


























subject
incogn 1

0 2
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 06/12/2024 3
SUP.PRINCIPALE (SEL) mq. 238,00 4
SUP.BALCONE mq. 8,00 5
SUP.GARAGE mq. 23,00
SUP.CANTINA mq. 8,00

mq. 1
mq. 2
mq. 3
mq. 4
mq. 5

SERVIZI IGIENICI n° 2
IMP.RISCALDAMENTO n° 1
IMP.CONDIZIONAMENT n° 0

n°
n°

STATO MANUTENZIONE n°  # 3,5
CLASSE ENERGETICA n°  ##
LIVELLO DI PIANO n° 3

reale comm. reale comm. reale comm.
SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 mq. 232,00 232,00 320,00 320,00 0,00 0,00
SUP.BALCONE 0,30 mq. 8,00 2,40 12,00 3,60 0,00 0,00
SUP.GARAGE 0,50 mq. 16,00 8,00 19,00 9,50 0,00 0,00
SUP.CANTINA 0,25 mq. 0,00 0,00 8,00 2,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
mq. 242,40 335,10 0,00

€/mq. 7.425,74€  6.863,62€  

8,19%

Data recente 6.600,00€      * -0,37%
Date precedente 6.700,00€      

Fonte: ** 1,50%

50,00€             

OMI

variazione annua

variazione livello piano

data

8.000,00€        
10
35

19.040,00€      
10

costo a nuovo 
vetustà

vita utile attesa

vetustà

35vita utile attesa
costo deprezzato

costo deprezzato
altro impianto: nessun impianto

13.600,00€      

35vita utile attesa

5.714,29€        

costo a nuovo 
vetustà

impianto : riscaldamento
costo deprezzato

costo a nuovo 

livello di piano

divergenza %  prezzi medi marginali

costo a nuovo 
vetustà

altro impianto:

PREZZO MEDIO MARGINALE vetustà
vita utile attesa

8.330,00€        

8.330,00€        

altro impianto: nessun impianto
costo a nuovo 

35

costo deprezzato -€                

totale

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE

SUPERFICIE R/M
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE Cunità 

misura

4

11

4

3

00

Variazione Prezzi medi periodo*

4

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
TABELLA 1 - DATI

2.300.000,00€  

232,00

PREZZO
FONTE DATO

SCALE E UNITA' DI MISURA
stato manutenzione

scadente
mediocre
normale

1.800.000,00€  

320,00
24/05/2024 05/10/2020 #

T. 48721/2024 T. 67165/2020

discreto
ottimo8,00 12,00

classe A

costo a mq.16,00 19,00

##

servizi igienici

0,00 8,00

costo a €/m² classe

classe B

classe D
classe E-F-G

classe C

classe energetica 
500,00€           

33

condizionamento

vita utile attesa
costo deprezzato

35
-€                

30/06/2024
30/06/2020
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segno segno segno

- -
- -
+ +
+ +
+ +
+ +
- +
+ +
- -

u.m.
mq. 242,40 335,10 0,00

€/mq.

CARATTERISTICA/PREZZO u.m

SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

***   il prezzo marginale è posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.

5.714,29-€  

divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti

IMMOBILE C

superficie commerciale

STATO MANUTENZIONE

6.910,04€  7.025,91€  

27.000,00-€  34.500,00€  

60.600,00-€  167.550,00€  

IMMOBILE C

IMMOBILE B

2.073,01€  

6.910,04€  6.910,04€  

-€  

3.455,02€  

2.073,01€  

IMMOBILE A

-€  -€  
-€  -€  -€  -€  

7.952,71€  -€  

12.120,00€  -€  16.755,00€  -€  

3.604,16-€  

10.994,03€  

6.910,04€  

-€  

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

1.727,51€  1.727,51€  1.727,51€  

-€  

-€  

-€  

SUP.BALCONE

SUP.GARAGE

-€  

3.455,02€  3.455,02€  

-€  

-€  

2.073,01€  

SUP.CANTINA

-€  -€  

-€  -€  

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento
PREZZO 1.800.000,00€  2.300.000,00€  

28.005,76-€  

PREZZO MEDIO MARGINALE

IMMOBILE B
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO

121.200,00€  

5.714,29€  

IMP.CONDIZIONAMENTO

LIVELLO DI PIANO 27.000,00€  
PREZZO CORRETTO 1.703.081,56€  2.315.554,95€  

CLASSE ENERGETICA

5.714,29-€  
IMP.RISCALDAMENTO 12.984,01€  

5.714,29€  

34.500,00-€  

-€  17.949,43€  -€  

-€  

-€  

-€  

TABELLA PER IL M.C.A. LOTTO UNICO Liq. Contr. n. 37/2024

-€  

-€  -€  

23,50€  DATA (variazione giornaliera) 18,39€  
SERVIZI IGIENICI

TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI  CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE

1,68%

IMMOBILE A

83.775,00€  
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segno segno segno

+ -

+ -

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

10%

PREZZO

IMMOBILE B

2.315.554,95€  

aggiustamento

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

3.455,02€  

PREZZO CORRETTO

-€  

1.754.459,57€  

-€  -€  

1.727,51€  

prezzi margin.

41.460,25€  

2.073,01€  

-€  

1.703.081,56€  

SUP.GARAGE

SUP.CANTINA

3.455,02€  

-€  

-€  

1.727,51€  

24.185,15€  

13.820,08€  

-€  

IMMOBILE A

prezzi margin.

6.910,04€  SUP.PRINCIPALE (SEL) 566.623,41-€  6.910,04€  

IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamentoaggiustamento

superficie commerciale (SEL) mq.

valore unitario al mq.

253,90€             

6.947,62€          

SUP.BALCONE 8.292,05-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

1.782.547,04€  

-€  

13.820,08€  

-€  

2.073,01€  

-€  -€  

divergenza percentuale assoluta (d%) B-C

Peso attribuito al comparabile 50,00% 50,00% 0,00%

Verifica dell'attendibilità della stima Test superato se d <

1.768.503,30€  

ed in cifra tonda

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C

1,60%

divergenza percentuale assoluta (d%) A-C

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B

1.764.000,00€  

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

VALORE ATTESO DEL SUBJECT

VALORE MONOPARAMETRICO

Spese per due diligence 5.000,00€  

VALORE ATTESO NETTO 1.763.503,30€  
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