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1. Scopo analisi valutativa e criteri metodologici

La sottoscriia professionista architetto Chiara Valtorta rappresentante dello Studio Area Progetti con stidlio in via Malta
7 a Brescia, ha acceftato Fincarico professionale di redigere la presente, penzta di sfima a segu:to deH affidamento
incarico di “redazione perizia tecnicofestimafiva per la stima dei valori venali in comune commercio delle aree fabbricabil
al fini ick Imu ~ Tasl, che analizzi 'evoluzione 2017 e fornisca un dato previsionale 2018 per i comuni di Mazzano —
Nuvolera — Nuvolenfo” con procedura Sintel- 1D-90293113 .

Deferminazione n. 756 del 16/10/2017 Ufficic Unico per i Servizi Tributari Comune Capo fila Mazzano per

PAggregazione Mazzano-Nuvolera- Nuvolento.

Nello svolgimento dellincarico la sottoscritta si & servita della collaborazione delfarchitetio Mattia Romani, con studio a

Desenzano del Garda, esperio in pianificazione paesaggistica, urbanistica, e analisi terriforiale.

Lo scopo della presente analisi tecnico-estimativa quindi riguarda la determinazione del "pilt probabile valore unitario
medio di mercato” delle aree fabbricabili previste alfintemo dello strumento urbanistico nel comune di NUVOLERA
neflanno 2017, &l fine di determinare la base imponibile per I'applicazione dell Imposta Municipale sugli Immobili {IMU),

Nel lavaro peritale della valutazione delle aree fabbricabili riferito al'anno 2018 per il Comune di NUVOLERA (BS), si é
reso necessario pore attenzione al Piano Govemno del Territorio (P.G.T.} & alla sua successiva variante, il tutto adoffato
con delibera di C.C. n. 6 del 21.03.2014 e approvato con delibera di C.C. n. 50 del 03.11.2014. Divenuto efficace dalla
data di pubblicazione dell'avviso di approvazione definitiva e deposito degli atli avvenuta sul B.U.RL. Serie Awvisi e
Concorsi n. 18 del 29 aprile 2015.

ia stima di un appezzamento di {erreno edificabile consiste in una setie di analist e valutazioni incentrate sulla ricerca
del pils probabile valore di mercato da atfribuire al bene stesso.

Nel merito si rifiene opporiuno richiamare quanto espresso dalla risoluzione del Ministero delle Finanze n® 209/& del 17
otfobre 1897, nella quale si precisa, con riferimento al concelto di "area fabbricabile” ai fini del calcolo IMU per

Fapplicazione dellimposta cormunale sugl immobil:

“Ai sensi dellarficolo 2, comme 1, lettera b), del decreto iegistativo 30.12.1992, n. 504, per arca fabbricablle si infende l'area
uiilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenii urbanisiicl genereli o affuativi. Da guanto sopra consegue che ledificabilita non
deve necessaramente discendere da plani urbanistic parficolareggiati, essendo sufficiente che tale caralferistica risulfi da un piano
regolafore generale, D'alfro canto, va rilevaio che per le arce poste al di fuori degl strumenlf particolareggiatli, ma eniro fo strumento
generale, la polenzialithd o edificazione normalmente & aftenuatz nel senso che possono esisfere gradi, pitt o menc ampi, di
incertezza sulla effeltiva possibifita di ulilizzare if suoio a scopo edificatoric nel fuluro, afforquando ciog la zona Kenirerd in un piano
particolareggiato. Tale sifuazione, pur se non influente sulla qualificazione deff'area, non sara perd priva di effeffo; essa infiuenzerd
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la quantificazione della base imponibite fa quale, com's noto, & rappresentata dal valore venale in comune commercio. E
abbastanza evidente che, normalmente, sul mercato #f valors dell'area & man mano decrescente a seconda che si tratti i area peria
quale ¢ stata rilascieta la concessione edilizia, di area priva di concessione, ma compresa in un p:ana patticolareggiato, di area
compresa soifanto In un piano regolatore generale.

Per complatozza df traftazione si svolgono le seguenti, ulterior osservazioni:

- N0 possono essere considerate fabbricabili quelle arce che risultano essere assoggettate daglf strument] urbanistici a vincolo di
inedificabilita; ' '

- durante il periodo della effettiva utilizzazione edificatoria (per costruzione; per demolizions e ricostruzione; per esecuzione df lavori
di recupero edilizio), il suolo interessato deve, comungue, essere considerato area fabbricabile, indipenderilemente dal fatto che sia
tale 0 meno in hase agh strumenti urbanistici. Cid, in forza della "finzione” giuridica corfemplata nel sesto comma delfarticolp 5 det

decreto legistativo n. 504/1862”,

Si ritiene indispensabile citare anche art. 36 comma 2 del DI 223/2006 in vigore dal 01/01/2008 e la sentenza delia Corte
di Cassazione n.25506 del 30/11/2008 di cui si riporia un passaggio eloquente:

“li legisiatore (rectius: I'Amministrazione finanziaria "vestita” da legisatore) ha fatto la sua scelta. I} festo della fegge (D.L. n. 223/08),
non consente pitl.di-distinguere & seconda delie “fasi & lavorazione™ deghi sfrumenti urbanistici. Se ¢'é- stato-Fawvio della procedura
per la formazione del piano regolatore generale, fa situazione in movimento non consente pii) di heneficiare del criferio statico della
valutazione automatica. Quefio che interessa al legislatore fiscals & fa necessita df adofiare un diverso eriferio di valutazione dei
suoff, quando questi slano avvigti sulla sirada (non necessariamente senza ritono) della edificabilits. Normalmente, infatti, gia lawio
della procedura per la formazione def piane regolatore generale defermina una "impennata® di valore, pur con tulti | necessari
distinguo (riferiti alle zone e alla necessita di ulterion passaggi procedural. if fulcro deffa norma irterpretativa é costifuito dalla
precisazione che la edificabiiita dei suofi, af finf fiscali, non é condizionata {‘indipendentements”) "dalfapprovazione della regione
[deghi strumenti urbanisticl] e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo®. E chiara, duniqus, la volunlas fegis di fenere confo,
realisticamente, delle variazioni di valore che subiscono i suoll in ragione defle vicende degli strumenti urbanistici Dﬁferse, infatti
sono fe finalita defla legisiazione urbanistica rispetto a quelle della legislazione fiscale. La prima tende a garantire il correflo uso del
territorio urbanio, e, quindi, fo ius edificandi non pud essere esercitato se non quando gif strumenti urbanistic siano perfezionali
(garantendo la-compatibiita degli interessi individuali con quelli collettivi); la seconda, invecs, mira ad adeguare if preficvo fiscale alle
variazioni dei valori economici dei suoli, che si regisirano e progrediscono, in parailelo, dal sargere delfa mera aspeffative delfo ius
edificand, o al perfezionamento dello stesso. Ne consegue, che le chiavi di leffura dei dus comparii normativi pussono essere
legittimamente differenti. Infatti, non bisogna confondere fo ius edificandi con fo fus valutandi, che poggiano su differenfi prosupposti,
i primo sul perfezionamento defle refative procedure, if secondo sull'avvio di tali pracedure. Non sf pué costruire se prima non sono
definite tutte le norme di riferimento. Invece, si pud vahdare un suolo considerato *a vocazione edificatona”, anche prima del
completamento delle relative procedure. Anche perché f fempi ancora necessari per If perfazionamento defle procedure, con tuite I
inceriezze riferifo anche a quelli che potranno essere | fufuri confenuti prescriivi, enirano in gioco come elementi di valutazione af
ribasso, in definitiva, la equiparazione legisiativa di tulfe e aree che non possono considerarsi "non inedificabifi’, non s:gmf ica che

I
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| parametri a cui riferirsi per Fdentificazione del pili probabile valore di mercato di un'area, si possonoe cosi Hassumere:

@ La stima deve essere riferita al 1° Gennaio dell'anno d'imposta;
o Nella stima si deve tenere conto:

1) Della zona terrioriale in cui il terreno & ubicato;

2) Delfindice di edificabifita previsto dagli strumenti urbanistici per quel’area;

3) Della destinazione d'uso consentita;

4} Dieventuali oneri necessari per rendere it terreno idoneo alla costruzione;

5} Dello stadio cui Fiter edificatorio & giunto (assenza o presenza di strumento affuativo, rilascio di

concessione);

6) Dei valord medi rilevafi sul mercato per terreni similari.
Il criterio di stima del valore di mercato risulta correlato a due principali aspetti: il primo riguarda la natura e la qualiti dei
dati tecnico economici disponibili a supporto della stima, il secondo interessa le caratteristiche deflo specifico segmento
di mercato a cui esso si rivolge. [ fre metodi per una stima del valore di mercato sono cosl riassunti:

- Meiodo de! valore di trasformazione
- Metodo comparafivo di mercafo
- Metodo redditualeffinanziario

Secondo gli Infernational Valuation Standards e gli European Valuation Standards: il “valore di mercate” & if pil
probabile prezzo di mercaio, al quale una determinata proprieta immobiliare pud essere compravenduta alfa data della
stima, posto che acquirente e venditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato € nel proprio inferesse,
in seguito ad un'adeguata atfivitd di marketing durante ia quale enframbe le parti hanno agito con eguale capacita,

prudenza e senza alctina costrizions.

Spesso futfi gli scopi pratici defla stima delle aree fabbricabili riconducono al valore di mercato (come condizione
indispensabile c'e che vi sia un mercato sufficientemente attivo e concorrenziale), ma si deve anche tenere confo che i
ferreni sono destinati poi a diventare fabbricati quindi cid riconduce al valore di trasformazions.

Per giungere alia deferminazione def pili probabile valore di mercato di un'area edificabile in questa pearizia si é deciso di
utilizzare it metodo di trasformazione, e di compiere un'ulieriore verifica attraverso un'analisi del mercato {Comparative

Approach).

Il Metodo del valore di frasformazione, o metodo analitico, viene impiegato nella stima di beni strumentali, ovvero di
beni ulilizzal allinterno di processi di produzione.

Per VALORE DI TRASFORMAZIONE di un bene si intende la differenza tra il valore di mercato attribuibile al bene dopo
la rasformazione e il costo complessivo deile opere necassarie alla trasformazione stessa.
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Casi pratici pilt frequenti;

1. Determinazione del valore di un’area edificabile
2. Determinazione del valore i un fabbricato da ristrutturare
3 Determinazione del valore di un opificio dismesso

La stima del pll probabile valore di un‘areallotto edificabile attraverso il criterio del VT (valoré di trasformazione} si basa
sulia differenza fra il valore di mercato dei beni, esito della trasformazione,_e i cost della "trasfonnazione stassa, Ovvero;
Va= VmT-K. ' ' '

Questequazione necessita, per poter essere applicata corretfamente, df una maggior specificazione; infatti i pill
probabile valore di mercato di un'area fabbricabile risulters dal pits probabile valore di mercato del fabbricato, diminuito
del costo di costruzione comprensivo di inferessi e del «profitto normale», scontando all'atiuality tele differenza in
previsione della durata della trasformazione, e cioé del fempo di costruzione e vendita.

Questo valore risultante & il limite superiore di convenienza ecoriomica al di sopra del quale lMmprenditore non avrebbe
convenienza ad acquistare I'area. Pud pertanto proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico;

Va= VT - (5K +Ip+P) Y (1 +1p

Va = valore attuale dell'area

VmT = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione

2. K = cost relativi alla costruzione

Ip = Interessi passivi per anticipazione dei capitall

P = profitto lordo ordinario del promotore '

r = saggio netio di investimenti nel setiore edilizio _

n = tempo, espresso in nurﬁero di anni, intercorrente fra la stima e l'inizio di redditivith del fabbricato;

Il valore delfarea ¢ riferifo alla data di stima e si dovra scontare la differenza (Vi ~ C) alf attualit per tenere conto del _
peribdo di tempo necessario alla trasformazione, attualizzande al 7,00% per un intervallo temporale necessario alla
trasformazione che si ritiene essere mediamente di 1 anno pr le aree produttive e per le aree residenziafi, e di 3 anni
per i comparti misti di nuovo impianto. _ - '
Nella realts Italiana (assenza di idonee banche dati sui prezzi e difficolta di conoscenza dei preizi reaimente pattuiti), i
metodo di trasformazione diventa un indispensabile strumento di verifica dell'affidabilita delle informazioni forite da
organismi che pubblicano Bollettini Prezzi, e di controlio della coerenza dei giudizi di valore espressi neli'applicazione
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del Comparative Approach senza Fufilizzo e Findicazione nel Rapporio di valutazione di dafi di mercato reperiti
direttamente nelfa visura di &iti di compravendita.

Un acéénho al meiodo comparaﬁvu. It Comparative Approach o stima sinfetica, costifuisce fo strumento di valuta?ibﬁe
pili potente per la Stima dei valon di Mercato ed & basato sulla compaféiione che “cbnsiste nefia .deienﬁin'az'ioﬁe'del
valore di un immobile sulla base dei prezz} riscontrabili in transazion di beni avenfl le stesse caratieristiche, ubleafi nella
medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato. Il criterio 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 utility".

Si ricorre a quesfo mefodo, ogni qualvolfa siano disponibili un discreto numero di dali immobiliad (prezzi di
compravendita e carafteristiche immobiliari) relativi a beni in diverso grado simill (sono da escludere i beni eguali e quelli
diseguali) rispetio a quello ogaetio della stima.

Le due metodologie di sfima cosi delfineate presentano ambedue degli aspetti positivi e degli altri che necessitano di
essere esaminati con estrema attenzione. La stima sinfetica infatti, impone la ricerca di beni comparabili con quelli da
valutare, ricerca che, sopratiutto nel caso delle aree edificabifi, non & sempre agevole. Per conro la stima analitica si

basa-su-parametri di difficile valutazione, come quelli relativi ai costi.

Bisogna ricordare che il valore di un'area edificabile, pué modificarsi nel tempo a seguito di influenze generali, focali o
intrinseche. £ impbrtante quindi dataré ogni valutazione di stima, proprio perché ogni valutazione peritale & legata 2
fattori connessi alla generale globalizzazione dei mercafi e delf'economia. | processi di stima, analitici o comparativi,
unitamente alla professionalita del tecnico incaricato, contribuiscono a fimitare l'alea di incerlezza sopra richiamata.

2 Inguadramento territoriale

il Comune di NUVOLERA é un Comune lombardo, In provincia di Brescia, con circa 4.732 abitanti, ¥ ferritorio comunale
confina a sud con Bedizzole e Mazzano, ad ovest con Mazzano, Rezzafo, Bofficino Matting, 2 nord con Serle e
Nuvolento, ad est con Serle, Nuvolerio e Bedizzole. Bresda, it capoluogo, dista circa 16 chilometri.

Morfologicamente, il terriforio di Nuvolera @ caratfterizzato da paesaggio colfinare e pedecollinare caratferistico dell'areq
bresciana, dove comincia la fascia prealpina, prevalentemente adatto a boschi e coltivazioni. L'altitudine & compresa tra

i 163 1661 m s.m.L. La quota media rilevata & di 165 msl.
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- residenziale e produttivo, cosi come guallo delle ares, sono confermati. Stessa valutazione nelle quotazioni 1-2016
2017 OM!. Di seguito i dati sopra citati.
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3 Prescrizioni e parametri urbanistici

Per la definizione dei parametri urbanistici ed edilizi pit significativi, in quanto richiamati nella presente relazione, sara
necessario fare riferimento alle Norme Tecniche di Attuazione del P.G.T., in particolare Yart. 10-11 “DEFINIZIONI DE!
PARAMETRI ED ELEMENTI STEREQOMETRICY".

4 Andamento del mercato Immobiliare 2017-2018

Rispetto allanno 2016, lanno appena trascorso ha visto in generale uno stablizzarsi della discesa dei prezzi degli
immobili & un leggero aumento compravendite. La fine def 2017 ha visto, da tutt gl analisti del settore, una ritrovata
spinta verso linvestimento nel mattone. L'agenzia Probrixia, della Camera di Commercio di Brescia segnala che il
niumero delle conclusioni del contratti immobiliari conferma il nuovo trend positivo. Linteresse sembra parficolarmente
rivoito perso I'acquisto di immobili residenziali di fascia medio~alta, di affitto nel settore direzionale ¢, sia di vendita che
affitto, nel produttivo.

Nelle specifico perd della zona ad est della cittd, zona dei comuni di Novolera, Nuvolento e Mazzano, le analisi degl
operatori di settore segnalano per le aree edificabili, ancora una lenta discesa dei prezzi.

Perd,_nello specifico di Nuvolera. se si guardano i fistini Probrixia, 2/2016 ~ 1/2017 e 2/2017 i valori del nugvo

BRESCIA EST
Ab. 111789
1-0,33% 0,03% 1,47% -0,159 15,50% -1,67% 1L 114,029 1,50%
HUVOLERA
Ab. A.527
BresciaEst | 270% 0.27% 14,76% -1,24¢ -3,74% -0,40%

r.T = Variazione percentuale 2007-2017

r.A= media dell'incremento percentuale annuo durante il periodo

r. | = Valutazione grafica dell'investimento ;

r.LM.= variazione percentuale media del mercafo immobiliare locale ne periodo éonsiderato .
r.AM. = variazione percentuale annuale mediai del mercato immobiliare locale o
R.G, = Raiting Generale
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- Variazisne valore aree resiienzialinetperiide 2007 - 2017
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BABTEL TUUUHMoDO0! 51,25 ] A108 [ S281 3 5621 1 54,921 6670 § 5786 £S5 1 8030 1 Va78 ] 2,95%
VARIAZHON! ANNUALL
Fabhriosft Residenzioli | 0.00% | 1.04% | 0,15% _ 0,546%.1.0,00% 1 -077% 1 -0.69%] -1.24%
Fabbrioali Frodutivt 1 0.00% 1 873% ¢ -0,17% | 0.43% [ 0385 10525 1 0,079% 1-0,81% 1 -015% 1 -0,13% | -1,42%
{Arer Bosidonziali F000% | 272% | 027 | 0,61% 1 .054% | -280% 1 -520% | LOI%EB8T% | -R.20% ] -2 440
frop Produtibes. P O00% | 267 T 1419 1 400% 1-0,49% 1 1 20% 1-0.80%  0,50% | -6.24% 1 -1,41% ] -2.68%
GiMig Sonerale 0,08% | 1A7% § 0,34% 1 D80% L 054% 1 -124% 1 -1,89% | -0A44% 1 4,019 | -1 12%] ~t0d%
SYAT Tl o00%h : 3.80% 4 D40% § 1,30% 1 8,205 1'510% | £.19% 1 0,099 -0.09%-0,09%] 1,10%
RUBTEL o b D00% 187401 D071 | A48T ] 7,02% | -3.53% 102,865 1509 1| 11 309120879 95 125
5 Valorlzzazione per Panno 2017

Stima mediante metodo valore di trasformazione nel Comune NUVOLERA su lotto tipo:

Richiamando la definizione data nel capitolo uno, il valore di trasformazione viene impiegato nefla stima di beni
strumentali, ovvero di beni utilizzati all'interno di processi di produzione (operazioni immobiliard).
Nel analisi di un intervento immobiliare di nuova realizzazione si sono tenute in considerazione le seguenti vock:

Costi Diretti (quali costi di costruzione - oneri di urbanizzazioni primari e secondarie - contributo costo di costruzione e
pagamenti Enti competenti per autorizzazioni), Cost indirefti (quali costi di imprevisti e variant- oneri professionali - costi
assicurativi, legali, consulenze - oneri finanziari - spese generali - costi di intermediazione e vendita); Utile promotore e
Ricavi dellinfervento ipofizzati (Vmt).

IL VALORE MEDIO DE! FABBRICAT! (Ymf)

VmT rappresenta 1| valore del fabbricato finifo ottenuto moltiplicando la superficie cbmpiessiiramente realizzabile
nell'area d'intervento per il Valore medio unitario di mercato degli immobili nell'area omogenea in esame,

Questultimo & desunto da un'analisi dei valori riportati dalf Osservatorio dei Valori Immobiliari (Fonte OMI) nonché da
consultazioni con Agenzie Immohiliari operanti sul teritorio, dal Listino prezzi degli immobili della provincia di provincia
di Brescia ediio dalla Cameta di Commercio Industria ed Arfigianato di Brescia- Probrixia anno2017 e dallindagine di
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mercato letta mediante un'analisi regressione lineare semplice. E' stata inolire condotfa una ricerca di afti di
compravendita neli'anno 2017 di nuove costruzioni.

o Min 1.400,00
Abitazioni classe B 1.700,00 1.800,00
: Max 1.750,00
s TEE T
capannoni - B50,00
Max 680,00

Si valuta un valore base di vendita del costruifo nuovo a fine investimenio pari a;

Abitazioni classe B zona centrale 750,00
Abitazioni classe B zona periferica 1650,00
Produttivo Capannoni 800,00-850,00

Il mereato produtiive nei fistin immobifiar noh presenta variazion da diversi anni, Parfando con operatori del seffore if valore df
meresto plt plausibile si stima intorno agh 800,00-850,00 eurc/my.

IL COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C=2K +Ip + P})

E' il cosfo ordinario occorrente per la complela e radicale frasiormazione dell'area ed & composto da:

= cosio delle opere edili (7K) comprendente:

K1 - costo fecnico di costruzione, spese generali, sistemazione estemna,

K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, coord. sicurezza, collaudo),

STUDIC ARER PROGETTI di architetto Chiare Valtorie
Consulenza Tecnica e Valutazion immaobillagh 11
Ordine degli architett], planificator], passaggisti & conservator delfa provincia di Brascia al n. i&?a;f&'&f ;
Consulente Tecrico Tribunale di Bresda n. iscr. Albo 712 - Ruclo Perito =d Esparto C.OLAA 7. is:c:fi-i S?;é/ﬁ\

_Certificazione Norra UN] 11554:2014 {Valutatore Immobilizre Livello Avanzato) N Q_i.—iT—ﬁOllGOii@’éS

Wiz Malta 7 Galléria Kennedy Brescia 030.2428400 info @ architettovaltorta.com




PERIZIA DI STIMA DELLE AREE ED!F!CABiU COMUNE Di NUVOLERA (85) ANNO 2017 2018

K3 - contribut afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria;

Interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso dinteresse Prime Rate ABI;

‘s Profitto del promotore.
Nel particolare si anafizzano le singole categoria di spesa

K1 - costo tecnico di costruzione

E' doveroso premettere che per la definizione del costo di costruzione;' nonostante appr’ofendiniénti scientifici é doftrinali,
rimane oggettivamente difficile proporre un modello di fabbricato capace di accorpare, in se stesso, tutte le modalita
costruttive e le componenti di costo impiegate nel varegato terriforio nazionale. Cosl come risulta difficile anche la
raccolta di dati a provenienti da ogni singolo micro mercato zonale, ' ' '

Nel caso in esame i costo di costruzione € if risuffafo di una sintesi tra i valori desunti dal prezziario delle TIPOLOGIE
EDILIZIE redetio dal Collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano ed edito dalla DE! tipografia del Genio Civile, nelfa
tipologia edilizia pilt affine al territorio comunale di Nuvolera, | valori espressi dalle indagini telefoniche con le imprese
edili operanti sul territorio, sulle percentuali di variazioni de! costo di costruzione pubblicate dall’ ISTAT e sui ribassi medi
normalmente applicati nel settore edilizio.

K1 & rilevabile dalle fonti riportate nella seguente tabella:

{Preziario ipo cgu‘b DEI Ediizia resrdenz?;?a di !ipo“fne{ib; pregici — ‘ " €Imq 1 080 00 -
indagine Imprese Edi operanti sul territorio comunale e ot~ g G00,00-1.300,00
Valore medio stimato e arrotondato {classe energetica B) T | €fniq 1 050.60 7

gihenr e

Per la destinazioni terziaria e produtfiva il K1 & riferito alla superficie complessiva di un edificio con funzioni
terziariafproduttiva e comprende oltre al costo di costruzione, le spese generali e la sistemazione esterna. Anche qui i

¢aso in esame & i risultato di una sintesi di valutazioni,

Preztarae hpo!ogsco DEi - produﬁivo €/mg 378,00
indagine imprese Edl operantl sul teritonio comunale rmitrofo ' | T Eimg 350,00-480.00
Valore medio stmato ed arrolondato ” €imq 430,00
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLERA (BS) ANNO 2017-2018

K2 - oneri professionali
Compensi spettanii alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione: obbligo studio

geologicofanti sismico, rilievo, pmgeﬁazmne sicurezza, dlrezmne iavon coiiaudo ece., che si assumono ne!!a misura

pan al11% del costo dl costruzlone K1™

K3- contnbuﬁ da versare al fitiro deila concessione e aosto di costmzmne Eegc;e 0, 10/77 Z

Per la realizzazione dei compam di nUovo implanto iAmmm;sirazsone Comunale chiede agh operaton ia realizzazione dj
opere infrastrutiurali (verde, parcheggr, strade, ecc.) previste nel disegno urbanistico. E' tuttavia opportuno precisare che
la quantificazione di tali costi deve essere assunta in misura pari a quanto stabilito dalf'Area Edilizia Privata-Urbanistica
del Comune di NUVOLERA (BS).

Ip.- Interessi passivi

Per un'esaita valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare if calendario dei lavori, valutare ogni voce di spesa e
trasportarla al momento delfulimazione dei lavor. Nelia prassi estimativa, per ordinari investimenti edili, tali interess
sono considerati mediamente anticipati; il risulfato che si offiene non si discosta molfo dal considerare I'analisi
dettagliata sopra menzionata. | fempi di realizzazione della trasformazione sono diversi a seconda della fipologia edilizia
e della zonizzazione; il tasso di inferesse viene assunto nella misura 7% in un fempo "n" espressa in anni. Siinfendono
compresi in questa voce anche i costi correlati alla fornitura di garanzie mediante polizza fideiussoria.

I Profitto di un ordinario imprenditore
Fino a qualche anno fa come estimatori si era solifi considerare un ufife d'impresa ptima delle imposte pari al 15-20% del

folale dei costi d'impresa diretli ed indiretti, Considerando che in molfi casi (come anche in questo) il costrutiore non si
limiti alla realizzazione dellopera, ma intervenga come promotore si pud considerare valida anche una valutazione sul
profitto pari af 15% del ricavo totale.

In questa analisi considerando il rend negafivo mercato immobiliare si & valutato un profitio del promotare pari al 10%

del ricavo.

Utilizzando | paramedri sopra indicati 2 stato individuato, per ogni “area omogenea”, un lotlo edificabile di caratteristiche
fipiche o pilt frequenti {detto “lotto tipo™. §i lofto tipo cui si & fatto riferimento neli'elaborazione del presente studio, & un
lotto che possiede ordinariamente le caratteristiche apprezzate dal mercato, di forma regolare, giacitura pianeggiante, di
agevole accesso con mezzi, ben servifo dalle stradi principali e con una superficie media di circa 1.000,00 mg per la
destinazione residenziale e di circa 2.000,00 mq per la destinazione produttiva. Le zone descritte dalle norme tecniche
di aftuazione contenute nel Piano di Govemo del Territorio rappresentano ['utilizzo principale ammesso per i quale viene
edificato un fabbricato.

Tale destinazione d'uso, nellandare ad individuare 12 fipohgia delfedificio che si potra costruire su una determinata

area, incide in modo determinante sut valore commerciale dell'area fabbricabile.
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMURNE DI NUVOLERA [BS) ANNO 2017-2018

Il lotto tipo cui si & fatto riferimento nellelaborazione de! presente studio, cio il loto che possiede ordinafiamente le
caratieristiche apprezzate dat marcato, sia per l'ubicazione, sia per destinazione urbanistica, & stato cosi identificato:

¢ Per la destinazione residenziale: forma regolare, giacitura pianeggiante, superficie media del lotto edificabile
rilevata approssimativamente di mq. 1000, buona esposizione ¢ ben servita da strade di accesso e servizi.
Zona del sistema residenziale; R3 lotfi liberi di completamento - if£1.2MC/MQ

-« Per la destinazione produttiva: forma regolare, glacitura pianeggiante, superficie media del lotio edificabile
Hlevata di ca. mg. 2000, agevble accesso con mezzi di e ben senvito dalle strade di accesso. Tessuto
industriale /artigianale P1 di completamento 1F. 0,5 mgimq

Secondo #f metodo di trasformazione i valore piti probabile medio di un'area edificabile urbanizzata nel terriforio
comunale di NUVOLERA(BS) si esprime nei valori di 183,000 €/mq per le aree residenziali e nel valore di 133,00 0&/mg
di sip per le aree produtiive.

Indagini territoriali
E stato riscontrato presso agenzie immobiliari operanti una valutazione dell'area residenziale edificabile generica intorno
ai 120,00-130,00 €/mc con variabili in rialzo se in zona di pregio per realizzazione di ville uni-bi famifiar.

In virtls del criterio metodologico sopra indicato secondo cui, sl deve fare affidamento ai prezzi di mercato ogni qualvolta
siano disponibili un discreto numero di dati immobiliari e atti notarill relativi a beni in diverso grado simili a quello oggetto
della stima, si riiene di considerare marginalmente i risultati di questa indagine rispetto alla stima analifica per |a scarsita

di informazion reperite.

6 Conclusione della valutazione del mercatc immobiliare

Lo scopo principale di questa stima é individuare il pill probabile valore di mercato medio di unarea edificabile nel
-comune di NUVOLERA (BS)

L'estimatore interviene ed analizza a “bocce ferme” owvero la siima viene redatia in condizioni oggetiive e soggettive
connesse ad una determinata condizione storica, temporale, ambientale. _

Si tratta, quindi, di una supposizione teorica {mancando un vero scambio contratiuale) caratterizzata da una p!u'ra.iité di
defi sintefici efo analitici, Tali dati tecnici, di rilevazione, economici e finanziari sono caratterizzati da un margine di
incertezza direttamente proporzionale aflattendibilita dei dati utilizzati. Compito primario dell'estimatore & quello di
rendere minimi se non trascurabili tali margini di inceriezza, _ | -
La storia delle valutazioni immobiliari ha insegnato che nei casi normali di stima {esclusi quindi i casi di unicita def bene
o di difficile comparazions del bene} tutte le valutazioni compiute si attestano attomo ad una *forchetta” ammontante a!

5-7%.
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Per quanto detio la stima in oggetfo, benché realizzata su calcoli unitari e riferibiii a singole voci incidenti, deve essere

considerata come valulazione a corpo owvero fruffo di una valutazione complessiva e compensativa di eventuali

folferanze e omissioni marginall, risultato di valutazioni i seffore inserite in un processo generale di analisi,

Impossibile quindi proporre la modifi ca del valore compiesswo strmato apportando delle variazioni alle singole voci del
processo estimativo compiuto. _

Il Comune in fase di accertamento ai fini ICHIMU, valutando le opportunitd polifiche e soclali del momento, senza
inficiare la validita complessiva del lavoro svolto, pofrd aufonomamente (se ritenuto opporiunc) modificare entro tale
tolleranza, fe cifre riportate nella medesima perizia di stima.

Si concorda con i colleghi operatori di Probrixia quando si afferma che negli ultimi tempi il valore di mercato, viene ormai
quasi sempre disatieso e confuso con it prezzo, e in paricolar modo con i prezzi di compravendita riguardanti saldi efo
liquidazioni, che ¢l st augura di fine stagione”.

L'analisi finale deila sottoscritta vede ancora scendere il valore delle aree edificabili rispefto al 2016 di pochi punti
perceniuali sia per it residenziale che per il produttivo nella misura del 2%-3% in meno.

Valore venale in comune commercio per ie aree residenziali: 134,00 €ime
Valore venale in comune commercio per le aree produtiive ; 135,006/ mg

7 Applicazione dei coefficient] correttivi

Come accennato in premessa questa petizia non mira ad individuare i singolo valore di mercaio di contraitazione ma,
vucle individuare un valore medio applicabile per comparti omogeneo del comune di NUVOLERA (BS).

A supporto delfa determinazione del valori medi per ogni area edificabile ricadente nel territorio comunale, si infroduce
una scala parametfrica di coefficienti “I", la cui applicazione genera il pilt probabile valore applicabile alla singola realts
territoriale.

Si tiene a precisare che la definizione dei coefficient! contenuti nella presente stima ha validita sino a che if Comune non
interviene sull'organizzazione del ferritorio adottando varianti al vigente strumento urbanistico generale

COEFFICIENTE CORRETTIVO I1: ZONA TERRITORIALE
COEFFICIENTE CORRETTIVO I: DESTINAZIONE URBANISTICA
COEFFICIENTE CORRETTIVC 13: STADIO URBANISTICO-EDILIZIO
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COEFFICENTE CORRETTIVO ky: ZONA TERRITORIALE _ _
Dopo aver analizzato il territorio comunale si & ritenuto opportuno valutare in modo non unitario il tessuto urbano:

ZONATERRITORIALE | ZONA TERRITORIALE
S o
i |« periferia

Questo indice & gia compreso nelle valutazioni sotto riportate dellindice 12

COEFFICENTE CORRETTIVO I;: DESTINAZIONE URBANISTICA

Questo indice considera le diverse destinazioni d'use del su_oto secondo il Plano delle Regole DEL 'PGT

[Zona T centrale — T T ifmig | @mo | @mgdislp
| Zona"A"NAF 1 400 | 13400 405,00

Zona “R"1“ Zona Residenziaie di comp!eiamento ' 1.20 134,60 ' 162,00

2o na “R 2" Zona Residenz!aie d: completamanto i 150 | 134,00 - 175,00

ifmemg | €me €mg |

anna"R ¥ Zona Ressdenz:aie "Loti sten di compietamento 1.20 | 134,00 - 162,00 |

Z 6 n a"R 4" Zona Residenziale "Piani Attuativi in itiners" 100 - 134,00 |

RE" ambio 16 art 29N | 2 | 1mm | ]

;Zona"P! art. 32.1 di completamento” 050 | 180,00 13500 |

ifmgmq | €@mgdi | ﬁfniq" -

Zona P1 -Art 32.3 NTA Ambito 4 riconversione per mc 1000 [ R A 94(}0

Zona P1-Art 32.3 NTA Ambito 6 PL commercile per mc 1000 075 | 6600

Z ona "con PARR mnere 180,00 | 135,00
| Zona DC at 37 NTA distrbutor carburaris 020 | | 6500
Zona via dei Marmi art. 34.3 : 015 | 38 00
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Zona RR1{ dce&iva Ristorativa art. 36 3.60 245,00 | | 295,00 | |
i e . 'fmc' _
'; , Aﬂ.é{).z Ambito 2 fecupero cascina dest. Tuﬁsﬁw;a.li.a.erghiea; | | 66,00
| :Ari 40.2 Ambito 3 capacita edrﬁeatona aggtunhva ressdenznafe : - | 94,00
“Zona;.é perifersca | | E.f..mcimq me €/mq di slp |
| zonawmar 400 | 10800 | 32000
B | ” it mclmqm Emc €img
Zona'R 1" Zona Residenzigle di corﬁub‘!etameﬁto‘ N ” .1 20 | 158,00. | 130,00
Z ona "R 2” Zana Residenziafe..d.i“cémp!etémento 1.50 10800 | 147,00
Zo na “R 3*‘ Zona Res;denzsale "Loti} Liber" d| comp%etamento | 1.20. 108,00 | 130,00
Z ona "R 4“ Zona Residenziale "Piani Atiuativi in mnere 1,00 108,00 .
RO amblot6at9Na 22 | 10800 | 19500

VALUTAZIONE AMBITI DI TRASFORMAZIONE del DdP*

AdT 14 Produttivo _ .

[...S8T .  StP 1  VIT=6MQ | VIC nonUb=6/MQ YFU=E/MQ
745900 | 5594 25 €4500 €75,00 (€12200
AdT 2 Produttive _

ST | &P VIT =€MQ VIC non Ub=EMQ__ _ VFU=EMQ
 5546,00 4159,50 €4500 £€75,00 £€122,00

_AdT 3 Produttivo ‘ _ _

ST SLP VIT = €MQ —VIC non Ub=€/MQ VFU=EIMQ

38911,00 | 2918325 €45,00 £€75,00 £122,00
AdT 4 Procuitivo - Commerciale e
. ST. ..} SIP VIT=EMQ___ | VIC non Ub=EMQ VFU=EMQ
2070300 | 1702725 | %4500 : €75,00 £€122,00
2213300 | 1650975 €31,00 £65,00 £122,00
V.medio € 36,00

Cansulente Tecnico Ts‘zbunaie di Brescia n. iscr. Albo 712 - Ruclo Perito ed Esperio C.CLAA, I, Jscr ;84' ’
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_AdT S Produttivo e |
ST - SlP | VIT=eMQ VTG non Ub=E/MQ VFU=EMQ
2226100 _1(.:‘6975;_,]5‘”: - €400 €75,00 €122,00
AdT 6 Resldenziale ,
. ST . MIT=€MQ | ViCnonUb=eMg | VF “=€’M“
17591 oo £21,00 €45,00 €12200
AdT7 Residenziale e . .
T sT T &P VIT = €MQ_ VTC non Ub=Eitg  VFU=€EMc
761000 | 233348 €34,00 €80,00 12200
3002,00 100067 | : - 12200 -
Valore medio €20,00 £45,00 £122.00
AdT8  Residenzigle _
ST el [ wiT=gMa VTG non Ub=€g VFU=ENC
6573,00 2541,56 €49,00 £80,00 €122,00
3002,00 1000,67 €24,00 €50,00 €122,00
376300 | 146700 50,00 €80,00 €122,00
AdTS9  Produttive .
ST 5P VIT=eMQ VTC non Ub=€/MQ VFU=6/Md
42000 12800,20 €27,.00 £55,00 £122,00

* Per una valutazione relativa alla definizione urbanistica di “ambito di trasformazione o riqualificazione” del DdP, si

associa un valore di potenziale edificabilita, agli ambiti residenziali e produtiivi secondo i relativi indici.

Inoltre si fa riferimento alf'art. 8, comma 3, Legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12, legge per il govemo del temtono o

documento di piano non contiene previsioni che producano effetti diretti suf regime giuridico dei suoli™.

‘Uincertezza connessa alle fempisfiche di realizzazione del prodotto risultano fortemente vincolanti e di conseguenza

Incidono in misura pesanie sulla redazione def valore di stima delfincidenza area. In alfre parole, il ferreno, pur essendo _

edificabife In termini di programmazione generale, in oggi, non & in grado di offrire la reddifivita sperata o programmata a
ventiquattro mesi {tempistica media di realizzazione del progetfo confraddistinto da permesse di costruire). La redditivita
potenziale viene quindi profetiata in un futuro pit lonteno e di conseguenza pill incerto” F. Paglia,- La stima delle aree

edificabifi,

STuDR AREA PROGETTI di architetto Chlar ”'G meia
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PERIZA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLERA (BS) ANNC 2017-2018

Per le considerazioni sopra riporiate si & valutafo di confermare j valori deffannc 2016,

COEFFICENTE CORRETTIVO I;: STADIO URBANISTICO-EDILIZIO

Modahta dl aﬁuazlone

jrisanamento conservafivo, intervent di Ristrufturazione edilizia, Permesso di costruire/D.LA |
Vd. art. 27, LR n. 12 del 2005 - Definizioni deghi interventi edilizi e art. 6 *Modalita di|
: attuamne del Piano delie Regole NTA del PdR vigente. 1

Eniervenm diretlo]  Manutenzione urdmana [ straordmana infervenfi di restaure g

det PdR vigente.

: demoimene di fabbncaa esrstem} € art. 6 “Modalita dt aftuazione del Pliano delle Regote NTA

0,85

Piani Attuativi: Pianl Parficolareggiatl, Piani di loftizzazione, Piani Integrati d'lntervento
{P.LL), Permessi di Coskuire con convenzione, ... Vd. art 27, LR, n. 12 del 2005 -
Definiziond degli inferventi edilizi e art, & “Modalita di aﬁuaz:one del Plano delie Regole” NTA
fdel PdR vigente. : : :

“Convenzionato con stpala |

di convenzione urbanistica
URBANIZZATO

-Plam Aliuai;vr Pram Partlcolareggiah Planl di Eoﬁ;zzaz;one Piani Integratf dlntervanto]
1(P.L1), Permessi di Costruire con convenzione, .., Vd. arf, 27, LR, n. 12 del 2005 -
Pefinizioni degil intervent] edilizi e art. 6 “Madalrt& di aftuazlone del Piano delle Regole” NTA
dei PdR vigente.

Cohvenzion'até' con stiputa

di convenzione urbanistica
NON URBANIZZATO

0% |

{Biani Attuatvi: Pani Parficolareggiati, Piani di lottizzezione, Fiani Integrati d'Intervento
{P.LL), Permesst di Cosfruire con convenzions, ... Vd. art. 27, LR, n. 12 del 2005 -
Definizioni degli interventt edilizi e art. 6 "Modalita di atiuazione del Piano delle Regole” NTA
del PdR vigente.

Non Convenzignato

NON URBANIZZATO

6.0

Le definizioni dei coefficienti contenuti nella presente hanno wvaliditd fino a che i Comune non inferviens
sullorganizzazione del temitorio adoftando varianti al vigente strumento urbanistico generale. Si precisa che i valor di
riferimento sopra riporiati non esauriscone, comunque, tuffl | casi possibili, £’ opportuno, a tal proposito, verificare di
volta in volia le concrete situazioni di deprezzamento dellarea, valutare per ogni caso la sussistenza dei presupposti

indicati e graduare congiuntamente le relafive riduzioni economiche.

In sede di accertamento il confribuente dovra dimostrare, mediante atfi o documentazione tecnica, la sussistenza degli
elementi richiesti per 'applicazione delle riduzioni relative. E opporfuno, a tal proposite, verificare di volia in volta le
concrefe situszioni dellarea edificabile, valutare per ogni caso la sussistenza dei presupposti indicali e graduare

congiuntamente e relative riduzioni economiche.

Consulenza Techica e Valutadiond imrn
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLERA (BS) ANNO 2017-2018

8 Conclusione dell’incarico estimativo

Lo scopo principale di questa stima  individuare 1| pill probabile valore di mercato medio di un'area edificabile nel
comune di NUVOLERA (BS),

L'estimatore interviens ed analizza a "bocce ferme” ovvero la stima viene redatta in condizioni oggettive e soggeﬁwe
connesse ad una determinata condizione storica, temporale, amblentale

Si tratta, quindi, di una supposizione feorica (mancando un vero scambio confraituale) carattenzzata da una plurahté di
dati sintetici efo analitici. Tali dati tecnici, di rilevazione, economrci e finanziari sono caratterizzati-da un margine di
incertezza direttamente proporzionale all'attendibilita dei dati utifizzat, Complto pnmano dell'estrmaiore & quello di
rendere minimi se non trascurabill talil margini di incertezza, _ ' —
La storia delle valutazioni immobiliari ha insegnato che nei casi normali di stima {esclusi quindi i casi di unibité del bene
o di difficile comparazione del bene) tutte le vafutaz;om cumpzute sl attestano attono ad una “forchetta” ammontante al
5-7%. _ . _

Per quanto dettp la stima in oggefto, benché realizzata su calcoli unitari e riferibili a singole voci incident], deve essere
considerata come Velutazione a corpa owvero fruffo di una valutazione complessiva e compensativa di eventual
tolleranze e omissioni marginali, risutato of valutazioni df settore inserite in un processo generate df analisi,

Impossibile quindi proporre la modifica del valore complessivo stimato, apportando delle variazioni alle singole voc.i.‘dei
processo estimativo compiuto, _

Il Comune in fase di accertamento ai fini ICHIMU, valutando le opportunita politiche e sociali del momento, senza
inficiare la validitd complessiva del lavoro svolfo, pofra autonomamente (se ritenuto opportuno} modificare entro tale
tolleranza, le cifre riporiate nella medesima perizia di stima.

Brescia, 26/02/2018

!nfede

Arch. Chrara Vaitorta%

STUDIO AREA PROGETT! di architetto Chiara Vakiorta
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLERA {BS} ANNO 2017-2018

ALLEGATO AD USO INTERNO DEGL! UFFICI COMUNALI

COEFFICENTE CORRETTIVO ki RIDUZIONE O MAGGIORAZIONE PER CASI PARTICOLARI

Esistono situazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale dellarea determinando in maniera oggetiiva una
riduzione o diminuzione del valore. L'elenco non ¢ esaustivo poiché possono esistere anche situazioni non codificate
che andranno di volta in volta analizzate e gestite. Cid premesso, possono rappresentare situazioni di criticita e quindi

essere applicate le seguentl riduzioni per le casistiche sotto elencate:

L}

Oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno che i soggeﬁo attuatore & tenuto a sostenere alio scopo di
rendere effettivamente edificabile il terreno (demolizione di edifici esistenti, palificazion, drenaggi, muri coniro
terra, ece.), citato anche dalla normativa,

Presenze di servith (passaggio, acqua, gas, ecc.)

Vincolo di destinazione d'uso defle aree agricole:

La L.R. n. 12/2005 “Legge per la futefa del territoric” Art. 59-60 Titolo Ml norme in materia di edificazione nelle
aree destinate allagricoltura delle NTA, stablliscono che “Gli indici i densita fondiaria per le abitazioni rurali nef!e
zone agricole non possono superare | seguenti limitf".

a} 0,06 me/mq su terreni a colture protetie in serre fisse

b) 0,05 mefmg, su terreni a colture orticele o floricole specializzate

¢) 0,03 me/mg, su terreni a colture legnose specializzate

Peri Lotli interclusi la percentuale di abbattimento in un range dat 20% al 70% d{0.80-0.30)

Presenza di limiti, vincoli di specie che incidono effettivamente sul valore delle aree;

1. Abbattimento in un range dal 10% al 20% (0.80-0.80) per i vincoli amministrativi, infrastrutturali, iglenico

sanitar;

2. Riduzione del 5% {0.95) per le fimitazioni paesaggistiche e storiche;
3. Riduzione del . 10% (0.90) per zone ricadenti in Crificitd Ambientali; fattibilita con consistenti e con gravi
fimitazioni (classe 3 e 4)

Presenza di ambiti/casi con efevato pregio architetionico: applicare in base al singolo caso, I 1,10

In caso di ristrutturazione in zone residenziali {intervento su edificio esistente oggetto di ristrutiurazione, feCcUpero
o risanamento} applicare lindice I pari a 0,80 rispetio al valore di riferimento.

Riduzione del 80% per aree il cul residuo non consenta edificability significativa per limiti di distanza efo di

aecesso.,
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICARILI COMUNE DI NUVOLERA (BS) ANNO 2017-2018

RIDUZIONI-AGGIUNTE (da applicare al valore di riferimento}

N.B.: Prendere visions delfa descrizione estesa sopra riporiata

[Oneri per eventuali lavon di adattamento al terreno (comprovaii da lavorazioni 0.85
speciafizzate e/o indagini & relazioni tecniche) : '
Esistenza di ambiti/casi con elevato pregio archifettonico ' ' 1,10
in Gaso di risbuliurazions i zone residenzial S T - 0.90
T T T R I -

Faécia rispetto per reticolo idrico minore (in virtl delia percentuale g supérﬁdié 'I'imit'é{a} - 1 ' 0,70- 0,90

o iarae™ A ———— S— | 5807030

Presenza di vinool d s"pecéé ('\}édé's"i léf)é{;iﬁcaj': - A '

; o , 0,90-0,80

I Vincoli amministrativi, infrastrutturali, igienico sanitari;

| Limitazioni paesaggistiche: classi di sensibilita 4 e 5. Limitazioni storiche. 0.95

| Zone ricadenti in Criticita Ambiental. fattibilita con consistenti e con gravi . ¥ - 080

- Limitazieni {classe 3 ¢ 4)

IVincolo di destinazions d'uso aree agricole” 0,85
Aree H cul residuo non consenta edificabilita significativa per limiti di distenza efo dl 420

faccesso

* Per la destinazione duso delle aree agricole {df cui all'art. 59-60 LR 12/2005); la superﬁcié fondiaria ufile per la

determinazione del “valore venale in comune commercio® (D.M. 504/92) é F'area vincolafa necessaria alf offenimento
della volumetria interessata e richiesta per la costruzione. Rif. NTA def PdR art. 38 “Areale delfa produzione agricola’”
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TABELLA RISSUNTIVA DELI VALORI DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLERA 2017-2018

| “Zona 1 centrale o "'f.‘f'.‘"mc/mq - €ime €/my di slp:
- Zona'A'NAF 400 | 13400 | 40500
- | if. mcimg . €Eime €mg
Zon al".’R 1" Zona Residenzile di éorﬁp!etamento 1 .20 e 134,00 162,00
| | Zlo n é ;§‘2" Zt-ma. Résideﬁziale di cofnp!etameng ) ‘5.50” | 13400 175,00
Zo na'R 3" Zona Residenziale "Lotti Liber” di comp!étamento 1.20. 1.34,00 162,00
Zona'R4 ané lRelsidenziafe "Piani Attuativi in linere” 1,00 134,00 N
" RE ambito (a0 NG 225 | 13400
[ ifmgmg | €@mqdi | &mq
ke SID
Zon a"P1 art. 32..1 di coﬁipletamento" 050 | . 180,00 135,00
[ Zona B1-Af 323 NI A Ambito-4 ficonversione per mo 1060 —— S R 500 7
Zona Pt 32.3 NTA Ambilo § PL commerciale pe mo 1000 075 | 6600
Zona"con PA inifinere” | 180,00 | 13500
Zona DC art. 37 NTA distributori céféurante 0,20 T | 65,00 |
Zona via dei Marmi ar;f..3§.3 | 015 | o 38.,0Ci}; |
| Zona R1§1 riceftiva Ristoraiiva.aﬂ. 36 360 | 245,00. 295,00 o
e ‘ y - _
Art.::ti);z Ambété 2 recupéro cascing &est. Turistico-alberghiera 660{)
| Art.tl(.).émAfnbita 3 ca.pacliltélediﬁcatoda aggiuntiva residenziale 9406 _
Zona 2 periferica | [ i.f. me/mg €me | €mgdislp
Zona'h NAF 400 | 10800 | 32000
itmemq | €mc | €mg
z 6 n a. ‘*.R 1" Zéna Residenziale di completamento 1.20 | 108,00 130,00
: Zo n. a “R. 2" Zona Résidenziaie di completamento 1 .56. T 10800 | 14?,00.
" Z 5 na'R 3" Zona Re#idenziate “Lotti Liber" di completamento - 1;20 1ﬂ800 1 30;0.{.).




Zona'R4" Zona Residenziale "Plani Attuativi in Hinere”

100 |

108,00 |

"Re" ambito 16 art 29 Nta

| 225

108,00 |

185,00

Ambitl di trasformazione del DdP

AdT1

~ Produttivo

T

SLP

T ViT=ema

T VFU=EMQ

745000

55694,25

€45,00

VTCron Ub=6MQ_ |

€750

£122,00

AdT 2

Pr_oduttivo

ST

_StP |

LT :'.".;:QMQ

_VFU=eMQ

5546,00

4159,50

€45,00

ViCronUb=eiia |

€7500 -

€122,00

ST

SLP

VTG rion Ub=6Mia |~

38911,00

2018325 |

VIT=€MQ_

€75,00

€122,00

AdT4

Produttivo

- Commerciale

ST

8lp

VIT=€MQ_

VIC non Ub=6MQ 1

__VFU=E/MQ

- 22703,00

| 17027,25

€45,00

€75,00

€12200

2213300

16599.75

eé;,oo ‘_

€65,00 '

_ V. medto

AdT5

* Produttive

ST

SLP

VIT=EMQ

 VFU=EMQ

2296100

1669575 |

€45,00

£7500

€ 122,00

AdT 8

k-1

SLP.

TTVT=eMa

.. VTC non Ub=€/Mg_.

_VFU=EMe

| 1750100

3987.00

£€21,00

€122,00

~ Residenziale

[ VTC non Ub=é/i

- VFU=EMe

- 7610,00

233348

VT=eMa

€34,00

£60,00

122,00

122,00

3002,00

 Valore medio

1000,67 |

500

“AdTS

Residenziale

€20,00

€12200

ST

SLP

VIT=€MQ

VTG non Ub=6iily

VFU=EVe

8573,00

254156

€46,00

L S8000

€122,00

3002,00

100067 |

€24,00

o oes000

€122,00

- .._3?53,_00. -

1467.00

€50,00.

80,00

€12200

Produttivo

8P

i €!MQ -

VAC non Ub=€MMG_

_ VFU=&/Mg

| 1280020

€27,00

€55,00

€12200




