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+
�3�
�"�%���"�-��"��!����>�����% 
���-�����,�����,��%�����.������.�
��
3��-�� "�,�""��"� 
��-�����%

��"�%���,�.�
��������!��
������
���(6�,;��"�:�
-,��%��9�-�����"��,�
�"��-�����,�����,�:�,;��
���.."�,��������!��
����
"�
�!!�.�
� %�

�� �"�-��"��!���� %

6�"�:� >� ��� .�� %�� �"�%�!���� �
�
�"�,--��%��%���,�!����� �
� -���3�
�"�3���9���%����%���%"�%�
��"�%�����
������� � %�
� ,�-��� ,;� -�� %�3"5� -�-��"� �"� ����"
��� 7�� -����� ��� .�-� �
�
3�
�"�%���"�-��"��!����-�����
�,�:�-�
������:����9�-���,�-���

L�� ,�
,�
��%��,��3���!��,�����,�:�9���%��
6���"�%���"�3� 
���3"���,�"�
��
,��3���!��%����������D�����
� ��%���"�-��"��!����,�����,�:������%��%��
 ��%�,�"�9��
��"�-��"��!����-��� 
����D�,��3�����B"�,",��%

6�;� ;-��
��%� .-�� �-:� �33"�� %
� ��D� �"�.�.�
� �-�� %�� ��� .�:� ��-�,�����
��--�.�
:�  ��-����,���� ��� ��%�� ���"��"����:� 
 �
���� ,��-�����:�
�����!��"�����������.�
��,;�,��-�-�:����%������3�:��
�3�
�"���D�
3����
%
�.���  ����%��-����@?�

L�� ����--�.�
��5���%�"����"� �
�3�
�"�%���",����%�����.�����
�,��%���

��
-�--�� �
� ���%�� -�����,�	,����"���3��� &�I� ��I� 3"���,�"-�� 9���%�� �
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�",����"� ��"%���� 
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� ���%�
�!��� ���-����"-����-,�"-��
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%��"���"�����%�>���
����"�--�����
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��"�
��
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�"� %�� *"�-��"��!���� %�� ��� �""��� %���,�.�
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�>�
%���� %�

�� %���"�!�� �"�� �
� ��
�"� %�� �",���� %
� ��.."�,���� -�� %�� --��
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�B,���"�-�3��%
�3�
�"�%
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�� �� --�� �"�����@� � �
� -��� &�-��� %�� #"�%�!���� B�� &�-��� %
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*"�-��"��!���@��+������"�������"�:��
�,�-��-�,���,�:����,��%������"� ����
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<%�"���=� �� �"� -����� ��"���"�,�:� �33"�� ��� ��%�� -�����,�:� �

�� 
�,� %��
��"���"�� %���-����
�� %

� ��"� %�
�!�� �����!!��� �

�� -,;��� �
���	
3�
���"�,��%���"3�-������

$����,;M��
�3�
�"�%�� �"�-��"��!����%����6�"��-6�%�����,;��,��� �
�-���3�
�"�%��
�",���:� �,,�""� ��"� "��"������ �

�� �"�-��"��!���� ,;� ��� <�"%���"��=�
���"�%���"����"..�"�
�!!�"�-�

��-�--����

(6� �"%���"��� 
6���"�%���"� %�� �%�� ,���,��5� �,��,;� � �" ���!!���3:� �--���
9�

��,;��"�%�,����%����.�������,�-����%���,������
���3�,�����
�,�-���,;�

�� ��  ��"��!�� % 
�� ���"�%���"�� -�-�""..� �"� �"�%�"
��� 0
� ,�-��� %��
�"�%�!���� B�� %�� ,�-�"�!���@� %�� ��� ��.."�,���� >� �"����� " �
�� -������3��
 �"�
�����,,������,;�-�������-"���� 
�����"--����--�3�:���,�-�%%����<��"��
%�������!������=���+
�-�  ���%6���"--�%�����
�,�"�>:��33�����:�9�

��%��
�",���� ,;�  
�� +-������� %�� &"%���� ,;�%���� � 
�� ���"�%���"�� �"� ,��,%"�
�"-������ +
� 3�
�"� %�� �"�-��"��!���� -�� ������ �

�"�:� �
� ,�-�� %�� -����:�
-���"��%��  
�� ���
�� %
� �"�����"� �
� 
�"%�� % 
�� ��"�� ��-,�
�:� %�� 9�

�� ,;�
���"..� --"� %������� ,��� ��" ��� ��"���3�� 
�"%�:� %���� %��� "�,�3�� %��
3�%���� %
� ,���
--�� ����.�
��"� "�
�!!���:� %%����� �
� ,�-��� %�� �"�%�!����
%

6���"3���� B,���"-� 
� -�-���!����� -�"�:� 
��  -����� ���� "��
�
%

6��"�!���@:����,;M� 
����"��%���".���!!�!����������!��"���)����
�,�-���%��
�"�%�!���� B�
� 9��
� ,���
��-,���� ��,;� 
� -�-� %�� �"� ���!���� � %��
%�"!����
�3�"�:� 
����"��%���".���!!�!������
�,���"�.����,����-�"�����
�,�-���
%�� ,�-�"�!���:�  
�� ��"�� %�� �����!������:� ,,�@� ,;� �� "�,�3�:� "���"-������
�
�--�:� "�-����3����:� ��� �-,���� � ��� ��"���:� %�-�"�.����� -�� ������ �
� �"��%��
�,--�"��� �

�� �"�-��"��!����� (6� �"������ ����"����� "���"��"� ������ 9�-���
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�--�� �� ���� %���� ,����:� ,�""�-���%��� �� 9�

�� %�� -,�!���� %

6���
�-��
%6��3-���������%

��-����:��%�������6��"�!����%��<"���"���%��,�����
=��

#"� 9������ -��"�-��-��� -�� %�"������� �� <3�
�"�� %
� ,�����
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�%
��"�%������"�-��"����?�
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,��� ,�� N� B-��@�� -�� ��%�,�� �
� �������� �����
:� ,��� �� �
� -�  ��� %���

�����
�!!�!���� � ,��� �� �
� ����� ��"��
� %

��

�"�-��"��!�����

+
�,�-���%���"�-��"��!���������
�B=�@�>�%�"������:�-�
������:�%���- ����������"���

�

=��N���������0�����0�����"�0��������������������02���0�����?�����������?��

�)
������0����������������
��
�����������������

�

COI costo opere di idoneizzazione 

CTT  costi tecnici di trasformazione 

CT  costi diretti 
e indiretti di 
trasformazione KT  costo 

totale di 
trasformazione 

CSC costo di trasformazione superfici coperte 

CSE costo di trasformazione superfici esterne 

OUPS oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 
OU   oneri di 
urbanizzazione 

CIT  costi 
indiretti di 
trasformazione 

OCC contributi concessori sul costo di 
costruzione 

OP oneri professionali 

CG  costi di gestione 
dell’operazione 

CAL oneri per allacciamenti ai pubblici servizi 

SG spese generali 

SC spese di commercializzazione 

OFT oneri finanziari sui costi diretti e indiretti di trasformazione 

OIA oneri indiretti d’acquisto dell’immobile da trasformare in percentuale del valore incognito VT 

OFA oneri finanziari sui costi diretti e indiretti d’acquisto del bene da trasformare espressi in percentuale di VT 

�

)��"��--�����:�9���%��- ����:�
�����-��%��
�3�"���--������.�-�%��,�
,�
���"�

��%�"����!����%
�3�
�"�%���"�-��"��!����%

6�"���  ����%��-������

• -6�����!!�� 
��"�
�!!�!����%��%���,������D������� ���
3�!���:��
�"��
�������
���""���:�,���%-����!����%6�-���"!��"���"�,���3��,���",��
�"�,"���3�?��

• �
������%��-,�!����%

���"�-��"��!����%�
�!��:�����"��"�%�
��������
���!��
:�-�����
�������� ���,��:��� �"�-��"��!�����33����:�-��-������ 
��
3�%���� % 
�� ����.�
�� �"�-��"����:� >� 9�������,�.�
:� "� ��"%�� �
� �����
%6���"3���:������-��%�-�����,�-H��"��,�
����

	��"�
��%-����!����%6�-��'�,���3��1�"!����
	*"!��"���

�

fase tempistica 
analisi di fattibilità  momento 0 
durata del procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico e delle fasi 
interlocutorie fino all’affidamento dei lavori all’impresa di costruzione������������������ n1 = mesi 3 

durata dei lavori fino alla consegna n2 = mesi 12 
durata del periodo di commercializzazione dell’immobile n3 = mesi 3 

durata totale dell’operazione n = n1 + n2 + n3 = mesi 18 

�

	�"�
��%-����!����%6�-��&���",��
�*"!��"��	'�,"���3��

�

fase tempistica 
analisi di fattibilità  momento 0 
durata del procedimento autorizzativo, amministrativo-urbanistico e delle fasi 
interlocutorie fino all’affidamento dei lavori all’impresa di costruzione������������������ n1 = mesi 24 

durata dei lavori fino alla consegna n2 = mesi 12 
durata del periodo di commercializzazione dell’immobile                                   n3 = mesi 3 

durata totale dell’operazione n = n1 + n2 + n3 = mesi 39 
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7 �����0������������������4�������

��$�(	��(������������(��
'(��3:-��

1�

�� <0/*$� *'+�()*'$7(� $�%������ %
� �",���� ����.�
��"� �
� +++�
�"��-�"� ����=� ��..
�,���� %�

�� 1�"!���� &��"�
� /--"3���"��� �",����
+���.�
��"� �)"3�!��(-������3�:� -�� 3��,�,;� ��� ��
� �"��%�� 
���
--����%
�
�",���� ����.�
��"���� �(�����;��,���������� �� "�

���":� �����3��� �
�0*0�:� ���
,�
�� %
� �:�O� "�-����� �
� +++� �"��-�"� ����:� ,��� �������� -,��.�� %�� ����5�
����.�
��"��>��
�
�3

���������%�
�������

&��� 3�%�!����� ��� *�.

�� �:� ,;� "���"��� �� 3�
���� %�� ,���"�3�%���� � 
�
"�-����3� 3�"��!����� ��%�!��
�:� �
� - ��� � ���3�� >� -����� "�
3���� ��� ������ ��
-���"��� 7��
--�������  ��"�� -�� " �-�"�������,����"��� ���� "-�%�!��
��,��� �
�
�"!��"��� ,;� ,��� ������ 0*0� - ��� �
� ,�
�� ��D� 
3���:� 	��:�O:� - ����� %�
�
-���"� �"�%����3�:� ,��� ���2�� -,��.�� " �-�"�� ���� 3�"��!���� ��%�!��
�
� ���3�� %
� 	�:�O� � ������ %�
� - ����� %
� ,���",��
� ,;� ����2� 0*0�
-,�%�%
�	2:�O��&�����������.���!�����,���"�3�%����
�+++��"��-�"�����:�
�
� -���"� "-�%�!��
� - ������,�
�� %
� 	�:�O��"�- ��%��,�-H� 
�� "�%�!����
%�� ��--�� %��,�
�� ��� ����� %�

6���!��� %

6������$��
� �� 
6��%������ �
� -���"�
%

��"����!:��"�
����  ��"���"��"�,��%�,�.�
���

6�-��"-�%�!��
:�,;�,���
���2���0*0�- ��������"%����%
�	�:�O��

�

*�.

�����0*0��"��-�"�
��3�"��!����O���%�!��
�������

�

�

���������������������������������������
1 NTN (Numero di transazioni normalizzate), rappresenta il numero di transazioni, normalizzate rispetto alla quota di 
proprietà compravenduta, avvenute in un determinato periodo di tempo. Le compravendite dei diritti di proprietà sono 
contate relativamente a ciascuna unità immobiliare tenendo conto quota di proprietà oggetto di transazione. 
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�.�"�!����
,��� 
�� 1�"!���� &��"�
� /--"3���"��� �",���� +���.�
��"� B/�+@� � )"3�!��
(-������3�� ,��� "��"������ �
� +F� -�-�"� ����� -�� 3��,�,��� 
�� 7��.�"%���
"���"-�����
���D� "��%��%�����,���",��������.�
��"�"-�%�!��
����
����:�
,����
���:��O�%

��"��-�!�����%������.�
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���
��F�-�-�"�������
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�	���� ��  !  "� #��$�� � �$�%� � &�%� #� $�� � �$"�� � �!%�%� #��$'� � �$""� �

��	�����  !��(� #� $�� � �$� � � (� � #�'$�� � �$�(� � �!'��� #��$(� � �$'(� �

�� �� �!�"&� #��$ � � �$�(� � �&�� #��$(� � �$&�� � �!�� � #��$"� � �$&�� �
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K - Tasso di profitto del capitale imprenditoriale % 
Rendimento 

atteso Rfr- infl 2,0% Prfin 1,0% 
Infl attesa 1,5% Ps 1,0% 

Prbus 6,5% K 12,0% 3,50% 
�

0
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