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1. INCARICO E  PREMESSE 
 
La “de Marinis, de Pinedo & Partners S.r.l.” (di seguito anche “dd&P”) è stata incaricata dal 

Curatore Dott. Emanuele Re di stimare il valore di  mercato della proprietà della  OMAV 

Edilattoneria di Minnelli & C. S.r.l. sita in Comune di Vitorchiano – Località Bandita o Via La 

Nova (di seguito anche “Bene o “Immobile” o “Proprietà immobiliare”).  

Il personale qualificato¹ della dd&P dopo avere: (i)  eseguito il sopralluogo nella proprietà in 

oggetto, (ii) eseguito l’accesso agli atti presso il Comune di Viterbo, (iii) estrapolato la 

documentazione catastale in atti dell’Agenzia delle Entrate – Ufficio Territorio, ha elaborato 

la presente relazione peritale (di seguito anche “Rapporto di Valutazione” o “RDV”) con 

la stima del valore di mercato della proprietà immobiliare. 

¹[Il personale qualificato: 

a) Direttore Tecnico: Arch. Fabia de Pinedo iscritta nell’Albo degli Architetti P.P.A. di Roma al 

n. 12228. 

b) Responsabile delle valutazioni immobiliari: Perito Immobiliare Sig. Simone de Marinis, 

iscritto nell’ex RAAM della Camera di Commercio di Roma al n. 3379-1 sezione Agenti 

Immobiliari, iscritto nell’Albo dei CTU del Tribunale di Roma Sezione Civile, Sezione 

Esecuzioni Immobiliari, Sezione Fallimentare  al n. 7873 per la categoria Agenti Immobiliari, 

iscritto nell’Albo dei Periti del Tribunale Penale di Roma per la categoria Agenti Immobiliari, 

iscritto nel Ruolo dei Periti ed Esperti della Camera di Commercio di Roma al n. 1662 per le 

categorie “Stima e valutazione di beni immobili-terreni edificabili-costruzioni residenziali”.]  

 
2. OGGETTO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE 

 
La proprietà immobiliare oggetto della valutazione è composta da due appezzamenti di 

terreno limitrofi entrambi ubicati nel territorio comunale di Vitorchiano (VT) in località 

Bandita con accesso dalla Strada o Via La Nova senza civico, come meglio descritti e 

identificati nei successivi capitoli. Il primo appezzamento, di maggior consistenza, è un 

unico lotto di forma irregolare composto da piu’ particelle catastali mentre il secondo 

appezzamento è di forma del tutto irregolare trattandosi di particelle catastali adiacenti una 

strada poderale.  Lo scopo della presente valutazione è quello di stimare il valore di 

mercato all’attualità della proprietà immobiliare nello stato  di fatto e di diritto così come 

rilevato alla data del sopralluogo, previo gli accertamenti urbanistici, edilizi e catastali e  
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quanto altro necessario all’esatta identificazione e descrizione della proprietà immobiliare 

medesima.  Il sopralluogo nella proprietà immobiliare è stato eseguito dal signor Simone de 

Marinis il giorno 15 settembre 2020 previo accordo con il Curatore e i rappresentanti della 

OMAV Edillattoneria di Minnelli & C. S.r.l. 

 

3. INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DELLA PROPRIETA’  
 

INQUADRAMENTO  

La proprietà immobiliare oggetto di stima è ubicata nel territorio comunale extraurbano di 

Vitorchiano, in località Bandita, a circa 2 Km dal centro abitato di Vitorchiano, in una zona a 

prevalente destinazione agricola, parzialmente urbanizzata con presenza di isolati 

insediamenti residenziali e artigianali. La proprietà immobiliare è accessibile mediante una 

strada interpoderale sterrata che si diparte dalla Via La Nova. Una parte della proprietà 

confina direttamente con le aree di distacco della SS 675 e lo svincolo di entrata/uscita 

dalla SS è posto a poca distanza dalla proprietà in oggetto.   

 

Ortofoto a grandissima scala  
(Rielaborazione di un’immagine da fonte Google Earth) 
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Ortofoto a grande scala  
(Rielaborazione di un’immagine da fonte Google Earth) 

 

 

Ortofoto a piccola scala  
(Rielaborazione di un’immagine da fonte Google Earth) 
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Ortofoto a piccola scala  

(Rielaborazione di un’immagine da fonte Google Earth) 
 

[ Nota: Tutte le rielaborazioni di immagini Google Earth sopra riportate sono puramente indicative e 

prive di ogni valore legale o contrattuale] 

 

DESCRIZIONE 

La proprietà immobiliare è composta da due appezzamenti di terreno limitrofi tra loro per 

una superficie catastale complessiva di circa 35.472 mq. 

Il primo appezzamento di terreno, di forma planimetrica irregolare,  sviluppa una superficie 

catastale complessiva di circa 31.990 mq con giacitura prevalentemente pianeggiante; è 

composto da piu’ particelle catastali e confina a Sud con la SS 675. Al lotto si accede 

mediante una strada carrabile sterrata (interpoderale) a carreggiata ridotta. Tutto 

l’appezzamento è provvisto di recinzione realizzata con paletti di castagno e rete metallica. 

Alla data del sopralluogo l’appezzamento di terreno era incolto e privo di manutenzione; 

inoltre l’intero appezzamento:  

­ non è servito da acqua irrigua o canali di irrigazione; 

­ non è apparentemente asservito da da pozzi, pozzetti o fontane per il prelievo o 

erogazione di acqua potabile; 



 

Tribunale Civile di Viterbo 
FALLIMENTO n. 5/2020 

OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.r.l.  in liquidazione 
G.D. Dott. Cons. Antonino Geraci – Curatore  Dott. Emanuele Re 

 
Oggetto: Rapporto di 
valutazione 
Data: 31.03.2021 
Rev.: 01 
 

 

 Pagina 7 
 

 

­ non è allacciato alla rete pubblica del gas;  

­ non è allacciato alla rete fognaria pubblica; 

­ non è allacciato alla rete di distribuzione elettrica. 

Parte del terreno è attraversato da un metanodotto interrato posto parallelamente alla 

strada interpoderale e il cui tracciato insiste prevalentemente sulla particella 157. 

Durante i sopralluogo è stato individuato un manufatto collabente, completamente ricoperto 

di vegetazione spontanea,  realizzato in blocchetti di tufo e ubicato apparentemente sulla 

particella  540 (Cfr. All. 1).  

Il secondo appezzamento di terreno è composto da n. 8 particelle catastali di forma 

irregolare che sviluppano complessivamente una superficie catastale di circa 3.481 mq; 

dette particelle hanno una forma irregolare completamente allungata e di fatto sono delle 

strisce di terreno adiacenti alla strada interpoderale; furono infatti acquistate per poter 

aumentare la carreggiata utile della medesima strada. Per la loro consistenza, posizione e 

conformazione non sono non sono utilizzabili per altro scopo, neanche agricolo. 

 

4. ANALISI TITOLI  DI PROVENIENZA   
 

DESCRIZIONE: La proprietà immobiliare nella sua interezza è pervenuta in proprietà della 

OMAV Edilattoneria & C. S.r.l. con i titoli di seguito riportati ai quali si rimanda per 

l’espressa lettura e ai quali si fa riferimento per la individuazione della proprietà e dei limiti e 

confini. 

1) Con atto di compravendita del 30.12.2003 a rogito Notaio Luigi Orzi in Viterbo, 

repertorio n. 74274, raccolta n. 26817, registrato a Viterbo il 13.01.2004 al n. 191 

serie 1T e trascritto a Viterbo il 14.01.2004 ai nn. 476-477 RG e 392-393 RP (Cfr. 

All. 2) ha acquistato: 

­ dal signor Rocchetti Giuseppe Francesco  la piena proprietà dei terreni censiti 

in catasto terreno di Viterbo al foglio 17 particelle 675, 160;  

­ dai signori Rocchetti Giuseppe Francesco e Provaroni Angelica l’enfiteusi sui 

terreni censiti in catasto al foglio 17 particelle 157, 241, 523 con  livellario 

della Confraternita del Gonfalone; 
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­ dai signori Rocchetti Giuseppe Francesco e Provaroni la piena proprietà dei 

terreni censiti in catasto terreno di Viterbo al foglio 17 particelle 156, 159, 165, 

242, 247, 539, 540, 542, 546, 547; 

2) Con atto di affrancazione del 28.06.2004 a rogito Notaio Tertugliano Magnanini in 

Acquapendente repertorio n. 68830, raccolta 17028, registrato a Viterbo il 

16.07.2004 al n. 3603 serie 1°, trascritto a Viterbo il 23.07.2004 ai nn. 12489/9003 

(Cfr. All.3)  ha affrancato l’enfiteusi dal Comune di Viterbo sui terreni censiti al foglio 

17 particelle 157, 241, e 523. 

3) Con atto di compravendita del  04.01.2017 a rogito Notaio Fabrizio Fortini in Viterbo 

repertorio n. 56986, raccolta 35448, registrato a Viterbo il 31.01.2017 al n. 985 serie 

1T e  trascritto a Viterbo il 01.02.2017 ai nn. 1342/1005 (Cfr. All.4) ha acquistato la 

piena proprietà dei terreni censiti in catasto terreni al foglio 17 particelle 1107, 1108, 

1110, 1113, 1116, 1118, 1120 e l’utile dominio del terreno particella 1114 gravato da 

livello a favore della Confraternit del Gonfalone. 

 

AVVERTENZE:  

a) I terreni censiti al foglio 17 particelle 157,158,159, 160 e 241 sono gravati da atto 

d’obbligo edilizio unilaterale a favore del Comune di Viterbo a rogito Notaio Luigi 

Annibaldi del 03.02.1988, repertorio n. 20695, raccolta n. 10218 (Cfr. All.5). 

b) Il terreno censito al foglio 17 particella 1114 è in utile dominio (enfiteusi) gravato da 

livello a favore della Confraternita del Gonfalone. 

c) Con l’acquisto dei terreni censiti in catasto terreni al foglio 17 particelle 1107, 1108, 

1110, 1113, 1114, 1116, 1118, 1120 parte acquirente assume l’obbligo per se e suoi 

aventi causa nei confronti della parte venditrice di rispettare nell’esecuzione dei 

lavori di realizzazione della strada di: 

­ lasciare libero accesso dalla strada ai terreni agricoli di residua proprietà della 

venditrice; 

­ prevedere alla posa in opera di una canalizzazione possibilmente lungo la 

strada per consentire alla venditrice di portare cavi e tubi dal pozzo di sua 

proprietà fino all’immobile di sua proprietà; 
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­ posa in opera di una ulteriore canalizzazione che sottopassi il mangto 

stradale collegando i due lati della nuova strada all’altezza della residua 

proprietà della venditrice; 

­ di non danneggiare il pozzo di proprietà della venditrice volendo in caso 

contratrio provvedere alle necessarie riparazioni; 

d) Non sono state eseguite verifiche sulla liceità e continuità degli atti di compravendita, 

sulla presenza di vincoli o gravami pregiudizievoli (ispezioni ipotecarie e trascrizioni), 

non sono state eseguite verifiche sui confini della proprietà, non rientrando queste 

attività nell’incarico conferitoci. 

 

GIUDIZIO: Non si esprime un giudizio sulla liceità e sulla conformità di legge degli atti di 

compravendita e sulla continuità delle trascrizioni. Si evidenzia che sono presenti 

obbligazioni a carico della OMAV Edilattoneria di Minnelli & C. S.r.l. e suoi aventi causa. 

 

RACCOMANDAZIONI: Far eseguire una certificazione notarile attestante la continuità degli atti 

di provenienza nel ventennio con ispezione per accertamento di ipoteche e gravami 

pregiudizievoli. 

 

5. ANALISI STATO DI OCCUPAZIONE 
 

DESCRIZIONE: la proprietà immobiliare alla data del sopralluogo era libera da presone o cose 

e nella disponibilità della Curatela. 

 

AVVERTENZE: Proprietà immobiliare libera.  

 

GIUDIZIO: Nessuno.  
 

PROPRIETÀ 
IMMOBILIARE LIBERA 

PROPRIETÀ 
IMMOBILIARE OCCUPATA 

CON TITOLO 

PROPRIETÀ 
IMMOBILIARE OCCUPATA 

SENZA TITOLO 
   

 
RACCOMANDAZIONI: Nessuna. 
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6. ANALISI SERVITU’ 
 

DESCRIZIONE: Negli atti di compravendita non sono riportate specifiche indicazioni o estremi 

di trascrizione di servitu’ attive o passive. Tuttavia alla data del sopralluogo è stato appurato 

che  alcune particelle di terreno (apparentemente la 157 e 546) sono attraversate da un 

metanodotto interrato.  

 

 

Ortofoto con evidenza in colore giallo il presumibile tracciato del metanodotto interrato  
(Rielaborazione di un’immagine da fonte Google Earth – la presente rappresentazione è da intendersi 

puramente indicativa e priva di ogni valore legale o conrattuale) 
 

AVVERTENZE: proprietà immobiliare attraversata da metanodotto.  

 

GIUDIZIO: presenza di servitu’ apparente per metanodotto a favore dell’Ente gestore. 

 

NESSUNA PRESENZA DI 
SERVITU’ 

PRESENZA DI SERVITU’ 
APPARENTI 

PRESENZA DI SERVITU’ 
TRASCRITTE 

   

 

RACCOMANDAZIONI: Si evidenzia che la proprietà immobiliare è attraversata da metanodotto. 
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7. ANALISI CATASTALE 
 

DESCRIZIONE:  la proprietà immobiliare è attualmente censita  all’Agenzia delle Entrate – 

Ufficio Provinciale di Viterbo – Comune di Viterbo – Catasto terreni al foglio 17 con i 

seguenti identificativi  (Cfr. All.6):   

 

Particella Qualità / Classe 
Consistenza 

are ca mq 

156 Seminativo Arb 2 22 70 2.270 

157 
AA ­ Uliveto 2 5 0 

2.930 
AB­Seminativo 5 24 30 

159 Seminativo 3 20 30 2.030 

160 Vigneto U 23 70 2.370 

165 Seminativo  3 19 20 1.920 

241 Uliveto Vigneto 2 48 40 4.840 

242 Pascolo U 15 0 1.500 

247 Seminativo arborato 2 34 90 3.490 

523 Seminativo arborato 2 10 10 1.010 

539 Uliveto 2 7 70 770 

540 Uliveto 2 18 40 1.840 

542 Uliveto Vigneto 2 22 30 2.230 

546 Seminativo 3 7 90 790 

547 Seminativo 3 19 80 1.980 

675 Uliveto Vigneto 2 20 20 2.020 

1107 Seminativo irriguo 2 1 54 154 

1108 Seminativo arborato 2 2 35 235 

1110 Seminativo 2 17 72 1.772 

1113 Bosco misto U 0 49 49 

1114 Pascolo U 5 32 532 

1116 Pascolo arborato U 1 86 186 

1118 Bosco misto U 0 87 87 

1120 Bosco misto U 4 66 466 

Superficie totale 35.471 

 

Dal confronto tra lo stato dei luoghi alla data del sopralluogo e quanto riportato nell’estratto 

di mappa catastale in atti della Agenzia delle Entrate è stata riscontrato che il manufatto 

collabente (individuato durante il sopralluogo)  non è graficizzato nella mappa catastale.  
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AVVERTENZE: E’ stata riscontrata una difformità tra quanto riportato nelle mappe catastali 

rispetto allo stato dei luoghi alla data del sopralluogo. 

 

GIUDIZIO: Non conforme 

 

CONFORME NON VALUTABILE NON CONFORME 

   
 
 

RACCOMANDAZIONI: Si evidenzia che è stata rilevata una difformità catastale che potrà 

essere regolarizzata a cura e spese dell’aggiudicatario. 

 

8. ANALISI URBANISTICA 
 

Descrizione: Il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Vitorchiano in 

data 19.01.20212020 protocollo n. 829 (Cfr. All.7), certifica che i terreni non sono soggetti a 

usi civici e che i terreni ricadono nel P.R.G. vigente approvato dalla Regione Lazio con 

modificazioni ed integrazioni con D,G.R. n. 856 del 28:06.2001: 

al foglio n. 17 p.lle: 157, 241/p (mq. 3.280), 546, 539, 1107, 1108, 1110, 1113, 1114, 1116, 

1118, 1120 hanno destinazione Zona E “Agricola” e sono soggetti al vincolo di cui al D.Lgs. 

42/04, art. 142, comma1, lettera c) (corsi d’acqua). Le particelle 157, 241/p, 539, 546, 1114 

sono in parte soggette al vincolo della fascia di rispetto stradale della SS 675 Umbro-

Casentinese. 

Al foglio 17 p.lle 241/p (1.200 mq), 247, 535, 540, 542, 546, 547 hanno destinazione Zona 

D – Sottozona D2A “Artigianale” e sono inseriti nel P.R.U.S.S.T. “Territorio degli Etruschi” 

approvato con D.G.R. n. 231 del 01.08.2013. Sono in parte soggette al vincolo della fascia 

di rispetto stradale della SS 675 Umbro-Casentinese. 

Al foglio 17 p.lle 156, 159, 160, 165, 242, 523, 675 hanno destinazione Zona D – Sottozona 

D2A “Artigianale” e sono inseriti nel P.R.U.S.S.T. “Territorio degli Etruschi” approvato con 

D.G.R. n. 231 del 01.08.2013.  Tutti i terreni sono inseriti nel P.T.P. Ambito 3 approvato con 

L.R. 24/98. Edificazione consentita secondo le vigenti N.T.A.  (Cfr. All.7). 
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In particolare per la Zona D – Artigianale Sottozona D2D – Insediamenti artigianali è 

previsto che la superficie coperta non può superare il 40% della superficie fondiaria, che 

l’altezza di fabbricati non può superare gli 8 mt e che il distanza minima dei fabbricati dai 

confini deve essere di maggiore di 5.00 metri. Per la miglior comprensione delle N.T.A. si 

rimanda alla integrale lettura delle N.T.A. del vigente P.R.G.. 

 

AVVERTENZE: Zona urbanistica con presenza di vincoli. Si evidenzia inoltre che nel citato 

Certificato di destinazione urbanistica prot. n. 829 sono state riscontrare le seguenti 

inesattezze: 

­ è indicata anche la particella 535 che non era oggetto della richiesta di emissione del 

certificato; probabilmente è stato un lapsus calami del funzionario che ha predisposto 

il certificato; 

­ la particella 546 è indicata sia come ricadente in Zona E sia come ricadente in Zona 

D - Artigianale; confrontando le mappe si ritiene che la particella 546 ricada 

unicamente in Zona E - Agricola; 

­ la particella 241 della superficie catastale di 4.840 mq è stata indicata per una parte 

di superficie (3.280 mq) ricadente in zona E - Agricola e per la restante parte (1.200 

mq) ricadente in Zona D - Artigianale; la somma delle porzioni di superficie non torna 

con la superficie catastale riportata in visura. 

  

GIUDIZIO: Le attività edilizie e l’edificazione dei suoli sono disciplinate dalla Norme Tecniche 

di Attuazione del vigente P.R.G.. L’ottenimento dei titoli edilizi è subordinato alla 

approvazione di un piano di lottizzazione e alla stipula di una convenzione urbanistica. 

 

NESSUNA PRESENZA DI 
VINCOLI 

PRESENZA DI VINCOLI 
PRESCRITTIVI 

PRESENZA DI VINCOLI DI 
INEDIFICABILITÀ 

ASSOLUTA 
   

 

RACCOMANDAZIONI: Si evidenzia che la proprietà immobiliare è gravata da vincoli urbanistici 

specifici per la zona di P.R.G. in cui ricade. 
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9. ANALISI TITOLI EDILIZI 
 

Descrizione: Non risultano presentati all’amministrazione comunale richieste per il rilascio 

di titoli edilizi per l’edificazione delle aree.  

 

AVVERTENZE: In fase di sopralluogo è stato individuato un manufatto collabente realizzato in 

blocchetti di tufo. E’ possibile che nelle aree coperte da folta vegetazione spontanea, non 

accessibili,  siano presenti anche ulteriori manufatti non visibili.  Si evidenzia che nell’atto di 

compravendita del 30 dicembre 2003 la parte alienante ha dichiarato che sui terreni oggetto 

della compravendita non esistevano fabbricati. Pertanto si presuppone, salvo prova 

contraria,  che detto manufatto oggi collabente, sia stato realizzato successivamente al 30 

dicembre 2003.  

 

GIUDIZIO: Presenza di un manufatto collabente privo di titolo edilizio. 

 

RACCOMANDAZIONI: Evidenziare negli avvisi di vendita che sui terreni insiste un manufatto 

collabente privo di titoli edilizi. 

 

10. ANALISI AMBIENTALE 
 

Fermo restando il presupposto che gli utilizzatori del terreno abbiano sempre rispettato le 

norme di legge in materia di rifiuti tossici o nocivi, non può essere escluso che il sito possa 

avere subito delle contaminazioni. Per accertare con ragionevole certezza la presenza o 

meno di materiali tossici e nocivi, la loro origine e consistenza e grado di pericolosità 

ambientale, è necessario eseguire approfondite e specialistiche indagini ambientali il cui 

costo è particolarmente elevato. Pertanto non si esprime un giudizio sulla situazione 

ambientale del sito non rientrando l’analisi ambientale nell’incarico conferitoci. Per questo 

motivo è necessario evidenziare negli avvisi di vendita che i costi per le eventuali indagini 

ambientali e i costi per l’eventuale bonifica o smaltimento di rifiuti tossici o nocivi o 

contaminazione ambientale, restano ad esclusivo rischio, onere e carico dell’aggiudicatario 

senza possibilità di rivalsa su alcuno o diminuzione del prezzo di aggiudicazione. 
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11. STIMA DEL VALORE DI MERCATO 
 

La proprietà immobiliare oggetto di stima, come già detto, è composta da lotti di terreno dei 

quali alcuni formanti un unico appezzamento parzialmente edificabile secondo le attuali 

norme di PRG per una parte e a destinazione agricola per la restante parte, mentre altri lotti 

di terreno, per una minor estensione, sono utilizzabili unicamente come sede stradale 

necessaria per allargare la carreggiata delle strada interpoderale.  

Sui terreni ricadenti nella Zona D – Artigianale Sottozona D2D della estensione di circa      

23.860 mq è possibile realizzare edifici a destinazione artigianale previa stupula di una 

convenzione urbanistica. 

Ciò premesso la dd&P ha stimato il valore di mercato: 

­ per i terreni a destinazione agricola con l’approccio del mercato mediante il 

procedimento comparativo diretto (VM1)  

­ per i terreni a destinazione artigianale con l’approccio del costo mediante il 

procedimento del valore di trasformazione  (VM2)  

Si riporta nella tabella sottostante il riepilogo delle destinazioni d’uso previste per le singole 

particelle catastali così come desunto dal Certificato do destinazione d’uso emesso dal 

Comune di Vitorchiano. 

      

  
Particella 

Consistenza 
Zona Sottozona 

Vincolo art. 142 

comma 1 lettera 

c) D.Lgs 42/04 - 

Corsi d'acqua 

Vincolo fascia 

rispetto stradale          

SS 675 

Inseriti in 

PRUSST  

Territorio degli 

Etruschi 

  

  are ca mq   

  
         

  

  156 22 70 2.270 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  159 20 30 2.030 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  160 23 70 2.370 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  165 19 20 1.920 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  241/p 12 0 1.200 D ­ Artigianale D2D NO SI SI   

  242 15 0 1.500 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  247 34 90 3.490 D ­ Artigianale D2D NO SI SI   

  523 10 10 1.010 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  540 18 40 1.840 D ­ Artigianale D2D NO SI SI   

  542 22 30 2.230 D ­ Artigianale D2D NO SI SI   

  547 19 80 1.980 D ­ Artigianale D2D NO SI SI   

  675 20 20 2.020 D ­ Artigianale D2D NO NO SI   

  Totale parziale 23.860             
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  157 29 30 2.930 E ­ Agricolo ­ SI SI NO   

  241/p 48 40 3.640 E ­ Agricolo ­ SI SI NO   

  539 7 70 770 E ­ Agricolo ­ SI SI NO   

  546 7 90 790 E ­ Agricolo ­ SI SI NO   

  1107 1 54 154 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1108 2 35 235 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1110 17 72 1.772 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1113 0 49 49 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1114 5 32 532 E ­ Agricolo ­ SI SI NO   

  1116 1 86 186 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1118 0 87 87 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  1120 4 66 466 E ­ Agricolo ­ SI NO NO   

  Totale parziale 11.611             

                      

 

STIMA CON L’APPROCCO DEL MERCATO (VM1) 

DESCRIZIONE DEL PROCEDIMENTO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

Il metodo del confronto di mercato è un procedimento di stima del valore di mercato che si 

basa sul confronto tra l’immobile oggetto della stima (soggetto) e un insieme di immobili di 

confronto simili (c.d. comparables), contrattati di recente e di prezzo noto e ricadenti nello 

stesso segmento di mercato.  Il principale e più importante procedimento del metodo del 

confronto è il Market Comparison Approach (MCA) che si basa sulla rilevazione dei dati 

reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone del confronto 

estimativo, ovvero i comparables. Il prezzo di vendita dei comparables, quando non si è in 

possesso degli atti di compravendita, può essere inteso come il prezzo richiesto che si 

desume dagli annunci di vendita, e tale prezzo richiesto normalmente è superiore al prezzo 

della possibile e futura transazione. Il confronto eseguito con i comparabili individuati 

verificando gli annunci di vendita di terreni agricoli di superficie compresa tra i 5.000 e i 

15.000 mq, alcuni con coltura produttiva a nocciolo o ulivo, altri senza piante, pubblicati da 

accreditate agenzie immobiliari locali sul portale di vendite “Immobiliare.it”  e “Idealista.it” ha 

evidenziato un valore unitario richiesto compreso tra i di 2,10 e i 5,30 euro/mq. 

La dd&P ha inoltre condotto un’indagine di mercato assumendo informazioni presso 

operatori professionali del settore agricolo (agronomi) riguardo i valori di vendita 

mediamente praticati in  zona per terreni agricoli di analoghe caratteristiche.   
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I risultati di questa indagine ha evidenziato che per terreni agricoli senza presenza di 

particolari colture produttive il valore unitario di vendita è compreso tra i 2,00 e i 3,00 

euro/mq.  Inoltre – per completezza – sono stati presi in esame anche i dati diffusi dalla 

Camera di Commercio di Viterbo – Osservatorio dei valori immobiliari della Provincia di 

Viterbo (riferiti al 1° semestre 2019 ultimi dati disponibili) che riportano un valore di 

compravendita compreso tra 1,50 e 2,50 euro/mq per i terreni ad uso agricolo e tra i 2,00 e i 

2,50 euro/mq per i terreni ad uso coltura. In base alle indagini condotte, per la stima del 

valore di mercato dei terreni agricoli, la dd&P ha adottato i seguenti valori unitari: 

­ 1,00 euro/mq per i terreni individuati con le particelle 1107, 1108, 1110, 1113, 1114, 

1116, 1118, 1120 in quanto trattasi di terreni non idonei all’uso agricolo; 

­ 2,00 euro/mq per i terreni individuati con le particelle 157, 241/p, 539, 546 in quanto 

idonei all’uso agricolo. 

Pertanto utilizzando l’espressione: 

VM = SC X VU 

dove:  

VM = Valore di mercato dei terreni, espresso in euro 

SC = Superficie catastale dei terreni, espressa in mq 

Vu = Valore unitario  adottato per la stima, espresso in euro/mq 

avremo: 

VM = [(3.481 X 1,00) + (8.130 X 2,00)] 

VM = EURO 19.741,00 

 

Viene adottato per arrotondamento in difetto il valore di mercato (VM1) stimato con il 

procedimento della comparazione di mercato, in complessivi euro 19.700,00. 

 

STIMA CON IL PROCEDIMENTO DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE (VM1) 

Descrizione del procedimento di stima 

Il valore di trasformazione di un immobile suscettivo di valorizzazione o trasformazione è 

pari alla differenza tra il valore di mercato dell’immobile trasformato e il relativo costo di 

trasformazione.  
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L’adozione di tale metodo di stima risulta particolarmente utile per determinare il valore di 

un immobile in senso lato che, alla data della stima, non è utilizzabile ma è trasformabile in 

un altro prodotto edilizio previa esecuzione di opere edilizie.  

Il valore di un immobile suscettibile di una trasformazione si calcola attraverso la differenza 

attualizzata tra il previsto valore di mercato dell’immobile trasformato e il costo necessario 

alla sua di trasformazione. Il valore di trasformazione è un criterio di stima fondato sul 

valore di mercato e sul costo, dove il valore di mercato è il valore a cui è possibile vendere 

l’immobile trasformato sul libero mercato una volta ultimato e il costo di trasformazione si 

connota come il costo di costruzione, di ricostruzione, di demolizione, di intervento, di 

recupero, di riqualificazione, di completamento, ecc., a seconda della costruzione, 

dell’opera o dell’intervento previsti dalla trasformazione medesima. 

Pertanto il valore di trasformazione di un immobile è dato dalla differenza tra il valore del 

prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione (valore di vendita del prodotto trasformato) e 

tutti i costi edilizi di trasformazione comprensivi del profitto del promotore.  

Il valore di trasformazione è dato dall’espressione: 

VT = VM/qⁿ - (K + UP)/qⁿ 

dove: 

­ VT = Valore di mercato attuale dell’immobile da trasformare, ovvero il valore nel suo 

attuale stato 

­ VM = Valore di mercato attuale dell’immobile dopo l’esecuzione delle opere di 

trasformazione 

­ K = Costi di trasformazione attuali necessari alla trasformazione 

­ UP = Utile lordo del promotore 

­ qⁿ = (1 + r)ⁿ = Montante annuale con r pari al saggio di attualizzazione e con n pari 

al tempo necessario alla trasformazione 

Lo sviluppo dell’espressione sopra indicata prevede quindi la preventiva stima sia dei costi 

(K) sia del valore di mercato del prodotto edilizio trasformato (VM) che è pari ai ricavi  

ottenibili dalla vendita degli immobili dopo la loro realizzazione. 
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Nota metodologica sulla stima del valore di mercato 

La stima del valore di mercato con il procedimento del valore di trasformazione si basa sul 

presupposto valutativo che sulle aree in oggetto di stima si possa realizzare un intervento 

edilizio. Non disponendo né del piano di lottizzazione, né della convenzione né di un 

progetto architettonico, si è provveduto a stimare in ipotesi e sommariamente, un 

dimensionamento dell’intervento secondo il seguente schema: 

 

DIMENSIONAMENTO INTERVENTO 

Superficie territoriale (St) 23.860 mq 

Standards (Verde e parcheggi) = 10% St = 2.386 mq 

Viabilità interna (Ipotesi) = 15% St = 3.579 mq 

Porzioni di terreno non utilizzabile 

per vincoli (Ipotesi) = 
25% St = 5.965 mq 

S (Superfici a standards, viabilità, altro) = 11.930 mq 

Sf = St ­ S 11.930 mq 

Superficie coperta = 40% Sf = 4.772 mq 

H Max = 8 mt 

Volume =  Sup. cop.x H =  38.176 mc 

 

 

Tempistica di trasformazione 

In funzione della tipologia dell’intervento edilizio (demolizione e ricostruzione), delle 

consistenze e della tipologia di opere edilizie ed impiantistiche necessarie alla realizzare 

l’opera sono stati ipotizzati i seguenti tempi: 

­ Attività legali e  tecnico-amministrative necessarie alla cantierizzazione del progetto, 

affidamento dell’appalto, pratiche connesse all’inizio dei lavori, pulizia e messa in 

sicurezza delle aree di cantiere, opere provvisionali di cantiere: periodo stimato 6 

mesi; 

­ esecuzione delle opere di urbanizzazione e costruzione dell’edificio: periodo stimato 

12 mesi 

­ attività amminisitrative e di collaudo di fine lavori, commercializzazione del prodotto 

edilizio: periodo stimato 12 mesi 

 



 

Tribunale Civile di Viterbo 
FALLIMENTO n. 5/2020 

OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.r.l.  in liquidazione 
G.D. Dott. Cons. Antonino Geraci – Curatore  Dott. Emanuele Re 

 
Oggetto: Rapporto di 
valutazione 
Data: 31.03.2021 
Rev.: 01 
 

 

 Pagina 20 
 

 

Approccio e metodo  per la stima del  valore del bene trasformato (VM) 

Il bene trasformato, ovvero l’edificio/edifici (capannone industriale) che potranno essere 

realizzati è stato stimato  con il procedimento del confronto di mercato. Questo  è un 

procedimento di stima del valore di mercato che si basa sul confronto tra l’immobile oggetto 

della stima (soggetto) e un insieme di immobili di confronto simili (c.d. comparabili), 

contrattati di recente e di prezzo noto e ricadenti nello stesso segmento di mercato e quindi 

sulla rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili, quali termini 

di paragone del confronto estimativo.  

 

Analisi dei comparabili e banche dati 

In tale contesto è necessario individuare degli immobili di confronto, ovvero i comparabili, e 

verificarne il prezzo della compravendita;  questo risulta particolarmente complesso se non 

si è in possesso dell’atto di compravendita trascritto. Il prezzo di vendita dei comparabili, 

quando non si è in possesso degli atti di compravendita, può essere inteso come il prezzo 

richiesto che si desume dagli annunci di vendita, dove tale prezzo richiesto normalmente è 

superiore al prezzo della futura transazione. Per questo motivo – non disponendo di dati 

attendibili – la dd&P ha condotto una indagine di mercato diretta assumendo informazioni 

presso professionisti e operatori immobiliari desumendo che il valore di un capannone 

industriale di nuova costruzione può essere compreso tra i 350,00 ed i 500,00 euro/mq. 

 Come ulteriore dato di confronto  sono stati  verificati i valori di vendita diffusi dall’OMI – 

Osservatorio Mercato Immobiliare della Agenzia del Entrate per il periodo 2° semestre 2020 

riferiti alla microzona catastale ove ricade la proprietà immobiliare, che si riportano nella 

tabella sottostante: 

 

Tipologia  
Valore unitario minimo 

(euro/mq) 
Valore unitario massimo  

(euro/mq) 

Capannoni tipici in normale 
stato di manutenzione 

300 450 

 

I valori minimi e massimi diffusi dall’OMI sono in linea con i valori desunti dall’indagine di 

mercato condotta direttamente. Per la stima sommaria del prodotto trasformato è stato 

adottato il valore unitario di 450 euro/mq.  
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Stima del valore di mercato del bene trasformato (VM) 

Il valore di mercato degli immobili trasformati è stato stimato  con la seguente espressione: 

VM = SC X VU 

Dove:  

VM = Valore di mercato degli immobili trasformati, espresso in euro 

SC = Superficie omogeneizzata degli immobili, espressa in mq 

Vu = Valore Unitario  adottato per la stima, espresso in euro/mq 

VM = 4.772 mq x 450,00 euro/mq  

VM = 2.147.400,00 euro 

 

Costi diretti e indiretti di trasformazione 

I costi indiretti e diretti di trasformazione sono stati determinati secondo il seguente schema: 

COI Costo opere di idoneizzazione dell'area 

CTT  Costo tecnico di trasformazione 

K 
Costo totale di 

trasformazione 

COC Costo opere di costruzione edifici di progetto 

CUT Costo opere di urbanizzazione e trasformazione aree a verde 

OUPS Oneri urbanizzazione primaria e secondaria 
OU 

Opere di 

urbanizzazione 

CIT 
Costi indiretti di 

trasformazione 

OCC Contributi concessori sul costo di costruzione 

OP Onorari professionali 

CG 
Costi di gestione 

dell'operazione 

CAL Oneri per allacciamenti ai pubblici servizi 

SG Spese generali del promotore 

SOV Spese per indennizzi, imprevisti e oneri vari 

OFT Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di trasformazione 

OIA Oneri indiretti d'acquisto dell'immobile da trasformare in percentuale del valore incognito VT 

OFA Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di acquisto del bene da trasformare espressi in percentuale sul VT 

UP Utile del promotore in percentuale sul valore di mercato dell'immobile trasformato 

 

Sulla base di una indagine di mercato sono stati adottati i seguenti costi i seguenti costi per 

la realizzazione dell’intervento: 

­ (COI) Costo per opere di idoneizzazione dell’area, messa in sicurezza e opere 

provvisionali di cantiere = a corpo euro 50.000,00 

­ (COC) Costo di costruzione degli edifici = 250,00 euro/mq 

­ (CUT) Costo per opere di urbanizzazione e sottoservizi, sistemazione delle aree 

comuni e delle aree a verde, viabilità carrabile e pedonale interna e parcheggi =   

10,00 euro/mq 

­ (OUPS) Il costo degli oneri di urbanizzazione non è computato trattandosi di opera 

soggetta a convenzione urbanistica (oneri a scomputo opere). 
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­ (OCC) Il costo del contributo sul costo di costruzione è stato sommariamente 

adottato al 3% del costo di costruzione (COC). 

­ (OP) Il costo degli onorari professionali è stato adottato, avendo a riferimento quanto 

indicato nel DM 12 giugno 2016, in percentuale sull’importo delle opere (CTT) 

applicando una aliquota del 8% considerando le attività di project management, 

progettazione architettonica, strutturale e impiantistica, direzione dei lavori, sicurezza 

in cantiere, collaudi, disbrigo  pratiche tecnico-amministrative e accatastamenti. 

­ (CAL) Il costo degli allacciamenti ai pubblici servizi è stato adottato al 1,00% dei 

(CTT + OU). 

­ (SG) Il costo delle spese generali ed amministrazione è stato adottato al 1,00% dei 

(CTT + OU + OP + CAL). 

­ (SOV) Il costo degli indennizzi, imprevisti e oneri varie è stato adottato al 2,00% di 

VM. 

­  (SC) Il costo per le spese di commercializzazione è stato adottato pari al 2,00% di 

VM. 

 

Oneri finanziari sui costi di trasformazione 

Si è ipotizzato un ricorso al credito (debit) per una quota del 50% ed al capitale proprio 

(equity) per il restante 50%. Si è ipotizzato l’utilizzo del credito fondiario-edilizio con: 

­ un  saggio di interesse variabile considerando la breve durata dell’investimento dato 

da Euribor + spread ; 

­ un periodo di rimborso commisurato alle tempistiche di realizzazione e vendita del 

prodotto trasformato; 

­ un tasso base di riferimento Euribor 1Y (Rilevazione del 18.03.2021 fonte “il Sole 24 Ore”). 

Il costo del debito è pari al tasso richiesto dalle banche per finanziare l’operazione 

immobiliare  oggetto di valutazione, considerando lo specifico rischio operativo e la struttura 

finanziaria. Lo spread bancario, pari a 500 punti base, è stato desunto da un’indagine di 

mercato condotta  presso alcuni primari istituti di credito in rapporto alla tipologia di 

operazione. 
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KD = TASSO BASE + SPREAD  

KD = - 0,485% + 5,00% = 4,515% 

 

Utile del promotore 

L’utile lordo del promotore è stato calcolato in percentuale sul valore di mercato del bene 

trasformato. La dd&P ha ipotizzato un utile lordo del 10% considerando l’attuale contesto di 

mercato e la tipologia di operazione immobiliare. 

 

Oneri sul valore del bene da trasformare 

Gli oneri di trasferimento dell’immobile da trasformare, trattandosi di una procedura 

concorsuale soggetta a IVA, sono stati calcolati per le imposte di registro al 9,00% e per 

compensi notarili ed oneri vari nella misura del 3,00% del valore dell’immobile da 

trasformare. 

 

Attualizzazione  del valore del bene trasformato e dei costi di trasformazione 

Il procedimento d’anticipazione all’attualità riguarda i ricavi ed i costi, compresi gli oneri 

finanziari maturati sino alla vendita delle unità immobiliari del prodotto trasformato. 

Tutte le componenti di rischio sono inglobate nella voce relativa al profitto del promotore e 

conseguentemente l’attualizzazione rappresenta un mero trasferimento di somme 

monetarie da un momento temporale ad un altro. Per l’attualizzazione la dd&P ha adottato 

un tasso medio pari a quello dei titoli a rischio nullo relativi a investimenti di durata 

comparabile con quella dell’operazione considerata.   

E’ stato adottato il tasso di rendimento dei BTP a 3 anni diffuso dal MEF per l’asta del 10-

11dicembre 2020 con rendimento lordo annuale del -0,30%. E’ stata quindi determinata 

l’attualizzazione di ciascuna componente di ricavo e di costo. 

 

Determinazione del valore di mercato del bene da trasformare (VT) 

Il valore del bene da trasformare è stato determinato con la seguente espressione:  

VT = ( VM - CT)/1 + a/qⁿ 
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Sviluppando l’espressione (Cfr. All.8) è stato stimato il valore di mercato del bene da 

trasformare (VT) in complessivi euro 118.000,00.  

 

CONCLUSIONI DELLA STIMA DEL VALORE DI MERCATO 

Sommando il valore dei terreni agricoli (VM1) con il valore del terreno edificabile (VM2) 

avremo il valore della proprietà immobiliare nella sua interezza in unico lotto: 

VM = (VM1 + VM2) 

VM = (19.700,00 + 118.000,00)  

VM = EURO 137.700,00 

 

 

La dd&P stima il valore di mercato della proprietà in oggetto, in unico lotto e nello 

stato tecnico e giuridico rilevato alla data del sopralluogo, con i limiti e le 

assunzioni riportate nella presente relazione peritale,  in complessivi euro 

137.700,00 (centotrentasettemilasettecento/00). 

 

 

Tanto si doveva in assolvimento dell’incarico conferitoci. 

 

Roma, 31 marzo 2021 
 
 
L’estensore della presente relazione 
Perito Immobiliare Simone de Marinis 
 
 
 
 
Il Direttore Tecnico della 
de Marinis, de Pinedo & Partners Srl 
Arch. Fabia de Pinedo 
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APPENDICE 1 
 

ASSUNZIONI E DEFINIZIONI GENERALI, AVVERTENZE E LIMITI DEL LAVORO 

 

REQUISITI DI INDIPENDENZA 

La dd&P dichiara che i dipendenti e/o i collaboratori della società, che svolgono in concreto gli 

incarichi affidati, non hanno rapporti o relazioni di natura professionale e/o personale e/o di 

parentela con i rappresentanti e/o i soci della società proprietaria dei beni oggetto della presente 

relazione peritale. 

La dd&P dichiara  che non  sussistono conflitti di interessi nel fornire il lavoro svolto. 

La dd&P dichiara il requisito di indipendenza da parte dei propri esponenti e di tutti i soggetti 

coinvolti nell’attività di valutazione oltre che il possesso, da parte degli stessi, di tutti i necessari 

requisiti e certificazioni. 

SOPRALLUOGO E VALUTAZIONE 

L’accertamento dello stato dei luoghi è riferito alla data del sopralluogo nella proprietà immobiliare. 

La valutazione della proprietà immobiliare è riferita alla data di firma della presente relazione 

peritale. La valutazione espressa è basata sulle condizioni di mercato e sul potere d’acquisto della 

moneta alla data di riferimento. 

DEFINIZIONI 

La dd&P, In linea generale, nella stesura delle relazioni peritali, delle analisi e delle valutazioni fa 

riferimento alle seguenti definizioni generali: 

­ “Proprietà” indica la proprietà immobiliare oggetto della valutazione ovvero l’unità 

immobiliare o immobile o complesso immobiliare che compongono la proprietà medesima. 

­ “Unità immobiliare” indica la singola e determinata porzione di un immobile costituito da più 

“unità immobiliari” (terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto di 

valutazione, con espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili e 

beni immateriali. 

­ “Immobile” indica il bene immobile (terreni, fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) 

oggetto della valutazione, con espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi 

beni mobili e beni immateriali. 

­ “Complesso immobiliare” indica l’insieme di beni immobili (terreni, fabbricati, impianti fissi 

e opere edili esterne) oggetto della valutazione, con espressa esclusione di ogni altro e 

diverso bene, compresi beni mobili e beni immateriali. 
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­ “Valutazione” indica “un’opinione sul valore di un’attività o di una passività in base a criteri 

concordati e dichiarati, a una data specificata. Salvo limitazioni concordate nell’ambito dei 

termini dell’incarico, tale valutazione sarà espressa a seguito di un sopralluogo e di ulteriori 

opportune indagini e ricerche, tenuto conto della natura del bene e dello scopo della 

valutazione" (RICS Red Book, ed. Italiana, Giugno 2017). 

­ “Valore di Mercato” indica “(…) l’ammontare stimato a cui una attività o una passività 

dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da un venditore e da un 

acquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni 

concorrenziali, dopo un‘ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito 

entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni” (RICS Red Book, ed. 

italiana, Giugno 2017 ). 

­ “Valore di Pronto Realizzo” e/o “Vendita Forzata” indica "la somma ottenibile per l'immobile 

nei casi, per qualsiasi ragione, il venditore è costretto a cedere l'immobile a condizioni non 

conformi alla definizione di Valore di Mercato" (ABI Roma 30 Novembre 2018). 

­ “Canone di Mercato” indica “(…) l’ammontare stimato a cui un immobile dovrebbe essere 

locato, alla data di valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari, 

entrambi interessati alla transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a 

condizioni concorrenziali, dopo un‘ adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano 

agito entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni” (RICS Red Book, ed. 

Italiana, Giugno 2017). 

­ “Vita Utile” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, al termine del quale, pur 

essendo il bene ancora in grado, dal punto di vista fisico e/o tecnico, di fornire il servizio 

richiesto, si rende economicamente conveniente il suo abbandono o la sua sostituzione con 

un altro più aggiornato e competitivo. La Vita Utile è delimitata dall’evoluzione della 

tecnologia e dal ciclo di vita del servizio o del prodotto al quale è legato il singolo cespite. 

­ “Vita Residua” indica il periodo di tempo stimato, espresso in anni, intercorrente fra la data 

di stima ed il momento in cui verrà a cessare l’utilità del bene in oggetto, nell’ambito del 

contesto economico in cui esso è utilizzato. 

­ “Superficie Commerciale” (secondo ABI)  “è una misura convenzionale nella quale sono 

comprese la superficie principale e le superfici secondarie dell'immobile, che entrano nella 

superficie commerciale in ragione dei loro rapporti mercantili superficiali.” (ABI Roma 30 

Novembre 2018). La dd&P per la determinazione della superficie commerciale fa espresso 

riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138 del 23 marzo 1998. Tuttavia è sensibilità di dd&P 

procedere all'utilizzo di parametri differenti che saranno, ove richiesto, opportunamente 

motivati. 
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­ “Rapporti mercantili" “si riferiscono ai rapporti tra i prezzi unitari delle superfici secondarie 

e il prezzo unitario della superficie principale” (ABI Roma 25 Novembre 2009). La dd&P per 

la determinazione di tali rapporti fa espresso riferimento all’Allegato C del D.P.R. 138 del 23 

marzo 1998. Tuttavia è sensibilità di dd&P procedere all'utilizzo di rapporti differenti che 

saranno, ove richiesto, opportunamente motivati. 

LIMITI DELLAVORO 

Informazioni ricevute 

La dd&P ha basato la propria valutazione: (i) sulle informazioni e sulla documentazione che sono 

state fornite alla dd&P dalla Proprietà e suoi rappresentanti; (ii) sulle informazioni e sulla 

documentazione fornita alla dd&P dalle Pubbliche Amministrazioni in fase di accesso agli atti. La 

dd&P ha fatto affidamento su di esse considerandole corrette, complete e veritiere. 

Titoli di proprietà  

La dd&P ha preso in considerazione quanto contenuto nei documenti e/o atti attestanti la 

provenienza del bene ovvero il titolo di proprietà del  bene. Non sono state eseguite verifiche sulla 

continuità degli atti di provenienza, ispezioni ipotecarie o ricerche formali sui vincoli o gravami 

pregiudizievoli anche derivanti da liti pendenti e/o privilegi fiscali e/o di altro tipo non essendo queste 

attività ricomprese nell’incarico. 

Urbanistica, titoli edilizi e catasto 

La dd&P ha effettuato ricerche formali presso le Pubbliche Amministrazioni competenti per quanto 

attiene ai titoli edilizi rilasciati. La dd&P si è basata sulle informazioni e sulla documentazione 

consegnata dalla Proprietà e suoi rappresentanti e sulla documentazione fornita dalle Pubbliche 

Amministrazioni in fase di accesso agli atti. 

Per il confronto tra lo stato dei luoghi alla data del sopralluogo e quanto riportato nelle planimetrie 

catastali sono state utilizzate le ultime planimetrie catastali in atti della Agenzia delle Entrate – 

Ufficio Territorio. 

Superfici, consistenze, limiti e confini della proprietà 

La dd&P per la determinazione delle superfici della proprietà utilizza le planimetrie catastali in atti 

della Agenzia delle Entrate – Ufficio Territorio o degli elaborati grafici allegati ai titoli edilizi assentiti.  

La dd&P non ha proceduto alla verifica in loco delle dimensioni della proprietà in oggetto. Tutte le 

indicazioni concernenti le aree, le dimensioni e le descrizioni della proprietà in esame sono fornite 

da dd&P al solo scopo di consentire l’identificazione della stessa. Esse non possono essere inserite 

in atti di trasferimento di proprietà o in qualsiasi altro documento legale senza la preventiva e 

accurata verifica da parte di un notaio.  

Le planimetrie, qualora presenti, sono da intendersi soltanto quali ausili per rappresentare la 

proprietà e l’ambiente in cui essa è collocata.  
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Sebbene il materiale sia stato preparato utilizzando al meglio i dati disponibili, esso non deve essere 

considerato come un rilevamento topografico o come una planimetria in scala. 

La dd&P non ha eseguito misurazioni, neanche a campione, e  non sono stati rilevati i limiti e i 

confini della proprietà non rientrando tali attività nell’incarico. 

Fondazioni, strutture e parti strutturali 

La dd&P non ha condotto analisi strutturali o sulla statica degli edifici e non ha  ispezionato le parti 

coperte non visibili o inaccessibili degli edifici. 

La dd&P non ha verificato le condizioni o la stabilità dei terreni.  

La dd&P non esprime un giudizio sulle condizioni delle fondazioni e delle strutture degli edifici. La 

stima del valore di mercato si basa sull’assunto che non ci siano difetti latenti di tipo strutturale che 

possano influenzare la valutazione e che tutte le strutture immobili siano state edificate con il dovuto 

riguardo alle condizioni del terreno ed alle norme del buon costruire e nel rispetto della normativa. 

Impianti tecnologici 

La dd&P non ha condotto analisi specialistiche o prove di funzionamento degli impianti tecnologici 

degli immobili. Le installazioni degli impianti tecnologici tipici e specifici degli immobili in oggetto, 

quale a titolo indicativo e non esaustivo impianto idrico, impianto elettrico, impianto di riscaldamento 

e condizionamento, ecc., sono stati trattati ai fini della valutazione come parte integrante degli 

immobili e sono inclusi nel valore degli stessi. Gli impianti intesi come beni strumentali presenti 

all’interno della proprietà non sono stati presi in considerazione ai fini della stima del valore di 

mercato della proprietà immobiliare. Tali beni strumentali sono stati  oggetto di separata stima del 

valore redatta da altra società specializzata in tale materia. 

Suolo, inquinamento e contaminazione 

La dd&P non ha eseguito alcuna analisi del suolo, né ha analizzato eventuali diritti di proprietà e/o  

di sfruttamento del’acqua, del gas e dei minerali eventualmente presenti nel sottosuolo. 

La dd&P non ha eseguito indagini o controlli sulla presenza o meno di sostanze inquinanti nella 

proprietà (terreno e edifici) quali a puro titolo esemplificativo e non esaustivo, cemento alluminato, 

cloruro di calcio, amianto od altri materiali pericolosi od inquinanti.  

Qualora ciò non fosse la valutazione potrebbe subire una  diminuzione anche sensibile.  

Integrità e conformità della proprietà 

La dd&P non ha eseguito verifiche riguardo la compatibilità della proprietà con le prescrizioni vigenti 

in materia di accessibilità dei luoghi di lavoro alle persone disabili. 

Il sopralluogo alla proprietà è stato condotto da personale esperto nel settore immobiliare tuttavia la 

dd&P non ha espresso, né si renderà responsabile, riguardo l’integrità strutturale della proprietà, 

inclusa la sua conformità a speciali requisiti quali la prevenzione incendio, la resistenza ai terremoti, 

la sicurezza dei lavoratori o per difetti fisici che non siano apparenti per lo stimatore. 
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Principi generali 

La dd&P non ha considerato i costi, ivi compresi quelli fiscali, potenzialmente emergenti dalla 

vendita o dall’acquisizione della proprietà.  

La dd&P non ha applicato sconti sulle spese di realizzazione o l’obbligo di tassazione derivante 

dalla vendita dalla locazione o dallo sviluppo della proprietà. 

La dd&P non ha applicato sconti per riflettere, nel caso di vendita della proprietà o parte di essa,  

l’eventuale necessità di restituire sovvenzioni o finanziamenti eventualmente ricevuti. Non sono stati 

presi in considerazioni eventuali finanziamenti utilizzati per la realizzazione delle opere. 

La dd&P non ha applicato sconti per riflettere eventuali costi o restrizioni per il trasferimento dei 

profitti della vendita della proprietà. 

La valutazione non comprende l’IVA né altre imposte dirette ed indirette. 

E’ probabile che un acquirente, prima di procedere all’acquisto della proprietà o parte di essa 

richieda un ulteriore parere o verifica in merito ad alcune specifiche problematiche. Si debbono 

pertanto considerare le condizioni e i limiti in cui la presente valutazione è stata eseguita. 

Principi di valutazione  

Il principio del prezzo è un postulato dichiarativo e afferma che il giudizio di stima è formulato in 

termini di prezzo o più generalmente in termini monetari.  

Il principio della previsione afferma che il giudizio di stima è previsivo e, poiché si basa su un 

prezzo, è una previsione di prezzo prima che il bene sia compravenduto sul mercato o che produca 

dei redditi. 

Il principio dello scopo afferma che il valore di stima dipende dallo scopo per il quale è richiesta la 

valutazione, avendo ogni valutazione un proprio scopo, movente o ragione pratica che promuove la 

valutazione medesima. 

Uno stesso bene immobile inteso in senso lato, con riferimento ad un certo tempo ed un dato luogo, 

può presentare contemporaneamente diversi valori, ed esattamente tanti valori quante sono le 

ragioni pratiche che promuovono la stima. 

La stima ex ante riguarda le previsioni di valore svolte al presente rispetto allo stesso presente e ad 

epoche future. 

Metodologia di valutazione 

La stima del valore di mercato degli immobili è stata eseguita utilizzando appropriati approcci e 

metodi  secondo gli standards internazionali IVS come smeglio descritta nel relativo capitolo. 

Mercato immobiliare di riferimento 

I dati e le informazioni riportati nella presente relazione peritale, per quanto attiene al mercato 

immobiliare, fanno riferimento sia a quanto pubblicato e diffuso dalla “Agenzia delle Entrate – 
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Osservatorio del Mercato Immobiliare”, che ai dati emersi durante la conuzione dell’indagine di 

mercato. 

Valutazione 

Le indicazioni rilevate dall’indagine di mercato condotta riflettono a parere della dd&P, la situazione 

del mercato immobiliare alla data della valutazione.Il valore di mercato stimato riflette a parere della 

dd&P il più probabile valore di mercato della proprietà  riferito alla data di valutazione. Tuttavia la 

dd&P non può escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda e/o di offerta tali da modificare i 

singoli valori unitari scelti e adottati per la e in grado, quindi, di modificare il valore stimato della 

proprietà. La dd&P, inoltre, non esclude che in considerazione delle caratteristiche intrinseche ed 

estrinseche della proprietà, dell’andamento del mercato immobiliare di riferimento nonché di 

particolari e soggettive motivazioni di acquisto che esulano dall’ordinarietà, non possano essere 

formulate offerte di acquisto per la proprietà in oggetto a un valore sensibilmente differente da quello 

stimato nella presente relazione peritale. 

La dd&P evidenzia che l’epidemia di COVID-19, dichiarata dall'Organizzazione Mondiale della 

Sanità come "pandemia globale" l'11 marzo 2020, ha avuto un impatto sui mercati finanziari globali. 

Restrizioni e limitazioni negli spostamenti sono state implementate da molti paesi. L’attività 

commerciale di molti settori è stata colpita.  

La dd&P ritiene che alla data della valutazione si possa fare minor affidamento sulle transazioni 

immobiliari e sui dati di mercato pregressi per esprimere un’opinione di valore. L'attuale situazione 

COVID-19 ci pone di fronte a circostanze senza precedenti su cui basare un giudizio. La nostra 

valutazione considera pertanto “un’incertezza concreta” come indicato da VPS 3 e VPGA 10 del 

RICS Red Book Global. Di conseguenza, alla nostra valutazione deve essere attribuita una minore 

certezza e un più elevato livello di cautela rispetto a quanto normalmente necessario in normali 

condizioni di mercato anche a causa della assoluta e repentina variabilità di qualsiasi fattore micro e 

marco economico, anche locale. 
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Strada interpoderale Strada interpoderale – Cavalcavia SS675 

  
Vista da Est verso Ovest lato strada 

interpoderale 
Vista da Ovest verso Est  lato strada 

interpoderale 
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Vista manufatto collabente 

 
Vista manufatto collabente 
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Vista da Sud verso Nord 

 
Vista da Est verso Ovest 
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Metanodotto vista da Est verso Ovest lato 

strada interpoderale 
Vista del terreno lato SS675 
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limitata ad un comune
Situazione degli atti informatizzati al 15/05/2020

Dati della richiesta Denominazione: OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L.
Terreni e Fabbricati siti nel comune di VITORCHIANO ( Codice: M086) Provincia di VITERBO

Soggetto individuato OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO C.F.: 00062960562

1. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 1114 - PASCOLO U 05 32 Euro 0,44 Euro 0,16 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016

protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

Intestazione degli immobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COLOSI Angelo Natale nato a ROMA il 30/10/1971 CLSNLN71R30H501E* (4) Diritto del concedente per 1/3
2 COLOSI Licia nata a ROMA il 24/08/1968 CLSLCI68M64H501Y* (4) Diritto del concedente per 1/3
3 COLOSI Lorenzo nato a ROMA il 01/06/1981 CLSLNZ81H01H501L* (4) Diritto del concedente per 1/3
4 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (5) Enfiteusi per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/01/2017 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 01/02/2017 Repertorio n.: 56986 Rogante: FORTINI FABRIZIO Sede: VITERBO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 1005.2/2017)

Segue
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2. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 160 - VIGNETO U 23 70 Euro 24,48

L. 47.400
Euro 14,08
L. 27.255

Impianto meccanografico del
01/10/1971

Intestazione degli immobili indicati al n. 2

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/12/2003 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 15/01/2004 Repertorio n.: 74274 Rogante: ORZI LUIGI Sede: VITERBO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 392.1/2004)

3. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 156 - SEMIN

ARBOR
2 22 70 Euro 15,83

L. 30.645
Euro 8,79
L. 17.025

Impianto meccanografico del
01/10/1971

Segue
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Intestazione degli immobili indicati al n. 3

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/12/2003 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 15/01/2004 Repertorio n.: 74274 Rogante: ORZI LUIGI Sede: VITERBO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 393.2/2004)

4. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 165 - SEMINAT

IVO
3 19 20 Euro 6,94

L. 13.440
Euro 4,46
L. 8.640

Impianto meccanografico del
01/10/1971

2 17 242 - PASCOLO U 15 00 Euro 1,24
L. 2.400

Euro 0,46
L. 900

Impianto meccanografico del
01/10/1971

3 17 247 - SEMIN
ARBOR

2 34 90 Euro 24,33
L. 47.115

Euro 13,52
L. 26.175

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.1/1989)

4 17 539 - ULIVETO 2 07 70 Euro 2,58
L. 5.005

Euro 0,99
L. 1.925

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.2/1989)

5 17 540 - ULIVETO 2 18 40 Euro 6,18
L. 11.960

Euro 2,38
L. 4.600

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.2/1989)

6 17 542 - ULIV
VIGNET

2 22 30 Euro 10,37
L. 20.070

Euro 6,91
L. 13.380

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.3/1989)

7 17 546 - SEMINAT
IVO

3 07 90 Euro 2,86
L. 5.530

Euro 1,84
L. 3.555

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.5/1989)

8 17 547 - SEMINAT
IVO

3 19 80 Euro 7,16
L. 13.860

Euro 4,60
L. 8.910

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 658.5/1989)

Totale: Superficie 01.45.20     Redditi: Dominicale Euro 61,66     Agrario Euro 35,16
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Intestazione degli immobili indicati al n. 4

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/12/2003 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 15/01/2004 Repertorio n.: 74274 Rogante: ORZI LUIGI Sede: VITERBO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 393.2/2004)

5. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 159 - SEMINAT

IVO
3 20 30 Euro 7,34

L. 14.210
Euro 4,72
L. 9.135

Impianto meccanografico del
01/10/1971

Intestazione degli immobili indicati al n. 5

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 30/12/2003 protocollo n. VT0055964 Voltura in atti dal 03/04/2008 Repertorio n.: 74274 Registrazione: Sede: RETT. NOTA TRASCRIZ. N. 393 DEL
14/01/04 (n. 4155.1/2008)

Segue
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6. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 675 - ULIV

VIGNET
2 20 20 Euro 9,39

L. 18.180
Euro 6,26
L. 12.120

VARIAZIONE GEOMETRICA del
08/05/1997 in atti dal 08/05/1997 (n.
1392.1/1997)

Intestazione degli immobili indicati al n. 6

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 30/12/2003 protocollo n. VT0055970 Voltura in atti dal 03/04/2008 Repertorio n.: 74274 Registrazione: Sede: RETT. NOTA TRASCRIZ. N. 392 DEL
14/01/04 (n. 4157.1/2008)

7. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 157 AA ULIVETO 2 05 00 Euro 1,68 Euro 0,65 Tabella di variazione del 09/03/2007

protocollo n. VT0085982 in atti dal
09/03/2007 TRASMISSIONE DATI
AI SENSI DEL DECRETO 262
DEL 3 OTTOBRE 2006 (n.
31804.1/2007)

Annotazione

AB SEMINAT
IVO

5 24 30 Euro 4,39 Euro 3,76

2 17 241 - ULIV
VIGNET

2 48 40 Euro 22,50
L. 43.560

Euro 15,00
L. 29.040

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 321.3/1989)

Segue
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3 17 523 - SEMIN
ARBOR

2 10 10 Euro 7,04
L. 13.635

Euro 3,91
L. 7.575

FRAZIONAMENTO in atti dal
13/03/1992 (n. 321.2/1989)

Immobile 1: Annotazione: variazione colturale ex d.l. n. 262/06 - qualita` dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario

Totale: Superficie 87.80     Redditi: Dominicale Euro 35,61     Agrario Euro 23,32

Intestazione degli immobili indicati al n. 7

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA VOLTURA D'UFFICIO del 28/06/2004 protocollo n. VT0064092 in atti dal 30/04/2012 Registrazione: Sede: CORR INTEST. RICH.63340/12 (n. 4268.1/2012)

8. Immobili siti nel Comune di VITORCHIANO(Codice M086) - Catasto dei Terreni

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe Superficie(m²) Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati ulteriori

ha are ca Dominicale Agrario
1 17 1107 - SEMIN

IRRIG
2 01 54 A2 Euro 1,83 Euro 0,84 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016

protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

2 17 1108 - SEMIN
ARBOR

2 02 35 Euro 1,64 Euro 0,91 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

3 17 1110 - SEMINAT
IVO

2 17 72 Euro 12,35 Euro 5,95 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

4 17 1113 - BOSCO
MISTO

U 00 49 Euro 0,08 Euro 0,01 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

Segue
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5 17 1116 - PASCOLO
ARB

U 01 86 Euro 0,18 Euro 0,05 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

6 17 1118 - BOSCO
MISTO

U 00 87 Euro 0,13 Euro 0,02 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

7 17 1120 - BOSCO
MISTO

U 04 66 Euro 0,72 Euro 0,12 FRAZIONAMENTO del 30/12/2016
protocollo n. VT0136942 in atti dal
30/12/2016 presentato il 30/12/2016
(n. 136942.1/2016)

Totale: Superficie 29.49     Redditi: Dominicale Euro 16,93     Agrario Euro 7,90

Intestazione degli immobili indicati al n. 8

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 OMAV EDILATTONERIA DI MINELLI & C. S.R.L. con sede in VITERBO 00062960562* (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/01/2017 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 01/02/2017 Repertorio n.: 56986 Rogante: FORTINI FABRIZIO Sede: VITERBO
Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 1005.1/2017)

Totale Generale: Superficie 03.54.71     Redditi: Dominicale Euro 171,68     Agrario Euro 100,39
Unità immobiliari n. 23 Tributi erariali: Euro 2,70

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
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VM

COI

COD

COC

CUT

OUPS

OCC

OP

CAL

SG

SOV

OFT

OIA

OFA

UP

6

12

12

30

0

6

14

10

6

14

30

30

Costo unitario 

(euro/mq)

Costo                     

(euro)

COI                                        -                        50.000 

COC                                     250                 1.193.000 

CUT                                        10                    238.600 

CTT                1.481.600 

OUPS                                         -                                 -   

OCC 3%                      35.790 

OU                      35.790 

Aliquota

8,00%

Aliquota

1,00%

Aliquota

1,00%

Aliquota

2,00%

Aliquota

2,00%

CG                    228.622 

               1.746.012 

                     42.948 

Costi di gestione CG = OP + CAL +  SG +  SOV + SC

TOTALE COSTI = (CTT + OU + CG)

                   119.742 

CAL Oneri per allacciamenti ai pubblici servizi CAL = Aliquota% x (CTT + OU)                      15.174 

SG Spese generali e amministrazione SG = Aliquota% x (CTT + OU + OP + CAL)                      16.523 

Onorari professionali per progettazione, project management, direzione 

dei lavori, sicurezza in cantiere, pratiche tecniche e ammnistrative
OP = Aliquota% x (CTT + CAL)

                     34.236 SOV Spese per indennizzi, imprevisti e oneri vari SOV = Aliquota% x (CTT + OU + CG)

Costo tecnico di trasformazione CTT = COI + COD + COC + CUT

Oneri urbanizzazione primaria e secondaria                                           -                                             -                                             -   

SC Spese di commercializzazione del prodotto finale SC = Aliquota% x VM 

Costo opere di urbanizzazione e trasformazione aree                                           -                                    23.860                                           -   

Contributi concessori sul costo di costruzione                                           -                                             -                                             -   

Oneri di urbanizzazione OU = OUPS + OCC

OP

Costo opere di idoneizzazione dell'area, messa in sicurezza, provvisionali 

di cantiere
                                          -                                             -                                             -   

Costo opere di costruzione edifici di progetto                                           -                                      4.772                                           -   

Utile del promotore n = n₁ + n₂ + n₃

SCHEMA CALCOLO COSTI

Dettaglio voci di costo
Volume                                    

(mc Vpp)

Superficie lorda                                   

(mq)

Costo unitario                       

(euro/mc)

30% dei costi di gestione della trasformazione n₁

70% dei costi di gestione della trasformazione n₁ + 2/3n₂

Valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione VM n = n₁ + n₂ + n₃

30% del costo tecnico di trasformazione n₁

Spese per indennizzi, imprevisti e oneri vari

70% del costo tecnico di rasformazione n₁ + 2/3n₂

Oneri di urbanizzazione n₁ + 2/3n

Durata del periodo di commercializzazione oltre i tempi di esecuzione delle opere  n₃ = 12 mesi

Dutata totale dell'operazione n = n₁ + n₂ + n₃

SPECIFICA TEMPI E PERCENTUALE COSTI

Costo immobile e oneri di trasferimento Istante iniziale

CG
Costi di gestione 

dell'operazione

Oneri per allacciamenti ai pubblici servizi

SPECIFICA TEMPI

Analisi fatttibilità e acquisto del bene da trasformare Momento iniziale

Durata del procedimento autorizzativo, amminisitrativo-urbanistico e delle fasi interlocutorie fino all'affidamento 

dei lavori all'impresa di costruzione
n₁ = 6 mesi

Durata dei lavori n₂ = 24 mesi

Costo opere di demolizione degli edifici esistenti

STIMA DEL VALORE DI MERCATO - VALORE DI TRASFORMAZIONE - SCHEMA DI CALCOLO

SPECIFICA VOCI - Dati di input

Valore di mercato attuale dell'immobile trasformato

Costo opere di idoneizzazione dell'area

CTT Costo tecnico di trasformazione

K
Costo totale di 

trasformazione

Costo opere di costruzione edifici di progetto

Costo opere di urbanizzazione e trasformazione aree a verde

Oneri urbanizzazione primaria e secondaria
OU

Utile del promotore in percentuale sul valore di mercato dell'immobile trasformato

Opere di 

urbanizzazione

CIT
Costi indiretti di 

trasformazione

Contributi concessori sul costo di costruzione

Onorari professionali

Spese generali del promotore

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di trasformazione

Oneri indiretti d'acquisto dell'immobile da trasformare in percentuale del valore incognito VT

Oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di acquisto del bene da trasformare espressi in percentuale sul VT



Euribor -0,485%

Spread 5,000%

r 4,515%

n 2,5

1,0452

30

6

16

20

24

16

Tasso (r%) Tempi (mesi) Oneri finanziari (euro)

4,52% 6                                  4.962 

4,52% 16                                31.450 

OU 4,52% 20                                  1.367 

4,52% 24                                  3.167 

4,52% 16                                  4.853 

                               45.798 

Valore attualizzato

                         2.163.590 

                         2.163.590 

                         1.492.771 

                               36.060 

                            230.346 

                               46.143 

                            216.359 

                         2.021.679 

VT 12,00% 12,09%

7,90%

19,99%

                            118.266 

                            118.266 

                            118.000 

VALORE DI MERCATO STIMATO

VALORE DI MERCATO STIMATO ARROTONDATO (euro)

Oneri finanziari relativi al capitale area OFA = 60% (1 + 12%) x [(1 + rn ¯¹] x VT 7,84% 30 1,007539553

Oneri sul capitale area attualizzati [OIA + OFA = VT(a/qⁿ)]

VT =( VM - CT)/1 + a/qⁿ

Utile del promotore UP                                214.740 30 1,007539553

Costi di trasformazione attualizzati = CTT + OP + SG + SC + OU + OFT + UP

Oneri indiretti di acquisto relativi al capitale area OIA 30 1,007539553

Costi di gestione CG = OP + CAL + SG + SOV + SC                                228.622 30 1,007539553

Oneri finanziari sul 60% del costo tecnico di costruzione e relativi oneri/costi                                  45.798 30 1,007539553

Valore di mercato attualizzato del bene trasformato [VM]

Costo tecnico di costruzione CTT = CSC + CSE                            1.481.600 30 1,007539553

Oneri di urbanizzazione OU                                  35.790 30 1,007539553

Dettaglio voci Valore all'erogazione Mesi f

Valore di mercato del prodotto edilizio ottenibile dalla trasformazione VM                            2.147.400 30 1,007539553

q q = 1 + r 0,9970

Coefficiente di sconto f f = 1/qⁿ 1,007539553

Sul valore di mercato del prodotto edilizio                                         2.147.400 10%                                214.740 

Rendimento medio nominale dei BTP a 3 anni r -0,30%

                               228.622 70% 50%

OFT

SCHEMA CALCOLO UTILE PROMOTORE

Utile del promotore Valore (euro) Percentuale p (%) Utile (euro)

OF3=(OU) x d x [(1+r)n ¯¹]                                  35.790 100% 50%

CG
OF4=30%(CG) x d x [(1+r)ⁿ¯¹]                                228.622 30% 50%

OF4=70%(CG) x d x [(1+r)ⁿ¯¹]

CTT
OF1 = 30%(CTT) x d x [(1 +r)ⁿ¯¹]                            1.481.600 30% 50%

OF2 = 70%(CTT) x d x [(1 +r)ⁿ¯¹]                            1.481.600 70% 50%

70% dei costi di gestione della trasformazione n₁ + 2/3n₂ 14 1/3n₂ +  n₃

Oneri finanziari Costi (euro) Quota costi (%) Quota debito (d %)

Oneri di urbanizzazione n₁ + 2/3n 10 2/3n₂ + n₃

30% dei costi di gestione della trasformazione n₁ 6 n₂ + n₃

30% del costo tecnico di trasformazione n₁ 6 n₂ +  n₃

70% del costo tecnico di rasformazione n₁ + 2/3n₂ 14 1/3n₂ +  n₃

Dettaglio voci oneri finanziari sul capitale a debito Tempo di erogazione (mesi) Durata del debito (mesi)

Costo immobile e oneri di trasferimento Istante iniziale 0 n₁ + n₂ + n₃

Periodo (anni) resituzione del debito

I Oneri finanziari
I = C x d x (qⁿ¯¹)

q = (1 + r)

SCHEMA CALCOLO ONERI FINANZIARI

SCHEMA CALCOLO INTERESSE

r

Saggio di interesse sul debito

r = Euribor + Spread

Capitale proprio 50%

Capitale a debito 50%


