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Al Dott. Giovanni Lisi, curatore fallimentare R. P. Costruzioni S.r.l. 

Sezioni 3. 

 

PERIZIA relativa ai terreni sito in Loc. Stradelle, 

 

- Premessa: 

Si precisa che quanto di seguito descritto, è stato desunto dal sopralluogo fatto dal sottoscritto in 

data 17 Luglio 2015, alla presenza del curatore fallimentare Dott. Giovanni Lisi e da quello eseguito 

in data 7 Gennaio 2016. 

 

- Ubicazione e Accessibilità: 

I terreni oggetto di valutazione, sono posti nel Comune di Cortona, Fraz. di Camucia, nella zona 

posta a ovest dell'abitato, ai margini della zona attualmente edificata. 

Al terreno si accede, percorrendo la strada regionale n. 71, in direzione sud, fino all'imbocco in 

sinistra, della strada asfaltata, di recente realizzazione e attualmente senza denominazione, che 

conduce al supermercato "A&O", fino al suo termine.  

 

- Descrizione dei terreni e stato di conservazione: 

Trattasi di terreni, in origine, pianeggianti, dove attualmente sono stati depositati, in notevole 

quantità, materiali, terre, rocce, derivanti da scavi e/o comunque da lavori edili, confinanti a Sud, 

con la strada asfaltata di accesso agli stessi, a Est, Nord e Ovest, con altri terreni agricoli 

attualmente incolti. 

 

- Riferimenti catastali: 

Dall'esame della documentazione catastale reperibile presso l'Agenzia delle Entrate,  i terreni 

risultano censiti al Catasto Terreni della Provincia di Arezzo, nel Comune di Cortona, Foglio 143, e 

precisamente: 

- P.lla 849, Qualità Seminativo, Classe 3, Superficie mq. 420, R.D. € 1,52, R.A. € 1,08. 

- P.lla 944, Qualità Seminativo, Classe 3, Superficie mq. 2.160, R.D. 7,65, R.A. € 5,58.   

Dalla sovrapposizione tra la foto aerea e la mappa catastale non risultano evidenti discostamenti tra 

il confine catastale e quello di fatto, che sul posto risulta essere ben identificato, come descritto al 

punto precedente, dal limite della strada asfaltata, sul lato Sud e dai fossi campestri, sugli altri lati. 
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- Riferimenti urbanistici: 

I terreni, dal punto di vista urbanistico insistono, entrambi, in una zona normata dal Regolamento 

Urbanistico del Comune di Cortona all'art. 22 delle N.T.A.- Le zone di trasformazione degli assetti 

insediativi, infrastrutturali ed edilizi del territorio (ZONE OMOGENEE "C") e all' art. 24 - Le 

sottozone che interessano ambiti destinati a nuovi processi di trasformazione 

Più in dettaglio la p.lla 849, per intero e la p.lla 944, per la maggior parte della sua consistenza, 

ricadono all'interno dell'Area di Trasformazione "C Cam 03A". 

La rimanente superficie della p.lla 944, ricade all'interno dell'Area di Trasformazione "C Cam 

03B". 

 

- Consistenza e criterio di misurazione: 

Trattandosi di terreni inseriti completamente all'interno di comparti edificatori, si è fatto 

riferimento, ai fini della determinazione della consistenza e quindi del valore, non tanto alla 

superficie degli stessi così come riportata sulle visure catastali, in considerazione del minimo scarto 

con la superficie reale e con le considerazioni espresse in merito alla posizione dei confini di fatto 

del terreno, espresse ai paragrafi precedenti, ma, alla potenzialità edilizia, espressa in mq. di SUC 

(Superficie Utile Coperta), che, a ciascun terreno, viene attribuita dall'Ufficio Tributi del Comune di 

Cortona e precisamente mq. 78,90, per il terreno censito alla p.lla 849 e mq. 383,83 (complessivi 

per entrambi i comparti in cui ricade), per quello censito alla p.lla 944.  

 

Criterio di stima: 

Per la stima del valore, complessivo, attuale dei terreni, si è provveduto a stabilire in maniera 

indiretta il valore dell'area edificabile, con il valore di trasformazione. Ovvero, attraverso l'analisi 

dei costi, di comparti limitrofi, simili per tipologia e destinazione d'uso, inerenti la realizzazione 

delle opere di urbanizzazione, da porre in confronto con il valore dei lotti edificabili, in essi 

realizzati e il conseguente prezzo al mq. Il comparto preso in esame è quello relativo alla 

Lottizzazione denominata "La Morina", posta a poca distanza dal terreno in oggetto, di cui lo 

scrivente ha estrapolato, dall'Archivio storico del Comune di Cortona, i costi delle opere di 

urbanizzazione allegati alla convenzione e di cui ha visionato i contratti di vendita stipulati in epoca 

recente e, i relativi prezzi di alcuni lotti, in essa insistenti.  

Pur essendo, la p.lla 944, inserita in comparti edificatori diversi, si è deciso di stabilire, ai fini della 

stima, un unico valore, in considerazione del fatto, che come ovvio, i comparti, sono ubicati  nella 

medesima zona, che la destinazione d'uso, le volumetrie, le opere di urbanizzazione da realizzare 
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prevista dallo strumento urbanistico sono del tutto paragonabili e infine, che la porzione della p.lla 

944, ricadente in un comparto di verso dalla p.lla 849, è residuale. 

 

- Considerazioni in merito al valore attuale dell’immobile. 

Per la stima del valore al mq. di SUC, si prendono a riferimento, come sopra indicato, i costi di 

realizzazione delle opere di urbanizzazione del comparto edificatorio denominato "La Morina", che 

ammontano complessivamente ad € 94.408,32, che ripartiti sulla superficie delle opere realizzate 

(strade, marciapiedi, posteggi, etc..), pari a mq. 1323, porta l'incidenza dei costi di urbanizzazione 

ad € 94.408,32 / mq. 1.323 = €/mq. 71,36, arrotondato per difetto in €/mq. 70. 

Il valore dei lotti edificabili urbanizzati è stato stimato dal sottoscritto in €/mq. 180,00, sulla base 

dei rogiti di trasferimento dei lotti stessi eseguiti nell'anno 2014 (atti notaio Puliatti, rep. 152187 del 

4 Febbraio 2014, Rep. 152280 del 17 Marzo 2014, atto De Stefano, Rep. 63066 del 30 Settembre 

2014)  oltre che  sulla base di quotazioni reperite da agenzie immobiliari presenti nella zona, per 

terreni aventi la medesima destinazione urbanistica e caratteristiche paragonabili. 

Il profitto dell'imprenditore, i costi di progettazione e sopratutto gli oneri finanziari, sulla base della 

prassi corrente, tenuto conto del trend negativo delle vendite del mercato immobiliare, con 

particolare riferimento a quello delle aree edificabili, possono essere stimati complessivamente nel 

30% del valore dei lotti, ovvero €/mq. 180 * 30% = €/mq. 54, che arrotondato per eccesso è pari a 

€/mq. 55. 

Il valore, quindi, delle zone di espansione per mq. di SUC, non ancora urbanizzate, come la 

porzione di comparto edificatorio, oggetto di stima, può essere calcolato, attraverso il metodo del 

costo di trasformazione, in €/mq. 180 (prezzo di vendita lotti urbanizzati), a cui vanno detratti €/mq. 

70 (costo delle opere di urbanizzazione) ed € 55 (profitto, costi di progettazione, oneri finanziari), il 

che porta il valore unitario ad €/mq. 55. 

Volendo ribadire il momento di stagnazione del mercato immobiliare, che ha portato ad una drastica 

riduzione del valore dei lotti edificabili e tra essi, soprattutto di quelli che per destinazione, 

necessitano,  come nel caso dei comparti edificatori in zona C di espansione, di un accordo tra più 

soggetti privati per l'acquisizione delle aree o la creazione di un qualsivoglia "consorzio", di iter 

burocratici mediamente lunghi, in quanto l'approvazione dei progetti è soggetta a pareri di enti 

diversi (Comune, Regione, enti gestori dei servizi di rete, etc...), e di tempi di realizzazione difficili 

da ipotizzare, con conseguente investimento di capitale iniziale elevato, si applica al valore unitario, 

sopra calcolato, un ulteriore deprezzamento del 10%, il che porta il valore dell'area ad €/mq. 50, tale 

riduzione è da ritenersi, ragionevolmente, comprensiva, dei costi necessari per la rimozione e lo 

smaltimento del materiale di risulta attualmente depositato nei terreni. 
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La SUC, indicata, dall'Ufficio Tributi del Comune di Cortona, come riportato ai paragrafi 

precedenti, per la p.lla 849, è pari a mq. 78,90, mentre per la p.lla 944, è pari a mq. 383,83, da cui il 

più probabile valore di mercato dei terreni oggetto di stima è pari a : 

- P.lla 849, mq. 78,90 * €/mq. 50,00 = € 3.945,00,  

che arrotondato per eccesso è pari ad € 4.000,00 (diconsì euro quattromila/00). 

- P.lla 944, mq. 383,83 * €/mq. 50,00 = € 19.191,50  

che arrotondato per difetto è pari ad € 19.000,00 (diconsì euro diciannovemila/00). 

  

- Allegati: 

- 1a - estratto di mappa catastale 

- 2a - estratto di regolamento urbanistico. 

- 2b - legenda del regolamento urbanistico. 

- 2c - Copertina del regolamento urbanistico. 

- 2d - N.T.A. del regolamento urbanistico. 

- 2e1, 2e2, 2e3 - estratti della disciplina della perequazione area di trasformazione "C Cam 03A". 

- 2f1, 2f2, 2f3 - estratti della disciplina della perequazione area di trasformazione "C Cam 03B". 

- 3a, 3b, 3c, 3d, 3e - Documentazione fotografica 

 

Arezzo li 11 Gennaio 2016 

       Geom. Alessandro Bruni 


































