intervistati hanno indicato i coefficienti di ragguaglio adottati per questo tipo di superfici, essi sono identici. Alcuni di loro non hanno fornito questo dato, perché preferiscono I'uso alternativo di coefficienti stimati di volta in volta per gli specifici casi.

14) Per superficie dell'appartamento si intende sempre quella dei locali principali pit quella dei locali a servizio diretto di questi. Le verande sono incluse se sono comprese entro il profili del fabbricato, cioe se concorrono al calcolo della volumetria edificabile.

)
)
13) Sono esclusi se costituiscono accesso essenziale all'appartamento.
)
)

15) Sono da considerarsi escluse, visto che la Net Internal Area ¢ la superficie usabile di un appartamento, misurata all'interno dei muri perimetrali.




PRASSI COMPARATE

17)
18) Queste superfici vengono misurate e indicate separatamente. Nel calcolo della superficie commerciale vengono escluse oppure solo considerate nel prezzo.

Questi spazi (coperti e scoperti) ad uso comune compresi nel fabbricato sono individuati dal Catasto, che ne indica la destinazione d'uso e la relativa consistenza.

19) Sono da considerarsi superfici escluse, visto che la NIA ¢ la superficie usabile di un edificio o di un appartamento, misurata all'interno dei muri perimetrali.
20) Va indicato il numero di posti auto e il tipo di spazi.

CATEGORIE CATASTALI ”CATASTO. . MER'CIATO DI M”._ANO B.E.ST PRACTICI.ES. RICS
ELEMENTI COSTITUTIVI Utilizza superficie Utilizza superficie Utilizzano superficie Utilizza NIA o GIA
Pefr le l?Ef'”t'Z'OAn' catastale commerciale commerciale
cfr. allegato - - - -
- | At Destinazione g Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R Abitazioni in fabbrical Soffitte, cantine, lavatoi O i incluse quota millesimale di cfr. allegato C
residenziali & &l (16) della consistenza (17) ST (18)
€ promiscui w appartamento prop
S 10% uota esclusi
= - . . .. max 0% . . _quo S ] . . .
A | Ditino signorile S Cort'slglgt?ré'g'i'nﬁ?tnc' (16) della consistenza 'n(il%S' millesimale misurati EZ?S'?:ES e?fl;)s'
a2 D= t:B o c:\g/il s ! P appartamento di comproprieta separatamente P
v =
A/3 | Di tipo economico > Aree destinate max 10% ’ quota escluse -
A/4 | Di tipo popolare & | a parcheggi coperti (16) della consistenza |nz:1l%se _millesimale misurate %oer?suag;’czltoe es&lg)se
w e scoperti appartamento di comproprieta separatamente P
=
P i max 10% ! uota escluse :
Ri2 | A7 | Abitazioni in villino = AIED ?ttrezzatte (16) della consistgnza |nz:1IL7J§e millesimale misurate con|5|derate es((ilg)se
a (e [ el appartamento di comproprieta separatamente pEgRIEZ20
RI3 | A1 | Abitazioni tipiche & p:‘lax = qupotap pescluse
dei luoghi e i i > i
9 Aree a verde (16) della consistenza |n(clll7j;se millesimale misurate cnoer;sesgf es(cllg)se
appartamento di comproprieta separatamente ¥
5 Locali di deposito,
3 | di collegamento e per esclusi = esclusi = esclusi
© i servizi tecnici
N
=
o i o
@ Local éoprg[j Ir;lit'ﬂvrta s _ inclusi quota millesimale esclusi misurati considerati
E (sale riunioni e sale gioch) 17) di comproprieta separatamente nel prezzo
2
S Portineria esclusa = inclusa nell'atrio esclusa = esclusa
—
S It
o . S . . . uota
= AT v(ejistilrl])o:ésesgndrom esclusi = 'n(cll%s' nillesimale esclusi = esclusi
w 4 di comproprieta
=
w
(=)
= Beni censiti :
2 autonomamente (;Ias:rz:g = esclusi =
S (alloggio del portiere) P
=
oc
= Vani scale,
e vani ascensori esclusi - esclusi - esclusi
= e pianerottoli
<C
16) L'aumento (max 10%) della consistenza catastale dell'unita immobiliare riguarda la valutazione delle eventuali maggiorazioni di reddito (delle unita) che le dipendenze di uso comune, se esistenti, producono.




PRASSI COMPARATE

CATEGORIE CATASTALI LEVENT] COSTITUTIV CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
Utilizza superficie Utilizza superficie Utilizzano superficie -
Per le definizioni catastgle commer?:iale commerc'ijale iz B @ el
Fe- | Ak Destinazione cir. allegato A Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
tre | tuali funzionale misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/4 C/6 | Box e posti auto T " : ) )
C/7 | di pertinenza = BOX il 0 ey per numero g
e = per auto separatamente 100% separatamente 1 : esclusi (23)
delle abitazioni @ di posti auto
o (1) (22)
=
= Misurati
= Locali accessori misurati
= 0,
= annessi ai box SRIEIENEE 2t separatamente (24)
=) (21)
w
E per
o . ; misurati
. ; Misurati numero :
N Posti auto coperti 100% separatamente - : esclusi (23)
= separatamente 22) di posti
auto
=
=
i per
o . ) misurati
— . : Misurati o numero "
8 Posti auto scoperti separatamente 100% separ?ztg;wente di post esclusi (23)
= auto
2
<
= Spazi di accesso ' '
(%0} =
8 2 R esclusi esclusi

(
(
(
(

21) La loro superficie € misurata al lordo dei muri.
22) Al valore o al prezzo dell'appartamento va aggiunto quello dei posti auto di proprieta (compresi gli eventuali locali accessori), valutati a corpo.

23) Va indicato il numero di posti auto.
24) Da computare al relativo box auto.




B. COMPRAVENDITA DI IMMOBILI CIELO-TERRA AD USO ABITAZIONE

CATEGORIE CATASTALI

ELEMENTI COSTITUTIVI
Per le definizioni

cfr. allegato A

PRASSI COMPARATE

CATASTO

MERCATO DI MILANO

BEST PRACTICES
(cfr. tavole 5a e 5b)

RICS

Utilizzano superficie commerciale

Utilizza NIA o GIA (1)

Fe- | Ak Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/1 Abitazioni in fabbricati Unita immobiliari 2) (3)
residenziali - :
oo Soffitte, cantine Amgef
€ promiscui Iavatoi’ e simili’ cfr. allegato C escluse porzioni
di uso comune ) i) < @ 450
AL | Di tipo signorile Cortili, portici, lastrici esclusi misurati considerati il
A2 | Di tipo civile solari e simili separatamente nel prezzo
A/3 | Di tipo economico Aree destinate a parcheggi escluse misurate considerate escluse
A4 | Di tipo popolare coperti e scoperti separatamente nel prezzo (5)
escluse misurate considerate
Aree attrezzate per lo sport escluse
RI3 | A/LL | Abitazioni tipiche separatamente nel prezzo
dei luoghi escluse misurate considerate
AUiEE WAL separatamente nel prezzo elEE
Locali di deposito, .
di collegamento e esclusi = es(cﬁl;m
per i servizi tecnici
Locali per attivita comuni cfr. allegato C ®
(sale riunioni e sale giochi) (7
Portineria inclusa nell'atrio 8)
n T ~(F inclusi misurati
Atri, vestiboli " ; @
e androni di ingresso inclusi 100% separazga;mente
Beni censiti autonomamente cfr. allegato C ®
(alloggio del portiere) (10)
Vani scale, vani ascensori . _ .
e pianerottoli esclusi esclusi

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B

Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa all'elemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.
(1) La Gross Internal Area si utilizza solo per le abitazioni di nuova costruzione. Qui € riportato il criterio di misurazione della Net internal Area (NIA).

(2) I criteri di misura delle singole unita immobiliari e dei posti auto di pertinenza esclusiva sono quelli riportati nella sezione [A]. (cfr. anche allegato C).
Nel caso di fabbricati promiscui, le superfici delle unita immobiliari con altre destinazioni d'uso, compatibili con il residenziale vengono misurate e calcolate secondo i criteri specifici della tipologia.

3) | criteri di inclusione ed esclusione delle superfici, nella misurazione di quella vendibile, sono quelli indicati nella sezione [A].
4) Nel calcolo della consistenza dellimmobile le superfici di questi locali di uso comune sono escluse oppure misurate separatamente e incluse o solo considerate nel prezzo.
5) Va indicato il numero di posti auto e il tipo di spazi.

6) Gli ambienti di collegamento e le aree di circolazione sono escluse se usate in comune da piti occupanti 'edificio. Se sono di uso esclusivo di un solo occupante vengono incluse.

8) Pur non essendo indicati con i termini utilizzati in questa tabella, le loro superfici si possono considerare incluse (al netto dei muri), in quanto superfici usabili allinterno dell'edificio. La superficie relativa all'abitazione del portiere si dovrebbe misurare come qualsiasi altro appartamento.

9) Sono pero escluse le porzioni usate da piti occupanti I'edificio e quelle che sono indispensabili per accedervi.

(

(O]

©)

(6)

(7) Queste superfici sono misurate separatamente. Nel calcolo della superficie complessiva vengono incluse oppure sono considerate nel prezzo.

®)

©)

(10) Queste superfici sono incluse nel calcolo della superficie complessiva, oppure lo sono solamente se I'alloggio ha cambiato, o cambiera, la sua destinazione d'uso.



C. COMPRAVENDITA DI IMMOBILI RESIDENZIALI UNIFAMILIARI

PRASSI COMPARATE

CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
CATEGORIE CATASTALI (cfr. tavole 6a e 6b) (cfr. tavola 7a e 8b) (cfr. tavole 8a e 8b)
ELEMENTI COSTITUTIVI i fici Ut fici Utilizza fici
Per le definizioni ilizza superficie ilizza superficie ilizzano superficie o
cfr. allegato A catastale commerciale commerciale Uiz e
Fi- | At Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/2 A7 | Abitazioni in villino Locali principali
A8 | e villa (comprese mansarde abitabili) @) @) @) @)
< Bagni, gabinetti, : " o : " o . " o inclusi
E E e Ay inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% @
o
a Ingressi inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% esclusi (2)
o
N | Corridoi e disimpegni inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% inclusi
=
& — -
b |Spestatie Sad! inclusi 100% inclusi 100% inclusi 100% inclusi (3)
<
x : proiezione 0 proiezione 7
o] Scale interne orizzontale (4) 100% orizzontale (4) 100% escluse
g incluse vetrate comprese nelle cfr. allegato C
) : :
Q Verande e parapetto 100% . come le terrazze 5) incluse
Incluse misurate Aoy
= comunicanti 3
~ separatamente 0 incluse Ao
E Cantine, soffitte escluse porzioni o cgr%onicanti misurate 25% cfr. allegato C Hﬁﬁ%’ﬁ: Bocrrzr:oflso
g H interna 25% (6) separatamente
— < cm 150
@g
o . Inclusi misurati se-
9] Locali sottotetto A . .
%] : : - ;| paratamente esclu- | comunicanti 50% inclusi Ao
W e interrati praticabili se porzioni H inter- | non comunicanti TifsEt 50% cfr. allegato C escluse porzioni H
O | (sale hobby, taverne, la- o (5) interna < cm 150
P4 vanderie e simili) na 25% separatamente
< cm 150
w
=
0
2 .
o . ; fino mq. 25 . } . At
& inclusi 30% inclusi non sporgenti o el
w Balconi misurati per la quota misurati 65% SRS 35% ®
= separatemente (7) eccedente separatamente (7) [  sporgenti 50% P
i (7)
a 10%
=
w
o
a

1) | criteri di misura e di calcolo e di inclusione ed esclusione delle superfici sono quelli indicati nella sezione [A].

2) Sono esclusi anche i muri che li racchiudono.

3) Non sono compresi, con i muri che li racchiudono, quelli con accesso dalle superfici escluse.
4) Una sola volta, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

6) La somma della loro superficie catastale piti quella delle pertinenze esclusive & inclusa fino a un massimo di 1/2 della superficie dell'appartamento.
7) Sono esclusi i muri gia computati nel nucleo principale, sono inclusi i parapetti.

(O]
@
)]
O]
(5) Sono diversi i coefficienti di ragguaglio delle superfici utilizati.
©6)
)
®)

8) Sono esclusi se costituiscono accesso essenziale all'unita.
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12

11) Per superficie della villa o del villino si intende quella dei locali principali pitl quella dei locali a servizio diretto di questi.

13) La percentuale di superficie vendibile delle aree scoperte, cosi calcolata, non pud superare la superficie commerciale della villa/villetta.

)
)
) La relativa superficie da computare, con il criterio indicato, & solo quella eccedente il quintuplo della superficie dei locali principali e degli accessori a servizio diretto di questi.
)
)

14) | coefficienti di ragguaglio delle superfici possono essere scelti in funzione della dimensione dell'unita. Oppure € utilizzato un coefficiente unico.

CATEGORIE CATASTALI ELEVENTI COSTITUTIV - -|-CATASTOrf _ MEUR.(It.ATO DI Mnlcl'_A'\NO UB-T_-ST PRACTICfI?S
tilizza superficie tilizza superficie tilizzano superficie -
Per le definizioni i S S Utiieesiiitoed
Fi- | At Destinazione cir. allegato A Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
tre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/2 A7 | Abitazioni in villino fino 50% sup.
A8 | e villa villa/villino
: fino superficie 25%
fino mq. 25 n s .
- Incluse 0 incluse villa/villino incluse 50 - 100%
Terraazzlfvgugortlu misurate per |3§ g]u i misurate 30% misurate superficie
della zona giomo separatamente e separatamente per la quota separatamente villa/villino
9) 10% (10) eccedente 25% 9 15%
(11) per la quota
eccedente
10%
fino 50% sup.
villavillino
2-A fino mq. 25 . fino superficie q =
w Terrazze e portici Incluse 30%' incluse villaiviliino incluse 50 - 100%
D a livello misurate & [ 6Imia misurate 18% misurate superficie
= di altre zone separatamente P d separatamente 0 separatamente villavillino
o dell’appartamento 9) eccedente (10) perliaquota 9) 15%
& 10% eccedente 13%
o per la quota
= eccedente
| 10%
(=] .
& fino 50% sup.
% villavillino
fino mq. 25 . fino superficie . e
TR ® G Incluse 150 incluse il incluse 50 - 100%
portici b villa/villino
g misurate per la quota misurate 10% misurate superficie
con I'appartamento separatamente easliE separatamente per la quota separatamente villa/villino
. 5% eccedente 5% . 4310
per la quota
eccedente
10%
fino superficie fino superficie
Aree scoperte e Incluse "'”i’a’;/”'”" incluse wlIaiI%/(:/Hmo ofr. allegato C
a verde misurate i Ouota misurate T h Ouota - a’eg
(giardini, corti e simili) separatamente peccedgnte separatamente eé)ced en?e 10%
2% (12) (13)
) Sono esclusi i muri gia computati nel nucleo principale, sono inclusi i parapetti.
0) Sono esclusi i muri gia computati nel nucleo principale. Sono compresi i parapetti e le eventuali verande.
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CATEGORIE CATASTALI L EMENT] COSTITUTIV CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
ISTTTU Utilizza superficie Utilizza superficie Utilizzano superficie -
Pefr le ||d9f'”t'1'?\”' catastale commerciale commerciale Uiz (TR D e
fe- | oAk Destinazione ofr aflegato Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
Ri2 | A7 | Abitazioni in villino w
A8 | e villa = . g
3 fino superficie
o villa/villino
& 10%
u Parchi oltre superficie valutati a parte
= villavillino
a 29%
& (15)
o
o
R/4 | CI/6 |Box e posti auto I inclusi inclusi
CI7 | di pertinenza Box per auto 0 misurati 0 misurati 0 esclusi
della villa/villino (al piano terra o interrato) separéaltgrente s separatamente S0 separatamente S0 (18)
(17) (7)
: ; misurati inclusi inclusi
L:ncr?:s:icg?zsg ' separatamente 50% nei box 50% nei box 50%
(16) a7 a7
Posti auto coperti misurati 100% compresi nelle come aree esclusi
0 scoperti separatamente ? arre scoperte scoperte (18)
Spazi di accesso compresi nelle come aree
€ manovra aree scoperte scoperte

(
(
(
(

15) La relativa superficie da computare, con il criterio indicato, & solo quella eccedente il quintuplo della superficie dei locali principali e degli accessori a servizio diretto di questi.
16) La loro superficie & misurata al lordo dei muri.

17) La loro superficie, misurata al lordo dei muri e calcolata come indicato in tabella, & aggiunta a quella commerciale della villa/villino.
18) Va indicato il numero di posti auto.




D. LOCAZIONE DI UNITA IMMOBILIARI AD USO ABITAZIONE
PRASSI COMPARATE
CATEGORIE CATASTALI ELEMENTI COSTITUTIVI NORMATIVA (*) MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
Per le definizioni Utilizza superficie convenzionale (1) (2 Utilizza EFA (3)
- | oA Destinazione cfr. allegato A Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/1 Abitazioni in fabbricati T A o inclusi
residenziall Locali principali inclusi 100% ()
€ promiscui o - L esclusi
= Bagni, gabinetti, . . ) .
T : e inclusi 100% misurati
e lavanderie e simili
o
A/l | Di tipo signorile a separat:am.ente
A2 | Di tipo civile o | ; . . ; esclusi
A/3 | Di tipo economico E ﬂgﬁzisr;;:gr?idou inclusi 100% misurati
A4 | Di tipo popolare g separatamente
; Rlposggrlrl] L?I’ ce;lrmadl el 100% es(cSI;JS|
R/2 A7 | Abitazioni in villino 2 — . :
A8 | e vila @ proiezione inclusi
o Scale interne orrizontale 100% misurate
2 (6) separatamente
=
i
o
= . :
= Cantine e soffitte Incluse 25% Incluse
5 (7) (®)
L
(&)
o
<C
m comprese nei
= Verande balconi o nelle
3 terrazze
3 al netto dei muri esclusi misurati
i 0
[ Balconi e parapett 25% separatamente
N
& al netto dei muri 0 escluse misurate
é [l e parapetti A separatamente
w
= | Aree scoperte e a verde incluse 15% selle

(*) Legge n. 392/1978.

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa all'elemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.

(1) E la superficie di una unita immobiliare a destinazione abitativa, misurata al netto dei muri perimetrali e di quelli interni (ex legge n. 392/1978).
Nel calcolo della superficie convenzionale (affittabile) viene escluso il 30% della superficie dei vani con altezza utile < cm 170.

(2) Gli operatori interpellati non si occupano di questo mercato immobiliare. Le indicazioni di massima che hanno fornito si riferiscono alla differenza tra i contratti per le abitazioni di nuova costruzione, per i quali tendenzialmente si utilizza la superficie commerciale, e i vecchi contratti per i quali si utilizza quella
convenzionale, anche nei casi in cui venga rinnovato o cambi il locatario.

(3) L'Effective Floor Area € la superficie usabile delle stanze di un appartamento o di una villetta, misurate allinterno dei muri che le racchiudono, ad una altezza pari a cm 150 dal livello del pavimento, con esclusione delle colonne, dei pilastri, dei camini, dei condotti verticali e di qualsiasi altra sporgenza interna
alle stanze.

(4) Sono escluse le porzioni di superficie con altezze interna inferiore a cm 150.

(5) Non sono compresi, con i muri che li racchiudono, quelli con accesso dalle superfici escluse.

(6) Una sola volta, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

(7) Se la loro altezza interna € inferiore a cm 170, la loro superficie viene conteggiata in quella convenzionale per il 70%.
(8) Sono escluse le porzioni di superficie con altezze interna inferiore a cm 150.



CATEGORIE CATASTALI

ELEMENTI COSTITUTIVI
Per le definizioni

PRASSI COMPARATE

NORMATIVA

MERCATO DI MILANO

BEST PRACTICES

RICS

Utilizza superficie convenzionale

Utilizza EFA

Fu- At- Destinazione cfr. allegato A Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
ture | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
R/1 Abitazioni in fabbricati w Cantine, soffitte,
residenziali = lavatoi escluse = escluse
e promiscui = e simili
o =
o Cortili
AL | Di tipo signorile Q| (anche con parcheggio escluse = esclusi
ruade =) comune)
A2 | Di tipo civile =
A3 | Di tipo economico w Aree attrezzate escluse = escluse
A4 | Di tipo popolare ¥ per lo sport
a 10%
2 )
BT i misurate quota
RI2 | A7 | Abitazioni in villino < ATESaNVEICe separatamente millesimale di escluse
A8 | e villa comproprieta
= - .
g Locali di deposito,
o | di collegamento e per esclusi = esclusi
© i servizi tecnici
N
>
o . e
) Beni censiti,
= autonomamente esclusi = esclusi
i | (locali per attivita comuni)
o
o
< . .
S Portineria esclusa = esclusa
—
. L . esclusi
A, vgisfhborlésesgndrom esclusi = misurati
= 9 separatamente
=2 . —
(E_) Beni censiti
o autonomamente esclusi = esclusi
E (alloggio del portiere)
X Vani scale, vani esclusi
w ascensore esclusi = misurati
% e pianerottoli separatamente
< 0
Autorimesse di uso misurate suggr{(i]cie
comune separatamente posto auto
R/4 | CI6 | Box e posti auto i
g;ﬁf?gﬁgﬁ%m Box per auto separatamente 50%

(9) Sono misurati al netto dei muri.




E. COMPRAVENDITA FRAZIONATA DI IMMOBILI PER UFFICI
PRASS| COMPARATE
CATASTO (*) BEST PRACTICES RICS
CATEGORIE CATASTALI (cfr. tavola 9) SIZREAT Y LA (cfr. tavola 10) (cfr. tavola 11)
ELEMENTI COSTITUTIVI Utilizano superficie
Per le definizioni ili i ilizz uperfici -
of. allegato A Utilizza superficie catastale (1) commerciale (2) Utilizza NIA (3)
- | oA Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
ture | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
T/7 | AJ10 | Uffici, studi o Uffici inclusi 100% inclusi 100% inclusi
laboratori inclusi
N 0
professionali Ufici direttivi inclusi 100% misurati 1(()2)4’ inclusi
= separatamente
g incluse 100%
= Area conferenze inclusi 100% dichiarate 4 inclusi
= separatamente
= | Locali per elaborazione indlil 100% cfr. allegato C el
2 dati ()
—'| Reception/centralino inclusi 100% inclusi | 100% inclusi
Cucine al piano,
aree di attesa inclusi 100% cfr. allegato C inclusi
e di ristoro
Archivi e locali di : : 0 cfr. allegato C :
E servizio al piano inclusi 100% (6) incluse
& Bagni, antibagni
% gg ébinettiig ! inclusi 100% inclusi 100% esclusi
o
N Ripostigli per la inclusi solo
= -
& manutenzione e la : q 0 : q 0 Se Con accesso
5 | pulizia, armadi a muro, inclusi 100% inclusi 100% da superfici
< guardaroba usabili
x Locali tecnologici cfr. allegato C g
o i i
@ | dell'unita immobiliare 0l esclusi
& Ingressi e corridoi inclusi
< usati in comune (se compresi 100% esclusi = esclusi
con altri occupanti nell'unita)

() D.P.R. n. 138/1998.

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa allelemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.

(1) | fini impositivi impliciti nella formazione e nella revisione di estimi e classamenti da parte degli Uffici del Territorio e delle amministrazioni comunali (D.P.R. n. 138/1998) riguardano la stima del valore commerciale delle unita immobiliari (e quindi la relativa misurazione delle superfici), escludendo i casi di
locazione delle unita stesse.

(2) Nella valutazione del valore di mercato degli uffici, la superficie & misurata secondo il criterio di quella commerciale. La superficie misurata € considerata al 100% dagli operatori che preferiscono applicare ai prezzi parametri di stima in funzione della destinazione d'uso delle superfici, piuttosto che ragguagliare
le superfici stesse. Per questo motivo misurano separatamente quelle che assolvono funzioni che secondo il valutatore hanno sul mercato prezzi diversi. Nella valutazione del prezzo di affitto € utilizzata in genere la superficie affittabile netta.

(3) E la superficie misurata allinterno dei muri perimetrali ed esclude i muri estemi ed interni, le colonne, i pilastri, i condotti verticali e qualsiasi altra sporgenza interna. Fanno eccezione i muri interni non portanti, che sono compresi se racchiudono una superficie inclusa nel computo della Net Internal Area.
Sono escluse le porzioni di superficie con altezza interna < cm 150.

(4) Queste superfici sono apprezzate rispetto a quelle considerate principali.

(5) Sono superfici misurate separatamente e apprezzate, oppure no.

(6) Le superfici destinate a determinate funzioni vengono deprezzate, anche se sono localizzate al piano degli uffici. Oppure, tutte le superfici al piano sono valutate allo stesso prezzo, eccetto quelle apprezzate.
(7) Generalmente sono esclusi. Uno degli operatori li include se sono al piano e dedicati esclusivamente all'unita.



PRASSI COMPARATE

25%

CATEGORIE CATASTALI ELEVENT] COSTITUTIV CATASTO MERCATO DI MILANO BFST PRACTICI.ES. RICS
Per le definizioni utilizza superficie catastale Um'ééi?r?]esrlé?;;ﬂc'e Utilizza NIA
Fe- | oAt Destinazione cir. allegato A Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
T/7 | A0 | Uffici, studi e o Ingressi che
laboratori I | costituiscono entrata inclusi 100% inclusi 100% inclusi
professionall & | allunita immobiliare
© | Corridoi e altre aree e . A . A
E o it inclusi 100% inclusi 100% inclusi
x
& | Percorsi d’esodo verso 3 . inclusi f
(%) 0, 0,
2 | o usetis ol shaiiesz inclusi 100% ® 100% esclusi
x
2 incluse incluse
7 . proiezione 7 proiezione 0
§ Scale interne " 100% " 100% escluse
< 9 ©)
Archivi/depositi
seminterrati inclusi 100% cff. al(lfg)ato ¢ inclusi
comunicanti
x Archivi/depositi
= interrati inclusi 25% cfr. a'('fg)"’“o ¢ inclusi
g non comunicanti
e Archivi/depositi e 7 cfr. allegato C A
g interrati comunicanti s A (10) TG!S
5) Archivi/depositi
= interrati inclusi 25% off. al(lfg)ato ¢ inclusi
2 non comunicanti
(%2} 5 5
L f comunicanti 50% :
3 Cantine m(cllfe non comunicanti cfr. al(lfg)ato ¢ mtzlgu)se
8 25%
comunicanti 50%
Mense incluse non comunicanti cff. al(lfg)ato ¢ incluse

8) Sono inclusi perché generalmente assolvono anche altre funzioni (tipo disimpegno, passaggio ecc.).
9) Una sola volta, indiperndentemente dal numero dei piani collegati.

11) Sono escluse porzioni di superficie con altezza interna netta < cm 150.

(
(
(10) Sono superfici misurate separatamente e deprezzate rispetto a quelle con funzionialita considerate principali oppure sono ragguagliate a questultime.
(
(

12) Non & una prassi condivisa computare la loro superficie ragguagliata nel calcolo della superficie commerciale. Uno degli operatori le esclude dal computo.




CATEGORIE CATASTALI

ELEMENTI COSTITUTIVI
Per le definizioni

PRASSI COMPARATE

CATASTO

MERCATO DI MILANO

BEST PRACTICES

RICS

Utilizza superficie catastale

Utilizzano superficie
commerciale

Utilizza NIA

cfr. allegato A — - — - — - — -
Fi- | At Destinazione g Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
T/7 | AJ10 | Uffici, studi e W inclusi e
laboratori ) Balconi misurati 10% esclusi (13)
professionali g separatamente
2 -
@ incluse
u Terrazze misurate 10% es(rilzj)se
z separatamente
B -
= incluse
&l | Aree scoperte e a verde misurate 10% o al(lfsg)ato ¢ escluse
a separatamente
w q g max 10% della
S | Cortili, portici e simili - ggtljarriténte consistenza unita cff. al(lfg)ato c esclusi
= P immobiliare
© Aree destinate : maz 10% della
S| a parcheggi coperti - rg;;ltje;{rﬁnte consistenza unita 17) es((ilgj)se
= e scoperti P immobiliare
(=]
. 0 .
= Aree attrezzate misurate maz 10% defla dt_-:-s;luse considerate |
= er lo sport separatamente COEISHo ) i) ALY nel prezzo escluse
= P immobiliare separatamente
=
w : max 10% della escluse 3
a Aree a verde o5 r;::ger:::nte consistenza unita dichiarate %oer?m(:z;az\tc()e escluse
P immobiliare separatamente P
= - .
g Locali di deposito,
o | di collegamento e per esclusi = esclusi = esclusi
© i servizi tecnici
N
>
5 . A esclusi : ;
= Loi?)lrlnziri ?Its;;nta classati a parte = misurati f]g?s'?:zrig
o separatamente P
=
< . .
2 Portineria esclusa = esclusa = esclusa
—

13) Sono esclusi se costituiscono accesso essenziale all'unita.
14) In casi particolari di affaccio, sono considerate nella stima del valore dell'ufficio cui servono.
15) Sono generaimente escluse. Uno degli operatori le esclude, ma le considera nel prezzo dell'unita immobiliare di pertinenza.

17) | parcheggi di uso o di interesse pubblico sono esclusi. Quelli privati sono in genere dati in locazione ai diversi utilizzatori a prezzo di mercato per numero di posti auto.
18) Va indicato il numero e il tipo di spazi.

(
(
(
(16) Sono generalmente esclusi. Uno degli operatori li esclude, ma, se sono di particolare pregio, li considera nel prezzo.
(
(
(

19) Questo tipo di locali sono piuttosto rari in ltalia, piu diffusi allestero. Essi comprendono eventuali lavanderie, nursery, palestre e simili che non costituiscono unita commerciali, ma sono al servizio degli utilizzatori.




PRASSI COMPARATE

CATEGORIE CATASTALI ELEVENT] COSTITUTIV CATASTO MERCATO DI MILANO B.E-ST PRACTICI?? RICS
Per le definizioni Utilizza superficie catastale Ut"'éé?g;:;é%ﬁg'c'e Utilizza NIA
fr. allegato A : : : 2
Fe- | oA Destinazione ofr. allegato Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
twre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
TI7 | A0 | Uffici, studi e Q | Atri, vestiboli e androni . i i
laboratori o di ingresso esclusi o esclusi o esclusi
professionali 2 Beni consii
E autonomamente classati a parte = esclusi =
© | (alloggio del portiere)
=
2 Vani scale, scale
8 antincendio, esclusi - esclusi - esclusi
= vani ascensori
[a
= Sharchi tamponati esclusi = esclusi = esclusi
w
= : : inclusi inclusi
=
2 Sharchi non tamponati 20) 21)
Z
R/4 C/6 | Box e posti auto =i . . ) .
A o | misurati misurati ]
CI7 | dipertinenza degli uffici | & Box per auto separatamente 100% separatamente per numero esclusi
= di posti auto (24)
= (22) (23)
=
=
=
«
0 . . isurati misurati
a Locali accessori misura
(=) 0,
= EITESS A [ separatamente 50% separatamente (25)
= (22) (22)
wn
=
(&)
(2]
w
<t
% Posti auto coperti misurati 100% sep:]rigtue{r%tciente per numero esclusi
= e scoperti separatamente 23) di posti auto (24)
L
[a
a
o
> Spazi di
= pazi di accesso . .
= 2 HER esclusi esclusi
[92]
o
[a

20) In genere sono usati esclusivamente dalloccupante I'unita, per cui costituiscono ingresso all'unita immobiliare stessa.
21) Non sono inclusi se costituiscono ingresso all'unita immobiliare o se sono usati in comune da pit occupanti I'edificio.

22

La loro superficie & misurata al lordo dei muri.

24) Va indicato il numero di posti auto.
25) Da computare al relativo box auto.

(20)
(21)
(22
(23) Al prezzo di vendita dell'unitd immobiliare va aggiunto quello dei posti auto (compresi gli eventuali locali accessori), valutati a corpo.
(24)
(25)




F. COMPRAVENDITA E LOCAZIONE DI IMMOBILI CIELO-TERRA PER UFFICI
PRASS| COMPARATE

CATEGORIE CATASTALI CRED SEREATD LU EILAND (chr.Efawais e Iigb) IS
ELEMENTI COSTITUTIVI il S
Per le definizioni ili ici ilizz uperfici -
of. allegato A Utilizza superficie catastale ———— Utilizza NIA
- | Ak Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
T/7 | AJ10 | Uffici, studi e Unita immobiliari 1) 1)
laboratori ;
professionali diDLllggngoer?]Zuene 2) escluse
Locali di deposito,
di collegamento e esclusi = esclusi
per i servizi tecnici

cfr. allegato C

Locali per attivita comuni @ inclusi
Portineria cfr. all(ig);ato c inclusa nell'atrio
inclusi
Altri vestiboli e androni : ; o misurati
d’ingresso inclusi 100% separatamente
()
Beni censiti
autonomamente cfr. allegato C inclusi
(alloggio del portiere)
Vani scale, scale ) _ .
antincendio, vani ascensori e et
Sharchi tamponati esclusi = esclusi
g : inclusi inclusi
Sharchi non tamponati
& ) ®)

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa allelemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.

(1) I criteri di misura delle singole unitd immobiliari e dei posti auto di pertinenza esclusiva sono quelli indicati nella sezione [E].

(2) I criteri di inclusione ed esclusione di queste superfici, nella misurazione di quella vendibile o affittabile, sono quelli indicati nella sezione [E], fatta eccezione per i parcheggi privati di pertinenza delle costruzioni. Se 'immobile & acquistato (o affittato) per utilizzo diretto, sono misurati separatamente e considerati
nel prezzo. In caso contrario, e se sono (0 saranno) affittati ai locatari delle diverse unita immobiliari, sono misurati e valutati separatamente.

(3) Queste superfici vengono misurate separatamente. Nel calcolo della superficie commerciale vengono incluse o sono considerate nel prezzo.

(4) Generalmente & compresa nell'atrio. Un operatore, pero, la include solo se I'edificio ha un unico occupante.

(5) Sono escluse le porzioni usate da pili occupanti I'edificio e quelle che sono indispensabili per I'accesso all'edificio.

(6) Queste superfici in genere vengono incluse nel calcolo della superficie complessiva, ma qualche operatore le include solamente se I'alloggio ha cambiato, o cambiera, la sua destinazione d'uso.
(7) Sono inclusi se costituiscono ingresso alla/alle unita immobiliari 0 se sono usati da un unico occupante I'edificio.

(8) Sono inclusi solamente se usati da un unico occupante 0 se non costituiscono ingresso principale.



G. COMPRAVENDITA E LOCAZIONE DI UNITA COMMERCIALI A DESTINAZIONE ORDINARIA

CATEGORIE CATASTALI

ELEMENTI COSTITUTIVI
Per le definizioni
cfr. allegato A

PRASSI COMPARATE

CATASTO BEST PRACTICES (¥) RICS
(cfr. tavola 13) SIEREAI U AILAE (cfr. tavola 14) (cfr. tavola 15)
Utilizzano superficie Utilizza NIA

Utilizza superficie catastale

commerciale

per usi speciali (1)

Fu- At Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
T C/1 | Negozi e locali Superficie di vendita ] o inclusa misurata o inclusa (definita Re-
assimilabili (piano terreno) g e oges separatamente Lo tail Area - RA)
Superficie di vendita 3 cfr. allegato C inclusa (definita
o ; ; inclusa 100% ;
T2 C/3 | Laboratori artigiani % S (plartpo. m;t.errato;.t ; "(2) 0 C RetT” Ar?daf_. liA)
o uperficie di vendita . 0 cfr. allegato inclusa (definita
) (piano primo) eI 100% Retail Area - RA)
= Soppalco adibito cfr. allegato C inclusa (definito
) ) :
% alla vendita 1819 100% () Retail Area - RA)
P f incluso incluso ragguaglio incluso in RA
= (ma Eggriﬁgfge?\zllicz)i) ) misurato 50% misurato secondo stima se racchiuso da
g g separatamente separatamente (4) muri non portanti (5)
= incluso incluso ragguaglio incluso in RA
> | Retronegozio (uffici) (3) misurato 50% misurato secondo stima racchiuso da
g separatamente separatamente (4) muri non portanti (5)
N . S inclusi incluso ragguaglio
§ Loacc?illlji?io: rggm:;'i%%m' misurati 25% misurato secondo stima
= g separatamente separatamente
incluse escluse proiezione aligs
Scale interne proiezione 100% orizzontale 100% ®
orizzontale (7) 7
3 Balconi e terrazze inclusi misurati ragguaglio inclusi
O | suscettibili di utilizzo ; - separatamente secondo stima 9)
%] inclusi
u misurati 10%
(=)
= | Balconi e terrazze non | Separatamente . o
] e -
% suscettibili di utilizzo S TEL ()

(*) Hanno collaborato: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Praxi Spa.

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa all'elemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practie confrontate.

(1) Il criterio di misura & quello della Net Internal Area. Essa & misurata all'interno dei muri perimetrali, ma esclude i pilastri e i muri portanti interni, i muri interni non portanti che racchiudono superfici escluse, le superfici dei servizi igienici e quelle delle scale. Per usi speciali, negozi e piccoli supermercati,

e definita la Retail Area, che viene misurata separatamente. Essa comprende, oltre I'area destinata alla vendita, anche le superfici per i magazzini e i servizi ausiliari (uffici, spogliatoi, ecc,) se sono racchiusi da muri non portanti.
(2) Queste superfici sono sempre misurate separatamente: 0 sono deprezzate rispetto al valore stimato per la superficie di vendita al piano terreno oppure sono ragguagliate a questa. | coefficienti di ragguaglio indicati dagli operatori presentano, tra loro, differenze di piccola entita.
(3) La superficie accatastata come retronegozio € quella dei locali accessori al negozio non adibiti alla vendita e comunicanti con esso.
(4) | coefficienti di ragguaglio utilizzati, quando indicati, presentano notevoli differenze.
5) Se racchiuse da muri portanti queste superfici sono comprese in quelle con destinazione diversa dalla vendita (magazzino - Storage Area - o area adibita a servizi ausiliari di supporto alla vendita - Ancillary Areas). | servizi igienici sono comunque esclusi (compresi i muri che li racchiudono).

8) Sono esclusi anche i muri che le racchiudono.

9) Sono esclusi solo se costituiscono accesso essenziale all'unita.

)
)
©)

(6) I coefficienti di ragguaglio indicati sono approssimativamente del 20 - 25%.
(7) Una sola volta, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

®)

(©)




PRASSI COMPARATE

CATEGORIE CATASTALI CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
ELEMENTI COSTITUTIVI . - Utilizzano superficie Utilizza NIA
pefr le ||defmt|2|2\m Utilizza superficie catastale TR EDR (per usi speciali)
Fe- | oAk Destinazione o alegato Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
ture | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
TiL | CI/1 | Negozie locali e )
assimilabili g Aree scoperte nlwri]scbur:?e ragguaglio
3 suscettibili di utilizzo ' separatamente secondo stima
a incluse
P w misurate 20%
T2 C3 | Laboratori artigiani % A separatamente
i ree scoperte
= non suscettibili escluse -
a di utilizzo
=
i -2009
R/4 Cl6 | Box e posti auto _Accessori e dipendenz_e Oeﬁ,ﬂiﬂi ngc??](sils(t)eagf ) .
cl7 in comune con altre unita t t ita inclusi =
immobiliari separatamente ~unita
(10) immobiliare
: q esclusi
q : : misurati " ) -
Posti auto di pertinenza 3 numero di misurati
esclusiva deseal & paie SREETEIE posti auto separatamente
(1)
(12)

(10) L'aumento della superficie commerciale dell'unita immobiliare (per un max del 20% per la categoria C/1 e un max del 10% per la categoria C/3) si effettua se gli accessori e le dipendenze comuni hanno una funzione integrativa dell'uso delle singole unita immobiliari, piti che la sola destinazione al servizio
comune.

(11) Sono misurati per numero di posti auto e valutati separatamente.
(12) Con lindicazione del numero e tipo di spazi.



. COMPRAVENDITA E LOCAZIONE DI UNITA COMMERCIALI A DESTINAZIONE SPECIALE

CATEGORIE CATASTALI

ELEMENTI COSTITUTIVI
Per le definizioni
cfr. allegato A

PRASS| COMPARATE

CATASTO

MERCATO DI MILANO

BEST PRACTICES (*)

RICS

(1)

Utilizzano superficie
di vendita (2)

Utilizza GIA (3)

Fu- At- Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
tre | tual funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
713 D/8 [ Unita immobiliare Superficie di vendita misurata 100% inclusa
per funzioni (settore alimentare) separatamente (4)
terziario-commerciali Superficie di vendita misurata - inclusa
(settore non alimentare) separatamente (4)
Area adibita a magazzino, .
deposito, confezionamento cfr. allegato C mtzlf)sa
merce
Area adibita a servizi, cfr. allegato C inclusa
mense, uffici (4)
Gallerie dei centri
commerciali escluse
inclusi
Locali tecnici esclusi = misurati
separatamente
Area estrerna di proprieta cfr. allegato C I;?iglzuzsseeggﬁtctg
(anche a parcheggi) (6) 2 B
A misurata
Autorimessa separatamente (7)

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B. ) . _ _ ) . ) o ) !
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa allelemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.

(1) Per questo tipo di unita immobiliari non si determina la consistenza catastale ai sensi del D.P.R. n. 138/1998, anche se nei conteggi di stima le superfici sviluppate degli edifici sono misurate e indicate. Nella revisione degli estimi da parte degli uffici del Territorio, la determinazione del valore per le categorie

speciali si effettua con stima diretta degli immobili (in base al criterio del valore di riproduzione o reddittuale).

(2) Ai fini della valutazione per capitalizzazione dei redditi la sola superficie considerata e quella di vendita (per la definizione cfr. allegato B).
3) La Gross internal Area & misurata allinterno dei muri perimetrali e comprende tutte le superfici che essi racchiudono (anche i balconi non sporgenti dal filo del fabbricato). Sono escluse le tettotie (misurate e indicate separatamente).
4) Sono perd misurate e indicate separatamente le superfici degli atri a tutta altezza, quelle degli eventuali balconi non sporgenti, dei corridoi per le uscite di sicurezza, delle trombe delle scale, dei vani ascensore e quelle con altezza < cm 150.

(
(
(
(
(

5
6
7

)
)
)
)
)

Se si utilizza il metodo di valutazione comparativo, le aree destinate a magazzino, deposito e confezionamento merce sono valutate separatamente oppure tutte le aree non di vendita sono ragguagliate a quella di vendita (prassi adottata da uno degli operatoti).
Viene misurata, ma non & soggetta a valutazione; un solo operatore considera nel prezzo i parcheggi eccedenti gli standard urbanistici.

| posti auto eccedenti gli standard urbanistici previsti sono valutati separatamente, se & possibile locarli a terzi.




|. COMPRAVENDITA E LOCAZIONE DI IMMOBILI A DESTINAZIONE INDUSTRIALE

PRASSI COMPARATE

CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES (*) RICS
CATEGORIE CATASTALI (cfr. tavola 16) (cfr. tavola 17) (cfr. tavola 18)
ELEMENTI COSTITUTIVI = — — — -
Per le definizioni @ Utilizza superficie Utilizzano superficie lorda di Utilizza GIA (2)
cfr. allegato A commerciale pavimento
- | oAk Destinazione Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tual funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
Z/1 D/1 | Unita immobiliare per incluso
D/7 | funzioni produttive Piano tereno incluso 100% misurato 100% incluso
separatamente
Soppalco (box uffici) incluso 100% Inc(l';)so 100% incluso
inclusa
Area sottostante soppalco inclusa 100% misurata (4) inclusa
separatamente
Piano seminterrato cfr. allegato C g
con accesso carrabile ) (6) incluso
Piano interrato cfr. allegato C g
con accesso carrabile ) (6) incliuso
Piano primo con accesso cfr. allegato C :
carrabile (7) ®) 6) L1
Piano senza accesso carra-
bile (collegati con montaca- (5) . all(zgjato ¢ incluso
richi)
Piani senza rampe cfr. allegato C f
e montacarichi (8) () (6) incluso
. - - misurato
Piano adibito a uffici (5) separatamente 9)

(*) Hanno collaborato: CB Richard Ellis, Healey & Baker - Dir. Industriale, Jones Lang LaSalle, Praxi Spa.

NOTE - Per le definizioni delle superfici cfr. allegato B.
Le celle vuote indicano che le fonti di riferimento non specificano la voce relativa all'elemento o che non si occupano di quel particolare comparto immobiliare. Le celle bianche indicano le discordanze tra le best practice confrontate.

(1) Per questo tipo di unita immobiliari non si determina la consistenza catastale, anche se nei conteggi di stima le superfici sviluppate degli edifici sono misurate. Nella revisione degli estimi da parte degli uffici del Territorio, la determinazione del valore per le categorie speciali si effettua con stima diretta degli
immobili (in base al criterio del valore di riproduzione o reddittuale).

(2) la Gross Internal Area € la superficie di un edificio misurata al livello di ogni pavimento, al netto dei soli muri perimetrali. Sono escluse le superfici relative a balconi e terrazze sporgenti, passaggi coperti, tettoie e scale di sicurezza esterne.
3) Gli uffici sono compresi nella misurazione del corpo dell'edificio, se la loro superficie rientra nello standard del 10 - 15% di quella coperta complessiva.
4) 1l coefficiente di ragguaglio applicato alla superficie misurata dipende dall'altezza del'ambiente e dal suo utilizzo. Pud anche essere computato al 100%.
5) | dati riportati dalla Camera di Commercio non contengono riferimenti a piani diversi da quello terreno, né a eventuali fabbricati accessori. Sono, percio, da considerarsi relativi al caso di un capannone industriale ad un solo piano.

7) Generalmente la portata del solaio consente la movimentazione con automezzi anche all'interno.
8) Si tratta di locali collegati da scale e ascensori civili, presenti solamente in vecchie tipologie industriali, generalmente adibiti ad archivio.

)]
(O]
(©)
(6) Le superfici dei diversi piani sono sempre misurate separatamente e comprese in quella vendibile o affittabile. Vengono poi deprezzate rispetto al valore stimato per il piano terreno oppure ragguagliate a questa stessa superficie.
)
®)
©)

9) Viene misurato e valutato separatamente.



PRASS| COMPARATE

CATEGORIE CATASTAL| CATASTO MERCATO DI MILANO BEST PRACTICES RICS
ELEMENTI COSTITUTIVI ili ici i
Per le definizioni Utilizza superficie UtlIlzzanopz\ljﬁ;]egfr:%e lorda Utilizza GIA
fr. all A ——— : —— : —— : —— :
Fu- At Destinazione cfr. allegato Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata Criterio di % considerata
wre | tuali funzionale misura della di superficie misura della della superficie misura della della superficie misura della della superficie
superficie misurata superficie misurata superficie misurata superficie misurata
Z/11 D/1 | Unita immobiliare per Fabbricati accessori misurati (10)
D/7 | funzioni produttive (corpo a uffici) separatamente
Aree scoperte .
s incluse
g‘r):;é %Ii Zgggs\gg’ misurate 10% es(cllij)se = escluse
stoccaggio merce) SHIERIENSIE
incluse
A(regrac]gpeir)te misurate 10% es(‘ilij)se = escluse
P 99 separatamente
Aree scoperte misurate
(ulteriormente edificabili) separatamente (12) sl

(10) Vengono misurati e valutati separatamente.
(11) Queste superfici non sono soggette a valutazione, ma vengono misurate.
(12) Viene calcolato il residuo edificabile e la relativa superficie, se esistente, € valutata separatamente.




