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RIASSUNTO NON TECNICO DELLA RELAZIONE FINALE

Al fine di una piu veloce interpretazione dei dati delle singole schede di valutazione sono
di seguito riportate le principali tabelle e una breve descrizione. Per meglio interpretare i
singoli valori e per un piu dettagliato approfondimento dell'indirizzo di stima ci si deve rifa-

re alla relazione di stima.

Zona di Stima:
Fondo Campione:

Prezzo Iniziale

Valore Teorico Particella:

Punteggio:

Parametro di Stima:

Detrazioni:

Superficie Catastale:

Superficie a prezzo fisso:

GLOSSARIO:
Insieme di particelle con potenzialita colturali simili
Particella piu rappresentativa di ogni Zona
Prezzo iniziale di ogni particella derivante dalla analisi di
mercato su tutta la campagna storese
Valore teorico particella derivante dalla moltiplicazione
della superficie catastale per il prezzo iniziale

Valore unitario di ogni elemento di differenziazione ( Pa-
rametro di Stima) tra particelle della stessa zona. La
sommatoria dei vari punteggi verra divisa per 100 ( pun-
teggio massimo ) in modo da rapportare tutte le particel-
le a quella campione.

Valore per punteggio (in base 100) che caratterizza la
singola particella rispetto ad altre limitrofe.
Caratteristiche in diminuzione al valore del nudo suolo, (
la presenza di strade, rivi, caratteristiche agronomiche
ecc...)

Superfice desunta dalle visure catastali

Superfice valutata a prezzo fisso senza I'applicazione

dei singoli parametri.( strade, rivi o fossi)
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Superficie a prezzo pieno:

Valore unitario a prezzo fisso:

Valore unitario corretto:

Valore Totale:

Valore Unitario:

Superfice derivante dalla sottrazione alla sup. Catastale
della superficie a prezzo fisso

Valore attribuito alla superficie a prezzo fisso, indipen-
dentemente dai parametri di stima.

Valore attribuito alla superficie a prezzo pieno, conse-
guentemente alla applicazione dei singoli parametri di
stima al P.l.(prezzo Iniziale).

Valore che si ottiene sommando il valore della sup. a
prezzo pieno al valore della sup. a prezzo fisso detraen-
do il deprezzamento desumibile dalla tabella variazioni.
Valore che si ottiene dividendo il Valore Totale per la

superficie catastale, espresso in €/m?.
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DESCRIZIONE OPERAZIONI DI STIMA

1. Come prima operazione, la commissione ha aggiornato il valore base

dell’appezzamento migliore coltivato a mais da granella della piana di Storo, stabilito
della precedente commissione, pari ad €uro 6,71 a m?, adeguandolo alla situazione at-
tuale del mercato immobiliare, pari ad

€uro 8,70 a m?

Stabilito questo valore, in considerazione della quasi completa assenza di compraven-
dite per la zona di Cole lunghe, é stata acquisita e fatta propria, la suddivisione in zone
agricole omogenee su tutta la campagna storese in base alla loro potenzialita colturali
(zone da 1 a 38) operata dalla precedente commissione. All'interno di ogni zona sono
stati individuati i fondi piu rappresentativi. (Fondi Campione), anch’essi ripresi dal pre-
cedente lavoro, in quanto ritenuti rappresentativi di ogni zona omogenea.

Una volta individuate le zone, si sono individuati tutti gli elementi che concorrono alla
differenziazione tra le varie particelle campione, e si sono attribuiti i punteggi per ogni
parametro di stima. La somma di tutti i punteggi minimi da 65, mentre quella dei mas-
simi da 100

PUNTEGGI e PARAMETRI

PARAMETRO DESCRIZIONE PUNTI
DISTANZA
I° Scaglione finoa 1 Km. 15
II° Scaglione mediada 1 a2 Km. 10
Ill° Scaglione media da 2 a 3 Km. 5
IV° Scaglione oltre 3 Km. 0
CARATTERISTICHE AGRONOMICHE
Viabilita della zona buona Max. 2
scarsa Min. 0
Pendenza assente Max. 2
accentuata Min. 0
Coltivabilita buona Max. 3
scarsa Min. 0
Fotoperiodo buono Max. 4
scarso Min. 0
FERTILITA'
Scheletro assente Max. 3
prevalente Min. 0
Permeabilita assente Max. 3
presente Min. 0
Profondita Terreno Molto Profondo Max. 8
Poco Profondo Min. 0
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Successivamente, si & potuto procedere alla stima vera e propria delle particelle cam-
pione ( si tenga presente che non e ancora la stima definitiva perché mancano tutti
guegli elementi caratteristici della singola particella). Si noti che ad ogni particella cam-
pione e stato attribuito un punteggio minimo di base ( 60 Punti ). Questo significa che
anche la peggiore particella campione avra un valore minimo teorico di:

V.T.P.=P.I. x P /100

V.T.P.=€.8.70€ x60/100 = €. 5.22

V.T.P. = Valore Teorico Particella campione
P.l. = Prezzo Iniziale (€. 6.71)
P. = Punteggio iniziale ( 60 )

Valore delle singole zone:

CMEF - Storo - riordino Cole Lunghe HCriteri Stima Particelle Campione ‘ Data definizione criteri: 2002 doto agglomamento: 2017
ano2002  anne 2007
Prezzo Prezea inizisle  Puntl  Scaglio Viabl Pende Coltha Fotope Schele Perme Profditda  totale Arroton
Cod _Localita. iniziale  amiomato: iz ne PUM  ftd e bilta  rioda  tro  abilth Terreno punti ValoreBase dament Note

1 Praol 6,71 870 B0 L 15 2 2 3 o 3 3 (1] B8 756 70

2 Caldine 671 870 B0 1 15 2 2 3 4 3 3 5 97 BA4 8,40

3 Alla Lora 6,71 870 &0 1 15 2 2 3 4 3 3 ) 100 B70 8,70

4 Quadrelle 671 870 &0 1 15 2 2 3 4 3 3 ] 100 BIO 270

5  Ripandoio 671 870 60 i i5 2 3 3 a 1 3 5 95 827 8,30

& Gaggio 671 870 6O 2 1o 2 2 3 o 3 3 o 83 722 7.20

7 Alle croci Nord &71 870 ED 1 15 2 z 3 3 1 2 2 92 B0 3,00

8 Alle Croc Sud 671 870 6O L 15 2 2 3 4 3 3 8 100 570 8,70

% Snainer 571 870 6O 2 10 2 2 3 4 3 3 2 k-] 772 7.70

10 Laverre 871 870 &0 z 10 2 2 1 4 1] 3 o 82 713 710

11 Sorini Nord 671 870 &0 2 10 [ D ] 4 0 3 o 77 670 6,70

12 Sorini Centro 671 870 60 2 10 o o 1] 4 (1] 3 ] 77 6,70 6,70

13 Sorini Sud 571 870 BO ] 10 F 1 2 a 0 3 ] 82 712 7.10

14 Sotto Ville B871 870 &0 2 i o 2 1 4 2 3 2 B4 731 730

15 Rondasing 671 870 B0 1 15 2 2 3 4 3 3 8 100 a7 a,70

16 Al Grilll Nord &71 B70 60 2 10 2 2 4 4 2 3 ] 24 7,31 7,20

17 AP Grilli Sud B71 870 B0 2 1o 3 2 3 a 3 3 ] 55 BT 8,30

18 MNosello 871 B0 &0 2 10 z 2 3 4 3 3 a a5 E27 8,30

19 PraComune Nord 6,71 E70 &0 ] 10 2 2 3 4 3 3 8 a5 E27 8,30
20  Ponte delle Assi 5,71 870 &0 2 10 2 2 3 4 3 o a a2 8,00 8,00
21 Pracomuni Sud 671 870 B0 2 10 2 2 3 4 3 3 a 95 827 8,30
22 Alle Gere 871 870 &0 3 g 2 2 E 4 3 k] a o0 783 780
23 Ta) 671 &70 &0 3 5 2 2 3 4 3 3 8 a0 7,83 7.80
24 Alle Albere 671 870 &0 3 5 2 2 3 4 3 3 a S0 782 7.80
25  Pie di Monte Nord &71 B0 60 £l 5 2 2 3 2} 3 3 g EB 748 7,50
26 Pie di Mante Sud 871 870 &0 3 5 2 2 0 0 0 3 0 72 626 6,130
27  Colle Lunghe B71 B0 BO 3 E r 4 2 3 4 i 3 a a0 783 7.80 pol 3331 (particella carmpione]
28 AlRoc 6,71 870 &0 3 5 2 2 3 o 2 3 1] 77 6,70 6,70
23 capell 671 870 B0 4 o o 2 o o 3 o o &5 556 5,70
30 Canton dellAsino 671 870 &0 a 0 0 2 0 4 0 0 [ &6 5,78 5,70
31 Roversella 871 E70 &0 & o 2 2 o 4 3 o o 71 6,18 6,20
32 Formegher 871 870 B0 4 o 2 2 3 4 3 3 a &5 740 7.40
33 Rio Morblo Ovest 671 8,70 60 4 [ 2 2 3 4 1 0 1 g2 7,12 7,10
34 Rie Morblo Est 871 870 &0 4 [*] 2 1] ] o [ 3 1] &5 566 5,70
35 Rio Morblo Sud 871 870 &0 & o 2 2 3 4 3 3 i ES 740 740
36 Zona Artighinale Nord 671 870 60 3 5 4 2 3 4 3 3 ] B2 713 7.10
37 Zona Artigianale Sud 6,71 £70 60 3 5 2 2 3 4 3 3 4 90 7.83 7,80
3B  Strade, rivl, fossl, ece. 129 1,70 - - - - - - - - - - - 170 1,70 Senza Parametri di Stima
39 Rampe Argini Fossi 129 170 - - - - - - - - - - - 1,70 1,70 Senca Parametr di Stima
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ESEMPIO APPLICATIVO:

Facciamo ora I'esempio della particella campione della zona n° 27 denominata Cole
lunghe: ( Si tenga presente che 1 punto vale circa €. 0.08-0.09 )

Parametro Stima 1.
Questa Zona appartiene allo scaglione n° 3 del parametro di stima
relativo alla distanza dal municipio ( piu alto é lo scaglione maggio-
re é la distanza e minore sara il punteggio) e quindi avra un pun-
teggio di 5 da sommare ai 60 iniziali.

Parametro Stima 2. |CATATTERISTICHE AGRICOLE|

Le caratteristiche agricole sono cosi suddivise:

— Viabilita: La viabilita della zona di Cole lunghe é stata valutata
buona rispetto alla normalita delle altre zone e quindi vengono
attribuiti 2 punti

— Pendenza: La zona si presenta con pendenza uniforme rispet-
to all’ordinarieta e quindi merita 2 punti

— Coltivabilita: La commissione ha ritenuto che per la conforma-
zione del terreno, per la facilita di accesso, e cosi via, all’intera
zona sia attribuibile un punteggio pari ad 3

— Fotoperiodo: Con questo parametro si e ritenuto di prendere
in considerazione I'esposizione al sole. La zona di Cole lunghe
merita il punteggio massimo di 4 punti rispetto ai 0O punti di
Praol

Parametro Stima 3. FERTILITA/:

Anche questo parametro € stato diviso in altri tre elementi:

— Scheletro: Rappresenta la componente sassosa della zona, la
commissione ha attribuito all’area di Cole lunghe un punteggio
di 3

— Permeabilita: con questo si individua nella zona la presenza o
meno di ristagni. A Cole lunghe sono stati attribuiti 3 punti e
guindi la zona é ritenuta permeabile.

— Profondita del Terreno: La profondita del terreno € quella
ideale per la mais coltura, non € influente il fatto che in una zo-
na vi sia terreno in esubero. Dall’analisi effettuata € emerso
che la zona di Cole lunghe merita 8, in quanto risulta gia da al-
cuni decenni bonificata.

Da questa analisi risulta che il valore della particella campione nella zona n° 27 e di:

V.= P.I. x (P + Pu)/100

V.=€.8.70 x (60+30) /100 = €. 7.83 (arrotondato a € 7.80)

V. = Valore Particella campione

P.l. = Prezzo Iniziale ( €. 8.70)

P. = Punteggio iniziale ( 60 )

Pu. = Somma Punti ( per zona n° 27 = 30)

Pagina 6 di 9



5) Giunti a questo punto, si procede ad individuare i parametri di stima che differenziano
ogni singola particella all'interno della stessa zona omogenea.
Molti parametri sono simili a quelli presi in considerazione per la stima delle particelle
campione, ma sono necessari a valutare tutte le particelle rispetto alla campione.
Facciamo anche qui un esempio:
La dicitura nel parametro n° 4 Strato vegetale — sufficientemente profondo — punti 13,
significa che la particella avra una profondita di terreno molto simile a quello della par-
ticella campione; viceversa se i punti attribuiti fossero 10 lo strato di terreno vegetale
sara nettamente inferiore rispetto a quello della particella campione.

Parametri di valutazione delle singole particelle fondiarie

PUNTEGGI e PARAMETRI Singole Particelle

N° PARAMETRO (rispetto alla particella campione) PUNTI
1 |[Ingresso buono 13
difficoltoso 10

2 |Superficie inf. 800 mq. 10
801 - 1.800 mq. 12

1.801 - 2.500 14

magg. di 2.501 mq. 13

3 |Dislivello (Quota) assente 12
accentuato 10

4 |Strato Vegetale poco profondo 10
intermedio 11

sufficientemente profondo 13

eccessivamente profondo 12

5 |Sottosuolo (Permeabilita) No 10
Si 12

6 |Lavorabilita (meccanizzazione) buona 12
nulla 10

7 |Sassosita assente 12
prevalente 10

8 |Esposizione alla luce buona 12
scarsa 10
Somma Punteggi Max. 100

Somma Punteggi Min. 80

6) La commissione ha individuato le particolarita di ogni singola particella suddividendole
in detrazioni e in casi particolari stabilendo un valore fisso indipendentemente dalle
considerazioni fatte in precedenza.

Numero Codice Descrizione Valore fisso Detrazione
1 AB Argine rimboschito -€2,00
2 Rampa, argine fossi strade €1,70
3 S Strada €1,70
4 Si Strada inghiaiata -€2,00
5 FAC Forma allungata e/o contorta -€2,00
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CMF Storo. Relazione della commissione di stima dei terreni nel riordino fondiario di Cole lunghe

6. Procedura di calcolo

SCHEMA LETTURA SCHEDA DI STIMA

Identificativo particelle e dati catastali Valore marginale unitario a m? determinato Per ottenere il valore unitario corretto si deve || La superficie a prezzo pieno si ricava
dalla stima e valutazione della particella moltiplicare il valore di riferimento della || dalla superficie catastale meno la
_w | [0 3512’,3 Saparcte s |  Gorure campione. Tale valore diventa il riferimento zona, pari a €. 7,80 al m? per il totale || superficie a prezzo fisso descritta nella
storo] [F] I—J l 365 |[aor della zona Cole lunghe. punteggio e dividere per cento. (7,80 x 95 / || tabella variazioni, che moltiplicata per
THE 100 =7,41) il valore unitario corretto restituisce il
Vators dierimeno dolezone [ 700 | valore della superficie a prezzo pieno.
_ (321 x 7,41 = 2.378,61).
Juperfce @ Valore Vialore supe.
|ndiViduaZi0ne / prezzo pieno: || unitario conetto: prezzo pien
. ] ] ] | 327 7,41 2.378,671 petlicie @ Vaiore Valore su;
Z0nha Parametri di stima delle singole particelle, ad ogni g e e s | prezzo pieno: || unitario conetto: ||  prezzopie.
L I parametro corrispondono dei punteggi come da Ta prezzo fisso: [ 32¢ 741 2.378,61
] bella E. Totale punteggio: & la somma / oo - "Z‘i."zz‘f."#.iif" _ agd
i ¥ g %5 dei punteggi assegnati.
ShL HSHE T
@ dHHH@ Moltiplicando i m? della superficie a
|13]|1o]|12][ I[85 ] l%ﬁ_;l prezzo fisso, per il valore unitario a
Aot Vabre  Valdelasup. | B ¢ prezzo fisso, desumibili dalla tabella
T =T — — o ssmeren || Variazioni, si ottiene il relativo valore.
% [7po] Superficie me ez % 3| 8| £E PrRZZO plato: mbcorré prazzo pieno: (44 x 1.70 = 74.80).
sToRO | [F ] 391213 oo [ _‘E g g Tl 327 741 2.378,61
5] % i Sapemi:_h ] valom umt sHp. Vaforo supe_m'cie a 41
|Zona|| 27 | Vaiore di riferimento delfz zona | .80 -- -EEE- E- 9’922:4 fsso: sz::;zﬂo- N@;Z’D ;:80- pl:;!')ﬂ:: ’:: va::oa n:;t‘ ::p v:g:;p;f.“u
ot s Hrienta m. 5IJF‘EI‘H?Ea o hrrn dEEr‘:iz;ienm ey | Soprassuolo!] | Vﬁ =~ “ 1,70 74,80
B prezsafissy _degrez:
::Eg F;E:]paa Argine Fnz?s::;:m IEst n = 13;'?5: L123J50 73,80 | Deprezzamento]| -1.174,50 | ___ Soprassuolod||
3512/3 | I [Stradainghiaiata st 21 -2,00 38,00 [ Valore totale particeliz]| 1.28191 |
[ S commasins | oo o o on 5 consderr G v Foreoubie ot | [ Valorounitarioa nﬁﬂ 351 |
y A
Tabella variazioni puntuali di ogni singola particella che evidenzia e quantifica superfici in /
detrazione e/o superfici a prezzo fisso e loro dislocazione B | Ty EREE] | il e Il valore totale (V.T.) della particella si ottiene
L T ¢ smf;“ vmn’;:;m. vm:-fma sommando il valore _deIIa sup. a prezzo pieno al valore
pd. Eod:c;m V:lf::i:;n:. RO, ;"::;'ﬂ':,; d:::pm. d\';.!'a::r‘m dlp:::l:lm invara i ool Peazey ey prezy fieso: de“a SUp a pFEZZO fISSO det_rae_ndc_) il deprezzamento
3512/3 | FAC [Forma allungata e/o contorta 21 350 || 112350 « 310 2% desumibile dalla tabella variazioni
3512/3 | R [Rampa Argine Fossi Strade Est 7] 1,70 74,80 [ Soprassuoio] [ V.T.=2.378,61 + 74.80 - 1.171,50 = 1.281,91€,
TS Suada Inghiaiata Est 2 2,00 -38,00 [ Deprezzamento:| [  -1.17%,50 valore unitario m2 = V.T.: sup. catastale
[ Vaiore totate particetial| 1.281,91 V.U.=1.281.91: 365 =3,51€/ m?
Valore unitario a meadl| 381




CMF Storo. Relazione della commissione di stima dei terreni nel riordino fondiario di Cole lunghe

Storo, 19 giugno 2017

Il Presidente
(Antonio Parolari)

| commissari
Mariano Scaglia in rappresentanza del Consorzio

Flavio Zanetti su designazione degli ordini e collegi professionali

Fabrizio Giovanelli in rappresentanza della Provincia

Francesco Giacomolli in rappresentanza del Comune di Storo

Il Segretario
(Giovanni Berti)
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