Comune di San Gervasio Bresciano

i - Provincia di Brescia

COPIA Delibera n® 54 del 06/11/2012

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

L’anno 2012 addi sei del mese di novembre alle ore 18.30 in San Gervasio Bresciano si & riunita
la Giunta Comunale nel prescritto numero legale con I’intervento dei Signori:

BOZZONI CESARE Sindaco
MIGLIORATI ROBERTO Vice Sindaco
ARCARI RENATO Assessore
SACCHI GIACOMO Assessore esterno
BRAGA MARIO Assessore esterno

Sono assenti:

assistita dal Segretario Comunale Calcedonio dr. Scacciaferro che provvede alla stesura del
presente verbale.

Il sig. BOZZONI CESARE nella sua qualita di Sindaco assume la presidenza e riconosciuta
legale I’adunanza, dichiara aperta la seduta ed invita la Giunta a trattare 1’argomento di cui in
oggetto.

OGGETTO IMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA - APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA DELLE AREH
FABBRICABILI AI FINI DELLE OPERAZIONI DI VERIFICA E DI CONTROLLO DELL’IMPOSTA -
INDIRIZZI AL FUNZIONARIO RESPONSABILE DEL TRIBUTO

La deliberazione in oggetto & approvata all’unanimita dei presenti.
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LA GIUNTA COMUNALE

RICHIAMATA la propria deliberazione n. 45 del 26/5/2011 con la quale ¢ stato affidato a Fraternita
Sistemi il servizio di gestione ordinaria dellTmposta Comunale sugli Immobili, ora Imposta
Municipale Propria;

PRESO ATTO che i Comuni, allo scopo di ridurre l'insorgenza del contenzioso, possono avvalersi
della facolta di cui all'articolo sopra richiamato e determinare periodicamente e per zone omogenee i
valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione del proprio potere
di accertamento qualora I'imposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello
predeterminato;

PREMESSO che l'organo competente all'individuazione di tali valori ¢ la Giunta Comunale che, in
tale ambito, esercita pertanto il proprio potere di autolimitazione;

RICHIAMATA quindi la perizia di stima redatta dall'Arch. Chiara Valtorta all'uvopo incaricato da
Fraternita Sistemi con la quale sono stati determinati invece 1 valori effettivi di mercato relativi alle
aree fabbricabili site nel territorio comunale per l'anno 2012 - perizia allegata alla presente
deliberazione quale parte integrante e sostanziale della medesima;

CONSTATATO che tale perizia costituisce strumento operativo propedeutico all'attivita di
accertamento svolta dall'Ente;

RITENUTO pertanto opportuno, per quanto di competenza, approvare la suddetta perizia;

VISTO il parere favorevole in ordine alla regolarita tecnica espresso dal Responsabile dell'Area
Tecnica, ai sensi dell'art. 49 del D.Lgs. n. 267/2000;

VISTO il parere favorevole in ordine alla regolaritad contabile espresso dal Responsabile dell'Area
Economica e Finanziaria, ai sensi dell'art. 49 del D.Lgs. n. 267/2000;

RICHIAMATO il regolamento per la disciplina dell'lmposta Municipale Propria approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 27 del 27/09/2012;

Con voti favorevoli unanimi espressi nelle forme di legge,
DELIBERA

1) DI APPROVARE, per i motivi in premessa indicati, la perizia relativa ai valori delle aree
edificabili predisposta dall'Arch. Chiara Valtorta di Fraternitd Sistemi, allegata alla presente
deliberazione quale parte integrante e sostanziale della medesima;

2) DI DARE ATTO che l'assunzione del presente provvedimento, in conformitd al vigente
regolamento, non costituisce autolimitazione del potere accertativo dell'Ente, bensi consente
l'individuazione di uno strumento operativo propedeutico all'attivitd di accertamento svolta dal
Funzionario Responsabile del Tributo;

3) DI TRASMETTERE, per quanto di competenza, copia del presente provvedimento al Funzionario
Responsabile del Tributo ed a Fraternita Sistemi, al fine del necessario recepimento delle indicazioni
ivi contenute negli atti ¢ nelle attivita di pertinenza;
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4) DI DARE ATTO che sulla proposta della presente deliberazione € stato acquisito il parere
favorevole in ordine alla regolarita tecnica a norma dell'art. 49 del T.U. D.Lgs. 267/2000;

Successivamente, la Giunta Comunale, ravvisata la necessita di adottare in tempi celeri gli atti ed i
provvedimenti conseguenti, con voti favorevoli unanimi, resi nei modi e nelle forme di legge
DELIBERA

di dichiarare il presente provvedimento immediatamente esecutivo, ai sensi e per gli effetti dell'art.
134, comma 4, del D. Lgs. n. 267/2000.
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COPIA Delibera n® 54 del 06/11/2012

Del che si & redatto il presente verbale, letto approvato e sottoscritto

IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to BOZZONI CESARE F.to SCACCIAFERRO Dott. CALCEDONIO

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE
(Art.124 e 125 D.Igs.267/00)

n. 38 S Certifico che la presente deliberazione & pubblicata al’Albo Pretorio il 07/11/2012 e vi rimmarra
pubblicata per quindici giorni consecutivi e comunicata nella stessa data ai capigruppe consiliari come previsto
dall'art.125 D.Lgs.267/2000.

Il responsabile dell'area amministrativa
Fto Trainini Rosa

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’
(Art.134 del D.Lgs 267/00)

Si certifica che la su estesa deliberazione & stata pubblicata nelle forme di legga all'albo on line del Comune
senza riportare nei primi dieci giorni di pubblicazione, denunce di vizi di legittimita per cui la stessa & divenuta
ESECUTIVA  ai sensi dellart. 134 comma 4 del T.U. D. Lgs. 18/08/2000 nr. 267 lin data

San Gervasio Bresciano, li Il Responsabile dell’area amministrativa
Trainini Rosa
M
Copia conforme all’originale ad uso amministrativo. LN ’
San Gervasio Bresciano, 1i 07/11/2012 '\ - | "' 11 Funzid caricato
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PARERE ESPRESSO AI SENSI DELL'ART. 49 E 153
5° comma del t.u. - D. Lgs. n. 267/2000

in merito alla deliberazione avente per oggetto :
IMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA - APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA DELLE AREE
FABBRICABILI AI FINI DELLE OPERAZIONI DI VERIFICA E DI CONTROLLO
DELL’IMPOSTA - INDIRIZZI AL FUNZIONARIO RESPONSABILE DEL TRIBUTO

Settore Tecnico
PARERE DI REGOLARITA' TECNICA

Si esprime parere Favorevole di regolarita tecnica in quanto la proposta che precede ¢ conforme alle
norme legislative e tecniche che regolamentano la materia.

San Gervasio, 1i 06/11/2012 IL RESPONSABILE DEL Settore tecnico
Fto(Bozzoni Cesare )

San Gervasio, 1li 06/11/2012

Servizio Contabilita
PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE
Si esprime parere Favorevole di regolarita contabile.
San Gervasio, li 06/11/2012 IL RESPONSABILE DEL

Servizio Contabilita
Fto(Andreocchi Giampaolo)

San Gervasio, li 06/11/2012



Protocollo: SIS/7071/12 Brescia 02/10/2012

PERIZIA DI STIMA
DEL VALORE DELLE AREE EDIFICABILI

DEL COMUNE DI SAN GERVASIO BRESCIANO (BS)
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1. Premessa

Nel lavoro peritale della valutazione delle aree fabbricabili riferita alfanno 2012 per il Comune DI San Gervasio
Bresciana, si & reso necessario porre attenzione al nuovo strumento urbanistico (Piano di Governo def Territorio - PGT),
che in data 22/06/2011con Delibera de! Consiglio Comunale n. 13 & stalo adotto dal’Amministrazione Comunale e in
sequito approvalo con defibera di Consiglio Comunale n® 27 del 05/12/2011 e pabbzfcéra sul BURL del 11/04/2012 .

Nel caso di valutazione di aree edificabill, il documento di riferimento ] rabp'res‘entato dallo strumento di piano, in cui
sono conlenute le norme che regplano [a densita edifi calona e le funzioni ammesse. La densita & espressa altraverso

indici che esprimono il rapparto *mg” (metii quadratlj reallzzabxlr su“mg (metn quadral[) sl sUperr Cie fondlana

Di sequito si riportano i principali parametri urhanESl]ci del PGT del Comune di San Gervasio Bresciano , che vengono
ufilizzati nella perizia di stima, ricordando che quetli el Piano Regolatore Generale sono descritti nella relazione di stima

delle aree fabbricabili per I'anno 2010 redatta dall' ing. Flavia Lupatini.

2.- Prescriziomeparametd urbanistici -

Si riporta di-seguilo la definizione dei parametr ufbéniétic] ed edilizi pit sighif cativi, in quahto' richiamati nelié‘pfesente
felazmne cosl-come descritti nelle Definizioni generali defla relazione delie NTA del Piano delle Regole art. ART, 19-
20 (DEFINiZlONI DE[ PARAMETR! D ELEMENTI STEREOMETRICI —DEFINIZ!ONE DEGLI INDICi) o

19.1.Allezza del fabbricati-mt-

E' definita dalla distanza in verticale misurata a parlire dal puntﬂ di spiccato’ plu bassn dal sualo, pubblico o privalo, fino alla quota
d elliniradosso delfultimo solaio orizzonlale di coperiura def local posli plis In"alto,
Al fine dalla definizione della quota pil bassa del suolo, non s considerano !e rampe’ e le corsie di accesso ai box, alle cantine o ai
volumi tecnici ricavali, a seguilo di scavo, a.quola inferiore a quella del suoio nalurale o stradale se presanle (riferlta al marciaplede)
precedenle alla coslruzions.

Qualora Julfimo solajo non sia orlzzontale Ealtezza 8 rlferlta al punlo medlu del solalo slesso al suu |ntradasso {ra limposta e il
colmo, (m:surata sotto travelto per copeﬂura ¢oh strutiura a msta) ;

Qualora le falde def tetto siano Imposlate a plu di cm.50 fispetio all’lnlradosso dell ‘ullimo so[auo onzzontale |allezza va riferita ‘al
punlo medio delle falde stesse &l iora intradasso fra’ I‘Tmposla e il calmo, nel caso che il sotiotetio risulti in qualsiasi modo ulilizzabile.
Al fini dei distacchi degh edific e della distanza dal confiry, nel caso. di suolo ‘non orfzzontale laltezza da con51darare sard Ia medla
di quelle misurate agii esfremi del fronte prospiciente il confine o l'edificio o delle singole’ pomonl ‘di altezze diverse.

L’altezza massima sard cosmmta dalla media delle allezze dei fronli delle costruzioni,

Negli edificl con copertura piana non &i computano ai fini dellalezza i parapelli e | coronamenti che hon superana | mt: 2,00
dallintradosso dell'ulimo sofaio. ,

Polra essere ammesso il superamento delle sagome di cui al precedenti commi solo per | volumi tecnict di limitata-entita purché non
superng | mt. 2,50 0 maggiori allezze obbllgatorie in base a norme legislative ln ‘maleria, a parttre dall'in!radossa dell'ultimo’ sofalo
onzzcmtale

Par gli edific di tipo produtuvn arhglanale l'altezza Mmassima dovra essere’ misurata all mlradusso del carro ponte o in assenza di
questa allintradosso del trave df Imposta di gronda della copertura. e

19.2.Superticie coperta-mq
Per superficle coperia o copnhlle sintende la f proiezione sul paano orizzontale del massimo ingombro della costruzione sowaslanle i

piano di campagna. con esclusione delle sole lerrazze aperte a sbalzo e dei normali aggetti (gronde, pensiline, elementi decorativi)
con sporgenza massima di mt. 2,00,

Sono escluse del calcolo della superficie coperta le piscine e le vasche all'aperto; i piani caricator In zona industriale o milsla.
Delarminana superficle coperta le sole quole eccedenti al limite di cul sopra. .

19.3.Volume-mec
Il volume delle coslmaom con l'esclusione di quelle a destinazione produttiva, si ricava convenzionalmente molfiplicando |a

superficie lorda di piano (Slp) dei singoli piani per I'allezza virtuale dellnierpiano di mt. 3,00 |ndlpandenlemente dalla sua aﬂazza
effeltiva, salvo che peri sotlotetti abltatuh e | soppalchi per i quali sara da considerare Ialtazza esistenle. ;
Qualora Ifnterpiano reale superl i mt 4.50 di media, 1a quola eccedenle di altezza mcremen!era quelra teorica di cui 50pra. -
Per 1 fabbricali esislenti alla data di approvazione del PGT con dﬂshnazlone diversa dalla resmenza qualora laltezza reale’ ;fel plano
sia superiore a mL 3,00 il volume sara determinato ‘molliplicando 1a superficie coperta per I'aliezza reale del piano. ;
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19.4,Distacca fra gli edlfici
E' la distanza minima, alle differenli quole, misurata in proiezione orizzonlale, tra le superfici coperte, cosi come definifa dal
precedente arficolo 19.2.
19.5.Distanza dal confin/
£’ la dislanza minima misurala In proiezione orizzontale, della superficie coperta dai confini del lotto di propriela. E' possibile
derqgare glla dislanza. minima dai confini prevista nelle presenti norme mediante allo regisiralo della conseguenta Servill Ira le
* parli finilime. ' '
19.6.Arretramento dalle strade
E' la distanza milnima, misurala in proiezione orizzontale, della superficie edll‘caia enlro e fuori terra dal ciglio slradaie inteso come
Jimite degli spazi pubblici o di uso pubblico, esistenti o pre\nsu Sono computabifi, ai fini del raggiungimento deile distanze minime, gli
spazi pednnall e di parcheggm di proprist privata, di cui sia convenzionata la cessione gratuita al Comune. Le distanze minime
indicate, per ciascuna zona negli articoli sequenti , lasclano salvi gli eventuall rnaggion arretramenti indicati graficamente nelle lavola
di P.G.T. o quelli stabliiti in sede di piano atluativo o di progelto esecutivo delle nuove strade
19.7.5uperficie lorda di piano (Sip)
E' la somma delle seguenti superfici, considerate al lordo dei muri e delle parau perimetrali: .
- le superfici del singoli piani fuorl teira compresi entro il perimetro esterno dalle paret! perimelrali
- 1a superfici degli eventuali piani interrati o seminlerrati con‘requisili di agibilita quando non & a
serviziodella residenza. - ; ; ] .
- le' superfici dei sottoleti abilabili.
- le ssperfici dei soppalchi’ ‘
- |e altre superfici calpestabili coperle in misura superiore a quelle prewsle come non computabtll
Sono escluse dal computo:
Le autorimesse pemnanzxali purché ail’ interno del sedime dell'edificio, con | relalivi spazi df manavra e i accesso e che abblano
altezza non supsriore a mt 2,50; Nel caso di aulorimesse perlinenzali che cadono anche parz:almentﬂ al#’estemo delfa sagoma
dell'edificio, dovranno-essere computale le sole quote eccedenli esterms
le autorimesse pertinenzlali interrale esleme al sedime del fabbricato, con | relahw spazi di manovra e di accesso qua!ora la
superficie sia inferiore al 100% della slp coperta; qualora i fabbricatl esistentl siano privi della dotazione di parcheqggl ai sensi del
capo-ll della Lr.12/05,, con altezza netia intema.nen, superiore a mt: 2,50; le superiici del locali-intarrali o' semintervali adibili a
cantine o locall accessori asservill alla residenza purcha con allezza netta mterna non superiore a m, 2,60 qualora per comprovale
necessitd costtullive si renda necessarla un‘allezza dei locali accessori superiore, la parte eccedente inciderd nella determinazione
del volume del fabbricalo;
Le SUperﬁm dei sottofetl non agioili avente allezza media fino a mt.1.50 & le falde con pendenza inferiore al 35%; le superfici adibile
a servizi tecnici dei fabbricati: vani mnntacancm e ascensorl con refalivl locali macchine, cenlrali termiche € di condizionamento,
cabine elettriche; i vani scala afferenti a pidl unita immobilari (nnn accassone) gl ‘aggetti aperti, le terrazze, | balcont; e fogge @ |
porhcail apart i entro un Ilmite massima del 30% della sip-del piano interessato e solo se questi risultanc parte mtegran!e oin
aderenza al fabbncatc pﬂnt:tpale Gli spazi comuni afferenti a pilt unita immoblllan costituiti da collegament onzzontal’ ie vemcall
Le superfici comuni al plano terra di edifici su “pilofis” nella misura massima del 30% della superﬁcle caperla.
Con iferimento asclusivo agl ambili a prevalente’ ‘destinazione prc:dt.umwal e guardwle can i relativi servizi e focali di sosta per gl
autoliasponalon partmenzrar i alle alhvilé produttive esislenti o di progatto, per una sip massima di mg.10,00 cadaunc, In ¢asg tali
manufati] superino i mq. 10,00, verra ‘computata fintera superﬁme Sona inolire escluse dal ‘compulo, limitatamente agli interventi
'nguardanﬂ gll esarclzl alhergmaﬂ le'superfici destinate a hall d'ingresso, recepllon € ai loro servizl iglenicl; e cucing; e dispense,
magazzfnl le scale nonché le parti interrate avenli destinazioni complamenian g ‘accessorle all atﬂvlla alberghlera quali sale per
riunione e convegni, piscine, cura del corpo, fi f Iness guardamba d:spense ece purche ques1e non coslitiiscand aulenomia attivita
distinta: da quella alberghiera ma siano assarvne alia slessa aﬂra\rerso impegno unilaterale da reglslrare e traserivers nax reg:stn
imimabiliar,
Comunque, a slp fuori terra, non cnmpulabﬂe non dovra eccedere il 30% della sip dellintero edificio..
Si considerario Interraie le superﬁcn del Tocali il cui Intradasso ‘della solella di copertura smerga, ‘rispetlo alta quota naturale del
lerreno, In misura meédia nan supériore a m’1,50: limitatamente allé porzioni ‘sottostanti la proiezione defls superficie coperta
delledificlo. Le piscine non sono computablli ai fini del calcolo della Sip. Esse non determinano dislanza daf confini o dai fabbricali.
Devond comunge essere rispetlate le disposizioni del Codice Civile-sulle dLsfanze
19.8.Lotto edificabile fomrte
Per area o lotto edificabile deve inlendersi 'area di perinenza della costruzlone, compresa Vevenluale fascia di Aspetio deﬂe strade
8 con l'esclusione delle sedi s!radah e dalle glire aree pubbliche od asservite ad usi diversi dat!'ed]ﬁcazmne, espressamenle previste

nelP.G.T.

20.4.Indice di densita fondiaria (If).
L'indice fondiario & Il coefficiente numerico moltiplicativo della superficie fondiaria (come definita ai sensi del successivo articolo

20.4) atlraverso l'applicazione del quale si oltiene il volume massimo costruibile sul lotto (definito ai sensi del precedente arhcolo

18.3)..

Dello mdlce sl applica In via generals per il calcolo della volumetria realizzabile, in sede di rilascio dei 3tngoll titoti ‘autorizzativi.

Nella delerminazione del volume realizzabile sul lotto, dovra essere detratto quello costituito da edifici gia esislenti. sulla medesima

area & dovrd essere data dimostrazione di polenzra!e volumalrico residuo anche in caso di precedenle frazicnamenlo d dﬂﬁi‘i{g@

interessalo Ad opera yltimata , (a-superficie utilizzata per la determinazione del volume cosinito, costituisce Tarea di peflinenag iz, 3

delledificio realizzato e resta vincolata alla non edificaziore (sino all2 demolizione del volume realizzato o alfeventual nf@b 5‘,L N ”J‘,
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degli indici di Piano), in mado che mdlpendentemente da qualsiasi frazionamenlo o passaggio di proprieta, detta superficie non
possa pill essere considerala nel computo di nuovi volumi da Tealizzare.
Il Comune ha facolld di richiadere la trascrizione del vincolo di cui 'sopra, a cura e spese del propriefaria; tale trascrizions &
obbligatoria per gll ambiff agricoll. . .
20.2.Indice di densita territoriale (i)
L'indice taritoriale & il coefficiente numerico moltiplicalivo della superficie territoriale (coma definita ai sensi del successivo arficolo
20.3) aliraverso I'applicazione del quale si oltiene i volume massimo coslruibile sul comparto (defi inilo ai sensi del precedente
arlicalo 19.3).
In tale superficie sono computabili anche le aree dl proprieta che siano destinale a sirade e servizi pubblici da cedersi al Comune,
escluse le sedi stradali esistenti. Si appiica ai tutfi | piani attuativi.
20.3.Superficie territoriale (St)
E' la superficie complessiva dell'area interessala da interventi di altuazmne del P.GT. e comprende tulte le aree fondiarie destinate
all'edificazione e quelle destinate all'urbanizzazione primaria e secondaria se ricompresa nel perimetro del P.A.
In tale superficie sono’ computabili quindi fe aree di proprieta privata che siano destinate a strade e servizi pubblici da ceders! al
Comune, con esclusione delle sedi stradali esistenti nonché delle aree e spazl gia di uso pubblico o destinate ad uso pubblico.
Alla superficle terdloniale si applica I'indice di densila territoriats,
20.4,Superficie fondlaria (Sf)
E' coslituita dallarea inleressala da un inlerventa edillzia al netlo delle aree per I‘urbamzzazaone pramana ] secondarla di cui sia
prevista la cessione &l Comune o l'assoggettamento a servitll di uso pubblico. Alla superficie fondiaria si applicano gil indici i
densita fondiaria (If) o di utitizzazione fondiaria (U).. i :
20.5.Indice o rapporto di copertura (Ic)
E' il rapporio fra superficie coperta o copribile da edifici & la superficie del lotto edificabile corrispondente o la superficie leritoriale di
un comparto di plano attuativo,

- 20,6, Indice dl utilizzaziona territoriale (Ut)
£’ il coefficianta maltiplicativo della superficie territoriale attraverso I appilcamone del qua1e si ottiene la slp massnma insediabile in un
comparto di plano atlualivo: ) :
20.7 Indice di utilizzazione fondlarla (Uf)
E' Il cosfficiente molliplicativo della superiicia fondiaria allraverso ['appllcazione del quale si otfiene la slp massima insediabile con
permesso di costritira, semplice o convenzionalo.

3. Scopo analisl valutativa e criteri di valutazione

Lo'scopo della presente analisi {ecnico-estimativa riguarda la determinazione del “pili probabile valore unitario medio di
mercato* delle aree fabbricabili previste all'interno dello strumento urbanistico, con riferimento all'attualita e al metro
quadralo di superficie realizzabile delle aree edificabili o potenzialmente edificabili presenti nel temitorio del Comune di
‘San Gervasio Bresciano al fine di determmare la base 1mpon]blte perl appfcazlone dell'imposta Mummpale Unica (IMU)

sugli Immobili,

Nello specifico [a sequente stima s riferisce per zone omogenee, ad aree edificabili previste dal Piano di Govemo del
Temitorio (PGT) vigente. L" analisi di stima di un appezzamento di terreno edificabile consiste in una serie di analisi e
valutaziom mcentrate sulla ricerca del DFU probabﬂe valore di mercato da attribuire al bene stesso.

Nel merito si ritiene opportuno richiamare quanto espresso dalla risoluzione del Ministero detie Finanze n® 209/E del 17, 7

ottobre 1997, nella quale si precisa, con riferimento al concetto di *area fabbricabile” ai fini del calcolo delJ'impggi_lii[lE_;
1,C.1. per tali immobili gl
“Ai sensi delfarticolo 2,comma 1, leflera bj, del decrelo legislativo 30.12.1992, n.. 504, psr-a;'ea fabbdsﬁbifa sf Infende%éﬁaaq
utilizzabila a scopo edificatorio in base agil strument] urbanistici generali o atiuativi, Da quanto sopra consegue cha I'edificabifia non L
dave necessarismenie discendera da piani urbanistici particolareggiali, essendo sufficienle che tale caratteristica risulli da un piano

regolatore generale. D'aftro canlo, va rilevata che per le sree posle al di fuor degli stnimenti particolareggiali ma eniro o strumenio
gensrals, fa polenzialité di edificazione normelmente € affenuala nel senso che possono esislere. gradi, pli o meno ampi, di

5




incertezza suila effefliva possibilité di utilizzare il suolo a scopo edificalorio nel fuluro, allorquando cioé la zona rientrard in un piano
particolaregyisto. Tale siluazions, pur se non influente sulla qualificazions de?f’araa, 110 $2ré pero prive di effetio; essa influenzera la
quanifficazione della base impanibile la quals, com'é noto, € ragpresentata dal véfam venale in comune commercia. £' abbaslanza
evidente che, normalmente, sul mercato Il valore delf'area. @ man mano decrescante a seconda che i tralti di area per la quale &
- stata rilasciala Ie concessions edilizia, di area priva di concessione ma compresa in un piano particolsreggiato, df area compresa

sollante in un piana regolatore generale,
Per completezza di lratfazione si svoigono le sequenti, ulleriori ossarvazioni:

- non possono essere considerate fabhricabili quelle aree che risultano essere assoggettale dagli strumenti urbanislicl a vincolo di

inedificabifita;

- durente il penoda del!a effetliva ulmzzazmne edificaloria (per costruzione; per demohz:one g ricostruzione; per esecuzione df lavoi
di recupero edilizio}, il suofo inferessalo deve comungque, essera consideralo area fabbn"abde indipendentemente dal fatlo che sia
fale 0 meno in base agh strumenli urbanistici. Cid, in forza della “finzione™ gluridica contemplata nel sesto comma delf'articolo 5 def

decreto fegislativa n. 504/1992",

Si ritiene md:spensablle citare anche art. 36 commia2 de] D1 223/2006 in v:gore dal 01/01/2008 e Ia SEntenza della corte
di Cassazione n.25506 del 30!‘]1!2006 di cui si fiporta un passagglo eloquente: * legislatore {recbus FAmminisirazione
finanzieria. "vestita® da legislatore) ha fatio fa sua sceila. f festo defla legge (D.L. n. 223/06), non consente pid di distinguere a
seconda delle “fasi di favorazione” degll srmrflenfi ﬁmahisﬁqi Se. c's siate 'swio della procedura per .'él fonnait’driy del piano
regolatore: generale, la situazione in movimento non consente pii df beneficiare del criterio statico deila valutazione automatica.
Quello che Interessa al legislalore liscale & la necessité df adoltare un diverso criterio df valutazione dei suoll, quando questi siano
awlali sulla strada (non necessariamente senza ritomo} delfa edificabilita. Normalmente, infatli, gia I awio della procedura per la
formazione del piano regolatore generale determina una "impennala™ di valore, pur con tutti i necessari distinguo [riferit! alle zone e
alla necessita di ullsriori-passaggl procedurali). It fulcro della norma inferprataliva € cosliluito data precisazione che Ja edificabilita
dei suoli, ai fini fiscali, non é condizionate (“indjpendentemente”) “dall'approvazione defla regione (dagll strumenti urbam's(iby @
daifadozione of strumenti altuativi del medesimo". E chisrs, dunque. la voluntas legis di tenere. conto, realisticamente, delle
variazioni di valore che subiscono I suoli in ragione delle vicende degli strumenti urbanislici, Diverse, infatti, sono le finalit della
legislazione urhanistica rispetfo a quelie della legisiazione fiscale. La prima tends a garantire if corrsifo uso del r;srﬂ!an‘o urbano, e,
quindi, fo ius edificandi non pud essere esercitalo se non quando gfi strumenti urbanistici siano peffezionatr‘ (géranfendb la
compalibilita degli interessi individuali can quelli collettivi); fa seconda, invece, mira ad adeguare ii prelievo fiscale afle variazioni del
valori economici dei suoli, che si ragisirano e progrediscono, in paraflelo, dal sorgere delia mera espeftativa dello ius edificandi, fino
al perfazionamento deflo stesso. Ne consegue, che fe chiavi df letfura dei due comparti normalivi possono essere legittimamente
differenti. Infatli, non bisogna confondere ko ius edificandi con fo jus valutandi, che pbggiano su differenti presupposﬁ'. i primo sul
perfazionamento delle réiétfve procedure, il secondo sull'avvio df tali procedure. Non si puo coslruire se prima non sono definite lutfe
le norme di riferimento: Invecs, si pud valufare un suolo consideralo "a vacazione edificatoria”, anche prima del completamento defle
relative procedura. Anche perché 1 lempi ancora necessari per it pérlezionamento delfe procedure, con lulle le incertezze riferite
anche a quelli che poiranno essere I Juluri conlenuli prescriflivi, entrano in gioco eome elementi di valutazione. al ribasso, fn

definitiva, /a equarazrbne legisiativa di tutfe e aree che non possana considerarsi "rion inedificabill’, non signfﬁca\'cﬁg_‘qqq_s_:e !“'"

abbisno lutle o stesso valore.” ' : : : , i l
' o \.,\J\

| paramelri da assumere a riferimento per identificare il pilt probabile valore di mercato di un'area, si possono cosi

riassumere:




. la stima deve essere riferita al 1* Gennaio deli'anno d'Imposta;

° nella stima si deve tenere conto:
1. della zona territoriale In cul il terreno & ubicato;
2 dellindice di edificabilita previsto dagli strumenti urbanistici per quell'area;
3 delta destinazione d’uso consentita;
4, di eventuall oneri necessari per rendere il terreno idoneo alla costruzione;
5, dello stadio cuj I'iter edificatorlo & glunto {assenza o presenza di strumento attuativo, rilascio di
concessione); | | ' |
8. dei valori medi rilevati sul mercato per terreni similari,

Inoltre la stima del valore di mercato deve avvenire nefla considerazione che:

° il bene, in rapporlo alla sua specifica nalura, sia stato posto In vendita per un adeguato periodo di tempo;
° il mercato nel quale il bene & inserilo sfa privo di ogni distorsione che possa impedire una correfta negoziazione
del prezzo;

® sia il compratore che il venditore abbiano pari conoscenza di ogni fatto periinente il bene e pari volonta di vendere

ed acquistare.

Il criterio di stima del valore di mercalo risulta corelato a due principall aspetti: il primo riguarda la natura e la qualila dei
dati tecnico economici disponibili a supporto della stima, il secondo le caratteristiche dello specifico segmento di mercato

a cui esso si rivolge:

| tre approcci per Ja stima del valore di mercato sono:

METODO DI TRASFORMAZIONE (metodo del costo di riproduzione / cost Approach)
APPROCIO DI MERCATO (Comparalive Approach)
METODO REDDITUALE (Income Approach)

Secondo gll Intemalional Valuation Standards e gl Edropean Valuation Standards; il valore di mercafo” e il pit
probabile prezzo di mercato, al quale una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla data della
stima, posto che acquirente e vendilore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel propriv interesse,
in sequlfo a un'adeguata atlivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita,

prudenza e senza alcuna costrizione

Spesso ulli gli scopi pratici della stima delle aree fabbricabill riconducono al *valore di mercato”, che pem come
i IS
condizione indispensabile ha che vi sia un mercato sufiicientemente attivo e concorrenziale, ma si deve a,:@lfe'fenera ¢
r id

conto che i terreni sono destinati pol a diventare fabbricati qu!ndl cio riconduce al valore di trasformazmn




Per giungere alla determinazione del pili probabile valore di mercato di un'area edificabile in questa périzia si & deciso di

ulilizzare due approcei:

1)melodo del costo di rproduzione e trasformazione

" 2) Comparative Approach (approceio di mercato)

1. Il metodo del valore di trasformazione viene impiegato nella stima di beni strumentali, ovvero di beni utilizzat

all'interno di processi di produzione.
La stima del pits probabile valore di un‘areaflotio edificabile attraverso If ¢riterio del VT (valore di frasformazione) si basa
sulla differenza Ira il valare di mercato dej beni, esito della lrasformazione, e i costi della trasformazione stessa (Va=

VmT-K).

Il vaiore del terrena edificato & il valore di trasformazione calcolato come differenza fra il valore del terreno edificahile g il

costo di trasformazione,

Quest'equazione necessita, per poter essere. applicata comettamente, di una maggior specificazione; infatii i pli
probabile valore di mercato di un'area fabbricabile risulter dal pits probabile valore di mercato del fabbricalo, diminuito
del costo di costruzione comprensivo di interessi e del «profitio normales, scontando all'atiualila tale differenza in

previsione della durata delta lrasformazione, & cioé del tempoa di costruzione.

Questo valore risultante & il fimite superiore di convenienza economica al di sopra del quale Imprenditore non avrebbe
convenienza ad acquistare I'area. Pud pertanto propors! la sequente formulazione del procedimento analitico:

Va= [VmT - (ZK+Ip+ P)‘]]l(1 +f)n

dove;

Va = valore attuale dell'area

VmT = valore del fabbricalo ottenuto dafla trasformazione
LK = costi relativi alla costruzione

lb = inleréSsi passivi per énticibaiicne dei cépi{éli

P = profitlo lordo ordinario del promotore

r = saggio netto di investimenti nel settore edilizio

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stime e I'inizio di redditivita del fabbricato. ™ -~ WA




Il valore dell'area & riferito alla data di stima e si dovea scontare a differenza (Vf - C) all'attualita per tenere conto del
periodo di tempo necessario alla trasformazione, attualizzando al 6% per un intervallo temporale necessario alla
trasformaziong che si riiene essere mediamente di 1 anno per le aree produttive, 2 anni per le aree residenziali e miste

urbanizzazte, e di 3 anni per i comparti di nuovo impianto.

Nella realta italiana (assenza di idonee banche dati sui prezzi e difficolta di conoscenza dei prezzi realmente pattulti), il
Metodo di trasformazione diventa un indispensabile strumento di verifica dell'affidabilita delle informazioni fomnite da
organismi che pubblicanc Bollettini Prezzi, e di controllo della coerenza del giudizi di valore espressi nell'applicazione
del Comparative approach senza l'utilizzo e [indicazione nel Rapporto di valulazione di dati di mercato repenii
direttamente nella visura di atti di compravendita, . 7 _ S
Una tale attivita di controllo vale naturaimente anche per stabilire se il valutatore agendo In' queste uftime condizion
abbia saputo applicare correttamente if Comparative Approach.

2. La stima sintetica, (Comparison Approach- | Comparative Approach) costituisce lo stumentordi valitazione pit
poiente per [a stima dei Valori di mercato ed & basata sulla comparazione che “consiste nella determinazione del valore
di un immobile sulla base dei prezzi risconlrabili in transazioni di beni avenli le stesse caratteristiche, uhicati nella
medesima. zona, ovvero In zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mércato. If critério’ si basa sul seguente
assunto; «un acquirente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto di proprieta similari

che abbiano lo stesso grado di ulilitan.

Si ricorre all'Approccio & prezzi di mercato, ogni qualvolta siano dispdhibilf dati immobitiari {prezzi di compravendita e
caratteristiche immobiiiari) relativi a beni in diverso grado simili (sono da escludere 1 beni eguali e quelli diseguali)

rispetio a guello oggetlo della stima

“ Le due metodologie di stima cosi defineate presentano ambedue degli aspetti positivi e degli altr che necessitano di
-essere esaminali con estrema atlenzione. La stima sintetica Infatti, impane la ricerca di beni comparabili con quelli da
valutare, ricerca che, soprattutto nel caso defle aree edificabill, non & sempre agevole. Per contro la slima analitica si

basa su parametri di difficile valutazione, comie. queli relativi ai costl

La procedura seguita in questa relazione di sfima utlizza entrambi | metod, confrontandone | suat
Bisogna ricordare che il valore di un‘area edificabile, pué modiﬁca_rsi nel lempo a seguito di influenze generali, locali 0
intrinseche. E' importante quindi datare ogni valutazione di stima, proprio perché ogni valutazione peritele & legata a

fattori connessi alla generale globalizzazione dei mercati e dell'economia;

| processi di stima, sintetico-comparativi o analitici, unitamente alla professionalita del tecnico incaricato, contribuiscono

a limitare I'alea di incertezza sopra richiamata.

Considerato che il mércato delle area residenziall e quello delle aee produttive/industriali sono due mercati ben disfitfi > iy,

assoggettati ad influenze diverse, si ritiene opportuno, anche in fase di perizia, differenziare & tenere separati '['




verra determinato un valore medio venale per le aree residenziali e un valore medio venale per le aree

produttivefindustriall.

- 4, Valorlzz'azione per l'anno 2012

44  Stima attraverso Metodo de! di trasformazione in Comune di San Gervasio Bresciano su lotto tipo

Richiamando Ja definizione data nel capitolo precedente, il valore di trasformazione viene implegato nella stima di beni
strumentali, ovvero di beni utilizzati all'intemo di processi di produzione. '
La stima del pit probabile valore di un area/lotto edificabile atiraverso il criterio del VT (valore. di trasformazione) si basa

sulla differenza tra il valore di mercato dei beni esito della trasformazione = i costi della trasformazione stessa.

Successivamente tale valore verra confrontato con una stima sintetica, o Comparative Approach - Approccio di Mercato,
che ha trovato il suo valore attraverso il confronto delle fontl del mercato immobiliare (agenzie) del il Bollettino della
Camera di Commercio di Brescia e Prov. e del valori desunti da atti notarili di anni recenti (2011-12).

IL VALORE MEDIO DEI FABBRICATI (V1)

VmT rappresenta il valore del fabbricalo finito otienuto ‘moltiplicando fa Superficie complessivamente realizzabile
nellarea di intervento per il Valore medio unitario di mercato degli immobili nell'area omogenea in esame desunto dalla
media dei valori riportati dall Osservalorio dei Valor! Immobiliari (Catasto) nonché da alcune Agenzie Immobiliari operanti
sul territorio e dal listino prezzf delfa Pmbﬁxiﬁ (Gamera di Commercio di Brescia). '

Si riportano di seguito i dati rilevati per il comune di San Gervasio Bresciano, oppartunamente analizzali e adeguati-alla

reale sltuazione di mercato

TIPQ{.OG,[AE_ZQNA : w3 15 o _.,_—:_varqré' Me;pé__lé (€J‘ mq) | Valare. Mﬁéi‘é’atﬁ.(ﬁf }g.jq)- :Valo-r_e Me’rééto, (e mq}
 (fonte Agenzie mmobiliar) - | (fone OMY) . | (fonle Listino ProBrisia

i i © nA2012)
Metodo dl analisi regressione -
" lineare samplice”

Abrazioni
(zona residenziale) 1550 1500,00 1400,00

Magazzini/ /Capannoni

(zona produttiva) - g 620,00 : 540,00

Frn ey |




riscontrando e scegliendo di valutare quindi un valore base di:

TIPOLOGIAE ZONA T T Valors Medio Mercalo (€/mg)
Abitazioni {zona residenziale) 1520,00
Magazzlni / Capannoni {zona lerziarip produttiva) 600,00

6.3 COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C= 3K + Ip + P)
E' il costo ordinario occamente per la completa e radicale trasformazione dellarea ed & composto da;

e coslo delle opere edili (ZK) comprendente:
K1 - costo tecnico di coslruzione, spese generéli, ulile d'impresa e sistemazione estemna,

K2 - oneri professionali {progettazione, direzione lavori, cord. sicurezza, collaudo),
K3 - conlributi afferenti il costo di coslruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria;

® interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso di interesse Prime_Rate ABI:
s " profitto del promatore. - .
Nel particolare si analizzano le singole categoria di spesa:

K1 - costo tecnico di costruzione

Per la destinazione residenziale il K1 & riferito alla superficie complessiva di un edificio residenziale e comprende oltre al

costo di costrizione, le spese generali, l'ufilé d'impresa ¢ la sistemazione estémna. E' rilevabile dalle fontl riportate nella

seguente tabella:
FONTE - S _ ] Costo di costruzione
Preziario tipologico DEI 011 nuove - Aahila-zion]' e — ' : €th 850,00 ',j -
indagine Imprese Edill operant sul terrlorio comunale & fmitrofo €lma 800,00-1000,00
(Ording degll ingegneri.di Mitano; Prezzi Tipologie Edllizie €/mq 1.100,00
A7 - Edilizia residenziale di ipo medio e di pregio pluripiano
Valore ipolizzato medla : €/mq 900,00

Per la destinazion! lerziaria e produttiva il K1 & riferito alla superficie complessiva di un edificio con funzioni .-

terziaria/produttiva @ comprende oltre al costo di costruzione, le spese generali, Tulile d‘impreéa e la siste_mazio’rg,;j_‘
estema. E' rilevabile dalle fonti riportate nelle seguenti tabelle: et




rolale

.. FONTE _ . - Caosto di costruzione A
breziario fpologico DET 3011 - Produtivo Gmg 3000
Indagine Imprese Edili operanli sul lemilorio comunale e limilrofo €/mg 340-360

€/mq 350,00

K2 - oneri professionali

Compensi speltanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione: studio geologico,

rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo ecc., che si assumona nella misura pari all'10 % del costo di

costruzione “K1*.

K3 - contribull da versare al ritiro della concessione e costo di coslruzione leqq'e n. 10177

Per la realizzazione dei comparti di nuovoimp‘iantq, fAmministrazione Comunale chiede agli operatori la realizzazione di
opere infrastrutturali (verde, parchegui, strade, ecd.) previste nel disegno urbanistico. E' tuttavia opportuno bre,c‘iéaré che
la quanlificazione di tali costi deve essere assunta in misura pari a quanto stabilito dall'Area Edilizia Privata-Urbanistica

del Comune di san Gervasio Bresciano.

Si precisa che per i singoli lotti comipresi nei comparti di nuovo Impianto, i soggetto che edifica il terreno & tenuto af
pagamento, all'atto del ritiro del permesse a costruire, degli oneri di urbanizzazione primaria ‘e secondaria ed del
contributo commisurato al costo di costruzione (ad eccezione delle superficie a destinazione produttiva).

s leo it i T [Oneiidiurbanizazione primaria ¢ secondaria -
Destinaziong el D e T
e vaor med fesidenzile € | mo- €1mq 8 commarcial) -
Residenziale B S —
inltstinle 15.008mq
C.I.5. 4,00€lmq

I confn‘bdto al costo di costruzione neflelaborazions del metode di calcolo ulilizzato si @ tenuto confo della indicazioni nomalive

(D.M. Lavori Pubblici n.801 del 10/05/1977), e/ dei modelli pubblicali suf web da moite smminisirazioni comunali,

Ip - Interessi passivi

Per una esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni voce di spesa e
trasportaria al momento della ultimazione dei lavori. Nella prassi estimativa, per ordinari investimenti edili, tali interessi
sono considerati mediamente anticipati; il risultato che si ottiene non si discosta molto dal considerare I'analisi

dettagliata sopra menzionata,

correlali alla fornitura di garanzie mediante polizza fidejussorie.




- Profitto di un ordinario imprenditore -
Ordmanameme Fimprenditore puro si riconosce un margine operalwo ovvero profitto al lordo di lmposte ad oneri di

gestione che sl attesta nella misura def 10% del pitl probabile valore di mercato del bene trasformato

I parametri determinati nel paragrafi precedenti vengono inseritf in un tabulato di calcolo in formato excel assieme ai dati
generali del lotti edificabili ritenul “medi®; per arrivare a definire i parametri tecnici di base si & proceduto come di seguito

indicato.
Viene individuato, per ogni *area omogenea”, il lotto edificablle di caratteristiche tipiche o pill frequenti {detto “lotto tipo").

I} fotto tipo cui si & fatto riferimento nellelaborazione del presente studio, ciog il fotio che possiede ofdinariamente le
caratteristiche apprezzate dal mercato, sia per la ubicazione, sla per deslinazione wrbanistica {ovvero una zona

residenziale di completamento), sia per utilizzazione fondiaria e per caratteristiche dimensionali, & stato cost identificato:

« per la destinazione residenziale: forma regolare, glacitura e configurazione media del tertitorio comunale,
superficie media dal lolto edificabile rlevata approssimativamente di mq. 000, ubicazione generalmente
prospiciente a strade a medio/basso traflico, If = 1,00 m¥m? (assimilabile agli ambiti resndenznal! CONSOLIDATI

AMEDIA DENSITA)

e per ia destinazmne terzaanc»pmdumva forma regolare glacnura p1anegglante e config iqurazione regolare
superﬁme media del lotto edificabile rilevata approssmalwamente di mg: 2000, facllita di 3CCesso con mezz: di
medie dimensionl, ubicazions utifizzaziore fondiaria IF = 0.8 m¥mi? Re =0.6 (assimilabile alla zona AMBiTJ

PRODUTTIVI ARTIGIANALI ED INDUSTRIALI).

Secondo il METODO DI TRASFORMAZIONE {metodo dei costi) utilizzato con i parametri e dati sopra riportate, il valore
piti probabile medio di un'area edificabile nel terrtorio comunale di San Gervasio Bresciano si esprime nei valori:

€88,50/mq per le aree residenziali e €48,00/mq per le aree produttive.

4.2 Stima sintetica

La stima sintetica consiste nella determinazione del valore di un area sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di
beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, owvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie
di mercalo.

Per determinare il valore si puo far nfenmento moltre ai pI‘EZZI medi n!evatl sul memato risultant dalla vendita di aree
aventi analoghe caratterisliche, cioé di aree che presentano uguale indice di edificabliita, destinazione d'uso e zona di

ubicazione.




Nel 2012 al momento non risultano atti di compravendita di terrei edificabili, mentre per I'anno 2011 risulta un solo atto di
riferito ad un terreno a destinazione residér!ziale (ex zona C2 del PRG- piano di lottizzazione urb.) per un valore pari a

€76,50/mq.

Ribadendo il criterio metodologico per if quale si ritiene che si debba riferirsi af prezzi di mercato, ogni qualvolta siano
disponibili un discreto numero di dali immobiliari e atli riotarli, refativi a beni in diverso arado simil rispetto a guello
oggetto della stima, si ritiene di tenere in considerazione in misura marginale rspetto alla stima analitica (metodo di

trasformazione) | risultati di questa indagine.

La fonte ufficiale dell'Agenzia ProBrixia della Camera di Commercio di Brescia per il comune di San Gervasio ha fornito

invece i sequenti parametri di valori di mercato nell'anno 2012 (nov.2011/apr.2012):

Areg a destinazione residenziale (calcolato con un Indice fondiario me/myq uguale & 1 e su un lotio di circa1000my).

min max
9500 120,00  €mc

Areea destinazione produltiva (espresso in X/mq in funzione oi una slp pari a 50% delfa sugerficie fondiaria)
mrmac o
90,00 110,00 €/mq
Analizzando il listino dei valori degli immobili sempre di ProBrixia per I'anno 2012, si legge che nel comune di San
Gervasio un appartamento di nuova cosiruzione si vende in un range tra 1260-1400€/mq, valori piutiosto bassi per
vglgt'afe posiﬁryémé.nie un investimento immobiliare che paria dall'acquisto di un'area edificabile ai valori éopra riporiati
(95:0f}~120,0:0€fmc). Quindi si ritiene sovrastimata la valutazione delle aree edi_ﬁcabiﬁ. |

4.3 Conclusioni: _

il metodo di stima di trasformazione ha condotto ad un'individuazione di valori venali in-comune commercio per I'anno
2012 rispetio all'anno 2011 in sintonia con quanto scritto in diverse pubblicazioni specialfstiche del settore immobiliare in
cui si legge che, complice la crisi economica di quesli ultimi mesi, 'anno 2011 ha deluso le aspetialive del mercato

immobiliare dell'anno precedente che credevano in una seppure lenta ripresa.

Nel territorio defla provincia di Brescia il mercato immobiliare nel'anno 2012 in (ermini di valore ha subito una

significativa_diminuzione, cosl come quello del setfore produttivo. N

Considerando che i valori desunli dai metodi di stima (di trasformazione e sintefica) in virl della loro natura non
possono essere confrontati attraverso una media aritmetica, sulta base dei valori sopra riportali si definisce che il pit
probabile valore in comune commercio delle aree edificabili nel comune di San Gervasio Bresclano é paria: . ..

92,00 €/mq per le aree residenziali iRk
50,00 €/mq per le aree prodittive ' L2 i te ;

oy ks g




5.  Applicazione degli Indici parametrici % | : 2,
Riprendendo la metodologia proposta nella stima 2010, al fine di ricavare i valori medi per ogni area ricadenle nel
territorio comunale, si & costruila una scala paramelrica di coefficienti *I", la cui applicazione genera il pill giusto valore

applicabile alla singola realta temitoriale.
La definizione dei coefficienti contenuti nella presente hanno validita finlanto che il Comune non inlerviene
sull'organizzazione del temitorio adottando varianli al vigente strumento urbanistico generale (vedi LR.12/05).

ValoreVenale Area residenziale = 92,00 &mg X SUPx 1 X12X13X 14
ValoreVenale Area Produttiva = 50,00 €/mg X SUPx X [2X 13X 14
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Dopo aver analizzalo il tenitorio comunale, con 'aiuto delfUfficio Tecnico ed il consenso dell'Amministrazione
Comunale, si & ritenuto dppnrtuno suddividere l'intero territorio in due zone leritoriali rappresentative di diverse realta di
mercato, dello sviluppo edificatoric sia residenziale che commerciale che produttivo omogeneo e per la presenza di

servizi e collegamenti . Vedasi mappa allegata:

Paese di San Gerva_siu: parametro 1

Perifaria di San Gervasio (cascina Oricello-Casacce) 0.90
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Le zone descrile dalle norme tecniche di attuazione contenute nel Piano delle Regole del PGT rappresentano l'uﬁiiz,éo
principale ammesso per i quate viene edificato un fabbricato. ' .

Tale destinazione d'uso, nellandare ad individuare 1a tipolagia dell edificio che si potra costruire su una determinata
area, incide in modo determinante sul. valure commerclale dell'area fabbricabile. .

Il PGT vigente norma- le seguenti zone, per le quali si indicano le seguenti destinazioni d'uso:

ZONA"NAF~

NUCLE! DI ANTICA FORMAZIONE

ZONE "TESSUTO URBANO CONSOLIDATO"

AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDAT] ALTA DENSITA'

AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI MEDIA DENSITA'

AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI BASSA DENSITA

VERDE PRIVATO

~ AMBITI PRODUTTIVI ARTIGIANALI ;
AMBITI PRODUTTIVI TERZIARI E COMMERCIALI BT




AMBITI DI ATTIVITA' LUDICO RICREATIVE E RICETTIVE SOTTOPOS‘I‘E ANORMA SPECIALE
AMBITI DESTINATI A SERVIZI
ZONE AGRICOLE:
_ AGRICOLE PRODUTTIVE
AGRICOLE DI TUTELA VALORE PAESAGGISTICO - AMBIENTALE £D ECOLOGICO
AGRICOLE DI TUTELA DELL'ABITATO
E1- AGRICOLTURA STRATEGICA
BOSCO DEL LUSIGNOLO
AMBIT! DI TRASFORMAZIONE

Nella tabelta seguente si definisce il coefficiente refativo alla destinazione d'uso consentita secondo la classificazione del

territorio comunale :

zona : : Indice: 2
ANAF ‘ T
ARC. ALTA DENSITA | K]
ARC. MEDIA DENSITA ' 1
ARC. BASSA DENSITA | 0.90
VERDE PRIVATO ' o

Ambiti di trasformazione K-PA- PR

Con piano aftuativo convenzicnato / in corso 0.95
Con piano attuativo é‘_cad_ut‘o o iritiein B | ] | .
AMBITI PRODUTTIVI ARTIGIANAL] ed INDUSTRIALT _ — 1
AMBITI PRODUTTIVI TERZIARI E COMMERICIALI - 1.15
AMBITI PER ATTIVITA' LUDICO RICREATIVE E RICETTIVE 0.80
ATR ambiti di trasformazione residenziali e Pll programmi integrati d'inlervento 050

(DOC. DI PIANO)

Note:

1) (*) per gli edifici @ aree del NAF cosl come per le atée ed interventi soggetti a Piani di Recupero si valula #
valore medio venale in €mq d slp cosl come descritto nello strumento urbanistico & viene fissato pari a
270,00€/mgq di slp

/‘r\_kﬂ‘-ﬁ,




Lindice di destinazione d'uso dell'area agricola si assume pari allindice di destinazione d'uso “residenziale” se
lintervento urbanistico riguarda una destinazione abitativa; per destinazioni diverse si applica l'indice della zona
artlgianale-industriale / commerciale. Nel caso dell “area per l'esercizio della altivita estrattiva”, Tedificazione &

consentila per una durata limitata di tempo, si applica Ia stessa procedura seguita per i teren agricoli.

La superficie fondiaria utlle per la determinazione del “valore venale in comune commercio® (‘D.M; 504/92) & l'area

vincolata necessaria all'ottenimento della volumetria interessata e richiesta per la costruzione;

Z0na _, _ RESID. PRODUT.

ZONE E - aree agricole 0.20 0.80

Destinazione d'uso Servizl Pubblici-Tecnologici 0.45 0.45
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convenzione urbanistica

Modalita di attuazione STRTO; " Coefficiente Iy
I Aree consolidate Permesso di costruire/D. LA, 1
Ares consdlidale Permessa di Coslriire/DIA : inferventi di ricostruzione
: o ; Gy e T 0,70
previa demalizione di fabbricati esistentl
| Piani Attuativi Residenziali: Piani di lottizzazione- Piani Particolareggiati- Convanz;opalo eon SL.ml.Jla d
R convenzione urbanislica 1
i URBANIZZATO
Piani Altuativi Residenziali: Piani di lollizzazione- Piani Particotaregglati- Convenz_mpatn e SI.jpl.Ila g
Piadi di fecupero” ._cqnvgnaane urbanistica 0,90
§ NON URBANIZZATO
fers ey d ] . T ar < oy — Diani 3 T 2 '
P{_an! A'l1uah\n Res: enziall : Plani di loltizzazione- Piani Particolareggiai Non Convenzionato 0,80
Piani di recupero *
. " ! . - . Convenzionato con stipula di
Piano Insediamenti Produttivi P.LP., Piani per Edilizla Economica e . =y
Ponolare PEE.P convenzone urbanislica 1
opolare B URBANIZZATO
Piano insediamenti Produlttivi P.LP., Piani per Edilizia Economica e Cunvenzlopalu °°'_1 s!_.lpa.ﬂa i ;
Ponolare PEE P convenzone urbanistica 0,90
pojare FEEF NON URBANIZZATO
Piano Insediamenti Produtlivl P.LP., Pianl per Edilizia Economica e '
Popolare PEEP, Non convenzionato 0,80
|Piano Insediamenti Commerciali i P.LP., Piani per Edilizia Economica e Comysnzle con 5‘.@.” i
Popolare PEE.F convenzione urbanislica 1
opolare BB URBANIZZATO
s . . i - - : Convenzionato-con slipula di
Piano Insediamenti Commerclali i P..P. , Piani per Edilizla Ecenomica e ; Gl
Ponolare PEEP convenzions urbanistica 0,90
seakisii NON URBANIZZATO
Piana Insediamenti Commercialii P.LP. , Piani per Edilizia Economica e o —— 080
Popolare PE.EP.
" Convenzionalo con stipula di
st A R onvenzionalo con stipula di 0,80

*PER [ PIANI DI RECUPERO LA SUPERFICIE ST INTENDE CALCOLATA COME NELLE MNTA DEL PGT, OVVERO ESPRESSA IN SUPERFICIE
LORDA DI PAVIMENTO (SPL) E SULLA BASE.DEI RISULTATI DESUNTI DALLA PRESENTE STIMA $! VALUTA PARI A: 270,00 EMQ DI SFL -
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Esistono situazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale dell'area determinando in'maniera oggetﬁv'a una

riduzione o diminuzione del valore. U'elerico non & esaustivo poiché possano esistere anche situazionl non codificate

che andranno di volta in volta analizzate e gestite.

Possono rappresentare situazioni di criticita:

Oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno che il soggeno atiuatore ¢ tenuto a sostenere allo scapo di
rendere effettivamente edificablle il terreno {demalizione di edifici esistanti, paltfcaznom drenaggi muri canbo
letra, ecc.), citato anche dalla normativa.

Presenze di servitll (passaggio acgua, gas, ecc.)

Vicinanza di eleltrodotti ‘

Lotti interclusi: rjai casi di zone B fissato una percentuale di abbattimenta del 70% (0,30)

Presenza di limiti, vincoll di specie che incidono effattivamente sul valore delle aree: abbattimento'in un range dal
10% &l 20% (0;90-0.80) per | vincoli generici infrastrutturali e iglenico saniia’ri { risp. cimitéﬁale-ﬁsp.depufato&
risp.metaniodotta-risp.elettrodotto-risp.stradale- vicinanza autostrada); riduzione del 5% {0.95) per le limitazioni

* paesistiche del PTCP di alcune zone agricolé.

Aree sottoposte a vincolo preordinato all'esproprio: nella fattispecie e stato fissato un coefficiente Is= 0,25,

Caso dei lotii destinati a bosco (e imboschimento), vincolati a inedificabilita per una cerla durata di tempo (30
anni}. - -

Vincolo di inalienability zone Pi.P. e PE.E.P. per gli anni di durata del vincolo I5= 0,50, inoltre data la minore
appetibilité commerciale prOpria delle zone Ef:nnomicd pupolari, risulta equo un abbatﬂr_nenb,del 20% (1= 0,80)
Caso dl presenza di ambm!casn con elevalo pregio archltettomco che tenga in debita cons;lderazaone dl taie
caralteristica. :

In caso di ristrutturazione In zone resldenziali {inteso applicato ad ‘un infervenlo su esistente, oggetto di
ristrutturazione, recupero o risanamento) verrd applicato un indice |y pari a 0,85 rispetto al valdre di rferimento
calcolato sulla sip. In caso Invece di ristrutturazione in zona produttiva commerciale, il calcolo vera effettuato

rispetto alla Sip .




RIDUZIONI-AGGIUNTE (da applicare ai valore di riferimento) /eggere /a descrizione

estesa sopra riportata _ 7 i Riduifﬁn_i h;;
Oneri per;e.ventulall lavori di adattamento al terreno {comprovali da Iavﬁrazioni specializzale - 090 }
efo indagini tecniche)
Vincoll su aree preordinate all'esproprio ' 0.25
Vincola di destinazione d'uso aree agricole _ 0.10
Vincolo dl inalienabilita per zene P.1.P. e P.E.EP. per gli anni di durala del vincolo 1 0,50
Aree in zone PE.E.P. 0,80
Esistenza di ambili/casi con elevalo pregio architettonico ) 1,18
Fresenza di senvit {in virtu della percenluale di superficie mitala) 0,90-0,60
Vicinanza ad elettrodolli E— 0,80
Cotli inlerclusi (afee la cul volumelria non sia reaJiziabile per firﬁih' di disianza] 0.30-
0,90-0,80

| per i vincoll generici infrastrutturali
Presenza di vincoli di specie (leggere specifica) oo saniad

0.85

per le limitazioni paesistiche

Ristrullurazione residenziale (leggere specifica) - _— 0,85

La definizione del coefficienti contenuti nella presente hanno vaiidita fintanto che il Comune non interviene
sull'organizzazione del leritorio adottando varianti al vigente strumento urbanistico generale {vedi LR.12/05). E si
precisa che i valori di riferimento sopra riportati non esauriscono tulti i casi possibill. .

Ospitaletto, 23/07/12
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