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0. OGGETTO: PERIZIA DI STIMA DEL VALORE DELLE AREE SITE IN SOIANO DEL LAGO (BS)  

 

- LOTTO 1 – Via Trevisago: foglio 2, mappali 4725 e 6481;  

- LOTTO 2 – Via Levrini: foglio 3, mappale 6592;  

- LOTTO 3 – Via Castellana: foglio 5, mappali 5777 e 5781. 

 

 

1. PREMESSA 

il sottoscritto geom. Alessandro Nodari, iscritto all’albo dei Geometri della Provincia di Brescia al n.5451, 

con studio professionale in Carpenedolo (BS) via M. Bettinzoli 2, socio dello Studio Artecnica Associati,  

per incarico ricevuto dal Comune di Soiano del Lago, determina N. 96 del 14 ottobre 2025, cig b89f9d72c3, 

per la redazione della Perizia di stima dei lotti di terreno di cui in oggetto, si è recato a sopralluogo presso i 

beni da stimare, ha eseguito i rilievi e gli accertamenti necessari onde emettere il giudizio di stima. 

  

LOTTO 1 

LOTTO 2 

LOTTO 3 
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2. LOTTO 1- VIA TREVISAGO 

a. Descrizione 

I. Ubicazione del terreno 

Comune: Soiano del Lago 

Indirizzo: via Trevisago 

Zona: Residenziale al limite del centro abitato 

Destinazione: Residenziale 

 

 

Estratto 1 - Ortofoto 

II. Descrizione della zona 

Via Trevisago si trova nel comune di Soiano del Lago (BS), che è collegato all’autostrada A4 tramite la 

SS45bis ed a Desenzano tramite la SP11. La stessa area è inoltre facilmente raggiungibile tramite le 

Strade provinciali SP25 ed SP572. 

È collocata in un contesto residenziale, immerso nel verde, vicino al lago e alle colline della zona della 

Valtenesi.  La posizione, a pochi minuti dal lago di Garda, e la vicinanza dell’area alle attività turistiche e 

ricreative (presenza di circolo golfistico nelle vicinanze, passeggiate, natura), rappresentano un valore 

aggiunto. L’intorno esistente, prevalentemente di recente costruzione con prevalenza di immobili di pregio, 

rende la zona ben attrezzata e moderna e con un ottimo inserimento paesistico nel contesto. 
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L’area è contermine ad un comparto edificatorio in fase di realizzazione, dotato di opere di urbanizzazione 

realizzate circa all’80% dei lavori previsti, completa di strade, sottoservizi, marciapiedi e cabina ENEL. 

L’area si presenta attualmente con vista lago, sebbene la possibile futura edificazione dei lotti adiacenti ne 

potrebbe modificare la visuale. 

Gli accessi all’area avvengono a sud da via Trevisago, a nord da via Cornale, collegata a via XXV Aprile a 

est, sul lato ovest confina con area edificata residenziale. Tangenti a via XXV Aprile si trovano i parcheggi 

ad uso pubblico che sono collegati al lotto dal proseguo della via Cornale, non ancora transitabile. 

L’area è attualmente edificabile con un piano di convenzionato di edilizia economica popolare (PA relativo 

all’ambito di trasformazione AUT/PII/EEP-cv2), da valorizzare ai sensi dell’art.95-bis comma 2 della L.R 

n.12 del 11 marzo 2025 in edilizia residenziale soggetto a ATR (AMBITO DI TRASFORMAZIONE 

RESIDENZIALE) da convenzionare, andando ad aumentarne il valore. 

III. Identificazione catastale 

- Foglio 2 Particella 4725: VIA TREVISAGO, classificato come BOSCO CEDUO classe 2 con 

superficie catastale di 1.588 m2. 

 

- Foglio 2 Particella 6481: VIA TREVISAGO, classificato come SEMIN. ARBOR. classe 2 con 

superficie catastale di 5.559 m2 di cui circa 3.592 m2 (presunti) oggetto di valorizzazione mentre i 

restanti 1.588 m2 classificati come aree standard di cessione, facenti parte di altro comparto 

edificatorio. 

 

Estratto 2- Mappa catastale Foglio 2 particelle 4725 e 6481 
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IV. Titolarità 

La proprietà deriva dall’atto del 13/04/2023 Pubblico ufficiale GRASSO BIONDI LUIGI Sede BRESCIA (BS) 

Repertorio n.120.724 - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO GRATUITO Nota presentata con Modello 

Unico n.11890.1/2023 Reparto PI di BRESCIA in atti dal 20/04/2023. 

V. Stato occupazione del bene 

Il terreno risulta libero da costruzioni. 

VI. Servitù e vincoli 

Il terreno non risulta gravato da atti di vincolo e servitù  

VII. Profilo urbanistico ed edilizio 

Allo stato attuale l’area è soggetta a “CONVENZIONE URBANISTICA PIANO ATTUATIVO RELATIVO 

ALL’AMBITO DI TRASFORMAZONE AUT/PII/EEP-cv2 CONFORME AL PGT VIGENTE DEL COMUNE DI 

SOIANO DEL LAGO del 13/04/2023 Rep. 120.724 Racc. 32.175 Registrato dal Dott. Luigi Grasso Biondi”.  

L’area è destinata a “ambiti residenziali consolidati: ambiti residenziali a media densità (< 0.50 mc/mq)” e 

parte a “ambiti per servizi pubblici o di interesse pubblico” a seguito della realizzazione di strade e 

parcheggi. 

La carta di sensibilità paesistica individua l’area in “classe 2- Sensibilità paesistica media”.  

  

 

Estratto 3 – PGT destinazione urbanistica: confine comunale - ambiti residenziali consolidati: ambiti residenziali a media densità (< 
0.50 mc/mq) – ambiti per servizi pubblici o di interesse pubblico: servizi pubblici esistenti 
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Estratto 4 -PGT Carta limite sensibilità paesistica: classe 3-sensibilita’ alta – limite delle trasformazioni condizionate 

 

Estratto 5 PGT Sensibilità paesistica: classe 2-sensibilita’ paesistica media 
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Estratto 6 estratto aree idriche e edificate: nulla 

 

Estratto 7 Estratto paesistico: formazioni moreniche: cordoni morenici recenti – Bosco ceduo 
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Estratto 8 Estratto tavola PEEP (Il comparto edificatorio è puramente indicativo, così come la distribuzione dei lotti) 

 

VIII. Profilo ambientale 

Da quanto visionato in luogo non risultano depositi di materiale inquinante 

b. Determinazione del valore – Lotto 1 Via Trevisago 

I. Scopo della stima 

Lo scopo della stima è, per definizione, rivolto alla determinazione del valore attuale che il terreno potrebbe 

raggiungere in una libera contrattazione di compravendita nello stato di fatto e di diritto in cui si trova e a 

seguito della valorizzazione immobiliare. 

Si tratta di individuare “il più probabile valore di mercato”, cioè quel valore che avrebbe la maggiore 

probabilità – tra i vari possibili valori – di segnare il punto d’incontro tra la domanda e l’offerta in una libera 

contrattazione di pluralità di operatori economici (acquirenti e venditori) di un dato mercato. 

In particolare, lo scopo della presente perizia è quello di determinare “il più probabile valore di mercato” del 

terreno che l’Ente Pubblico intende alienare. 
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Le valutazioni hanno riguardato anche la posizione dell’area, che si trova in zona di pregio paesaggistico, 

con visuale aperta verso il lago e seguenti indici edificatori futuri, come da convenzione e da NTA del PGT: 

- L’altezza massima realizzabile di mt. 6,50 dà comunque la possibilità di realizzare fabbricati su due 

piani. 

- Rapporto di copertura= 0,40 mq/mq 

- Rapporto drenante= 40% 

- Superfici da convenzione: Fg.2 mapp.4725: Sup. = 1.588 mq 

Fg. 2 mapp. 6481 (parte): Sup. presunta = 3.592 mq 

Tot. Superficie: 5.180 mq 

- Volume costruibile da convenzione: 3.450 mc 

- SLP massima costruibile: V/Hvirt = 3.450 mc / 3m= 1.150 mq 

II. Metodo comparativo 

Il metodo comparativo permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed 

altri appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche degli stessi, tenendo conto del contesto in cui si trova il terreno oggetto di stima e gli indichi 

edificatori a cui è assoggettato. 

Con tale scopo lo scrivente ha condotto indagine di mercato presso gli operatori economici della zona e 

tramite la consultazione del database della Agenzia delle Entrate – sezione OMI (Osservatorio del Mercato 

Immobiliare) “Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2025- Semestre I” per il comune di Soiano del 

Lago, Zona Centrale Fascia B1 Tipologia prevalente Abitazioni civili. 

La valutazione sottostante considera l’area a destinazione di Edilizia Economica Popolare. 

Per quanto sopra detto considerata l’ubicazione e la conformazione dell’area in oggetto lo scrivente ritiene 

congruo un valore di 120,00 €/mc (Vm). Il valore dell’area si riassume con la seguente formula: 

Va= Vm x V 

 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 

 Vm= Valore medio di mercato del fabbricato 

 V= Volume costruibile 

 

Va= Valore dell’area con metodo comparativo =  

=Vm x V = 120,00 €/mc x 3.450 mc = 414.000,00 € 
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III. Metodo del più probabile valore di trasformazione 

Il metodo suddetto permette di determinare il valore applicando, in via analitica, il più probabile valore di 

trasformazione dato dalla differenza del valore del bene (terreno) trasformato (edificato) dedotti i costi 

sostenuti per la trasformazione che si riassume nella seguente formula: 

Va = Vm – K 

 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 

 Vm = valore del fabbricato 

 K = costo di trasformazione comprensivo del costo tecnico di costruzione, oneri professionali (spese 

tecniche), contributi per costi di costruzione ed oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, utilità 

dell’imprenditore. 

Va anche calcolato che il valore si ritiene già scontato all’attualità. 

 

Determinazione del bene trasformato 

 Superfici da convenzione: Fg.2 mapp.4725: Sup. = 1.588 mq 

Fg. 2 mapp. 6481 (parte): Sup. presunta = 3.592 mq 

Tot. Superficie: 5.180 mq 

 Volume costruibile da convenzione: 3.450 mc 

 SLP max: V/Hvirt = mc 3.450/3m= 1.150 mq 

 

Valore di mercato del fabbricato (Vm): 

Per determinare il valore al finito di un nuovo edificio è stata condotta un’indagine di mercato presso gli 

operatori economici della zona e del listino dei valori immobiliari che ha evidenziato un valore medio di 

mercato, per immobili in area PEEP, di 1.650,00 €/mq. 

Pertanto, il valore di mercato del fabbricato è stato calcolato con la seguente formula: 

Vm= Vmm x SLPmax 

 

dove: 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato 

 Vmm= Valore di mercato medio  

 SLPmax= Superficie lorda di pavimento massima costruibile 

 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato=  

Vmm x SLP max = 1.650,00 €/mq x 1.150 mq =1.897.500,00 € 
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Costi di trasformazione (K): 

Costo per edificazione in zona PEEP 1.000,00 €/mq x 1.150 mq=1.150.000,00 € 

Spese tecniche 8% 92.000,00 € 

Costo di costruzione/ oneri 5% 57.500,00 € 

Utile d’impresa/imprevisti 15% 172.500,00 € 

Totale costi di trasformazione (K) 1.472.000,00 € 

 

Va= Valore dell’area con il metodo della più probabile trasformazione = 

Va = Vm – K= 1.897.500,00 € - 1.472.000,00 € =425.500,00 € 

 

IV. Valutazione di stima 

Si può quindi stabilire il più probabile valore di mercato del terreno in oggetto come la media tra il valore 

calcolato per comparazione e il valore per trasformazione. 

Valore di mercato= (valore comparativo + valore di trasformazione) /2 = 

= (414.000,00 € + 425.500,00 €) /2 = 419.750,00 € 

 

V. Conclusioni 

Per quanto sopra detto lo scrivente ritiene congruo un valore complessivo per il terreno in oggetto di:  

420.000,00 € (quattrocentoventimila,00 euro) 

 

c. Determinazione del valore dell’area di trasformazione e valorizzazione da PEEP a ATR 

(AMBITO DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALE) da convenzionare   

Il valore dell’area aumenterà, come di seguito stimato, in virtù della valorizzazione del lotto da Edilizia 

Economico Popolare ad edilizia residenziale soggetto ad ambito di trasformazione residenziale da 

convenzionare, 

I. Metodo comparativo 

Utilizzando il metodo comparativo dalle analisi, per quanto sopra detto, considerata l’ubicazione e la 

conformazione dell’area in oggetto lo scrivente ritiene congruo un valore di 265,00 €/mc (Vm). Il valore 

dell’area si riassume con la seguente formula: 

Va= Vm x V 

 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 
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 Vm= Valore medio di mercato del fabbricato 

 V= Volume costruibile 

 

Va= Valore dell’area con metodo comparativo =  

=Vm x V = 265,00 €/mc x 3.450 mc = 914.250,00 € 

 

II. Metodo del più probabile valore di trasformazione 

Utilizzando il metodo del più probabile valore di mercato, come descritto nel capitolo precedente, la stima si 

compone come di seguito: 

Valore di mercato del fabbricato (Vm): 

Per determinare il valore al finito di un nuovo edificio è stata condotta un’indagine di mercato presso gli 

operatori economici della zona e del listino dei valori immobiliari che ha evidenziato un valore medio di 

mercato, per immobili in area di edilizia libera, pari a 3.100,00 €/mc. 

Pertanto, il valore di mercato del fabbricato è stato calcolato con la seguente formula: 

Vm= Vmm x SLPmax 

 

dove: 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato 

 Vmm= Valore di mercato medio  

 SLPmax= Superficie lorda di pavimento massima costruibile 

 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato=  

Vmm x SLP max = 3.100,00 €/mq x 1.150 mq=3.565.000,00 € 

 

Costi di trasformazione (K): 

Costo per edificazione in zona Residenziale 1.700,00 €/mq x 1.150 mq= 1.955.000,00 € 

Spese tecniche 8% 156.400,00 € 

Costo di costruzione/ oneri 5% 97.750,00 € 

Utile d’impresa/imprevisti 20% 391.000,00 € 

Totale costi di trasformazione (K) 2.600.150,00 € 

 

Va= Valore dell’area con il metodo della più probabile trasformazione = 

Va = Vm – K= 3.565.000,00 € - 2.600.150,00 € = 964.850,00 € C
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III. Valutazione di stima 

Si può quindi stabilire il più probabile valore di mercato del terreno in oggetto come la media tra il valore 

calcolato per comparazione e il valore per trasformazione. 

Valore di mercato = (valore comparativo + valore di trasformazione) /2  

(914.250,00 € + 964.850,00 €) /2 = 939.550,00 € 

 

IV. Conclusioni 

Per quanto sopra detto lo scrivente ritiene congruo un valore complessivo per il terreno in oggetto, per 

conversione, da lotto a destinazione edilizia economico popolare a edilizia residenziale libera, di:  

 

940.000,00 € (novecentoquarantamila,00 euro) 

d. Conclusioni 

Per il “lotto 1 – via Trevisago”, le stime sopradescritte possono essere così riassunte: 

 

Valore area a 

destinazione PEEP 

Metodo comparativo:  

Va= 414.000,00 € 
Va medio = 

419.750,00 €  

Valore area assegnato 

= 420.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 425.500,00 € 

Valore area di 

trasformazione e 

valorizzazione da 

PEEP a ATR 

Metodo comparativo:  

Va= 914.250,00 € 
Va medio = 

939.550,00,00 € 

Valore area assegnato 

= 940.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 964.850,00 € 
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e. ALLEGATI – Lotto 1- Via Trevisago 

Di seguito vengono riportati i seguenti allegati che concorrono alla definizione della stima per l’area 

edificabile di via Trevisago: 

I. Relazione fotografica: Lotto 1 

II. Allegato 01-A: Planimetria e visure storiche catastali 

III. Allegato 01-B: Planimetria Piano di Lottizzazione via Trevisago – Comparto 1 
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I. RELAZIONE FOTOGRAFICA – Lotto 1 Via Trevisago 

  

ESTRATTO PRESE FOTOGRAFICHE 

 
PUNTO DI PRESA  01: FOTO 01 

02 

03 

04 

01 
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PUNTO DI PRESA  02: FOTO 02/A 

 
PUNTO DI PRESA 02: FOTO 02/B 
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PUNTO DI PRESA 03: FOTO 03/A 

  
PUNTO DI PRESA 03: FOTO 03/B 
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PUNTO DI PRESA 04: FOTO 04/A 

 
PUNTO DI PRESA 04: FOTO 04/B 
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II. ALLEGATO 01-A: Planimetria e visure storiche catastali  

Planimetria catastale: Foglio 2 
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Visura storica: Foglio 2 Mappale 4725 
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Visura storica: Foglio 2 Mappale 6481 
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III. ALLEGATO 01-B: Planimetria Piano di Lottizzazione via Trevisago – Comparto 1 

 

Contorno verde: Lotto oggetto di stima 
(N.B. Il comparto edificatorio è puramente indicativo, così come la distribuzione dei lotti) 

C
_I

78
2 

- C
O

M
U

N
E

 D
I S

O
IA

N
O

 D
E

L 
LA

G
O

 - 
1 

- 2
02

5-
11

-2
0 

- 0
00

61
33

 - 
C

LA
S

S
: 0

6 
- 0

5 
- 0

0



 
28 

 
 

 

3. LOTTO 2 – VIA LEVRINI 

a. Descrizione 

I. Ubicazione del terreno 

Comune: Soiano del Lago 

Indirizzo: via Levrini 

Zona: Zona industriale 

Destinazione: Produttiva 

 

 

Estratto 9 Ortofoto 

II. Descrizione della zona 

L’area, oggetto di stima, è collocata in una zona produttivo-artigianale / industriale di Soiano del Lago, che 

confina con quella del paese limitrofo, Padenghe, e insieme creano un’unica zona industriale ben 

attrezzata e polifunzionale.  

La zona si trova in posizione strategica, facilmente raggiungibile tramite Via Brescia e Via Levrini, con facile 

accesso da strada provinciale SP11 che collega il lago di Garda all’entroterra e dista circa 15 km dall’uscita 

autostradale A4 di Desenzano. 

L’area è attualmente in corso di urbanizzazione e di costruzione, come da pratica edilizia PDC N°2979 DEL 

05/09/2011 PROT.1258 -ALLEGATO 02-B-. 
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Sul lato nord e ovest confina con lotti ancora privi di edifici e, a urbanizzazioni completate, il lotto sarà 

accessibile da strada interna come in progetto.  

L’area è in corso di urbanizzazione. 

Dalla convenzione risultano i seguenti dati dell’area: 

- Superficie catastale = 1962,00 mq (1735,91 mq in convenzione) 

- Rapporto di Copertura = 0,40 mq/mq 

- Superficie = 784.80 mq (694,36 mq in convenzione) 

 

 

 

Estratto 10 Planimetria da convenzione con individuata in rosso area in oggetto 

III. Identificazione catastale 

- Foglio 3 Particella 6592: VIA LEVRINI, classificato come SEMINATIVO classe 4 con superficie 

catastale di 1.962 mq. 
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Estratto 11 – Planimetria catastale FG 3 Mappale 6592 

 

IV. Titolarità 

La proprietà è del Comune di Soiano del Lago e deriva dal frazionamento del 11/04/2025 Pratica 

n.BS0109217 in atti dal 11/04/2025 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO 

UFFICIALE.1569306.10/04/2025 presentato il 10/04/2025 (n. 109217.1/2025). 

V. Stato occupazione del bene 

Il terreno risulta libero da costruzioni. 

VI. Servitù e vincoli 

Il terreno non risulta gravato da atti di vincolo e servitù. 

VII. Profilo urbanistico ed edilizio 

L’area è soggetta a “CONVENZIONE URBANISTICA CON CONCESSIONE DI TERRENO PREVISTO IN 

ACCORDO DI LOTTIZZAZIONE del 14/03/2011 Rep. 710.  

La zona di destinazione urbanistica in cui è inserita l’area è “Ambiti consolidati per attività produttive: ambiti 

per attività produttive industriali-artigianali”. 

La carta di sensibilità paesistica individua l’area in “classe 3- Sensibilità paesistica Alta”.  
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Estratto 12 PGT: Destinazione urbanistica: confine comunale - ambiti consolidati per attività produttive: ambiti per attività produttive 
industriali-artigianali 

 

Estratto 13 PGT: Carta limite sensibilità paesistica: classe 3-sensibilita’ alta – limite delle trasformazioni condizionate 
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Estratto 14 PGT: Estratto sensibilità paesistica: classe 3-sensibilita’ alta 

 

Estratto 15 PGT: Estratto aree idriche e edificate: nulla 
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Estratto 16 PGT: Estratto paesistico: formazioni moreniche: piane intra moreniche 

 

VIII. Profilo ambientale 

Da quanto visionato in luogo non risultano depositi di materiale inquinante 

b. Determinazione del valore – Lotto 2 – via Levrini 

I. Scopo della stima 

Lo scopo della stima è, per definizione, rivolto alla determinazione del valore attuale che il terreno potrebbe 

raggiungere in una libera contrattazione di compravendita nello stato di fatto e di diritto in cui si trova. 

Si tratta di individuare “il più probabile valore di mercato”, cioè quel valore che avrebbe la maggiore 

probabilità – tra i vari possibili valori – di segnare il punto d’incontro tra la domanda e l’offerta in una libera 

contrattazione di pluralità di operatori economici (acquirenti e venditori) di un dato mercato. 

In particolare, lo scopo della presente perizia è quello di determinare “il più probabile valore di mercato” del 

terreno che l’Ente Pubblico intende alienare. 

La valutazione ha riguardato anche la posizione dell’area, che si trova in zona produttiva consolidata e ben 

servita, con i seguenti indici edificatori futuri, come da convenzione: 

- Altezza massima 7,50 m 

- Rapporto di copertura= 0,40 mq/mq 

- Rapporto drenante= 20% 

- Superfici da catasto: Fg.3 mapp. 592: Sup. = 1.962 mq 
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- Superfici da convenzione: Sup. = 1.735,91 mq 

- Sup. Coperta da convenzione (40%): 694,36 mq 

 

II. Metodo comparativo 

Il metodo comparativo permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed 

altri appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche degli stessi, tenendo conto del contesto in cui si trova il terreno oggetto di stima e gli indichi 

edificatori a cui è assoggettato. 

Con tale scopo lo scrivente ha condotto indagine di mercato presso gli operatori economici della zona e 

tramite la consultazione della “Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2025- Semestre I” per il 

comune di Soiano del Lago, Zona Periferica Fascia D1 Tipologia prevalente Abitazioni civili destinazione 

produttiva. 

La valutazione sottostante considera l’area a destinazione produttiva. 

Per quanto sopra detto considerata l’ubicazione e la conformazione dell’area in oggetto lo scrivente ritiene 

congruo un valore di 115,00 €/mq (Vm).  Il valore dell’area si riassume con la seguente formula: 

Va= Vm x Sc 

 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 

 Vm= Valore medio di mercato del fabbricato 

 Sc= Superficie costruibile 

 

Va= Valore dell’area con metodo comparativo =  

Va = Vm x Sc = 115,00 €/mq x 1.735,91€ = 199.629,65 € 

III. Metodo del più probabile valore di trasformazione 

Il metodo suddetto permette di determinare il valore applicando, in via analitica, il più probabile valore di 

trasformazione dato dalla differenza del valore del bene (terreno) trasformato (edificato) dedotti i costi 

sostenuti per la trasformazione che si riassume nella seguente formula: 

Va = Vm – K 

Dove: 

 Va = valore dell’area produttiva 

 Vm = valore del fabbricato 

 K = costo di trasformazione comprensivo del costo tecnico di costruzione, oneri professionali (spese 

tecniche), contributi per costi di costruzione ed oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, utilità 

dell’imprenditore. 
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Determinazione del bene trasformato 

 Superfici da catasto: Fg.3 mapp. 592: Sup. = 1.962 mq 

 Superfici da convenzione: Sup. = 1.735,91 mq 

 Sup. Coperta da convenzione (40%): 694,36 mq 

 

Valore di mercato del fabbricato (Vm): 

Per determinare il valore al finito di un nuovo edificio è stata condotta un’indagine di mercato presso gli 

operatori economici della zona e del listino dei valori immobiliari che ha evidenziato un valore medio di 

mercato, per immobili in area produttiva, pari a 950,00 €/mq. 

Pertanto, il valore di mercato del fabbricato è stato calcolato con la seguente formula: 

Vm= Vmm x SCmax 

 

dove: 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato 

 Vmm= Valore di mercato medio  

 SCmax= Superficie massima costruibile 

 

Vm= Valore di mercato del fabbricato =  

= Vmm x Sc max = 950,00 €/mq x 694,36 mq = 659.642,00 € 

 

Costi di trasformazione (K): 

Costo edificazione in zona Produttiva 500 €/mq x 694,36 mq= 347.180,00 € 

Spese tecniche 8% 27.774,40 € 

Costo di costruzione/ oneri 5% 17.359,00 € 

Utile d’impresa/imprevisti 20% 69.436,00 € 

Totale costi di trasformazione (K) 461.749,40 € 

 

Va= Valore dell’area con il metodo della più probabile trasformazione = 

Va = Vm – K= 659.642,00 € - 461.749,40 € = 197.892,60 € 

 

IV. Valutazione di stima 

Si può quindi stabilire il più probabile valore di mercato del terreno in oggetto come la media tra il valore 

calcolato per comparazione e il valore per trasformazione. 

Valore di mercato= (valore comparativo + valore di trasformazione) /2 = 
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(199.629,65 € + 197.892,60 €) /2 = 198.761,13 € 

V. Conclusioni 

Per quanto sopra detto lo scrivente ritiene congruo un valore complessivo per il terreno in oggetto di:  

200.000,00 € (duecentomila,00 euro) 

 

c. Conclusioni 

Per il “lotto 2 – via Levrini”, le stime sopradescritte possono essere così riassunte: 

 

Valore area a 

destinazione 

produttiva 

Metodo comparativo:  

Va= 199.629,65 € 
Va medio = 

198.761,13 €  

Valore area assegnato 

= 200.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 197.892,60 € 
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d. ALLEGATI – Lotto 2- via Levrini 

Di seguito vengono riportati i seguenti allegati che concorrono alla definizione della stima per l’area 

edificabile di via Levrini: 

I. Relazione fotografica: Lotto 2 

II. Allegato 02-A: Planimetria e visura storica catastale 

III. Allegato 02-B: Tavola PDC N°2979 DEL 05/09/2011 PROT.1258 
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I. RELAZIONE FOTOGRAFICA – Lotto 2 – via Levrini 

 

 

ESTRATTO PRESE FOTOGRAFICHE 

 

PUNTO DI PRESA 01: FOTO 1/A 

01 
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PUNTO DI PRESA 01: FOTO 1/B 
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II. ALLEGATO 02-A: Planimetria e visura storica catastale 

Planimetria catastale: Foglio 3  
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Visura storica: Foglio 3 Mappale 6592 
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III. ALLEGATO 02-B: Tavola PDC N°2979 DEL 05/09/2011 PROT.1258 

  
Contorno verde: Lotto oggetto di stima 
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4. LOTTO 3 – VIA CASTELLANA 

a. Descrizione 

I. Ubicazione del terreno 

Comune: Soiano del Lago 

Indirizzo: via Castellana 

Zona: Residenziale al limite del centro abitato 

Destinazione: Residenziale 

 

 

Estratto 17 Ortofoto 

 

II. Descrizione della zona 

L’area oggetto di stima è sita ad est del centro abitato di Soiano, facilmente raggiungibile tramite SP25 e 

Via dei Aldo Moro. Il lotto è inserito in una zona di completamento residenziale formata, nel complesso da 

abitazioni di recente costruzione. L’area è nel complesso ben attrezzata e nelle vicinanze è presente un 

centro sportivo con ampio parcheggio.  

L’area è compresa nel piano attuativo AUTR7 PII r3 – Ambito 1, da cui è stata stralciata una porzione, 

posta a nord, che ed è già stata convenzionata ed in corso di urbanizzazione (Allegato 03-C). Il lotto in 

oggetto invece attualmente è da convenzionare e privo di urbanizzazione. 
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Estratto 18 Area interna al comparto, in rosso lotto oggetto di stima (N.B. Il comparto edificatorio è puramente indicativo, così come 
la distribuzione dei lotti) 

III. Identificazione catastale 

 

Estratto 19 Planimetria catastale: Foglio 5 Mappali 5777 e 5781 

C
_I

78
2 

- C
O

M
U

N
E

 D
I S

O
IA

N
O

 D
E

L 
LA

G
O

 - 
1 

- 2
02

5-
11

-2
0 

- 0
00

61
33

 - 
C

LA
S

S
: 0

6 
- 0

5 
- 0

0



 
46 

 
 

 

L’area in oggetto è indentificata catastalmente con i seguenti dati: 

- Foglio 5 Particella 5777: VIA CASTELLANA, classificato come VIGNETO classe 2 con superficie 

castale di 254 m2. 

- Foglio 5 Particella 5781: VIA CASTELLANA, classificato come SEMIN. ARBOR. classe 1 con 

superficie catastale di 483 m2. 

IV. Titolarità 

La proprietà deriva dal RIORDINO FONDIARIO del 11/12/2019 Pratica n. BS0208010 in atti dal 11/12/2019 

DA MAPPA RILEVATA A TERRA E DB TOPOGRAFICO (n. 30187.1/2019). 

V. Stato occupazione del bene 

Il terreno risulta libero da costruzioni. 

VI. Profilo urbanistico ed edilizio 

L’area è soggetta al piano delle regole con l’art. 31 quater. AMBITI DELLE TRASFORMAZIONI 

TERRITORIALI INTERNI AL PERIMETRO DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO (AUTR-AUTR/PII-

ATRU) -ALLEGATO 03-B- 

La zona di destinazione urbanistica in cui è inserita l’area è “Ambiti residenziali consolidati a media 

densità”. 

La carta di sensibilità paesistica individua l’area in “classe 3- Sensibilità paesistica Alta”.  

 

 

Estratto 20PGT: Destinazione urbanistica: AUTR-AUTR/PII-ATRU - Ambiti residenziali a media densità(< 0.75 mc/mq) 
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Estratto 21 PGT: Carta limite sensibilità paesistica: classe 3-sensibilita’ alta – limite delle trasformazioni condizionate 

 

Estratto 22 PGT: Sensibilità paesistica: classe 3-sensibilita’ alta C
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Estratto 23 PGT: Aree idriche e edificate: nulla 

 

Estratto 24 PGT: Estratto paesistico: fondo valli montani e intermorenici 
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VII. Profilo ambientale 

Da quanto visionato in luogo non risultano depositi di materiale inquinante 

b. Determinazione del valore – Lotto 3 via Castellana 

I. Scopo della stima 

Lo scopo della stima è, per definizione, rivolto alla determinazione del valore attuale che il terreno potrebbe 

raggiungere in una libera contrattazione di compravendita nello stato di fatto e di diritto in cui si trova. 

Si tratta di individuare “il più probabile valore di mercato”, cioè quel valore che avrebbe la maggiore 

probabilità – tra i vari possibili valori – di segnare il punto d’incontro tra la domanda e l’offerta in una libera 

contrattazione di pluralità di operatori economici (acquirenti e venditori) di un dato mercato. 

In particolare, lo scopo della presente perizia è quello di determinare “il più probabile valore di mercato” del 

terreno che l’Ente Pubblico intende alienare. 

Le valutazioni hanno riguardato anche la posizione dell’area, che si trova in zona di pregio paesaggistico, 

con visuale aperta verso il lago e seguenti indici edificatori futuri, come da convenzione e da NTA del PGT: 

- Volume edificabile convenzionato = 680 mc 

- L’altezza massima realizzabile di mt. 6.50 dà comunque la possibilità di realizzare fabbricati su due 

piani. 

- Rapporto di copertura= 0,40 mq/mq 

- Rapporto drenante= 40% 

- Superfici da convenzione: Fg.5 mapp.5777: Sup. = 254 mq 

Fg. 5 mapp. 5781: Sup. = 483 mq 

Tot. Superficie: 737 mq 

- Volume costruibile da convenzione: mc 680 

- SLP max: V/Hvirt = mc 680/3m= 226 mq 

 

II. Metodo comparativo 

Il metodo comparativo permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed 

altri appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche degli stessi, tenendo conto del contesto in cui si trova il terreno oggetto di stima e gli indichi 

edificatori a cui è assoggettato. 

Con tale scopo lo scrivente ha condotto indagine di mercato presso gli operatori economici della zona e 

tramite la consultazione del database della Agenzia delle Entrate – sezione OMI (Osservatorio del Mercato 

Immobiliare) “Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2025- Semestre I” per il comune di Soiano del 

Lago, Zona Centrale Fascia B1 Tipologia prevalente Abitazioni civili. 

La valutazione sottostante considera l’area a destinazione Residenziale. 
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Per quanto sopra detto considerata l’ubicazione e la conformazione dell’area in oggetto lo scrivente ritiene 

congruo un valore di 260,00 €/mc (Vm). Il valore dell’area si riassume con la seguente formula: 

Va= Vm x V 

 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 

 Vm= Valore medio di mercato del fabbricato 

 V= Volume costruibile 

 

Va= Valore dell’area con metodo comparativo =  

= Vm x V = 260,00 €/mc x6 80 mc = 176.800,00 € 

 

III. Metodo del più probabile valore di trasformazione 

Il metodo suddetto permette di determinare il valore applicando, in via analitica, il più probabile valore di 

trasformazione dato dalla differenza del valore del bene (terreno) trasformato (edificato) dedotti i costi 

sostenuti per la trasformazione che si riassume nella seguente formula: 

 

Va = Vm – K 

Dove: 

 Va = valore dell’area residenziale 

 Vm = valore del fabbricato 

 K = costo di trasformazione comprensivo del costo tecnico di costruzione, oneri professionali (spese 

tecniche), contributi per costi di costruzione ed oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, utilità 

dell’imprenditore. 

Va anche calcolato che il valore si ritiene già scontato all’attualità. 

 

Determinazione del bene trasformato 

 Superfici da convenzione: Fg.5 mapp.5777: Sup. = 254 mq 

Fg. 5 mapp. 5781: Sup. = 483 mq 

Tot. Superficie: 737 mq 

 Volume costruibile da convenzione: mc 680 

 SLP max: V/Hvirt = mc 680/3m= 226 mq 
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Valore di mercato del fabbricato (Vm): 

Per determinare il valore al finito di un nuovo edificio è stata condotta un’indagine di mercato presso gli 

operatori economici della zona e del listino dei valori immobiliari che ha evidenziato un valore medio di 

mercato, per immobili in area Residenziale, pari a 3.000,00 €/mq. 

Pertanto, il valore di mercato del fabbricato è stato calcolato con la seguente formula: 

Vm= Vmm x SLPmax 

 

dove: 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato 

 Vmm= Valore di mercato medio  

 SLPmax= Superficie lorda di pavimento massima costruibile 

 

 Vm= Valore di mercato del fabbricato=  

=Vmm x SLP max = 3.000,00 €/mq x 226 mq = 678.000,00 € 

 

Costi di trasformazione (K): 

Costo per edificazione in zona Residenziale 1.650,00 €/mq x 226 mq= 372.900,00 € 

Spese tecniche 8% 29.832,00 € 

Costo di costruzione/ oneri 5% 18.645,00 € 

Utile d’impresa/imprevisti 20% 74.580,00 € 

Totale costi di trasformazione (K) 495.957,00 € 

 

Va= Valore dell’area con il metodo della più probabile trasformazione = 

Va = Vm – K= 678.000,00 € - 495.957,00 € = 182.043,00 € 

 

IV. Valutazione di stima 

Si può quindi stabilire il più probabile valore di mercato del terreno in oggetto come la media tra il valore 

calcolato per comparazione e il valore per trasformazione. 

Valore di mercato= (valore comparativo + valore di trasformazione) /2  

(176.800,00 € + 182.043,00 €)/2 = 179.421,50 € 

 

V. Conclusioni 

Per quanto sopra detto lo scrivente ritiene congruo un valore complessivo per il terreno in oggetto di:  

180.000,00 € (centottantamila,00 euro) 
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c. Conclusioni 

Per il “lotto 3 – via Castellana”, le stime sopradescritte possono essere così riassunte: 

 

Valore area a 

destinazione 

residenziale 

Metodo comparativo:  

Va= 176.800,00 € 
Va medio = 

179.421,50 €  

Valore area assegnato 

= 180.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 182.043,00 € 
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d. ALLEGATI – Lotto 3- via Castellana 

Di seguito vengono riportati i seguenti allegati che concorrono alla definizione della stima per l’area 

edificabile di via Castellana: 

I. Relazione fotografica: Lotto 3 

II. Allegato 03-A: Visura catastale  

III. Allegato 03-B: Tavola Piano attuativo ambito 1 in variante al PGT 

IV. Allegato 03-C: Piano delle regole – Norme tecniche di attuazione 
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I. RELAZIONE FOTOGRAFICA – Lotto 3 – via Castellana 

 

ESTRATTO PRESE FOTOGRAFICHE 

 

 

FOTO 1 

01 

02 

03 
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FOTO 2 

 

FOTO 3 
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II. ALLEGATO 03-A: Planimetria e visure storiche catastali 

Planimetria catastale: Foglio 5 
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Visura storica: Foglio 5 Mappale 5777 
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Visura storica: Foglio 5 Mappale 5781 
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III. ALLEGATO 03-B: Piano delle regole – Norme tecniche di attuazione 

  

C
_I

78
2 

- C
O

M
U

N
E

 D
I S

O
IA

N
O

 D
E

L 
LA

G
O

 - 
1 

- 2
02

5-
11

-2
0 

- 0
00

61
33

 - 
C

LA
S

S
: 0

6 
- 0

5 
- 0

0



 
65 

 
 

 

IV. ALLEGATO 03-C: Tavola Piano attuativo ambito 1 in variante al PGT 

 

Contorno verde: Lotto oggetto di stima 
(N.B. Il comparto edificatorio è puramente indicativo, così come la distribuzione dei lotti) 
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5. RIEPILOGO GENERALE 

A conclusione di quanto sopra i valori dei terreni oggetto di stima vengono così riassunti: 

 

LOTTO 1 – VIA TREVISAGO 

Valore area a 

destinazione PEEP 

Metodo comparativo:  

Va= 414.000,00 € 
Va medio = 

419.750,00 €  

Valore area assegnato 

= 420.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 425.500,00 € 

Valore area di 

trasformazione e 

valorizzazione da 

PEEP a ATR 

Metodo comparativo:  

Va= 914.250,00 € 
Va medio = 

939.550,00,00 € 

Valore area assegnato 

= 940.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 964.850,00 € 

 

LOTTO 2 – VIA LEVRINI 

Valore area a 

destinazione 

produttiva 

Metodo comparativo:  

Va= 199.629,65 € 
Va medio = 

198.761,13 €  

Valore area assegnato 

= 200.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 197.892,60 € 

 

LOTTO 3 – VIA CASTELLANA 

Valore area a 

destinazione 

residenziale 

Metodo comparativo:  

Va= 176.800,00 € 
Va medio = 

179.421,50 €  

Valore area assegnato 

= 180.000,00 € 
Metodo valore di 

trasformazione:  

Va= 182.043,00 € 

 

Carpenedolo, lì 20/11/2025 

Il tecnico 

geom. Alessandro Nodari 

Documento firmato da: Nodari Alessandro In data: 20/11/2025 
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