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In sede di sopralluogo sono state riscontrate buone condizioni di manutenzione in ordine alle finiture 

interne di entrambe le unità immobiliari. Le caratteristiche strutturali non sono valutabili anche per la 

natura non esplorativa dell’incarico specifico ma esteriormente nulla fa sorgere dubbi sulla stabilità 

strutturale dell’immobile. Analogo discorso dicasi per ciò che attiene all’impiantistica. Si fa espressamente 

riferimento a quanto prodotto in atti nel rilascio del certificato di Agibilità del 05.06.1998 (vedi all. 06). 

Per quanto riguarda l’attestato di prestazione energetica (APE) dell’unità immobiliare contraddistinta 

con il sub. 2, questo non risulta presente quindi, si è provveduto a far redigere la certificazione da tecnico 

abilitato (vedi all. 07). 

Una precisazione va fatta riguardo al sub. 2 in quanto, sui disegni di progetto depositati in comune e 

sulla planimetria catastale, al piano terreno è indicata una tramezzatura che individua una camera da letto 

che nello stato di fatto non è presente. La differenza non si configura come abuso edilizio in quanto 

l’attuale zona giorno comprensiva della superficie della camera possiede i requisiti necessari per essere 

considerato come monolocale e nello specifico, la demolizione di una tramezza rientra urbanisticamente 

nella manutenzione ordinaria per cui non è richiesto nessun titolo abilitativo così come espresso nella 

Delibera di Giunta Reginale n. 378 del 12.04.2021. 

Occorre oltremodo specificare che i locali di sgombero posti al piano sotterraneo, indicati sul 

progetto concessionato e sulla planimetria catastale come cantina e ripostiglio, pur non essendo 

considerati urbanisticamente e catastalmente come vani abitabili, presentano finiture e rete impiantistica 

destinate alla civile abitazione. 

A suffragio di quanto sopra espresso si rimanda alle foto presenti nel precedente capitolo e più 

specificamente a quelle inserite alle pagine 8 e 9 della presente perizia di stima. 

Nella pagina successiva si allega la planimetria dello stato di fatto. 
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 Come specificato in calce al precedente capitolo la difformità riscontrata al piano terreno non 

prevede alcun tipo di pratica urbanistica da presentare presso l’ufficio tecnico comunale ma sarebbe 

necessario effettuare una variazione catastale per diversa distribuzione degli spazi interni.  

 L’esiguo costo della variazione catastale da effettuare non incide sul valore dell’immobile e quindi 

non si prevede di quantificare alcun costo da detrarre al valore di stima. 
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QUESITO n. 4: procedere alla predisposizione di schema sintetico descrittivo del lotto 

 

LOTTO UNICO 

• piena ed intera proprietà di appartamento posto su due livelli ed all’interno del “condominio 

Grand Verdier” ubicato a Entrèves - Courmayeur (AO) in Strada della Brenva 4/C. Il piano terreno 

è composto da un pranzo soggiorno, un bagno e un vano scala che porta al piano sotterraneo. 

Questo è composto da un disimpegno, una cantina, un ripostiglio e una lavanderia. L’unità 

immobiliare è provvista di una cantina posta al piano sotterraneo. Completano l’unità 

immobiliare una porzione di corte ad uso esclusivo destinata a verde ed una porzione di corte in 

uso esclusivo destinata a posto auto, entrambe poste in piano terreno. Il subalterno confina a 

nord con corte comune, a nord-est e a sud-est con l’area urbana contraddistinta con il mappale 

39, a sud con corte comune e ad ovest con il sub. 1 (censito come abitazione economica). 

È riportato nel C.F. del Comune di Courmayeur (AO) al foglio 47, p.lla 27, sub. 2. Il descritto stato 

dei luoghi corrisponde all’identificazione catastale; 

 

• piena ed intera proprietà di autorimessa ubicata a Entrèves - Courmayeur (AO) in Strada della 

Brenva 4/C, al piano sotterraneo del “Condominio Grand Verdier”. Confina a nord-ovest e a sud 

est con sottosuolo a sud-ovest con corsia di manovra e a nord-ovest con il sub. 2 sopradescritto. 

È riportato nel C.F. del Comune di Courmayeur (AO) al foglio 47, p.lla 27, sub. 20. Il descritto 

stato dei luoghi corrisponde all’identificazione catastale. 

 

 

 

 IL fabbricato di cui sopra è stato edificato in forza di Concessione Edilizia n. 85 del 26.08.1992 e 

successive varianti alla C.E. di cui sopra n. 11 e 12 del 20.02.98; rilascio del certificato di agibilità del 

05.06.1998. 

 Lo stato dei luoghi risulta conforme ai titoli sopra rilasciati. 

 

 

 

PREZZO BASE LOTTO UNICO euro 532.000,00 € (cinquecentotrentaduemila/00 Euro)   
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COURMAYEUR - foglio 47 - mappale 27 – subalterno 20 
 

  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 150.000,00 €. 

 

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. 

  

COURMAYEUR - foglio 47 - mappale 27 – subalterno 2 
 

 I valori forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), in riferimento al 1° semestre 

dell'anno 2025, in fascia “Periferica / ENTREVES / LA PALUD” codice di zona D2, microzona catastale n. 2, 

riportano per le abitazioni civili con uno stato conservativo normale, un valore minimo pari a 3.000,00 

€/mq ed un valore massimo pari a 4.300,00 €/mq riferito alla superficie lorda. 

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

4.200,00 € al metro quadrato alla luce delle finiture, degli impianti tecnologici presenti e della posizione 

privilegiata. 

 

Superficie commerciale 78,81 mq x 4.200,00 €/mq = 331.002,00 € 

Tale valore può essere arrotondato a 330.000,00 € 

 

COURMAYEUR - foglio 47 - mappale 27 – subalterno 20 
 

 I valori forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), in riferimento al 1° semestre 

dell'anno 2025, in fascia “Periferica / ENTREVES / LA PALUD” codice di zona D2, microzona catastale n. 2, 

riportano per i box con uno stato conservativo normale, un valore minimo pari a 2.000,00 €/mq ed un 

valore massimo pari a 3.000 €/mq riferito alla superficie lorda. 

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

2.850,00 € al metro quadrato alla luce delle finiture, degli impianti tecnologici presenti e della posizione 

privilegiata. 

 

Superficie commerciale 46,06 mq x 2.850,00 €/mq = 131.271,00 € 

Tale valore può essere arrotondato a 130.000,00 € 
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Elenco Allegati: 

 Nota di trascrizione; 

 Atto di pignoramento immobiliare; 

 Certificazione notarile; 

 Visure catastali; 

 Estratto di mappa catastale; 

 Certificato di abitabilità/agibilità; 

 Attestato di Prestazione Energetica 

 Visura catastale storica sub. 2; 

 Planimetria catastale sub. 2; 

 Visura catastale storica sub. 20; 

 Planimetria catastale sub. 20; 

 Estratto di mappa catastale con evidenziazione beni immobili; 

 Concessione Edilizia 85/92; 

 Concessione Edilizia 11/98; 

 Concessione Edilizia 12/98; 

 Stralcio progetto piano terreno; 

 Stralcio progetto piano sotterraneo; 

 Posizione contabile condominiale; 

 Situazione IMU e TARI. 

 

 

Il Consulente Tecnico d'Ufficio con la presente relazione che si compone di 23 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, 28 gennaio 2026  

In Fede 

Geom. Marco Enrico COLOMBO 
Firmato digitalmente 


