
                             
Oggetto: “SVINCOLO A ROTATORIA SU SS 32 TRA IL BIVIO DI VIA CARMINE E QUELLO DI 

VIA CASTELNOVATE”  

               Pr. 5 
PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
 

Il criterio di indennizzo applicabile alle aree aventi suscettibilità edificatoria comprese nelle zone 

omogenee A,B,C,D, valutate nel rispetto del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, consiste nell’individuazione del 

valore venale dell’immobile che corrisponderà pressoché al valore di mercato ai sensi del D.P.R. n° 327 

del 08/06/2001 e s.m.i.   

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile realizzato sul terreno edificabile, dopodichè si fisserà 

un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito. 

Per la valutazione del valore del costruito ci si baserà consultando l’osservatorio del mercato 

immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle allegate) di 

immobili.  

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare l’area con la seguente destinazione: 
1) Destinazione D1= Terreno industriale pertinenziale di capannone  

 

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati industriali =  €uro/mq 545,00  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t15% del valore dell’immobile) 

 

Parametri  

Area compresa in zona tipo D         (D.M. 1444)   = attività industriali, commerciali  

Rapporto di Copertura                                            = 60% della superficie del lotto 

Indice di fabbricabilità fondiaria                 = da 1mq/mq  

 

 

 

  



CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA 

LOTTO = MQ 2800 

Superficie dell’edificato: 630,00 mq 

 

Mq 630,00 x €uro/mq 545,00                                      = €URO 343.350,00   valore immobile 

Valore terreno = €.343.350,00 x 15%                         = €URO 51.502,50   valore dell’intero terreno  

Valore a mq = 51.502,50 € / 2.800,00 mq                  = €URO / MQ 18,39 valore del terreno a mq 

Ritenendo inoltre, dal confronto delle tabelle I.C.I. del 2011, per terreni di caratteristiche assimilabili il 

valore è di € 36,48/mq si ritiene opportuno mediare i due valori, pertanto: 

(18,39 €/mq + 36,48 €/mq) / 2= 27.44 €/mq 
 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO                                                 

   

 

Indennizzo in caso di cessione bonaria*  € 27,44 x 1,10  = 30,18 €/mq 

Superficie in esproprio: mq 56,00 

Valore stimato    : mq 56,00 x € 30,18 €/mq = € 1.690,08 

 
 
* Indennizzo aggiuntivo del 10% in caso di accettazione della cessione bonaria, previsto dall’art. 37 commi 1 e 2 
del D.Lgs 302/2002, modificato dalla Legge 244/2007 

 

 

  
 

PARI A €URO 27,44 AL MQ 
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VIA CASTELNOVATE”  

            Pr. 7    
A) PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
Il criterio di indennizzo applicabile alle aree aventi suscettibilità edificatoria comprese nelle zone 

omogenee A,B,C,D, valutate nel rispetto del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, consiste nell’individuazione del 

valore venale dell’immobile che corrisponderà pressoché al valore di mercato ai sensi del D.P.R. n° 327 

del 08/06/2001 e s.m.i.   

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile che può essere realizzato sul terreno edificabile, 

dopodichè si fisserà un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito o costruibile. 

Per la valutazione del valore del costruito o costruibile ci si baserà consultando l’osservatorio del 

mercato immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle 

allegate) di immobili.  

Va precisato che questo terreno è inedificato, e che solo una porzione di esso risulta essere edificabile 

come zona “D”, ma su detta porzione non potranno mai essere realizzate strutture particolari in quanto, 

sia per la fascia di rispetto stradale che l’ANAS impone dalla statale 32 (30 mt), sia per le ristrette 

dimensione del mappale, fa si che l’area da espropriare risulti de facto inedificabile, pertanto, potrà 

essere presa in considerazione solo l’ipotetica superficie costruibile sulla porzione da espropriare. 

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare due diverse tipologie di aree con le seguenti destinazioni: 
1) Destinazione D1= Industriale/terziario/commerciale/alberghiero  
2) Destinazione E = Agricolo  

        
       IL VALORE AL MQ E’ STATO DEDOTTO MEDIANDO I SEI VALORI RIPORTATI DALLA BANCA 
       DATI DELL’AGENZIA DEL TERRITORIO ( V = (480+700+450+640+450+660):6 = €. 563.33  (vedi tabella)   

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati industriali =  €uro/mq 563,33  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t15% del valore dell’immobile) 

 

 

 



Parametri  

Area compresa in zona tipo D         (D.M. 1444)   = attività industriali, commerciali  

Rapporto di Copertura                                            = 60% della superficie del lotto 

Indice di fabbricabilità fondiaria                 = da 1mq/mq  

  

 

CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA PER LA PORZIONE IN 

“D” 

 

LOTTO IN “D1” = MQ 435,00 

Superficie massima edificabile: 435,00 mq 

 

Mq 435,00 x €uro/mq 563,33                                           =€URO 245.048,55   valore massimo edificabile 

Valore terreno = €.245.048,55 x 15%                             = €URO 36.757,28   valore dell’intero terreno in “D” 

Valore a mq = 36.757,28 € / 435,00 mq                           = €URO / MQ 84,50 valore del terreno a mq 

 

Considerando che il terreno insiste completamente sulla fascia di rispetto stradale, e considerando 

l’inedificabilità dell’area a causa delle ridotte dimensioni si applicherà un coefficiente di deprezzamento pari 

all’80% del valore stimato: 

84,50 €/mq x 80%= 16.90 €/mq 

Ritenendo inoltre, dal confronto delle tabelle I.C.I. del 2011, per terreni di caratteristiche assimilabili il 

valore è di € 36,48/mq si ritiene opportuno mediare i due valori, pertanto: 

(16,90 €/mq + 36,48 €/mq) / 2= 26,69 €/mq 
 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO IN ZONA “D1” 

 

CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SUL VALORE RIFERITO AI VALORI AGRICOLI DI MERCATO 

 

LOTTO IN “E” = MQ 950,00 

 

Valore agricolo basato sui prezzi medi di mercato nel corso dell’anno è 2,80 €/mq. 

Tale valore dovrà essere triplicato qualora il proprietario risulti diretto coltivatore del fondo, dovrà invece 

essere raddoppiato nel caso il fondo sia affittato ad un coltivatore. 

 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO IN ZONA “E”                         

 

 

 

 

 

 

PARI A €URO 26,69 AL MQ 

PARI A €URO 2,80 AL MQ 



   

CALCOLO DELL’INDENNIZZO 

 

Superficie in esproprio in zona “D”: mq 435,00 

Indennizzo in caso di cessione bonaria*  € 26,69 x 1,10  = 29,36 €/mq 

Valore stimato    : mq 435,00 x € 29,36 €/mq = € 12.771,60 
 

Superficie in esproprio in zona “E”: mq 950,00 

Valore stimato    : mq 950,00 x € 2,80 €/mq = € 2.660,00 

Indennità affittuario:     € 2.660,00 

TOTALE INDENNIZZO PER ZONA “E” = € 5.320,00 

 

Indennizzo totale: € 12.771,60 + 5.320,00 = € 18.091,60 

 
* Indennizzo aggiuntivo del 10% in caso di accettazione della cessione bonaria, previsto dall’art. 37 commi 1 e 2 
del D.Lgs 302/2002, modificato dalla Legge 244/2007 
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VIA CASTELNOVATE”  

               Pr. 8 
PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
 

L’area oggetto della presente stima non rientra nelle aree  aventi suscettibilità edificatorie comprese nelle 

zone omogenee A,B,C,D, bensì nella zona E. 

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile realizzato sul terreno edificabile, dopodichè si fisserà 

un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito. 

Per la valutazione del valore del costruito ci si baserà consultando l’osservatorio del mercato 

immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle allegate) di 

immobili.  

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare l’area con la seguente destinazione: 
1) Destinazione E= Terreno agricolo pertinenziale di edificio improprio  

 

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati residenziali =  €uro/mq 1100,00  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t20% del valore dell’immobile) 

 

 

Parametri  

Area compresa in zona tipo E         (D.M. 1444)   = agricolo (PERTINENZA DI EDIFICIO IMPROPRIO) 

Rapporto di Copertura                                            = 0% della superficie del lotto 

Indice fondiario                                             =  0 mc/mq  

  

 

 

 

 



CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA 

LOTTO = MQ 260,00 

Superficie edificata: 260,00 mq 

 

Mq 260,00 x €uro/mq 1100,00                                     = €URO 286.000,00   valore edificio 

Valore terreno = €.286.000,00 x 20%                         = €URO   57.200,00   valore del solo terreno  

Valore a mq = 57.200,00 € / 260,00 mq                      = €URO / MQ 220,00 valore del terreno a mq 

 

Considerando che il terreno ha esaurito la propria potenzialità edificatoria, e che lo stesso insiste 

completamente sulla fascia di rispetto stradale, si ritiene opportuno ridurre il valore di cui sopra del 90% 

pertanto: 

€/mq 220,00 X 90% = 22,00 €/mq  

 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO                                                 

   

Superficie in esproprio in zona “E”: mq 15,00 

Valore stimato    : mq 15,00 x € 22,00 €/mq = € 330,00 
 

 

 

  
 

PARI A €URO 22,00 AL MQ 



                             
Oggetto: “SVINCOLO A ROTATORIA SU SS 32 TRA IL BIVIO DI VIA CARMINE E QUELLO DI 
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            Pr. 11    
A) PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
Il criterio di indennizzo applicabile alle aree aventi suscettibilità edificatoria comprese nelle zone 

omogenee A,B,C,D, valutate nel rispetto del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, consiste nell’individuazione del 

valore venale dell’immobile che corrisponderà pressoché al valore di mercato ai sensi del D.P.R. n° 327 

del 08/06/2001 e s.m.i.   

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile che può essere realizzato sul terreno edificabile, 

dopodichè si fisserà un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito o costruibile. 

Per la valutazione del valore del costruito o costruibile ci si baserà consultando l’osservatorio del 

mercato immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle 

allegate) di immobili.  

Va precisato che questo terreno è inedificato, e che solo una porzione di esso risulta essere edificabile 

come zona “D”, ma su detta porzione non potranno mai essere realizzate strutture particolari in quanto, 

sia per la fascia di rispetto stradale che l’ANAS impone dalla statale 32 (30 mt), sia per le ristrette 

dimensione del mappale, fa si che l’area da espropriare risulti de facto inedificabile, pertanto, potrà 

essere presa in considerazione solo l’ipotetica superficie costruibile sulla porzione da espropriare. 

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare due diverse tipologie di aree con le seguenti destinazioni: 
1) Destinazione D1= Industriale/terziario/commerciale/alberghiero  
2) Destinazione E = Agricolo  

        
       IL VALORE AL MQ E’ STATO DEDOTTO MEDIANDO I SEI VALORI RIPORTATI DALLA BANCA 
       DATI DELL’AGENZIA DEL TERRITORIO ( V = (480+700+450+640+450+660):6 = €. 563.33  (vedi tabella)   

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati industriali =  €uro/mq 563,33  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t15% del valore dell’immobile) 

 

 

 



Parametri  

Area compresa in zona tipo D         (D.M. 1444)   = attività industriali, commerciali  

Rapporto di Copertura                                            = 60% della superficie del lotto 

Indice di fabbricabilità fondiaria                 = da 1mq/mq  

  

 

CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA PER LA PORZIONE IN 

“D”  

 

LOTTO IN “D” = MQ 367,00 

Superficie massima edificabile: 367,00 mq 

 

Mq 367,00 x €uro/mq 563,33                                           =€URO 206.742,11   valore massimo edificabile 

Valore terreno = €.206.742,11 x 15%                             = €URO 31.011,32   valore dell’intero terreno in “D” 

Valore a mq = 31.011,32 € / 367,00 mq                           = €URO / MQ 84,50 valore del terreno a mq 

 

Considerando che il terreno insiste completamente sulla fascia di rispetto stradale, e considerando 

l’inedificabilità dell’area a causa delle ridotte dimensioni si applicherà un coefficiente di deprezzamento pari 

all’80% del valore stimato: 

84,50 €/mq x 80%= 16.90 €/mq 

Ritenendo inoltre, dal confronto delle tabelle I.C.I. del 2011, per terreni di caratteristiche assimilabili il 

valore è di € 36,48/mq si ritiene opportuno mediare i due valori, pertanto: 

(16,90 €/mq + 36,48 €/mq) / 2= 26,69 €/mq 
 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO IN ZONA “D1” 

   

CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SUL VALORE RIFERITO AI VALORI AGRICOLI DI MERCATO 

 

LOTTO IN “E” = MQ 923,00 

 

Valore agricolo basato sui prezzi medi di mercato nel corso dell’anno è 2,80 €/mq. 

Tale valore dovrà essere triplicato qualora il proprietario risulti diretto coltivatore del fondo, dovrà invece 

essere raddoppiato nel caso il fondo sia affittato ad un coltivatore. 

 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO IN ZONA “E”                         

 

 

 

 

 

PARI A €URO 26,69 AL MQ 

PARI A €URO 2,80 AL MQ 



CALCOLO DELL’INDENNIZZO 

 

Superficie in esproprio in zona “D”: mq 367,00 

Indennizzo in caso di cessione bonaria*  € 26,69 x 1,10  = 29,36 €/mq 

Valore stimato    : mq 367,00 x € 29,36 €/mq = € 10.775,12 
 

Superficie in esproprio in zona “E”: mq 923,00 

Valore stimato    : mq 923,00 x € 2,80 €/mq = € 2.584,40 

Indennità affittuario:     € 2.584,40 

TOTALE INDENNIZZO PER ZONA “E” = € 5.168,80 

 

Indennizzo totale: € 10.775,12 + 5.168,80 = € 15.943,92 
 

 
* Indennizzo aggiuntivo del 10% in caso di accettazione della cessione bonaria, previsto dall’art. 37 commi 1 e 2 
del D.Lgs 302/2002, modificato dalla Legge 244/2007 
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PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
 
 

Il criterio di indennizzo applicabile alle aree aventi suscettibilità edificatoria comprese nelle zone 

omogenee A,B,C,D, valutate nel rispetto del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, consiste nell’individuazione del 

valore venale dell’immobile che corrisponderà pressoché al valore di mercato ai sensi del D.P.R. n° 327 

del 08/06/2001 e s.m.i.   

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile realizzato sul terreno edificabile, dopodichè si fisserà 

un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito. 

Per la valutazione del valore del costruito ci si baserà consultando l’osservatorio del mercato 

immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle allegate) di 

immobili.  

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare l’area con la seguente destinazione: 
1) Destinazione B2= Terreno residenziale pertinenziale di villa singola  

 

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati residenziali =  €uro/mq 1500,00  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t20% del valore dell’immobile) 

 

Parametri  

Area compresa in zona tipo B         (D.M. 1444)   = attività industriali, commerciali  

Rapporto di Copertura                                            = 33% della superficie del lotto 

Indice fondiario                                             =  1mc/mq  

 

 

 



 

CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ. 

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA 

 

LOTTO = MQ 2.570,00 

Superficie edificata: 195,00 mq 

 

Mq 195,00 x €uro/mq 1500,00                                     = €URO 292.500,00   valore edificio 

Valore terreno = €.292.500,00 x 20%                         = €URO   58.500,00   valore del solo terreno  

Valore a mq = 58.500,00 € / 2.570,00 mq                  = €URO / MQ 22,76 valore del terreno a mq 

 

Dal confronto delle tabelle I.C.I. del 2011, per terreni di caratteristiche assimilabili il valore è di € 57,75/mq 

si ritiene pertanto opportuno mediare i due valori: 

(22,76 €/mq + 57,75 €/mq) / 2= 40,26 €/mq 
 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO                                                 

   

 

CALCOLO DELL’INDENNIZZO 

 

Superficie in esproprio in zona “B”: mq 247,00 

Indennizzo in caso di cessione bonaria*  € 40,26 x 1,10  = 44,29 €/mq 

Valore stimato    : mq 247,00 x € 44,29 €/mq = € 10.939,63 

 
* Indennizzo aggiuntivo del 10% in caso di accettazione della cessione bonaria, previsto dall’art. 37 commi 1 e 2 
del D.Lgs 302/2002, modificato dalla Legge 244/2007 

 
 

 

 

  
 

PARI A €URO 40,26 AL MQ 
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PRINCIPIO DI STIMA PER RICAVO VALORE INDENNITA’ D’ESPROPRIO 

 
 

Il criterio di indennizzo applicabile alle aree aventi suscettibilità edificatoria comprese nelle zone 

omogenee A,B,C,D, valutate nel rispetto del D.M. 2 aprile 1968 n. 1444, consiste nell’individuazione del 

valore venale dell’immobile che corrisponderà pressoché al valore di mercato ai sensi del D.P.R. n° 327 

del 08/06/2001 e s.m.i.   

Per poter definire il valore al mq dell’area da espropriare si seguirà il criterio di trasformazione dell’area, 

ovvero si cercherà di dare un valore all’immobile realizzato sul terreno edificabile, dopodichè si fisserà 

un valore percentuale dell’area in relazione al valore del costruito. 

Per la valutazione del valore del costruito ci si baserà consultando l’osservatorio del mercato 

immobiliare dell’agenzia del territorio, che riporta i valori a mq, per tipologia  (Vedi Tabelle allegate) di 

immobili.  

 
B) CRITERIO DI VALUTAZIONE 

 
In riferimento a quanto sopra esposto, la situazione urbanistica territoriale da assumere per la stima del 
Valore Venale deve essere riferita alla situazione esistente al momento di apposizione del vincolo 
preordinato all’esproprio, rimarcando che la legislazione ha convertito in norma il principio, 
consolidatosi da tempo nella giurisprudenza, secondo cui nella stima dell’area espropriata non si deve 
tener conto del vincolo espropriativo, ma bensì, si deve prescindere da esso. 
La valutazione si baserà nello stimare l’area con la seguente destinazione: 
1) Destinazione D1= Terreno industriale pertinenziale di attività commerciale  

 

 

COMUNE DI OLEGGIO 

 

Valore dei fabbricati industriali =  €uro/mq 1105,00  (valore desunto dalle tabelle dell’Agenzia del Territorio -  

Osservatorio Mercato Immobiliare 2011)               

 

 

Incidenza terreno rispetto all’immobile  (t15% del valore dell’immobile) 

 

Parametri  

Area compresa in zona tipo D         (D.M. 1444)   = attività industriali, commerciali  

Rapporto di Copertura                                            = 60% della superficie del lotto 

Indice di fabbricabilità fondiaria                 = da 1mq/mq  

 

 

 

 



CONTEGGIO DEL VALORE DEL TERRENO E DETERMINAZIONE VALORE DA OFFRIRE AL MQ.  

BASATO SULLA STIMA DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’AREA 

 

LOTTO = MQ 1290,00 

Superficie massima edificabile: 1290,00 mq 

 

Mq 1290,00 x €uro/mq 1105,00                                    = €URO 1.425.450,00   valore massimo edificabile 

Valore terreno = €.1.425.450,00 x 15%            = €URO    213.817,50   valore dell’intero terreno  

Valore a mq = 213.817,50 € / 1.290,00 mq                  = €URO / MQ 165,75 valore del terreno a mq 

 

Considerando che il terreno insiste completamente sulla fascia di rispetto stradale, e considerando la 

tendenza attuale del mercato, nella quale la richiesta di questo genere di terreni è sempre minore, si 

applicherà un coefficiente di riduzione pari al 50% del valore stimato: 

165,75 €/mq x 50%= 82.87 €/mq 

Ritenendo inoltre, dal confronto delle tabelle I.C.I. del 2011, per terreni di caratteristiche assimilabili il 

valore è di € 36,48/mq si ritiene opportuno mediare i due valori, pertanto: 

(82,87 €/mq + 36,48 €/mq) / 2= 59,68 €/mq 
 

VALORE VENALE DI MERCATO DEL TERRENO                                                 

 
 

CALCOLO DELL’INDENNIZZO 

 

Superficie in esproprio in zona “B”: mq 81,00 

Indennizzo in caso di cessione bonaria*  € 59,68 x 1,10  = 65,65 €/mq 

Valore stimato    : mq 81,00 x € 65,65 €/mq = € 5.317,65 

 
* Indennizzo aggiuntivo del 10% in caso di accettazione della cessione bonaria, previsto dall’art. 37 commi 1 e 2 
del D.Lgs 302/2002, modificato dalla Legge 244/2007 

 

 

  
 

PARI A €URO 59,68 AL MQ 


