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Comune di Campi Bisenzio Ipotesi di Calcolo Contributo straordinario ex art. 16 co. 4 d. ter D.P.R. 380/2001

Dott. Arch. Francesco Falli Volterrani 17/02/2023

TABELLA DI CALCOLO CONTRIBUTO STRAORDINARIO EX ART. 16 co.4 d.ter DPR 380/2001

VALORE DI MERCATO SITUAZIONE "ANTE"
Formula Voce  Valore Note

1 R1
2 RU1 Valore unitario residenziale (€/mq) Valori MEDI di riferimento OMI
3 VR1=R1*RU1 Valore di mercato residenziale (€)  €                                 -   
4 I1
5 IU1 Valore unitario industriale/artigianale (€/mq) Valori MEDI di riferimento OMI
6 VI1=I1*IU1 Valore di mercato industriale/artigianale (€)  €                                 -   
7 C1
8 CU1 Valore unitario commerciale (€/mq) Valori MEDI di riferimento OMI
9 VC1=C1*CU1 Valore di mercato commerciale (€)  €                                 -   

10 T1
11 TU1 Valore unitario turistico/ricettivo (€/mq) Valori MEDI di riferimento OMI
12 VT1=T1*TU1 Valore di mercato turistico/ricettivo (€)  €                                 -   
13 Superficie complessiva stato ante variante
14 VAI = ∑VR1+VI1+VC1+VT1 Valore di mercato immobili ante variante  €                                 -   

15 ST Superficie territoriale complessiva (mq)
16 STU Valore unitario attuale (€/mq) Valutazione Agenzia Entrate o Tecnico di fiducia del Comune
17 VST=ST*STU Valore mercato terreni ante variante  €                                 -   

18 Vmi = VAI + VST Valore di mercato immobile stato "ante" (€)  €                                 -   

VALORE DI MERCATO SITUAZIONE "POST"
Formula Voce  Valore Note

19 R2
20 RU2 Valore unitario residenziale (€/mq) Valori MEDI di riferimento OMI x 1,30
21 VR2=R2*RU2 Valore di mercato residenziale (€)  €                                 -   
22 I2 Valori MEDI di riferimento OMI x 1,30
23 IU2 Valore unitario industriale/artigianale (€/mq)
24 VI2=I2*IU2 Valore di mercato industriale/artigianale (€)  €                                 -   
25 C2 Valori MEDI di riferimento OMI x 1,30
26 CU2 Valore unitario commerciale (€/mq)
27 VC2=C2*CU2 Valore di mercato commerciale (€)  €                                 -   
28 T2 Valori MEDI di riferimento OMI x 1,30
29 TU2 Valore unitario turistico/ricettivo (€/mq)
30 VT2=T2*TU2 Valore di mercato turistico/ricettivo (€)  €                                 -   

31 Superficie complessiva stato post variante
32 Vmf = ∑VR2+VI2+VC2+VT2 Valore di mercato immobili post variante  €                                 -   

COSTO DI TRASFORMAZIONE
Formula Voce  Valore Note

33 IV  €                                 -   

34 iCC 50%

35 C1 = CC*Iv  €                                 -   

36 iC2.1 1,50%

37 C2.1  €                                 -   

38 iC2.2 1,50%

39 C2.2

40 CC Costo di costruzione complessivo  €                                 -   

41 iC3 2% Valore ricavato da pubblicazioni di settore

42 C3 = iC3*CC Spese generali amministrative (€)  €                                 -   

43 C4 Oneri concessori (€)

44 iC5 10% Valore ricavato da pubblicazioni di settore

45 C5 = iC5*CC Spese tecniche (€)  €                                 -   

46 iC6 2% Valore ricavato da pubblicazioni di settore

47 C6 = iC6*Vmf Oneri commercializzazione (€)  €                                 -   

48 iC7 5% Valore ricavato da pubblicazioni di settore

49 Oneri finanziari (€)  €                                 -   

50 iC8 15% Valore ricavato da pubblicazioni di settore

51 C8 Profitto del promotore (€)  €                                 -   

52 iCd Costi per eventuali demolizioni o bonifiche

53 Cd Costi per eventuali demolizioni o bonifiche (€)

54  €                                 -   

55 i CT = CT/IV

DETERMINAZIONE CONTRIBUTO
Formula Voce  Valore Note

56 IV = Vmf - Vmi - CT Variazione di valore dell'immobile (€)  €                                 -   
57 K Valore percentuale Contributo Straordinario (%) 50%
58 CS = k*IV Contributo straordinario (€)  €                                 -   

Superficie destinazione residenziale (mq)

Superficie destinazione industriale/artigianale (mq)

Superficie destinazione commerciale (mq)

Superficie destinazione turistico/ricettivo (mq)

SCA = ∑R1+I1+C1+T1

Superficie destinazione residenziale (mq)

Superficie destinazione industriale/artigianale (mq)

Superficie destinazione commerciale (mq)

Superficie destinazione turistico/ricettivo (mq)

SCP = ∑R1+I1+C1+T1

Variazione valore di mercato dato dall'intervento di 
trasformazione (€) = Vmf - Vmi

Costo di costruzione/ristrutturazione degli edifici 
valutato in misura percentuale rispetto al valore finale 
del costruito

Non esiste un numero elevato di esempi già adottati dela 
procedura di calcolo; si assume il valore determinato dal 
Comune di Firenze con delibera 9/2020

Costo di Costruzione/ristrutturazione porzione di 
immobile trasformato (€)

Il Costo di Costruzione viene calcolato solo in riferimento alle superfici che 
sono state trasformate 

Costo di Costruzione eventuale cassa di espansione con 
battente fino a ml 1,50

Costo determinato in via forfettaria dal Comune sulla scorta 
di una propria analisi di costo

Costo di Costruzione eventuale cassa di espansione con 
battente fino a ml 1,50 (€)
Costo di Costruzione eventuale cassa di espansione con 
battente oltre a ml 1,50

Costo determinato in via forfettaria dal Comune sulla scorta 
di una propria analisi di costo

Costo di Costruzione eventuale cassa di espansione con 
battente oltre a ml 1,50 (€)

Valore percentuale spese generali amministrative su 
Costo di Costruzione Complessivo (%)

Valore calcolato analiticamente tramite il "Prospetto di autocalcolo 
contributi" del Comune di Campi Bisenzio

Valore percentuale spese tecniche su Costo di 
Costruzione (%)

Documento di congruità dell'Agenzia delle Entrate (Direz. 
Provin cia le di Viterbo- Ufficio Provinciale. Territorio) prot 
n.1 0512 del 25/03/2016, su stima redatta da terzi (pag .
13- par.9.1.2.e- Onorari professionali: 10% del costo
di costruzione);
Allegato A alla Deliberazione della Giunta Regionale 
Piemonte 29 febbraio 2016, n.22-2974 (pag 4 . Modalità di 
calcolo: 8-10% del costo di costruzione).

Valore percentuale oneri di commercializzazione su 
valore di mercato (%)

Documento di congruità deU'Agenzia delle Entrate (Direz. 
Provinciale di Viterbo- Ufficio Provinciale- Territorio) prot 
.n.10512 del25/03/2016 , su stima redatta da terzi (pag.14 
- par.9.1.2.g · Spese di commercializzazione : 2% del valore 
di mercato .

Valore percentuale Oneri Finanziari su costi di 
costruzione ed oneri vari

Relazione di stima dell'Agenzia delle Entrate (Direz. 
Provinciale di Pisa- Ufficio Provinciale. Territorio)
prot.n .4665 de/30/01 /2018 (pag .23- par. Oneri 
finanziari);
Allegato A alla Deliberazione della Giunta Regionale 
Piemonte 29 febbraio 2016, n.22-2974 (pag.4 . Modalità di 
calcolo - inclusi nell'onere complessivo .

C7 = ∑ (C1;…C6)*iC7

Valore percentuale profitto del promotore finanziario su 
Valore di Mercato (%)

Dispense del corso di Estimo del Prof. Miceli dell'Università 
di Venezia (pag.21- Il profitto del promotore: 10-20% dei 
ricavi);
Linee guida per la determinazione del contributo 
straordinario art .16 comma 4 del D.P.R. 380/2001 del 
comune di San Dona di Piave (pag.2 ·determinazione dei 
costi: dal 15% al 20% del valore del prodotto finito).

Si ottiene in caso di demolizioni o bonifiche con riferimento 
all’importo della fideiussione sottoscritta all’atto 
dell’approvazione del progetto di bonifica, ovvero 
moltiplicando la superficie da demolire/bonificare per i costi 
rilevati dalla Camera di Commercio di Firenze alla data 
dell'intervento. 

CT = ∑ 
CC+C3+C4+C5+C6+C7+C8+Cd

Costo di trasformazione complessivo dell'immobile o 
porzione trasformato (€)

Incidenza percentuale del costo di trasformazione  
rispetto alla variazione del valore di mercato dato 
dall'intervento di trasformazione (%)


