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1. Scopo analisi valutativa e criferi metodologici

La sottoscritta professionista archifetto Chiara Valtoria rappresentante dello Studio Area Progetti con studio in via Malta
7 & Brescia, ha accettato Fincarico professionale di redigere la presente perizia di stima a seguito dell'afiidamento
incarico di “redazione perizia tecnico/estimativa per fa stima dei valori venali in comune commercio delle aree fabbricabif
ai fini Ici- Imu — Tast, che analizzi Fevoluzione 2017 e forisca un dato previsionale 2018 per i comuni di Mazzano -

Nuvolera — Nuvolento” con procedura Sintel- 1D-90283113,

Determinazione n. 756 del 16/10/2017 Ufficio Unico per | Servizi Tributari Comune Capo fila Mazzano per

I'Aggregazione Mazzanc-Nuvolera- Nuvolento.

Lo scopo delia presente analisi techico-estimativa riguarda la determinazione del “pilt probabile valore unitario medio di
mercato” delle aree fabbricabili previste alfintemo dello strumento urbanistico nel comune di NUVOLENTO nelfanno

2017, al fine di determinare la base imponibile per 'applicazione delfimposta Municipale sughi Immobili (iMU).

Nel favoro peritale della valutazione delle aree fabbricabili riferito allanno 2018 per il Comune di NUVOLENTO (BS), si¢
reso necessario porre affenzione al Piano Governo del Territorio (P.G.T.) adotfato con delibera di C.C. n. 40 del
27.09.2013 e approvato con delibera di C.C. n. 2 del 25,02.2014. Divenuto efficace dalla data di pubblicazione
dellavviso di approvazione definitiva e deposito degli atii avvenuta sul B.U.R.L. Serie Avvisi e Concorsi n. 18 del 30
aprile 2014.

l.a stima di un appezzamento di ferreno edificabile consiste in una serie di analisi e valutazioni incentrate sulla ricerca

del pili probabile valore di mercato da afribuire al bene stesso.

Nel merito si ritiene opportuno richiamare quanto espresso dalla risoluzione del Ministero delle Finanze n® 209/E del 17
otfobre 1997, nella quale si precisa, con riferimento al concetto di “area fabbricabile” ai fini del calcolo IMU per

I'applicazione dellimposta comunale sugli immobii:

“Ai sensi dellarticolo 2, comma 1, leftera b), del decrefo fegislafive 30.12.1992, n. 504, per area fabbricabile s infende Farea
ulilizzabile a scopo edificatorio in base agh strumenti urbanisiic generall o aftualivi. Da quanto sopra consegue che ledificabilita non
deve necessariamente discendere da pianf urbanistici particolareggiati, essendo sufficiente che fale caratteristica risulli da un piano
regolatore generale. D'altro canfo, va rilevafo che per Je aree poste al di fuori degli strumenti particolaregyiali, ma entro lo strumento
generale, fa pofenzialita di edificazione normalmente & affenuafa nel senso che possono esistere gradi, pid o meno ampi, di
incertezza sulla effettiva possibilita di utilizzare If suolo a scopo edificatorio nel futuro, allorquando cioé la zona rientrera in un piano
particolareggiate. Tale situazione, pur se non Iinfluente sulla qualificazione dell'area, non sara perd priva df effetlo; essa influenzera

la quantificazione della base imponibile la quale, com'é nofo, & rappresentata dal valore venale in comune commercio. £E'
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abbastanza evidente che, normalmente, sul mercato il valore dellarea é man mano decrescente a seconda che si tratfi di area per Ia
quele ¢ stata rilasciata la concessione edilizia, di area priva di concessione ma compresa in un piano paricolareggizto, of area
compresa Soltanto In un piano regolatore generals.

Per completezza df traftazione si svolgono la seguenti, ulferiori osservazioni:

- 110N pessone essere considerate fabbricabili quelle aree che risulfano essere assogyettate dagli strumenti urbanistici a vincelo di
inedificabilita;

- durante i periodo della effeffiva ulilizzazione edificatoria (per costruzione; per demolizione e ricostruzione; per esecuzione di lavori
di recupero edilizic}, if suolo interessato deve, comungue, essere considerato area fabbricabile, indipendentemente dal fatlo che sia
tale o meno in base aghi strumenti urbanistici. Cio, in forza della *finzione” giuridica confemplata nel sesto comma deif'articolo 5 del
decreto legistativo n, 504/1992",

Si riiene indispensabile citare anche art. 36 comma 2 del DI 223/2006 in vigore dal 01/01/2008 e 1a sentenza delia Corfe
di Cassazione n.25506 del 30/11/2006 di cui si riporta un passaggio eloguente:

“Il legislatore {rectius: I'Amministrazione finanziaria "vestita" da legislatore) ha fatto la sua scelta. Il testo delfa legge (D.L. n. 223/06),
non conserite pitt df distinguere a seconda defle "fasi di lavorazione” degli strumenti urbanistici Se ¢'8 stato fawvio delfa procedura
per fa formazione del piano regofafors g@neré.'e, la sftuazione in movimento non consente pitl df beneficiare def criterio statico delfa
valutazione aufomafica. Quello che inferessa al legislatore fiscale 6 la necessita di adottare un diverso criterio di valutazione def
suofi, quando questi siano avviati suffa strada (non necessariamente senza ritorno) defla edificabilita. Normalmente, infatti, gid l'awvio
della procedura per la formazione def piano regolatore generale defermina una ‘impennata” di valore, pur con tutli | necessan
distinguo’ {riferiti affe zone ¢ alfa necessita di ulferiori passaggi procedurali}. If fulcro defla norma fnterpre{ativa & costituito dafla
precisazione che fa edificabilita def suofi, af fin fiscali, non é condizionata {"indipendentemente”) “dall'approvazione della regione
[degli strumenti urbanistici] e dall'adozione di strumenti attuativi def medesimo®. E chiara, dunque, la voluntas legis di tenere confo,
realisticamente, delle variazioni di valore che subiscono | suoli in ragione delle vicende degli strumenti urbanistici Diverse, infali,
sono fe finalita della legistazione urbanistica rispetto a quelle della legisiazione fiscale. La prima tende a garantire if corretio uso del
territorio urbano, e, quindi, lo ius edificandi non pué essere esercifafo se non quando gif strumenti urbanistici siano perfezionali
(garantendo la compatibilith degll interessi individuali con quelli collettivi); la seconda, invece, mira ad adeguare il prelievo fiscale alle
variazioni dei valori economici def suoli, che si registrano e progrediscono, in parafelo, dal sorgere della mera aspettativa dello ius
edificandi, fino al perfezionamento delfla stesso. Ne consegus, che fe chiavi di feffura dei due comparti normativi possono essere
legittimamente differenti, Infatti, non bisogna confondere fo ius edificandi con lo ius valutandi, che poggiano su differenti presupposti. -
1l primo sul perfezionamento defie refalive procedure, if secondo sullavvio di talf procedure. Non si pud costriire se prima non somo
definite tutte fo nome di riferimento. Invece, si pué valutare un suolo considerato “a vocazione edificatoria”, anche prima del
completamento delle refative procedure. Anche perché i tempi ancora necessari per il perfezionamento defle procedure, con futfe Je
Incerfezze riferite anche a quelli che pofranno essere I fufurl confenut! prescrittivi, entrano in gioco come elementi di valutazione al
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ribasso. In definifiva, la equiparazione legisiativa dij tutfe le aree che non possono considerarsi "non inedificablii®, non significa che

queste abbiano fuffe lo stesso valore.

| parametri a cul riferirsi per Tidentificazione del pill probabile valore di mercato di un'area, si possono cosi fassumere:

° La stima deve essere riferita al 1° Gennaio deil'anno d'imposia;
o Nella stima si deve fenere conto:
1) Della zona territoriale in cui il ferreno é ubicato;
2) Dellindice di edificabifita previsto dagli strumenti urbanistici per queliarea;

3) Della destinazione d'uso conseniiia;
4) Dieventuali oneri hecessari per rendere il terreno idoneo alla costruzione;
5) Dello stadio cui ifer edificatorio & giunto (assenza o presenza di strumento atfuativo, rilascio di

concessione);
8) Dei valori medi rilevati sul mercato per terreni similar.
H criterio di stima del valore of mercato risulta comelato a due principali aspetti: il primo riguarda la naiura e la qualita dei
dati tecnico economici disponibili a supporto della stima, il secondo interessa le caratteristiche dello specifico segmento

di mercato a cui esso si rivolge. | tre metodi per una stima del valore di mercato sono cost riassunti:

- Metodo del valore di trasformazione
- Metodo comparativo di mercato
- Metodo redditualeffinanziario

Secondo gl Infernational Valuation Standards e gli European Valuation Standards; it “valore di mercato” & it pill
probabile prezzo di mercato, al quale una determinata proprieta immobifiare pud essere compravenduta alfla data della
stima, posto che acquirente e venditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio inferesse,
in seguito ad un'adeguata atiivitd di markefing durante la quale entrambe le parli hanno agito con eguale capacita,

prudenza e senza alcuna costrizione,

Spesso fuiti gli scopi prafici della stima delle aree fabbricabili riconducono al valore di mercaio {come condizione
indispensabile ¢'& che vi sia un mercaio sufficientemente attivo e concorrenziale), ma si deve anche tenere conto che i

terreni sono destinati poi a diventare fabbricati quindi ¢io riconduce al valore di frasformazione.

Per giungere alla determinazione del pilt probabile valore di mercato di un'area edificablile in questa perizia si & deciso di
utitizzare it metodo di trasformazione, e di compiere un'ulteriore verifica aftraverso un'analisi del mercato (Comparative

Approach).
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i Metodo del valore di trasformazione, o0 mefodo analifico, viene impiegato nella stima di beni strumentali, ovvero di
beni utilizzati all'interno di processi di produzicne.

Per VALORE DI TRASFORMAZIONE di un bene si intende la differenza tra il valore di mercato attribuibile al bene dopo
fa frasformazione e il costo complessivo delle opere necessarie alla frasformazione stessa.

Casi pratici piti frequenti:

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

La stima del pili probabile valore di un'areaflotto edificabile atfraverso il criterio del VT {valore di trasformazione) si basa
sulla differenza tra il valore di mercato det beni, esito della frasformazione, e i costi della trasformazione stessa. QOvvero:
Va= VmT-K.

Questequazione necessita, per poter essere applicata correttamente, di una maggior specificazione; infatti il pil
probabile valore di mercato di un'area fabbricabile risultera dal piti probabile valore di mercato del fabbricato, diminuito
del costo di costruzione comprensivo di interessi e del «profitto normale», scontando allatiualith tale differenza in

previsione deila durata della trasformarzions, e cioé del tempo di costruzione e vendita.

Questo valore risultante & il limite superiore di convenienza economica al di sopra del quale limprendiore non avrebbe

convenienza ad acquistare ['area. Pud pertanfo proporsi la sequente formulazione del procedimento analitico:

Va=VmT- (XK +Ip+P) /(1 +1)

Va = valore attuale dell'area

VmT = valore del fabbricato oftenuto dalla frasformazione
> K = costi relativi alla costruzione

Ip = interessi passivi per anticipazioné dei capitali

P = profitio lordo ordinario del promotore

r = saggio netto di investimenti nel settore edifizio

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stima e l'inizio di reddifivita del fabbricato.
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If valore delfarea & riferito alla data di stima e si dovra scontare la differenza (Vf - C) all attualita per tenere conto del
periodo di tempo necessario alla trasformazione, attualizzando al 6,5% per un intervallo temporale necessario alla
trasformazione che si ritiene essere mediamente di 1 anno per le aree produttlve 2 anni per le aree resrdenz:aii 0 miste,
e di 3 anni per | comparti di nuovo impianto, ' ' o '
Nella realia Haliana (assenza di idonee banche dafi sui prezzz e drff colta di conoscenza de prezzi realmente pattum) il
metodo di frasformazione diventa un indispensabile strumento di verifica delfaffidabilita delle informazioni fomite da
organismi che pubblicano Bollettini Prezz, e di controlio della coerenza dei giudizi di valore espressi nelf applicazione
del Comparative Approach senza l'ufflizzo e lindicazione nel Rapporfo di valutazione di dati di mercalo reperiti

direttamente nella visura di atti di compravendita.

Un accenno al metodo comparativo. Il Comparative Approach o stima sintetica, costituisce lo strumento di valutazione
pitt potente per la Stima dei valori di Mercato ed & basato sulla comparazione che “consiste nella determinazione del
valore di un immobile sulla base dej prezzi riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella
medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato. Il criterio si basa sul seguente
assunfo: «un acguirente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto di proprieta similari
che abbiano lo stesso grado di utilita”.

Si ricorre a questo metodo, ogni qualvolta siano disponibifi un discreto numero di dati immobiliari (prezzi di
compravendita e caratteristiche immobiliari) relativi a beni in diverso grado simifi (sono da escludere i beni eguali e quelli

diseguali) rispetto a quello oggetto della sfima.

Le due metodologie di stima cosi delineate presentano ambedue degli aspetti posifivi e degli altri che necessitano di
essere esaminati con estrema attenzione. La stima sintetica infafli, impone la ricerca di beni comparabili con quelli da
valutare, ricerca che, sopraftutto nel caso delle aree edificabili, non € sempre agevole. Per contro 1a stima analitica si

basa su parametri di difficile valutazione, come quelli refativi ai cost.

Bisogna ricordare che i valore di un'area edificabile, pud modificarsi nel tempo a seguito di influenze generali, locali o
intrinseche. E' importante quindi datare ogni valutazione di stima, proprio perché ogni valutazione peritale € legata a
faftori connessi alla generale globalizzazione def mercati e dell'economia. | processi di stima, analitici o comparafivi,

unitamente alla professionalita def tecnico incaricato, contribuiscono a limitare Falea di incertezza sopra richiamata.
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2. Inquadramento territoriale

Il Comune di NUVOLENTO & un Comune lombardo, in provincia di Brescia, con circa 3.962 abitanti. ¥l territorio
comunale confina a sud co Bedizzole e Nuvolera, ad ovest con Nuvolera, a nord con Serle e Paitone, ad est con

prevalle e Paitone. Brescia, if capoluogo, dista circa 18 chilometri. Regione Agraria n. 10 - Colline di Brescia.

Morfologicamente, il territorio di Nuvolento & caratterizzato da paesaggio collinare e pedecoliinare caratteristico delf'area
bresciana, dove comincia la fascia prealpina, prevalentemente adatto a boschi & coltivazioni. L'altitudine & compresa tra
i 159 &1457 m s.m L La guota media rilevata ¢ di 176 m.s... '

3. Prescrizioni e parameiri urbanistici

Per la definizione dei parametri urbanistici ed edilizi piti significativi, in quanto richiamati nella presénte relazione, sard
necessario fare riferimento alle Norme Tecniche di Aftuazione del P.G.T. vigente, in particolare gli articoli 10 ed 11 delle
NTA del Piano delle Regole.

4, Andamento del mercato Immobiliare 2017

Rispetto all'anno 2016, I'anno appena trascorso ha visto in generale uno stabilizzarsi della discesa dei prezzi degli

immobili e un leggero aumento compravendite. La fine del 2017 ha visto, da tutti gli analisti del settore, una dfrovata

spinta verso investimenio nel matfone, |'agenzia Probrixia, della Camera di Commercio di Brescia segnala che it
numero delle conclusioni dei contratli immobiliari conferma il nuovo trend positivo. L'interesse sembra particolarmente
rivolto perso 'acquisto di immobili residenziali di fascia medio-alta, di affitto nel settore direzionale e, sia di vendita che
affitto, nel produttivo. a :

Nello specifico pero della zona ad est della cittd, zona dei comuni di Nuvolera, Nuvolento e Mazzano, le analisi degli
operatori di seftore segnalano per le aree edificabili, ancora una lenta discesa dei prezzi,

Pert nello specifico del territorio di Nuvolento, se si guardano i fistini Probrixia 2/2016 e 2/2017 i valori del nuovo

costruito residenziale sonc invariati, ma calamo i valor medi delle aree residenziali del -7.14% : si confermano i valor

del produttive sia nel nuovo che nelle aree edificabili. Nelle quotazioni 1-2016 e 1-2017 OMI si vedano confermati i

valori residenziali, come per Probrixia. ma viene registrato un calo del produttive di circa il 10%.

Di seguito alcuni dati scpra citati,
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BRESCIA EST
Ab. 111,789

|-033% 0,03

NUVOLENTO
Ab. 4016 -
BresciaEst | 0% 0% o 76% +1,24% 5,86% -0,62%}

¢.T = Variazione percentuale 2007-2017

r.A= media delfincremento percentuale annuo durante il peripdo

t. 1 = Valutazione grafica dell'investimento

r.t.M.= variazione percentuale media del mercato immobiliare locale ne periodo considerato
r.AM. = variazione percentuale annuale mediai del mercato immobiliare locale

R.G. = Raiting Generale

Un'ulteriore analisi che & stata condotta, & quella relativa alla variazione dei valori defle aree edificabili dal 2011 ad 2017,

per comprendere it mercato focale rispetto ai valori indicali nellultima fabella IMU del comune di Nuvolento, che risale
appunto al 2011.
La variazione scostante dei valori porta perd ad una lettura conclusiva di questi uifimi 7 anni di un calo def -3,70% del

2017 rispetto al 2011 per le aree residenziali e del -8,47% per le aree produttive,
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STUDIO AREA PROGETTI di architetto Chiara Valtorta

PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLENTO (BS) ANNO 2017-2018

DAT! GENEREL BIPORTATE NEL GRAFICS (indice di base 2007 = 100)

Feriodo Ml i i
Fabbricati Rasidenziali | 107,24 k 8,530 04 4,17 51 VR
Fabbrnati Produliv 100,80 | 100,73 | 100,58 | 100,98 101,87 100,851 100,61 10045 1 100,32 | BBOD | 0.11%
Areq Residenzizli joean| 1o2.72 | 103,00 | 108,52 1 102,851100,20] 9525 | 94,291 8528 | 83,95 | 81,91 {1,99%
Aree Produttive 100,00 100,00 102,67 | 104,121 106,16{104,68 103,12} 88,12 | 92,94. 1 91,63 | 89,19 | -1,18%
(Gl Glonetale To0.00] 104,871 102,22 | 102.83 [ 10as 102,19 100,16 | 98,72 ] o872 | ¢4.65 | 92,82 | 074%
JSTAT ) 100,60 108,80 § 104,22 | #0557 {16895 132,331 112,58 | 113,491 113,301 115,38 [11463] 1.87%
. MIBTEL 100,00 51251 6188 | 5281 | 56,31 | B43e | 66,73 | 6786 ] 7531.1 59,68 | 76,73 | -236%
VARIAZION ANMUALE
Rerindo by el Tt e
Favhricali Reeidenziali | | 0.00%. | 1,34% | -0,15% | 045% | 321% | -036% [ 0.04% 1 0,000 | -0.77% [ «0,69% | 3,24%
Fabbiicat Produltivi 0,00% | 0;79% 1-0A7% | 0,40% | 0,38% | -0.52% | 0.07% ] -0,31% | -0,15% |-0,18% | -1.428%
Aren Residenzal DO0% | 2.72% | 027% | 0,51% | 054% | -2,50% |-520% 1 -1.01% | 8.87% [-2.20% | -R.44%:
Aree Prothative 0,00% | 267% | 141% | 1,00% | 049% | -1,28% | -3,36%1-0,63% | -8.24% | -1,41% | -2,66%
G Garierals 0,00% | 1.87% | 0,34% | 0,60% | 068% | ~1,24% |-1;99% | 0.44% { -4,01% | -1,12% | -1,94%
STAT 0,00% | B,80% 1 0DAG% | 1,30% | 3.20% | 8,10% | 1.18% }-0,08% | -0,00% [-0,01%; 1,10%
MIBTEL 0,00% |-4874%! 20,71% | -14,97%] 702% | -3,53% |22,86%1 1,50% | 11,30% |-20.87% 82.12%

5.  Valorizzazione per Fanno 2018

Stima mediante metodo valore di trasformazione nel Comuna NUVOLENTO su lotto tipo:

Richiamando la definizione dafa nel capitolo uno, it valore di trasformazione viene impiegato nella stima di beni
strumentali, ovvero di beni utilizzati all interno di processi di produzione (operazioni immobiliari).

Nel analisl di un intervento immobiliare di nuova realizzazione si sono tenute in considerazione ke seguenti voci:

Costi Diretfi (quali costi di costruzione ~ oneri di urbanizzazioni primari e secondarie - confributo costo di costruzione e
pagamenti En§i competenti per autorizzazioni), Costi Indiretfi {quali costi di imprevisti e variandi- oneri professionali - costi
assicurativi, legali, consulenze - oneri finanziari - spese generali - costi di intermediazione e vendita); Ufile promotore
(10% di VM) e Ricavi dell'intervento ipotizzati (Vmt).

IL VALORE MEDIO DEI FABBRICATI (Vmt)

VmT rappresenta il valore del fabbricato finifo ottenuo molfiplicando la superficie complessivamenie realizzabile

nell'area dinfervento per i Valore medio unitario di mercato degli immobili nelfarea omogenea in esame.

Questultimo & desunto da un’analisi dei valori riportati dali Osservatorio dei Valori Immobiliari (Fonte OMI) nonché da
consuitazioni con Agenzie Immobiliari operant sul territorfo, dal Listine prezzi degii immobili defla provincia di provincia
di Brescia edito dalla Camera di Commercio Industria ed Arigianato di Brescia- Probrixia anno2017 e dallindagine di
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STUDIO AREA PROGETTI di architetto Chiara Valtorta
PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLENTO (BS) ANNGC 2017-2018

mercato letta mediante un'analisi regressione lineare semplice. E' stata inolire condofta una ricerca di atti di

compravendita nell'anno 2017 di nuove costruzioni.

Abitazioni classe B - non vi comparabili di seno edifici 1.850 00 Min 1.500,00
LoV Max 1.750,00
. o ) Min 610,00
capannoni non vi sona comnpj;jibziz di capannoni 850,00
Max 720,00

St valuta un valore base di vendita del costruite nuovo a fine investimento pari a:

 Abitazioni classe B zona centrale 1750,00
Abitazioni classe B zona periferica 1650,00
Produitivo Capannoni 750,00-800,00

L. COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C =3 K +1p + P}
E' il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione delf'area ed & composto da:

» costo delle opere edifi (>.K) comprendente:

K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, sistemazione estema,

K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, coord. sicurezza, collaudo),
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K3 - contribuii afferenti il costo di costruzione e oneri par le opere di urbanizzazione primaria e secondaria;

e [nteressi passivi (Ip) sulle anficipazioni di capitale corrispendente al fasso d'interesse Prime Rate ABI;

e Profitto del promotore,
Nel particolare si analizzano le singole categoria di spesa

K1 - costo tecnico di costruzione

E’ doveroso premettere che per la definizione del costo di costruzione, nonostanie approfondimenti scientifici e dotrinali,
rimane oggettivamente difficile proporre un medelio di fabbricate capace di accorpare, in se stesso, tufte le modalita
costruttive e le componenti di costo impiegate nel variegato ferritorio nazionale. Cost 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 risuftato di una sintes tra i valori desunti dal prezziario delle TIPOLOGIE
EDILIZIE redatto dal Collegio degli ingegneri e Architetii di Milano ed edito dalla DEI tipografia del Genio Civile, nella
tipologia edilizia piti affine al territorio comunale di Nuvolento, i valori espressi dalle indagini telefoniche con le imprese
edili operanti sul territorio, sulle percentuali di variazioni del costo di costruzione pubblicate dall’ ISTAT e sui ribassi medi

normalmente applicati nel seftore edilizio,

K1 & rilevabile dalle fonti riportate nella seguente tabelta:

Preziario fipologice DEI Edilizia residenziale di fipo medio & pragio €/mq 1.080
Indagine Imprese Edili oparanti sul territorio comunale e limifrofo €/mq 900,00-1.300
Valore medio stimato e arrofondato {classe energefica B) &mag 1.050,00

Per la destinazioni ferziaria e produtfiva il K1 & riferito alla superficie complessiva di un edificio con funzioni

terziaria/produttiva e comprende olfre ai costo di costruzione, le spese generali e fa sisiemazione estema. Anche qui il

caso in esame & il risultato & una sintesl di valutazioni.

Preziario tipologico DE] - produiiivo €/mg 378,00
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Indagine imprese Edili operanti sul terriforio comunale limifrofo £/mq 350,00-450,00

\Valore medio stimato ed arrotondato : €/myq 430,00

K2 - gneri professional; .
Compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione: studio geologico,

rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo ecc., che si assumono nella misura pari all'10% del costo di
costruzione "K1%,

K3 - contributi da versare al ritiro della concessione e costo di costruzione legae n. 10/77 -

Per la realizzazione dei comparti di nuovo impianto, FAmministrazione Comunale chiede agli operatori la realizzazione di

opere infrastrutturali {verde, parchegyi, strade, ecc.) previste nel disegno urbanisfico. E' tuitavia opportuno precisare che
la quantificazione di talf costi deve essere assunta in misura pari a quanto stabilito dalf Area Edilizia Privata-Urbanistica
del Comune di NUVOLENTO (BS).

Ip - Interessi passivi

Per un'esatta vajutazione di fale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni voce di spesa e
trasporiarla al momento delf'ultimazione dei lavori. Nella prassi estimafiva, per ordinari Investimenti edii, tali inferessi
sono considerati mediamenie anticipati; il risultato che si otfiene non si discosta molto dal considerare Fanalisi
dettagliata sopra menzionata. | tempi di realizzazione della rasformazione sono diversi a seconda defla tipologia edifizia
e della zonizzazione: il tasso di inferesse viene assunto hella misura del 6,5% in un ter'npo.""n” éspreéso in anni, stimato
pari alla meta di quello 'néces'sario per la conclusione deffoperazione immobifiare. Si intenddho compresi in questa voce
anche i costi correlati alfa fornitura di garanzie mediante polizza fideiussorié. '

|| Profitte di un ordinaric imprenditore

Fino a gualche anno fa come estimatori si era soliti considerare un utile d'impresa prima delle Imposié pari al 15-20% del
totale dei costi d'impresa diretfi ed indiretti. Considerando che in molti casi (come anche in questo) il costruttore non si
fimiti ata realizzazione dell'opera, ma infervenga come promotore si pud considerare valida anche una valutazione sul
profitio pari al 15% del ricavo totale. _ .

In questa analisi considerando il frend negafivo mercato immobiliare si é vétutato un profitto del promotore par al 10%

del ricavo.

Utilizzando | parametﬁ sopra indicati & stato individuato, per'ogni “area omoge'néa”, un lotto edificabile di caratteristiche

tipiche o pill frequenti {detto “lotio tipo™). #l lofto tipo cui si & fatto riferimento nel'elaborazione del presente studio, & un

CHIARA VALTORTA ARCHITETTO

iscritta all Ordine degli architetti, pianificatori, paesaggisti e conservatori della provincia di Brescia al n, 1828
Consutente Tecnico Tribunale di Brescia n, iscr, Albo 712

Certificazicne Norma UNI 11554:2014 (Valutatore Immobifiare) N°: 01-IT-6011600019

Ruola Perito ed Esperfo C.C.LA.A. n. iscr. 584

Operatore Accreditato alla Borsa Immobiliare di Brescia PRO-BRIXIA azienda speciale della C.CLAA

via Malta 7 Galleria Kennedy 25124 Brescia 030.2428400 info@architettovattorta.com

14



STUDIO AREA PROGETTI di architetto Chiara Veltorta
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lotio che possiede ordinariamente le caratteristiche apprezzate dal mercato, di forma regolare, giacitura pianeggiante, di
agevole accesse con mezz, ben servito dalle stradi principali & 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 attuazione contenute nel Piano di Governo del Territorio rappresentano ['utilizzo principale ammesso per it quale viene
edificato un fabbricato. Tale destinazione d'uso, nelt'andare ad individuare |z tipologia delf'edificio che si potra costruire

su una determinata area, incide in modo determinante sul valore commerciale dell'area fabbricabile,

i fotto tipo cui si & fatto riferimento neil'elaborazione del presente studio, cioé il lotto che possiede ordinariamente le

caratteristiche apprezzate dal mercato, sta per Fubicazione, sia per destinazione urbanistica, é stato cosl identificato:

e Per la destinazione residenziale: forma regolare, giacitura pianeggiante, superficie media del lotio edificabile
rilevata approssimativamente di mag. 1000, buona esposizione e ben servita da strade di accesso e servizi.
Zona ded sistema residenziale: Residenziale Ordinario - 1.£.1,00 MC/MQ

¢ Pear la destinazione produtliva: forma regolare, giaciura pianeggiante, superficie media del lotto edificabile
rilevata di ca. mq. 2000, agevole accessc con mezzi di e ben servito dalle strade di accesso. Tessuto

industriale /artigianale consolidato U.F. 0,6ma/mg

Secondo # metodo di trasformazione if valore pitt probabile medio di un'area edificabile urbanizzata nel territorio
cemunale di NUVOLENTO(BS) si esprime nei valori di 132,000 €/mq per le aree residenziali e nel valore di 171,00 €/mg

di slp per le aree preduttive.

In virtll def criterio metodologico sopra indicato secondo per cui st deve fare affidamento ai prezzi di mercato ogni
qualvolta siano disponibili un discrete numero di dati immobiliari e atfi notarili relativi a beni in diverso grado simili a
guello cggetfo della stima, Si riliene di considerare marginalmente i rsultatl di quesia indagine rispetio alla stima

analitica per la scarsita di informazioni reperiie.

6. Conclusione della valutazione def mercato immobiliare

Lo scopo principale di questa stima & individuare il pili probabile valore di mercato medio di un‘area edificabile nel
comune di NUVOLENTO (BS)

L'estimatore interviene ed analizza a "bocce ferme” ovvero la stima viene redatta in condizioni oggettive e scggettive
connesse ad una determinata condizione sterica, temporale, ambientale.

Si tratta, quindi, di una supposizione fecrica {mancando un vero scambio contratiuale) caratterizzata da una pluralita di

dafi sintetici e/o analifici. Tali dati tecnici, di rilevazione, economici e finanziari sono caratferizzati da un margine di
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLENTO {BS) ANNO 2017-2018

incertezza direftamente proporzionale all'attendibilitd dei dati utilizzati. Compito primario dell'estimatore & quello di
rendere minimi se non trascurabili tali margini di incertezza.

La storia delle valutazioni immobiliasi ha insegnato che nei casi normali di stima (esclusi quindi | casi di unicita del bene
0 di difficile comparazione del bene) tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una “forchefta” ammontante al
5-7%.

Per quanto detfo la stima in oggetfo, benché realizzata su calcoli unitari e riferibili a singole voci incidenti, deve essere

considerata come valufazione a corpo ovvero frufto di una valutazione complessiva e compensativa di eventuali

tolleranze e omissioni marginali, risuliato df valutazioni di settore inserite in un processo generaie df analisi,

Impossibile quindi proporre la modifica del valore complessivo stimato, appertando delle variazioni alle singole voci del
processo estimativo compiuto,

I Comune in fase di accertamento ai fini ICHIMU, valutando le opportunita politiche e sociali de! momento, senza
inficiare la vafidita complessiva del favoro svolto, potra autonomamente (se ritenuto opportuno) modificare entro tale

tolleranza, le cifre riportate nella medesima perizia di stima.

Valore venale in comune commercio per le aree residenziali: 130,00 €/mg

Valore venale in comune commercio per le aree produttive : 170,00€/mq di slp

7. Applicazione dei coefficienti correttivi

Come accennato in premessa questa perizia non mira ad individuare il singolo valore di mercato di contrattazione di un
singolo bene, ma vuole individuare un valore medio applicabile all' intero comparto omogeneo del comune di
NUVOLENTO (BS). '

A supporto defia determinazione dei valori medi per ogni area edificabile ricadente nel territorib comunale, si introduce
una scala parametrica di coefficienti “I", la cui applicazione genera il pill probabile valore applicabile alla singola realta
tetritoriale.

COEFFICIENTE CORRETTIVO l1: ZONA TERRITORIALE
COEFFICIENTE CORRETTIVO I DESTINAZIONE URBANISTICA
COEFFICIENTE CORRETTIVO 13: STADIO URBANISTICO-EDILIZIO
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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI COMUNE DI NUVOLENTO (BS) ANNO 2017-2018

Dopo aver analizzato il terriforio comunale si & ritenuto opportuno valutare in modo non unitario it tessuto urbano e

suddividerio in due zone secondo | valori di mercato:

ZONA TERRITORIALE

ZONA TERRITORIALE

| « Centro

1.00

fl * Periferia - delimitato dalle frazioni

0.95

Questo coefficiente andra applicato al valore individuato nel cosfficiente |2 delta destinazione urbanistica.

COEFFICENTE CORRETTIVO I,: DESTINAZIONE URBANISTICA

It coefficiente 2 & stato calcolato per ogni singola destinazione ed espresso in un valore unitario, invece che in un

coefficiente correttivo. )
i.f. mcimg €/me €/mq di slp
Zona'A" NAF - 130,00 387,00
Lf. mc/img €/mc €/mqg
v A0 e L . 1 130,00
Zona"R 1" Zona Residenziale tipologia singola o btnaﬁa 0.5 130,00 65,00
Zona"R 2" Zona Residenziale tipologia edilizia a blocco isolato 1 120,00 120,00
Zona'R 3 Zona Residenziale "Aree Libere" 0,8 130,00 105,00
Z on a'R 4" Zona Residenziale "Piani Attuativi in ltinere” 130,00
Zona AR ambiti di riconversione e riqualificazione urbana a dest. Res. 1 117,00 117,00
*Ambiti numerati con disposizioni speciali:
R1
Ambito 3-5-6 110,00
Ambiti4e 4° -
Ambito 7 100,00
Ambito 8-¢ 117,60
R3
Ambiti 11-12 114,60
Ambito 5 chiedere 80,00
uf. mg/mg] €mgdisp €/img
Z on a"P1 zona prevalentemente produttiva” 0,6 170,00 100,00
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Zona “C1 zona prevalentemente commerciale/direzionale” 1 195,00 195,00
Zona DC Distributori Carburante : 60,00

Ambiti di trasformazione del DdP

AdT 1 Art. 23 ~ Res,

ST volume VIT =€IMQ VTC non Ub=EMQ VFU=€Mc
3215,00 1.750,00 €2300 € 35,00 € 110,00
AdT 2 Art. 24 - Comm
ST SLP VIT=€MQ - VTC non Ub=E/MQ VFU=EMQ
2.023,00 674,00 €3500 € 60,00 €92.00
AdT 3 Art. - 25 Res. '
57 SLP VIT = €/MQ VTC non Ub=€MQ VFU=EMc
40.550,00 10.813,33 € 33,00 € 50,00 £ 103,00
AdT 5 Art. 27 - Res.
ST SLP VIT = €IMQ VTC non Ub=€/Mq VFU=EMc
7367,00 2.786,67 £€45,00 € 70,00 € 103,00
AdT 6 Art. 28 - Comm/dir. '
ST SLP VIT = €MQ VTC non Ub=€Mqg VFU=E/Mq
26.700,00 9,900,060 €35,00 £€60,00 92,00
AdT 7 Art. 29 riconv. commerciale
ST SLP VIT = €MQ VTC non Ub=€/Mq VFU=E/Mqg
15.351,00 €30,00 €55,00 €92.00
AdT9  Art. 31- Produttive
) SLP VIT = €MQ VTC non Ub=€/MQ VFU=EMqg
64971,00 32485,50 €35,00 €60,00 €52,00

Per una valutazione relativa alla definizione urbanistica di “ambito di trasformazione o riqualificazione” del DdP, si
associa un valore di potenziale edificabilitd, o potenziale trasferimento di SU, agli ambiti residenziali e produttivi
diminuito dai relativi indici. Inoltre si fa riferimento all'art, 8, comma 3, Legge Regionale 11 marzo 2005, n. 12, fegge per
it governo del territorio: “Il Documento di Piano non confiene previsioni che producano effetti diretti sul regime giuridico
dei suoli".

“Lincertezza connessa alle tempistiche di realizzazione def prodotto risuftano fortemente vincolanti e di conseguenza

incidono in misura pesante sulla redazione del valore di stima delfincidenza area. In alfre parofe, if terreno, pur essendo
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edificabile in terminf df programmazicne generale, in cggl, non é in grado di offrire la reddifivita sperata o programmata a
ventiguattro mesi (tempistica media df realizzazione del progeffo contraddistinto da permesso di costruire). La redditivita
potenziale viene quindi profettata in un futuro pii fontano e di conseguenza pitt incerfo” F. Paglia.- La stima delle aree

edificabili,

COEFFICENTE CORRETTIVO ki: STADIO URBANISTICO-EDILIZIO

Maodalita di attuazione

Intervento diretto: Manutenzione ordinaria e straordinaria, interventi di restauro e
risanamento conservativo, interventi di Ristrutturazione edilizia, Pemesso di costruire/D.1LA,
Vd, art. 27, LR, n. 12 del 2005 - Definizioni degli interventi ediizi e art. 6 "Modalita di
aftuazione del Plano delle Regele” NTA del PdR vigente,

Intervento diretto: Vd. art. 27, L.R. n. 12 del 2005 - Definizioni degli interventi edilizi, previa
{demolizione di fabbricati esistenti e art. 6 ‘Modalita di attuazione de} Piano delle Regole” 4,90
NTA del PdR vigente.

Plani Aftuativi Plani Parficolareggiali, Piani di lotfizzazione, Piani Integraté d'intervento} Convenzionato con stipula
{P.L), Permessi di Costruire con convenzione, ... Vd. arf. 27, LR. n. 12 del 2005 - di convenzione urbanisfica

Definizioni degli intervent! edilizi e art. 6 “Modalita di attuazione del Piano delle Regole™ NTA URBANIZZATO !
del PdR vigente.

Piani Aftuativii Piani Particolareggiali, Piani di lotfizzazione, Plani Infegrali dintervento| Convenzionato con stipula

(P.LL), Permessi di Costruire con convenzione, ... Vd. art. 27, L.R. n. 12 del 2005 -| di convenzione urbanistica 095
Definizioni degli intervend edilizi e art. 6 "Modalita di attuazione del Piano delle Regole” NTA|  NON URBANIZZATO !
det PdR vigente.

Piani Attuativi: Piani Particolareggiati, Piani di lotiizzarione, Piani Integrati dintervento]  Noh Cenvenzionato

(P.LL), Permessi di Costruire con convenzione, ... Vd. art. 27, LR. n. 12 de! 2005 - 0.90

Definizioni degl interventi edilizl e art, § “Modalita di alfuazione del Pianc delle Regole” NTA NON URBANIZZATO
del PdR vigente,

Le definizioni dei coefficienti contenuti nella presente hanno validitd fino a che i Comune non interviene
sulforganizzazione del tersitorio adottando varianti al vigente strumenio urbanistico generale. Si precisa che i valori di
riferimento sopra riporiati non esauriscono, comungue, tutli i casi possibili. E' opportuno, a tal proposito, verificare di
volta in volta e concrefe situazioni di deprezzamento dellarea, valutare per ogni caso la sussistenza dei presupposti
indicati e graduare congiuntamente le relative riduzioni economiche.

In sede di accerfamento il confribuente dovra dimostrare, mediante atli o documentazione tecnica, la sussistenza degli

alementi richiesti per Fapplicazione delle riduzioni relative. E' opportuno, a tal proposito, verificare di volta in volta le
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concrete situazioni dell'area edificabile, valutare per ogni case la sussistenza dei presupposti indicati e graduare

cengiuntamente le relative riduzioni economiche.

8. Conclusione dell'incarico estimativo

Lo scopo principale di questa stima & individuare il pili probabile valore di mercato medio di un'area edificabile nel
comune di NUVOLENTO (BS}. '

L'estimatore interviene ed analizza a "bocee ferme” ovvero la stima viene redatta in condlz:om oggethve e soggettlve
connesse ad una determinata condizione storica, temporale, ambientale, ‘

Si fratta, quindi, di una supposizione teorica {mancando un vero scamblo confrattuale) caraﬁenzzata da una pEurallta d; '

dati sintetici e/o analitici. Tali dati tecnici, di rilevazione, economici e finanziari sono caratterizzati da un margine di
incertezza direttamente proporzionale alfattendibilita def dafi utilizzati. Compifo primario dell'estimatore & quello di
rendere minimi se non trascurabili tali margini di incertezza. |

La storia delle valutazioni immobiliari ha insegnato che nei casi normali di stima (esclusi quindi i casi di unicita del bene
o di difficile comparazione del bene} tutle le valutazioni compiute si attestano attorno ad una “forchetta® ammontante al
5-7%. Per quanto defto la stima in oggetto, benché realizzata su calcoli unitari e riferibili a singole vodi incidenti, deve

essere considerata come valutazione a corpo ovvero frufto df una valutazione complessiva e compensativa di eventuali

folleranze e omissioni marginali, risultato df valutazioni di seftore inserite in un processo generale di anafisi.

Impossibile quindi proporre la modifica del valore complessivo stimato, apportando delle variazioni alle singole voci del

processo estimativo compiuto, _
It Comune in fase di accertamento ai fini ICHIMU, valutando le opportunita politiche e sociali del momento, senza
inficiare fa validita complessiva de! lavoro svolto, potra autonomamente (sé ritenuto opportuno) ‘modificare entro tale

tolleranza, le cifre riportate nella medesima perizia di stima.

Brescia 28/03/2018 | In fode

Arch. Chiara Valtorta
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ALLEGATO AD USO INTERNO DEGLI UFFiCI COMUNALI

COEFFICENTE CORRETTIVO li: RIDUZIONE O MAGGIORAZIONE PER CASI PARTICOLARI -

Esistono sifuazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale delf’area determinando in maniera oggettiva una
riduzione o diminuzione del valore. L'elenco non & esaustive poiché possono esistere anche situazioni non codificate
che andranno di volfa in volta analizzate e gestite. Cid premesso, possono rappresentare situazioni di criticitd e quindi
essere applicate Je seguenti riduzioni per le casistiche sotte elencate;

e  Oneri per eventuali favori di adattamento del terreno che il soggetio attuatore & tenuto a sostenere allo scopo di
rendere effettivamente edificabile il terreno (demolizione di edifici esistenti, palificazioni, drenaggi, muri contro
terra, ecc.), citato anche dalla normativa.

s Presenze di servitll (passaggio, acqgua, gas, ecc.)

o Vincolo di destinazione duso delle aree agricole:

I relativi indici di densita fondiaria per le abitazioni dellimprendifore agricoio non possono superare i seguenti
fimiti:

0,06 mc/mg su terreni a coltura orto-floro-vivaistica specializzata;

0,03 mc/mq sugli altri terreni agricoli;

0,01 me/mg per un massimo di 500 me per azienda, su terreni a bosco, a coltivazione industriale del legno, a
pascolo ¢ a prato-pascolo permanente;

H volume massimo realizzabile per ogni singola costruzione é di 1.000 me

La LR. n. 12/2005 "Legge per la tutela del territorio” Art. 59-60 Tifolo [l norme in materia di edificazione nelfle
aree destinate all'agricoltura delle NTA, stabiliscono che “GH indici of densita fondiaria per le abitazioni rurali nelle
zZone agricole non possono superare i seguenti imiti":

a) 0,06 me/mq su terreni a colture protette in serre fisse

b) 0,05 me/my, su terreni a colfure orticole o floricole specializzate

¢) 0,03 me/ma, su ferreni a colture legnose specializzate

»  PeriLotiinterclusi la percentuale di abbattimento in un range dai 20% al 70% {0.80-0.30)

e  Presenza di imiti, vincoli di specie che incidono effetfivamente sul valore delle aree:

1. Abbaitimento in un range dal 10% al 20% (0.90-0.80) per | vincoli amministrativi, infrastrutiurali, igienico
sanitasi;
2. Riduzione def 5% (0.95) per le limitazioni pagsaggistiche e storiche;
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3. Riduzione del 10% (0.90) per zone ricadenfi in Criticita Ambientali: fattibilita con consistenti e con gravi
iimitazioni (classe 3 e 4)

s  Presenza di ambiti/casi con elevato pregio architettonico: applicare in base al singolo caso, 1, 1,10

e Incaso di ristrutturazione in zone residenziali (intervento su edificio esistente oggetto di ristrutturazione, recupero
o risanamento) applicare l'indice 14 pari a 0,90 rispetto al valore di riferimento.

e  Riduzione del 80% per aree il cui residuo non consenta edificabifity significativa per fimiti di distanza efo di
accesso.

RIDUZIONEAGGIUNTE {da applicare al valore di riferimento)

N.B.: Prenderé visione della descrizione estesa sopra riportata

Oneri per eventuali lavori di adaftamento al terreno (comprovati da lavorazioni 0.85
spacializzate efo indagini e relazioni tecniche) '
Esistenza di ambitifcasi con elevato pregio architettonico 1,10
In caso di ristrutturazione in zone residenziali 0.95
Presenza di servitli (in virtd della percentuale di superficie limitata) 0,70-0,90
Fascia rispetto per reficolo idrico minore {in virtd della percentuale di superficie limitata) 0,70-0,90
Lot inferclusi 0,80-0,30
Presenza di vincoli di specie (vedasi specifica): :
. e . ) 0,90- 0,80

Vincoli amministrativi, infrasteutturali, igienico sanitari;

Limitazioni paesaggistiche: classi di sensibilita 4 e 5. Limitazioni storiche. 0.95
- Zone ricadent! in Criticita Ambientali: fattibifita con consistenti e con gravi 0.90

limitazioni (classe 3 e 4)
Vincolo di destinazione d'uso aree agricole® 0,85
Aree il cui residuo non consenta edificabilita significativa per limiti di distanza efo di 0.20
accesso !

* Per Iz desfinazione d'uso deffe aree agrfco!e' (di cui alfart. 59-60 LR 12/2005): Ia éupetﬁcie fondiaria utfle per fa detérrﬁr’hazione del
“valore venale in comune commercio” (D.M. 504/92) & l'area vincolata necossaria alfoffenimento della volumetria interessata e
richiesta per fa castruzione. Rif. NTA del FdR arf, 38 "Areale della produzione agricola”. '
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i.f. meimg €lme €/mg dislp
Zona"A" NAF - 130,00 387,00
i.f. me/mg €me £€/mg
I e e s 1 130,00
Zona'R 1" Zona Residenziale tipologia singola o binata 05 130,00 65,00
Zona'R 2" Zona Residenziale tipologia edilizia a blocco isolato 1 120,00 120,00
Zona'R 3" Zona Residenziale *Aree Libere" 0,8 130,00 105,00
Zona"R 4" Zona Residenziale "Piani Attuativi in Hinere" 130,00
Zona AR ambiti di riconversione e riqualificazione urbana a dest. Res. 1 147,00 117,00
*Ambiti numerafi con disposizioni speciali:
Ri
Ambito 3-5-6 110,00
Ambiti 4 e 4° -
Ambito 7 100,00
Ambito 8-9 117,00
R3
Ambiti 11-12 110,00
Ambito 5 80,00
wf. mg/mq | €madisip €/mg
Z o na"P1 zona prevalentemente produttiva’ 0,6 170,00 100,00
Zona "C1 zona prevalentemente commerclale/direzionale” 1 195,00 185,00
Zona DC Distributori Carburante 60,00




Ambiti di Trasformazione del DdP

AdT 1 Art, 23 - Res,
8T volume VIT = €MQ VTC non Ub=€/MQ VFU=€Mc
3215,00 1.750,00 €23,00 €3500 € 110,00
AdT 2 Art. 24 - Comm
ST SLP. VIT = €/MQ YTC non Ub=€/MQ VFU=£MQ
2.023,00 674,00 €35,00 € 60,00 €92,00
AdT 3 Art. - 25 Res.
ST SLP VIT = €MQ VTC non Ub=€/MQ VFU=€/Mc
40.550,00 10.813,33 £ 33,00 € 50,00 € 103,00
AdT § Art. 27 - Res.
ST SLP VIT = €/MQ VTC non Ub=€/Mg VFU=€/Mc
7367,00 2.786,67 €45,00 €70,00 € 103,00
AdT & Art, 28 - Comm/dir,
ST SLP VIT = €/IMQ VTC non Ub=€/Mq VFU=€/Mq
268.700,00 9.900,00 £35,00 €60,00 92,00
AdT 7 Art. 29 riconv. commerciale
ST SLP VIT = €MQ VTC non Ub=€/Mq VFU=€/Mq
15.351,00 €30.00 £€55,00 €92.00
AdT S  Art. 31- Produttive
ST SLP . VIT = €MQ VTC non Ub=€/MQ VFU=€/Mg
64971,00 3248550 £€35,00 £€60,00 €82,00




