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Frazione Santa 
Lucia n. 16 

1.3 - Podere “Scassi” (foglio 19 particella 124) 
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Frazione Santa 
Lucia snc 

1.4 - Podere “Il Prato” (foglio 19 particella 126) 
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Frazione Santa 
Lucia n. 13 
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• valore di mercato,

• valore di costo

• valore di trasformazione

• valore complementare

• valore di sostituzione, 

“valore di mercato”
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“Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della 

valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di 

commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene informati 

e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di 

assumere le decisioni con eguale capacità e senza alcuna costrizione”. 

European Council Directive

International Valuation Standards

Appraisal Institute

il valore di mercato rappresenta il più probabile prezzo in contanti, ovvero in altre definite 

condizioni di finanziamento e di pagamento, al netto delle spese di transazione e di 

intermediazione, per il quale un immobile è liberamente venduto in un mercato reale, nel quale 

il compratore e il venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse 

e senza indebite costrizioni, e l’immobile è stato esposto per la negoziazione per un normale 

periodo
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Valore Venale

Capitalizzazione dei redditi

Metodo del valore venale: 

V (valore) = Vu (valore unitario rettificato) x Sc (superficie commerciale) 

market comparison approach (M.C.A.) o sales comparison approach

superficie commerciale

Regolamento recante norme per la 
revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d’estimo delle unità immobiliari urbane e dei relativi criteri 
nonché delle commissioni censuarie in esecuzione dell’articolo 3, commi 154 e 155, della Legge 23 dicembre 1996, n. 
662”.
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prezzi edonici
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Metodo di Capitalizzazione dei Redditi 

income approach

Direct Capitalization

Discounted Cash Flow

direct capitalization

VALORE DI MERCATO

2.1 - Analisi del procedimento M.C.A. (Market Comparison Approach) 
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a) analisi del mercato per la rilevazione dei valori recenti di immobili appartenenti allo stesso 

segmento; 

b) rilevazione dei dati immobiliari disponibili; 

c) scelta delle caratteristiche immobiliari; 

d) compilazione della tabella dei dati; 

e) stima dei prezzi marginali; 

f) redazione della tabella di valutazione; 

g) sintesi valutativa e presentazione dei risultati. 

analisi del segmento del mercato immobiliare”, 

2.2 - Elementi di comparazione 
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Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate – Territorio 
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”immobili comparabili”

Comparabile n. 1: 
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Comparabile n. 2 
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Comparabile n. 3 
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Comparabile n. 4 
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Comparabile n. 5 
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superfici 

commerciali

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



geom.  luca  meucci                                                                                                                                                                         pag. 34 di 41
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 


ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



geom.  luca  meucci                                                                                                                                                                         pag. 35 di 41
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 


ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



geom.  luca  meucci                                                                                                                                                                         pag. 36 di 41

940,00

prezzo unitario rettificato 
MEDIO €/mq.
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3.1 - Valutazione podere “Colle” (foglio 19 particella 78) 
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3.2 - Valutazione podere “Scassi” (foglio 19 particella 124) 
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3.3 - Valutazione podere “Il Prato” (foglio 19 particella 126)
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podere “COLLE” (foglio 19 particella 78) in c.t.

(Euro ventiseimila/00) 

podere “SCASSI” (foglio 19 particella 124) in c.t.

(Euro sessantaquattromila/00) 

podere “IL PRATO” (foglio 19 particella 126) in c.t.

(Euro quarantanovemila/00) 

il valore 

di mercato rappresenta il più probabile prezzo in contanti, ovvero in altre definite condizioni di 

finanziamento e di pagamento, al netto delle spese di transazione e di intermediazione, per il 

quale un immobile è liberamente venduto in un mercato reale, nel quale il compratore e il 

venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite 

costrizioni, e l’immobile è stato esposto per la negoziazione per un normale periodo
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