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PREMESSA 

Il sottoscritto Ing. Antonino Mario Alesci, nato a Capo d’Orlando (ME) il 01.03.1951, residente 

a Sarezzo (BS) in Via Zanardelli n. 8, C.F. LSC NNN 51C01 B666Z, con studio tecnico a Sarezzo 

in Via Repubblica n. 243, iscritto all’Albo degli Ingegneri di Brescia col N. 1065A, ha ricevuto 

dal COMUNE di SALÒ - Area Tecnica l’incarico di redigere una Perizia di Stima ai fini della 

determinazione del valore dell’immobile di proprietà comunale, sito in Via Trieste angolo Via 

Gasparo da Salò. 

La presente perizia di stima fa riferimento a quanto è desumibile dallo Studio di Fattibilità Tecnica 

datato Agosto 2023, ed in particolare alle quantità delle lavorazioni previste in tale documento, 

nonché alle scelte progettuali che lo caratterizzano. 

A chiarimento della metodologia che si andrà ad esplicitare, si precisa che non si ritiene applicabile 

il metodo di stima c.d. «comparativo», in quanto esso è incentrato, oltre che sulla condizione 

urbanistica dell’immobile, anche sulla ricognizione di altri immobili comparabili che risultino 

omogenei con quello oggetto di valutazione; risulterebbe cioè indispensabile, per l’applicazione di 

detto metodo, acquisire dati relativi ad altre compravendite di immobili “omogenei”, avvenute 

recentemente, vicino all’immobile da valutare, aventi le stesse caratteristiche, con riferimento ad 

elementi quali la natura, la posizione, la consistenza morfologica e simili, che nel caso in questione 

non sono disponibili. 

Si ricorrerà pertanto al metodo c.d. del «valore di trasformazione», che è un criterio di stima che valuta 

un bene suscettibile di una trasformazione attraverso la differenza attualizzata tra il previsto prezzo 

di mercato del prodotto edilizio della trasformazione ed il costo di produzione di quest’ultimo. 

Esso rappresenta il più probabile prezzo che un ordinario imprenditore sarebbe disposto a pagare 

per l’acquisto dell’immobile che rifletta le sue aspettative circa il più proficuo impiego della risorsa. 

 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

L’immobile in oggetto è catastalmente individuato al Fg 32 (Salò/Sez. A), particella 2013, 

subalterni 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 37, 38, 39, 40, 41, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 53, 54, 55, 

56, 57, per come risultante dalle allegate schede catastali (Doc. 1), riportato in fondo alla presente. 

La localizzazione geografica dell’immobile viene evidenziata per mezzo della ortofoto e della 

documentazione fotografica che seguono. 

mailto:ar.mario@tecnoquattro.com
mailto:antoninomario.alesci@ingpec.eu


COMUNE DI SALÒ 

Immobile in Via Trieste, angolo Via Gasparo da Salò 

PERIZIA DI STIMA 

pag. 3 
     

Ing. Antonino Mario Alesci    –    Ordine Ingegneri di Brescia, n. 1065A    -    Via Repubblica n. 243   -   25068  Sarezzo (BS) 
tel. 030 8900939 - cell. 335 5436375 - e-mail  ar.mario@tecnoquattro.com  -  PEC antoninomario.alesci@ingpec.eu  

 
Ortofoto 

 
Angolo Sud-Ovest (Via Trieste – Via Gasparo da Salò) 
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Via Gasparo da Salò 

 
Via Trieste 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO-EDILIZIO 

L’immobile è ubicato entro il nucleo di antica formazione (NAF), al civico n° 84 di Via Gasparo 

da Salò (con altro accesso da Via Trieste n° 15), isolato n° 17, unità d’analisi n° 023, come 

evidenziato dagli estratti del PGT che seguono. 
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Nel Piano dei Servizi è individuato come segue: 
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In ragione dei caratteri storici dell’immobile, il medesimo è stato assoggettato alla “procedura di 

verifica dell’interesse culturale” conclusasi con esito negativo espresso dalla Commissione 

Regionale per il Patrimonio Culturale della Lombardia. 

Nell’ambito del citato Studio di Fattibilità Tecnica è stata sviluppata la progettazione di un 

intervento di riqualificazione edilizia, coerente con la verifica sopra riportata, che qui si prende in 

considerazione ai fini della stima in oggetto, acquisendone i relativi elementi di costo. 
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Si procede quindi ad effettuare le valutazioni estimali dell’immobile. Si decurta, dalla tabella dei 

costi sopra riportata, il costo degli «Arredamenti e attrezzature» (pari a € 265.000), residuando così 

un costo complessivo di € 3.213.024,20. 

Si è calcolata la consistenza dell’immobile (S.L.V.) Superficie Lorda Vendibile, applicando i criteri 

di cui all’Allegato C del D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138, ricavandone una superficie commerciale 

pari a mq 918 (comprensiva del giardino di pertinenza). 

Si opera con il procedimento di stima per valore di trasformazione, che risulta essere il più 

impiegato per beni di questo genere, in quanto tale metodologia è la più indicata per immobili 

inutilizzati, a destinazione di tipo istituzionale, e per i quali è in corso un percorso di 

valorizzazione. 

L'intervento ipotizzato è centrato quindi sulla riconversione degli spazi interni dell’immobile in 

residenze a scopo sociale. 

Per la durata complessiva dell’intervento si prevede un periodo di 2 anni così distinti: 
- 6 mesi per la fase di rilievo, progettazione architettonica, ottenimento autorizzazioni, 
progettazione esecutiva strutturale e impiantistica; 
- 12 mesi per i lavori; 
- 6 mesi per la commercializzazione del cespite trasformato. 

Per la valutazione dell’immobile sarà quindi utilizzata la formula: 

Vt = [Vpf – (K+P)] / qn 
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dove: 

Vpf = Valore del bene trasformato 

K = Costo di trasformazione 

P = Profitto 

q = (1+r) 

n = Tempistica dell'operazione 

con K (costo di trasformazione) composto a sua volta da: 

Ct = Costi di trasformazione immobile 

Se = Sistemazione esterna 

Op = Onorari professionali 

Sg = Spese generali 

Oc = Oneri concessione edilizia 

Of = Oneri finanziari 

Sc = Spese di commercializzazione 

Quantificazione di Vpf (Valore del bene trasformato) 

Per le quotazioni immobiliari da utilizzare nella stima dell’immobile ci si avvale dei dati ricavati dal 

Listino PROBRIXIA della Camera di Commercio di Brescia (che indica valori oscillanti tra € 4.670 

ed € 5.000 al mq), adeguati tenendo in considerazione la sua ubicazione, il suo rapporto con il 

contesto urbano e viabile, nonché le sue caratteristiche di forma e distribuzione. In base alle 

quotazioni rilevate e alle peculiarità dell’immobile e dell’ambito urbano in cui esso è ubicato si 

assume quindi il valore di 4.800 €/mq. 

Quantificazione di K 

(Ct) Costo di trasformazione – (Se) Sistemazione esterna – (Op) Onorari professionali – 

Oc (Oneri concessione edilizia) 

Le superfici desunte della consistenza assommano a mq 918. Il totale è comprensivo degli spazi 

interni, dei balconi/terrazza, dei corpi di fabbrica esterni, nonché delle aree pertinenziali, 

opportunamente ragguagliati. 

I costi complessivi unitari dell’intervento di trasformazione (Ct)+(Se)+(Op)+(Oc) riferiti 

all’immobile assommano a: € 3.213.024,20/918 mq = 3.500 €/mq. 

(Sg) Spese generali 

Spese assicurative, notarili, di registrazione, catastali, spese di gestione pratica a livello aziendale 

valutata nel 5% sulla somma delle voci (Ct+Se+Op) 

Sg = 5 % x (Ct+Se+Op) = € 159.400, pari a 173,64 €/mq. 

(Of) Oneri finanziari 

Costo degli interessi sostenuti dall’imprenditore per finanziare l’intera operazione (si considera 

una quota di finanziamento a debito pari al 40%). 
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I lavori, interessando un immobile di non eccessive dimensioni, che dispone di un’area 

pertinenziale da destinare alle aree di cantiere, possono essere conclusi in circa 12 mesi a partire 

dall’ottenimento delle autorizzazioni necessarie. 

Al momento della presente relazione il tasso fisso di riferimento per mutui di durata inferiori a 

venti anni, è pari ad una percentuale di circa il 3 %. 

Of = 40% x (Ct+Se+Op+Sg) x [(1+0,03) -1] = € 40.170, pari a 43,76 €/mq. 

(Sc) Spese di commercializzazione 

Spese a beneficio di Agenzie immobiliari (3 % valore bene trasformato) ipotizzando che il 60% 

degli immobili sia commercializzato direttamente dall'Impresa in fase di costruzione: 

Sc = 3 % x (Vpf x 40%) = € 52.877, pari a 57,60 €/mq. 

Per cui, a seguito di quanto sopra riportato, si ottiene: 

K = 3.500,00 + 173.64 + 43,76 + 57,60 = 3.775,00 €/mq. 

Quantificazione di P (profitto) 

Valutato nel 15 % sulla somma di Ct+Se+Op+Sg+Oc si avrà: 

p = 15% x (Ct+Se+Op+Sg+Oc) = € 505.864, pari a 551,05 €/mq. 

Determinazione di Vt 
Calcolati tutti i fattori per determinare il valore Vt ricondotto all’attualità, si riporta infine la 
formula: 

Vt = [Vpf – (K+P)] / (1+r)n 

r = tasso di sconto all’attualità (utilizzato 2,63 % pari al tasso dei titoli di stato a 5 anni). 
Si ottiene quindi: 
Vt = € 4.406.400 - (€ 3.465.450 + € 505.864) = € 413.073, pari a 449,97 €/mq 
                                   (1+0,0263)2 

che si arrotonda a € 413.100, pari a 450,00 €/mq. 

 

CONCLUSIONI 

Il sottoscritto Ing. Antonino Mario Alesci, incaricato di redigere una Perizia di Stima ai fini della 

determinazione del valore dell’immobile di proprietà comunale, sito in Via Trieste angolo Via 

Gasparo da Salò, ha determinato il valore di detto immobile all’attualità nell’importo di  € 413.100 

(euro quattrocentotredicimilacento/00), pari ad un valore unitario di 450,00 €/mq (euro 

quattrocentocinquanta/00 al metro quadrato) di superficie commerciale. 
 

Sarezzo, 14 Febbraio 2026                                                      
   Ing. Antonino Mario Alesci                                             

                 (firmato digitalmente) 
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