
















































subject

incogn 1

0 2
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 19/04/2025 3

SUP.PRINCIPALE (SEL) mq. 219 4

mq. 0 5

mq. 0

mq. 0

mq. 0 1

mq. 0 2

mq. 0 3

mq. 0 4

mq. 0 5

SERVIZI IGIENICI n° 1

IMP.RISCALDAMENTO n° 0

IMP.CONDIZIONAMENTO n° 0

n° 0

n° 0

STATO MANUTENZIONE n°  # 1

CLASSE ENERGETICA n°  ## 0

LIVELLO DI PIANO n° 1

reale comm. reale comm. reale comm.

SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 mq. 147,00 147,00 131,00 131,00 60,00 60,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

mq. 147,00 131,00 60,00

€/mq. 397,96€  671,76€  800,00€  

101,03%

Data recente 1.040,00€      * 0,97%
Date precedente 1.030,00€      

Fonte: ** -1,50%

TABELLA PER IL M.C.A. APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. PIAZZA DELLA MERIDIANA 12 - LOTTO 1 Liq. Giud. N. 36/2024

TABELLA 1 - DATI SCALE E UNITA' DI MISURA

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C stato manutenzione

PREZZO 58.500,00€  88.000,00€  48.000,00€  

#

scadente

FONTE DATO T. 5221/2023 T. 209/2024 T. 2248/2024 mediocre

45.134,00€  45.301,00€  45.384,00€  normale

147 131 60 discreto

0 0 0 ottimo

0 0 0 costo a mq. 250,00€           

0 0 0 classe energetica 

0 0 0

##

classe E-F-G

0

0 0 0 classe B

0 0 0 classe A

0 0 classe D

0 0 0 classe C

1 1 1 costo a €/m² classe 50,00€             

0 1 1 servizi igienici

0 0 0 costo a nuovo 6.000,00€        

0 0 0 vetustà 35

0 0 0 vita utile attesa 35

2 3 3 costo deprezzato 171,43€           

vetustà 35

vita utile attesa 35

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE costo deprezzato 428,57€           

0 0 0 impianto : riscaldamento

2 2 0 costo a nuovo 15.000,00€      

altro impianto: condizionamento

costo a nuovo -€                

vetustà 0

SUPERFICIE R/M
unità 

misura

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

costo a nuovo -€                

vetustà 0

vita utile attesa 35

vita utile attesa 35

costo deprezzato -€                

altro impianto: nessun impianto

PREZZO MEDIO MARGINALE vetustà 0

vita utile attesa 35

divergenza %  prezzi medi marginali costo deprezzato -€                

costo deprezzato -€                

altro impianto: nessun impianto

totale costo a nuovo -€                

OMI variazione livello piano

Variazione Prezzi medi periodo* data
31/12/2024 variazione annua
31/12/2023 livello di piano
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segno segno segno

+ + +
+ + +
+ - -
+ + +
+ + +
+ + +
- - -
+ + +
+ + -

u.m.
mq. 147,00 131,00 60,00

€/mq.

CARATTERISTICA/PREZZO u.m

SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

***   il prezzo marginale è posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.

TABELLA PER IL M.C.A. APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. PIAZZA DELLA MERIDIANA 12 - LOTTO 1 Liq. Giud. N. 36/2024

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento

486,39€  
SERVIZI IGIENICI 171,43€  -€  171,43€  -€  171,43€  -€  

PREZZO 58.500,00€  88.000,00€  48.000,00€  
DATA (variazione giornaliera) 1,55-€  980,74€  2,33-€  721,59€  1,27-€  

117,42-€  
IMP.CONDIZIONAMENTO -€  -€  -€  -€  -€  -€  
IMP.RISCALDAMENTO 287,67€  -€  256,36€  256,36-€  117,42€  

-€  
-€  -€  -€  -€  -€  -€  
-€  -€  -€  -€  -€  

30.000,00-€  
CLASSE ENERGETICA 7.350,00€  -€  6.550,00€  -€  -€  -€  
STATO MANUTENZIONE 36.750,00€  36.750,00-€  32.750,00€  65.500,00-€  15.000,00€  

720,00-€  
PREZZO CORRETTO 23.608,24€  24.285,23€  17.648,98€  

TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO

LIVELLO DI PIANO 877,50-€  877,50€  1.320,00-€  1.320,00€  720,00-€  

divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti 83,16%

TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI  CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
superficie commerciale

PREZZO MEDIO MARGINALE 160,60€  185,38€  294,15€  

-€  -€  -€  

160,60€  160,60€  160,60€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  

-€  -€  -€  
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segno segno segno

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

10%

SUBJECT

1

3 2

3

Cost.

1 A

1 B

1 C

TABELLA PER IL M.C.A. APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. PIAZZA DELLA MERIDIANA 12 - LOTTO 1

prezzi margin. aggiustamento

PREZZO 23.608,24€  24.285,23€  17.648,98€  

Liq. Giud. N. 36/2024

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento

25.535,45€  

-€  -€  -€  -€  -€  -€  

SUP.PRINCIPALE (SEL) 160,60€  11.563,22€  160,60€  14.132,82€  160,60€  

-€  

-€  -€  -€  -€  -€  -€  

-€  -€  -€  -€  -€  

-€  

-€  -€  -€  -€  -€  -€  

-€  -€  -€  -€  -€  

-€  

-€  -€  -€  -€  -€  -€  

-€  -€  -€  -€  -€  

Verifica dell'attendibilità della stima Test superato se d <  Il test di verifica NON viene superato poiché i prezzi corretti 

sono influenzati dalle caratteristiche qualitative divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C 22,78%

TABELLA 5 - DATI DELLE CARATTERISTICHE QUALITATIVE CARATTERISTICHE QUALITATIVE INESTIMABILI

-€  

VALORE CORRETTO 35.171,46€  38.418,05€  43.184,42€  

Peso attribuito al comparabile 33,33% 33,33% 33,33%

-€  -€  -€  -€  -€  

CARATTERISTICA IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C INDIPENDENZA
Rappresenta il livello di 

autonomia dell'unità 

immobiliare

VALORE CORRETTO 35.171,46€            38.418,05€         43.184,42€            

Accesso in comune

Autonoma

INDIPENDENZA 3 3 2 Accesso indipendente

V = Valore di stima                  

Ppos = prezzo marginale car.

35.171,46€            

38.418,05€            

43.184,42€            

TABELLA 6 - SOLUZIONE DEL SISTEMA DI STIMA

s= valore incognite
D= matrice dei coeff. 

prezzo Immobile

ed in cifra tonda 34.000,00€  

Valore di stima 36.794,76€            

VALORE ATTESO NETTO 33.794,76€  

Prz marg. indipendenza 6.389,66-€              

Spese per due diligence 3.000,00€  

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

VALORE ATTESO DEL SUBJECT 36.794,76€  

valore unitario al mq. 155,25€                

indipendenza

0

0

-1

TABELLA 7 - VALUTAZIONE FINALE

VALORE MONOPARAMETRICO

superficie commerciale (SEL) mq. 219,00€                
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subject

incogn 1

0 2
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 19/04/2025 3

SUP.PRINCIPALE (SEL) mq. 19,00 4

mq. 0,00 5

mq. 0,00

mq. 0,00

mq. 0,00 1

mq. 0,00 2

mq. 0,00 3

mq. 0 4

mq. 0 5

SERVIZI IGIENICI n° 0

IMP.RISCALDAMENTO n° 0

IMP.CONDIZIONAMENT n° 0

n° 0

n° 0

STATO MANUTENZIONE n°  # 4

CLASSE ENERGETICA n°  ## 0

LIVELLO DI PIANO n° 0

reale comm. reale comm. reale comm.

SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 mq. 19,00 19,00 19,00 19,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 mq. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

mq. 19,00 19,00 0,00

€/mq. 394,74€  394,74€  

0,00%

Data recente 455,00€         * 1,12%
Date precedente 445,00€         

Fonte: ** -1,50%

Variazione Prezzi medi periodo*

50,00€             

OMI

variazione annua

variazione livello piano

data

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE Cunità 

misura

condizionamento

-€                

35

35

-€                

35

costo a nuovo 

vetustà

vita utile attesa

0

0

-€                

costo a nuovo 

vetustà

impianto : riscaldamento

costo deprezzato

35vita utile attesa

costo deprezzato

costo deprezzato

altro impianto: nessun impianto

-€                

35vita utile attesa

costo a nuovo 

vetustà

altro impianto:

PREZZO MEDIO MARGINALE vetustà

vita utile attesa

-€                

-€                

vetustà

altro impianto: nessun impianto

costo a nuovo 

35

totale

SUPERFICIE R/M

costo a nuovo 

00

0

4

00

0

0

0

0

4

0

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

TABELLA 1 - DATI

7.500,00€  

19,00

0,00 0,00

0,00 0,00

PREZZO

FONTE DATO

0

0

0

0

SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente

mediocre

normale

7.500,00€  

19,00

24/10/2022 24/10/2022 #

T. 7268/2022 T. 7269/2022

discreto

ottimo0,00 0,00

classe A

costo a mq.0,00 0,00

##

servizi igienici

0,00 0,00

0,00 0,00

costo a €/m² classe

classe B

classe D

classe E-F-G

classe C

classe energetica 

150,00€           

00

vita utile attesa

costo deprezzato

35

-€                

31/12/2024
31/12/2022 livello di piano

divergenza %  prezzi medi marginali costo deprezzato -€                

TABELLA PER IL M.C.A. Liq. Giud. N. 36/2024APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. VIA GIOVAN BATTISTA SERPIERI - LOTTO 2
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segno segno segno

+ +
+ +
+ +
+ +
+ +
+ +
+ +
+ +
+ +

u.m.
mq. 19,00 19,00 0,00

€/mq.

CARATTERISTICA/PREZZO u.m

SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

€/mq.

***   il prezzo marginale è posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.

divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti

IMMOBILE C

-€  

superficie commerciale

STATO MANUTENZIONE

405,76€  405,76€  

-€  

-€  2.850,00€  

IMMOBILE C

-€  
-€  

112,50-€  

209,35€  

IMMOBILE B

-€  

405,76€  405,76€  

-€  

-€  

405,76€  

-€  

-€  

IMMOBILE A

-€  -€  
-€  -€  -€  -€  
-€  -€  

950,00€  -€  950,00€  -€  

-€  -€  -€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  -€  

-€  

-€  

-€  

-€  -€  

-€  -€  

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento
PREZZO 7.500,00€  7.500,00€  

209,35€  

PREZZO MEDIO MARGINALE

IMMOBILE B
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO

2.850,00€  

IMP.CONDIZIONAMENTO

LIVELLO DI PIANO 112,50-€  
PREZZO CORRETTO 7.709,35€  7.709,35€  

CLASSE ENERGETICA

-€  
IMP.RISCALDAMENTO -€  

-€  

-€  

-€  -€  

-€  

-€  

-€  

-€  

TABELLA PER IL M.C.A. APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. VIA GIOVAN BATTISTA SERPIERI - LOTTO 2 Liq. Giud. N. 36/2024

-€  

-€  -€  

0,23-€  DATA (variazione giornaliera) 0,23-€  
SERVIZI IGIENICI

TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI  CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE

0,00%

IMMOBILE A

-€  
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segno segno segno

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

+ +

10%

PREZZO

IMMOBILE B

7.709,35€  

aggiustamento

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

PREZZO CORRETTO

-€  

7.709,35€  

-€  -€  

-€  

prezzi margin.

-€  

-€  

-€  

7.709,35€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

IMMOBILE A

prezzi margin.

405,76€  SUP.PRINCIPALE (SEL) -€  405,76€  

IMMOBILE C

prezzi margin. aggiustamentoaggiustamento

superficie commerciale (SEL) mq.

valore unitario al mq.

19,00€               

421,05€             

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  

7.709,35€  

-€  

-€  

-€  

-€  

-€  -€  

divergenza percentuale assoluta (d%) B-C

Peso attribuito al comparabile 50,00% 50,00% 0,00%

Verifica dell'attendibilità della stima Test superato se d <

7.709,35€  

ed in cifra tonda

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C

0,00%

divergenza percentuale assoluta (d%) A-C

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B

8.000,00€  

DETERMINAZIONE  PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

VALORE ATTESO DEL SUBJECT

VALORE MONOPARAMETRICO

Spese per due diligence

VALORE ATTESO NETTO 7.709,35€  

TABELLA PER IL M.C.A. APPARTAMENTO IN MONTECATINI V.C. VIA GIOVAN BATTISTA SERPIERI - LOTTO 2 Liq. Giud. N. 36/2024
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10 metri

U
ltim

a planim
etria in atti

D
ata presentazione: 15/11/1993 - D

ata: 07/05/2024 - n. T203547 - R
ichiedente: C

TR
G

LC
73R

28E625X

D
ata presentazione: 15/11/1993 - D

ata: 07/05/2024 - n. T203547 - R
ichiedente: C

TR
G

LC
73R

28E625X

Totale schede: 1 - Form
ato di acquisizione: A

3(297x420)  - Form
ato stam

pa richiesto: A
4(210x297)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/05/2024 - Comune di MONTECATINI VAL DI CECINA(F458) - <  Foglio 36 - Particella  79 - Subalterno 1 >
LOCALITA' MINIERA Piano T



Data: 07/05/2024
Ora: 12:43:39
Numero Pratica: T217643
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Pisa 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

MONTECATINI VAL DI CECINA

Sezione

   

Foglio

36

Particella

79

Tipo mappale del:

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

2 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

3 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

4 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

5 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

6 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

7 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

8 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

9 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

10 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

11 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

12 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

13 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

14 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

15 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

16 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

17 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

18 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

19 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

20 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

21 LOCALITA' MINIERA T STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
AUTORIMESSE

22 LOCALITA' MINIERA T Bene comune non censibile

Segue


