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STIMA SINTETICA 

 Il primo criterio di stima utilizzato prevede una conoscenza diretta del mercato immobiliare 

nelle zone prossime all'ubicazione degli edifici di cui in oggetto tenendo in considerazione tutti gli 

elementi necessari alla ricerca del più probabile valore di mercato. I fattori caratterizzanti le 

valutazioni sintetiche del caso sono ravvisabili nell’ubicazione, nella composizione dell’edificio, 

in base alla vetustà e in base allo stato di conservazione dello stesso. 

 

 

DONNAS - foglio 13 - mappale 162 – subalterno 7 

 

 All’immobile in esame, per conformazione, fruibilità, stato di conservazione e in base 

all’acquisizione dei valori correnti di mercato, si attribuisce un valore pari a 85.000,00 €. 

  

 

STIMA ANALITICA SU BASE STATISTICA OMI 

 Il secondo criterio utilizzato ha il fine ultimo di verificare eventuali sbilanciamenti tra la 

conoscenza del mercato ai fini delle mediazioni immobiliari e tra il modello statistico ufficiale 

della zona interessata fornito dall'Agenzia delle Entrate – Territorio. 

 Moltiplicando la superficie commerciale per il valore unitario dei dati OMI si ottiene il 

VALORE DI MERCATO ricercato con il criterio della stima analitica. 
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 I valori forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), in riferimento al I semestre 

dell'anno 2025, “Centrale/CAPOLUOGO E FRAZIONI” codice di zona B1, microzona catastale 

n. 1, riportano per le abitazioni di tipo economico, un valore minimo pari a 780,00 €/mq ed un 

valore massimo pari a 1.100,00 €/mq. 

 In base a quanto asserito nella descrizione del bene si può attribuire allo stesso un importo 

pari a 820,00 € al metro quadrato alla luce delle finiture e degli impianti tecnologici presenti. 

 

Superficie commerciale 115,53 mq x 820,00 €/mq = 94.734,60 € 

 

 Applicando la media matematica ai valori estrapolati si ottiene il valore capitale medio ai fini 

della determinazione del prezzo base di vendita. 
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Stima sintetica = 85.000,00 € 

Stima analitica = 94.734,60 € 

V = (85.000,00 € + 94.734,60 €) / 2 = 89.867,30 € arrotondabile a 90.000,00 € 

 

 

In applicazione dell’art.568 comma 2 c.p.c. è necessario considerare gli adeguamenti e le 

correzioni di stima seguenti: 
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VALORE IMMOBILE 90.000,00 € 

A dedurre 

assenza garanzia vizi occulti 90.000,00 € x 5% = 4.500,00 € 

 

PREZZO BASE VENDITA 85.500,00 € 

(diconsi ottantacinquemilacinquecento/00 euro) 

 

Le agenzie immobiliari interpellate hanno negato il consenso all’utilizzo dei propri dati. 

 

Elenco Allegati: 

1. Ispezione ipotecaria - acquisto; 

2. Atto di pignoramento; 

3. Relazione notarile; 

4. Visura catastale; 

5. Estratto di mappa catastale; 

6. Certificato di agibilità; 

7. APE sub. 9 - superato; 

8. Planimetria catastale sub. 7; 

9. Visura catastale storica sub. 7; 

10. Planimetria catastale sub. 5; 

11. Ispezione ipotecaria - acquisto; 

12. Ispezione ipotecaria - acquisto; 

13. DIA 4104 del 22-05-2006; 

14. DIA 8782 del 09-11-2006 VARIANTE. 

 

Il Consulente Tecnico d'Ufficio con la presente relazione che si compone di 14 

pagine, oltre agli allegati, ritiene di aver operato ad evasione dell'incarico ricevuto e 

rimane a disposizione dell'Ill.mo Giudice per qualsiasi chiarimento. 

 

 

Charvensod, 22 gennaio 2026       

 

 

         In Fede 

 Geom. Paolo MARTELLO 

Firmato digitalmente 


