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PERIZIA ESTIMATIVA FABBRICATO SITO IN COMUNE DI CARENNO  
VIA ROMA, 29 map. 1305 

ex proprieta’ sigg.ri  Castiglioni 
 

1) premesse 
2) immobile oggetto delle stima 
3) situazione urbanistica 
4) descrizione e consistenza immobile 
5) descrizione e consistenza vani 
6) caratteristiche costruttive e materiali 
7) criteri di stima 
8) determinazione valore 

 
1) premesse 
Il sottoscritto Geom. Mirko Alborghetti responsabile dell’area tecnica del comune di 
Carenno, ricevuto incarico da parte dell’amministrazione comunale, dopo i necessari 
sopralluoghi e le opportune verifiche e misurazione è in grado di presentare la seguente 
relazione. 
 
2) immobile oggetto della stima 
la presente stima è relativa ad una porzione di edificio ad uso di civile abitazione , sito in 
comune di Carenno in via Roma, n. 14 
 
3) situazione urbanistica 
L’immobile oggetto di stima risulta all’interno di una corte di antica formazione, in 
particolare l’appartamento oggetto della presente contraddistinto al NCEU come segue: 
 

fg. 13  numero  1305  sub. 1    cat. A/5 Cl. 1  cons. 4,5   rendita € 118.53 

 
L’edificio di antica formazione è inserito nel vigente PGT in zona A “nucleo storico “. 
L’immobile è pervenuto all’amministrazione comunale con atto SCRITTURA PRIVATA del 
07/04/2001 protocollo n. 52476 Voltura in atti dal 01/06/2001 Repertorio n.: 139871 / 36905 
rep. Rogante: BERERA Sede: LECCO Registrazione: AP Sede: LECCO 
Volume: 2 n: 1077 del 27/04/2001 CESSIONE BONARIA (n. 49530.1/2001) 

 
4) descrizione e consistenza dell’immobile  
La costruzione risale sicuramente all’inizio del secolo scorso e lo stile architettonico ricalca l’ 
impostazione diffusa in quell’ epoca. 
l’unità immobiliare ha superficie di modesta entità e disposta su tre piani. 
L’edificio risulta costruito in aderenza con altre due proprietà e pertanto presenta solo due 
fronti libere. 
I locali hanno altezza utile interna compresa tra 220 e 250 cm. 
L’unità è sprovvista di posto auto e raggiungibile solo pedonalmente. 
L’edificio risulta situato in zona tranquilla in quanto priva di fonti di inquinamento acustico 
ed ambientale. 
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5) descrizione e consistenza vani 
L’edificio è composto da due piani abitabili oltre lo scantinato ed è collegato da una 
scala interna. 
Il piano secondo è composto da bagno, e due camere, mentre il piano primo è composto 
da camera ed una cucina. 
 
Attualmente da quanto rilevato il fabbricato è così suddiviso : 
 
piano secondo 
Camera   m. 2,80 X 3,90   mq. 10,92 
Bagno   m. 1,90 X 1,00   mq.   1,90 
Camera  m. 3,10 X 3,00     mq.   9,30 
Scala   m. 3,60 X 1,00   mq.   3,60 
Piano primo 
cucina   m. 2,90 X 3,50   mq. 10,15 
Camera   m. 3,90 X 3,20  mq. 12,48  sommano  mq 48,35 
Piano terra/seminterrato 
Cantina  m. 3,90 X 4,30  mq. 16,77         mq 12,58 
balconi      mq.  8,00    mq    2,00 
totale            mq 62,93 

 
per determinare la superficie commerciale si procede alla somma delle superfici 
interne comprensive delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali. 
effettuato con i criteri seguenti: 

• 100% delle superfici calpestabili; 
• 100% delle superfici occupate in pianta da pareti divisorie interne; 
• 100% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali non condivise; 
• 50% delle superfici occupate in pianta da pareti perimetrali condivise. 

la somma delle quote percentuali di superfici esterne comprensive delle superfici occupate da 
recinzioni, vialetti esclusivi, ecc;effettuato con i criteri seguenti: 

• 25% dei balconi e terrazze scoperte; 
• 35% dei balconi e terrazze coperte (si intendono coperte superfici chiuse su tre lati); 
• 35% dei patii, cavedi e porticati; 
• 60% delle verande; 
• 15% dei giardini di appartamenti e casette a schiera; 
• 10% dei giardini di ville e villini. 

alla somma delle quote percentuali di altre superfici (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, 
ecc.). effettuato con i criteri seguenti: 

• 75% dei garage; 
• 75% dei box e posti auto coperti; 
• 75% delle cantine 
• 30% dei box e posti auto scoperti; 

 
6) caratteristiche costruttive e materiali 
Da quanto osservato si rileva che l’edificio è realizzato con murature portanti in pietrame e 
solai in legno, copertura orditura in legno e manto in coppi. 
Il solaio tra piano seminterrato e il piano rialzato risulta di recente ristrutturazione ed è in 
latero-cemento. 
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Ad esclusione di quest’ultimo gli altri solai presentano problemi per la loro solidità statica. 
Infatti nonostante le ridotte luci di carico gli presentano cedimenti strutturali nella parte 
centrale. 
Gli impianti elettrico ed idricosanitario sono ormai vetusti e non adeguati alla normativa 
vigente, non si rileva inoltre la presenza dell’impianto di riscaldamento. 
I serramenti sono in legno ed alquanto deteriorati, così come i pavimenti e tutte le altre 
finiture. Complessivamente l’edificio risulta praticamente inagibile e necessita di un 
consistente intervento di ristrutturazione. 

 
7) criteri per la determinazione del valore 
Per valutare un immobile si fa generalmente riferimento ad una serie di criteri oggettivi che 
permettano di porre in relazione il bene considerato con la situazioni generali che possano 
condizionarne l’uso : quali la facilità di accesso, la piena disponibilità delle parti, la perfetta 
rispondenza alle leggi e regolamenti vigenti, lo stato di conservazione , la qualità generale 
dei materiali impiegati, le dotazioni di servizi e strutture della zona. 
Esistono poi altri fattori, potremmo definirli soggettivi, che possono influire anche 
significativamente , sul valore complessivo e che dipendono dalle particolari circostanze 
ed esigenze o necessità che l ‘acquirente può avere al momento della possibile trattativa. 
Il bene considerato appartiene ad una categoria di immobili di dimensioni contenute con 
abbastanza sicuro e costante mercato. 
Lo stato di conservazione, la data di realizzazione alcuni condizionamenti esterni e qualche 
carenza ne limitano tuttavia la commercializzazione 
Esistono varie tabelle che suggeriscono la determinazione dei coefficienti di merito ma 
generalmente viene utilizzato un sistema riconosciuto sostenuto dalla direttiva dell'agenzia 
del territorio e che considera tre fattori: 
• fattori posizionali 
• caratteristiche intrinseche 
• costruttore 
si utilizza  la tabella TCM 3.1.1 del luglio 2008 per la determinazione del coefficiente di 
merito 
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Rilevate inoltre le condizioni strutturali dell’edificio oggetto di stima e rilevato che necessita 
di un intervento di ristrutturazione completa al fine rendere lo stesso agibile si aumenta il 
coefficiente di riduzione di un ulteriore 20%. 
 
8) determinazione del valore 
 
consiste nell’assegnare a valori medi di mercato  per metro quadrato di superficie 
commerciale, i parametri ed i coefficienti determinati in precedenza. 
Nel caso in esame avremo: 
 
Valutazione massima di zona abitazioni tipo economico al mq  
(fonte agenzia entrate)        €                    1.050,00 
Valutazione minima di zona al mq       €                       800,00 
 
Valutazione media  di zona al mq      €     
925,00 
 
Somma coefficienti di valutazione          -62,00% 
 
Prezzo al mq immobile oggetto di stima     €      351,50 
 
Il valore dell’unità immobiliare stimata, nelle condizioni e stato generale in cui si trova, è 
quindi di € 22.000,00 
 
In ottemperanza a quanto sopra il sottoscritto rassegna il gradito mandato. 
 
Carenno, lì 24.01.2018 
 
        geom. Mirko Alborghetti 
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