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1. Premessa

Nel lavoro peritale della valutazione delle aree fabbricabili riferita allanno 2015 per il Comune di Costa Volpino, si & in
primis preso visione dell'originario Piano Governo del Territorio (PGT) adottato con Delibera del Consiglio Comunale n°
130 del 15.12.2008, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n° 41 del 19/06/2009 e pubblicato sul B.U.R.L. n°
44 del 01/11/2009; successivamente si & reso necessario porre attenzione la presente perizia di stima alla Variante
generale al P.G.T. gia adottata con Delibera del Consiglio Comunale n°49 del 20.07.2015 (RIADOZIONE DEGLI ATTI
DI PGT, AD INTEGRAZIONE DELLA DELIBERAZIONE C.C.N°69 DEL 05/12/2014 PER ADEGUAMENTO ALLA L.R.
N°31 DEL 28/11/2014).

Le aree edificabili sono specificate nelle Norme Tecniche del Piano delle Regole e nei Criteri di Attuazione del
Documento di Piano che costituiscono il P.G.T. e per ciascuna di esse sono indicate le superfici e descritte le norme che
regolano la densita edificatoria e le funzioni ammesse. La densita & espressa attraverso indici UT (indice di utilizzazione
territoriale) e UF (indice di utilizzazione fondiaria) che esprimono il rapporto ‘mq” (metri quadrati) di SLP realizzabile su

“mq" (metri quadrati). Sono inoltre specificati vincoli, prescrizioni o particolari destinazioni d’uso previste.

2, Inquadramento territoriale

Il Comune di Costa Volpino fa parte della Comunita Montana Alto Sebino, Regione Agraria n® 5, ed & situato nella parte
nord-est della Provincia di Bergamo al confine con la Provincia di Brescia. Il territorio amministrativo si colloca al termine

della Val Camonica, dove il fiume Oglio confluisce nel lago di Iseo.

La Val Camonica si trova nella parte orientale della Lombardia e costituisce un terzo della provincia di Brescia, con un
territorio vasto circa 1300 Kmq, che si sviluppa in lunghezza per ben 130 Km. Essa confina con altre valli, quali la
Valtellina a nord-ovest, la Val di Scalve, la Val Trompia a sud, la Val di Sole a nord-est e la Val Furva a nord. Il fiume

Oglio la percorre interamente con origine a Ponte di Legno e immissione nel lago d’Iseo presso Pisogne.
Il Comune si estende su una superficie di 18,58 Kmq ad una quota altimetrica variabile tra 185 m s.l.m. e 1.723 m s..m.

Le frazioni che compongono il territorio comunale sono 7: Branico, Ceratello, Corti, Flaccanico, Piano, Qualino e

Volpino.

I Comuni confinanti sono: Bossico (BG), Lovere (BG), Pian Camuno (BS), Pisogne (BS), Rogno (BG), Songavazzo (BG);
i principali centri della valle sono: Darfo Boario Terme, Breno, Edolo e Ponte di Legno.
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3. Andamento del mercato

Lo scorso ottobre & stato presentato al SAIE 2014 il rapporto sul Sistema delle Costruzioni in ltalia, realizzato da
Federcostruzioni che rammenta per il settore delle costruzioni nel 2013 un -5,5% e nel 2014 un -2,2%; la stima di

Federcostruzioni per il 2015 prevede ancora un “outlook” negativo, che dovrebbe attestarsi su un decremento del -1,5%.

Su www.caimmmobiliare.it un interessante articolo del 27.01.2015 riporta che “'offerta di case in rent to buy é piil che

triplicata (266%) negli ultimi due anni e cresce anche linteresse degli utenti (50% di ricerche nell'ultimo mese).
Il fenomeno & ancora circoscritto ad un numero tutto sommato modesto d'immobili ma la tendenza & chiaramente in atto
ed ha osservato un'ulteriore impennata d'interesse negli ultimi giorni, proprio sulla scia della conversione in legge del

Decreto «sblocca Italia» che regolamenta la formula dell'acquisto differito di un immaobile”.

Nella Nota Trimestrale "Andamento del Mercato Immobiliare nel IV trimestre 2014 e sintesi annua” dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare dellAgenzia delle Entrate, pubblicato il 5 marzo 2015 riporta che “dopo sette anni di perdite,
nell'anno appena trascorso le compravendite immobiliari sono tornate in campo positivo, registrando +1,8%, un risultato
positivo consolidato dallultimo trimestre del 2014, durante il quale le transazioni sono cresciute del 5,5% rispetfo allo

stesso periodo del 2013”,

Il recente articolo del 23 marzo 2015 “News dal mercato immobiliare in Provincia di Bergamo” tratte_dall Osservatorio

Immobiliare in Provincia di BG (dal sito www.mercato-immobiliare.info), riportante il quadro complessivo tra tutte le

categorie d'immobili in vendita in provincia di Bergamo ‘mostra che negli ultimi 3 mesi i prezzi sono
sostanzialmente invariati (-0,54%). La sostanziale stabilita dei prezzi riscontrata non é del tufto evidente ed é

poco omogenea nel periodo”.

OMI News di marzo 2015 "Trimestrale telematico dellAgenzia delle Entrate” riporta che secondo le
compravendite rilevate nel 2014 in primis il segmento abitativo torna a riscuotere interesse ed a seguire pur
‘con un impatfo numericamente inferiore, i setfori commerciale e produttivo manifestano anch’essi un
risveglio”. [...] L'unico seftore che non é stato investito da questo risveglio delle transazioni é il terziario che,
nel procedere dell'anno, ha gradatamente “arginato le perdite”, nel senso che nei trimestri ha perso sempre
meno fino a un quarto trimestre in cui ha fatto registrare una sostanziale “stabilita” (+0,3%) pur chiudendo
ancora con segnali negativi se si considera l'intero anno (-4,6%)".

L'efficienza energetica assume sempre pill peso come fattore d'acquisto, un pre-requisito fondamentale per i potenziali
acquirenti, che pero si “scontrano” con un mercato ancora oggi dominato da un troppo vasto stock di immobili di bassa

qualita rimasti invenduti.
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4, Scopo analisi valutativa e criteri di valutazione

Lo scopo della presente analisi tecnico-estimativa riguarda la determinazione del “pil probabile valore unitario medio di
mercato” delle aree fabbricabili previste allinterno dello strumento urbanistico, con riferimento all'attualita e al metro
cubo su S.L.P. delle aree edificabili o potenzialmente edificabili presenti nel territorio del Comune di Costa Volpino (BG),
alfine di determinare la base imponibile per 'applicazione dellimposta Comunale sugli immobili.

Nello specifico la seguente stima si riferisce per zone omogenee, ad aree edificabil previste dal Piano di Governo del
Territorio (P.G.T.) vigente.

L'analisi di stima di un appezzamento di terreno edificabile consiste in una serie di analisi e valutazioni incentrate sulla

ricerca del pili probabile valore di mercato da attribuire al bene stesso.

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

l'applicazione dellimposta comunale sugli immobili:

‘Ai sensi dellarticolo 2,comma 1, lettera b), del decreto legislativo 30.12.1992, n. 504, per area fabbricabile si intende l'area
utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi. Da guanto sopra consegue che l'edificabilita non
deve necessariamente discendere da piani urbanistici particolareggiati, essendo sufficiente che tale caratteristica risulti da un piano
regolatore generale. D'altro canto, va rilevato che per le aree poste al di fuori degli strumenti particolareggiati, ma entro o strumento
generale, la potenzialita di edificazione normalmente ¢ attenuata nel senso che possono esistere gradi, pit o meno ampi, di
incertezza sulla effettiva possibilita di utilizzare il suolo a scopo edificatorio nel futuro, allorquando cioe la zona rientrera in un piano
particolareggiato. Tale situazione, pur se non influente sulla qualificazione dell'area, non sara pero priva di effetfo; essa influenzera
la quantificazione della base imponibile la quale, com'é noto, é rappresentata dal valore venale in comune commercio. E'
abbastanza evidente che, normalmente, sul mercato il valore dell'area & man mano decrescente a seconda che si tratti di area per la
quale ¢ stata rilasciata la concessione edilizia, di area priva di concessione ma compresa in un piano particolareggiato, di area

compresa solfanto in un piano regolatore generale.
Per completezza di trattazione si svolgono le sequenti, ulteriori osservazioni:

- 1on possono essere considerate fabbricabili quelle aree che risultano essere assoggettate dagli strumenti urbanistici a vincolo di
inedificabilita;

- durante il periodo della effettiva utilizzazione edificatoria (per costruzione; per demolizione e ricostruzione; per esecuzione di favori
di recupero edilizio), il suolo interessato deve, comunque, essere considerato area fabbricabile, indipendentemente dal fatto che sia

tale o meno in base agli strumenti urbanistici. Cio, in forza della "finzione" giuridica contemplata nel sesto comma dell‘articolo 5 del
decreto legislativo n. 504/1992”, A\ e
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Si ritiene indispensabile citare anche art. 36 comma 2 del DI 223/2008 in vigore dal 01/01/2008 e [a enigtizadella dorte
di Cassazione n.25506 del 30/11/2006 di cui si riporta un passaggio eloquente;

ARCHITEITO

“ll legistatore (rectius: I'Amministrazione finanziaria "vestita" da legislatore) ha fatto la sua scelta. Il testo della legge (D.L. n. 223/06),

non consente pit di distinguere a seconda delle "fasi di lavorazione" degli strumenti urbanistici. Se ¢'é stato 'awvio della procedura



per la formazione del piano regolatore generale, la situazione in movimento non consente pitr di beneficiare del criterio statico della
valutazione automatica. Quello che interessa al legislatore fiscale é la necessita di adottare un diverso criterio di valutazione dei
suoli, quando questi siano awviati sulla strada (non necessariamente senza ritomo) della edificabilita. Normalmente, infatti, gia l'avvio
della procedura per la formazione del piano regolatore generale determina una "impennata” di valore, pur con tutti i necessari
distinguo (riferiti alle zone e alla necessita di ulteriori passaggi procedural)). If fulcro della norma interpretativa é costituito dalla
precisazione che la edificabilita dei suoli, ai fini fiscal, non é condizionata ( "indipendentemente”) "dall'approvazione della regione
[degli strumenti urbanistici] e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo”. E chiara, dunque, la voluntas legis di tenere conto,
realisticamente, delle variazioni di valore che subiscono i suoli in ragione delle vicende degli strumenti urbanistici. Diverse, infatt,
sono le finalita della legislazione urbanistica rispetto a quelle della legislazione fiscale. La prima tende a garantire il corretto uso del
territorio urbano, e, quindj, lo ius edificandi non pud essere esercitato se non quando gli strumenti urbanistici siano perfezionati
(garantendo la compatibilita degli interessi individuali con quelli collettivi); la seconda, invece, mira ad adeguare il prelievo fiscale alle
variazioni dei valori economici dei suoli, che si registrano e progrediscono, in parallelo, dal sorgere della mera aspettativa dello jus
edificand, fino al perfezionamento dello stesso. Ne consegue, che le chiavi di lettura dei due comparti normativi possono essere
legittimamente differenti. Infatti, non bisogna confondere lo ius edificandi con lo ius valutandi, che poggiano su differenti presupposti.
Il primo sul perfezionamento delle relative procedure, il secondo sull'awvio di tali procedure. Non si pud costruire se prima non sono
definite tutte le norme di riferimento. Invece, si pué valutare un suolo considerato "a vocazione edificatoria”, anche prima del
completamento delle relative procedure. Anche perché i tempi ancora necessari per il perfezionamento delle procedure, con tutte le
incertezze riferite anche a quelli che potranno essere i futuri confenuti prescrittivi, entrano in gioco come elementi dfi valutazione al
ribasso. In definitiva, la equiparazione legislativa di tutte le aree che non possono considerarsi "non inedificabili”, non significa che

queste abbiano tutte lo stesso valore.

| parametri a cui riferirsi per l'identificazione del piti probabile valore di mercato di un'area, si pOSSoNo cosi riassumere:

° la stima deve essere riferita al 1° Gennaio dell’anno d’imposta;
o nella stima si deve tenere conto:
1) della zona territoriale in cui il terreno & ubicato;
2) dell'indice di edificabilita previsto dagli strumenti urbanistici per quell’area;
3) della destinazione d'uso consentita;
4) dieventuali oneri necessari per rendere il terreno idoneo alla costruzione;
5) dello stadio cui l'iter edificatorio & giunto (assenza o presenza di strumento attuativo, rilascio
di concessione);
6) dei valori medi rilevati sul mercato per terreni similari.

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

o il bene, in rapporto alla sua specifica natura, sia stato posto in vendita per un adeguato periodo di tempo;

° il mercato nel quale il bene & inserito sia privo di ogni distorsione che possa impedire una corretta negoziazione
del prezzo;

o sia il compratore che il venditore abbiano pari conoscenza.di ogni fatto pertinente il bene e pari volonta di

vendere ed acquistare.
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Il criterio di stima del valore di mercato risulta correlato a due principali aspetti: il primo riguarda la natura 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 cosi riassunti:

- Metodo del valore di trasformazione (Cost Approach)
- Metodo comparativo di mercato (Comparative Approach)
- Metodo reddituale/finanziario

Secondo gli Infernational Valuation Standards e gli European Valuation Standards: il “valore di mercato” & il pil
probabile prezzo di mercato, al quale una determinata propriets immobiliare pud essere compravenduta alla data della
stima, posto che acquirente e venditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse,
in seguito ad un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita,

prudenza e senza alcuna costrizione.

Spesso tutti gli scopi pratici della stima delle aree fabbricabili riconducono al valore di mercato (come condizione
indispensabile c'é che vi sia un mercato sufficientemente attivo e concorrenziale), ma si deve anche tenere conto che i

terreni sono destinati poi a diventare fabbricati quindi cio riconduce al valore di trasformazione.

Per giungere alla determinazione del pili probabile valore di mercato di un'area edificabile in questa perizia si e deciso di
utilizzare principaimente il metodo di trasformazione, confrontato comunque con il risultato dellanalisi del mercato

(Comparative Approach).

A Il Metodo del valore di trasformazione, o metodo analitico, viene impiegato nella stima di beni strumentali,
ovvero di heni utilizzati all'interno di processi di produzione.

La stima del pili probabile valore di un'areallotto edificabile attraverso il criterio del VT (valore di trasformazione) si basa
sulla differenza tra il valore di mercato dei beni, esito della trasformazione, e i costi della trasformazione stessa (Va=
VmT-K).

Il valore del terreno edificato & il valore di trasformazione calcolato come differenza fra il valore del terreno edificabile e il

costo di trasformazione,

Quest'equazione necessita, per poter essere applicata correttamente, di una maggior specificazione; infatti il pili
probabile valore di mercato di un'area fabbricabile risultera dal pii probabile valore di mercato del fabbricato, diminuito
del costo di costruzione comprensivo di interessi e del «profitto normale», scontando all'attuality tale differenza in

previsione della durata della trasformazione, e cioé del tempo di costruzione.

Questo valore risultante & il limite superiore di convenienza economica al di sopra del quale ditore non avrebbe
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convenienza ad acquistare I'area. Puo pertanto proporsi la seguente formulazione de
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Va = valore attuale dell'area

VmT = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione

2. K = costi relativi alla costruzione

Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali

P = profitto lordo ordinario del promotore

r =saggio netto di investimenti nel settore edilizio

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stima e I'inizio di redditivita del fabbricato.

Il'valore dellarea ¢ riferito alla data di stima e si dovra scontare la differenza (Vf - C) allattualita per tenere conto del
periodo di tempo necessario alla trasformazione, attualizzando al 6% per un intervallo temporale necessario alla
trasformazione che si ritiene essere mediamente di 1 anno per le aree produttive, 2 anni per le aree residenziali e miste,

e di 3 anni per i comparti di nuovo impianto.

Nella realta italiana (assenza d'idonee banche dati sui prezzi e difficolta di conoscenza dei prezzi realmente pattuiti), il
metodo di trasformazione diventa un indispensabile strumento di verifica dell'affidabilita delle informazioni fornite da
organismi che pubblicano Bollettini Prezzi, e di controllo della coerenza dei giudizi di valore espressi nell'applicazione
del Comparative Approach senza lutilizzo e lindicazione nel Rapporto di valutazione di dati di mercato reperiti
direttamente nella visura di atti di compravendita.

Una tale attivita di controllo vale naturalmente anche per stabilire se il valutatore, agendo in queste ultime condizioni,

abbia saputo applicare correttamente il Comparative Approach.

B. Il Metodo comparativo di mercato (Comparative Approach) o stima sintetica, costituisce lo strumento di
valutazione pit potente per la Stima dei valori di mercato ed & basato sulla comparazione che “consiste nella
determinazione del valore di un immobile sulla base dei 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 assunto: «un acquirente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto
di proprieta similari che abbiano lo stesso grado di utilitay.

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

diseguali) rispetto a quello oggetto della stima.

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

basa su parametri di difficile valutazione, come quelli relativi ai costi.
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La procedura seguita in questa relazione di stima, prendendo come riferimento i

i risultati di entrambe le metodologie.




Bisogna ricordare che il 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

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

I processi di stima, analitici o comparativi, unitamente alla professionalita del tecnico incaricato, contribuiscono a limitare
I'alea d'incertezza sopra richiamata.

Considerato che il mercato delle aree residenziali e quello delle aree produttive/industrial rappresentano due mercati

ben distinti, assoggettati ad influenze diverse, si ritiene opportuno, anche in fase di perizia, differenziare e tenere

separati i due casi: verra determinato un valore medio venale per le aree residenziali e un valore medio venale per le

aree produttivefindustriali,

5. Valorizzazione per I'anno 2015

5.1  Stima Metodo valore di trasformazione nel Comune di Costa Volpino su lotto tipo

Richiamando la definizione data nel capitolo precedente, il valore di trasformazione viene impiegato nella stima di beni
strumentali, ovvero di beni utilizzati all'interno di processi di produzione.

La stima del piu probabile valore di un areallotto edificabile attraverso il criterio del VT (valore di trasformazione) si basa
sulla differenza tra il valore di mercato dei beni esito della trasformazione e i costi della trasformazione stessa.
Successivamente tale valore verra confrontato con una seconda stima sintetica, (Approccio di Mercato), che avra trovato
il suo valore attraverso il confronto delle fonti del mercato immobiliare (agenzie) e di valori desunti dall'analisi di eventuali
atti notarili recenti (anno 2014-2015).

IL VALORE MEDIO DEI FABBRICATI (V)

VmT rappresenta il valore del fabbricato finito ottenuto moltiplicando la Superficie complessivamente realizzabile
nellarea di intervento per il Valore medio unitario di mercato degli immobili nell'area omogenea in esame desunto dalla
media dei valori riportati dallOsservatorio dei Valori Immobiliari (Fonte OMI), dal Listino prezzi degli immobili della

provincia di Bergamo (F.|.M.A.A.) nonché da alcune Agenzie Immobiliari operanti sul territorio.
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Si riportano di seguito i dati rilevati per il Comune di Costa Volpino @ﬁuﬁéﬁm analizzati e adeguati alla reale

situazione di mercato:
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con vista lago)
(z. residenziale

(z.residenziale 2070,00 N.D. 1800,00 2100-2300,00

senza vista lago) 1760,00 1200-1450,00 1600,00 1800-2000,00

Magazzini /Capannoni

(zona produttiva) 730,00 510-730,00 N.D. 800-900,00

Uffici /Negozi

(zona commerciale) 1500,00 1200-1750,00 N.D. 2000-2300,00

Si valuta un valore base di vendita del costruito a fine investimento paria :

1760,00

MagazzinifCapannoni (zona terziario-produttiva) 750,00
Uffici/Negozi (zona commerciale) 1760,00

COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C = XK + Ip + Pl)
E' il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione dell'area ed & composto da:

e costo delle opere edili (XK) comprendente:

K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, utile d'impresa e sistemazione esterna,
K2 - oneri professionali (progettazione, direzione lavori, coord. sicurezza, collaudo),

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

e interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso 358 Rate ABI;
e profitto del promotore (PI).
Nel particolare si analizzano le singole categoria di spesa:

10




K1 - costo tecnico di costruzione

—_—— e e

Per la destinazione residenziale il K1 ¢ riferito alla superficie complessiva di un edificio residenziale e comprende oltre al
costo di costruzione, le spese generali, l'utile lordo d'impresa e la sistemazione esterna. E' rilevabile dalle fonti riportate

nella seguente tabella:

B A

Preziario tipologico DEI 2014~ nuove Abitazioni (viletie aschiera) | "~ €/mq 1085,00
Indagine Imprese Edili operanti sul territorio comunale e limitrofo 2015 €/mq 950-1100,00
Valore utilizzato €/mq 985,00

Per le destinazioni terziaria, commerciale e produttiva il K1 & riferito alla superficie complessiva di un edificio con
funzioni terziaria/commerciale/produttiva e comprende oltre al costo di costruzione, le spese generali, ['utile d'impresa e

la sistemazione esterna. E’ rilevabile dalle fonti riportate nelle seguenti tabelle:

Preziario tipologico DEI 2014 - nuovo Produttivo (capannone classe 1600 H=dm) | €mq38500
Indagine Imprese Edili operanti sul territorio comunale e limitrofo 2015 €/mq 400-450,00
Valore utilizzato €/mq 400,00

K2 - oneri professionali
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 di costruzione da versare al ritiro del permesso di costruire (oneri di urbanizzazione, smaltimento rifiuti e

contributo costo di costruzione)

Per la realizzazione dei comparti di nuovo impianto, I'Amministrazione Comunale chiede agli operatori la realizzazione di

opere infrastrutturali (verde, parcheggi, 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 dall'Area Edilizia Privata-Urbanistica
del Comune di Costa Volpino.

Si precisa che per i singoli lotti compresi nei comparti di nuovo impianto, il soggetto che edifica il terreno & tenuto al

Onexprimarta e secondaria, tassa rifiuti e
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ResidenzialeZonaB | (OO.UU.primaia238 + secondaria 3,64) = 6,02 €me |

Industriale (produttivo/artigianale prim.9,25 + second.8,10+smalt.2,31) = 19,66 €/mq Sip

Il contributo di costruzione nell'elaborazione del metodo di calcolo utilizzato ha tenuto conto delle indicazioni nomative
dell'amministrazione comunale.

Ip - Interessi passivi
Per una esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare ogni voce di spesa e

trasportarla al momento della ultimazione dei lavori. Nella prassi estimativa, per ordinari investimenti edili, tali interessi
sono considerati mediamente anticipati; il risultato che si ottiene non si discosta molto dal considerare I'analisi

dettagliata sopra menzionata.

Nei casi trattati, si prevedono tempi di realizzazione della trasformazione diversi a seconda della tipologia edilizia e della
zonizzazione; il tasso di interesse viene assunto nella misura del 7% 2K. Si intendono compresi in questa voce anche i
costi correlati alla fornitura di garanzie mediante polizza fidejussorie.

Pl - Profitto di un ordinario imprenditore
Ordinariamente allimprenditore si riconosce un margine operativo ovvero profitto al lordo di imposte ed oneri di gestione

che si attesta nella misura del 10% del pili probabile valore di mercato del bene trasformato.

| parametri determinati nei paragrafi precedenti vengono inseriti in un tabulato di calcolo assieme ai dati generali dei lotti
edificabili ritenuti “medi”; per arrivare a definire i parametri tecnici di base si & proceduto come di seguito indicato. Viene
individuato, per ogni “area omogenea’, il lotto edificabile di caratteristiche tipiche o pilt frequenti (detto “lotto tipo”).

Il lotto tipo cui si & fatto riferimento nell'elaborazione del presente studio, ciog il lotto che possiede ordinariamente le
caratteristiche apprezzate dal mercato, sia per la ubicazione, sia per destinazione urbanistica, & stato cosi identificato:

* per la destinazione residenziale: forma regolare, giacitura pianeggiante, superficie media del lotto edificabile
rilevata approssimativamente di mg. 1000, buona esposizione e ben servita da strade di accesso e servizi con
un indice Uf = 0,35 mg/mq (art. 30 “Sistema insediativo residenziale di fondovalle”) ed un'altezza massima
consentita dei fabbricati di 11,50 mt; owvero con indice Uf = 0,30 mg/mq (art. 31 “Sistema insediativo
residenziale di versante') ed un'altezza massima consentita dei fabbricati di 8,50 mt.

 per la destinazione produttiva: forma regolare, giacitura pianeggiante, superficie media del lotto edificabile
rilevata approssimativamente di ca. mg 2000, buona esposizione, ben servita da strade che consentono un

agevole accesso con mezzi di grandi dimensioni; il Rapporto di Seped
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Secondo il metodo di trasformazione (Cost Approach ) il valore pil probabile medio di un'area edificabile nel territorio
comunale di Costa Volpino si esprime nei valori:

€ 105,83/mc (ovvero 370,41 €/mq Slp) per le aree residenziali di versante, € 102,00/me (ovvero 356,95 €/mq Slp)
per le aree residenziali di fondovalle e € 152,61/mq Slp (o 76,30 €/mq) per le aree produttive.

5.2 Stima sintetica

La stima sintetica consiste nella determinazione del valore di un'area sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di
beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie
di mercato. Per determinare il valore si pud far riferimento inoltre ai prezzi medi rilevati sul mercato risultanti dalla
vendita di aree aventi analoghe caratteristiche, cioé di aree che presentano uguale indice di edificabilita, destinazione
d'uso e zona di ubicazione.

Al momento della stima, € stato reperito un solo atto di compravendita di aree urbane utile ai fini comparativi; trattasi di
una piccola area edificabile residenziale in "localita Gere" a Costa Volpino di 90 mq compravenduta con atto del
22.05.2014 ad € 11.000,00 da cui si evince il valore di ca. 122 €/mg. Sono invece stati riscontrati presso agenzie
immobiliari attuali annunci di due lotti edificabili residenziali in vendita, entrambi nel Comune di Costa Volpino.

Il primo lotto a destinazione residenziale & di 990 mq, & situato in zona centrale ed & in vendita a 215.000 €
considerando un Re = 30% si pud ricavare un valore venale dell'area che si attesta su ca. 110 €/mc.

Il secondo lotto a destinazione residenziale & di 1360 mq, ¢ situato nella frazione Volpino ed ¢ in vendita a 260.000 €;
considerando un Re = 30% si pud ricavare un valore venale dellarea che si attesta su ca. 96 €/mc.

In virt del criterio metodologico secondo cui, si deve fare affidamento ai prezzi di mercato ogni qualvolta siano
disponibili un discreto numero di dati immobiliari e atti notarili, relativi a beni in diverso grado simili rispetto a quello

oggetto della stima, si ritiene di considerare marginalmente i risultati di questa indagine rispetto alla stima analitica,

Conclusioni;

In considerazione del fatto che i valori desunti dai due metodi di stima, per loro natura, non possono essere confrontati
attraverso una media aritmetica (un indice fondiario rispetto ad un altro determina investimenti immobiliari differenti, con
conseguente diverso interesse del mercato per I'area - un indice fondiario non & direttamente proporzionale al valore
delle aree stesse), sulla base dei valori sopra riportati si definisce che il pili probabile valore in comune commercio delle

aree edificabili nel comune di Costa Volpino & pari a:

valore venale in comune commercio per le aree residenziali (e commerciali): 360,00 €/mq Slp
valore venale in comune commercio per le aree produttive: 155,00 €/mq Slp
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6. Conclusione dell’incarico estimativo

Il compito di un perito & quello di individuare il “valore pili probabile” owvero il valore pili possibile che il bene potrebbe
rappresentare in ragione delle precise condizioni di mercato oggetto del “giudizio”.

In pratica I'estimatore interviene a “bocce ferme” ovvero la stima viene redatta in condizioni oggettive e soggettive
connesse ad una determinata condizione storica, temporale, ambientale.

Si tratta, quindi, di una supposizione teorica (mancando un vero scambio contrattuale) caratterizzata da una pluralita di
dati sintetici efo analitici. Tali dati tecnici, di rilevazione, economici e finanziari sono caratterizzati da un margine di
incertezza direttamente proporzionale all'attendibilita dei dati utilizzati, Compito 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) tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una “forchetta” ammontante al
5-10%.

Per quanto detto la stima in oggetto, benché realizzata su calcoli unitari e riferibili a singole voci incidenti, deve essere
considerata come valutazione a corpo ovvero frutto di una valutazione complessiva e compensativa di eventuali
olleranze e omissioni marginali, risultato di valutazioni di settore inserite in un processo generale di analisi,

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

Il Comune in fase di accertamento ai fini ICI/IMU, valutando le opportunita politiche e sociali del momento, senza
inficiare la validita complessiva del lavoro svolto, potra autonomamente modificare entro la tale tolleranza, le cifre

riportate nella medesima perizia di stima.

7. Applicazione degli Indici

Come noto il mandato della presente stima impone di valutare il valore di incidenza area di tutte le superfici
edificabili presenti nel comune di COSTA VOLPINO. Come accennato in premessa questa perizia non mira ad
individuare il singolo valore di mercato di contrattazione ma, vuole individuare un valore medio applicabile all’
intero comparto omogeneo del comune.

Fermo restando l'impianto generale della presente analisi, dovendo individuare valori facilmente attribuibili a
tutti i terreni edificabili occorre calcolare e sviluppare appositi indici di differenziazione capaci di plasmare il
valore medio da individuarsi in ragione delle specifiche caratteristiche di ogni terreno. In altre parole, cosi
come awviene per tutti gli immobili esistenti, il valore medio di mercato dovra essere modificato e studiato in
ragione di ogni singola peculiarita oggettiva del terreno.

Il presente lavoro cerca quindi di individuare tutti i coefficienti, positivi e negativi, in grado di modificare il valore
medio calcolato nei prossimi paragrafi. Cio premesso nel prossimo paragrafo verranno esaminate solo le
influenze positive o negative capaci di incidere in egual misura su tutti i terreni del comprensorio comunale.

Al fine di ricavare i valori medi per ogni area ricadente neltexritorio—camunale, si & costruita una scala
. . . o . . . P DR ASOHTER) ' . . 1
parametrica di coefficienti “I", la cui applicazione genera i @%w,ma e applicabile alla singola realta
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La definizione dei coefficienti contenuti nella presente hanno validita fintanto che il Comune non interviene

sullorganizzazione del territorio adottando varianti allo strumento urbanistico generale.

Valore Venale Area Residenziale (e commerciale) = 360,00 €/mq Slp X SUP Slpx It X12X ls x 14

Valore Venale Area Produttiva = 155,00 €/mq Slp X SUP Slp X Iy X 2 X I X Is

N.B.: Nel periodo di salvaguardia, che inizia dalla data di adozione del PGT e termina_con |'approvazione, vale lo

strumento_urbanistico piu_restrittivo. Inoltre, nel periodo intercorrente tra I'adozione e I'approvazione del vigente

strumento urbanistico, solamente per le nuove aree edificabili si valuta di applicare una riduzione di valore pari al 20%.

INDICE DI ZONA TERRITORIALE |4

ZONA TERRITORIALE 1

Centro (vedi Allegato) 1,00
Semicentro (Bersaglio — Residence Salice escluso, Albergo Franini fermata - Castello esclusa) 0,95
Fermata Castello 0,90
Frazione Piano 0,90
Frazione Branico 0,95
Frazione Qualino 0,85
Frazione Flaccanico 0,80
Frazione Ceratello 0,75
Frazione Col del Rosso, via Redondo, via Verenega 0,85
Frazione Volpino 0,95

La suddivisione in zone territoriali & rappresentata nell'allegato alla presente perizia di stima.
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INDICE DI ZONA URBANISTICA I

Le zone descritte dalle norme tecniche di attuazione contenute nel Piano di Governo del Territorio rappresentano
I'utilizzo principale ammesso per il quale viene edificato un fabbricato.
Tale destinazione d'uso, nellandare ad individuare la tipologia dell'edificio che si potra costruire su una determinata

area, incide in modo determinante sul valore commerciale dell'area fabbricabile.

AMBITI RESIDENZIALI-PRODUTTIVI del PGT vigente Indice I2
-art. 25 Contesti e aree di pertinenza di valore storico- 100
ambientale ;
- art. 30 Sistemi insediativi residenziali di fondovalle 1,00
-art. 31 Sistemi insediativi residenziali di versante 1,05
-art. 35 Insediamenti produttivi industriali e artigianali 1,00
-art, 37 Insediamenti commerciali 1,05
-Piani attuativi residenziali vigenti 0,95
-Piani attuativi produttivi-industriali-commerciali vigenti 0,95*
-art, 45 Contesti di fondovalle con connotazioni agrarie** 0.70
- art. 46 Contesti di elevato valore naturalistico e paesistico 0,60
-art. 47 Contesti di versante e fondovalle con connotazioni 0,60
agrarie di valore ecologico e paesistico
-art. 48 Contesti di fondovalle di relazione con il corso d'acqua 0,60
rincipale, di elevato valore naturalistico e paesistico ambientale

* Tali Piani una volta scaduti avranno indice pieno secondo la destinazione dell'abito di zonizzazione in cui ricade

** L'indice di destinazione d'uso dellarea agricola si assume pari allindice di destinazione d'uso “residenziale” se
lintervento urbanistico riguarda una destinazione abitativa; per destinazioni diverse si applica lindice della zona
artigianale-industriale-commerciale-terziario. Per la destinazione d’'uso delle aree agricole (di cui all'art. 59-60 L.R.
12/2005): la superficie fondiaria utile per la determinazione del “valore venale in comune commercio” (D.M. 504/92) &
I'area vincolata necessaria all'oftenimento della volumetria interessata e richiesta per la costruzione.

- art. 32 Ambiti i possibile trasformazione RESIDENZIALE 0,55
- art. 36 Ambiti di possibile trasformazione PRODUTTIVO 055
- art. 38 Ambiti di possibile trasformazione COMMERGIALE 0,55
) y"ifmﬂ?sﬂﬂ
- Aree per attrezzature pubbliche (rif. Piano dei Servizi) 10,00 &MQ @&Eﬁ&ﬂf&ﬁ
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*** £’ stato individuato un importo medio sulla base dei valori stabiliti dalla Comiissione. Proui
valevole per I'anno 2015,




Tabella comparativa per la determinazione del valore base di riferimento in regime di salvaquardia

Al fine di consentire la valorizzazione delle aree edificabili anche durante il periodo di salvaguardia, di seguito si riporta

una tabella comparativa delle destinazioni d'uso tra PGT- variante PGT ed i relativi coefficienti 12.

AMBITI previsti nella VARIANTE AL PGT

Coefficienti 12

Corrispondenza AMBITI nel PGT VIGENTE

-Verde privato (Uf esistente, non ha capacita
edificatoria, vedasi solo per la ristrutturazione)

- Nuclei di particolare valenza ambientale

- Nuclei di antica formazione della montagna

1,10

-art. 25 Contesti e aree di perfinenza di valore
storico-ambientale

N.B.:& consentita solo la ristrutturazione in
determinate classi

- Val Gola (non & consentito alcun intervento
edilizio)

-Tessuto residenziale consolidato 1,00 - art. 30 Sistemi insediativi residenziali di fondovalle
“Tessuto residenziale misto di recente formazione 1,05 -art. 31 Sistemi insediativi residenziali di versante
- Tessuto residenziale strutturato della montagna

100 -art. 35 Insediamenti produttivi industriali e
-Tessuto industriale artigianale ' artigianali
I —— 1,06 -art. 37 Insediamenti commerciali

/ 0,95 -Piani attuativi residenziali vigenti
095 -Piani attuativi produttivi-industriali-commerciali
/ ' vigenti

-Aree agricole di fondovalle 0.70 -art. 45 Contesti di fondovalle con connotazioni
-Aree agricole di frangia ' agrarie
-Aree agricole PLIS Alto Sebino
-Aree agricole pedemontane con particolare 0,60 - . .4? Contesti di elevato valore naturalistico e
valenza ambientale (vedasi specifiche schede) FrPelkien

0.60 -art. 47 Contesti di versante e fondovalle con
-Ambiti soggetti a riqualificazione ambientale ! connotazioni agrarie di valore ecologico e paesistico
- Aree lacuali, Aree versante Monte Lovere, Aree
versante Monte Colombina, Dosso di Cervera,
Dossarole e Prato di Supine, Monte Alto e Pian -art. 48 Contesti di fondovalle di relazione con il
della Pall1 0,60 corso d’acqua principale, di elevato valore

naturalistico e paesistico ambientale
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INDICE DI STADIO URBANISTICO-EDILIZIO Is

Modalita di attuazione

Aree consolidate Permesso di costruire/D.|.A.

Piani Attuativi Residenziali: Piani di lottizzazione- Piani Particolareggiati-

Convenzionato con stipula di

obbligatorio)

. O,

~“NJABJ8n55m

St sre,
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] Urbanizzati
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Piani di recupero, Piani Esecutivi convenzionati(P.E.C.) Piani Integrati di convenzione urbanistica 1

Intervento (P.1.1.) URBANIZZATO

Piani Attuativi Residenziali: Piani di lottizzazione- Piani Particolareggiati- Convenzionato con stipula di

Piani di recupero, Piani Esecutivi convenzionati(P.E.C.) Piani Integrati di convenzione urbanistica 0,90

Intervento (P.1.1.) NON URBANIZZATO

Piani Attuativi Residenziali: Piani di lottizzazione- Piani Particolareggiati-

Piani di recupero, Piani Esecutivi convenzionati(P.E.C.) Piani Integrati di Non Convenzionato 0,80

Intervento (P.1.1.)

Piano Insediamenti Produttivi P.P., Piani per Edilizia Economica e Convenzm.n At con sFapluIa di

Popolare P.E.E.P., Piani lottizzazione SHiiibrizione ubENlshcy J
polare FEEP. URBANIZZATO

Piano Insediamenti Produttivi P.LP., Piani per Edilizia Economica e Convenzroln Aloieg) sfrpgla 4

Popolare P.E.E.P., Piani lottizzazione P.Attuativi vigenti PsEiENa Uil tioa 0.0
RIRIE PiEE 2 i NON URBANIZZATO

Piano Insediamenti Produttivi P.LP., Piani per Edilizia Economica e e 080

Popolare P.E.E.P., Piani lottizzazione, P.Attuativi vigenti :

Piano Insediamenti Commerciali i P.L.P. , Piani per Edilizia Economica e Convenzrop B eon st'lplula di

Popolare P.E.E.P., Piani lottizzazione, P Attuativi vigenti convenzione urbariisfica f
PEEIRTEE e g URBANIZZATO

Piano Insediamenti Commerciali i P.1.P. » Piani per Edilizia Economica e Convenzropato s St.lp yla gl

Popolare P.E.E.P., Piani lottizzazione PVe IRk sa 050
PAdIE R Eary NON URBANIZZATO

Piano Insediamenti Commerciali i P.I.p. ,Piani per Edilizia Economica e .

T Non convenzionato 0,80

Popolare P.E.E.P. Piani lottizzazione

Ambiti di possibile trasformazione residenziali e produttivi (P.A. Convenzionati con stipula di

convenzionato obbligatorio) commerciali (P.LI. convenzionato convenzione urbanistica non 0,85

obbligatorio) urbanizzati

Ambiti di possibile trasformazione residenziali e produttivi (P.A. Convenzionati con stipula di

convenzionato obbligatorio) commerciali (P.1.l. convenzionato convenzione urbanistica 1,00
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INDICE DI RIDUZIONE PER CAS! PARTICOLARI 4

Esistono situazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale dellarea determinando in maniera oggettiva 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. Cio premesso, possono rappresentare situazioni di criticita e quindi

essere applicate le seguenti riduzioni per le casistiche sotto elencate:

[ ]

Nota*: INDICE DI RICONVERSIONE IN MC =
La conversione dallindice di fabbricazione volumetrica (mc/mq) @ﬂ
che a 30 mq di SLP corrispondono 100 mc.

Oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno che il soggetto attuatore & tenuto a sostenere allo scopo di
rendere effettivamente edificabile il terreno (demolizione di edifici esistenti, palificazioni, drenaggi, muri contro
terra, ecc.), pratiche di demolizione e/o ricostruzione fabbricato previa demolizione*.

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

Vincolo di destinazione d'uso delle aree agricole ls= 0,90

La. LR. 12/2005 “Legge per la tutela del territorio” Art. 59-60 al Titolo Ill - Norme in materia di edificazione nelle
aree destinate all'agricoltura delle NTA - stabilisce che “gli indici di densita fondiaria per fe abitazioni rurali nelle
zone agricole non possono superare i sequenti limiti":

a) 0,06 metri cubi per metro quadrato su terreni a coltura orto-floro-vivaistica specializzata;

h) 0,01 metri cubi per metro quadrato, per un massimo di 500 mc per azienda, su terreni a bosco, a coltivazione
industriale de/ legno, a pascolo o a prato-pascolo permanente;

¢) 0,03 metri cubi per metro quadrato sugli altri terreni agricoli

Presenza di limiti, vincoli di specie che incidono effettivamente sul valore delle aree: abbattimento in un range dal
5% al 20% (0.95 se il vincolo interessa una sup. < 50% del lotto; 0.80 se il vincolo interessa una sup. > 50% del
lotto) per i vincoli generici infrastrutturali, igienico sanitari e amministrativi ( risp. cimiteriale-risp.depuratore-
risp.metanodotto-risp.elettrodotto-risp.stradale ecc.); abbattimento limitazioni P.A.|. (0.90) per i vincoli geologici,
idrogeologici, sismici; riduzione del 5% (0.95) per le limitazioni paesistiche di alcune zone (vincolo ambientale,
tutela paesaggistica)

Aree sottoposte a vincolo preordinato all'esproprio: nella fattispecie & stato fissato un coefficiente 1= 0,25.
Vincolo di inalienabilita zone P.I.P. e P.E.E.P. per gli anni di durata del vincolo l4= 0,50

Presenza di ambitifcasi con elevato pregio architettonico: applicare in base al singolo caso, l4 1,10

In caso di ristrutturazione* in zone residenziali (intervento su edificio esistente oggetto di ristrutturazione,
recupero o risanamento) applicare I'indice l4 pari a 0,85 rispetto al valore di riferimento.

Riduzione del 80% per aree il cui residuo non consenta edificabilita significativa per limiti di distanza elo di
accesso

Periodo di salvaguardia fra adozione del PGT e approvazione dello stesso sulle aree che da agricole divengono
edificabili.
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RIDUZIONI-AGGIUNTE (da applicare al valore di riferimento)

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

Oneri per eventuali lavori di adattamento al terreno comprovati da lavorazioni specializzate

elo indagini tecniche, pratiche di demolizione e/o ricostruzione fabbricato previa demolizione 0,85
(vedasi NOTA* INDICE DI RICONVERSIONE)

Vincoli su aree preordinate all'esproprio 0,25
Vincolo di inalienabilita per zone P.I.P. e P.E.E.P. per gli anni di durata del vincolo 0,50
Esistenza di ambiti/casi con elevato pregio architettonico 1,10
Presenza di serviti (in virt della percentuale di superficie limitata) 0,70-0,90
Fascia rispetto reticolo idrico -corsi d’acqua (in virtll della percentuale di superficie limitata) 0,70-0,90
Lotti interclusi (aree la cui volumetria non sia realizzabile per limiti di distanza) 0,25-0,50
Presenza di vincoli di specie (vedasi specifica).

Vincoli amministrativi, infrastrutturaliigienico-sanitari (0,80-0,95) 0,80 - 0,95
Limitazioni paesistiche (0,95)

Fattibilit con consistenti e gravi limitazioni classe 3 e 4 (0,90)

Ristrutturazione residenziale (vedasi NOTA* INDICE DI RICONVERSIONE) 0,85
Lotto vincolato a eventuale cessione di volumetria 0,70
Vincolo di destinazione d'uso aree agricole 0,90
Aree il cui residuo non consenta edificabilita significativa per limiti di distanza efo di accesso 0,20
Periodo fra adozione e approvazione del P.G.T. sulle aree che da agricole divengono 0.70

edificabili

Le definizioni dei coefficienti contenuti nella presente hanno validita fino a che il Comune non interviene
sull'organizzazione del territorio adottando varianti al vigente strumento urbanistico generale.

Si precisa che i valori di riferimento sopra riportati non esauriscono, comungque, tutti i casi possibili.

Le percentuali di riduzione non sono cumulabili fra loro. In sede di accertamento il contribuente dovra dimostrare,
mediante atti o documentazione tecnica, la sussistenza degli elementi richiesti per I'applicazione delle relative riduzioni.
E' opportuno, a tal proposito, verificare di volta in volta le concrete situazioni di deprezzamento dell'area, valutare per
ogni caso la sussistenza dei presupposti indicati e graduare congiuntamente le relative riduzioni economiche.
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