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PERIZIA PER LA VALUTAZIONE DI UNA AREA EDIFICABILE SITA A BUDRIO (BO) 
VIA ZENZALINO SUD. 

 
 
Premessa 
 
La perizia che segue è finalizzata alla determinazione del valore di mercato sulla base del criterio 
sintetico-comparativo con riferimento ai prezzi unitari desunti da indagini di mercato e dalle 
risultanze dei sopralluoghi.  

Incarico 

In esecuzione dell’incarico verbale ricevuto da FLORA 2000 Vivai Azienda Agricola S.S., 
C.F./P.IVA 03190061204, Legale Rappresentante Andrea Pagani, quale proprietaria esclusiva del 
bene, finalizzato alla determinazione del valore di mercato per compravendita degli immobili in 
oggetto, da eseguirsi nel più breve tempo utile sulla base della documentazione messa a 
disposizione dal committente e di quella reperita direttamente, il Perito valutatore Arch. Leonardo 
Tizi iscritto all'Ordine degli Architetti di Bologna al n. 2601, con studio professionale a Bologna in 
Via Bellombra n. 27/3, ha effettuato vari accertamenti comunali/catastali e sopralluoghi presso i 
beni in oggetto, nonché indagini presso i pubblici uffici. 
Ubicazione e accessibilità 

I beni sono ubicati nel Comune di Budrio, in via Zenzalino Sud 19/a.  
Caratteristiche delle zone limitrofe: aree residenziali, aree produttive, aree militari. 
La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 
Esistono collegamenti pubblici nelle immediate vicinanze. 
 
Identificazione dei beni immobili oggetto di stima 
 
Piena e esclusiva proprietà (quota di 1000/1000) di una porzione di terreno edificabile sito in 
Comune di Budrio (BO), via Zenzalino Sud 19/a, attualmente distinto al Catasto Terreni del 
predetto Comune al Foglio 118 Mappale 612, 618, 431, di superficie complessiva pari a mq 10.991, 
e NCEU part. 618, part. 612, Sub 1, part. 431, Sub 1,2,3.  
 
Proprietà 
 
L’immobile è nella libera disponibilità, per giusti e legittimi titoli, di FLORA 2000 Vivai Azienda 
Agricola S.S., C.F./P.IVA 03190061204, Legale Rappresentante Andrea Pagani. 
 
Precedenti 
 
L’area edificabile è pervenuta all’attuale proprietà in forza di Atto di Fusione Notaio Marco Maltoni 
del 02/12/2015 (Repertorio n. 27933, Raccolta n. 18189, trascritto il 9/12/2015 a Bologna, R.G n. 
49768, R.P. n. 34844, Registrato a Forlì il 03/12/2015 al n. 8065 Serie 1T, Depositato al Registro 
delle Imprese di Bologna il 03/12/2015, Iscritto il 07/12/2015).  
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Caratteristiche urbanistico-edilizie e catastali 
 
Piena ed esclusiva proprietà (quota di 1000/1000) di una porzione di area edificabile, senza 
sovrastanti fabbricati, sita in Comune Budrio (BO), via Zenzalino Sud 19/a, attualmente distinta al 
Catasto Terreni del predetto Comune al Foglio 118 Mappale 612, 618, 431, di superficie 
complessiva pari a mq 10.991, e NCEU part. 618, part. 612, Sub 1, part. 431, Sub 1,2,3. 
L'area si configura come lotto autonomo dotato di due accessi distinti (da via Zenzalino Sud e via 
Moro) e parzialmente edificato, circondato da zone già edificate od in via di edificazione, ed è 
pertanto dotata in prossimità di essa delle principali reti di sottoservizi, quali fognature, acqua 
potabile, gas, energia elettrica e linea telefonica. L'accesso dalla via Zenzalino è in corrispondenza 
della zona vendita e della zona espositiva (serra) dell'attività commerciale vera e propria. L'accesso  
di servizio da via Moro è in corrispondenza della zona magazzini e uffici e viene utilizzato  dagli 
automezzi dell'azienda. 
 
 
- L’area è classificata dal vigente R.U.E. come “Ambiti specializzati per attività produttive- 
APC.E*, Art. 4.4.1 delle Norme del RUE e seguenti. In particolare, nell’art. 4.4.3 comma 7 il Sub-
ambito APC.E* (Budrio, Via Zenzalino Nord) è previsto per attività di produzione e commercio di 
piante e articoli da giardino. Per questo sub-ambito valgono le seguenti specifiche prescrizioni: 

Usi ammissibili: 
- a1, per una su max di mq. 115; 
- c1 e b11.1n, in quanto legittimamente in essere e limitatamente alla produzione e commercio 
di piante e articoli da giardino. 
Tipi di intervento consentiti:  tutti quelli individuati dall’art. 4.4.3. delle norme di RUE, nel 
rispetto di: 
- uf max = 0,30 mq/mq.; 
- q max = 30%; 
- superficie permeabile min = 60%. 
 

- L'area è inoltre oggetto di un “Accordo urbanistico ai sensi dell’Art. 18 L.R. n. 20/2000 relativo al 
trasferimento dell’azienda Flora 2000 in territorio di Budrio e trasformazione dell’area dell’attuale 
sede”, firmato il 19/01/2016, Repertorio 16068 Comune di Budrio, nella quale è previsto che la 
Giunta Comunale si impegna, tra l’altro, ad “elaborare una proposta di revisione degli strumenti 
urbanistici al fine della approvazione in Consiglio relativa all’inserimento dell’attuale area 
produttiva nella prossima variante al PSC al fine di riclassificare l’area di riqualificazione con 
destinazione mista residenziale-terziaria-commerciale, che possa essere attuata attraverso intervento 
definito nell’ambito del POC e al rispetto della perequazione urbanistica e modalità di attuazione 
che verranno specificate negli strumenti urbanistici” (Allegato 4). 
 
- Nell'area sono presenti diversi immobili, ed in particolare: 
 
Edifici 1-2-3 - Negozio, serra espositiva ed officina 
Costituiscono la zona di vendita e di esposizione dell'azienda, oltre ad ospitare un'officina e la 
centrale termica. Di realizzazione relativamente recente, realizzati in muratura, acciaio e vetro, con 
un piano fuori terra, presentano una superficie di circa 208 (area vendita e servizi igienici), circa mq 
188 (serra espositiva), circa mq 193 (officina e deposito attrezzi agricoli), per un totale di circa 589 
mq. 
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Edificio 8 - Uffici, mensa e spogliatoi 
Ospita la zona uffici, spogliatoi e mensa dell'azienda. Di realizzazione non recente (1989) e tuttavia 
ristrutturato recentemente (2010), realizzato in muratura, presenta una superficie di circa 278 mq. 
 
Edificio 9 - Serra fredda 
Serra fredda realizzata parte in muratura e parte in acciaio, presenta una superficie di circa 120 mq. 
 
Edificio 10 - Magazzino 
Ospita il magazzino ed il ricovero automezzi. Di realizzazione non recente (1992), è realizzato in 
strutture prefabbricate in cls, presenta una superficie di circa 328 mq. 
 
Edifici 5-6-7 ed area cortiliva  
Gli edificio 5-6-7 sono baracche in legno funzionali all'attività vivaistica, con superficie pari a circa 
200 mq. L'area cortiliva, dotata di pozzo, cisterna e sistema di irrigazione, è attualmente 
completamente occupata dalle attività di vivaio.. 
 
 
Valutazione complessiva degli immobili 

Scelta dell’aspetto economico o “valore” e del procedimento di stima 

In funzione del quesito si ritiene opportuno utilizzare il “valore di mercato” secondo la definizione del 
Codice delle Valutazioni Immobiliari: “Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un 
determinato immobile può essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente ed un 
venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’ 
adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con 
prudenza e senza alcuna costrizione”. 
La validità di tale parametro è confermata anche da quanto previsto in materia di Imposte indirette 
dall’art. 14 Dpr 633/1972 (IVA) per quanto riguarda il cosiddetto “valore normale”: 
“Per valore normale si intende l’intero importo che il cessionario  o il committente, al medesimo 
stadio di commercializzazione di quello in  cui avviene la cessione di beni o la prestazione di 
servizi, dovrebbe pagare, in condizioni di libera concorrenza,  ad  un   cedente   o   prestatore 
indipendente per ottenere i beni o servizi in questione nel tempo e nel luogo di tale cessione o 
prestazione.” 
O da ciò che recita l’art. 9 Dpr 917/1986 (Reddito di impresa): 
“Per valore normale, salvo quanto stabilito nel comma 4 per i beni ivi considerati, si intende il 
prezzo o corrispettivo mediamente praticato per i beni e i servizi della stessa specie o similari,  in  
condizioni di libera concorrenza e al medesimo stadio di commercializzazione,  nel tempo e  nel 
luogo in cui i beni o  servizi  sono  stati  acquisiti  o  prestati,  e,  in mancanza, nel tempo e nel 
luogo più  prossimi.  Per la determinazione del valore normale si fa riferimento, in quanto 
possibile, ai listini o alle tariffe del soggetto che ha fornito i beni o i servizi e, in mancanza, alle 
mercuriali e ai listini delle camere di commercio e Alle tariffe professionali, tenendo conto degli 
sconti d'uso. Per i  beni  e  i  servizi soggetti a disciplina dei prezzi  si  fa  riferimento  ai  
provvedimenti  in vigore.” 
In ragione della disponibilità dei dati e della natura del bene oggetto di stima, si individuano quale 
procedimento di stima quello comparativo sintetico basato sul raffronto con altri beni presenti nella 
zona aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche sufficientemente simili ai beni in oggetto, 
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utilizzando un comune parametro tecnico e come fonti la conoscenza diretta e le informazioni 
assunte presso gli operatori economici della zona. 
 
Conclusioni 
 
Tenute presenti le caratteristiche urbanistico-ambientali peculiari della zona e degli immobili in esame, 
viene determinato il più probabile valore di mercato degli immobili. 
Ovviamente la stima che scaturisce potrebbe consentire un’eventuale vendita degli immobili nel termine, 
ormai diventato canonico più che prudenziale, dei 6/12 mesi, trascorsi i quali, bisognerà, come sempre, 
fare i conti con la situazione economica del momento e la presenza di altri tipi di investimento alternativi 
al mercato immobiliare (borsa, mercati esteri, etc.). 
Si preferisce in sede di stima, viste le caratteristiche e l'ubicazione dell'area (area edificabile ai primi 
margini dell'abitato di Budrio, posta lungo via Zenzalino Sud in prossimità di un'area residenziale in 
corso di completamento), valutare la stessa in base alle potenzialità edificatorie da RUE e in base al fatto 
che l’area risulta inserita all’interno di un accordo con l’Amministrazione Comunale in base all’Art. 18 
L.R. 20/2000, anzichè sulla base del valore dei singoli manufatti in essa compresi. 
La stima viene effettuata sulla base della Su attualmente ammissibile, tenendo conto del valore di 
incidenza della Sa collegata e delle superfici lorde generate. 
Si considera quindi una valutazione in base ad una Superficie Utile ammissibile nell'area pari a 3.297,3 
mq (10.991 mq x 0,3 mq/mq). 
 
Valore di mercato dell’immobile 
 
Tenuto conto che la stima riguarda la valutazione immobiliare, il Valutatore ha applicato il criterio di 
stima sintetico-comparativo per confronto diretto con prezzi noti in comune commercio di immobili 
aventi caratteristiche ed appetibilità simili o assimilabili ai beni da stimare. Tale metodo costituisce la 
sintesi di una preventiva indagine di mercato finalizzata a individuare il valore di mercato, praticato in 
tempi recenti, per immobili simili a quelli oggetto di stima, considerando vetustà, finiture, stato di 
conservazione, localizzazione, situazione occupazionale e consistenza superficiaria. La valutazione non 
può prescindere da indagini di mercato, che nel caso specifico sono volte ad accertare l’andamento di 
mercato per immobili con caratteristiche similari a quelli oggetto di stima presso Agenzie di 
intermediazione immobiliare. L’indagine si basa su varie fasi operative di comparazione di beni simili di 
cui sia noto il prezzo di vendita oppure il cui valore sia desumibile da pubblicazioni specializzate, dai dati 
pubblicati dall’Agenzia del Territorio - Osservatorio Immobiliare OMI -, dalle Borse Immobiliari, 
dall’Associazione Professionale FIAIP, dal Sole 24 Ore. La valutazione degli immobili è da considerarsi 
effettuata nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano i beni, a corpo e non a misura anche se ci 
riferisce al parametro della superficie commerciale e, perciò, eventuali variazioni nel calcolo delle 
superfici non modificano la valutazione dei beni. Le operazioni di calcolo della consistenza e del relativo 
prodotto con il valore unitario determinato hanno un significato puramente indicativo, poiché il più 
probabile valore di mercato scaturisce da considerazioni complessive e compensative di tutto quanto il 
Valutatore ha osservato e rilevato anche, eventualmente, non riportate in perizia. L’applicazione del 
procedimento sintetico-comparativo basato su confronti diretti ha portato a valutare i seguenti prezzi di 
mercato, alla data di redazione della presente perizia di stima (novembre 2017).  
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Si ritiene che, con riferimento al valore unitario di mercato, possano applicarsi i seguenti valori: 
 

A 

Immobile Superficie  
(SU) mq. 

Valore unitario al 
mq. Valore totale 

Area edificabile 3.297,30 € 210,00 € 692.433,00 
        
TOTALE:     € 692.433,00 

 
 
Bologna, 15 Novembre 2017 
 

        IL  VALUTATORE 
 
   Arch: Leonardo Tizi 
 

  
    
 
 
 
 
 
 

Allegati: planimetria dell'area (Allegato 1), stralcio di RUE del Comune di Budrio (Allegato 2), 
planimetria catastale (Allegato 3), Art. 18 firmato (Allegato 4). 
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PLANIMETRIA GENERALE

ALLEGATO 1: PLANIMETRIA PROPRIETA'



AREA OGGETTO DI PERIZIA

ALLEGATO 2 - COMUNE DI BUDRIO - RUE STRALCIO TAVOLA 1f - SCALA 1:5.000 
CON EVIDENZIAZIONE DELLE AREE INTERESSATE DALLA PERIZIA



AREA 1














