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dizioni: buone  
 

 Rivestimento ubicazione: bagno e zona cottura materiale: piastrelle di ceramica con-
dizioni: buone  
 

 Scale posizione: interna rivestimento: marmo condizioni: buone  
 

  
Impianti: 
Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: buone conformità: di-

sponibile, allegata alla pratica edilizia  PCE n°611/10  
 

Fognatura tipologia: mista recapito: collettore o rete comunale 
ispezionabilità: buona; conformità: disponibile, allegata 
alla pratica edilizia  PCE n°611/10 
 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano conformi-
tà: disponibile, allegata alla pratica edilizia  PCE n°611/10 
 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete 
comunale conformità: disponibile, allegata alla pratica 
edilizia  PCE n°611/10 
 

Termico tipologia: autonomo alimentazione: metano diffusori: 
termosifoni in alluminio conformità: disponibile, allegata 
alla pratica edilizia PCE n°611/10 
 

Impianti (conformità e certificazioni) 
Per l’immobile in esame risultano rilasciate le dichiarazioni di conformità impiantistiche allegate alla pratica 
edilizia PCE n°611/10 e succ.  
Si precisa che, alla data odierna, non è possibile rilasciare garanzia di sicurezza e di buon funzionamento 
degli impianti tecnologici e della loro attuale conformità, pertanto, eventuali costi relativi a verifiche e di-
chiarazioni di rispondenza restano a totale carico dell’aggiudicatario 
 
Informazioni relative al calcolo della consistenza: 
La superficie commerciale è stata misurata computando al 100% le murature portanti perimetrali di pro-
prietà, al 50% quelle confinati ed al 100% le pareti interne, così come previsto dal D.P.R. 138/98 e dalla 
norme UNI 10750.  Viene inoltre compresa la scala interna computata una sola volta nella sua proiezione 
sul piano orizzontale.  La valutazione finale viene effettuata a corpo ed è comprensiva dell'incidenza delle 
corti esclusive. 
 

Destinazione Parametro Superficie lorda Coeff. Superficie equivalente 
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alloggio sup reale lorda 120,80 1,00 120,80 
portici p.t. sup reale lorda 21,90 0,30 6,57 
balcone terrazzo p.1 sup reale lorda 12,30 0,20 2,46 
autorimessa sup reale lorda 16,00 0,60 9,60 
 
 

 
 

171,00  
 

139,43 

 
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 
Destinazione d`uso: Residenziale 
Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 
 
Valori relativi alla Agenzia del Territorio 
Periodo: Anno 2025 - Semestre 1° 
Zona: Suburbana/SAN GIUSEPPE DI COMACCHIO 
Tipo di destinazione: Residenziale 
Tipologia: Abitazioni civili 
Superficie di riferimento: Lorda 
Stato conservativo: Normale 
Valore di mercato min (€/mq): 1050 
Valore di mercato max (€/mq): 1500 
 
 
8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  
 
 

8.1 Criterio di stima:  
  Per la determinazione del più probabile valore attuale di mercato del bene sopra descritto, è 

stato adottato il metodo di stima sintetico-comparativa basato su elementi di raffronto con im-
mobili aventi simili caratteristiche. 
I valori immobiliari utilizzati per la comparazione sono stati dedotti attingendo da fonti indi-
rette, quali il sito internet dell’Agenzia del Territorio (quotazioni OMI e consultazione Valori 
Immobiliari Dichiarati), le quotazioni del "Il Sole 24 ore"  e Borsino Immobiliare che possono 
fornire un quadro di massima delle compravendite a livello territoriale nazionale e localizzato, 
nonché da fonti dirette attraverso la consultazione delle pubblicazioni di agenzie immobiliari lo-
cali, operatori del settore e per conoscenza personale. 
Il valore unitario adottato tiene conto della potenziale appetibilità dell’immobile in ragione del-
le caratteristiche della zona e del quartiere in cui si trova, nonché del buon taglio dimensionale. 
Considerato l’andamento del mercato immobiliare piuttosto attivo per il litorale comacchiese, 
tenuto conto delle indagini di mercato condotte sul posto ed in base alle caratteristiche di pre-
gio dell’immobile, particolarmente appetibile per posizione, contesto e tipologia, nonché recen-
te costruzione,  si ritiene prudenziale e giustamente compensativo il valore unitario di € 
1.300,00/mq. 
La valutazione finale tiene conto delle spese necessarie per la regolarizzazione edilizia,  incom-
benti per la certificazione energetica, nonché verifiche ed adeguamenti funzionali o messa a 
norma degli impianti. 
Si precisa che tutti questi oneri, se necessari, resteranno a totale carico dell’acquirente. 
Sono comprese nella valutazione finale tutte le incidenze relative ad eventuali servitù attive e 
passive, se e qualora esistenti in diritto, anche se non specificate nella presente perizia. 
L’immobile si intende aggiudicato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, per il valore at-
tribuito, inteso a corpo. 
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8.2 Fonti di informazione:  
  Catasto di Ferrara, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ferrara, Uffici del Registro di Ferra-

ra, Uffici del Comune di Comacchio, Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobilia-
re locali.  Altre fonti di informazione: conoscenza personale. 
 

 
 

8.3 Valutazione corpi:  
   

A. Abitazione di tipo civile [A2] con garage 
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)  

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 
 Alloggio con garage                     mq.139                                       € 1.300,00  
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 180.700,00 

 
Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Equiv Valore intero me-
dio ponderale 

Valore diritto e 
quota 

A Abitazione di tipo 
civile [A2] con ga-
rage [C6] 

139,00 € 1.300,00 € 180,700,00 

 
 

 
 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  
   
 

 
 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. 
(min.15%) 

€ 27.105,00

   
 

 
 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e catastale: € 3.500,00

     
 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  
   
 

 
 

 Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova: 
In cifra arrotondata; 

€ 150.095,00
€ 150.000,00

         
Allegati: 
- 1. Estratto di mappa; 
- 2.           Elaborato planimetrico con elenco subalterni; 
-             3.           Visure catastali; 
- 4. Planimetrie catastali; 
- 5.           Elenco formalità ipotecarie; 
- 6.           Copia fascicolo edilizio; 
- 7. Fotografie n.13. 
 
Data generazione, 06-03-2026 
 

                                                                                           L'Esperto alla stima 
                                                                                             Geometra Roberta Merli 
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