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1 INCARICO

Il soƩoscriƩo geometra Marco Ferrea nato a Milano (MI) il 25/11/1967, con studio in Via Duomo n. 12, Biella
(BI), ed iscriƩo all'albo professionale dei geometra della provincia di Biella al n° 890, con la presente intende
assolvere all’incarico professionale di:

ricerca del più probabile valore di mercato allo scopo di conoscere il più probabile prezzo di vendita delle unità
immobiliar  i   (u.i.  i.  )   facenƟ parte   del complesso residenziale denominato "RESIDENZA PRESTIGE   1  "   nello stato
di faƩo in cui versano, conferitomi dal TRIBUNALE DI MILANO – Sezione Fallimentare - Giudice Delegato doƩ.
Carmelo  BARBIERI  in  data  26/09/2023  a  seguito  della  richiesta  dal  doƩ.  Diego  PIANCA  quale  curatore
fallimentare  nominato dal  Tribunale  di  Milano  della  diƩa  Building  Segno  ConstrucƟon and Projects  srl  c.f.
(05783040966) - di seguito per brevità definita "Parte Incaricante" - in qualità di proprietaria, in relazione agli
immobile descriƫ nel capitolo “OggeƩo di sƟma”, aƩualmente intestaƟ alla diƩa di seguito specificata.

- "BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.r.l." con sede in Milano via Fatebenefratelli n. 16 
ParƟta IVA: 05783040966 proprietaria per intero 

2 OGGETTO DI STIMA

In  complesso residenziale  composto da una palazzina su quaƩro livelli  (interrato,  terra, primo e  secondo),
composta da tredici appartamenƟ con accessori,  tredici box - autorimesse,  quaƩordici canƟne ed undici posƟ
auto scoperƟ, ubicato nel Comune di Oggiona Con Santo Stefano (MI) via Torino n. 2-2/A-2/B-2/C-2/D-2/E-2/F, e
censito al Catasto dei  Terreni  del  comune di  Lonate Ceppino al Foglio Logico 9 parƟcella 4245 come ENTE
URBANO  di  1120  m²,  si  traƩa  di  valutare  le  unità  residue  rimaste  in  capo  alla  società,  ossia  di  7  (seƩe)
appartamenƟ,  7 (seƩe)  autorimesse,  8 (canƟne),  6  (sei)  posƟ auto  scoperƟ,  il  tuƩo censito al  Catasto  dei
FabbricaƟ (C.E.U.) nel modo seguente:

Unità ad uso posƟ auto:

1) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 4 (quaƩro) - Via Torino -
PT - Cat. C/6 - Cl. 4 - Mq. 15 – R.C. Euro 19,37 (diciannove virgola trentaseƩe);

2) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 5 (cinque) - Via Torino -
PT - Cat. C/6 - Cl. 4 - Mq. 12 – R.C. Euro 15,49 (quindici virgola quarantanove);

3) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 7 (seƩe) - Via Torino - PT
- Cat. C/6 - Cl. 4 - Mq. 13 – R.C. Euro 16,78 (sedici virgola seƩantoƩo);

4) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 8 (oƩo) - Via Torino - PT - Cat.
C/6 - Cl. 4 - Mq. 12 – R.C. Euro 15,49 (quindici virgola quarantanove);

5) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 10 (dieci) - Via Torino - PT -
Cat. C/6 - Cl. 4 - Mq. 13 – R.C. Euro 16,78 (sedici virgola seƩantoƩo); 
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6) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 11 (undici) - Via Torino - PT -
Cat. C/6 - Cl. 4 - Mq. 13 – R.C. Euro 16,78 (sedici virgola seƩantoƩo);

Unità ad uso   autorimessa  :      

7) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 14 (quaƩordici) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 13 – R.C. Euro 38,27 (trentoƩo virgola venƟseƩe);

8) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 15 (quindici) - Via Torino - PS1
- Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 29 – R.C. Euro 85,37 (oƩantacinque virgola trentaseƩe);

9) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 16 (sedici) - Via Torino - PS1 -
Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 29 – R.C. Euro 85,37 (oƩantacinque virgola trentaseƩe);

10) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 17 (diciaseƩe) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 26 – R.C. Euro 76,54 (seƩantasei virgola cinquantaquaƩro);

11) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 18 (dicioƩo) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 14 – R.C. Euro 41,21 (quarantuno virgola ventuno);

12) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 23 (venƟtre) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 13 – R.C. Euro 38,27 (trentoƩo virgola venƟseƩe);

13) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 25 (venƟcinque) - Via Torino
- PS1 - Cat. C/6 - Cl. 9 - Mq. 15 – R.C. Euro 44,16 (quarantaquaƩro virgola sedici);

Unità ad uso   canƟna  :      

14) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 27 (venƟseƩe) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 – R.C. Euro 4,96 (quaƩro virgola novantasei);

15) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 29 (venƟnove) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 4 – R.C. Euro 6,61 (sei virgola sessantauno);

16) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 30 (trenta) - Via Torino - PS1
- Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 6 – R.C. Euro 9,92 (nove virgola novantadue);

17) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 31 (trentauno) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 – R.C. Euro 4,96 (quaƩro virgola novantasei);

18) Fg.  6 (sei)  -  Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 35 (trentacinque) -  Via
Torino - PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 6 – R.C. Euro 9,92 (nove virgola novantadue);

19) Fg.  6 (sei)  -  Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 36 (trentacinque) -  Via
Torino - PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 4 – R.C. Euro 6,61 (sei virgola sessantauno);

20) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 37 (trentaseƩe) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 – R.C. Euro 4,96 (quaƩro virgola novantasei);

21) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 38 (trentoƩo) - Via Torino -
PS1 - Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 – R.C. Euro 4,96 (quaƩro virgola novantasei);
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Unità ad uso   abitazione  :      

22) Fg. 6 (sei)  - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 41 (quarantauno) - Via
Torino - PT - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4 – R.C. Euro 330,53 (trecentotrenta virgola cinquantatre);

23) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 44 (quarantaquaƩro) - Via
Torino - PT - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4 – R.C. Euro 330,53 (trecentotrenta virgola cinquantatre);

24) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 46 (quarantasei) - Via Torino
– P 1 - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4,5 – R.C. Euro 371,85 (trecentoseƩantuno virgola oƩantacinque);

25) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 48 (quarantoƩo) - Via Torino
– P 1 - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 3 – R.C. Euro 247,90 (duecentoquarantaseƩe virgola novanta);

26) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 50 (cinquanta) - Via Torino -
PT - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4 – R.C. Euro 330,53 (trecentotrenta virgola cinquantatre);

27) Fg.  6 (sei)  -  Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 51 (cinquantuno) -  Via
Torino - PT - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4 – R.C. Euro 330,53 (trecentotrenta virgola cinquantatre);

28) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4245 (quaƩromiladuecentoquarantacinque)- sub. 503 (cinquecentotre) - Via
Torino - PT - Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 4 – R.C. Euro 330,53 (trecentotrenta virgola cinquantatre);

Il complesso è stato completato in data 12 dicembre 2009 come da comunicazione di fine lavori e domanda di
agibilità presentata in data 12 dicembre 2009 prot. 10272 e da allora le unità immobiliari non hanno subito
modifiche.

- Ogni  unità  dispone  inoltre  di  una proporzionale  quota  di  comproprietà  su  gli  enƟ e  spazi  comuni
dell'intero complesso residenziale, (come da ulƟma tabella millesimale che si trova allegata soƩo la leƩera “B”
dell'aƩo notaio NESSI ChrisƟan del 25 maggio 2010 rep. n. 38.813/13,969), (vedi allegato  E.1) spazi censiƟ al
Catasto dei FabbricaƟ (C.E.U.) nel modo seguente:

- Foglio  6  mappale  4245  subalterno  1  che  idenƟfica  beni  non  censibili  comuni  (B.C.N.C.)  a  tuƫ  i
subalterni (ingressi carraio e pedonali, rampa di accesso al piano interrato e corsello coperto, scale di accesso ai
piani PS1, PT e P1, corridoi comune al piano PS1, locale tecnico caldaia e accumulatore, quadro contatori enel,
gas e acqua).
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3 ASSUNZIONI E LIMITI
Prima di dar seguito a procedimenƟ esƟmaƟvi ed analisi dei daƟ è necessario descrivere le condizioni assunte
ed  i  limiƟ  che  hanno  riguardato  la  ricerca  delle  informazioni  e  che  hanno  influito  nel  procedimento  per
l’individuazione del valore di mercato:

3.1 Catastale
3.2 Estraƫ di mappa:

- stralcio catastale (c.t.) dell'area Foglio (Fg.) Logico 9  (allegato B.1);

3.3 Visure catastali:
- Visura storica catasto terreni (c.t.) del Fg. Logico 9 mappale 4245 (allegato B.2);
- Visura storica c.t.  del  Fg.  Logico 9 mappale 4052,  (dalla cosƟtuzione alla  soppressione che ha dato

origine al mppale 4245), (allegato B.3);
- Visura aƩuale immobili censiƟ sia al catasto dei terreni che dei fabbricaƟ (c.t. e c.e.u.) in capo alla diƩa

BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. nel  comune di  Oggiona Con Santo Stefano,
(allegato B.4);

- Visura storica catasto dei fabbricaƟ (c.e.u.) del Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 41, presa come unità di
riferimento per la cronistoria delle variazioni avvenute sulle unità in possesso della diƩa dal censimento
al c.e.u. ad oggi, (allegato B.5);

- Visura storica catasto dei fabbricaƟ (c.e.u.) del Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 503, (allegato B.6);
- Visura storica catasto dei fabbricaƟ (c.e.u.) del Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 49 (unità soppressa),

(allegato B.7);

3.4 Planimetrie catastali:
- Elaborato planimetrico illustrante il numero e la posizione delle unità immobiliari (subalterni) assegnate

al  complesso  edilizio  –  l’elaborato  planimetrico  allegato  è  l’ulƟmo  depositato  a catasto  ed  è stato
cosƟtuito con praƟca Docfa protocollo n. VA0108959 in aƫ dal 20/04/2012 con il censimento di tuƩe le
unità e non è stato più variato da allora in quanto non sono avvenute variazioni che ne determinassero
la sosƟtuzione (allegato B.8);

- Elenco subalterni assegnaƟ con riferimento all’elaborato planimetrico di cui al punto precedente che
riporta per ogni subalterno la categoria catastale dell’unità (allegato B.9);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 4 (allegato B.10);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 5 (allegato B.31);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 7 (allegato B.32);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 8 (allegato B.33);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 10 (allegato B.34);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 11 (allegato B.35);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 14 (allegato B.36);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 15 (allegato B.37);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 16 (allegato B.38);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 17 (allegato B.39);
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- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 18 (allegato B.40);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 23 (allegato B.41);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 25 (allegato B.42);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 27 (allegato B.43);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 29 (allegato B.44);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 30 (allegato B.45);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 31 (allegato B.46);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 35 (allegato B.47);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 36 (allegato B.48);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 37 (allegato B.49);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 38 (allegato B.50);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 41 (allegato B.51);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 44 (allegato B.52);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 46 (allegato B.53);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 48 (allegato B.54);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 50 (allegato B.55);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 51 (allegato B.56);
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4245 sub. 503 (allegato B.57);

o Urbanistica ed Edilizia
- Il soƩoscriƩo ha eseguito soprallugo in data 28/11/2023 ma non ha eseguito alcun rilievo dei locali e

nemmeno la verifica di corrispondenza tra gli elaboraƟ depositaƟ e lo stato di faƩo dell’immobile e
tuƩavia si rammenta quanto segue:
“Le modeste difformità della geometria interna delle unità immobiliari, prive di rilevanza ai fini catastali
e dimensionali dei locali e che non influiscono sulle caraƩerisƟche igieniche sanitarie dell’alloggio non
cosƟtuiscono violazioni edilizie in quanto rientrano nelle tolleranze costruƫve elencate ai commi 1 e 2,
art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 e che quindi  nel caso le unità sono da considerarsi urbanisƟcamente
conformi”.

- Il complesso residenziale, di cui fanno parte le unità oggeƩo del presente aƩo, è stato edificato in forza
della denuncia di inizio aƫvità e successive varianƟ citate di seguito:
- Denuncia di Inizio Aƫvità (D.I.A.) PraƟca Edilizia (P.E.) n. 21/2008, prot. n. 3545 presentata in data 11
aprile 2008 (allegato C.1 - prima pagina che riporta data e prot. Comune) ;
La  D.IA.  è stata presentata  a  nome  della  diƩa  NOAW SRL (proprietaria  del  loƩo  sul  quale  è  stato
edificato il complesso sino al 31/07/2008) e volturata in capo alla società Building Segno ConstrucƟon
and Projects s.r.l. a seguito di richiesta di voltura presentata in data 1 agosto 2008.
- Denuncia opere in cemento armato depositata presso il comune di Oggiona Con Santo Stefano in data
01/08/2008 al prot. 7035 depositata con il n. 8/08 in data 04/08/2008, (allegato C.2 - prima pagina che
riporta data e prot. Comune);
-  PraƟca  D.I.A.  in  variante  n.  68/2008,  prot.  n.  9348 presentata  in  data  23 oƩobre 2008  per  la
sopraelevazione di parte del complesso (allegato C.3 - prima pagina che riporta data e prot. Comune);-
PraƟca D.I.A. in variante n. 03/2010, prot. 799 presentata in data 27 gennaio 2010 per la modifica ed il
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completamento di parte di recinzioni ed ingressi,  (allegato C.4 - prima pagina che riporta data e prot.
Comune);

- che in data 7 agosto 2009 è stata presentata al Comune di Oggiona con Santo Stefano la denuncia di
inizio aƫvità in variante alle citate denunzie di inizio aƫvità in data 11 aprile 2008 n. 3545/08 ed in
data 23 oƩobre 2008, per ampliamento e/o trasformazione di fabbricato;

- che in data 12 dicembre 2009 prot. 10272 è stata presentata al Comune di Oggiona Con Santo Stefano
richiesta  del  cerƟficato  di  agibilità,  il  tuƩo  corredato  dalle  dichiarazioni  obbligatorie  (isolamento,
rispeƩo  delle  opere  ai  progeƫ  presentaƟ,  cerƟficazioni  impianƟ,  cerƟficazioni  energeƟche,  ecc.)
depositate presso il Comune di Oggiona Con Santo Stefano nella medesima data e che deƩa agibilità,
deve ritenersi aƩestata per il decorso dei termini di legge, senza alcun diniego da parte del Comune di
Oggiona Con Santo Stefano (Allegato C.5);

- Il  soƩoscriƩo  ha  presentato  Domanda  di  accesso  ai  documenƟ amministraƟvi  per  la  verifica  della
conformità urbanisƟca ed edilizia del complesso tramite lo sportello telemaƟco del Comune di Oggiona
Con Santo Stefano in data 19/10/2023 acquisita nella medesima data dall’ufficio protocollo del comune
di Oggiona Con Santo Stefano e successivo accesso in front-office presso gli uffici del comune in data
03/11/2023 e non risulta presentate altre praƟche per la legiƫmazione del complesso edilizio.

- Condizione degli edifici e impianƟsƟca: il soƩoscriƩo ha individuato dagli aƫ di compravendita e relaƟvi
allegaƟ (planimetrie  catastali,  A.P.E) e  da altre  informazioni  ricevute  presso terzi  alcune indicazioni
fornite per i comparabili come ad esempio gli staƟ dell’impianƟsƟca, numero dei bagni e lo stato di
manutenzione complessivo nonché periodo di costruzione ed eventuale anno di ristruƩurazione;

o Legale
- lo scrivente è mallevato da gravami derivanƟ da procedimenƟ legali in corso, espropri, da varianƟ della

pianificazione urbanisƟca in corso o simili;

3.5 Aƫ di provenienza:
- per la quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite aƩo in data 31/07/2008 Pubblico ufficiale notaio

NESSI ChrisƟan Sede MOZZATE (CO) Repertorio nn. 28306/10848, registrato a COMO il 07/08/2008 al n.
11288 serie 1T trascriƩo presso la conservatoria di MILANO2 in data 13/08/2008 ai nn. 62630/110466,
la parƟcella 4052 del Foglio Logico 9 C.T. è stata acquistata dalla diƩa BUILDING SEGNO CONSTRUCTION
AND PROJECTS S.R.L. con sede sociale in Villa Cortese (allegato A.1) ;
N.B.:  La parƟcella disƟnta al Foglio 9 parƟcella 4052 è stata soppressa in data 15/07/2009 in seguito alla
presentazione di Tipo Mappale PraƟca n. VA0226850 in aƫ dal 15/07/2009 (n. 226850.1/2009) che ha dato
origine alla parƟcella 4245 censita al Catasto dei Terreni come ENTE URBANO della superficie di 1120 m² ed
al Catasto dei FabbricaƟ (C.E.U.) con le unità elencate precedentementemente oggeƩo della presente perizia
censite a seguito della presentazione di praƟca DOCFA n. VA0368723 in aƫ dal 19/11/2009 e successiva
PraƟca di variazione n. VA0077933 in aƫ dal 11/03/2010.
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- per la  quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite aƩo del  18/06/2013 nn.  42051/18388 rep. Dr.
ChrisƟan NESSI notaio in Mozzate (CO), registrato  a Como il 3 luglio 2013 al n. 6204 e trascriƩo presso
la conservatoria di Varese in data  17/07/2013 ai nn.  10698/7504 passa in carico alla diƩa  BUILDING
SEGNO  CONSTRUCTION  AND  PROJECTS  S.R.L.  con  sede  in  Milano  (MI)  (CF  05783040966)  –  verbale
assemblea per deliberare sul seguente: ORDINE DEL GIORNO: 1) Trasferimento della sede sociale da Villa
Cortese (MI), Via Gozzano n. 1 a Milano (MI), Via Lovanio n. 5. 2) Adeguamento dello statuto sociale.

3.6 Sopralluogo
- tuƩe le misurazioni sono state desunte da planimetrie catastali o dalle visure catastali eventualmente

verificate  su  base  documentale,  nel  caso  specifico  il  confronto  è  stato  eseguito  senza  l’ausilio  di
elaboraƟ grafici di progeƩo, in quanto non al momento disponili;

o Generali
- ParƟ comuni:  allo  scopo della  ricerca  del  più probabile  valore  di  mercato  non sono state  prese in

considerazione le eventuali proprietà comuni quali eventuali riposƟgli soƩoscala, soƩoteƫ e altri.
- che l’indice della variazione dei prezzi è stato desunto dall’OMI sulla base della variazione dei prezzi

medi tra il primo semestre 2023 ed il secondo trimestre degli anni 2011 e 2009;

o Dichiarazione di Conformità
- la  versione  dei  faƫ  presentata  nel  presente  Rapporto  di  Valutazione  è  correƩa  al  meglio  delle

conoscenze del valutatore;
- le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;
- il valutatore non ha alcun interesse nell’immobile o nel diriƩo in quesƟone;
- il valutatore ha agito in accordo con gli standard eƟci e professionali;
- il valutatore è in possesso dei requisiƟ formaƟvi previsƟ per lo svolgimento della professione;
- il valutatore possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato

l’immobile e la categoria dell’immobile da valutare;
- il valutatore ha ispezionato personalmente l’immobile;
- nessun altro soggeƩo,  salvo quelli  specificaƟ nel  rapporto,  ha  fornito  assistenza professionale  nella

stesura del presente Rapporto di Valutazione;

3.7 CerƟficazioni:
- Il complesso residenziale, di cui sono parte gli immobili in oggeƩo, è assoggeƩato alle norme giuridiche

del Condominio di cui agli arƟcoli 1117 e seguenƟ del Codice Civile;
- il  Regolamento di  Condominio,  composto  da 35 (trentacinque)  arƟcoli  che,  unitamente alla  tabella

millesimale, si trova allegato soƩo la leƩera “B”- all'aƩo notaio NESSI ChrisƟan del 25 maggio 2010 n.
33813/13969 di rep., registrato a Como il 31 dicembre 2010 al n. 5899 serie 1T e trascriƩo a MILANO2
in data 01 giugno 2010 ai n.ri  68555/40817 (compravendita) ed ai n.ri  68555/40816 (cosƟtuzione di
diriƫ reali a Ɵtolo gratuito), (vedi allegato B.22).
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4 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile sarà il  Metodo del Confronto di  Mercato
(Market Comparision Approach - MCA) che si fonda sull’assunto elementare per il quale  “il mercato fisserà il
prezzo o il reddito di un immobile allo stesso modo in cui ha già indicato il prezzo o il reddito di immobili simili”
(fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari - CVI).  A tale scopo il procedimento si prefigge di sƟmare il più
probabile valore di  mercato o reddito di mercato aƩraverso il  confronto tra l’immobile oggeƩo di  sƟma di
prezzo incognito  ma di  caraƩerisƟche note (Subject)  ed un insieme di  immobili  di  confronto appartenenƟ,
quanto più  possibile,  al  medesimo segmento di  mercato,  contraƩaƟ di  recente e di  prezzo o reddito  noto
(Comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

Il  termine  al  primo membro è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere  la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In termini praƟci il MCA si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- Analisi di mercato per la rilevazione di contraƫ recenƟ di immobili appartenenƟ allo stesso segmento di

mercato dell’immobile da sƟmare;

- Rilevazione dei daƟ immobiliari;

- Scelta delle caraƩerisƟche immobiliari;

- Compilazione della tabella dei daƟ;

- SƟma dei prezzi o reddiƟ marginali;

- Redazione della tabella di valutazione;

- Sintesi valutaƟva e presentazione dei risultaƟ;
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5 COMPARABILI
Definiscono l’insieme degli immobili di confronto con prezzo noto ed appartenenƟ al medesimo segmento di
mercato o quello più prossimo all’oggeƩo di valutazione.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

5.1 Campione dei dati immobiliari

TraƩandosi di un complesso edilizio pluripiano di recente formazione sono staƟ recuperaƟ tuƫ gli aƫ delle
compravendite  che  hanno  interessato  le  unità  immobiliari  del  fabbricato,  in  quanto  per  caraƩerisƟche
intrinseche  ed  estrinseche  sono  sicuramente  quelle  offrono  il  miglior  confronto  possibile,  riducendo
drasƟcamente l’errore originato dalle interpretazioni soggeƫve del valutatore:
Le compravendite che hanno interessato il complesso residenziale sono state le seguenƟ:

A. Rogito notaio ChrisƟan NESSI del  19/04/2012 rep.  39186  registrato a Como in data  27/04/2012 al n.
4136 serie 1T e trascriƩo a  MILANO2 in data 30/04/2012 ai nn. 43321/29316 avente all’oggeƩo la vendita di
ALLOGGIO, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/D , al piano terra dello stabile
costruito nel 2010 (ulƟmato nov. 2009) idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una
superficie di mq 51,00 (misurata in SEL), di AUTORIMESSA idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ al fg. 6 mapp.
4245 sub. 13 con una superficie di mq 15,00 (misurata in SEL), di CANTINA idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ
al  fg.  6  mapp. 4245 sub.  28 con una superficie di  mq  3,00 (misurata in SEL) e di  POSTO AUTO SCOPERTO
idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ al fg. 6 mapp. 4245 sub. 6 con una superficie di mq 12,00 (misurata in SEL)
al prezzo complessivo di 137.600,00 € (vedi allegato B.24);

B. Rogito notaio ChrisƟan NESSI del 25/05/2010 rep.  33813 registrato a Como in data  31/05/2010 al n.
5899 serie 1T e trascriƩo a MILANO2 in data 01/06/2010 ai nn.  68555/40816 avente all’oggeƩo la vendita di
ALLOGGIO, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C, al piano terra dello stabile
costruito nel 2010 (ulƟmato nov. 2009) idenƟficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq  56,00  (misurata  in  SEL),  di  AUTORIMESSA  idenƟficata  al  N.C.E.U.  Fg.  6 mapp.  4245 sub.  22 con una
superficie di mq 22,00 (misurata in SEL), di CANTINA idenƟficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4245 sub. 33 con una
superficie di mq 3,00 (misurata in SEL) e di POSTO AUTO SCOPERTO idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ al fg. 6
mapp. 4245 sub. 9 con una superficie di mq 12,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 156.000,00 € (vedi
allegato B.22);

C. Rogito notaio ChrisƟan NESSI del  01/12/2009 rep.  32329 registrato a Como in data  14/12/2009 al n.
898 serie 1T trascriƩo a  MILANO2 in data  15/12/2009 ai nn.  169793/107453 avente all’oggeƩo la vendita di
ALLOGGIO, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/E, al piano n 1 dello stabile
costruito nel 2010 (ulƟmato nov. 2009) idenƟficato al N.C.E.U. al Fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq  63,00  (misurata  in  SEL),  di  AUTORIMESSA  idenƟficata  al  N.C.E.U.  Fg.  6 mapp.  4245 sub.  19 con  una
superficie di mq 15,00 (misurata in SEL), di CANTINA idenƟficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4245 sub. 34 con una
superficie di mq 4,00 (misurata in SEL) e di POSTO AUTO SCOPERTO idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ al fg. 6
mapp. 4245 sub. 3 con una superficie di mq 15,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 154.000,00 €;
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N.B.: La vendita di cui sopra includeva anche le unità ad uso ALLOGGIO (sub. 40), uso AUTORIMESSA (sub. 21),
uso CANTINA (sub. 26) e POSTO AUTO SCOPERTO (sub. 2)
Il  valore  è  stato  desunto  scompuntando  dal  prezzo  complessivo  l’incidenza  delle  altre  unità  uƟlizzando  i
millesimi delle unità oggeƩo di vendita.

(vedi allegato B.20);

D. Rogito notaio  Flaviano ATZORI del  10/04/2018 rep.  8505 trascriƩo a  MILANO2 in data  16/04/2018 ai
nn. 48698/32481 avente all’oggeƩo la vendita di ALLOGGIO ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano
(VA) al piano n 2 dello stabile costruito nel 2010 (ulƟmato nov. 2009) idenƟficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4245
sub.  502 con una superficie di mq  122,00 (misurata in SEL), di AUTORIMESSA idenƟficata al N.C.E.U. al Fg.  6
mapp. 4245 sub. 24 con una superficie di mq 31,00 (misurata in SEL) e di CANTINA idenƟficato al N.C.E.U. Fg. 6
mapp. 4245 sub. 39 con una superficie di mq 6,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 121.500,00 € (vedi
allegato B.28);

E. Rogito  notaio  ChrisƟan  NESSI del  14/05/2019  rep.  57334/27321 trascriƩo  a  MILANO2 in  data
17/05/2019 ai nn. 62554/40924 avente all’oggeƩo la vendita di ALLOGGIO ubicato nel comune di Oggiona con
Santo Stefano (VA) al piano terra dello stabile costruito nel 2010 (ulƟmato nov. 2009) idenƟficato al N.C.E.U. Fg.
6 mapp. 4245 sub. 45 con una superficie di mq 67,00 (misurata in SEL), di AUTORIMESSA idenƟficata al N.C.E.U.
Fg. 6 mapp. 4245 sub. 20 con una superficie di mq 15,00 (misurata in SEL), di CANTINA idenƟficato al N.C.E.U.
Fg.  6 mapp.  4245 sub.  32 con  una  superficie  di  mq  4,00  (misurata  in  SEL)  e  di  POSTO AUTO  SCOPERTO
idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ al fg. 6 mapp. 4245 sub. 12 con una superficie di mq 13,00 (misurata in SEL)
al prezzo complessivo di 115.000,00 € (vedi alleagato B.29);

Di tuƩe le compravendite sopra elencate solo le prime tre si sono dimostrate funzionali ad essere uƟlizzate
come COMPARABILI, ossia come immobili idonei al confronto.

Il metodo di confronto prevede al termine della valutazione una  VERIFICA  DI  ATTENDIBILITA’ DEL VALORE DI
STIMA, e solo due hanno rispeƩato tale verifica.

Come riportato al punto “5.3” dei rapporƟ di valutazione delle unità (vedi AllegaƟ “G.1” “G.2” “G.3” “G.4” “G.5”
“G.6” “G.7”), in doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia
inferiore o posta nelle immediate vicinanze del 5% .

I comparabili cosƟtuiƟ dalle unità di cui al punto “D” ed “E”, sono staƟ scartaƟ poiché la divergenza percentuale
assoluta (d%) che Ɵene conto dell'errore di sƟma corrente per le valutazioni immobiliari e si calcola tra il prezzo
correƩo massimo e il prezzo correƩo minimo portava ad un valore decisamente superiore al 5% (oltre 30%) a
causa dell’imporƟ eccessivamente bassi assegnaƟ, ed anche uƟlizzando le sole unità di cui alle vendite “D” ed
“E” il valore della divergenza percentuale assoluta (d%) assumeva dei valori spropositaƟ a dimostrazione che i
prezzi delle due compravendite non erano congrui nemmeno tra di loro
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Per comodità di leƩura della perizia, i rapporƟ di Valutazione delle varie unità (specificate nei rispeƫvi allegaƟ)
vengono allegaƟ a parte con le seguenƟ :

• ALLEGATO “G.1” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 41;

• ALLEGATO “G.2” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 44;

• ALLEGATO “G.3” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 46;

• ALLEGATO “G.4” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 48;

• ALLEGATO “G.5” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 50;

• ALLEGATO “G.6” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 51;

• ALLEGATO “G.7” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4245 sub. 503;

Di seguito si riporta tabella riassunƟva che riporta i valori di tuƩe le unità del complesso immobiliare
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6 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
Dopo aver oƩenuto il valore degli  alloggi tramite il  Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparision
Approach – MCA), tramite i relaƟvi prezzi marginali ricavaƟ dai rapporƟ di valutazione delle unita’ principali ho
ricavato il valore delle unità secondarie (AUTORIMESSE e CANTINE).
TuƩe le Autorimesse e CanƟne sono poste al piano interrato e sono raggiungibili tramite i corridoi comuni
coperƟ e scoperƟ del complesso ed hanno tuƩe le medesime caraƩerisƟche:

descrizione Autorimesse:

- portone in ferro zincato;

- muri perimetrali realizzaƟ in conglomerato cemenƟzio armato dello spessore di cm. 25/30;

- pavimento in cemento lisciato;

descrizione CanƟne:

- porte di accesso in ferro zincato;

-  muri  perimetrali  realizzaƟ in  conglomerato  cemenƟzio  armato  dello  spessore  di  cm.  25/30  e  divisori  in
bloccheƫ di cls;

- aerazione con bocche di lupo e serramento in legno;

- pavimento in cemento lisciato;

Infine 

il valore del prezzo unitario del posto auto (c/6 cl. 5) e’ stato ricavato molƟplicando il prezzo medio delle unita’
ad uso autorimessa per il relaƟvo rapporto mercanƟle scelto pari a 0,45

Tuƫ i posƟ auto sono pavimentaƟ con autobloccanƟ e e bordure a filo strada in cemento.

Di  seguito  si  riporta  tabella  riassunƟva  che  riporta  i  valori  di  tuƩe  le  unità  del  complesso
immobiliare

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 01/12/2023

Geometra
Marco Ferrea
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Complesso "RESIDENCE PRESTIGE 1" OGGIONA CON SANTO STEFANO

Pagina 1

VALORI UNITA’ IMMOBILIARI 

COMPLESSO “RESIDENCE PRESTIGE 1”

TABELLA RIEPILOGATIVA

N.B.:

LA DATA DI FINE LOCAZIONE SI RIFERISCE ALLA PRIMA SCADENZA (ALLE SUCCESSIVE SOLO NEL CASO DI TERMINE SCADUTO)

N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

1 6 4245 4 C/6 4 15 15 19,37 643,03 9645,45 € 9.500 libero

2 6 4245 5 C/6 4 12 12 15,49 643,03 7716,36 € 8.000 libero

3 6 4245 7 C/6 4 13 13 16,78 643,03 8359,39 € 8.500 libero

4 6 4245 8 C/6 4 12 12 15,49 643,03 7716,36 € 8.000 libero

5 6 4245 10 C/6 4 13 13 16,78 643,03 8359,39 € 8.500 libero

6 6 4245 11 C/6 4 13 13 16,78 643,03 8359,39 € 8.500 libero

7 6 4245 14 C/6 9 13 16 38,27 1102,34 17637,44 € 17.500 SESSA A. 01/06/2022 31/05/2026

I VALORI DEI PREZZI UNITARI DEI C/6 Classe 4 (POSTO AUTO) DEI C/2 (CANTINE) E DEI C/6 Classe 9 (AUTORIMESSE)  SONO STATI RICAVATI DAI 

RELATIVI PREZZI MARGINALI RICAVATI DAI RAPPORTI DI VALUTAZIONE DELLE UNITA’ PRINCIPALI AD USO ABITAZIONE (A/2)
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N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

8 6 4245 15 C/6 9 29 32 85,37 1102,34 35274,88 € 35.000 libero

9 6 4245 16 C/6 9 29 31 85,37 1102,34 34172,54 € 34.000 libero

10 6 4245 17 C/6 9 26 27 76,54 1102,34 29763,18 € 30.000 libero

11 6 4245 18 C/6 9 14 15 41,21 1102,34 16535,1 € 16.500 DODA 01/03/2022 28/02/2026

12 6 4245 23 C/6 9 13 14 38,27 1102,34 15432,76 € 15.500 SESSA Sonia 01/10/2021 30/09/2025

13 6 4245 25 C/6 9 15 16 44,16 1102,34 17637,44 € 17.500 CORTI 01/06/2022 31/05/2026

14 6 4245 27 C/2 8 3 3 4,96 459,31 1377,93 € 1.500 libero

15 6 4245 29 C/2 8 4 5 6,61 459,31 2296,55 € 2.000 libero

16 6 4245 30 C/2 8 6 8 9,92 459,31 3674,48 € 3.500 libero

17 6 4245 31 C/2 8 3 4 4,96 459,31 1837,24 € 2.000 DODA 01/03/2022 28/02/2026

18 6 4245 35 C/2 8 6 8 9,92 459,31 3674,48 € 3.500 SESSA A. 01/06/2022 31/05/2026

19 6 4245 36 C/2 8 4 5 6,61 459,31 2296,55 € 2.000 SESSA Sonia 01/10/2021 30/09/2025

20 6 4245 37 C/2 8 3 3 4,96 459,31 1377,93 € 1.500 CORTI 01/06/2022 31/05/2026

21 6 4245 38 C/2 8 3 3 4,96 459,31 1377,93 € 1.500 SESSA A. 01/06/2022 31/05/2026
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N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

22 6 4245 41 A/2 4 4 74 330,53 Vedi Allegato “G1” € 135.000 libero

23 6 4245 44 A/2 4 4 72 330,53 Vedi Allegato “G2” € 122.000 CORTI 01/06/2022 31/05/2026

24 6 4245 46 A/2 4 4,5 67 371,85 Vedi Allegato “G3” € 107.000 libero

25 6 4245 48 A/2 4 3 55 247,9 Vedi Allegato “G4” € 84.000 SESSA A. 01/06/2022 31/05/2026

26 6 4245 50 A/2 4 4 72 330,53 Vedi Allegato “G5” € 115.000 DODA 01/03/2022 28/02/2026

27 6 4245 51 A/2 4 4 63 330,53 Vedi Allegato “G6” € 100.000 libero

28 6 4245 503 A/2 4 4 60 330,53 Vedi Allegato “G7” € 94.000 SESSA Sonia 01/10/2021 30/09/2025

RIEPILOGO 

UNITA’ DAL N° 1 AL 6 COMPRESO POSTI AUTO VALORE COMPLESSIVO = € 51.000

UNITA’ DAL N° 7 AL 13 COMPRESO AUTORIMESSE VALORE COMPLESSIVO = € 166.000

UNITA’ DAL N° 14 AL 21 COMPRESO CANTINE VALORE COMPLESSIVO = € 17.500

UNITA’ DAL N° 22 AL 28 COMPRESO ALLOGGI VALORE COMPLESSIVO = € 757.000

TOTALE € 991.500



ALLEGATO “G.1”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 41 

Data: 12/11/2023

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/E al piano Terreno dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ
Fg. 6 mapp. 4245 sub. 41 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 74, nonchè una superficie principale di mq 65,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie coperta di mq 6,00,
superficie  aree scoperte  di  mq 117.0.  L'unità  immobiliare  è  stata  ulƟmata  insiema nell’anno  2010
(novembre 2009) e da allora non ha più subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

8



5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 65,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 105,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 0,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 6,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 0
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100/(-0,0100+1) x 154.000,00 = -1.555,56 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:
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 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA
[€/mese]

114,67 130,00 128,33

 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.555,56
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN
[€/anno]

200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 Aggiustamen
Ɵ

A B C

 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 25.721,34 16.535,15 3.674,48
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] 12.952,53 11.023,43 28.936,51
   BAL [€] 0,00 0,00 -4.547,17
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -633,85 358,26 1.653,51
   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] 0,00 0,00 1.555,56
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 134.071,88 138.329,71 131.836,80

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 4,92% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 134.746,13

Arrotondabile ad € 135.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO	“G.2”

RAPPORTO	DI	VALUTAZIONE	IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)

UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 44

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO	DI	STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  o�enuto tramite il  metodo MCA (metodo che  viene meglio  definito  al

successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle cara�eris#che similari.

Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori degli immobili,  l’elemento di confronto, (che

normalmente è cos#tuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,

ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e

funzionale), è cos#tuito da un gruppo di immobili.

Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due Fabbrica#

Accessori di per#nenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso Can#na, oltre ad un Posto Auto

Scoperto.

Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una can#na ed un posto auto a caso

tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie

si ricavano i valori dei Fabbrica# Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detra6 dal

Valore  Complessivo  del  “CORPO SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale

(ABITAZIONE).

Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso iden#ficata con il sub.

44) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i

valori  degli  accessori  li  ho ricava# con la  media dei  prezzi  marginali  dei  rappor# di  valutazione dei

singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in  Comune di  OGGIONA CON SANTO

STEFANO (VA) via Torino nn. 2/B al piano Terreno dello stabile ed iden#ficato al Catasto dei Fabbrica#

Fg. 6 mapp. 4245 sub. 44 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)

misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 72, nonchè una superficie principale di mq 64,00

(misurata in base al criterio SEL); con le seguen# superfici secondarie: superficie coperta di mq 6,00,

superficie  aree  scoperte  di  mq  66.0.  L'unità  immobiliare  è  stata  ul#mata  insiema  nell’anno  2010

(novembre 2009) e da allora non ha più subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è corre�a 
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2 METODO	DI	STIMA

Il  procedimento ado�ato per valutare il  sopradescri�o immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di s ma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile ogge(o di s ma e un

insieme di  immobili  di confronto simili,  contra(a  liberamente tra le par  in epoca recente,  di  prezzo o di

canone no  e ricaden  nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di s#mare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

a�raverso  il  confronto  tra  l’immobile  ogge�o  di  s#ma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue cara�eris#che definite con la

seguente funzione:

S=L
0
+ p

1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro è  cos#tuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può riconoscere la

variabile localizza#va costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cos#tui# dal prodo�o

fra il prezzo marginale e la rela#va cara�eris#ca.

In  termini  pra#ci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto  di  Mercato  (MCA),  in  base  al  Codice  delle

Valutazioni Immobiliari (2018) si ar#cola nelle fasi seguen#:

- iden#ficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contra6 recen# appartenen# allo stesso segmento di mercato dell’immobile da s#mare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da s#mare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei da# immobiliari comple# (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle cara�eris#che immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei da# (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valuta#va (reconcilia on) e presentazione dei risulta#.
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3 ANALISI	DEL	SEGMENTO	DI	MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cos tuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-

es ma va del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri	ed	indici	mercantili

Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di Contra�o: Compravendita/Affi�o/Affi�o con Risca�o;

Des#nazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ul#mato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

Rappor# Mercan#li:

- Saggio annuo di variazione s#mato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Can#na e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Por#co e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

Cara�eri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo a6vità del Contraente: impiega#;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- Mo#vazione a vendere: mobilità ver#cale/sofferenza economica;

- Mo#vazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolis#ca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cos#tuiscono l’insieme da# degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o

reddito) a cui sono sta# scambia# (o loca#), appartenen# al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,

ove non sussisten# in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità

immobiliare con determinate cara�eris#che ad una certa data.

4.1 Campione	dei	dati	immobiliari

In data 03/11/2023 è stato effe�uato l’ul#mo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare

(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject ogge�o di s#ma, al fine di effe�uare la

comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  per#nenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di

137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello

stabile costruito nel 2010 ed iden#ficato al Catasto dei Fabbrica# fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di

mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguen# superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie

Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie Can#na di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto

Scoperto di mq 12,00. Il tu�o non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  per#nenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di

156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello

stabile costruito nel 2010 ed iden#ficato al Catasto dei Fabbrica# fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di

mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguen# superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie

Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie Can#na di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto

Scoperto di mq 12,00. Il tu�o non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  per#nenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di

154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello

stabile costruito nel 2010 ed iden#ficato al Catasto dei Fabbrica# fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di

mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguen# superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie

Balcone di mq 8,25, Superficie Can#na di mq 4,00, Superficie Por#co di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto

di mq 15,00. Il tu�o non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche	immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cos#tuiscono,  definiscono  e  dis#nguono  un  determinato

immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspe6 interni lega# stre�amente

all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in

cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastru�ure, servizi, ecc.).

Cara�eris$che Quan$ta$ve:

Data  (DAT):  La  cara�eris#ca  “data”  iden#fica  il  momento  della  s#pula  di  un  a�o  o  un  contra�o  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispe�o alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  cara�eris#ca  superficie  principale  iden#fica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercan#li  (coefficien#  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la cara�eris#ca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercan#le  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  per#nenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pian# interra#, seminterra# o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  cara�eris#ca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la cara�eris#ca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercan#le contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio pra#cabile e aperto su almeno due la#, a

sviluppo orizzontale in agge�o, munito di ringhiera o parape�o e dire�amente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie Can#na (CAN): la cara�eris#ca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  can#na  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercan#le  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pian# interra#, seminterra# o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  cara�eris#ca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli agge6 e spor#

inferiori a 1,50 m.

Superficie Por#co (POR): la cara�eris#ca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

por#co che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercan#le  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più la# verso i fron# esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la cara�eris#ca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercan#le

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la cara�eris#ca "servizio" igienico iden#fica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manuten#vo dei medesimi.

Livello (LIV): la cara�eris#ca "livello di piano" iden#fica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispe�o al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La cara�eris#ca manutenzione inden#fica lo stato manuten#vo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ul#ma ristru�urazione.
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5 CALCOLO	DEL	VALORE	DI	MERCATO
In base al de�ato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si

intende l’importo s mato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione

svolta tra un venditore  e  un acquirente  consenzien  alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata

promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le par  hanno agito con cognizione di causa, con

prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella	dei	dati

 Prezzo e Cara�eris�che A B C S

 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?

 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023

 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 64,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00

 Superficie  Aree  Scoperte  SAE

(mq)
58,00 65,00 0,00 66,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 0,00

 Superficie Can na CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00

 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 6,00

 Superficie Por co POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00

 Superficie Posto Auto Scoperto

PAS (mq)
12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 0

 Servizio SER (n) 1 1 1 1

 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi	dei	prezzi	marginali

Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  cara�eris#ca

geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della cara�eris#ca.
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Data: la variazione mensile è data dalla mol#plicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di

comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)

diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
�i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - � -0,0100 x 137.600,00  / 12 � 114,67 €/mese;

B. - � -0,0100 x 156.000,00  / 12 � 130,00 €/mese;

C. - � -0,0100 x 154.000,00  / 12 � 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei

comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo  totale  (PRZ  espresso  in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la

superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le

superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il

proprio  rapporto  mercan#le  (π)  ed  il  tu�o mol#plicato  sigma (σ ¿ assunto uguale  ad 1  dalla  metodologia

es#ma#va.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei

prezzi medi calcola# tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/�  51,00  �  0,60x15,00  �  0,15x58,00  �  0,25x3,00  �  0,15x8,30  �  0,35x12,00    �

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/�  56,00  �  0,60x14,00  �  0,15x65,00  �  0,25x3,00  �  0,15x4,70  �  0,35x12,00    �

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/�  63,00  �  0,60x15,00  �  0,30x8,25  �  0,25x4,00  �  0,35x6,00  �  0,35x15,00    �

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP � 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla mol#plicazione del prezzo

marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercan#le  della  superficie

secondaria presa in esame (es. Balcone, Can#na, So�ote�o Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indo�a sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posi#va,

in genere in presenza di ascensore, nulla o nega#va in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispe�o al comparabile, la formula

generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla mol#plicazione

del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

Altrimen# se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispe�o al comparabile, la formula generale del

prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla mol#plicazione del

prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano

stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100/(-0,0100+1) x 154.000,00 = -1.555,56 €/n;

Stato  Manuten$vo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del

deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  mol#plicazione  del  costo  di

ristru�urazione  (C  espresso  in  euro)  mol#plicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  u#le

complessiva dell’intervento di ristru�urazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato Manuten#vo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si

o�errebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare

(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla mol#plicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in

euro) mol#plicato 1 so�ra�o della vita rimanente s#mata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e

la vita u#le (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;
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Nella seguente tabella vengono presenta# e sinte#zza# i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C

 pDATA

[€/mese]
114,67 130,00 128,33

 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24

   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34

   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59

   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17

   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31

   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59

   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03

   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03

 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.555,56

 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67

 pMAN

[€/anno]
200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella	di	valutazione

In  corrispondenza delle  cara�eris#che si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella  della  tabella)  rela#vo al

comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodo�o

tra il prezzo marginale della cara�eris#ca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e

la differenza dell’ammontare rela#vo alla cara�eris#ca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto

corrispondente (vedi tabella dei da#).

I prezzi corre6 derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamen# nelle celle, il

tu�o per ciascuna colonna.

PX=pX i
k (xs�x i

k )
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 Aggiustamen

�
A B C

 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00

 SUP [€] 23.884,10 14.697,91 1.837,24

   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15

   SAE [€] 2.204,69 275,59 18.188,66

   BAL [€] 0,00 0,00 -4.547,17

   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24

   SC [€] -633,85 358,26 1.653,51

   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20

   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50

 LIV [€] 0,00 0,00 1.555,56

 SER [€] 0,00 0,00 0,00

 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 121.486,80 125.744,62 119.251,71

Per  verificare  l’a�endibilità  dei  risulta#  corre6  ovvero  prezzi  corre6  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale

assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax�Pmin

Pmin
100=¿ 5,44% > 5,00%

In do�rina es#ma#va prevalente, il  grado di a�endibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o

immediatamente prossima al 5%.

5.4 Distribuzione	dei	prezzi	corretti

Dal  punto di  vista es#ma#vo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di

mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione sta#s#ca normale (o gaussiana) dei

risulta#  corre6  per  effe�o  degli  aggiustamen# di  ogni  singola  cara�eris#ca.  Secondo  questa  distribuzione

unimodale e simmetrica, il valore o reddito da s#mare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,

moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risulta#  corre6  per  effe�o  degli  aggiustamen#  di  ogni  singola

cara�eris#ca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritme#ca dei valori è  ponderata in

base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  corre�o  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o

all'importanza (ogge6va o sogge6va) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel caso di  specie i  risulta# corre6 (prezzi  o in alterna#va reddi# corre6) sono tra�a# facendo la media

semplice (Ms) della distribuzione sta#s#ca come segue:
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6 RECONCILIATION	E	STIMA
Il valore di mercato dell’ogge�o di s#ma è calcolato come la media dei risulta# corre6 individua# alla data del

12/11/2023:

M s=
∑
i=1

n

V i

n

 € 122.161,04

Arrotondabile ad € 122.000

N.B.:  l’unità  risulta  a�ualmente  concessa  in  locazione  alla  sig.    CORTI  Davide  congiuntamente  

all’autorimessa dis#nta al sub. 25 ed alla can#ne dis#nta al sub. 37, dalla data del 01/06/2014 per la

durata di anni 4 (qua�ro) ed ulteriormente prorogato fino alla prossima scadenza del 31/05/2026,

fa�e salve le disposizioni di Legge in materia di disde�a an#cipata.

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra

Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.3”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 46 

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/E al piano Primo dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4245  sub.  46  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 67, nonchè una superficie principale di mq 62,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie balcone di mq 18,30.
L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2010 (novembre 2009) e da allora non ha più
subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

4



3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 62,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 0,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 18,30
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 0,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100/(-0,0100+1) x 154.000,00 = -1.555,56 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;
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Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA
[€/mese]

114,67 130,00 128,33

 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.555,56
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN
[€/anno]

200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B C
 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 20.209,63 11.023,43 -1.837,24
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] -15.983,98 -17.913,08 0,00
   BAL [€] 10.086,44 10.086,44 5.539,27
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -2.287,36 -1.295,25 0,00
   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] -1.376,00 -1.560,00 0,00
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 106.680,58 110.754,40 104.265,94

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 6,22% > 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o nelle
immediate vicinanze del 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 107.233,64

Arrotondabile ad € 107.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.4”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 48 

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/E al piano Primo dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4245  sub.  48  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 55, nonchè una superficie principale di mq 51,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie balconi di mq 13,00.
L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2010 (novembre 2009) e da allora non ha più
subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 51,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 0,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 13,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 0,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100/(-0,0100+1) x 154.000,00 = -1.555,56 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:
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 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA
[€/mese]

114,67 130,00 128,33

 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.540,00
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN
[€/anno]

200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B C
 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 0,00 -9.186,19 -22.046,87
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] -15.983,98 -17.913,08 0,00
   BAL [€] 7.165,23 7.165,23 2.618,07
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -2.287,36 -1.295,25 0,00
   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] -1.376,00 -1.560,00 0,00
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 83.549,74 87.623,57 81.135,11

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 8,00% > 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o nelle
immediate vicinanze del 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 84.102,81

Arrotondabile ad € 84.000

N.B.:  l’unità risulta aƩualmente concessa in locazione alla sig.ra    SESSA Alessandro congiuntamente  
all’autorimessa disƟnta al sub. 14 ed alle canƟne disƟnte ai subb. 35 e 38, dalla data del 01/06/2014
per  la  durata  di  anni  4  (quaƩro)  ed  ulteriormente  prorogato  fino  alla  prossima  scadenza  del
31/05/2026,  faƩe salve le disposizioni di Legge in materia di disdeƩa anƟcipata.

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.5”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 50

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/B al piano Primo dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4245  sub.  50  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 72, nonchè una superficie principale di mq 67,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie balcone di mq 8.5,
superficie porƟco di mq 6.2. L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2010 (novembre
2009) e da allora non ha più subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 67,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 0,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 8,50
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 0,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 6,20
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100/(-0,0100+1) x 154.000,00 = -1.555,56 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:
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 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA
[€/mese]

114,67 130,00 128,33

 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.540,00
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B C
 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 29.395,82 20.209,63 7.348,96
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] -15.983,98 -17.913,08 0,00
   BAL [€] 4.684,96 4.684,96 137,79
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -2.287,36 -1.295,25 0,00
   POR [€] 3.986,81 3.986,81 128,61
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] -1.376,00 -1.560,00 0,00
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 114.452,10 118.525,92 112.037,46

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 5,79% > 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o nelle
immediate vicinanze del 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 115.005,16

Arrotondabile ad € 115.000

N.B.: l’unità risulta aƩualmente concessa in affiƩo al sig.   DODA ArisƟ congiuntamente all’autorimessa  
disƟnta al sub. 18 ed alla canƟna disƟnta al sub. 31, dalla data del 01/03/2022 per la durata di anni 4
(quaƩro) rinnovabili  per altri  4 (quaƩro),  faƩe salve le disposizioni di Legge in materia di disdeƩa
anƟcipata.

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.6”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 51

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/B al piano Primo dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4245  sub.  51  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 63, nonchè una superficie principale di mq 58,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie balcone di mq 18,35.
L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2010 (novembre 2009) e da allora non ha più
subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 58,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 0,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 18,35
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 0,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

10



pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100 x 154.000,00 = -1.540,00  €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:
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 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA [€/mese] 114,67 130,00 128,33
 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.540,00
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B C
 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 12.860,67 3.674,48 -9.186,19
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] -15.983,98 -17.913,08 0,00
   BAL [€] 10.114,00 10.114,00 5.566,83
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -2.287,36 -1.295,25 0,00
   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] -1.376,00 -1.560,00 0,00
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 114.452,10 118.525,92 112.037,46

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 6,69% > 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o nelle
immediate vicinanze del 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

15



6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 99.912,25

Arrotondabile ad € 100.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.7”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 503

Data: 12/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:

Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna, oltre ad un Posto Auto
Scoperto.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa, una canƟna ed un posto auto a caso
tra quelli a disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie
si ricavano i valori dei FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA, CANTINA e POSTO AUTO) che detraƫ dal
Valore  Complessivo  del  “CORPO  SUBJECT”  consentono  di  ricavare  quello  del  Fabbricato  Principale
(ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
41) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata  in  Comune di  OGGIONA CON SANTO
STEFANO (VA) via Torino nn. 2/B al piano Primo dello stabile ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4245 sub.  503 con una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 60, nonchè una superficie principale di mq 56,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superfici balconi di mq 14,00.
L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2010 (novembre 2009) e da allora non ha più
subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale è correƩa 
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2010;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = -0,01% leggera contrazione dal 2009;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,60;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Coperta e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Posto Auto Scoperto e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 03/11/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  19/04/2012  al  prezzo  di
137.600,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/d , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 42 con una superficie di
mq 51,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 58,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 8,30, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  25/05/2010  al  prezzo  di
156.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino n. 2/C , al piano terra 0 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 43 con una superficie di
mq 56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 14,00, Superficie
Aree Scoperte di mq 65,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Coperta di mq 4,70, Superficie Posto Auto
Scoperto di mq 12,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

Comparabile C. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  01/12/2009  al  prezzo  di
154.000,00 €, ubicato nel comune di Oggiona con Santo Stefano (VA), Via Torino  n. 2/E, al piano n 1 dello
stabile costruito nel 2010 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4245 sub. 47 con una superficie di
mq 63,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Box Auto di mq 15,00, Superficie
Balcone di mq 8,25, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie PorƟco di mq 6,00, Superficie Posto Auto Scoperto
di mq 15,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2010.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Coperta  (SC):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  superficie  risultante  dalla  proiezione  sul  piano

orizzontale del profilo esterno perimetrale della costruzione fuori terra, con esclusione degli  aggeƫ e sporƟ

inferiori a 1,50 m.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Superficie Posto Auto Scoperto (PAS): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie

secondaria  del  posto  auto  scoperto  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

8



5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati

 Prezzo e CaraƩerisƟche A B C S
 Prezzo PRZ (€) 137.600,00 156.000,00 154.000,00 ?
 Data DAT 19/04/2012 25/05/2010 01/12/2009 12/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 51,00 56,00 63,00 56,00
 Superficie Box Auto BOX (mq) 15,00 14,00 15,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

58,00 65,00 0,00 0,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 0,00 0,00 8,25 14,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 3,00 4,00 0,00
 Superficie Coperta SC (mq) 8,30 4,70 0,00 0,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 6,00 0,00
 Superficie Posto Auto Scoperto
PAS (mq)

12,00 12,00 15,00 0,00

 Livello Piano LIV (n) 0 0 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2010 2010 2010 2010

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 137.600,00 ) / 12 = 114,67 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 156.000,00 ) / 12 = 130,00 €/mese;

C. - ( -0,0100 x 154.000,00 ) / 12 = 128,33 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):
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pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 137.600,00/(  51,00  +  0,60x15,00  +  0,15x58,00  +  0,25x3,00  +  0,15x8,30  +  0,35x12,00  )  =

1.837,24  €/mq;

B. 156.000,00/(  56,00  +  0,60x14,00  +  0,15x65,00  +  0,25x3,00  +  0,15x4,70  +  0,35x12,00  )  =

1.954,76  €/mq;

C. 154.000,00/(  63,00  +  0,60x15,00  +  0,30x8,25  +  0,25x4,00  +  0,35x6,00  +  0,35x15,00  )  =

1.859,34  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.837,24 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pBOX. 0,60 x 1.837,24 = 1.102,34 €/mq;

pSAE. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.837,24 = 551,17 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.837,24 = 459,31 €/mq;

pSC. 0,15 x 1.837,24 = 275,59 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

pPAS. 0,35 x 1.837,24 = 643,03 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.
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Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100 x 137.600,00 = -1.376,00  €/n;

B. -0,0100 x 156.000,00 = -1.560,00  €/n;

C. -0,0100 x 154.000,00 = -1.540,00  €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:
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 pSER  10.000,00 x (1 - 13/30 ) = 5.666,67 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B C
 pDATA [€/mese] 114,67 130,00 128,33
 pSUP [€/mq] 1.837,24 1.837,24 1.837,24
   pBOX [€/mq] 1.102,34 1.102,34 1.102,34
   pSAE [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pBAL [€/mq] 551,17 551,17 551,17
   pCAN [€/mq] 459,31 459,31 459,31
   pSC [€/mq] 275,59 275,59 275,59
   pPOR [€/mq] 643,03 643,03 643,03
   pPAS [€/mq] 643,03 643,03 643,03
 pLIV [€/n] -1.376,00 -1.560,00 -1.540,00
 pSER [€/n] 5.666,67 5.666,67 5.666,67
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B C
 DATA [€] -15.938,67 -21.060,00 -21.560,00
 SUP [€] 9.186,19 0,00 -12.860,67
   BOX [€] -16.535,15 -15.432,81 -16.535,15
   SAE [€] -15.983,98 -17.913,08 0,00
   BAL [€] 7.716,40 7.716,40 3.169,24
   CAN [€] -1.377,93 -1.377,93 -1.837,24
   SC [€] -2.287,36 -1.295,25 0,00
   POR [€] 0,00 0,00 -3.858,20
   PAS [€] -7.716,40 -7.716,40 -9.645,50
 LIV [€] -1.376,00 -1.560,00 0,00
 SER [€] 0,00 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 93.287,11 97.360,93 90.872,47

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 7,14% > 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore o nelle
immediate vicinanze del 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
12/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 93.840,17

Arrotondabile ad € 94.000

N.B.:  l’unità  risulta  aƩualmente  concessa  in  locazione  alla  sig.ra    SESSA  Sonia  congiuntamente  
all’autorimessa disƟnta al sub. 23 ed alla canƟna disƟnta al sub. 36, dalla data del 01/10/2013 per la
durata di anni 4 (quaƩro) ed ulteriormente prorogato fino alla prossima scadenza del 30/09/2025,
faƩe salve le disposizioni di Legge in materia di disdeƩa anƟcipata.

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 12/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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1 INCARICO

Il so9oscri9o geometra Marco Ferrea nato a Milano (MI) il 25/11/1967, con studio in Via Duomo n. 12, Biella

(BI), ed iscri9o all'albo professionale dei geometra della provincia di Biella al n° 890, con la presente intende

assolvere all’incarico professionale di:

ricerca del più probabile valore di mercato allo scopo di conoscere il più probabile prezzo di vendita delle unità

immobiliar  i   (u.i.  i.  )   facen� parte   del complesso residenziale denominato "RESIDENZA PRESTIGE 2"   nello stato

di fa9o in cui versano, conferitomi dal TRIBUNALE DI MILANO – Sezione Fallimentare - Giudice Delegato do9.

Carmelo  BARBIERI  in  data  26/09/2023  a  seguito  della  richiesta  dal  do9.  Diego  PIANCA  quale  curatore

fallimentare  nominato  dal  Tribunale  di  Milano  della  di9a Building  Segno  Construc)on and Projects  srl  c.f.

(05783040966) - di seguito per brevità definita "Parte Incaricante" - in qualità di proprietaria, in relazione agli

immobile descri+ nel capitolo “Ogge9o di s)ma”, a9ualmente intesta) alla di9a di seguito specificata.

- "BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.r.l." con sede in Milano via Fatebenefratelli n. 16 

Par)ta IVA: 05783040966 proprietaria per intero 

2 OGGETTO DI STIMA

In  complesso  residenziale  composto da una palazzina  su qua9ro livelli  (interrato,  terra,  primo e  secondo),

composta da undici appartamen), dodici autorimesse, undici can)ne ed undici pos) auto scoper), ubicato nel

Comune di Lonate Ceppino (MI) via dei Ronchi n. 3-5-7-9, e censito al Catasto dei Terreni del comune di Lonate

Ceppino al Foglio Logico 9 par)cella 4500 come ENTE URBANO di 1677 m², si tra9a di valutare le unità residue

rimaste in capo alla società, ossia di 7 (se9e) appartamen), 7 (se9e) autorimesse, 7 (can)ne), 10 (dieci) pos)

auto scoper), il tu9o censito al Catasto dei Fabbrica) (C.E.U.) nel modo seguente:

Unità ad uso autorimessa:

1) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 2 (due) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/6

- Cl. 10 - Mq. 47 - R.C.Euro 104,38 (centoqua�ro virgola trento�o);

2) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 3 (tre) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/6

- Cl. 10 - Mq. 14 - R.C.Euro 31,09 (trentuno virgola zero nove);

3) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 4 (qua�ro) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/6 - Cl. 10 - Mq. 14 - R.C.Euro 31,09 (trentuno virgola zero nove);

4) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 5 (cinque) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/6 - Cl. 10 - Mq. 20 - R.C.Euro 44,42 (quarantaqua�ro virgola quarantadue);

5) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 10 (dieci) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/6 -

Cl. 10 - Mq. 26 - R.C.Euro 57,74 (cinquantase�e virgola se�antaqua�ro);
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6) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 11 (undici) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/6

- Cl. 10 - Mq. 22 - R.C.Euro 48,86 (quaranto�o virgola o�antasei);

7) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 13 (tredici) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/6

- Cl. 10 - Mq. 22 - R.C.Euro 48,86 (quaranto�o virgola o�antasei);

Unità ad uso   can4na  :      

8) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 14 (qua�ordici) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 - R.C.Euro 3,25 (tre virgola ven4cinque);

9) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 15 (quindici) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 - R.C.Euro 3,25 (tre virgola ven4cinque);

10) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 16 (sedici) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/2

- Cl. 8 - Mq. 4 - R.C.Euro 4,34 (qua�ro virgola trentaqua�ro);

11) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 17 (diciasse�e) - Via D. Ronchi - P S1 -

Cat. C/2 - Cl. 8 - Mq. 5 - R.C.Euro 5,42 (cinque virgola quarantadue);

12) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 18 (dicio�o) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 - R.C.Euro 3,25 (tre virgola ven4cinque);

13) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 20 (ven4) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat. C/2

- Cl. 8 - Mq. 3 - R.C.Euro 3,25 (tre virgola ven4cinque);

14) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 22 (ven4due) - Via D. Ronchi - P S1 - Cat.

C/2 - Cl. 8 - Mq. 3 - R.C.Euro 3,25 (tre virgola ven4cinque);

Unità ad uso   abitazione  :      

15) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 25 (ven4cinque) - Via D. Ronchi - P S1-T -

Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 5 - R.C.Euro 387,34 (trecentoo�antase�e virgola trentaqua�ro);

16) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 26 (ven4sei) - Via D. Ronchi - P S1-T - Cat.

A/2 - Cl. 4 - Vani 4,5 - R.C.Euro 348,61 (trecentoquaranto�o virgola sessantuno);

17) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 27 (ven4se�e) - Via D. Ronchi - P S1-T -

Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 3,5 - R.C.Euro 271,14 (duecentose�antuno virgola qua�ordici);

18) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 28 (vento�o) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

A/2 - Cl. 4 - Vani 3,5 - R.C.Euro 271,14 (duecentose�antuno virgola qua�ordici);

19) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 29 (ven4nove) - Via D. Ronchi - P S1-T -

Cat. A/2 - Cl. 4 - Vani 5 - R.C.Euro 387,34 (trecentoo�antase�e virgola trentaqua�ro);

20) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 30 (trenta) - Via D. Ronchi - P 1 - Cat. A/2

- Cl. 4 - Vani 4 - R.C.Euro 309,87 (trecentonove virgola o�antase�e);

21) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 31 (trentuno) - Via D. Ronchi - P 1 - Cat.

A/2 - Cl. 4 - Vani 4 - R.C.Euro 309,87 (trecentonove virgola o�antase�e);
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Unità ad uso   posto auto  :      

22) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 36 (trentasei) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

C/6 - Cl. 5 - Mq. 13 - R.C.Euro 12,09 (dodici virgola zero nove);

23) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 37 (trentase�e) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

C/6 - Cl. 5 - Mq. 14 - R.C.Euro 13,01 (tredici virgola zero uno);

24) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 38 (trento�o) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

C/6 - Cl. 5 - Mq. 14 - R.C.Euro 13,01 (tredici virgola zero uno);

Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 39 (trentanove) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

C/6 - Cl. 5 - Mq. 12 - R.C.Euro 11,16 (undici virgola sedici);

26) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 40 (quaranta) - Via D. Ronchi - P T - Cat.

C/6 - Cl. 5 - Mq. 12 - R.C.Euro 11,16 (undici virgola sedici);

27) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 41 (quarantuno) - Via D. Ronchi - P T -

Cat. C/6 - Cl. 5 - Mq. 12 - R.C.Euro 11,16 (undici virgola sedici);

28) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 42 (quarantadue) - Via D. Ronchi - P T -

Cat. C/6 - Cl. 5 - Mq. 13 - R.C.Euro 12,09 (dodici virgola zero nove);

29) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 43 (quarantatre) - Via D. Ronchi - P T -

Cat. C/6 - Cl. 5 - Mq. 12 - R.C.Euro 11,16 (undici virgola sedici);

30) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 45 (quarantacinque) - Via D. Ronchi - P T

- Cat. C/6 - Cl. 5 - Mq. 15 - R.C.Euro 13,94 (tredici virgola novantaqua�ro);

31) Fg. 6 (sei) - Mapp. 4500 (qua�romilacinquecento) - sub. 46 (quarantasei) - Via D. Ronchi - P T -

Cat. C/6 - Cl. 5 - Mq. 16 - R.C.Euro 14,87 (qua�ordici virgola o�antase�e);

Il complesso è stato completato in data 18 novembre 2011 come da comunicazione di fine lavori e domanda di

agibilità presentata in data 18 novembre 2011 e da allora le unità immobiliari non hanno subito modifiche.

Cara9eris)che unità Immobiliari:

Ogni alloggio è formato da locali giorno (zona living con soggiorno ed angolo co9ura) e zona no9e composta da

una o due camere. Quasi tu9e le unità (escluso il solo sub. 28) sono collegate al piano interrato dove sono

situa) un ampio locale di sgombero e un locale lavanderia.

Le unità sono composte da un blocco centrale e due laterali accessibili da due ingressi pedonali e rela)ve scale

di collegamen) ai livelli. Sul lato nord del lo9o e posizionata l’unico cancello carraio di accesso alla rampa che

conduce al corsello delle autorimesse al piano interrato.

Ogni  unità  è  munita  di  impianto  termico  autonomo  con  accumulo  (caldaia  Victrix)  alloggia)  in  apposito

armadie9o in muratura con pannelli  frontali  apribili  in lamiera zincata che mostrano tu+ eviden) segni  di

esfoliazione per essere sta) vernicia) senza apposito fondo o con vernice non idonea.

Tu9u gli alloggi sono muni) di impianto radiante a pavimento integrato con termosifone )po scaldasalvie9e nei

bagni.
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Le  acque  nere  provenien)  dai  servizi  igienici  del  fabbricato  sono  convogliate  in  fognatura  con  un  unico

allacciamento cos)tuito da condu9ura a correre so9o il percorso d’accesso di via dei Ronchi e che confluisce in

fognatura tramite apposite pompe di sollevamento.

Le acque meteoriche vengono disperse nei pozzi perden) presen) nei giardini delle unità.

Cara9eris)che )pologiche:

- fondazioni con)nue in travi rovesce di altezza pari a 40 cm. e larghezza variabile da 60/80/120 cm. più cordolo

di fondazione delle murature

- muri perimetrali piano interrato in cls armato da cm. 25/30;

- muri perimetrali piani fuori terra in muratura 

- solai di )po tradizionale in latero-cemento con fondello in co9o (spessore 20+4 = 24 cm.) con trave+ ad

armatura lenta

- copertura lignea semplice con manto di copertura in tegole portoghesi debolmente an)chizzate;

- intonaco di facciata in rus)co fine colore delle terre;

- davanzali delle finestre e soglie delle portefinestre in pietra naturale;

- canali e pluviali in rame;

- serramen) in pino di Svezia )nto noce scuro, specchiature in vetro camera 4/6/4 con Argon interposto e

persiane esterne ad anta pieghevoli di uguale finitura e colore;

- portoncini d’ingresso blinda) con stru9ura in acciaio e pannello in )nta color noce scuro della dimensione di

90 cm. e porte interne della larghezza di 80 cm.;

- recinzioni cos)tuite da cordolo in cls e superiore barriera a vista cos)tuita da stru9ura in ferro color antracite

ferramicaceo, in par)colare i tra+ di divisione tra i diversi lo+ sono cos)tui) da mure+ in cls debolmente

armato dell’altezza di cm. 40 e sovrastante rete metallica con pale+ in ferro a sezione quadrata per un altezza

complessiva di cm. 120;

- la viabilità interna è cos)tuita da autobloccan) fora) )po prato armato, permeabili al 50 % , di colore grigio

chiaro, allo stesso modo dei viale+ pedonali di accesso alle abitazioni;

- Ogni  unità  dispone  inoltre  di  una  proporzionale  quota di  comproprietà  su  gli  en) e  spazi  comuni

dell'intero complesso residenziale, (come da tabella millesimale che si trova allegata so9o la le9era “E” dell'a9o

notaio NESSI Chris)an del 24 novembre 2011 rep. n.  38.027/16.179), spazi  censi) al  Catasto dei Fabbrica)

(C.E.U.) nel modo seguente:

- Foglio  6  mappale  4500  subalterno  1  che  iden)fica  beni  non  censibili  comuni  (B.C.N.C.)  a  tu+  i

subalterni (accesso carraio e accessi pedonali, rampa e corsello autorimesse, vani scala ai piani PS1, PT e P1,

corridoi al piano PS1) 
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3 ASSUNZIONI E LIMITI

Prima di dar seguito a procedimen) es)ma)vi ed analisi dei da) è necessario descrivere le condizioni assunte

ed  i  limi)  che  hanno  riguardato  la  ricerca  delle  informazioni  e  che  hanno  influito  nel  procedimento  per

l’individuazione del valore di mercato:

3.1 Catastale

3.2 Estra& di mappa:

- stralcio catastale (c.t.) dell'area Foglio (Fg.) Logico 9  (allegato B.1);

3.3 Visure catastali:

- Visura a9uale catasto terreni (c.t.) del Fg. Logico 9 mappale 4500 (allegato B.2);

- Visura a9uale immobili censi) sia al catasto dei terreni che dei fabbrica) (c.t. e c.e.u.) in capo alla di9a

BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. nel comune di Lonate Ceppino, (allegato B.3);

- Visura storica catasto dei fabbrica) (c.e.u.) del Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 2, presa come unità di

riferimento per la cronistoria delle variazioni avvenute sulle unità in possesso della di9a dal censimento

al c.e.u. ad oggi, (allegato B.4);

- Visura storica c.t.  del  Fg.  Logico 9 mappale 4248, (dalla cos)tuzione alla soppressione che ha dato

origine al mppale 4500), (allega) B.5 e B.6);

3.4 Planimetrie catastali:

- Elaborato planimetrico illustrante il numero e la posizione delle unità immobiliari (subalterni) assegnate

al complesso edilizio – l’elaborato planimetrico allegato è stato cos)tuito con pra)ca Docfa protocollo

VA0399605 in data 27/09/2011 con il censimento di tu9e le unità e non è stato più variato da allora in

quanto non sono avvenute variazioni che ne determinassero la sos)tuzione (allegato B.7);

- Elenco subalterni assegna) con riferimento all’elaborato planimetrico di cui al punto precedente che

riporta per ogni subalterno la categoria catastale dell’unità (allegato B.8);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 2 (allegato B.9);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 3 (allegato B.10);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 4 (allegato B.11);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 5 (allegato B.12);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 10 (allegato B.13);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 11 (allegato B.14);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 13 (allegato B.15);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 14 (allegato B.16);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 15 (allegato B.17);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 16 (allegato B.18);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 17 (allegato B.19);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 18 (allegato B.20);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 20 (allegato B.21);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 22 (allegato B.22);
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- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 25 (allegato B.23);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 26 (allegato B.24);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 27 (allegato B.25);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 28 (allegato B.26);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 29 (allegato B.27);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 30 (allegato B.28);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 31 (allegato B.29);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 36 (allegato B.30);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 37 (allegato B.31);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 38 (allegato B.32);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 39 (allegato B.33);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 40 (allegato B.34);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 41 (allegato B.35);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 42 (allegato B.36);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 43 (allegato B.37);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 45 (allegato B.38);

- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. al Fg. Fisico 6 mappale 4500 sub. 46 (allegato B.39);

o Urbanistica ed Edilizia

- Il sopralluogo eseguito in data 17/11/2023 non ha evidenziato difformità tra lo stato dei luoghi e le

planimetrie allegate ai )toli abilita)vi rilascia) per la costruzione del complesso.

Il so9oscri9o non ha eseguito alcun rilievo dei locali e tu9avia si rammenta quanto segue:

“Le modeste difformità della geometria interna delle unità immobiliari, prive di rilevanza ai fini catastali

e dimensionali dei locali e che non influiscono sulle cara�eris4che igieniche sanitarie dell’alloggio non

cos4tuiscono violazioni edilizie in quanto rientrano nelle tolleranze costru<ve elencate ai commi 1 e 2,

art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 e che quindi  nel caso le unità sono da considerarsi urbanis4camente

conformi”

- Il complesso residenziale, di cui fanno parte le unità ogge9o del presente a9o, è stato edificato in forza

della denuncia di inizio a+vità e successive varian) citate di seguito:

- Denuncia di Inizio A+vità (D.I.A.) Pra)ca Edilizia (P.E.) n. 10/2010, prot. n. 3092 presentata in data 1

aprile 2010 (Allegato C.1);

- Denuncia opere in C.A. a firma  dell’Ing. Lorenzo Luini iscri9o all’ordine degli Ingegneri di Varese al n.

1467 presentata in data 04/11/2010 al n. 9742 di prot. (Allegato C.2);

- Pra)ca D.I.A. in variante prot. n. 5965 presentata in data 9 luglio 2011 (Allegato C.3);

- Pra)ca S.C.I.A. (n. 2/2011) in variante presentata in data 9 novembre 2011 prot. 9226 (Allegato  C.4

solo 1^pagina); 

- che  in  data  18 novembre 2011  prot.  9548  è  stata  presentata  al  Comune  di  Lonate  Ceppino

comunicazione di ul)mazione lavori, avvenuta in data 18 novembre 2011, e che, in pari data, è stata

presentata al medesimo Comune Dichiarazioni superamento barriere archie9toniche propedeu)ca al

rilascio del cer)ficato di abitabilità (Allegato C.5).

- Relazione di Collaudo delle Opere in Cemento Armato presentata in data 18 novembre 2011 prot. 9547

dove a9esta che le stru9ure in cemento armato sono state ul)mate in data 15/09/2011 (Allegato C.6);

Unità Immobiliari "RESIDENZA PRESTIGE 2" – Lonate Ceppino 8



- Verbale  di  collaudo  delle  stru9ure  in  C.A.  a  firma  dell’Ing.  Andrea  Banda  iscri9o  all’ordine  degli

Ingegneri di Varese al n. 2478 presentata in data31/12/2011 al n. 10822 di prot. (Allegato C.7);

- Richiesta del cer)ficato di agibilità presentata in data 31/12/2011 prot. 10822 (Allegato C.8);

- A9estato  rilasciato dal comune di in data 27/01/2016 prot. 576 che a9esta il rilascio dell’abitabilità per

il decorso dei termini di legge, senza alcuna richiesta di ulteriore documentazione da parte del comune

(Allegato C.9);

- Il  so9oscri9o ha presentato  richiesta  di  accesso  a+ per  la  verifica della  conformità  urbanis)ca ed

edilizia  del  complesso  mediante  PEC  in  data  07/10/2023  acquisita  con  Protocollo  N.  0007315  del

07/10/2023 dal  comune di  Lonate Ceppino e  successivo accesso  in  front-office presso  gli  uffici  del

comune in data 17/11/2023 e non risulta presentate altre pra)che per la legi+mazione del complesso

edilizio.

- Condizione degli edifici e impian)s)ca: il so9oscri9o ha individuato dagli a+ di compravendita e rela)vi

allega) (planimetrie  catastali,  A.P.E)  e da altre  informazioni ricevute presso terzi  alcune indicazioni

fornite per i comparabili come ad esempio gli sta) dell’impian)s)ca, numero dei bagni e lo stato di

manutenzione complessivo nonché periodo di costruzione ed eventuale anno di ristru9urazione;

- Il so�oscri�o dispone di copie di tu�a la documentazione depositata in comune che per ragioni di  

dimensioni non è stato possibile allegare alla perizia;

o Legale

- lo scrivente ha valutato tali ogge+ immobiliari come liberi da ogni forma di locazione, comodato od

occupazione che potrebbe influire posi)vamente o nega)vamente sul valore;

- lo scrivente è mallevato da gravami derivan) da procedimen) legali in corso, espropri, da varian) della

pianificazione urbanis)ca in corso o simili;

3.5 A& di provenienza:

- per la  quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite a9o 22/12/2009 Pubblico ufficiale notaio NESSI

Chris)an Sede MOZZATE (CO) Repertorio nn. 32579/13267, registrato a COMO il 30/12/2009 al n. 2102

serie 1T trascri9o presso la conservatoria di VARESE in data 04/01/2010 ai nn. 5/4, le par)celle 4248 e

4249 del Foglio Logico 9 C.T. sono state acquistate dalla di9a  BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND

PROJECTS S.R.L. con sede sociale in Villa Cortese (allegato A.1) ;

N.B.:  La par)cella dis)nta al  Foglio 9 par�cella 4248 è stata soppressa in data 26/07/2011 in seguito alla

presentazione di Tipo Mappale Pra)ca n. VA0343206 in a+ dal 26/07/2011 (n. 343206.1/2011) che ha dato

origine alla par)cella 4500 censita al Catasto dei Terreni come ENTE URBANO della superficie di 1677 m² ed

al Catasto dei Fabbrica) (C.E.U.) con le unità elencate precedentementemente ogge9o della presente perizia

censite a seguito della presentazione di pra)ca DOCFA n. VA0399605 in a+ dal 27/09/2011.

- per la  quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite a9o del  18/06/2013 nn.  42051/18388 rep. Dr.

Chris)an NESSI notaio in Mozzate (CO), registrato  a Como il 3 luglio 2013 al n. 6204 e trascri9o presso

la conservatoria di Varese in data  17/07/2013 ai nn.  10698/7504 passa in carico alla di9a  BUILDING

SEGNO  CONSTRUCTION  AND  PROJECTS  S.R.L.  con sede  in  Milano  (MI)  (CF  05783040966)  –  verbale

assemblea per deliberare sul seguente: ORDINE DEL GIORNO: 1) Trasferimento della sede sociale da Villa

Cortese (MI), Via Gozzano n. 1 a Milano (MI), Via Lovanio n. 5.  2) Adeguamento dello statuto sociale

(allegato A.2) 
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3.6 Sopralluogo

- tu9e le misurazioni sono state desunte da planimetrie catastali o dalle visure catastali eventualmente

verificate  su  base  documentale,  nel  caso  specifico  il  confronto  è  stato  eseguito  senza  l’ausilio  di

elabora) grafici di proge9o, in quanto non al momento disponili;

o Generali

- Par) comuni:  allo  scopo della  ricerca del  più probabile  valore  di  mercato  non sono state  prese in

considerazione le eventuali proprietà comuni quali eventuali ripos)gli so9oscala, so9ote+ e altri.

- che l’indice della variazione dei prezzi è stato desunto dall’OMI sulla base della variazione dei prezzi

medi tra il secondo semestre 2022 ed il secondo trimestre degli anni 2019 e 2014;

o Dichiarazione di Conformità

- la  versione  dei  fa+  presentata  nel  presente  Rapporto  di  Valutazione  è  corre9a  al  meglio  delle

conoscenze del valutatore;

- le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

- il valutatore non ha alcun interesse nell’immobile o nel diri9o in ques)one;

- il valutatore ha agito in accordo con gli standard e)ci e professionali;

- il valutatore è in possesso dei requisi) forma)vi previs) per lo svolgimento della professione;

- il valutatore possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato

l’immobile e la categoria dell’immobile da valutare;

- il valutatore ha ispezionato personalmente l’immobile;

- nessun altro sogge9o,  salvo quelli  specifica) nel rapporto,  ha fornito assistenza professionale nella

stesura del presente Rapporto di Valutazione;

3.7 Cer�ficazioni:

- Per ogni unità è stato rilasciato il cer)ficato di conformità dell’impianto ele9rico dalla di9a IMPIANTI

ELETTRICI AURIGLIETTI ANDREA in data 17/10/2011 – si allegano le prime pagine di ogni unità allegate

alla pra)ca di agibilità del complesso e depositato in comune in data 31/12/2011 prot. 10822 (Allegato

D.1);

- Per ogni unità è stato rilasciato il cer)ficato di conformità degli impian) idrico sanitario e del gas dalla

di9a  TERMOIDRAULICA  CONCONI  in  data  21/10/2011  -  si  allega  a  )tolo  esemplifica)vo  quello

dell’interno 2 al piano terreno allegato alla pra)ca di agibilità del complesso e depositato in comune in

data 31/12/2011 prot. 10822 (Allegato D.2);

- Il complesso residenziale, di cui sono parte gli immobili in ogge9o, è assogge9ato alle norme giuridiche

del Condominio di cui agli ar)coli 1117 e seguen) del Codice Civile;

- il  Regolamento di  Condominio,  composto  da 35 (trentacinque) ar)coli  che,  unitamente alla tabella

millesimale, si trova allegato so9o la le9era “E”- all'a9o notaio NESSI Chris)an del 24 novembre 2011 n.

38027/16179  di  rep.,  registrato  a  Como  il  6  dicembre  2011 al  n.  13498  e  trascri9o  a  Varese  il  7

dicembre 2011 ai n.ri 21899/13870 (compravendita) ed ai n.ri 21900/13871 (cos)tuzione di diri+ reali

a )tolo gratuito) 
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4 METODO DI STIMA

Il  procedimento ado9ato per valutare il  sopradescri9o immobile sarà il  Metodo del  Confronto di Mercato

(Market Comparision Approach - MCA) che si fonda sull’assunto elementare per il quale  “il mercato fisserà il

prezzo o il reddito di un immobile allo stesso modo in cui ha già indicato il prezzo o il reddito di immobili simili”

(fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari - CVI). A tale scopo il  procedimento si prefigge di s)mare il  più

probabile valore di  mercato o reddito di  mercato a9raverso il  confronto tra l’immobile ogge9o di  s)ma di

prezzo incognito ma di  cara9eris)che note (Subject)  ed un insieme di  immobili  di  confronto appartenen),

quanto più possibile,  al  medesimo segmento di  mercato,  contra9a) di  recente e di  prezzo o reddito  noto

(Comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue cara9eris)che definite con la

seguente funzione:

Il  termine al  primo membro è  cos)tuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la

variabile localizza)va costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cos)tui) dal prodo9o

fra il prezzo marginale e la rela)va cara9eris)ca.

In termini pra)ci il MCA si ar)cola nelle fasi seguen):

- Analisi di mercato per la rilevazione di contra+ recen) di immobili appartenen) allo stesso segmento di

mercato dell’immobile da s)mare;

- Rilevazione dei da) immobiliari;

- Scelta delle cara9eris)che immobiliari;

- Compilazione della tabella dei da);

- S)ma dei prezzi o reddi) marginali;

- Redazione della tabella di valutazione;

- Sintesi valuta)va e presentazione dei risulta);
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5 COMPARABILI

Definiscono l’insieme degli immobili di confronto con prezzo noto ed appartenen) al medesimo segmento di

mercato o quello più prossimo all’ogge9o di valutazione.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità

immobiliare con determinate cara9eris)che ad una certa data.

5.1 Campione dei dati immobiliari

Tra9andosi di un complesso edilizio pluripiano di recente formazione sono sta) recupera) tu+ gli a+ delle

compravendite  che  hanno  interessato  le  unità  immobiliari  del  fabbricato,  in  quanto  per  cara9eris)che

intrinseche  ed  estrinseche  sono  sicuramente  quelle  offrono  il  miglior  confronto  possibile,  riducendo

dras)camente l’errore originato dalle interpretazioni sogge+ve del valutatore:

Le compravendite che hanno interessato il complesso residenziale sono state le seguen):

A. Rogito notaio Antonino FERRARA del 28/03/2023 rep. 71473 trascri9o a Varese in data 03/04/2023 ai

nn.  4667/6868 avente  all’ogge9o  la  vendita  di  ALLOGGIO  al  piano  n  2 dello  stabile  costruito  nel  2011

iden)ficato  al  N.C.E.U.  Fg.  6 mapp.  4500 sub.  35 con  una  superficie  di  mq  64,00  (misurata  in  SEL),  di

AUTORIMESSA iden)ficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 6 con una superficie di mq 22,00 (misurata in SEL)

e di CANTINA iden)ficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 23 con una superficie di mq 3,00 (misurata in SEL) al

prezzo complessivo di 117.000,00 €;

B. Rogito notaio Chris)an NESSI del 26/03/2015 rep. 43233 registrato a Como in data 15/04/2015 al n.

5500  serie  1T e  trascri9o  a  Varese  in  data  15/04/2015  ai  nn.  4778/3254 avente  all’ogge9o  la  vendita  di

ALLOGGIO al piano n 1 dello stabile costruito nel 2011 iden)ficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una

superficie di mq 102,00 (misurata in SEL), di AUTORIMESSA iden)ficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 12 con

una superficie di mq 22,00 (misurata in SEL) e di CANTINA iden)ficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 21 con

una superficie di mq 4,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 125.371,00 € (vedi allegato B.53);

C. Rogito notaio Chris)an NESSI del 24/10/2019 rep. 58433 trascri9o a Varese in data 29/10/2019 ai nn.

19376/13276 avente all’ogge9o la vendita di ALLOGGIO al piano n 1 dello stabile costruito nel 2011 iden)ficato

al  N.C.E.U.  Fg.  6 mapp.  4500 sub.  34  con una  superficie  di  mq  74,00 (misurata in  SEL),  di  AUTORIMESSA

iden)ficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 7 con una superficie di mq 16,00 (misurata in SEL) e di CANTINA

iden)ficato al N.C.E.U. Fg.  6 mapp.  4500 sub.  19 con una superficie di  mq  4,00 (misurata in SEL) al prezzo

complessivo di 110.000,00 € (vedi allegato B.56);

D. Rogito notaio Flaviano ATZORI del 29/04/2016 rep. 58433 trascri9o a Varese in data 05/05/2016 ai nn.

7173/4951 avente all’ogge9o la vendita di ALLOGGIO al piano n 2 dello stabile costruito nel 2011 iden)ficato al

N.C.E.U.  Fg.  6 mapp.  4500 sub.  35 con  una  superficie  di  mq  64,00  (misurata  in  SEL),  di  AUTORIMESSA

iden)ficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 6 con una superficie di mq 22,00 (misurata in SEL) e di CANTINA

iden)ficato al N.C.E.U. Fg.  6 mapp.  4500 sub.  23 con una superficie di  mq  3,00 (misurata in SEL) al prezzo

complessivo di 120.000,00 €;
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E. Rogito notaio Chris)an NESSI del 24/01/2012 rep. 38563/16480 registrato a Como in data 30/01/2012

al n.  882 serie 1T e trascri9o a Varese in data  31/01/2012 ai nn.  1873/1313 avente all’ogge9o la vendita di

ALLOGGIO al piano n 1 dello stabile costruito nel 2011 iden)ficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 33 con una

superficie di mq 102,00 (misurata in SEL), di AUTORIMESSA iden)ficata al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 9 con

una superficie di mq 17,00 (misurata in SEL) e di CANTINA iden)ficato al N.C.E.U. Fg. 6 mapp. 4500 sub. 24 con

una superficie di mq 3,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 157,000,00 € (vedi allegato B.49);

Di tu9e le  compravendite sopra elencate  solo  due si  sono dimostrate  funzionali  ad essere  u)lizzate  come

COMPARABILI, ossia come immobili idonei al confronto.

Il metodo di confronto prevede al termine della valutazione una  VERIFICA  DI  ATTENDIBILITA’ DEL VALORE DI

STIMA, e solo due hanno rispe9ato tale verifica.

Come riportato al punto “5.3” dei  rappor) di  valutazione delle unità (vedi Allega) “G.1” “G.2” “G.3” “G.4”

“G.5”), in do9rina es)ma)va prevalente, il grado di a9endibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore

al 5%.

Il  comparabile cos)tuito dalle  unità di  cui  al  punto “C”,  è stato  scartato poiché la  divergenza percentuale

assoluta (d%) che )ene conto dell'errore di s)ma corrente per le valutazioni immobiliari e si calcola tra il prezzo

corre9o massimo e il prezzo corre9o minimo portava ad un valore decisamente superiore al 5% (circa 15%) a

causa dell’importo eccessivamente basso assegnato (Euro 110.000 € con una seconda autorimessa ed un posto

auto inclusi nell’importo complessivo).

Il  comparabile cos)tuito dalle unità di  cui  al  punto “E”, è stato scartato anch’esso a causa del valore della

divergenza percentuale assoluta troppo alta, ma nel caso in ques)one è stato il prezzo eccessivamente alto a

determinarne l’esclusione (Euro 157.000 a parità di cara9eris)che con i comparabili di cui ai pun) “A” e “B”).

Per comodità di le9ura della perizia, i rappor) di Valutazione delle varie unità (specificate nei rispe+vi allega))

vengono allega) a parte con le seguen) :

• ALLEGATO “G.1” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 25;

• ALLEGATO “G.2” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 26;

• ALLEGATO “G.3” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 27;

• ALLEGATO “G.4” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 28;

• ALLEGATO “G.5” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 29;

• ALLEGATO “G.6” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 30;

• ALLEGATO “G.7” – Alloggio individuato al C.E.U. al Fg. 6 map. 4500 sub. 31;
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6 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Dopo aver o9enuto il valore degli  alloggi tramite il  Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparision

Approach – MCA), tramite i rela)vi prezzi marginali ricava) dai rappor) di valutazione delle unita’ principali ho

ricavato il valore delle unità secondarie (AUTORIMESSE e CANTINE).

Tu9e le Autorimesse e Can)ne sono poste al piano interrato e sono raggiungibili  tramite i corridoi comuni

coper) e scoper) del complesso ed hanno tu9e le medesime cara9eris)che:

descrizione Autorimesse:

- portone in ferro zincato;

- muri perimetrali realizza) in conglomerato cemen)zio armato dello spessore di cm. 25/30;

- pavimento in cemento lisciato;

descrizione Can�ne:

- porte di accesso in ferro zincato;

-  muri  perimetrali  realizza) in  conglomerato  cemen)zio  armato  dello  spessore  di  cm.  25/30  e  divisori  in

blocche+ di cls;

- aerazione con bocche di lupo e serramento in legno;

- pavimento in cemento lisciato;

Infine 

il valore del prezzo unitario del posto auto (c/6 cl. 5) e’ stato ricavato mol)plicando il prezzo medio delle unita’

ad uso autorimessa per il rela)vo rapporto mercan)le scelto pari a 0,45

Tu+ i pos) auto sono pavimenta) con autobloccan) e e bordure a filo strada (inghiaiata) in cemento.

Di  seguito  si  riporta  tabella  riassun�va  che  riporta  i  valori  di  tu<e  le  unità  del  complesso

immobiliare

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 23/11/2023

Geometra

Marco Ferrea

______________________________
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Complesso "RESIDENCE PRESTIGE 2" LONATE CEPPINO

Pagina 1

VALORI UNITA’ IMMOBILIARI 

COMPLESSO “RESIDENCE PRESTIGE 2”

TABELLA RIEPILOGATIVA
N.B.:

LA DATA DI FINE LOCAZIONE SI RIFERISCE ALLA PRIMA SCADENZA (ALLE SUCCESSIVE SOLO NEL CASO DI TERMINE SCADUTO)

N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

1 6 4500 2 C/6 10 47 51 104,38 739,57 37718,07 € 38.000 RACITI 01/02/2021 31/01/2025

2 6 4500 3 C/6 10 14 16 31,09 739,57 11833,12 € 12.000 libero

3 6 4500 4 C/6 10 14 16 31,09 739,57 11833,12 € 12.000 libero

4 6 4500 5 C/6 10 20 22 44,42 739,57 16270,54 € 16.000 ASTUQUIPAN 01/10/2021 30/09/2025

5 6 4500 10 C/6 10 26 29 57,74 739,57 21447,53 € 21.000 MASO 01/04/2021 31/03/2025

6 6 4500 11 C/6 10 22 24 48,86 739,57 17749,68 € 17.500 libero

7 6 4500 13 C/6 10 22 25 48,86 739,57 18489,25 € 17.500 COMAN 11/01/2020 10/01/2024

I VALORI DEI PREZZI UNITARI DEI C/6 (AUTORIMESSE) E C/2 (CANTINE) SONO STATI RICAVATI DAI RELATIVI PREZZI MARGINALI RICAVATI DAI 

RAPPORTI DI VALUTAZIONE DELLE UNITA’ PRINCIPALI AD USO ABITAZIONE (A/2)

IL VALORE DEL PREZZO UNITARIO DEL POSTO AUTO (C/6 cl. 5) E’ STATO RICAVATO MOLTIPLICANDO IL PREZZO  DELLE UNITA’ AD USO 

AUTORIMESSA PER IL RAPPORTO MERCANTILE SCELTO PARI A 0,45
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N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

8 6 4500 14 C/2 8 3 4 3,25 369,79 1479,16 € 1.500 COMAN 11/01/2020 10/01/2024

9 6 4500 15 C/2 8 3 4 3,25 369,79 1479,16 € 1.500 libero

10 6 4500 16 C/2 8 4 5 4,34 369,79 1848,95 € 2.000 libero

11 6 4500 17 C/2 8 5 6 5,42 369,79 2218,74 € 2.000 libero

12 6 4500 18 C/2 8 3 4 3,25 369,79 1479,16 € 1.500 ASTUQUIPAN 01/10/2021 30/09/2025

13 6 4500 20 C/2 8 3 4 3,25 369,79 1479,16 € 1.500

14 6 4500 22 C/2 8 3 5 3,25 369,79 1848,95 € 2.000 MASO 01/04/2021 31/03/2025

15 6 4500 25 A/2 4 5 102 387,34 Vedi Allegato “G1” € 138.000 RACITI 01/02/2021 31/01/2025

16 6 4500 26 A/2 4 4,5 101 348,61 Vedi Allegato “G2” € 133.000 libero

17 6 4500 27 A/2 4 3,5 81 271,14 Vedi Allegato “G3” € 130.000 ASTUQUIPAN 01/10/2021 30/09/2025

18 6 4500 28 A/2 4 3,5 79 271,14 Vedi Allegato “G4” € 110.000 libero

19 6 4500 29 A/2 4 5 102 387,34 Vedi Allegato “G5” € 141.000 MASO 01/04/2021 31/03/2025

20 6 4500 30 A/2 4 4 76 309,87 Vedi Allegato “G6” € 108.000 libero

21 6 4500 31 A/2 4 4 72 309,87 Vedi Allegato “G7” € 105.000 COMAN 11/01/2020 10/01/2024
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N. Unità Immobiliare Valore Locazione

Id. Foglio Mappale Sub. Cat. Cl. Consist. Sup. Cat. Rendita Cat. Unitario Totale Corretto Inquilino Inizio Loc. Fine Loc.

22 6 4500 36 C/6 5 13 13 12,09 332,807 4326,4845 € 4.300 libero

23 6 4500 37 C/6 5 14 14 13,01 332,807 4659,291 € 4.500 libero

24 6 4500 38 C/6 5 14 14 13,01 332,807 4659,291 € 4.500 libero

25 6 4500 39 C/6 5 12 12 11,16 332,807 3993,678 € 4.000 libero

26 6 4500 40 C/6 5 12 12 11,16 332,807 3993,678 € 4.000 libero

27 6 4500 41 C/6 5 12 12 11,16 332,807 3993,678 € 4.000 libero

28 6 4500 42 C/6 5 13 13 12,09 332,807 4326,4845 € 4.300 libero

29 6 4500 43 C/6 5 12 12 11,16 332,807 3993,678 € 4.000 MASO 01/04/2021 31/03/2025

30 6 4500 45 C/6 5 15 15 13,94 332,807 4992,0975 € 5.000 libero

31 6 4500 46 C/6 5 16 16 13,94 332,807 5324,904 € 5.300 libero

RIEPILOGO 

UNITA’ DAL N° 1 AL 7 COMPRESO AUTORIMESSE VALORE COMPLESSIVO = € 134.000

UNITA’ DAL N° 8 AL 14 COMPRESO CANTINE VALORE COMPLESSIVO = € 12.000

UNITA’ DAL N° 15 AL 21 COMPRESO ALLOGGI VALORE COMPLESSIVO = € 865.000

UNITA’ DAL N° 22 AL 31 COMPRESO POSTI AUTO VALORE COMPLESSIVO = € 43.900

TOTALE € 1.054.900



ALLEGATO “G.1”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 25 

Data: 20/11/2023
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implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

1



1 SOMMARIO
1 OggeƩo di SƟma.....................................................................................................................................................3

2 Metodo di SƟma.....................................................................................................................................................4

3 Analisi del segmento di mercato............................................................................................................................5

3.1 Parametri ed indici mercanƟli.........................................................................................................................5

4 Comparabili............................................................................................................................................................6

4.1 Campione dei daƟ immobiliari........................................................................................................................6

4.2 CaraƩerisƟche immobiliari..............................................................................................................................7

5 Calcolo del valore di mercato.................................................................................................................................9

5.1 Tabella dei daƟ................................................................................................................................................9

5.2 Analisi dei prezzi marginali..............................................................................................................................9

5.3 Tabella di valutazione....................................................................................................................................13

5.4 Distribuzione dei prezzi correƫ....................................................................................................................14

6 ReconciliaƟon e sƟma..........................................................................................................................................15

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

2



1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
25) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 3-5 al piano Seminterrato e Terreno dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ
Fg. 6 mapp. 4500 sub. 25 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 102, nonchè una superficie principale di mq 68,00
(misurata in  base al  criterio  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  superfici  locali  lavanderia  e
sgombero (magazzini) di mq 82,00, superficie porƟco di mq 7,00, superficie aree scoperte di mq 110.0.
L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2011 e da allora non ha più subito modifiche.

N.B.:  La  superficie  catastale  dell’unità  catastale  è  palesemente  errata  in  quanto  è  riportato un
medesimo valore sia per la superficie totale che per quella che esclude le aree scoperte.
Negli allegaƟ è presente una tabella contenente per ogni unità la superficie catastale calcolata  ai sensi
dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = - 1,00 %;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Magazzino e prezzo superficie principale = 0,22;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza/PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,05;

- Saggio Variazione del Livello di piano = - 0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Fase del mercato immobiliare locale: lieve rescissione;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo non ha più subito modifiche dall’anno 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo non ha più subito
modifiche dall’anno 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Lavanderia / Locale di sgombero (Magazzino) (MAG): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala

cardinale della superficie secondaria del  magazzino che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto

mercanƟle contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.
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Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie  commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

che porƟco che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  elemento  edilizio  coperto  e  praƟcabile,  realizzato  a

copertura di parƟ dell’edificio, direƩamente accessibile da uno o più locali interni.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati

 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 68,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie  Magazzino  MAG
(mq)

0,00 0,00 82,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

0,00 0,00 110,00

 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 7,00
 Livello Piano LIV (n) 2 1 0

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:
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A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pMAG. 0,22 x 1.479,14 = 325,41 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

pSAE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):
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Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100/(-0,0100+1) x 125.370,00 = -1.266,36 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pMAG [€/mq] 325,41 325,41
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
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   pSAE [€/mq] 73,96 73,96
   pPOR [€/mq] 517,70 517,70
 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.266,36
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] 17.749,68 17.749,68
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   MAG [€] 26.683,69 26.683,69
   BAL [€] -7.543,62 -7.543,62
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -8.800,88 -8.800,88
   SAE [€] 8.135,27 8.135,27
   POR [€] 3.623,89 3.623,89
 LIV [€] 2.363,64 1.266,36
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 140.608,04 136.390,18

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 3,09% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.
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5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).

Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
20/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 138.499,11

Arrotondabile ad € 138.000

N.B.:  l’unità  risulta  aƩualmente  concessa  in  affiƩo  al  sig.    RACITI  Rosalba  congiuntamente  
all’autorimessa disƟnta al sub. 2, dalla data del 01/02/2017 per la durata di anni 4 (quaƩro) rinnovato
per altri 4 (quaƩro) dalla data del 01/02/2021, ed ulterioremente rinnovabile per anni 4 (quaƩro) faƩe
salve le disposizioni di Legge in materia di disdeƩa anƟcipata (Allegato F.1).

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 20/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.2”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 26

Data: 20/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
29) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 5 al piano Seminterrato e Terreno dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4500  sub.  26  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 101, nonchè una superficie principale di mq 67,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie locali al piano interrato
ad uso lavanderie e sgombero di mq 58, superficie porƟco di mq 7.8, superficie aree scoperte di mq
149,00.  L'unità  immobiliare  è stata ulƟmata insiema nell’anno  2011 e  da  allora  non  ha più subito
modifiche.

N.B.:  La  superficie  catastale  dell’unità  catastale  è  palesemente  errata  in  quanto  è  riportato un
medesimo valore sia per la superficie totale che per quella che esclude le aree scoperte.
Negli allegaƟ è presente una tabella contenente per ogni unità la superficie catastale calcolata  ai sensi
dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o
Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma
del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un
insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di
canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di
seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto
(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = - 1 %;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Magazzino e prezzo superficie principale = 0,22;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza e PorƟco prezzo superficie principale = 0,35;

Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,05;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Fase del mercato immobiliare locale: lieve rescissione;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato
nel 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.
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Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio scoperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Superficie Lavanderia / Locale di sgombero (Magazzino) (MAG): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala

cardinale della superficie secondaria del  magazzino che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto

mercanƟle contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 67,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie  Magazzino  MAG
(mq)

0,00 0,00 58,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

0,00 0,00 149,00

 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 7,80
 Livello Piano LIV (n) 2 1 0
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2011 2011 2011

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:
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A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

pMAG. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pSAE. 0,10 x 1.479,14 = 147,91 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):
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Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100/(-0,0100+1) x 125.370,00 = -1.266,36 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pMAG [€/mq] 325,41 325,41
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
   pSAE [€/mq] 73,96 73,96
   pPOR [€/mq] 517,70 517,70
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 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.266,36
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] 16.270,54 16.270,54
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   MAG [€] 18.873,83 18.873,83
   BAL [€] -7.543,62 -7.543,62
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -8.800,88 -8.800,88
   SAE [€] 11.019,60 11.019,60
   POR [€] 4.038,05 4.038,05
 LIV [€] 2.363,64 1.266,36
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 134.617,52 130.399,66

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 3,23% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

13



5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).

Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
20/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 132.508,59

Arrotondabile ad € 133.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 20/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.3”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 27

Data: 20/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
29) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 5-7 al piano Seminterrato e Terreno dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ
Fg. 6 mapp. 4500 sub. 27 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 81, nonchè una superficie principale di mq 54,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie locali al piano interrato
ad uso lavanderie e sgombero di mq 58, superficie porƟci di mq 33,20, superficie complessiva aree
scoperte di mq 194,00. L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2011 e da allora non ha
più subito modifiche.

N.B.:  La  superficie  catastale  dell’unità  catastale  è  palesemente  errata  in  quanto  è  riportato un
medesimo valore sia per la superficie totale che per quella che esclude le aree scoperte.
Negli allegaƟ è presente una tabella contenente per ogni unità la superficie catastale calcolata  ai sensi
dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o
Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma
del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un
insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di
canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di
seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto
(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = 0,00% stazionario dal 2014;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Magazzino e prezzo superficie principale = 0,22;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza e PorƟco prezzo superficie principale = 0,35;

Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,10;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Fase del mercato immobiliare locale: lieve rescissione;

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

5



4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato
nel 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.
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Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio scoperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Superficie Lavanderia / Locale di sgombero (Magazzino) (MAG): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala

cardinale della superficie secondaria del  magazzino che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto

mercanƟle contribuisce alla determinazione della superficie commerciale.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 54,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie  Magazzino  MAG
(mq)

0,00 0,00 58,00

 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

0,00 0,00 194,00

 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 33,20
 Livello Piano LIV (n) 2 1 0
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2011 2011 2011

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:
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A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pMAG. 0,22 x 1.479,14 = 325,41 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

pSAE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

11



Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100/(-0,0100+1) x 125.370,00 = -1.266,36 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pMAG [€/mq] 325,41 325,41
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
   pSAE [€/mq] 73,96 73,96
   pPOR [€/mq] 517,70 517,70
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 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.266,36
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] -2.958,28 -2.958,28
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   MAG [€] 18.873,83 18.873,83
   BAL [€] -7.543,62 -7.543,62
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -8.800,88 -8.800,88
   SAE [€] 14.347,66 14.347,66
   POR [€] 17.187,61 17.187,61
 LIV [€] 2.363,64 1.266,36
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 131.866,32 127.648,46

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 3,30% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.
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5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).

Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

14



6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
20/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 129.757,39

Arrotondabile ad € 130.000

N.B.:  l’unità  risulta  aƩualmente  concessa  in  affiƩo  alla  sig.ra    ASTUQUIPAN  SAVIO  Angela  Irina  
congiuntamente all’autorimessa disƟnta al sub. 5 ed alla canƟna disƟnta al sub. 18, dalla data del
01/10/2021 per la durata di anni 4 (quaƩro) rinnovabili per altri 4 (quaƩro), faƩe salve le disposizioni
di Legge in materia di disdeƩa anƟcipata (Allegato F.2);

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 20/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.4

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 28

Data: 17/10/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
29) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 9 al piano Seminterrato e Terreno dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ Fg.
6  mapp.  4500  sub.  28  con  una  superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella  visura  catastale)
misurata ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 79, nonchè una superficie principale di mq 67,00
(misurata in base al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie porƟco di mq 7.8,
superficie aree scoperte di mq 191,00. L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2011 e da
allora non ha più subito modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale risulta allineata a quella redaƩa dal soƩoscriƩo calcolata
ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o
Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma
del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un
insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di
canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di
seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto
(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = - 1,00 %;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza e PorƟco prezzo superficie principale = 0,35;

Rapporto desunto tra prezzo Superficie Aree Scoperte e prezzo superficie principale = 0,05;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato
nel 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.
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Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio scoperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Superficie  Aree  Scoperte  (SAE):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  dell'estensione

complessiva delle aree scoperte.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco  che opportunamente ragguagliata  col  proprio  rapporto mercanƟle  contribuisce alla  determinazione

della  superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 67,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 0,00
 Superficie  Aree  Scoperte  SAE
(mq)

0,00 0,00 191,00

 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 0,00 7,80
 Livello Piano LIV (n) 2 1 0
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2011 2011 2011

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:
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A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

pSAE. 0,10 x 1.479,14 = 147,91 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):
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Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100/(-0,0100+1) x 125.370,00 = -1.266,36 €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
   pSAE [€/mq] 73,96 73,96
   pPOR [€/mq] 517,70 517,70
 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.266,36
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00
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5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] 16.270,54 16.270,54
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   BAL [€] -7.543,62 -7.543,62
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -8.800,88 -8.800,88
   SAE [€] 14.125,79 14.125,79
   POR [€] 4.038,05 4.038,05
 LIV [€] 2.363,64 1.266,36
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 118.849,88 114.632,03

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 3,68% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.
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5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).

Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
17/10/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 116.740,95

Arrotondabile ad € 117.000

AdeguamenƟ e correzione della sƟma

Come evidenziato dalle foto dell’unità eseguite durante il sopralluogo, risultano delle macchie dovute a delle
perdite  sulla  parete  che  separa  la  zona  living  (ed  in  parƟcolare  l’angolo  coƩura)  dalla  camera  singola.  Il
pavimento della cucina e bagnato a causa di versamenƟ dalle tubazioni di scarico delle acque grigie. Le porte
interne sono differenƟ tra loro per Ɵpologia e colore.

Bisognerà sicuramente eseguire delle ricerche con scassi e riprisƟni che al momento è difficile quanƟficare.

Si valuta un’importo a corpo prudenziale pari a      € 7.000

Valore stimato decurtato degli adeguamenti € 110.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 17/10/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.6”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 30

Data: 20/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
29) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 5 al piano Primo dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ Fg. 6 mapp. 4500
sub. 30 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)  misurata ai  sensi
dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 76, nonchè una superficie principale di mq 67,00 (misurata in base
al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie terrazzo di mq 7.00, superficie balcone di
mq 16,00. L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2011 e da allora non ha più subito
modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale risulta allineata a quella redaƩa dal soƩoscriƩo calcolata
ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o
Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma
del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un
insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di
canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di
seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto
(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = - 1,00 %;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza e PorƟco prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;lieve rescissione;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato
nel 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.
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Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio scoperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 67,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 16,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 7,00
 Livello Piano LIV (n) 2 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2011 2011 2011

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):
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Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100 x 125.370,00 = -1.253,70  €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

11



Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.253,70
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] 16.270,54 16.270,54
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   BAL [€] -443,74 -443,74
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -5.176,99 -5.176,99
 LIV [€] 1.181,82 0,00
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 110.227,99 105.925,59

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 4,06% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
20/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 108.076,79

Arrotondabile ad € 108.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 20/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.7”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO ABITAZIONE DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 31

Data: 20/11/2023
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1 OGGETTO DI STIMA

PREMESSA:
Il  valore degli  immobili  è  oƩenuto  tramite il  metodo  MCA (metodo che  viene meglio  definito  al
successivo punto 3) che si basa sul confronto con immobili dalle caraƩerisƟche similari.
Nelle compravendite da cui abbiamo rinvenuto i valori  degli immobili, l’elemento di confronto, (che
normalmente è cosƟtuito da un alloggio oppure da un deposito, un’autorimessa, un capannone, ecc.,
ossia da un’unità immobiliare cioè dall'elemento minimo inventariabile che ha autonomia reddituale e
funzionale), è cosƟtuito da un gruppo di immobili.
Questo gruppo di immobili è composto da un Fabbricato Principale ad uso Abitazione e due FabbricaƟ
Accessori di perƟnenza, uno ad uso Autorimessa ed il secondo ad uso CanƟna.
Nella comparazione si può sciegliere di aggiungere un’autorimessa ed una canƟna a caso tra quelle a
disposizione e successivamente tramite i prezzi marginali (o medi) delle superfici secondarie si ricavano
i  valori  dei  FabbricaƟ Accessori (AUTORIMESSA e CANTINA) che detraƫ dal  Valore Complessivo del
“CORPO SUBJECT” consentono di ricavare quello del Fabbricato Principale (ABITAZIONE).
Io ho preferito concentrarmi sul valore dell’UNITA’ PRINCIPALE (in questo caso idenƟficata con il sub.
29) e pertanto per ogni alloggio ho predisposto un RAPPORTO DI VALUTAZIONE INDIVIDUALE mentre i
valori  degli  accessori  li  ho ricavaƟ con la media dei  prezzi  marginali  dei  rapporƟ di valutazione dei
singoli alloggi (che comunque discostano pochissimo tra di loro).

UNITA’ IMMOBILIARE AD USO ABITATIVO (ALLOGGIO) ubicata in Comune di LONATE CEPPINO (VA) via
dei Ronchi nn. 5 al piano Primo dello stabile ed idenƟficata al Catasto dei FabbricaƟ Fg. 6 mapp. 4500
sub. 31 con una superficie catastale/commerciale (riportata nella visura catastale)  misurata ai  sensi
dell’All. C del DPR 138/1998) di mq. 72, nonchè una superficie principale di mq 67,00 (misurata in base
al criterio SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: superficie terrazzo di mq 7.70, superficie balcone di
mq 9,00. L'unità immobiliare è stata ulƟmata insiema nell’anno 2011 e da allora non ha più subito
modifiche.

N.B.: La superficie catastale dell’unità catastale risulta allineata a quella redaƩa dal soƩoscriƩo calcolata
ai sensi dell’All. C del DPR 138/1998
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2 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di Mercato (o
Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma
del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un
insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le  parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di
canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di
seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)
aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto
(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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3 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

3.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Periferia ai limiƟ della Zona Agricola;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Residenziale;

Tipologia Immobiliare: Recente ulƟmato anno 2011;

Tipologia Edilizia: Complesso residenziale pluripiano;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = - 1,00 %;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Esterna e prezzo superficie principale = 0,05;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Box Auto e prezzo superficie principale = 0,50;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Balcone e prezzo superficie principale = 0,30;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Terrazza e PorƟco prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = -0,0100 senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: impiegaƟ;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: mobilità verƟcale/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: prima casa;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Fase del mercato immobiliare locale: lieve rescissione;
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4 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

4.1 Campione dei dati immobiliari
In data 06/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).

Comparabile A. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  28/03/2023  al  prezzo  di
117.000,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  9,  al  piano n 2  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 35 con una superficie di mq
56,00 (misurata in SEL); con le seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Esterna di mq 6,00, Superficie Box
Auto di mq 22,00, Superficie Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 3,00, Superficie Terrazza di mq
17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2011.
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Comparabile B. Appartamento  con  Garage  perƟnenziale  compravenduto  in  data  26/03/2015  al  prezzo  di
125.370,00 €,  ubicato  nel  comune di  Lonate  Ceppino  (VA),  Via  Dei  Ronchi  n.  5,  al  piano n 1  dello stabile
costruito nel 2011 ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ fg. 6 mapp. 4500 sub. 32 con una superficie di mq
56,00 (misurata  in  SEL);  con le  seguenƟ superfici  secondarie:  Superficie  Box  Auto di  mq 24,00,  Superficie
Balcone di mq 17,00, Superficie CanƟna di mq 4,00, Superficie Terrazza di mq 17,00. Il tuƩo è stato ristruƩurato
nel 2011.

4.2 Caratteristiche immobiliari
Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Esterna (SSE): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala esterna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie Box Auto (BOX): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

dell'autorimessa  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione  della  superficie  commerciale.  Esso  è  definito  come  locale  perƟnenziale  per  rimessagio  di

autoveicoli solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Balcone (BAL): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

del balcone che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla determinazione

della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio praƟcabile e aperto su almeno due laƟ, a

sviluppo orizzontale in aggeƩo, munito di ringhiera o parapeƩo e direƩamente accessibile da uno o più locali

interni.
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Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie Terrazza (TER): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  terrazza  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Esso è definito come elemento edilizio scoperto e praƟcabile,

realizzato a copertura di parƟ dell’edificio, munito di ringhiera o parapeƩo, direƩamente accessibile da uno o

più locali interni.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Livello (LIV): la caraƩerisƟca "livello di piano" idenƟfica in modo ordinale l’altezza dell’ingresso principale per

l’accesso all’unità immobiliare esaminata rispeƩo al contesto di altre unità immobiliari.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.
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5 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

5.1 Tabella dei dati
 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 117.000,00 125.370,00 ?
 Data DAT 28/03/2023 26/03/2015 20/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 56,00 56,00 67,00
 Superficie  Scala  Esterna  SSE
(mq)

6,00 0,00 0,00

 Superficie Box Auto BOX (mq) 22,00 24,00 0,00
 Superficie Balcone BAL (mq) 17,00 17,00 9,00
 Superficie CanƟna CAN (mq) 3,00 4,00 0,00
 Superficie Terrazza TER (mq) 17,00 17,00 7,70
 Livello Piano LIV (n) 2 1 1
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2011 2011 2011

5.2 Analisi dei prezzi marginali
Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( -0,0100 x 117.000,00 ) / 12 = 97,50 €/mese;

B. - ( -0,0100 x 125.370,00 ) / 12 = 104,48 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ  espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1  dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 117.000,00/(  56,00  +  0,05x6,00  +  0,50x22,00  +  0,30x17,00  +  0,25x3,00  +  0,35x17,00  )  =

1.479,14  €/mq;

B. 125.370,00/( 56,00 + 0,50x24,00 + 0,30x17,00 + 0,25x4,00 + 0,35x17,00 ) = 1.566,15  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.479,14 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):
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Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSSE. 0,05 x 1.479,14 = 73,96 €/mq;

pBOX. 0,50 x 1.479,14 = 739,57 €/mq;

pBAL. 0,30 x 1.479,14 = 443,74 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.479,14 = 369,79 €/mq;

pTER. 0,35 x 1.479,14 = 517,70 €/mq;

Livello Piano: la variazione di prezzo indoƩa sull’immobile all’aumentare del livello di piano può essere posiƟva,
in genere in presenza di ascensore, nulla o negaƟva in genere in assenza dell’ascensore.

Nel caso in cui l’immobile da valutare è ad un livello uguale o superiore rispeƩo al comparabile, la formula
generale del prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data dalla molƟplicazione
del prezzo totale (PRZ espresso in euro) e il saggio del livello di piano (l):

AltrimenƟ se l'immobile da valutare è ad un livello inferiore rispeƩo al comparabile, la formula generale del
prezzo marginale del Livello di Piano (pLIV espresso in euro a piano) è data invece dalla molƟplicazione del
prezzo totale (PRZ espresso in euro) con il saggio del livello di piano (l), diviso 1 più il saggio del livello di piano
stesso (1 + l):

Calcolo dei prezzi marginali per le variazioni di piano per ciascun comparabile:

A. -0,0100/(-0,0100+1) x 117.000,00 = -1.181,82 €/n;

B. -0,0100 x 125.370,00 = -1.253,70  €/n;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;
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Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.

Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 12/30 ) = 6.000,00 €/n;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 97,50 104,48
 pSUP [€/mq] 1.479,14 1.479,14
   pSSE [€/mq] 73,96 73,96
   pBOX [€/mq] 739,57 739,57
   pBAL [€/mq] 443,74 443,74
   pCAN [€/mq] 369,79 369,79
   pTER [€/mq] 517,70 517,70
 pLIV [€/n] -1.181,82 -1.253,70
 pSER [€/n] 6.000,00 6.000,00
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00

5.3 Tabella di valutazione
In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna  cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)
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 AggiustamenƟ A B
 DATA [€] -780,00 -10.865,40
 SUP [€] 16.270,54 16.270,54
   SSE [€] -443,74 0,00
   BOX [€] -16.270,54 -17.749,68
   BAL [€] -3.549,94 -3.549,94
   CAN [€] -1.109,36 -1.479,14
   TER [€] -4.814,60 -4.814,60
 LIV [€] 1.181,82 0,00
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 107.484,18 103.181,78

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 4,17% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.

5.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di vista esƟmaƟvo,  il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di  specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:
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6 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
20/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 105.332,98

Arrotondabile ad € 105.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 20/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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FERREA MARCO
VIA DUOMO, 12
13900 - BIELLA (BI)
Par�ta IVA: 00334448883
Codice fiscale: FRRMRC67S25F205C
Telefono: 01534676 – Cell. 3924195857
e-mail: m251167@hotmail.it
PEC:marco.ferrea@geopec.it

PERIZIA DI STIMA ANALITICA
del più probabile valore di mercato del lo�o Agricolo ubicato

nel Comune di Lonate Ceppino (VA)

DITTA INTESTATARIA 

BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. 

Commi�ente
TRIBUNALE DI MILANO – Sezione II Civile  - Giudice Delegato dott. Carmelo BARBIERI a seguito della richiesta del dott. Diego PIANCA quale
curatore fallimentare nominato dal Tribunale di Milano della ditta BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. 05783040966  

Biella, 24 novembre 2023

Geometra MARCO FERREA



1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamen, richies, al Consulente

Il so9oscri9o Geometra MARCO FERREA, con studio in Biella (BI), VIA DUOMO n. 12, iscri9o all'Albo Professionale
dei Geometri e Geometri Laurea� della Provincia di al n. 890, a seguito dell'incarico ricevuto in data 25/09/2023
dal Do�. Diego Pianca Curatore del fallimento Building Segno Construc,on and Projects srl  al fine di redigere
perizia di s�ma anali�ca, al fine di individuare il più probabile valore di mercato degli immobili siti in Comune di
Lonate Ceppino  (VA), si è recato in sopralluogo allo stesso, ed esperi� gli opportuni accertamen�, è in grado di
relazionare quanto segue.

1.2 Metodo di accertamento e di s,ma

Lo stato degli immobili è stato rilevato durante un sopralluogo, con accesso agli stessi, svolto in data 17/11/2023.

La presente relazione di s�ma risulta essere conforme alla norma UNI 11612:2015 (s�ma del valore di mercato
degli immobili).

È vietata la pubblicazione completa o parziale nonchè l'u�lizzazione del rapporto per finalità diverse da quelle per
cui è stato reda9o.

2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

2.1 Ubicazione

Il terreno si trova nella zona periferica sud/ovest del territorio del comune di LONATE CEPPINO con il lato ovest
posto poco oltre i 150 metri dalla fascia di rispe9o del fiume Olona e sul confine con il parco locale di interesse
sovracomunale Rile – Tenore – Olona (R.T.O.) e con il fron� est e sud con ambi� consolida� di prevalentemente
residenziali.

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effe�uate

Lo scrivente, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo all'immobile in ogge9o,
durante il quale ha potuto riscontrare elemen� u�li al fine di poter individuare il più probabile valore di mercato
dello stesso.

Al fine di o9enere una s�ma il più a9endibile e coerente possibile con l'a9uale mercato delle compravendite,
l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali,  tese a consacrare il  bene nella  sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubica� nella zona di interesse.

2.3 Individuazione catastale e richiesta CDU degli immobili ogge  �  o di perizia   

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effe9uare accessi presso i competen� uffici, al
fine di acquisire:
- estra9o di mappa catastale;
- visure catastale storica;
- C.D.U. (cerficato di des�nazione urbanis�ca del terreno); 



3. IMMOBILI E DOCUMENTI DELL’IMMOBILE OGGETTO DI STIMA

Comune: LONATE CEPPINO (VA)
Frazione: 

Indirizzo: Via Gioacchino Rossini snc - dei Ronchi snc

Da, catastali:

- Catasto Terreni, foglio 9, par�cella 4249, Semina�vo arborato, m² 2.043, classe 02, reddito dominicale € 11,61,
reddito agrario € 12,13

A9 di provenienza:

- per la quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite a9o di compravendita a rogito Notaio Chris�an Nessi di

Mozzate  (CO)  in  data  22  dicembre  2009,  repertorio  32579,  raccolta  13267,  registrato  a  COMO  in  data  30

dicembre 2009 al n. 2101, vol.  e trascri9o presso la Conservatoria dei RR.II. di VARESE in data 4 gennaio 2010 al

n. 5/4 (allegato A.1)

Estra9 di mappa:

- stralcio catastale Foglio Logico 9 comune di Lonate Ceppino (allegato B.1)

Visure catastali:

- visura storica terreni lo9o iden�ficato al Foglio fisico 9 par�cella 4249 (allegato B.2)

Situazione urbanis,ca:

- stralcio art. 27 N.T.A. (P.G.T.) (allegato C.1)

- stralcio ar�coli 38-39-40-41 N.T.A. (P.G.T.) (allegato C.2)

- Cer�ficato di des�nazione urbanis�ca  (allegato C.3)

Altra documentazione:

-  Allegato  perizia_A.  allegato  che  riporta  l'estra9o  di  mappa  catastale  e  l'elaborato  grafico  del  prg  con

individuazione dell'area ogge9o della perizia e indicazioni in merito alle dimensioni del lo9o e dei simboli riporta�

(allegato E.1)



4. SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE OGGETTO DI PERIZIA

Confini:

Il lo9o confina a nord ed ovest con la strada ad uso pubblico (via Gioacchino Rossini e via dei Ronghi), sul lato est
con ambi� urbani di recente formazione dis�n� nella cartografia catastale con la par�cella 3962 e a sud con il
complesso  residenziale  costruito  dalla  medesima  di9a  che  de�ene  la  proprietà  del  lo9o  individuato  con  la
par�cella 4500 tu9e del foglio logico 9.

Ubicazione:

Il terreno si trova nella zona periferica sud/ovest del territorio del comune di LONATE CEPPINO con il lato ovest
posto poco oltre i 150 metri dalla fascia di rispe9o del fiume Olona e sul confine con il parco locale di interesse
sovracomunale Rile – Tenore – Olona (R.T.O.) e con il fron� est e sud con ambi� consolida� di prevalentemente
residenziali.

Descrizione:

I lo9o ha giacitura pressochè pianeggiante e ed è accessibile dalla strada ad uso pubblico.
Si tra9a di una ex strada interpoderale asfaltata solo nel tra9o iniziale in prossimità degli ambi� edifica� (ancora
via Giocchino Rossini) e prosegue con pavimentazione in terra misto ghiaia per una larghezza media di m. 3,00
circa inoltrandosi nelle aree boschive limitrofe al fiume Olona.
Il lo9o ha forma trapezoidale, sebbene un lato (quello ovest costeggiato dalla via pubblica sterrata dei Ronchi) sia
in realtà una curva di ampio raggio.
La base maggiore e l’altezza di questo ipote�co trapezio misurano poco più di 50 metri, mentre il lato minore si
aggira sui 29 metri.
Tramite sovrapposizione della mappa catastale con la tavola grafica dello strumento urbanis�co sono giunto ad
una s�ma indica�va delle superfici degli ambi� in cui è suddiviso il lo9o sulla base delle direLve del PGT che ho
riportato nel successivo paragrafo dedicato nello specifico alla situazione urbanis�ca.
Il campo non e recintato, è privo di alberature (sebbene all’epoca della stesura dello strumento urbanis�co ne
fosse  provvisto  e  di  conseguenza  ne  deriva la  des�nazione prevista  dallo  strumento  urbanis�co ad  indirizzo
forestale) ed è a9ualmente un prato incolto u�lizzato dai residen� delle palazzine adiacen� come parcheggio.

Diri9 e Servitù:

Alla  parte  venditrice  quanto  alienato  pervenne  per  a9o  di  compravendita  in  data  24  novembre  2011  n.
38027/16179 di repertorio, a rogito do9.Chris�an Nessi.
Nel citato �tolo sono contenu� i seguen� paL speciali:
- sono state cos�tuite a favore del mappale 4500 (il mappale sul quale insiste il complesso posto a sud del lo9o) a
carico del mappale 4249 del Catasto Terreni tu9e le servitù perpetue di natura tecnologica per cavi e tubazioni ed
in par�colare per l'intervento di tubature per lo smal�mento delle acque bianche e nere, il tu9o per des�nazione
del padre di famiglia, ai sensi dell'art. 1062 del Codice Civile;
- è stato concesso alla società "BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L.", e suoi aven� causa a
qualsiasi �tolo, proprietaria del fondo al mappale 4249, di allacciarsi alle tubazioni poste nel so9osuolo del de9o
terreno, per le proprie acque bianche e nere, in qualsiasi momento senza alcuna spesa a suo carico, ad eccezione
dei cos� per effe9uare l'allacciamento;
-  qualora  il  proprietario  del  terreno  al  mappale  4249  dovesse  realizzare  de9o  allacciamento,  le  spese  di
manutenzione ordinaria e straordinaria e di miglioria delle tubazioni saranno a carico dei proprietari del fondo al
mappale 4249 e del fondo al mappale 4500 in proporzione al numero dei metri cubi edifica� su ciascuno dei due
fondi.



Situazione urbanis,ca:

Secondo le previsioni del  Piano del  Governo del Territorio PGT approvato sul  BURL (BolleLno Ufficiale  della
Regione Lombardia) in data Mercoledì 05 febbraio 2014 e con d.c.c. (delibera del consiglio comunale) n. 11 del
10 giugno 2013 il lo9o risulta in parte EDIFICABILE ed in parte adibito agli USI AGRICOLI/FORESTALI.
Secondo le previsioni dello strumento urbanis�co vigente nel comune parte del suolo (lato nord) sarà occupato
dalle propaggini della strada pubblica (via Gioacchino Rossini), parte da ambi� del paesaggio agricolo e del piano
di  indirizzo  forestale  con  medio  indice  di  boscosità  (porzione  ovest)  e  parte  da  ambito  consolidato
prevalentemente residenziale (parte est).
La porzione Edificabile che si estende per una percentuale di circa il 44 % dell’area ed occupa la parte est posta a
ridosso del tessuto edificato.
In termici numerici la superficie sulla quale è possibile l’edificazione è pari a circa 890 m² e consultando le Norme
di  A9uazione  (N.d.A.)  del  P.G.T.  ed  in  par�colare  le  disposizioni  di  cui  all’art.  27,  riguardan�  l’AMBITO
CONSOLIDATO  PREVALENTEMENTE  RESIDENZIALE  si  ricavano  le  ulteriori  informazioni  rela�ve  alla  massima
volumetria  costruibile,  l’altezza  massima  e  i  distacchi  dai  confini  o  dai  limi�  di  zona,  elenca�  nelle  righe
so9ostan�:

Volume edificabile massimo (If ) = 0,50 mc/mq = 445 m³

Rapporto tra la superficie occupata dal fabbricato e la superficie complessiva edificabile

(Rc) = 60% = 534 m²

Altezza massima edifici (H) = da ml 7,50

Distanza minima dai confini (Dc) = ml 5,00

e comunque in coerenza con quanto disposto nell’allegato delle NTA;

D minima tra fabbricati (Df) = ml 10,00

e comunque in coerenza con quanto disposto nell’allegato delle NTA;

Distanza dalle strade (Ds) = ml 5,00

dal confine e comunque in coerenza con quanto disposto nell’allegato delle NTA e dall’art. 54
delle presenti norme. Dovranno inoltre essere osservati  gli  arretramenti e/o rispetto stradale
indicate nelle tavole del presente Piano e da quelle derivanti dalla pianificazione   attuativa  ;  

Distanza dalle rogge

Secondo  quanto  previsto  dalla  normativa  del  R.I.M.  (Reticolo  Idrico  Minore)  adottato  o  in  fase  di

adozione  ;  

Parcheggi privati 1 m² ogni 10 m³ di costruzione, con un minimo di 2 posti 

auto effettivi per ogni abitativa residenziale. Per gli edifici con 4 o più unità abitative residenziali, si dovrà 

recuperare 1 posto auto accessibile al pubblico ogni 2 unità.

Importante nota riportata in grasse�o in fondo alla legenda della tavola PR_1c, è che in tu9 gli ambi, dovrà

essere controllato l’allegato “Studio Componente Geologica – Idrogeologica – Sismica”.



per l’esa	a comprensione dei sudde� parametri edilizi e per le definizioni ad essi legate si rimanda al

Regolamento Edilizio,  in quanto  tra	asi  di  argomen� complessi  che esula dagli  scopi  della  presente

perizia.

Conclusioni:

Il  lo9o è facilmente accessibile ed urbanizzato,  sono disponibili  spazi  per baracche can�ere,  zone di  carico e

scarico, di deposito, per le lavorazioni e quindi anche agevole e fruibile in caso di futura costruzione.

Nella tavola di P.G.T. (elaborato PR_1c), riporta che uno spazio pari al 10 % pari a circa 220 m² e occupato dalla

viabilità urbana.

Il  valore dell’eventuale esproprio a favore della comunità è stato considerato aggiungendo il  50% all'importo

dovuto  ai  sensi  dell'ar�colo  40,  comma  3  (ovvero  valore  agricolo  medio  corrispondente  al  �po  di  coltura

pra�cata).

Sebbene nella visura catastale risul� ancora semina�vo arborato sul terreno non è pra�cata alcuna coltura ed è

lasciato a prato e su quella coltura sono state eseguite le valutazioni

Dalla consultazione degli annunci di vendita di  terreni edificabili  residenziali  nel comune di Lonate Ceppino la

richiesta varia da un minimo di 142 €/m² ad una massimo di 167 €/m² per loL urbanizza� già servi� da utenze

quali acqua, luce, gas e rete fognaria e con comodo accesso da strade principali ma con indice di edificabilità pari

a 1 mc/mq o superiore. Con indice pari a 0,5 mc/mq la richiesta massima nel comune di Lonate Ceppino o limitrofi

si riduce a 100 €/m² con un minimo di 82 €/m².

Bisogna  considerare  che  si  tra9a  sempre  e  solo  di  richieste  e  quindi  susceLbili  di  ribasso  in  fase  di

contra9azionesto e pertanto sulla base di tu9o quanto sopra espsoto si ri�ene di ado9are a scopo prudenziale un

valore di 90,00 €/m².

5. INDAGINI SPECIFICHE DI MERCATO

Al  fine  di  avere  parametri  di  confronto  a9endibili,  lo  scrivente  ha  effe9uato,  in  primo  luogo,  un'analisi

compara�va di annunci, apparsi sulle emeroteche ci9adine, con riferimento ad immobili ubica� nella stessa zona,

o zone limitrofe, ed aven� natura e des�nazione simili.

L'analisi ha coperto un arco temporale di  due mesi circa, con lo scopo di evitare che i parametri di confronto

fossero influenza� da probabili punte di mercato non rappresenta�ve dell’ordinarietà dello stesso.

In secondo luogo, è stata condo9a in loco, con l'aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di mercato presso i 

�tolari degli immobili confinan�, al fine di avere da� storici di sicura a9endibilità.



6. VALUTAZIONE E STIMA

Comune: LONATE CEPPINO (VA)
Da, catastali: Fg. 9, num. 4249

Lo9o cos�tuito da una porzione edificabile ed una porzione agricola

N.B. : la porzione adibita alla viabilità è stata considerata in base all’ar  t.   40 del D.P.R.327/2001  

CALCOLO VALORE PORZIONE EDIFICABILE - 
Max Min. 

Valore s,mato: 100,00 €/m² 82,00 €/m² 90,00 €/m²

DESCRIZIONE Sup. catastale Valore al m² Valore totale

Porzione EDIFICABILE 890 90,00 80.100,00

Valore totale, € 80.100,00

CALCOLO VALORE PORZIONE   AGRICOLA  
Valore VAM (valore agricolo medio) coltura “PRATO”: 5,49 €/m²
Valore VAM (valore agricolo medio) coltura “BOSCO CEDUO”: 1,67 €/m²
Valore VAM (valore agricolo medio) coltura “SEM. ARB.”: 6,36 €/m²
Valore s,mato: 5,00 €/m²

DESCRIZIONE Sup. catastale Valore al m² Valore totale

Porzione AGRICOLA 930 5 4.650,00

Valore totale, € 4.650,00

CALCOLO VALORE PORZIONE   RESIDUALE (STRADE)  
Valore VAM (valore agricolo medio) coltura “PRATO”: 5,49 €/m²
Valore VAM incrementato del 50% 8,235 €/m²

DESCRIZIONE Sup. catastale Valore al m² Valore totale

Porzione RESIDUALE 223 8,24 1.836,41

Valore totale, € 1.836,41

V A L O R E    COMPLESSIVO LOTTO Valore totale

Porzione EDIFICABILE 80.100,00

Porzione AGRICOLA 4.650,00

Porzione RESIDUALE 1.836,41

Valore totale, € 86.586,41

Valore totale, ARROTONDATO € 87.000,00

V A L O R E   S T I M A T O   € 87.000,00
(euro O�antase�emila/00)

Terreno 
Superficie (m²)

complessiva edificabile agricola residuo (strada)

Map. 4249 2043 890 930 223



7. RIEPILOGO E CONSIDERAZIONI FINALI

Il so9oscri9o Geometra Marco FERREA, con studio in Biella (BI), via Duomo n. 12, iscri9o all'Albo Professionale
dei  Geometri  e  Geometri  Laurea� della  Provincia  di  al  n.  890,  dopo  un'a9enta  indagine nel  locale  mercato
immobiliare, 

D I C H I A R A

che, all'a9ualità, il più probabile valore di mercato dei cespi� sopradescriL è pari a:

€ 87.000,00

(euro O�antase�emila/00)

Tanto doveva Il so9oscri9o ad adempimento dell'incarico ricevuto.

Biella, 24 novembre 2023 IL TECNICO

________________________________________

Geometra Marco FERREA

8. ALLEGATI

A.1 - A9o di compravendita a rogito Notaio Chris�an Nessi di Mozzate (CO) in data 22 dicembre 2009, repertorio 

32579, raccolta 13267, registrato a COMO in data 30 dicembre 2009 al n. 2101, vol.  e trascri9o presso la 

Conservatoria dei RR.II. di VARESE in data 4 gennaio 2010 al n. 5/4

B.1 - stralcio catastale Foglio Logico 9 comune di Lonate Ceppino

B.2 - visura storica terreni lo9o iden�ficato al Foglio fisico 9 par�cella 4249

C.1 - stralcio art. 27 N.T.A. (P.G.T.)

C.2 - stralcio ar�coli 38-39-40-41 N.T.A. (P.G.T.)

C.3 - Cer�ficato di des�nazione urbanis�ca 

D.1 - fronte sud del lo9o sca9ata dall'area di per�nenza del complesso residenziale insiste sulla par�cella 4500 

D.2 - foto illustrante il lo9o sca9ata dalla mezzeria della strada pubblica inghiaiata, sullo sfondo a destra il 

complesso insistente sulla par�cella 4500 e sulla sinistra gli ambi� edifica� insisten� sulla par�cella 3965

D.3 - foto con vista sul lo9o dal lato nord/ovest

E.1 - allegato che riporta l'estra9o di mappa catastale e l'elaborato grafico del prg con individuazione 
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1 INCARICO

Il soƩoscriƩo geometra Marco Ferrea nato a Milano (MI) il 25/11/1967, con studio in Via Duomo n. 12, Biella
(BI), ed iscriƩo all'albo professionale dei geometra della provincia di Biella al n° 890, con la presente intende
assolvere all’incarico professionale di:

ricerca del più probabile valore di mercato allo scopo di conoscere il più probabile prezzo di vendita dell’unità
immobiliar  e   (u.i.)   ad uso NEGOZIO   nello stato di faƩo in cui versano, conferitomi dal TRIBUNALE DI MILANO –
Sezione Fallimentare - Giudice Delegato doƩ. Carmelo BARBIERI in data 26/09/2023 a seguito della richiesta dal
doƩ. Diego PIANCA quale curatore fallimentare nominato dal Tribunale di Milano della diƩa Building Segno
ConstrucƟon and Projects srl c.f. (05783040966) - di seguito per brevità definita "Parte Incaricante" - in qualità
di proprietaria, in relazione agli immobile descriƫ nel capitolo “OggeƩo di sƟma”, aƩualmente intestaƟ alla
diƩa di seguito specificata.

- "BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.r.l." con sede in Milano via Fatebenefratelli n. 16 
ParƟta IVA: 05783040966 proprietaria per intero 

2 OGGETTO DI STIMA

In piccola palazzina di corte ubicata nel centro storico del comune di Tradate porzione di fabbricato ad uso

negozio posta al piano terreno composta da locale principale con accesso da anƟstante porƟcato coperto ad

uso esclusivo direƩamente dal fronte strada, retro negozio, riposƟglio, anƟbagno, w.c. e scala al piano canƟnato

ubicata in Corso Giacomo MaƩeoƫ n. 10.

Unità ad uso NEGOZIO:

Individuata al catasto terreni (C.T.) nel modo seguente:

- In Tradate Sez. Censuaria “A” Foglio Fisico 9 Allegato C (916 su stralcio mappa) Map. 1329 Ente

Urbano della superficie 615 m²;

Individuata al catasto fabbricaƟ (C.E.U.) nel modo seguente:

- In Tradate Sez. Urbana  “TR” Foglio Logico 16 Map. 1329 sub. 16 - Corso G. MaƩeoƫ n. 10 - P

S1/T  Categoria C/1 Classe  6,  Consistenza  58 m² – Sup.  Catastale 79  m² -  R.C.Euro 1.521,69

(millecinquecentoventuno/69);
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3 ASSUNZIONI E LIMITI
Prima di dar seguito a procedimenƟ esƟmaƟvi ed analisi dei daƟ è necessario descrivere le condizioni assunte
ed  i  limiƟ  che  hanno  riguardato  la  ricerca  delle  informazioni  e  che  hanno  influito  nel  procedimento  per
l’individuazione del valore di mercato:

3.1 Catastale
3.2 Estraƫ di mappa:

- stralcio catastale (c.t.) dell'area Foglio (Fg.) Logico 9  (allegato B.1);

3.3 Visure catastali:
- Visura aƩuale immobili censiƟ sia al catasto dei terreni che dei fabbricaƟ (c.t. e c.e.u.) in capo alla diƩa

BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. nel comune di Tradate, (allegato B.2);
- Visura  storica  del  unità  immobiliare  catasto  fabbricaƟ  (c.e.u.)  Sez.  Urbana  “TR”  del  Fg.  Fisico  16

mappale 1329 sub. 16, per la cronistoria delle variazioni avvenute sulle unità in possesso della diƩa dal
censimento al c.e.u. ad oggi, (allegato B.3);

3.4 Planimetrie catastali:
- Planimetria catastale dell’unità censita al c.e.u. Sez. Urbana “TR” al Fg. Fisico 16 mappale 1329 sub. 16

(allegato B.4);
N.B.: La planimetria non riporta i divisori presenƟ al piano interrato di cui alla Comunicazione ai sensi
dell’art. 26 Legge 47/85 del 28/10/1994.

o Urbanistica ed Edilizia
- Il sopralluogo eseguito in data 28/11/2023 non ha evidenziato alcuna difformità tra lo stato dei luoghi e

le planimetrie allegate ai Ɵtoli abilitaƟvi rilasciaƟ per la costruzione del complesso.
Il soƩoscriƩo non ha eseguito alcun rilievo dei locali e tuƩavia si rammenta quanto segue:
“Le modeste difformità della geometria interna delle unità immobiliari, prive di rilevanza ai fini catastali
e dimensionali dei locali e che non influiscono sulle caraƩerisƟche igieniche sanitarie dell’alloggio non
cosƟtuiscono violazioni edilizie in quanto rientrano nelle tolleranze costruƫve elencate ai commi 1 e 2,
art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 e che quindi  nel caso le unità sono da considerarsi urbanisƟcamente
conformi”

- Il fabbricato di cui fa parte l’unità immobiliare è stato costruito in epoca anteriore al 01 seƩembre 1967
ed in seguito si segnalano i seguenƟ Ɵtoli abilitaƟvi:

- - Nulla osta in data 12/03/1969 per l'esecuzione di gabineƩo e servizio pulizia in fabbricato esistente
(Allegato C.1);
- Concessione edilizia del 06 agosto 1987, PraƟca Edilizia (P.E.) n. 91/1987 (Allegato C.2);
- Richiesta variante del 19/08/1987 prot. 11310 (Allegato C.3);
- Concessione edilizia in variante (1^ variante) in data 18 seƩembre 1987 relaƟva alla medesima praƟca
(P.E.) n. 91/1987 (Allegato C.4);
- Concessione edilizia in variante (2^ variante) in data 14  aprile 1988 relaƟva alla medesima praƟca
(P.E.) n. 91/1987 (Allegato C.5);
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- Nulla osta rilasciato in data 19/05/1993 con il n. 442/92 per l’esecuzione di oper di manutenzione
ordinaria (rifacimento intonaco) della facciata fronte Corso Giacomo MaƩeoƫ (Allegato C.6);
-  Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/85 (PraƟca Edilizia 495/94 del 28/10/1994) per
l’esecuzione di  opere varie interne (formazione nuovi  interraƟ al  piano interrato,  intonaci  interni  e
Ɵnteggiature, ecc.) (Allegato C.7);
- Richiesta del permesso di agibilità relaƟvamente alle opere eseguite con le PraƟche Edilizie 31/87 e
495/94 presentato in data 06/05/1995 prot. 49594 (Allegato C.8);
- AƩestato agibilià rilasciato in data 11/05/1996 relaƟvamente alla domanda di cui sopra (Allegato C.9);

- Il  soƩoscriƩo ha presentato  richiesta  di  accesso aƫ  per  la  verifica della  conformità  urbanisƟca ed
edilizia  delle  opere  eseguite  nell’unità,  in  modalità  telemaƟca  tramite  il  portale  appositamente
predisposto dal  comune in data 20/10/2023 acquisita con Protocollo  N.  26737 del  20/10/2023 dal
comune di Tradate e successivo accesso in front-office presso gli uffici del comune in data 28/11/2023 e
non risultano presentate altre praƟche edilizie per l’esecuzione di opere nell’unità oggeƩo di perizia.
N.B.: Non tuƫ i Ɵtoli o aƩestaƟ allegati sono compleƟ di tuƩe le pagine per moƟvi di spazio ma sono
comunque disponibili a richiesta degli interessaƟ.

- Condizione degli edifici e impianƟsƟca: il soƩoscriƩo ha individuato dagli aƫ di compravendita e relaƟvi
allegaƟ (planimetrie  catastali,  A.P.E) e  da altre  informazioni  ricevute  presso terzi  alcune indicazioni
fornite per i comparabili come ad esempio gli staƟ dell’impianƟsƟca, numero dei bagni e lo stato di
manutenzione complessivo nonché periodo di costruzione ed eventuale anno di ristruƩurazione;

o Legale
- Nell’unità è tuƩora   valido   un contraƩo di locazione commerciale con scadenza in data 01/07/2025  ;
- lo scrivente è mallevato da gravami derivanƟ da procedimenƟ legali in corso, espropri, da varianƟ della

pianificazione urbanisƟca in corso o simili;

3.5 Aƫ di provenienza:
- per la  quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite aƩo 15/11/2007 Pubblico ufficiale notaio NESSI

ChrisƟan Sede MOZZATE (CO) Repertorio nn. 25820/9412, registrato a COMO il 22/11/2007 al n. 13118
serie 1T trascriƩo presso la conservatoria di  VARESE in data 24/11/2007 ai nn. 29036/1677,  l’unità
ancora censita al Foglio Fisico 24 C.E.U. è stata acquistate dalla diƩa BUILDING SEGNO CONSTRUCTION
AND PROJECTS S.R.L. con sede sociale in Villa Cortese (allegato A.1) ;

3.6 Sopralluogo
- tuƩe le misurazioni sono state desunte da planimetrie catastali o dalle visure catastali eventualmente

verificate  su  base  documentale,  nel  caso  specifico  il  confronto  è  stato  eseguito  senza  l’ausilio  di
elaboraƟ grafici di progeƩo, in quanto al momento non erano disponili;
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o Generali
- ParƟ comuni:  allo  scopo della  ricerca  del  più probabile  valore  di  mercato  non sono state  prese in

considerazione le eventuali proprietà comuni quali eventuali riposƟgli soƩoscala, soƩoteƫ e altri.
- che l’indice della variazione dei prezzi è stato desunto dall’OMI sulla base della variazione dei prezzi

medi tra il primo semestre 2023, il primo semestre dell’anno 2006 ed il secondo semestre dell’anno
2019;

o Dichiarazione di Conformità
- la  versione  dei  faƫ  presentata  nel  presente  Rapporto  di  Valutazione  è  correƩa  al  meglio  delle

conoscenze del valutatore;

- le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

- il valutatore non ha alcun interesse nell’immobile o nel diriƩo in quesƟone;

- il valutatore ha agito in accordo con gli standard eƟci e professionali;

- il valutatore è in possesso dei requisiƟ formaƟvi previsƟ per lo svolgimento della professione;

- il valutatore possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato

l’immobile e la categoria dell’immobile da valutare;

- il valutatore ha ispezionato personalmente l’immobile;

- nessun altro soggeƩo,  salvo quelli  specificaƟ nel  rapporto,  ha  fornito  assistenza professionale  nella

stesura del presente Rapporto di Valutazione;

3.7 CerƟficazioni:

- Il complesso residenziale, di cui sono parte gli immobili in oggeƩo, è assoggeƩato alle norme giuridiche

del Condominio di cui agli arƟcoli 1117 e seguenƟ del Codice Civile;

- Dichiarazione di Conformità dell’Impianto EleƩrico rilasciata a firma dell’eleƩricista FANCHINI Massimo

in data 04/04/1995 ed allegata alla richiesta di agibilità (Allegato D.1);

- Dichiarazione  di  Conformità  dell’Impianto  Termico e  gas rilasciata  a  firma  dell’eleƩricista  VECCHI

Luciano in data 05/02/1996 ed allegata alla richiesta di agibilità (Allegato D.2);

Unità Immobiliare uso NEGOZIO – Tradate 6



4 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il  sopradescriƩo immobile sarà il  Metodo del Confronto di  Mercato
(Market Comparision Approach - MCA) che si fonda sull’assunto elementare per il quale  “il mercato fisserà il
prezzo o il reddito di un immobile allo stesso modo in cui ha già indicato il prezzo o il reddito di immobili simili”
(fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari - CVI).  A tale scopo il procedimento si prefigge di sƟmare il più
probabile valore di  mercato o reddito di mercato aƩraverso il  confronto tra l’immobile oggeƩo di  sƟma di
prezzo incognito  ma di  caraƩerisƟche note (Subject)  ed un insieme di  immobili  di  confronto appartenenƟ,
quanto più  possibile,  al  medesimo segmento di  mercato,  contraƩaƟ di  recente e di  prezzo o reddito  noto
(Comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la
seguente funzione:

Il  termine  al  primo membro è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere  la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In termini praƟci il MCA si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- Analisi di mercato per la rilevazione di contraƫ recenƟ di immobili appartenenƟ allo stesso segmento di

mercato dell’immobile da sƟmare;

- Rilevazione dei daƟ immobiliari;

- Scelta delle caraƩerisƟche immobiliari;

- Compilazione della tabella dei daƟ;

- SƟma dei prezzi o reddiƟ marginali;

- Redazione della tabella di valutazione;

- Sintesi valutaƟva e presentazione dei risultaƟ;
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5 COMPARABILI
Definiscono l’insieme degli immobili di confronto con prezzo noto ed appartenenƟ al medesimo segmento di
mercato o quello più prossimo all’oggeƩo di valutazione.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

5.1 Campione dei dati immobiliari

TraƩandosi di un negozio posto in edificio a schiera di anƟca formazione ricompreso all’interno del perimetro

del centro storico sono staƟ recuperaƟ tuƫ gli aƫ delle compravendite che hanno interessato negozi compresi

nell’area limitrofa compresa tra corso Giacomo MaƩeoƫ e corso Paolo Bernacchi, in quanto per caraƩerisƟche

intrinseche  ed  estrinseche  sono  sicuramente  quelle  offrono  il  miglior  confronto  possibile,  riducendo

drasƟcamente l’errore originato dalle interpretazioni soggeƫve del valutatore:

Le compravendite che hanno interessato negozi dal marzo dell’anno 2018 al 25 oƩobre dell’anno in corso sono

state le seguenƟ:

A. Rogito notaio Renato BOGA del 06/02/2020 rep. 22134/15792 trascriƩo a Varese in data 10/02/2020 ai

nn.  2134/1492 avente all’oggeƩo la vendita di  NEGOZIO al piano terreno del medesimo stabile in cui si trova

l’unità oggeƩo di perizia (è il negozio adiacente – allegaƟ D.1 e D.2) costruito in epoca antecente l’anno 1967

(centro storico) ubicato in corso Giacomo MaƩeoƫ n. 10 ed idenƟficato al N.C.E.U. alla Sez. Urbana TR Fg. 16

mapp. 1329 sub. 17 con una superficie di mq 35,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 50.000,00 €;

B. Rogito notaio Renato BOGA del 29/03/2023 rep. 24242/17411 trascriƩo a Varese in data 31/03/2023 ai

nn.  6668/4505 avente all’oggeƩo la vendita della quota di NEGOZI al piano terreno dello stabile costruito in

epoca antecente  l’anno 1967 (centro  storico)  ubicaƟ in  corso Giacomo MaƩeoƫ 68 e 70 ed idenƟficaƟ al

N.C.E.U. alla Sez. Urbana TR Fg. 16 mapp. 1205 sub. 1 con una superficie di mq 39,00 (misurata in SEL), ed alla

Sez.  Urbana  TR  Fg.  16  mapp.  1205  sub.  501 con  una  superficie  di  mq  41,00  (misurata  in  SEL)  al  prezzo

complessivo di 84.000,00 €;

C. Rogito  notaio  Carmelo  CANDORE  del  31/01/2023 rep.  72287/61688 trascriƩo  a  Varese  in  data

06/02/2023 ai nn.  2176/1506 avente all’oggeƩo a parte del fabbricato condominiale in corso Paolo Bernacchi

numero 19 denominato "GALLERIA DEL CORSO", un negozio ai piani terra ed interrato con annessi locali di

servizio il tuƩo idenƟficato al N.C.E.U. alla Sez. Urbana TR Fg. 16 mapp. 2119 sub. 505 con una superficie di mq

75,00 (misurata in SEL) al prezzo complessivo di 40.000,00 €;
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Come  già  espresso  precedentemente,  ho  eseguito  ricerche  di  compravendite  di  immobili  similari  che

appartenessero al medesimo segmento di mercato e quindi di negozi compresi nell’ambito del centro storico

tra corso MaƩeoƫ e corso Paolo Bernacchi dal marzo 2018 ma di immobiliI compravenduƟ e quindi idonei ad

una comparazione sono staƟ rinvenuƟ solo quelli sopra elencaƟ.

Le compravendite sopra elencate  non si sono dimostrate compaƟli tra di loro, ovvero, il metodo di confronto

prevede al termine della valutazione una  VERIFICA DI ATTENDIBILITA’  DEL VALORE DI STIMA,  e  nessuna  ha

rispeƩato tale verifica. (allego la migliore delle possibili comparazioni effeƩuate che comunque determina un

errore ampiamente al di sopra del valore minimo di riferimento) allegato G.1.

N.B. Il metodo di confronto prevede al termine della valutazione una VERIFICA DI ATTENDIBILITA’ DEL VALORE

DI STIMA, ovvero, In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza

sia inferiore   o nelle immediate vicinanze   al 5%  ..

Succede  sopratuƩo  negli  anni  di  crisi  che  per  necessità  od  opportunità  di  incassi  immediaƟ,  si  opƟ  per

acquistare o vendere immobili ad un valore troppo basso oppure troppo alto rispeƩo al valore di  mercato

corrente  per  la  zona  e  tuƩo  ciò  quando  anche  il  numero  delle  compravendite  è  limitato  porta  a  degli

sbilanciamenƟ che numericamente non si riesce a compensare e di conseguenza anche il  metodo del MCA

mostra i suoi limiƟ.

In questo caso possono essere uƟlizzaƟ altri metodi, quali il metodo per capitalizzazione del reddito o per flussi

di  cassa  scontaƟ  all’aƩualità  ma  per  uƟlizzare  quesƟ  metodi  con  precisione  è  opportuno  conoscere  altre

informazioni (entrate ed uscite in special modo e sopratuƩo il tasso di capitalizzazione).

Considerato  che  l’unità  con le  caraƩerisƟche  più  simili  a  quelle  dell’immobile  oggeƩo di  vendita  è  l’unità

adiacente da cui è stato frazionato (vedi visura storica allegato B.3),  ho eseguito una comparazione sempre

uƟlizzando  il  Metodo  del  Confronto  di  Mercato (o  Market  Approach,  anche  definito  Market  Comparison

Approach – MA o MCA) con un solo comparabile cosƟtuito dal negozio aƫguo (allegato G.2).
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6 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

L’unità immobiliare è stata acquistata a novembre dell’anno 2007 alla cifra di 92.000,00 € e da allora non risulta
siano state eseguite opere di manutenzione che abbiano necessitato il rilascio di Ɵtoli abilitaƟvi e nemmeno
intervenƟ di mautenzione importanƟ.

Il valore di mercato sulla base dei rilevamenƟ OMI dell’Agenzia dell’Entrate è pressochè stazionario, in lievissima
recessione rispeƩo alle valutazioni dell’anno di acquisto dell’immobile :

Sulla  base  delle  valutazioni  oƩenute   tramite  il  Metodo  del  Confronto  di  Mercato (Market  Comparision
Approach – MCA), sulla base delle considerazioni sopra riportate e di deprezzamento per vetustà dell’immobile
si riƟene  di poter considerare aƩendibile la valutazione di cui all’allegato G.2.

Il soƩoscriƩo, pertanto, dopo un'aƩenta indagine nel locale mercato immobiliare, 

D I C H I A R A

che, all'aƩualità, il più probabile valore di mercato dei cespiƟ sopradescriƫ è pari a: 

€ 81.000,00
diconsi euro oƩantunomila/00

N.B.: l’unità risulta aƩualmente concessa in affiƩo al sig.   SINGH Gupreet che è subentrato (dicembre 2017) al  
contraƩo in  essere tra  la  società BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS SRL e  la  conduƩrice IL
FARAONE DI SONIA GULINO dalla data del 08/01/2013 per la durata di anni 6 (sei) prorogato per altri 6 (sei)
dalla data del 07/01/2019. (Allegato F.1).

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 29/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

_____________________________
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ALLEGATO “G.1”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO NEGOZIO DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 16 

Data: 16/11/2023
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1 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il sopradescriƩo immobile è il  Metodo del  Confronto di Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le parƟ in epoca recente, di prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine  al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo membro si  può  riconoscere  la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach o  Metodo del  Confronto di  Mercato  (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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2 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

2.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Commerciale / Terziario al piano terreno ;

Tipologia Immobiliare: Usato / RistruƩurato ;

Tipologia Edilizia: Case di corte a schiera di anƟca formazione;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = 0,00%;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Interna e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Retronegozio e prezzo superficie principale = 1,00;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Magazzino e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = 0,0100 con/senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: commercianƟ, professionisƟ, imprenditori;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: elevata distanza dall’immobile/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: ufficio/aƫvità professionale/invesƟmento;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1000,00/1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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3 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Subject è l’immobile oggeƩo di perizia:

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO COMMERCIALE (NEGOZIO) ubicata in Comune di  TRADATE (VA) corso
Giacomo MaƩeoƫ n. 10 al piano Terreno dello stabile  ed idenƟficato al Catasto dei FabbricaƟ Sez.
Censuaria TR Fg.  16 mapp.  1329 sub.  16 con una superficie  catastale/commerciale  (riportata  nella
visura  catastale)  misurata  ai  sensi  dell’All.  C  del  DPR  138/1998)  di  mq.  79,  nonchè  una  superficie
principale di mq 30,00 (misurata in base al criterio SEL), con le seguenƟ superfici secondarie: superficie
scala interna di mq 4.8, superficie canƟna di mq 62.0, superficie retronegozio di mq 29.0, superficie
magazzino di mq 4.85, superficie porƟco di mq 11.6; dotato dei seguenƟ impianƟ: Impianto Gas. L'unità
immobiliare è stata oggeƩo di opere di manutenzione nel 1988 e da allora non ha più subito modifiche.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

3.1 Campione dei dati immobiliari
In data 26/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).
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Comparabile A. Negozio compravenduto in data 29/03/2023 al prezzo di 50.000,00 €, ubicato nel comune di
Tradate (VA), Corso Giuseppe MaƩeoƫ n. 68, al piano terra  dello stabile costruito nel 1950 ed idenƟficato al
Catasto dei FabbricaƟ fg. 16 mapp. 1205 sub. 501 con una superficie di mq 36,00 (misurata in SEL);  con le
seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Interna di mq 3,70, Superficie CanƟna di mq 44,90, Superficie
Retronegozio di mq 9,60, Superficie Magazzino di mq 13,00; dotata dei seguenƟ impianƟ: Impianto Gas. Il tuƩo
è stato ristruƩurato nel 2016.

Comparabile B. Negozio compravenduto in data 06/02/2020 al prezzo di 50.000,00 €, ubicato nel comune di
Tradate (VA), Corso Giacomo MaƩeoƫ n. 10, al piano terra  dello stabile costruito nel 1950 ed idenƟficato al
Catasto  dei FabbricaƟ fg. 16 mapp.  1329 sub.  17 con una superficie di  mq 28,00 (misurata in SEL);  con le
seguenƟ superfici secondarie: Superficie Retronegozio di mq 16,20, Superficie PorƟco di mq 9,20; dotata dei
seguenƟ impianƟ: Impianto Gas. Il tuƩo è stato ristruƩurato nel 2009.

3.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Interna (SCI): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala interna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.
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Superficie  Retronegozio  (SRP):  La  caraƩerisƟca  superficie  retronegozio  misura  la  dimensione  delle  aree

desƟnate a retronegozio dell'immobile classificato.

Superficie  Magazzino  (MAG):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  della  superficie

secondaria del magazzino che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla

determinazione della superficie commerciale.

Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco che opportunamente ragguagliata col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla  determinazione

della superficie commerciale.  Esso è definito come elemento edilizio coperto al piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.

Impianto Gas (IDR): la caraƩerisƟca idenƟfica su scala dicotomica l'assenza o presenza (0 o 1) dell'impianto

idraulico.
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4 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta  tra un venditore e  un  acquirente  consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

4.1 Tabella dei dati

 Prezzo e CaraƩerisƟche A B S
 Prezzo PRZ (€) 50.000,00 50.000,00 ?
 Data DAT 29/03/2023 06/02/2020 16/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 36,00 28,00 30,00
 Superficie  Scala  Interna  SCI
(mq)

3,70 0,00 4,80

 Superficie CanƟna CAN (mq) 44,90 0,00 62,00
 Superficie  Retronegozio  SRP
(mq)

9,60 16,20 29,00

 Superficie  Magazzino  MAG
(mq)

13,00 0,00 4,85

 Superficie PorƟco POR (mq) 0,00 9,20 11,60
 Servizio SER (n) 1 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2016 2009 1988
 Impianto Gas IDR (0/1) 1 1 1

4.2 Analisi dei prezzi marginali

Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per il  saggio  di  rivalutazione o svalutazione annuale  (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( 0,0000 x 50.000,00 ) / 12 = 0,00 €/mese;

B. - ( 0,0000 x 50.000,00 ) / 12 = 0,00 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo  totale  (PRZ espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale  ad 1 dalla  metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP
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Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

A. 50.000,00/( 36,00 + 0,15x3,70 + 0,25x44,90 + 1,00x9,60 + 0,25x13,00 ) = 824,67  €/mq;

B. 50.000,00/( 28,00 + 1,00x16,20 + 0,35x9,20 ) = 1.054,41  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 824,67 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pSCI. 0,15 x 824,67 = 123,70 €/mq;

pCAN. 0,25 x 824,67 = 206,17 €/mq;

pSRP. 1,00 x 824,67 = 824,67 €/mq;

pMAG. 0,25 x 824,67 = 206,17 €/mq;

pPOR. 0,35 x 824,67 = 288,64 €/mq;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.
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Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 25/30 ) = 1.666,67 €/n;

ImpianƟ: il prezzo marginale degli ImpianƟ è dato semplicemente dal costo a corpo per passare da uno stato
all'altro (C espresso in euro).

 Formula generale per il calcolo del prezzo marginale degli ImpianƟ (pIMP espresso in euro/anno):

Individuazione del prezzo marginale di ciascun impianto per ciascun comparabile:

- Prezzo marginale "Impianto Gas (IDR)": 10.000,00 €;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A B
 pDATA [€/mese] 0,00 0,00
 pSUP [€/mq] 824,67 824,67
   pSCI [€/mq] 123,70 123,70
   pCAN [€/mq] 206,17 206,17
   pSRP [€/mq] 824,67 824,67
   pMAG [€/mq] 206,17 206,17
   pPOR [€/mq] 288,64 288,64
 pSER [€/n] 1.666,67 1.666,67
 pMAN [€/anno] 200,00 200,00
   pIDR [€] 10.000,00 10.000,00

4.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna cella  della tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).
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I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 Aggiustamen
Ɵ

A B

 DATA [€] 0,00 0,00
 SUP [€] -4.948,05 1.649,35
   SCI [€] 136,07 593,77
   CAN [€] 3.525,48 12.782,45
   SRP [€] 15.998,68 10.555,83
   MAG [€] -1.680,27 999,92
   POR [€] 3.348,18 692,73
 SER [€] 0,00 0,00
 MAN [€] -5.600,00 -4.200,00
   IDR [€] 0,00 0,00

 TOT (PRZ) [€] 60.780,09 73.074,04

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 20,23% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.

4.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal  punto di  vista esƟmaƟvo,  il  principio  di  ordinarietà   asserisce  che il  più  probabile  valore  o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).
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Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.

Nel  caso di specie i  risultaƟ correƫ (prezzi  o in alternaƟva reddiƟ correƫ) sono traƩaƟ facendo la media
semplice (Ms) della distribuzione staƟsƟca come segue:

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

13



5 RECONCILIATION E STIMA
Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma è calcolato come la media dei risultaƟ correƫ individuaƟ alla data del
16/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 66.927,07

Arrotondabile ad € 67.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 16/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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ALLEGATO “G.2”

RAPPORTO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

(O MARKET APPROACH, ANCHE DEFINITO MARKET COMPARISON APPROACH – MA O MCA)
UNITA’ 

AD USO NEGOZIO DISTINTA AL C.E.U. AL SUB. 16 

Data: 16/11/2023
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1 METODO DI STIMA

Il  procedimento adoƩato per valutare il sopradescriƩo immobile è il  Metodo del Confronto di  Mercato (o

Market Approach, anche definito Market Comparison Approach – MA o MCA) ossia un «procedimento di sƟma

del valore o del canone di mercato di un immobile, basato sul confronto tra l’immobile oggeƩo di sƟma e un

insieme di  immobili  di  confronto simili,  contraƩaƟ liberamente tra le parƟ in epoca recente,  di  prezzo o di

canone noƟ e ricadenƟ nello stesso segmento di mercato» (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018), di

seguito il “Codice”. A tale scopo il metodo si prefigge di sƟmare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato)

aƩraverso  il  confronto  tra  l’immobile  oggeƩo  di  sƟma  (subject)  ed  un  insieme  di  immobili  di  confronto

(comparables). L’MCA si basa sulla relazione fra il prezzo di un immobile e le sue caraƩerisƟche definite con la

seguente funzione:

S=L0+ p1 , j x1 , j+ p2 , j x2 , j+…+ pn , j xn , j

Il  termine al  primo membro  è  cosƟtuito  dal  valore  del  subject,  al  secondo  membro si  può riconoscere  la
variabile localizzaƟva costante o L0 (costante di regressione) e, a seguire, i singoli termini cosƟtuiƟ dal prodoƩo
fra il prezzo marginale e la relaƟva caraƩerisƟca.

In  termini  praƟci  il  Market  Approach  o  Metodo del  Confronto di  Mercato (MCA),  in  base  al  Codice  delle
Valutazioni Immobiliari (2018) si arƟcola nelle fasi seguenƟ:

- idenƟficazione del segmento di mercato;

- rilevazione di contraƫ recenƟ appartenenƟ allo stesso segmento di mercato dell’immobile da sƟmare;

- analisi delle dinamiche del mercato al fine della verifica della coerenza dei prezzi del segmento in cui è 

ricompreso l’immobile da sƟmare con la congiuntura a livello locale e nazionale;

- rilevazione dei daƟ immobiliari compleƟ (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

- scelta delle caraƩerisƟche immobiliari (elements of comparison);

- compilazione della tabella dei daƟ (sales summary grid);

- analisi dei prezzi marginali (adjustments);

- redazione della tabella di valutazione (sales adjustment grid);

- sintesi valutaƟva (reconciliaƟon) e presentazione dei risultaƟ.
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2 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
“Il  segmento  di  mercato  cosƟtuisce  l’unità  elementare non  ulteriormente  scindibile  dell’analisi  economico-
esƟmaƟva del mercato immobiliare” (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari (2018), Cap. 2, par. 1.4).

2.1 Parametri ed indici mercantili
Localizzazione: Zona edificata;

Tipo di ContraƩo: Compravendita/AffiƩo/AffiƩo con RiscaƩo;

DesƟnazione Prevalente: Commerciale / Terziario al piano terreno ;

Tipologia Immobiliare: Usato / RistruƩurato ;

Tipologia Edilizia: Case di corte a schiera di anƟca formazione;

RapporƟ MercanƟli:

- Saggio annuo di variazione sƟmato = 0,00%;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Scala Interna e prezzo superficie principale = 0,15;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie CanƟna e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Retronegozio e prezzo superficie principale = 1,00;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie Magazzino e prezzo superficie principale = 0,25;

- Rapporto desunto tra prezzo Superficie PorƟco e prezzo superficie principale = 0,35;

- Saggio Variazione del Livello di piano = 0,0100 con/senza ascensore;

Indicazione dimensione dell’immobile: Media/Piccola;

CaraƩeri della Domanda e dell’Offerta:

- Tipo aƫvità del Contraente: commercianƟ, professionisƟ, imprenditori;

- Nucleo Famigliare: coppie/single;

- MoƟvazione a vendere: elevata distanza dall’immobile/sofferenza economica;

- MoƟvazione a comprare: ufficio/aƫvità professionale/invesƟmento;

Forma di mercato: concorrenza monopolisƟca;

Livello di prezzo: €/m2 1000,00/1200,00;

Fase del mercato immobiliare locale: stazionario;
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3 COMPARABILI
I comparabili (comparables) cosƟtuiscono l’insieme daƟ degli immobili di confronto, di cui si conosce il prezzo (o
reddito) a cui sono staƟ scambiaƟ (o locaƟ), appartenenƟ al medesimo segmento di mercato del subject ovvero,
ove non sussistenƟ in quell’ambito, al segmento di mercato più prossimo.

Subject è l’immobile oggeƩo di perizia:

S. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO COMMERCIALE (NEGOZIO) ubicata in Comune di TRADATE (VA) corso
Giacomo MaƩeoƫ n. 10 al piano Terreno dello stabile  ed idenƟficato al  Catasto dei FabbricaƟ Sez.
Censuaria TR Fg.  16  mapp.  1329 sub.  16  con una superficie catastale/commerciale (riportata nella
visura  catastale)  misurata  ai  sensi  dell’All.  C  del  DPR 138/1998)  di  mq.  79,  nonchè  una  superficie
principale di mq 30,00 (misurata in base al criterio SEL), con le seguenƟ superfici secondarie: superficie
scala interna di mq 4.8, superficie canƟna di mq 62.0, superficie retronegozio di mq 29.0, superficie
magazzino di mq 4.85, superficie porƟco di mq 11.6; dotato dei seguenƟ impianƟ: Impianto Gas. L'unità
immobiliare è stata oggeƩo di opere di manutenzione nel 1988 e da allora non ha più subito modifiche.

Prezzo (PRZ): Il prezzo esprime in moneta la somma complessiva pagata o incassata per l’acquisto di un’unità
immobiliare con determinate caraƩerisƟche ad una certa data.

3.1 Campione dei dati immobiliari
In data 26/10/2023 è stato effeƩuato l’ulƟmo accesso l’Agenzia delle Entrate – Ufficio di Pubblicità Immobiliare
(c.d. Conservatoria RR.II.) per ricercare beni immobili simili al  subject oggeƩo di sƟma, al fine di effeƩuare la
comparazione di mercato con il procedimento del Metodo del Confronto di Mercato (MCA).
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Comparabile A. Negozio compravenduto in data 29/03/2023 al prezzo di 50.000,00 €, ubicato nel comune di
Tradate (VA), Corso Giuseppe MaƩeoƫ n. 68, al piano terra  dello stabile costruito nel 1950 ed idenƟficato al
Catasto dei FabbricaƟ fg. 16 mapp. 1205 sub. 501 con una superficie di mq 36,00 (misurata in SEL); con le
seguenƟ superfici secondarie: Superficie Scala Interna di mq 3,70, Superficie CanƟna di mq 44,90, Superficie
Retronegozio di mq 9,60, Superficie Magazzino di mq 13,00; dotata dei seguenƟ impianƟ: Impianto Gas. Il tuƩo
è stato ristruƩurato nel 2016.

3.2 Caratteristiche immobiliari

Rappresentano  quell’insieme  di  peculiarità  che  cosƟtuiscono,  definiscono  e  disƟnguono  un  determinato
immobile da altri. Esse possono essere intrinseche ovvero che dipendono da aspeƫ interni legaƟ streƩamente
all’immobile od estrinseche ossia che dipendono dal contesto esterno (all’unità immobiliare e/o all’edificio in
cui la medesima è collocata (ubicazione, infrastruƩure, servizi, ecc.).

CaraƩerisƟche QuanƟtaƟve:

Data  (DAT):  La  caraƩerisƟca  “data”  idenƟfica  il  momento  della  sƟpula  di  un  aƩo  o  un  contraƩo  di

compravendita (o locazione) espresso in mesi rispeƩo alla data di valutazione.

Superficie  Principale  (SUP):  La  caraƩerisƟca  superficie  principale  idenƟfica  la  superficie  di  riferimento  che

contribuisce  in  maniera  sostanziale  alla  determinazione  della  superficie  commerciale  e  che,  in  assenza  di

superfici  secondarie,  non  richiede  correzioni  mediante  indici  mercanƟli  (coefficienƟ  di  ponderazione  delle

superficie accessorie).

Superficie Scala Interna (SCI): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale dello spazio occupato

dalla scala interna definito dalla proiezione sul piano orizzontale.

Superficie CanƟna (CAN): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria

della  canƟna  che  opportunamente  ragguagliata  col  proprio  rapporto  mercanƟle  contribuisce  alla

determinazione della superficie commerciale. Essa è definita come locale accessorio per deposito occasionale

di materiali solitamente posto ai pianƟ interraƟ, seminterraƟ o piani terra.

Superficie  Retronegozio  (SRP):  La  caraƩerisƟca  superficie  retronegozio  misura  la  dimensione  delle  aree

desƟnate a retronegozio dell'immobile classificato.

Superficie  Magazzino  (MAG):  la  caraƩerisƟca  rappresenta  la  misura  su  scala  cardinale  della  superficie

secondaria del magazzino che opportunamente ragguagliata col proprio rapporto mercanƟle contribuisce alla

determinazione della superficie commerciale.
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Superficie PorƟco (POR): la caraƩerisƟca rappresenta la misura su scala cardinale della superficie secondaria del

porƟco che opportunamente ragguagliata  col  proprio rapporto mercanƟle  contribuisce  alla  determinazione

della  superficie commerciale. Esso è definito  come elemento edilizio coperto al  piano terreno degli  edifici,

intervallato da colonne o pilastri aperto su uno o più laƟ verso i fronƟ esterni dell’edificio.

Servizi (SER): la caraƩerisƟca "servizio" igienico idenƟfica il numero di servizi complessivi ricomprensi in una

unità immobiliare, a prensicedere dallo stato manutenƟvo dei medesimi.

Manutenzione (MAN): La caraƩerisƟca manutenzione indenƟfica lo stato manutenƟvo in relazione all’anno in

cui è stata eseguita l’ulƟma ristruƩurazione.

Impianto Gas (IDR): la caraƩerisƟca idenƟfica su scala dicotomica l'assenza o presenza (0 o 1) dell'impianto

idraulico.
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4 CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
In base al deƩato dell’art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di Mercato (V) «si
intende l’importo sƟmato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente consenzienƟ alle  normali  condizioni  di  mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parƟ hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza costrizioni».

4.1 Tabella dei dati

 Prezzo e CaraƩerisƟche A S
 Prezzo PRZ (€) 50.000,00 ?
 Data DAT 06/02/2020 16/11/2023
 Sup. Principale SUP (mq) 28,00 30,00
 Superficie  Magazzino  MAG
(mq)

0,00 4,85

 Superficie  Retronegozio  SRP
(mq)

16,20 29,00

 Superficie CanƟna CAN (mq) 0,00 62,00
 Superficie PorƟco POR (mq) 9,20 11,60
 Superficie  Scala  Interna  SCI
(mq)

0,00 4,80

 Servizio SER (n) 1 1
 Manutenzione MAN (anno) 2009 1988
 Impianto Gas IDR (0/1) 1 1

4.2 Analisi dei prezzi marginali

Il  “prezzo  marginale”  esprime  la  variazione  del  prezzo  totale  al  variare  della  singola  caraƩerisƟca
geometricamente rappresenta dalla derivata del prezzo medio della caraƩerisƟca.
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Data: la variazione mensile è data dalla molƟplicazione del prezzo totale (PRZ espresso in euro) dell’immobile di
comparazione (comparabile)  per  il  saggio di  rivalutazione o svalutazione annuale (espresso in percentuale)
diviso i mesi di un anno.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale Data dell’immobile (pDAT espresso in euro/mese): 

p DAT=
−i PRZ
12

Calcolo del prezzo marginale Data per ciascun comparabile:

A. - ( 0,0000 x 50.000,00 ) / 12 = 0,00 €/mese;

Superficie Principale: il prezzo marginale della superficie principale è definito con il prezzo medio minimo dei
comparabili.  Esso  è dato  dal  prezzo totale  (PRZ espresso in  euro)  dell’immobile  di  comparazione diviso  la
superficie  commerciale  ovvero  dalla  sommatoria  della  superficie  principale  (SUP  espresso  di  mq)  con  le
superfici secondarie (es. BAL, CAN, BOX, SOF, etc. espresso al mq) ciascuna adeguatamente ragguagliata con il
proprio  rapporto  mercanƟle  (π)  ed  il  tuƩo molƟplicato  sigma (σ ¿ assunto uguale ad 1 dalla metodologia
esƟmaƟva.

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale “Superficie Principale” (eguale al prezzo medio minimo dei
prezzi medi calcolaƟ tra i comparabili ed espresso in euro/mq):

pMEDMIN=
PRZ

¿+∑
i=2

k

π i ¿i

σ=pSUP

Calcolo del prezzo marginale Superficie Principale per ciascun comparabile:

Rapporto di Valutazione generato dal professionista incaricato mediante un supporto software disponibile nel sito web comparabilitalia.it | L’uso del software 
implica l’accettazione da parte professionista circa l’unica ed esclusiva responsabilità del medesimo circa i contenuti del Rapporto, a cominciare dai dati ivi 
inseriti sino agli output generati.

9



A. 50.000,00/( 28,00 + 1,00x16,20 + 0,35x9,20 ) = 1.054,41  €/mq;

Il prezzo marginale della superficie principale è assunto come segue:

pSUP = 1.054,41 €/mq

Superficie Secondaria: il prezzo marginale della superficie secondaria è dato dalla molƟplicazione del prezzo
marginale  della  superficie  principale  (pSUP  espresso  in  euro/mq)  e  il  rapporto  mercanƟle  della  superficie
secondaria presa in esame (es. Balcone, CanƟna, SoƩoteƩo Ispezionabile, ecc..).

Prezzo marginale superficie secondaria (pSUP_i espresso in euro/mq):

Calcolo dei prezzi marginali per le superfici secondarie:

pMAG. 0,25 x 1.054,41 = 263,60 €/mq;

pSRP. 1,00 x 1.054,41 = 1.054,41 €/mq;

pCAN. 0,25 x 1.054,41 = 263,60 €/mq;

pPOR. 0,35 x 1.054,41 = 369,04 €/mq;

pSCI. 0,15 x 1.054,41 = 158,16 €/mq;

Stato  ManutenƟvo: il  prezzo  marginale  dello  stato  di  manutenzione  viene  calcolato  con  la  formula  del
deprezzamento  lineare  sulla  base  del  deperimento  annuo  ed  è  dato  dalla  molƟplicazione  del  costo  di
ristruƩurazione  (C  espresso  in  euro)  molƟplicato  il  rapporto  di  1  (espressione  di  un  anno)  e  la  vita  uƟle
complessiva dell’intervento di ristruƩurazione (t espresso in anni).

Formula generale per il calcolo del prezzo marginale dello Stato ManutenƟvo (pMAN espresso in euro/anno):

Calcolo dei prezzi marginali per lo stato di manutenzione di ciascun comparabile:

 pMAN.  10.000,00 x 1 / 50,00 = 200,00 €/anno;

Si può notare che essa non differisce dal risultato del calcolo medesimo del prezzo marginale annuo che si
oƩerrebbe dall’applicazione della formula di deprezzamento lineare.
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Servizi Igienici: il prezzo marginale dei servizi igienici viene calcolato con la formula del deprezzamento lineare
(a corpo per ogni servizio igienico) ed è dato dalla molƟplicazione del costo del servizio a nuovo (C espresso in
euro) molƟplicato 1 soƩraƩo della vita rimanente sƟmata ovvero il rapporto tra la vetustà (v espressa in anni) e
la vita uƟle (t espresso in anni).

Calcolo dei prezzi marginali per i servizi igienici di ciascun comparabile:

 pSER  10.000,00 x (1 - 25/30 ) = 1.666,67 €/n;

ImpianƟ: il prezzo marginale degli ImpianƟ è dato semplicemente dal costo a corpo per passare da uno stato
all'altro (C espresso in euro).

 Formula generale per il calcolo del prezzo marginale degli ImpianƟ (pIMP espresso in euro/anno):

Individuazione del prezzo marginale di ciascun impianto per ciascun comparabile:

- Prezzo marginale "Impianto Gas (IDR)": 10.000,00 €;

Nella seguente tabella vengono presentaƟ e sinteƟzzaƟ i calcoli dei prezzi marginali:

 P. Marginali A
 pDATA [€/mese] 0,00
 pSUP [€/mq] 1.054,41
   pMAG [€/mq] 263,60
   pSRP [€/mq] 1.054,41
   pCAN [€/mq] 263,60
   pPOR [€/mq] 369,04
   pSCI [€/mq] 158,16
 pSER [€/n] 1.666,67
 pMAN [€/anno] 200,00
   pIDR [€] 10.000,00
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4.3 Tabella di valutazione

In  corrispondenza delle  caraƩerisƟche si  riporta  l’aggiustamento (in  ciascuna cella della  tabella)  relaƟvo al
comparabile. L’aggiustamento (pSUPi=p i · pSUP espresso sempre in euro/anno) è calcolato con il prodoƩo
tra il prezzo marginale della caraƩerisƟca preso con il proprio segno (vedi tabella calcolo dei prezzi marginali) e
la differenza dell’ammontare relaƟvo alla caraƩerisƟca dell’immobile da valutare e dell’immobile di confronto
corrispondente (vedi tabella dei daƟ).

I prezzi correƫ derivano dalla somma algebrica dei prezzi dei comparabili con gli aggiustamenƟ nelle celle, il
tuƩo per ciascuna colonna.

PX=pX i
k
(xs−x i

k
)

 Aggiustamen
Ɵ

A

 DATA [€] 0,00
 SUP [€] 2.108,81
   MAG [€] 1.278,47
   SRP [€] 13.496,42
   CAN [€] 16.343,32
   POR [€] 885,70
   SCI [€] 759,17
 SER [€] 0,00
 MAN [€] -4.200,00
   IDR [€] 0,00

 TOT (PRZ) [€] 80.671,89

Per  verificare  l’aƩendibilità  dei  risultaƟ  correƫ  ovvero  prezzi  correƫ  si  calcola  la  Divergenza  Percentuale
assoluta con la seguente formula generale:

∆%=
Pmax−Pmin

Pmin
100=¿ 0,00% < 5,00%

In doƩrina esƟmaƟva prevalente, il grado di aƩendibilità è ritenuto elevato ove la risultanza sia inferiore al 5%.
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4.4 Distribuzione dei prezzi corretti
Dal punto di vista esƟmaƟvo, il  principio di  ordinarietà  asserisce che il  più  probabile valore o reddito di
mercato di un immobile è  determinato come la media della distribuzione staƟsƟca normale (o gaussiana) dei
risultaƟ  correƫ  per  effeƩo degli  aggiustamenƟ di  ogni  singola  caraƩerisƟca.  Secondo  questa  distribuzione
unimodale e simmetrica, il valore o reddito da sƟmare è  definito dal risultato centrale più  frequente (media,
moda e mediana).

Diversamente,  se  la  distribuzione  dei  risultaƟ  correƫ  per  effeƩo  degli  aggiustamenƟ  di  ogni  singola
caraƩerisƟca non è  normale (asimmetrica e bi o plurimodale), la media aritmeƟca dei valori è  ponderata in
base  al  numero  di  volte  in  cui  ciascun  risultato  correƩo  figura  (frequenza),  o  alla  sua  probabilità   o
all'importanza (oggeƫva o soggeƫva) che il singolo riveste nella distribuzione.
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5 RECONCILIATION E STIMA

Il valore di mercato dell’oggeƩo di sƟma risulta quindi essere alla data del 16/11/2023:

M s=

∑
i=1

n

V i

n

 € 80.671,89

Arrotondabile ad € 81.000

Ciò ad espletamento dell’incarico conferitomi.

Biella il 16/11/2023

Geometra
Marco Ferrea

______________________________
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FERREA MARCO
VIA DUOMO, 12
13900 - BIELLA (BI)
Par�ta IVA: 00334448883
Codice fiscale: FRRMRC67S25F205C
Telefono: 01534676 – Cell. 3924195857
e-mail: m251167@hotmail.it
PEC:marco.ferrea@geopec.it

PERIZIA DI STIMA ANALITICA
del più probabile valore di mercato di Appezzamen! Agricoli ubica!

nel Comune di Tradate (VA)

DITTA INTESTATARIA 

BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. 

Commi,ente
TRIBUNALE DI MILANO – Sezione II Civile  - Giudice Delegato dott. Carmelo BARBIERI a seguito della richiesta del dott. Diego PIANCA quale
curatore fallimentare nominato dal Tribunale di Milano della ditta BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. 05783040966  

Biella, 19/11/2023

Geometra MARCO FERREA



1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamen! richies! al Consulente
Il so8oscri8o Geometra MARCO FERREA, con studio in Biella (BI), VIA DUOMO n. 12, iscri8o all'Albo Professionale
dei Geometri e Geometri Laurea� della Provincia di al n. 890, a seguito dell'incarico ricevuto in data 25/09/2023
dal Do,. Diego Pianca Curatore del fallimento Building Segno Construc!on and Projects srl  al fine di redigere
perizia di s�ma anali�ca, al fine di individuare il più probabile valore di mercato degli immobili siti in Comune di
Tredate  (VA),  si  è  recato  in  sopralluogo  allo  stesso,  ed  esperi�  gli  opportuni  accertamen�,  è  in  grado  di
relazionare quanto segue.

1.2 Metodo di accertamento e di s!ma
Lo stato degli immobili è stato rilevato durante un sopralluogo, con accesso agli stessi, svolto in data 17/11/2023.

La presente relazione di s�ma risulta essere conforme alla norma UNI 11612:2015 (s�ma del valore di mercato
degli immobili).

È vietata la pubblicazione completa o parziale nonchè l'u�lizzazione del rapporto per finalità diverse da quelle per
cui è stato reda8o.

2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

2.1 Ubicazione
Gli immobili ogge8o della presente perizia sono dei terreni a des�nazione agricola ubica� in  Tradate (VA), via
Tiziano snc.
I primi qua8ro appezzamen� sono con�gui tra di loro e formano il  primo lo8o (Lo8o 1) che è il primo che si
incontra procedendo dalla via Tiziano in direzione degli spazi  agricoli che separano il  territorio entrostante le
competenze del comune di Tradate da quello di Lonate Ceppino. Il  secondo lo8o (Lo8o 2) è cos�tuito da un
appezzamento unico e dista pochi cen�naia di metri dal precedente procedendo in direzione ovest è si trova sul
lato  destro  del  senso  di  marcia  adiacente  all’ul�mo  lo8o  edificato  della  zona  periferica  località
ABBIATEGUAZZONE.

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effe,uate
Lo scrivente, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo agli immobili in ogge8o,
durante il quale ha potuto riscontrare elemen� u�li al fine di poter individuare il più probabile valore di mercato
dello stesso.

Al fine di o8enere una s�ma il più a8endibile e coerente possibile con l'a8uale mercato delle compravendite,
l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali,  tese a consacrare il  bene nella  sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubica� nella zona di interesse.

2.3 Individuazione catastale e richiesta CDU degli immobili ogge  ,  o di perizia  
A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effe8uare accessi presso i competen� uffici, al
fine di acquisire:
- estra8o di mappa catastale;
- visure catastali storiche;
- C.D.U. (cerficato di des�nazione urbanis�ca dei terreni); 



3. IMMOBILI E DOCUMENTI DELL’IMMOBILE OGGETTO DI STIMA

Lotto: Lotto 1

Comune: TRADATE (VA)

Indirizzo: Via Tiziano snc 

Quote di proprietà:

- Foglio 9, par�cella 7678: BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. (1/1 piena proprietà)

- Foglio 9, par�cella 7679: BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. (1/1 piena proprietà)

- Foglio 9, par�cella 7680: BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. (1/1 piena proprietà)

- Foglio 9, par�cella 7681: BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. (1/1 piena proprietà)

Dati catastali:

-  Catasto  Terreni,  foglio  9,  par�cella  7678,  sezione  A,  Semina�vo  arborato,  m²  2.500,  classe  02,  reddito

dominicale € 15,49, reddito agrario € 16,14

-  Catasto  Terreni,  foglio  9,  par�cella  7679,  sezione  A,  Semina�vo  arborato,  m²  950,  classe  02,  reddito

dominicale € 5,89, reddito agrario € 6,13

-  Catasto  Terreni,  foglio  9,  par�cella  7680,  sezione  A,  Semina�vo  arborato,  m²  2.240,  classe  02,  reddito

dominicale € 13,88, reddito agrario € 14,46

- Catasto Terreni, foglio 9, par�cella 7681, sezione A, Semina�vo arborato, m² 940, classe 2, reddito dominicale

€ 5,83, reddito agrario € 6,07

Quest’ulitma risulta a8ualmente censita nel modo seguente:

- Catasto Terreni,  foglio 9, par�cella 7681,  sezione A,  ENTE URBANO della sup. m² 940 e dalla visura risulta

inoltre che l’immobile risulta correlato al Catasto dei Fabbrica� all’unità censita alla Sezione Urbana TR - Foglio 19

- Par�cella 6094 suddiviso nei subb. 4,5,6,7 ed intesta� a MILANI MAURIZIO nato a TRADATE (VA) il 30/09/1964 e

MILANI NARCISO nato a LOREGGIA (PD) il 31/10/1927.

Tu8avia da ispezione ipotecaria eseguita in data 06/11/2023, risultano in capo all’unità tre note (vedi allegato

B.6).

Le prime due che saranno meglio  de8agliate successivamente riguardano l’acquisto  del  terreno (con le  altre

par�celle limitrofe) da parte della di8a BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.r.l. e la variazione di

sede della stessa, mentre la terza oltre che di altri immobili tra8a l’unità seguente (vedi allegato B.7):

sezione   B   Foglio 9 particella 7681, che con a/o notaio BOGA Renato del 22/04/2022 rep. 23641/16924 a favore della di/a

D'AMBROS Giorgio nato a Tradate (VA) in data 11/04/1984 c.f. (DMBGRG84D11L319G) e contro BASCIALLA Angelo nato in data

24/11/1948  c.f.  (BSCNGL48S24L319M),  BASCIALLA  Natale  nato  a  Tradate  (VA)  il  24/02/1953  c.f.  (BSCNTL53B24L319Y),

BASCIALLA Giancarlo nato a Tradate (VA) il 23/01/1964 c.f. (BSCGCR64A23L319Q) ciascuno proprietario della quota di 1/3;



All’unità negoziale 1 – immobile n. 3 e riportato il codice catastale L319B 

L319 è il codice del comune di TRADATE (VA) mentre B riguarda la sezione di ABBIATEGUAZZONE e non la

sezione A di TRADATE

Inoltre la particella 7681 del Foglio 9 ha una consistenza di 20 centiare 

Atti di provenienza:

- per la quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite a8o di compravendita a rogito Notaio Do8. Chris�an Nessi

di Mozzate in data 19 luglio 2007, repertorio 25037, raccolta 8915, registrato a Como in data 30 luglio 2007 al n.

8507,  vol.  Serie  1T  e  trascri8o  presso  la  Conservatoria  dei  RR.II.  di  Varese  in  data  1°  agosto  2007  al  n.

19462/11744. A8o di acquisto terreni dis�n� al Fg. 9 mapp. 7678, 7679, 7680, 7681 (allegato A.1)

Visure catastali:

- visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7678 (allegato B.1)

- visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7679 (allegato B.2)

- visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7680 (allegato B.3)

- visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7681 (allegato B.4)

Ispezioni ipotecarie:

- elenco note per immobile Sez. Cens. A Fg 9 map. 7678 (allegato B.5)

- elenco note per immobile Sez. Cens. A-B Fg 9 map. 7681 (allegato B.6)

- nota di trascrizione  rp 6198 del 28-04-2022 (allegato B.7)

- trascrizioni ultraventennali mapp. 7678, 7679, 7680, 7681 (allegato B.8)

Altra documentazione:

- Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sull'estra8o C.T. e sullo stralcio del P.G.T. (allegato D.1)

- Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sulle foto aeree dell'area (allegato D.2)

- Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sugli estraN DP4 e DP5 del P.G.T. (allegato D.3)



Lotto: Lotto 2

Comune: TRADATE (VA)

Indirizzo: Via Tiziano snc 

Quote di proprietà:

- Foglio 9, par�cella 1832: BUILDING SEGNO CONSTRUCTION AND PROJECTS S.R.L. (1/1 piena proprietà)

Dati catastali:

-  Catasto  Terreni,  foglio  9,  par�cella  1832,  sezione  A,  Semina�vo  arborato,  m²  5.450,  classe  02,  reddito
dominicale € 33,78, reddito agrario € 35,18

Atti di provenienza:

- per la quota pari a 1/1 della piena proprietà, tramite a8o di compravendita a rogito Notaio Do8. Chris�an Nessi

di Mozzate in data 26 giugno 2009, repertorio 31065, raccolta 12422, registrato a Como in data 10 luglio 2009 al

n.  8069,  vol.  Serie  1T  e  trascri8o  presso  la  Conservatoria  dei  RR.II.  di  Varese  in  data  13  luglio  2009  al  n.

12739/7996. A8o di acquisto terreno dis�nto al Fg. 9 map. 1832 (allegato A.2)

Estratti di mappa:

- Stralcio catastale a8uale Fg. 9 par�celle 1832 e 7678, 7679, 7680, 7681. (allegato B.9)

Visure catastali:

- visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 1832 (allegato B.10)

Ispezioni ipotecarie:

- elenco note per immobile Sez. Cens. A Fg 9 map. 1832 (allegato B.11)
- trascrizioni ultraventennali map. 1832 sez. A (allegato B.12)

Situazione urbanistica:

-  Cer�ficato di  des�nazione urbanis�ca n. 88 del 6 o8obre 2023 (domanda in data 29 se8embre 2023, prot.

24562) (allegato C.1)



4. SCHEDA DESCRITTIVA DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI PERIZIA

Confini:

Lotto 1

Il  lo8o confina a nord con la strada ad uso pubblico (via Tiziano), sul lato est con terreni di ville ed ambi� di

completamento dis�n� nella cartografia catastale con le par�celle 1730, 6090, 7685, e 6094 del foglio logico 9, a

sud con un fabbricato ar�gianale dis�nto alla par�cella 7625 ed a est con terreni agricoli di per�nenza di due

abitazioni tu8e del con la e nord/ovest con aree boscate e sul lato sud/est con aree edificate residenziali tu8e del

foglio logico 9.

Lotto 2

Il lo8o confina su tuN i la� con loN a des�nazione agricola tranne che sul lato est dove confina con un lo8o

edificato di completamento (par�celle 5472 e 5473), da nord a sud si incontrano le par�celle 2265, 1831, 1777 e

1776 tu8e del foglio logico 9.

Ubicazione:

Gli immobili ogge8o della presente perizia sono dei terreni a des�nazione agricola ubica� in  Tradate (VA), via

Tiziano snc.

I primi qua8ro appezzamen� sono con�gui tra di loro e formano il  primo lo8o (Lo8o 1) che è il primo che si

incontra procedendo dalla via Tiziano in direzione degli spazi  agricoli che separano il  territorio entrostante le

competenze del comune di Tradate da quello di Lonate Ceppino. Il  secondo lo8o (Lo8o 2) è cos�tuito da un

appezzamento unico e dista pochi cen�naia di metri dal precedente procedendo in direzione ovest è si trova sul

lato  destro  del  senso  di  marcia  adiacente  all’ul�mo  lo8o  edificato  della  zona  periferica  località

ABBIATEGUAZZONE.

Descrizione:

I loN hanno entrambi giacitura pianeggiante e sono facilmente accessibili dalla strada ad uso pubblico che di fa8o

(sulla base di quanto riportato sulla mappa catastale) risulta essere di proprietà dei fron�s�.

Si tra8a di una ex strada interpoderale asfaltata della larghezza di m. 3,00 circa con la linea di mezzeria posta sul

confine dei loN limitrofi.

Il lo8o 1 ha la forma di un quadrilatero lievemente irregolare, con il lato corto (nord) che costeggia la via pubblica

e misura circa 26 metri mentre il lato opposto misura circa 40 metri.

I lo8o ha una forma decisamente allungata e si estende lungo la dire8rice nord/sud per poco piu di 200 metri.

Il campo è privo di piantumazioni ed alberature ed è a8ualmente un prato incolto.

Con il tempo a disposizione non mi è stato possibile verificare la presenza di contraN agrari aNvi sui due loN ma

la proprietà interpellata in merito ha negato la presenza di contraN di locazione e asserisce che i terreno sono

liberi.

Il perimetro del secondo lo8o ha anche’esso la sembianza di un quadrilatero ma è decisamente più proporzionato

nella  dimensione dei la�.  Sull’angolo  sud/est  la forma regolare  del  lo8o viene smussata dalla strada ad uso

pubblico che fronteggia l’intero lato sud e con�nua in direzione ovest verso i campi agricoli.

Il lo8o misura circa 82 metri sui la� nord e sud e circa 69 sui la� est ed ovest.



Il lo8o 2 a differenza del primo è completamente recintato (sebbene precaria specie sul lato nord) con pali di

cemento e legno e rete metallica dell’altezza di circa metri 1,00 sui fron� sud, nord ed ovest, mentre sul lato est il

confine è circoscri8o dalla recinzione con cordolo in cls e barriera superiore a giorno dell’adiacente lo8o edificato.

L’ingresso è arretrato di circa metri 2 dal ciglio della strada, si trova circa a metà del lato sud ed è provvisto di

portone con stru8ura in ferro e pannellature in legno della larghezza di circa metri 3 sovrastato da una insegna in

legno con la scri8a “Il giardino di gino” che lascia presumere l’esistenza di un’aNvità floro - vivais�ca o similare.

All’interno sono presen� piantumazioni ed alberature, zone dedicate ad orto e si rileva la presenza di te8oie e

bassi fabbrica� a servizio dell’aNvità agricola.

Tu8avia alla data di stesura della relazione non è stato possibile verificare la legiNmità dei manufaN presen� sul

lo8o ma assen� sulla mappa catastale e non iscriN al catasto dei fabbrica� e pertanto, non sono sta� presi in

considerazione nella valutazione del lo8o che allo stato a8aule deve essere considerato libero da costruzioni.

Situazione urbanis!ca:

Secondo  le  previsioni  del  piano  di  G.D.T.  i  loN  sono  aree  agricole  incluse  all’interno  del  Parco  Agricolo

denominato “Tre Castagni” ancora da is�tuire.

Si vedano a proposito le tavole DP 4 (Tavola delle previsioni di Piano), DP 5 (Tavola della carta del paesaggio), i cui

stralci che interessano i loN ogge8o di perizia sono riporta� nell’allegato d1 (vedi allega� alla perizia).

Conclusioni:

I  terreni sono a8ualmente des�na� agli  usi  agricoli,  tu8avia oltre ad essere agevolmente raggiungibili  per la

presenza  della  via  d’accesso asfaltata,  sono pos�  in  adiacenza  alle  aree edificate e  pertanto  in un  oNca di

possibile  espansione  delle  aree  di  completamento  sarebbero  le  prime  ad  essere  inserite  e  pertanto  la  loro

valutazione non può essere pari a quella di loN agricoli pos� in aperta campagna.

Le proposte in vendita sul territorio di Tradate a8ualmente non sono molte e quando ubicate in zona agricola non

pre8amente agricola (non in aperta campagna) le richieste arrivano fino ai 10/12 €/m².

Tra8asi di proposte e non di prezzi di vendita e pertanto devono essere presi  e considera� come tali e quindi

susceNbili di ribasso in fase di tra8azione per addivenire al reale prezzo di mercato.

I loN sono sta� acquista� da poco più di quindici anni, il primo lo8o nel corso dell’anno 2007 per la cifra di 70.000

€, il secondo lo8o nel corso dell’anno 2009 per la cifra di 28.000 €

All’epoca  di  acquisto  il  V.A.M.  per  qualità  di  cultura  era  decisamente  più  basso  di  quello  odierno  e  quindi
tra8andosi  di  un’impresa costru8rice gli  acquis�  sono sta� faN in un’oNca di  inves�mento e nell’ipotesi  di
renderli edificabili.
Ora dovendone  stabilire  il  prezzo  con la  prospeNva di  rivendita  nell’immediato  la  valutazione  non può che
aggirarsi intorno al valore agricolo lievemente maggiorato per la facilità d’accesso e la posizione.

5. INDAGINI SPECIFICHE DI MERCATO

Al  fine  di  avere  parametri  di  confronto  a8endibili,  lo  scrivente  ha  effe8uato,  in  primo  luogo,  un'analisi
compara�va di annunci, apparsi sulle emeroteche ci8adine, con riferimento ad immobili ubica� nella stessa zona,
o zone limitrofe, ed aven� natura e des�nazione simili.
L'analisi ha coperto un arco temporale di  due mesi circa, con lo scopo di evitare che i parametri di confronto
fossero influenza� da probabili punte di mercato non rappresenta�ve dell’ordinarietà dello stesso.



6. VALUTAZIONE E STIMA

SCHEDA DI VALUTAZIONE “LOTTO 1”

Lotto: Lotto 1

Comune: TRADATE (VA)

Dati catastali: Fg. 9, num. 7678, num. 7679, num. 7680, num. 7681

N.B. : la porzione adibita alla viabilità non è stata considerata in quanto di valore irrisorio

CALCOLO SUPERFICIE Sup.

catastale

Foglio 9, num. 7678 (Semina�vo arborato) 2.500,00

Foglio 9, num. 7679 (Semina�vo arborato) 950,00

Foglio 9, num. 7680 (Semina�vo arborato) 2.240,00

Foglio 9, num. 7681 (Semina�vo arborato) 940,00

Superficie totale, m² 6.630,00

C A L C O L O   V A L O R E   A G R I C O L O   M E D I O Sup. catastale

m²

Valore €/Ha Valore totale

Seminativo arborato 6.630,00 63.600,00 42.166,80

Valore totale, € 42.166,80

C A L C O L O   V A L O R E   S T I M A T O Sup. catastale

m²

Valore €/m² Valore totale

Seminativo arborato 6.630,00 8,00 53.040,00

Valore totale, € 53.040,00

Valore catastale: € 4.622,64

Valore VAM: € 42.166,80

Valore stimato: € 53.040,00 =

Valore stimato arrotondato: € 53.000,00

V A L O R E   S T I M A T O   € 53.000,00
Cinquantatremila/00 (euro )



SCHEDA DI VALUTAZIONE “LOTTO 2”

Lotto: Lotto 2

Comune: TRADATE (VA)

Dati catastali: Fg. 9, num. 1832

N.B. : la porzione adibita alla viabilità non è stata considerata in quanto di valore irrisorio

CALCOLO SUPERFICIE Sup.

catastale

Foglio 9, num. 1832 (Semina�vo arborato) 5.450,00

Superficie totale, m² 5.450,00

C A L C O L O   V A L O R E   A G R I C O L O   M E D I O Sup. catastale

m²

Valore €/Ha Valore totale

Seminativo arborato 5.450,00 63.600,00 34.662,00

Valore totale, € 34.662,00

C A L C O L O   V A L O R E   S T I M A T O Sup. catastale

m²

Valore €/Ha Valore totale

Seminativo arborato 5.450,00 7,00 38.150,00

Valore totale, € 38.150,00

Valore catastale: € 3.800,25

Valore VAM: € 34.662,00

Valore stimato: € 38.150,00 =

Valore stimato arrotondato: € 38.000,00

V A L O R E   S T I M A T O   € 38.000,00
(euro trentottomila/00)



7. RIEPILOGO E CONSIDERAZIONI FINALI

Il so8oscri8o Geometra Marco FERREA, con studio in Biella (BI), via Duomo n. 12, iscri8o all'Albo Professionale
dei  Geometri  e  Geometri  Laurea� della  Provincia  di  al  n.  890,  dopo  un'a8enta  indagine nel  locale  mercato
immobiliare, 

D I C H I A R A

che, all'a8ualità, il più probabile valore di mercato dei cespi� sopradescriN è pari a:

- per il Lotto 1 € 53.000,00
- per il Lotto 2 € 38.000,00
 

per un valore totale pari a: € 91.000,00

(euro novantunomila/00)

Tanto doveva Il so8oscri8o ad adempimento dell'incarico ricevuto.

Biella, 19 novembre 2023 IL TECNICO

________________________________________

Geometra Marco FERREA



8. ALLEGATI

A.1 - A8o di compravendita a rogito Notaio Do8. Chris�an Nessi di Mozzate in data 19 luglio 2007, repertorio 

25037, raccolta 8915, registrato a Como in data 30 luglio 2007 al n. 8507, vol. Serie 1T e trascri8o presso la 

Conservatoria dei RR.II. di Varese in data 1° agosto 2007 al n. 19462/11744

A.2 - A8o di compravendita a rogito Notaio Do8. Chris�an Nessi di Mozzate in data 26 giugno 2009, repertorio 

31065, raccolta 12422, registrato a Como in data 10 luglio 2009 al n. 8069, vol. Serie 1T e trascri8o presso la 

Conservatoria dei RR.II. di Varese in data 13 luglio 2009 al n. 12739/7996

B.1 - visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7678

B.2 - visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7679

B.3 - visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7680

B.4 - visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 7681

B.5 - elenco note per immobile Sez. Cens. A Fg 9 map. 7678

B.6 - elenco note per immobile Sez. Cens. A-B Fg 9 map. 7681

B.7 - nota di trascrizione  rp 6198 del 28-04-2022

B.8 - trascrizioni ultraventennali mapp. 7678, 7679, 7680, 7681

B.9 - Stralcio catastale a8uale Fg. 9 par�celle 1832 e 7678, 7679, 7680

B.10 - visura storica per immobile Sez. Cens. A fg 9 map. 1832

B.11 - elenco note per immobile Sez. Cens. A Fg 9 map. 1832

B.12 - trascrizioni ultraventennali map. 1832 sez. A

C.1 - Cer�ficato di des�nazione urbanis�ca n. 88 del 6 o8obre 2023 (domanda in data 29 se8embre 2023, prot. 

24562)

D.1 - dalla via Tiziano vista sul fronte nord del lo8o 1

D.2 - vista completa del lo8o 1 che si estente dalla strada ad uso pubblico al capannone sullo sfondo

D.3 - ingresso lo8o 2 provvisto di cancello ed arretrato dal filo strada

D.4 - Lo8o 2 - vista di un tra8o di recinzione sul lato strada dove si notano le alberature presen� all'interno

D.5 - fronte nord del lo8o 2 con vista sugli ambi� abita� pos� sul confine est

D.6 - fronte nord dove sono presen� te8oie ad uso agricolo

D.7 - angolo nord/ovest Lo8o 2 

E.1 - Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sull'estra8o C.T. e sullo stralcio del P.G.T.

E.2 - Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sulle foto aeree dell'area

E.3 - Allegato grafico illustrante la posizione dei loN sugli estraN DP4 e DP5 del P.G.T.

E.4 - Valore Agricolo Medio terreni Provincia di Varese anno 2007

E.5 - Valore Agricolo Medio terreni Provincia di Varese anno 2009

E.6 - Valore Agricolo Medio terreni Provincia di Varese anno 2022


