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              COMUNE DI TAGLIO DI PO 

 
 
 
 
 
 
 
 

  GEOM. LUIGI PIETROPOLLI 
 

Il sottoscritto geometra Luigi Pietropolli di Taglio di Po (Ro), iscritto presso il Collegio dei 

Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di Rovigo al n. 1185, residente a Taglio 

di Po (Ro) in via Torino, n° 4 con studio professionale in Taglio di Po (Ro) via Roma n° 

98/II, loc. Oca Marina via Umbria n° 7, Rovigo va Corridoni 12,  per incarico ricevuto dal 

Comune di  Taglio di Po, con determina del Responsabile dell’Ufficio Tecnico n. 374 del 

14-12-2017 per la redazione di perizia di stima del valore di terreno edificabile sito in via I° 

strada, loc. Villaggio Perla, si e’ recato a sopralluogo presso i beni da peritare ed ha 

eseguito i rilievi di rito onde emettere il giudizio di stima. 

 

INTESTAZIONE E DATI CATASTALI 

Attualmente il bene e’ di proprieta’ della ditta : 

Comune di  Taglio di Po,  cf. 00197020290 

provenienza: 

convenzione bilaterale per cessione di aree pubbliche e di infrastrutture primarie del 07-

12-1977 n. 1052 di rep. Segretario Comunale di  Taglio di Po, registrato ad Adria il 14-12-

1977 al n. 3207 mod.I. 

Immobile  così censito presso l’Agenzia dell’Entrate di Rovigo, sezione Territorio: 

catasto terreni 

Foglio 24 (All.4) Mn. 296 Ha. 00.17.44 Incolto produt. RD.----- RA. 0,36 

 

derivante da : 

tipo di frazionamento n. 28/73 dl 19-10-1973 

 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

Il terreno, in oggetto è così classificato  dal vigente strumento urbanistico: 

P.R.G. 

in zona B3-Zona residenziale estensiva di completamento. 

L’edificabilità in tale zone è regolamentata dall’art. 19 delle “norme tecniche di attuazione” 

approvate con D.C.C. n. 23 del 30-04-1999 e da D.G.R. n. 2672 del 04-08-2000. 

Indice di edificabilità fondiaria mc. 1,50/mq 

superficie coperta 30% della superficie fondiaria. 

P.A.T. 

3/8/1 PAT VINCOLI - centri edificati 
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15/1  PAT - FRAGILITA' - Area idonea 

18/1 PAT - TRASFORMABILITA' - ATO 1 - Ambito territoriale omogeneo a prevlente 

destinazione residenziale 

24/1  PAT - TRASFORMABILITA' - Aree di urbanizzazione consolidata a prevalente 

destinazione residenziale 

Si precisa, che, in assenza del P.I. (Piano Interventi), rimangono in vigore le norme 

tecniche di attuazione relativo alla zona B3 del vigente P.R.G. in quanto non contrastano 

con le previsioni del P.A.T.  

 

 

BREVE DESCRIZIONE DEL BENE 

Trattasi di area edificabile di forma rettangolare con appendici sui lati  nord/ovest e 

nord/est, 

fra confini : 

a nord ragioni mn. 426, 139, 433 e 140 del foglio 19 

ad est ragioni mn. 484, 332, 461 e via III° strada, 

a sud ragioni mn. 607, 

ad ovest via I° strada e ragioni mn. 331, 291.   

Il terreno, raggiungibile sia dalla I° che dalla III° strada, si presenta allo stato attuale non 

edificato, incolto, con presenza di sporadica di vegetazione ad alto fusto. 

Sono presenti condotte aeree Enel lungo i confini nord, ovest e sud. 

Dalla documentazione inviata al Comune di Taglio di Po in data 14-12-2017 da 

"Infrastrutture Distribuzione Gas"  il terreno risulta gravato dal passaggio di tubazione gas, 

passante da ovest verso est ed avente come direzione l'asse stradale della via I° strada. 

Si precisa che non sono state eseguite prove geologiche per la verifica della stratigrafia 

del terreno. 

L' appendice posta a nord/ovest risulta gravata da servitù carrabile di fatto esistente a 

servizio dell'immobile censito al foglio 19 mn. 426. 

Le appendici come descritte presentano una superficie catastale di mq. 110,00. 

 

GRAVAMI 

Non risultano trascrizioni pregiudizievoli. 
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GIUDIZIO DI STIMA 

Al fine della determinazione del “più probabile valore di mercato”, il sottoscritto tecnico 

incaricato ha eseguito accurata ricerca presso l’Agenzia delle Entrate di Venezia, servizio 

di Pubblicità Immobiliare  di Chioggia, di recenti compravendite di immobili simili, 

appartenenti al medesimo segmento di mercato, sulla scorta delle caratteristiche 

intrinseche ed estrinsiche dei beni stessi. La ricerca, volta all’ottenimento di dati utili al fine 

dell’applicazione del metodo denominato “ Market Comparison Approch” (M.C.A.), che 

permette di determinare il valore attraverso il confronto tra i beni oggetto di stima ed altri 

beni simili, non ha prodotto un numero di dati utili all’applicazione del metodo stesso. 

Sono state rilevate le seguenti vendite, non ritenute idonee, all'applicazione del metodo 

estimativo : 

vendita in data 28-02-2014, di terreno edificabile, posto nella medesima zona ed 

appartenente al medesimo segmento di mercato, trattasi  di compravendita per trattativa 

privata dopo gara d’asta deserta; 

cessione in data 16-06-2017 di terreno edificabile, posto nella medesima zona ed 

appartenente al medesimo segmento di mercato, trattasi di permuta per "cessione in luogo 

di adempimento" effettuata dal Comune di Taglio di Po. 

Si ritiene, visto l’attuale mercato immobiliare della zona di determinare il “più probabile 

valore di mercato” applicando, in via analitica, il “più probabile valore di trasformazione” 

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

sostenuti per la trasformazione.  

Va = Vm – K 

Va = valore dell’area edificabile 

Vm = valore del fabbricato 

K = costo di trasformazione comprensivo del costo tecnico di costruzione, oneri 

professionali (spese tecniche), contributi per costo di costruzione ed oneri di 

urbanizzazione primaria e secondaria, utile d’impresa. 

Il valore che si andrà a determinare si ritiene, già scontato all’attualità.  

Determinazione valore del bene trasformato 

Superficie fondiaria  mq. 1.744,00 

Capacità edificatoria mc. 2.616,00 pari a mc. 1,5/mq 

Superficie coperta massima mq. 1.744,00 x  30%  = mq. 523,20 
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Considerando la trasformazione del bene in oggetto per realizzazione di edificio “a 

schiera” di  otto unità immobiliari ad  destinazione residenziale con garage : 

Altezza edificio ml. 6,15 

Mc. edificio mc. 2451,00 < mc. 2.616,00 

Superficie coperta mc. 2.451,00 / ml. 6.15 = mq. 398,54 < mq. 523,20 

Superficie reale lorda unità immobiliari  398,54 x  2 (piani fuori terra) = mq. 797,08 

Superficie complessiva per alloggio con 

garage 

mq. 797,08/ 8 = mq. 99,64 

 

superficie commerciale per abitazione con garage 

Vani utili ed accessori diretti mq. 79,64  x 1,00 mq.   79,64 

garage mq. 20,00 x  0,60 mq.   12,00 

balcone mq. 10,00 x  0,10 mq.     1,00 

area scoperta Mq. 150,00 x 0,08 Mq.   12,00 

Sup. commerciale  mq. 104,64 

Totale Sup. commerciale Mq. 104,64  x  8 Mq. 837,12 

 

Per determinare il valore a finito di un nuovo edificio è stata condotta indagine di mercato 

presso gli operatori economici della zona,  l’indagine ha evidenziato i seguenti valori medi: 

edifici a blocco  €. 1.300,00/mq. 

edifici a schiera/bifamiliari  €. 1.350/€.-1.500,00/mq. 

Viste le caratteristiche dell’immobile ipotizzato, il sottoscritto ritiene applicare un valore 

medio indicato in €. 1.350,00/mq.  

Valore edificio a nuovo finito      Mq. 837,12  x €. 1.350,00 €. 1.130.112 

 

Determinazione dei costi di trasformazione 

I costi di trasformazione vengono così distinti: 

1) costi relativi alla costruzione 

2) costi spese tecniche 

3) costi  oneri per rilascio provvedimento autorizzativo 

4) utile d’impresa 

 

1) costi relativi alla costruzione 

Analizzati recenti capitolati per edifici con caratteristiche simili a quello ipotizzato 

(tradizionale con struttura in muratura, travi e pilastri in c.a., finiture medie, cappotto 
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esterno, predisposizione per impianto fotovoltaico, impianti standard), il costo unitario per  

la costruzione viene stimato in €. 900,00/mq. 

Costo relativo alla 

costruzione (comprensivo 

oneri di sicurezza) 

mq. 837,12  x €. 900,00 €. 753.408,00 

 

2) costi spese tecniche 

costi spese tecniche 

(progettazione, D.L. 

sicurezza cantiere etc.) 

€. 753.408,00 x  8% €.  60.272,64 

 

3) costi  oneri per rilascio provvedimento autorizzativo 

    costo di costruzione 

    oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 

costi  oneri per rilascio 

provvedimento autorizzativo 

€. 753.408,00 x 3% €.  22.602,24 

 

4) utile d’impresa all’attualità 

utile d’impresa €. 753.408,00 x 15% €. 113.011,20 

 

 

 

riepilogo costi 

costo relativo alla costruzione €. 753.408,00 

costi spese tecniche €.   60.272,64 

costi  oneri per rilascio provvedimento 

autorizzativo 

€.   22.602,24 

utile d’impresa €. 113.011,20 

Totale costi (K) €. 949.294,08 

 

 

determinazione valore area edificabile (Va) 

Valore del fabbricato (Vm) €. 1.130.112,00 

Costi (K) €.    949.294,08 

 €.    180.817,92 
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determinazione valore unitario 

€. 180.817,92/ mq. 1.744,00 = €.  103,68  

 

A dedurre costi per spostamento tubazione gas lungo i confini ovest/nord/est per ml. 80 

circa, ogni onere compreso 

 

€. 180.817,92 -  €. 6.500,00 = €.  174.317,92 

Arrotondamento per leggero eccesso  €. 174.400,00 

 

 

Con quanto espresso, il sottoscritto tecnico ritiene di aver bene e fedelmente  assolto al 

gradito incarico ricevuto. 

 

 

Taglio di Po li’ 20 Dicembre 2017 

 

  

                                                                                        Il tecnico incaricato 

                                                                                      Geom. Luigi Pietropolli 

 
 

Allegati : 

1) visure catastali 

2) estratto di mappa 

3) provenienza 

4) certificato di destinazione urbanistica 

5) documentazione fotografica 
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