


ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Oggetto della perizia è un immobile classificato come - ANTICO CASTELLO DI
MENAGGIO - Secolo XVI - : collocato nel centro abitato , in posizionedominante , in
parte inytegrato con altri edifici . 

1.473.975,31 € Diconsi Euro
unomilionequattrocentosettantatremilanovecentosettantacinquevirgolatrentauno

giovedì 08/05/2025

Perizia di stima

Oggetto

Richiedente valutazione
Creditore Procedente LUZZATTI POP NPLS 2022  SRL

Valutatore
Ing. Marco Molteni
Via Crotto Urago, 12 - 22030 MONTORFANO - CO
Tel. 031-606888

Data della valutazione
giovedì 08/05/2025

Data del rapporto

CTU 269-24 
Numero della pratica

Valore

LOTTO-1
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

COMPENDIO IMMOBILIARE
Lotto 01 - ANTICO CASTELLO DI MENAGGIO - Secolo XVI - 

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali

Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Castello
MENAGGIO
Via Castellino da castello, 

Fg. 4 Part. 47 Sub. 6
Fg. 4 Part. 16 Sub. 32
Fg. 4 Part. 16 Sub. 31
Fg. 4 Part. 259
Fg. 4 Part. 260
Fg. 4 Part. 290 Sub. 4
Fg. 4 Part. 280 Sub. 3
Fg. 4 Part. 280 Sub. 1
Fg. 4 Part. 279 Sub. 702
Fg. 4 Part. 277 Sub. 704
Fg. 4 Part. 280 Sub. 702
Fg. 4 Part. 280 Sub. 4
Fg. 4 Part. 280 Sub. 5
Fg. 9 Part. 2309
Fg. 9 Part. 2314
Fg. 9 Part. 118
Fg. 9 Part. 289
Fg. 9 Part. 282
0,00
0,00

Valore di mercato (€) 1.473.975,31

1 Castello
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA
Compendio immobiliare e Valutazione richiestaN.

1 Per l'immobile classificato come Castello, sito in Via Castellino da Castello - MENAGGIO (CO), LOMBARDIA, 
(Subject) di seguito denominato "Castello"  è determinato il Valore Attuale Netto alla data di stima del 08/05/2025.
Riferimenti catastali - Bene principale
Catasto Fabbricati
Fg. 4 Part. 47 Sub. 6 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, 12.00 m², Rendita 59,50 €
Fg. 4 Part. 16 Sub. 32 Categoria: F 1 -Area urbana, 178.00 -, Rendita 0,00 €
Fg. 4 Part. 16 Sub. 31 Categoria: F 1 -Area urbana, 85.00 -, Rendita 0,00 €
Fg. 4 Part. 259 Categoria: A 4 -Abitazione di tipo popolare, 6.50 vani, Rendita 453,19 €
Fg. 4 Part. 260 Categoria: C 6 -Stalle, scuderie e simili, 109.00 m², Rendita 546,05 €
Fg. 4 Part. 290 Sub. 4 Categoria: A 3 -Abitazione economica, 10.00 vani, Rendita 800,51 €
Fg. 4 Part. 280 Sub. 3 Categoria: A 3 -Abitazione economica, 5.00 vani, Rendita 400,25 €
Fg. 4 Part. 280 Sub. 1 Categoria: A 2 -Abitazioni di tipo civile, 16.00 vani, Rendita 2.396,36 €
Fg. 4 Part. 279 Sub. 702 Categoria: A 3 -Abitazione economica, 3.00 vani, Rendita 240,15 €
Fg. 4 Part. 277 Sub. 704 Categoria: A 2 -Abitazioni di tipo civile, 8.00 vani, Rendita 1.198,18 €
Fg. 4 Part. 280 Sub. 702 Categoria: C 2 -Magazzini e locali deposito, 26.00 m², Rendita 128,91 €
Fg. 4 Part. 280 Sub. 4 Categoria: A 3 -Abitazione economica, 2.00 vani, Rendita 160,10 €
Fg. 4 Part. 280 Sub. 5 Categoria: A 3 -Abitazione economica, 1.00 vani, Rendita 80,05 €
Catasto Terreni
Fg. 9 Part. 2309 Qualità: Prato, 0 ha 01 a 90 ca , RD 0,54 €, RA 0,59 €
Fg. 9 Part. 2314 Qualità: Prato, 0 ha 01 a 60 ca , RD 0,45 €, RA 0,50 €
Fg. 9 Part. 118 Qualità: Seminativo  , 0 ha 25 a 95 ca , RD 6,70 €, RA 6,70 €
Fg. 9 Part. 289 Qualità: Prato, 0 ha 07 a 40 ca , RD 2,10 €, RA 2,29 €
Fg. 9 Part. 282 Qualità: Prato, 0 ha 03 a 70 ca , RD 1,43 €, RA 1,53 €

PREMESSA
Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalità
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni
limitanti. 
----------------------------------------------------------------------------------------
SI è deciso di utilizzare il Valore Attuale Netto nella valutazione di un immobile dismesso (Castello).
In conformita ai principi metodologici previsti dagli EVS 2025 ¡V Parte II, Capitolo ¡§Valuation Methodology¡¨, Sezione
7.5 ¡V Discounted Cash Flow (DCF) (pagine 109-115), si e ritenuto appropriato applicare il metodo finanziario del Valore
Attuale Netto (VAN) per la stima del castello attualmente dismesso.
Tale scelta e stata giustificatadalla natura dell'operazione prevista: un intervento di recupero edilizio finalizzato alla
realizzazione  ipotetica di appartamenti destinati alla vendita, con un piano economico gia
delineato.
 
La valutazione e stata strutturata come segue:
 
-Prospettiva futura dell¡'immobile: il bene, attualmente privo di utilizzo economico, acquisisce valore solamente in
funzione della sua riconversione, pertanto non e applicabile il solo concetto di "valore di mercato" nello stato di fatto, ma
e necessario ricorrere a una valutazione prospettica basata su assunzioni operative concrete.
 
-Simulazione dei ricavi: il valore atteso derivante dalla vendita degli appartamenti e stato stimato mediante il metodo
comparativo diretto (MCA), conforme alla Sezione 6 degli EVS 2025 (pagina 102), utilizzando dati di mercato aggiornati
alla data della valutazione per immobili simili in termini di localizzazione, superficie e destinazione d'uso (tale valutazione
tramite MCA è allegata alla seguente perizia).
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

CRITERI E PROCEDIMENTI
Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi:

Valore Attuale Netto
Il valore attuale netto (VAN) è pari alla somma algebrica delle poste negative e delle poste positive scontate al momento
iniziale con un dato saggio di sconto.
 
Un flusso di cassa (cash flow) è una successione di costi e ricavi (poste negative e poste positive) generati da un
immobile, da un investimento, da un progetto etc. in un arco di tempo.
 
Il saggio di sconto per la determinazione del Valore di Mercato è il saggio di rendimento interno (TIR o IRR) di un
investimento alternativo e appartenente allo stesso segmento di mercato.
 
Il saggio di rendimento interno (TIR o IRR) è il saggio per il quale il valore attuale netto dei costi e dei ricavi del flusso
di cassa è nullo tale saggio è detto anche saggio di capitalizzazione critico in quanto ogni operazione di attualizzazione a
saggi superiori al saggio critico rendono il valore attuale netto negativo.
 
Nelle operazioni immobiliari il saggio di sconto viene utilizzato per determinare il valore attuale dei costi e dei ricavi
(cash flow) previsti nell'arco dell'operazione stessa.
 
In conformità agli standard estimativi internazionali e secondo le consolidate best practices del mercato la
remunerazione dei capitali investiti è rappresentata dal saggio di sconto.
Vengono in questo modo superati i limiti concettuali del criterio volto a considerare l'utile dell'imprenditore/investitore
come una voce autonoma ed indipendente del flusso di cassa, è infatti evidente che la remunerazione dell'investimento
è direttamente correlata al risultato economico complessivo dell'operazione, mentre non è logico nè condivisibile
immaginare che l'imprenditore abbia diritto ad ottenere un utile predeterminato a prescindere dal risultato complessivo,
con l'evidente paradosso che, porterebbe l'imprenditore a "guadagnare" anche in caso di operazione immobiliare in
perdita. 
 
L'approccio valutativo al flusso di cassa scontato consente di apprezzare correttamente la variabile temporale
dell'operazione, in particolare per le poste dei ricavi tipicamente successive ai costi e maggiormente incerte sia nella
quantità sia nell'allocazione temporale.
 
Per queste finalità nei flussi di cssa , i costi sono rappresentati dal prezzo di mercato , dai costi di trasformazione
dell'Immobile , dalle spese di esercizio  , mentre i ricavi sono formati dai redditi e dal prezzo di rivendita . 
 
 
 
 

[VAN]
Descrizione

Valore Attuale Netto 
Procedimento

Valore Attuale Netto
Valore Attuale Netto

VAN
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

LOTTI
Descrizione - Motivazione

01
Numero Lotto

ANTICO CASTELLO DI MENAGGIO - Secolo XVI - 
ESECUZIONE IMMOBILIARE

N. Denominazione immobile oggetto di stima
Castello1
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Castello

Codice Subject
Data inserimento

Castello

23/06/2025Data ultima modifica07/05/2025

0,00 m² Superficie

Utilizzo

CASTELLO DI MENAGGIODenominazione
Classificazione

Destinazione
Proprietà

Denominazione

Categoria

22017 MENAGGIO - (CO)
Zona OMI: B4/Centrale/CENTRALE

Via Castellino da Castello, 
Ubicazione

Trattasi di un Castello risalente all'epoca del XVI secolo collocato nel centro abitato , in posizione dominante ed in parte
integrato con altri edifici . 
Composto da più Edifici , attualmente non abitato ; lo stato attuale , necessita di interventi di ristrutturazione interna sia
dal punto di9 vista strutturale che impiantistica , finalizzati alla realizzazione di appartamenti di natura Residenziale , con
possibili prospettive future anche una trasformazione di una struttura Alberghiera . 

Descrizione principale

quota di 1/1 del diritto di proprietà
 
foglio n. 4 - particella n. 47 sub. 6 - categoria: C/2 - classe: U - consistenza: 12 mq - superficie catastale: mq. 22 -
rendita catastale Euro 59,50
foglio n. 4 - particella n. 259 - categoria: A/4 - classe: 2 - consistenza: vani 6,5 - superficie catastale: mq. 173 - rendita
catastale Euro 453,19
foglio n. 4 - particella n. 260 - categoria: C/6- classe: 1 - consistenza: 109 mq - superficie catastale: mq. 176 - rendita
catastale Euro 546,05
foglio n. 4 - particella n. 279 sub. 701  - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 7,5 - superficie catastale: mq. 195
- rendita catastale Euro 600,38
foglio n. 4 - particella n. 279 sub. 702  - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 3 - superficie catastale: mq. 58- 
rendita catastale Euro 240,15
foglio n. 4 - particelle graffate n. 279 sub. 703 - n. 277 sub. 704 - n. 280 sub. 701 - categoria: A/2 - classe: 1 -
consistenza: vani 8 - superficie catastale: mq. 221 - rendita catastale Euro 1.198,18
foglio n. 4 - particella n. 280 sub. 1  - categoria: A/2 - classe: 1 - consistenza: vani 16 - superficie catastale: mq. 718 -
rendita catastale Euro 2.396,36
foglio n. 4 - particella n. 280 sub. 3  - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 5 - superficie catastale: mq. 124 -
rendita catastale Euro 400,25
foglio n. 4 - particella n. 280 sub. 4  - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 2 - superficie catastale: mq. 65 -
rendita catastale Euro 160,10
foglio n. 4 - particella n. 280 sub. 5  - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 1 - superficie catastale: mq. 37-
rendita catastale Euro 80,05
foglio n. 4 - particella n. 280 sub. 702  - categoria: C/2 - classe: U - consistenza: 26 mq - superficie catastale: mq. 40 -
rendita catastale Euro 128,91
foglio n. 4 - particella n. 290 sub. 4 - categoria: A/3 - classe: 1 - consistenza: vani 10 - superficie catastale: mq. 351-
rendita catastale Euro 800,51
foglio n. 4 - particella n. 1631  - categoria: F/1 - mq. 85

Provenienza e titolarità
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

DOCUMENTI
LOTTO 01-Castello

Elenco Documenti generici

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 1 Edificio A prima parte del 08/05/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 2 Edificio A seconda parte del 08/05/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 3 Edificio B e C del 08/05/2025

Elenco Documenti amministrativi

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 4 Piano delle Regole - NAF - del 14/06/2025

Il documento è stampato nelle Immagini delle Documenti amministrativi.
N. 5 Area Urbanistica  - Castello - nel PGT - del 14/06/2025

Il documento è stampato nelle Immagini delle Documenti amministrativi.
N. 6 Delimitazione Proprietà Castello del 15/06/2025

Il documento è stampato nelle Immagini delle Documenti amministrativi.
N. 7 Delimitazione Proprietà Castello del 15/06/2025

Il documento è stampato nelle Immagini delle Documenti amministrativi.
N. 8 Leggenda - PGT Piano delle Regole -  del 14/06/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 9 Piano delle Regole - NTA - del 14/06/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 10 Parere pro veritate RGE 269-2024_signed del 03/05/2025

Elenco Mappe di localizzazione / ubicazione

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 11 Mappa Finale Castello 2 del 17/06/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 12 MAPPE CASTELLO DI MENAGGIO del 23/04/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 13 MENAGGIO MAPPA 534 del 23/04/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 14 Planimetria - Part 47 - Sub 6 - del 26/04/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 15 MAPP. 47 MENAGGIO del 23/04/2025

Il documento è stampato nelle Immagini delle Mappe di localizzazione / ubicazione.
N. 16 Mappa - Lotto 1 - Part 47 - del 19/05/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.

N. 17 STRADE MENAGGIO 1689-1691-1693-2392-2391-1158-695 PARTICELLE -  del 23/04/2025

Elenco Fotografie

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 18 Foto 1 del 20/06/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 19 Foto 2 del 20/06/2025
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 20 Foto 4 del 20/06/2025

Il documento è stampato in coda a questo report.
N. 21 Foto 3 del 20/06/2025
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Documenti amministrativi
N. 5 - Area Urbanistica  - Castello - nel PGT -
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Documenti amministrativi
N. 6 - Delimitazione Proprietà Castello
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Documenti amministrativi
N. 7 - Delimitazione Proprietà Castello

MONTORFANO, data rapporto giovedì 08/05/2025 Pagina 21 di 31

F
irm

at
o 

D
a:

 M
O

LT
E

N
I M

A
R

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
60

c1
ef

d5
eb

a6
d4

a5
b1

91
94

d8
39

78
ad

e



ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Documenti amministrativi
N. 8 - Leggenda - PGT Piano delle Regole - 
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Mappe di localizzazione / ubicazione
N. 16 - Mappa - Lotto 1 - Part 47 -
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Il Valore Attuale Netto  dell'immobile, classificato come Castello sito in MENAGGIO (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore Attuale Netto  = [VAN]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è giovedì 08/05/2025.
 

VALUTAZIONE
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

ANALISI DEI FLUSSI DI CASSA SCONTATI
LOTTO 01 - Castello

VAN
Il Valore Attuale Netto (VAN) è pari alla somma algebrica delle poste attive e delle poste passive scontate al
momento iniziale con un dato saggio di sconto che nel caso in esame è posto pari al 0 (0,00%).
Il saggio di rendimento interno del flusso di cassa ovvero il saggio critico è pari al  2,031071 (203,11%).

Flusso di cassa
Anno (t) Attivo (€) Passivo (€) F.sconto (1+i)^-tNetto (€) Poste Nette

Attualizzate (€)
10 0,00 0,00 0,00 0,00
11 0,00 964.000,00 -964.000,00 -964.000,00
12 2.500.000,00 702.000,00 1.798.000,00 1.798.000,00
13 4.400.000,00 2.012.000,00 2.388.000,00 2.388.000,00
14 5.100.000,00 2.012.000,00 3.088.000,00 3.088.000,00

Valore Attuale Netto è posto pari alla sommatoria delle poste nette attualizzate 6.310.000,00
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

Valore Attuale Netto [VAN]
Valore Attuale Netto

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Castello

Variabile Procedimento Valore (€)
1.473.975,31Valore Attuale NettoVAN

1.473.975,31 €
Diconsi Euro unomilionequattrocentosettantatremilanovecentosettantacinquevirgolatrentauno

In conclusione il Valore Attuale Netto dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

QUADRO RIASSUNTIVO
Lotto 01 - ANTICO CASTELLO DI MENAGGIO - Secolo XVI - 

Valore (€)N. Compendio immobiliare e Valutazione
Per l'immobile classificato come Castello1

1.473.975,31il Valore Attuale Netto alla data di stima del 08/05/2025
è pari a 1.473.975,31 €

Totale 1.473.975,31

Totale Lotti 1.473.975,31
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu

ELENCO DOCUMENTI

Documento Stampa separataAllegato al file pdfAccodatoN.
û ûü1 Edificio A prima parte
û ûü2 Edificio A seconda parte
û ûü3 Edificio B e C
û ûü4 Piano delle Regole - NAF -
û ûü5 Piano delle Regole - NTA -
û ûü6 Parere pro veritate RGE 269-2024_signed
û ûü7 Mappa Finale Castello 2
û ûü8 MAPPE CASTELLO DI MENAGGIO
û ûü9 MENAGGIO MAPPA 534
û ûü10 Planimetria - Part 47 - Sub 6 -
û ûü11 MAPP. 47 MENAGGIO
û ûü12 STRADE MENAGGIO

1689-1691-1693-2392-2391-1158-695 PARTICELLE - 
û ûü13 Foto 1
û ûü14 Foto 2
û ûü15 Foto 4
û ûü16 Foto 3

FIRME
Marco Molteni
CTU ESPERTO STIMATORE QUALIFICATO
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ING. MARCO MOLTENI
STUDIO TECNICO
via Crotto Urago , 12
MAUIL: molteni52@gmail.com - Pec: marco.molteni2@ingpec.eu
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8.859.203,09 € Diconsi Euro
ottomilioniottocentocinquantanovemiladuecentotrevirgolazeronove

mercoledì 07/05/2025

Perizia di stima

Valutatore
Ing. Marco Molteni
Via Crotto Urago, 12 - 22030 MONTORFANO - CO
Tel. 031-606888

Data della valutazione
mercoledì 07/05/2025

Data del rapporto

269-24 Edificio A
Numero della pratica

Valore

MCA Appartamenti Edificio A P.T - P1 - P2 - Soffitta
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COMPENDIO IMMOBILIARE
Lotto 01 - Lotto 1 - Immobili Edificio A

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

149,84
5.853,84

Valore di mercato (€) 877.139,10

1 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

166,46
5.951,23

Valore di mercato (€) 990.641,57

2 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

101,92
5.395,22

Valore di mercato (€) 549.880,48

3 Appartamento

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

148,43
5.844,57

Valore di mercato (€) 867.509,83

4 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

79,00
4.979,16

Valore di mercato (€) 393.353,62

5 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

170,93
5.974,19

Valore di mercato (€) 1.021.168,41

6 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

148,43
5.844,57

Valore di mercato (€) 867.509,83

7 Appartamento

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

90,85
5.220,48

Valore di mercato (€) 474.280,46

8 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

138,10
5.770,92

Valore di mercato (€) 796.963,47

9 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

99,10
5.354,41

Valore di mercato (€) 530.621,94

10 Appartamento

Classificazione
Comune
Indirizzo
Proprietà
Utilizzo
Dati catastali
Superficie (m²)
Valore unitario (€/m²)

Appartamento

 , 
In condominio con altre unità.
In proprietà

239,60
6.219,26

Valore di mercato (€) 1.490.134,38

11 Appartamento

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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ELENCO IMMOBILI OGGETTO DI STIMA
Compendio immobiliare e Valutazione richiestaN.

1 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

2 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

3 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

4 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

5 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

6 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

7 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

8 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

9 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

10 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

11 Per l'immobile classificato come Appartamento, sito in , (Subject) di seguito denominato "Appartamento"  è 
determinato il Valore di mercato alla data di stima del 07/05/2025.

PREMESSA
Il presente documento di valutazione immobiliare mira a comunicare al lettore il valore di stima, a confermare le finalità
della valutazione, a esporre il procedimento e a indicare le eventuali assunzioni alla base della valutazione e le condizioni
limitanti. 
 
Nel rapporto sono riportati i processi analitici e i dati utilizzati per la stima del valore finale, allo scopo di guidare il
lettore attraverso le procedure e le prove utilizzate dal valutatore per elaborare la valutazione.
 
Il rapporto è finalizzato a perseguire gli obiettivi di trasparenza ed efficienza dei mercati immobiliari moderni, è svolto in
applicazione degli standard di valutazione internazionali e nazionali:
- International Valutation Standard (IVS);
- RICS Valuation Standards by Royal Institution Of Chartered Surveyors;
- European Valuation Standards;
- Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa in considerazione della realtà nazionale;
- Circolare della Banca d'Italia del 27 dicembre 2006 n. 263  dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le
banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1 (che ha recepito la Direttiva Europea sulla vigilanza Bancaria 2006/48 -
Credit Requirement Directive);
- Linee Guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie promosse da ABI per le valutazioni
in ambito creditizio.
- Linee Guida per la valutazione degli immobili nelle vendite giudiziarie promosse da E-Valuations per le valutazioni in
ambito giudiziario.
 
NOTE SULLA METODOLOGIA ESTIMATIVA ADOTTATA
 
Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione richiamati è: 
 
"Il mercato fisserà il prezzo di un immobile allo stesso modo in cui ha fissato il prezzo di immobili simili".
 
Per immobili simili si intendono immobili appartenenti alla stessa unità elementare, non ulteriormente scindibile, del
mercato immobiliare. (Segmento di mercato)
I metodi estimativi richiamati dagli Standard Internazionali sono riconducibili a tre grandi approcci: Market Approach o
metodo del confronto di mercato, Income Approach o metodo della capitalizzazione dei redditi futuri, Cost Approach o
metodo dei costi.
Il principale elemento che differenzia l'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto, metodo finanziario
e metodo dei costi) è l'attività e la dinamicità del segmento del mercato immobiliare a cui appartiene l'immobile oggetto
di valutazione (Subject).
 
- Nei mercati attivi e dinamici sono disponibili i dati immobiliari delle compravendite (recentemente avvenute nell'arco
degli ultimi mesi) di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato necessari per l'applicazione del metodo del
confronto di mercato ritenuto il più diretto, probante e documentato metodo per valutare un immobile.
Il principio estimativo applicato dal metodo di confronto del mercato prevede che la differenza di valore tra gli immobili
sia determinata dalla differenza degli ammontari della caratteristiche che inducono una variazione di prezzo.
In sostanza si ritiene che immobili con gli stessi ammontari di caratteristiche abbiamo prezzi e quindi valori equivalenti
mentre immobili con ammontari di caratteristiche diverse abbiamo prezzi e quindi valori diversi.
La differenza di prezzi totali di immobili simili è quindi spiegata dalle differenza degli ammontari delle loro caratteristiche.
 
Ogni caratteristica (quantitativa e qualitativa) che determina una variazione del prezzo esprime un prezzo marginale,
che rappresenta la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica.
I metodi di confronto del mercato pervengono al valore dell'immobile oggetto di valutazione (Subject) mediante
aggiustamenti ai prezzi degli immobili di confronto.
L'aggiustamento è pari al prodotto della differenza tra gli ammontari delle caratteristiche, dell'immobile in esame
(Subject) e dell'immobile di confronto, con il prezzo marginale della caratteristica considerata.
La determinazione dei prezzi marginali avviene per indagini/analisi di mercato, per stima diretta del valutatore ovvero
per applicazione di procedimenti in grado di estrarre automaticamente i prezzi marginali quali il Sistema di Stima e la
Regressione Lineare Multipla.
 
- Nei mercati stagnanti o poco attivi sono scarsamente disponibili i dati immobiliari delle compravendite di immobili
simili, sono invece genericamente disponibili i canoni di affitto, è quindi possibile simulare il mercato delle
compravendite mediante il metodo finanziario comprendente i procedimenti per analizzare la capacità di generare
benefici monetari di un immobile e la possibilità di convertire questi benefici nel valore capitale.
 
- Nei mercati di beni limitati o in presenza di immobili speciali è in totale assenza di dati immobiliari di compravendite e
di canoni di affitto è possibile simulare il mercato delle compravendite mediante il metodo dei costi che determina il
valore di mercato di un immobile edificato, sommando il valore dell'area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetustà e l'obsolescenza.

MANDATO E ASSUNZIONI PRELIMINARI
Il committente in data  incaricava il valutatore di determinare il più probabile valore di mercato del compendio
immobiliare descritto negli immobili oggetto di stima.

DescrizioneRuolo

SOGGETTI

Valutatore Ing. Marco Molteni
Via Crotto Urago, 12 - 22030 MONTORFANO - CO
Tel. 031-606888 Cel. 3471786079 
Nato il 26/02/1952 a MONTORFANO
CF: MLTMRC52B26F688O 

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CRITERI E PROCEDIMENTI
Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi:

Valore di mercato
Il criterio valore di mercato della piena proprietà si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto d'incontro
della domanda e dell'offerta.
L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico
ricevuto.
 
Secondo l'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato è l’importo stimato al quale un determinato
immobile può essere compravenduto alla data della stima, posto che l’acquirente e il venditore hanno operato in modo
indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione.
 
La definizione coincide sostanzialmente sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa,
ed è significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'Italia nella circolare 263 del 27 dicembre 2006 dal titolo
"Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Titolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1, sia con quella
contenuta nel Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relatico ai
requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regolamento (UE) n. 648/2012
denominato CRR Art. 4 par. 1 lett. 76.
 
Ogni elemento della definizione può essere illustrato separatamente al fine di comprenderne al meglio il significato:
 
"importo stimato..." 
si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per l’immobile in un’operazione di mercato e determinato da un
soggetto che possiede la qualifica, la capacità e l’esperienza
per compiere la valutazione;
 
“…alla data della valutazione…” 
richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in quanto i mercati e le loro condizioni possono variare e
il valore può risultare scorretto o inappropriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone
anche che lo scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcuna variazione
di prezzo altrimenti possibile;
 
“…in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato…” 
entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo  considerato non ragionevole nel mercato.
L’acquirente non pagherà un prezzo più alto di quello richiesto dal mercato. Il venditore è motivato a vendere l’immobile
al miglior prezzo ottenibile sul mercato. La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra loro, che agiscono
ciascuna indipendentemente dall’altra;
 
“…dopo un’adeguata promozione commerciale…”
 per la quale l’immobile è offerto sul mercato nella maniera più appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo
ragionevolmente ottenibile. La durata di esposizione sul mercato può variare secondo l’immobile e l’andamento del
mercato, ma deve essere sufficiente da permettere all’immobile di essere posto all’attenzione di un adeguato numero di
potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione è anteriore al momento della valutazione;
 
“…nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna
costrizione…” 
presuppone che i contraenti siano informati su tutti gli elementi che possono influenzare la compravendita e che
ciascuna parte sia motivata a partecipare all’operazione, ma che non sia forzata né indebitamente costretta a portarla a
compimento.
 
La definizione di valore di mercato assume che:
Non siano computate nel valore di mercato le spese di transazione (notaio, imposte, ecc.) e le spese di trascrizione.
 
Il valore di mercato esclude specificatamente il riferimento a un prezzo relativo a termini o circostanze particolari o
Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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speciali, come ad esempio un finanziamento atipico, una vendita con patto di locazione, una concessione speciale
garantita da una parte nella transazione.

[Stima a Market Comparison Approach]
Descrizione

Valore di mercato 
Procedimento

Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach

Market Comparison Approach

Stima a Market Comparison
Approach

Il market comparison approach (MCA) (o metodo del confronto di mercato) è un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si svolge
attraverso il confronto tra l’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato. Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e
delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo. 

LOTTI
Descrizione - Motivazione

01
Numero Lotto

Lotto 1 - Immobili Edificio A
N. Denominazione immobile oggetto di stima

Appartamento1
Appartamento2
Appartamento3
Appartamento4
Appartamento5
Appartamento6
Appartamento7
Appartamento8
Appartamento9
Appartamento10
Appartamento11

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento

Codice Edificio A 1 Immobile piano terra
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
149,84 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

149,841,00S1 149,84Superficie principale
149,84

-
149,84Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Terra
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

149,841,00149,84 S1
149,84Totale per piano 149,84

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 9. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
149,8Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
877.139,10Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

877.139,10 €
Diconsi Euro ottocentosettantasettemilacentotrentanovevirgoladieci

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Data rapporto mercoledì 07/05/2025

F
irm

at
o 

D
a:

 M
O

LT
E

N
I M

A
R

C
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
60

c1
ef

d5
eb

a6
d4

a5
b1

91
94

d8
39

78
ad

e



SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento

Codice Edificio A 2 Immobile piano terra
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
166,46 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

166,461,00S1 166,46Superficie principale
166,46

-
166,46Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Terra
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

166,461,00166,46 S1
166,46Totale per piano 166,46

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 18. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
166,5Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
990.641,57Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

990.641,57 €
Diconsi Euro novecentonovantamilaseicentoquarantaunovirgolacinquantasette

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Valore di Pronto realizzo 0,00

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento

Codice Edificio A 3 Immobile piano terra
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
101,92 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

101,921,00S1 101,92Superficie principale
101,92

-
101,92Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Terra
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

101,921,00101,92 S1
101,92Totale per piano 101,92

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 27. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
101,9Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
549.880,48Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

Valore Assicurabile 0,00

549.880,48 €
Diconsi Euro cinquecentoquarantanovemilaottocentoottantavirgolaquarantaotto

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Valore di Pronto realizzo 0,00

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento

Codice Edificio A 1 Immobile piano primo
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
148,43 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

148,431,00S1 148,43Superficie principale
148,43

-
148,43Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Primo
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

148,431,00148,43 S1
148,43Totale per piano 148,43

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 36. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
148,4Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
867.509,83Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

Valore Assicurabile 0,00

867.509,83 €
Diconsi Euro ottocentosessantasettemilacinquecentonovevirgolaottantatre

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Valore di Pronto realizzo 0,00

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
LOTTO 01-Appartamento

Codice Edificio A 2 Immobile piano primo
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
79,00 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
LOTTO 01-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

79,001,00S1 79,00Superficie principale
79,00

-
79,00Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Primo
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

79,001,0079,00 S1
79,00Totale per piano 79,00

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
LOTTO 01 - Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 45. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
79,0Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
LOTTO 01 - Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
393.353,62Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

Valore Assicurabile 0,00

393.353,62 €
Diconsi Euro trecentonovantatremilatrecentocinquantatrevirgolasessantadue

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Valore di Pronto realizzo 0,00

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
-Appartamento

Codice Edificio A 3 Immobile piano primo
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
170,93 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

170,931,00S1 170,93Superficie principale
170,93

-
170,93Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Primo
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

170,931,00170,93 S1
170,93Totale per piano 170,93

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 735.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

127,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile B

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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MARKET COMPARISON APPROACH
Appartamento

Stima a Market Comparison Approach
Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
• Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale è una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella superficie commerciale in ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari.
Unità di misura: m²;

Altre caratteristiche
Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Appartamento, come quelle indicate
nel profilo immobiliare a pagina 1. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perchè il
campione estimativo presenta parità di condizioni.

Tabella dei dati
SubjectPrezzo e Caratteristica Comparabile BComparabile A

-Prezzo totale (PRZ) € 735.000,00400.000,00
170,9Superficie commerciale (SUP) m² 127,082,0

Indici/Rapporti mercantiliCaratteristica
Tabella indici/rapporti mercantili

Superficie commerciale 1,000

Analisi dei prezzi marginali
Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP)

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
[i(SUP)] = 1,00 indice mercantile

pA(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 
pB(SUP) = 6.829,27*1,00 = 6.829,27 

Tabella dei prezzi marginali
Caratteristiche Comparabile BComparabile A
Superficie commerciale (SUP) 6.829,276.829,27

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Valore di mercato [Stima a Market Comparison Approach]
Valore di mercato

RISULTATI DELLA VALUTAZIONE
Appartamento

Variabile Procedimento Valore (€)
1.021.168,41Market Comparison ApproachStima a Market Comparison

Approach

1.021.168,41 €
Diconsi Euro unomilioneventiunomilacentosessantaottovirgolaquarantauno

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile oggetto di valutazione è pari a:

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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SCHEDA IMMOBILE
-Appartamento

Codice Edificio A 4 Immobile piano primo
Data inserimento

Appartamento

07/05/2025Data ultima modifica07/05/2025

In proprietà
Ristrutturato
148,43 m² Superficie Lorda di Pavimento (SLP)...Superficie

Utilizzo

Denominazione
Classificazione

Destinazione Residenziale
Proprietà In condominio con altre unità.

Denominazione

Categoria

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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CONSISTENZE SUPERFICIARIE
-Appartamento

Superficie Lorda di Pavimento (SLP)
Per Superficie Lorda di Pavimento (SLP) si intende la somma di tutte le superfici coperte, ai
vari piani o interpiani, sia fuori terra che in sottosuolo.  
Non costituiscono SLP, ai fini del rispetto degli indici di edificabilita', le parti sottoelencate,
comprensive delle relative murature perimetrali non costituenti separazione da parti incluse
nel computo della SLP:  
1) i porticati e i pilotis anche se chiusi con vetrate purche' di uso comune;  
2) le logge, i balconi, le terrazze con pareti estese a non piu' di 2/3 del loro perimetro e gli
spazi non abitabili del sottotetto in cui siano soddisfatte le seguenti condizioni:
- imposta della falda a non più di cm 40 dall'ultimo piano di calpestio, misurata sul filo
interno del muro di tamponamento della facciata;
- inclinazione della falda non superiore a 30°;
- aperture di dimensioni non superiori a mq 0,40 e superficie complessiva delle aperture
non superiore a 1/30 del pavimento. E' comunque concessa un'apertura di mq 0,10 per
ogni locale.

Descrizione consistenza 
Tipo di consistenza

Metodo di misura
Sup. Misurata (m²) IndiceCaratteristica Sup. Commerciale (m²)Acronimo

Riassunto consistenza

148,431,00S1 148,43Superficie principale
148,43

-
148,43Totale Superficie (m²)

Totale Volume Commerciale (m³)

Consistenza per il Piano Primo
Sup.Comm. (m²)Sup. Misurata (m²)Commento Acronimo Indice

148,431,00148,43 S1
148,43Totale per piano 148,43

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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Il Valore di mercato  dell'immobile, classificato come Appartamento sito in  (CO), avviene mediante la seguente
formula: 
 
Valore di mercato  = [Stima a Market Comparison Approach]
 
La soluzione del criterio si ottiene mediante l'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima è mercoledì 07/05/2025.
 

VALUTAZIONE
Appartamento

Gli immobili che formano il campione d'indagine per la comparazione estimativa dell'immobile oggetto di stima sono:

COMPARABILI

Copia di ...Copia di ...Copia di ...Nota Prezzo
Prezzo 400.000,00 €

Compravendita (prezzo di compravendita)

82,00 m²
-
-
-
-

-

-
-

Residenziale
 Descrizione

Tipo di dato

Destinazione

Data

Superficie commerciale (SUP)
Superficie condominiale (S)
Quota condominiale (Q)
Sup. esterna esclusiva (Se)
Area di sedime (Sd)
Fonte dato
Provenienza

Appartamento - Comparabile A

Data rapporto mercoledì 07/05/2025
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