Stima delle aree edificabili

U
i)
)

(0
wh=)
p
.— RELAZIONE
O

D

C

-

-

O
O

®
e
-
(O
|
(©
I_
T
s
O
=
>
O
.
o




Stima delle Aree edificabili
del comune di Statte (TA)

Geodata Srl — Via Tatarella, 72 — 70016 Noicat{&®) — Tel/Fax: 0804782270
P.lva : 06260470726 - E mail: geodatasri@gmail.com




D WN -~

5

6

Sistemi Informativi Territoriali

P EIMIESSA. ....ee et e e e e et e e e e e ettt e trtta e aarera 4
RIfErMENTE NOIMATIVE ...vvvvvvieieiiiieeeeeeeee e e e e e e e e e eeaaes 4
Situazione Urbanistica del Comune di Statte............ooooeiiiiiiiiiii e, 5
ZONE OMOGENEE. .....cce i i e i it e ittt et eeeeeeaaaaa s e s aeseeteeeaeeeeeeeeeeaeaaeaaaeesssssaannseeeeeeeeaeens 5
4.1 Nuova Strumento UrbanistiCo: PUG........coeeiiiieeeeee et 7
4.2 Le zone omogenee del PUG: | CONEST...cuarrarurrriiiiiiiiiie e 8
G T O (=T (o] £ 1= o 1 [ PSS 8
Rilievo prezzi medi di Mercato............oviiiiiiiee e
5.1 Determinazione valore aree edificabili (valdrérasformazione) ..........ccccceeeeeeiiiii e 9
5.2 Valore del suolo in funzione del titolo abilita.................ccooevveiiiiiiiiiiie e 10
53 Valori unitari di FIfermMENTOI...........i e e e e e e e e eaas 12
5.4 Determinazione dei VAlOri UNITATT ........omeeeeeeerneeiiieee e e e eei e eeenn e seaa e senans 14
Elaborati grafiCi digitali ............cccuviiiiiiii e 16

Geodata Srl — Via Tatarella, 72 — 70016 Noicat{&®) — Tel/Fax: 0804782270
P.lva : 06260470726 - E mail: geodatasri@gmail.com




Sistemi Informativi Territoriali

RELAZIONE ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE DEI VALORI VENALI
DELLE AREE EDIFICABILI SITE NEL TERRITORIO COMUNALE AI FINI DEL
CALCOLO DEI RELATIVI TRIBUTI COMUNALI

1 Premessa

La presente relazione e finalizzata alla determinazione del valore di mercato medio delle aree
con potenzialita edificatoria al fine di individuare la base imponibile per I'applicazione
dell'l.M.U per lI'anno 2016-2017 , riguardanti le varie destinazioni, residenziale, artigianale,
industriale o comunque individuate a qualunque titolo nel Piano Urbanistico Generale

La necessita di una verifica deriva dalle eccezionali tendenze manifestatesi nel mercato
immobiliare nel pil recente periodo, ma soprattutto, in attuazione della Legge regionale Puglia
n°® 20/2001 e ss.mm.ii., dallintervenuta applicazione nel Comune delle nuove forme di
pianificazione urbanistica le quali obbligano a ridefinire i parametri a cui riferire il calcolo dei
tributi comunali in materia di aree edificabili.

A seguito dell’approvazione del Piano Urbanistico Generale Strutturale e Programmatico, del
Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.E.) e della conseguente decadenza del Piano Regolatore
Generale, si rende ora necessario uno studio approfondito in relazione al passaggio dalle zone
urbanistiche di P.R.G., alle nuove previsioni dei suddetti strumenti urbanistici che presentano
ancora alcuni tratti di omogeneita ma in prevalenza strutture ed apparati normativi
completamente differenti.

Essendo lo strumento urbanistico di recente approvazione, risulta non proponibile, ai fini della
determinazione del valore delle aree fabbricabili, il metodo del raffronto con aree aventi
caratteristiche simili a quella oggetto di stima in quanto il mercato non ha avuto tempo, vista
anche la profonda crisi che il settore dell'edilizia sta affrontando in questi ultimi anni, per
assorbire le modificazioni imposte dall'approvazione dello strumento urbanistico stesso.

Per tanto si € ritenuto opportuno adottare il metodo analitico che individua il piu probabile
valore di trasformazione dell’area stessa

2 Riferimenti Normativi

Sono stati presi in considerazione i sequenti riferimenti normativi:

1. Decreto legislativo 30/12/1992, n. 504 e successive modificazioni e/o integrazioni:

a. Art. 1, comma 2: Presupposto dell'imposta & il possesso di fabbricati, di aree
fabbricabili e di terreni agricoli, siti nel territorio dello Stato, a qualsiasi uso
destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui produzione o scambio & diretta
I'attivita dell'impresa;

b. Art. 2, comma 1, lettera b): per area fabbricabile si intende I'area utilizzabile a
scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi ovvero in
base alle possibilita effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti
agli effetti dell’indennita di espropriazione per pubblica utilita. (omissis...).
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Art. 5, comma 5: per le aree fabbricabili, il valore & costituito da quello venale in
comune commercio al 1° gennaio dell’anno di imposizione, avendo riguardo alla
zona territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla destinazione d’uso
consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari
per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato della vendita di aree aventi
analoghe caratteristiche.

Art. 5, comma 6: in caso di utilizzazione edificatoria dell’area, di demolizione di
fabbricato, di interventi di recupero a norma dell’art. 31, comma 1, lettere c), d)
ed e), della legge 5 agosto 1978, n. 457 [ora art 3, comma 1, lettere c), d) ed e)
del D.P.R. 65 giugno 2001, n. 380], la base imponibile & costituita dal valore
dell’area, la quale & considerata fabbricabile, anche in deroga a quanto stabilito
nell’art. 2, senza computare il valore del fabbricato in corso d’opera, fino alla
data di ultimazione dei lavori di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione
ovvero, se antecedente, fino alla data in cui il fabbricato costruito, ricostruito o
ristrutturato € comunque utilizzato.

2. Decreto Legislativo 15/12/1997, n. 446:

a.

Art. 59, comma 1, lettera g): “con regolamento adottato a norma dell’articolo
52, i comuni possono determinare periodicamente e per zone omogenee i valori
venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione del
potere di accertamento del comune qualora l'imposta sia stata versata sulla base
di un valore non inferiore a quello predeterminato, secondo criteri improntati al
perseguimento dello scopo di ridurre al massimo l'insorgenza di contenzioso.

3. Decreto Legge 4/07/06, n. 233 - (convertito dalla Legge 4/08/06, n. 248):

a.

Art. 36, comma 2: ai fini dell’applicazione (omissis...) del decreto legislativo 30
dicembre 1992, n. 504, un’‘area €& da considerare fabbricabile se utilizzabile a
scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal
comune, indipendentemente dall’approvazione della regione e dall’adozione di
strumenti attuativi del medesimo.

3 Situazione Urbanistica del Comune di Statte

Attesa l'esigenza di munirsi di un Piano Urbanistico Generale piut moderno, nonché conforme
alla L. R. 27/07/2001, n. 20, il Comune di Statte , dopo alterne vicende precedenti, l'iter di
approvazione del PUG, mediante |'approvazione dei seguenti atti:

1) Deliberazione del Commissario ad Acta nr 01 del 21/03/2011 di adozione del PUG

2) Deliberazione recepimento osservazioni del Commissario ad Acta nr 01 del 30/04/2013;

3) Deliberazione approvazione del Piano Urbanistico Generale del Commissario ad Acta nr
01 del 03/06/2015;

4 Zone Omogenee

Una prima individuazione delle zone territoriali omogenee & data dall’art. 2 del D.M.
2/04/1968, n. 1444, ai sensi e per gli effetti dell’art. 17 della Legge 6/08/1967, n. 765:

- Zona “A”": comprende le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che
rivestono carattere storico, artistico o di particolare pregio ambientale o da porzioni di
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essi, comprese le aree circostanti, che possono considerarsi parte integrante, per tali
caratteristiche, degli agglomerati stessi;

- Zona “B”: comprende le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate,
diverse dalle zone A): si considerano parzialmente edificate le zone in cui la superficie
coperta degli edifici esistenti non sia inferiore al 12,5% (un ottavo) della superficie
fondiaria della zona e nelle quali la densita territoriale sia superiore ad 1,5 mc/mq;-
Zona “C": comprende le parti del territorio destinate a nuovi complessi insediativi, che
risultino inedificate o nelle quali la edificazione preesistente non raggiunga i limiti di
superficie e densita di cui alla precedente lettera B);

- Zona “D”: comprende le parti del territorio destinate a nuovi insediamenti per
insediamenti per impianti industriali o ad essi assimilati;

- Zona “E”: comprende le parti del territorio destinate ad usi agricoli, escluse quelle in
cui - fermo restando il carattere agricolo delle stesse - il frazionamento delle proprieta
richieda insediamenti da considerare come zone C);

- Zona “F”: comprende le parti del territorio destinate ad attrezzature ed impianti di
interesse generale.
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4.1 Nuova Strumento Urbanistico: PUG

Il comune di Statte, con delibera del Commissario ad Acta nr. 01 del 03/06/2015 ha approvato
il Piano Urbanistico Generale. Di seguito si riportano gli elementi caratterizzanti la struttura del
PUG:

Gli aspetti maggiormente innovativi del nuovo sistema di pianificazione comunale sono:

- - la scomposizione del P.U.G. in una parte strutturale e una parte programmatica, in
modo da differenziare i contenuti secondo la diversa rilevanza ad essi attribuita dal
piano; assegnando quindi alla parte "strutturale" (la cui variazione richiede il controllo
regionale) il significato di quadro delle scelte di lungo periodo inerenti ai valori
ambientali e culturali da trasmettere alle future generazioni e alla parte
"programmatica" (la cui variazione & approvata dal comune senza bisogno di alcun
controllo regionale) un orientamento di breve-medio termine, caratterizzato da
operativita e flessibilita per rispondere tempestivamente a bisogni e istanze di
trasformazione sempre pilu veloci della societa e dell'economia contemporanea;

- - il passaggio dal tradizionale sistema di pianificazione regolativa a un approccio che
includa la dimensione strategica, ossia una visione condivisa del futuro del territorio e
una maggiore capacita di rendere praticabili le previsioni di piano;

- - I"introduzione della Valutazione Ambientale Strategica nella pianificazione comunale,
dando attuazione alla Direttiva comunitaria 2001/42/CE e al D. Lgs. 152/2006, art.7 e
seguenti, che fornisce le disposizioni comuni in materia di V.A.S. ed & entrato in vigore

il 31.07.2007.
Previsioni strutturali (PUG_S) Previsioni programmatiche (PUG_P)
¢ Individuano strategie relative alle A partire dagli indirizzi e dalle direttive delle
grandi opzioni di salvaguardia, di Previsioni Strutturali:
conservazione e di trasformazione,
ovvero definiscono una visione di * Regolano le trasformazioni diffuse
lungo periodo del territorio; tramite attuazione diretta, definendone
la relativa disciplina, con validita a
¢ Regolano la salvaguardia e la tempo indeterminato
valorizzazione delle invarianti
strutturali, definendone la relativa * Regolano le trasformazioni complesse
disciplina ad attuazione indiretta, definendone la
relativa disciplina, con validita a tempo
* Individuano i contesti territoriali, determinato, owero “attivano”, tra le
definendone indirizzi e direttive per previsioni del PUG_S, le trasformazioni
la parte programmatica per le quali sono mature le domande, le
risorse, gli attori per realizzarle.
| relativi contenuti sono variabili solo | relativi contenuti sono variabili solo attraverso
attraverso il ricorso a variante da sottoporre il ricorso a variante da approvare in_Consiglio
a verifica di compatibilita regionale Comunale
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4.2 Le zone omogenee del PUG: | contesti

Il PUg/P di Statte suddivide il territorio in contesti territoriali e quelli presi in considerazione al
fine della determinazione della stima del valore delle aree edificabili sono i seguenti

Contesti
Contesti

Contesti
Contesti
Contesti
Contesti

urbani consolidati a bassa densita
urbani residenziali di nuovo impianto ad alta densita

urbani consolidati a medio/alta densita

urbani periurbani

urbani consolidati per attivita

urbani prevalentemente residenziali di nuovo impianto a

media densita

Contesti
Contesti

per attivita di nuovo impianto

prevalentemente per servizi di nuovo impianto ad alta

densita residenziale ed elevata cessione compensativa

Contesti

prevalentemente per servizi di nuovo impianto a bassa

densita residenziale ed elevata cessione compensativa

Contesti

Zona PIP

in formazione

Zona PEEP

Contesti

urbani consolidati per servizi pubblici e standard di quartiere

4.3 Categorie Edilizie

Le categorie edilizie presenti sul territorio comunale sono riconducibili alle seguenti:

1.

Edilizia residenziale pubblica: & caratterizzata da edifici pluripiano residenziali,
talvolta dotati di piano terreno destinato a locali commerciali e/o laboratori o
magazzini;

Edilizia residenziale privata a bassa densita: Tale tipologia, presente in pil
nuclei, & caratterizzata da edifici a uno o due piani di tipo uni o bifamiliare,
generalmente del tipo ville e/o villini; in tali nuclei la presenza di destinazioni non
residenziali &€ pressoché trascurabile;

Edilizia residenziale privata ad alta densita: E’ caratterizzata da edifici
residenziali, di diversa altezza, con significativa presenza sia di unita immobiliari uso
ufficio, sia di locali commerciali e/o laboratori o magazzini

Edilizia per insediamenti produttivi:Tale tipologia, gia presente nel PRG con
I'adozione del PUG, ha visto ampliate le tipologie ammesse (che ora comprendono
esplicitamente attivita produttive, commerciali, terziarie e miste, nonché aree a
supporto dell’area portuale di Taranto),

5 Rilievo prezzi medi di mercato

Sebbene

la rilevazione dei prezzi medi di mercato sia espressamente indicata come elemento

di valutazione del valore delle Aree Fabbricabili, tale procedura appare di difficile attuazione
per una serie di motivi:
- da un punto di vista pratico, con l|'abrogazione dell’art. 30, comma 6 del D.P.R.
380/2001, intervenuta ai sensi dell’art. 1, comma 1, del D.P.R. 304/2005, & stato
eliminato I'obbligo di trasmissione al Comune degli atti di trasferimento di terreni. Viene
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pertanto meno la possibilita, per il Comune, di attingere a tali atti per creare un
database dei valori risultanti da atti ufficiali;

anche ammettendo che vi siano i presupposti giuridici per richiedere ai Notai copia degli
atti di acquisto, € evidente che tale procedura richiederebbe tempi estremamente
lunghi;

una parte significativa delle vendite di aree fabbricabili non avviene contro il pagamento
di un corrispettivo in denaro, ma attraverso la permuta dell’area fabbricabile con un
certo numero di unita immobiliari di futura realizzazione (in genere sullo stesso suolo
oggetto della cessione); tali cessioni si traducono in atti di compravendita solo ad anni
di distanza dalla sottoscrizione del preliminare di permuta (che “fissa” il valore del
suolo);

sebbene I'lter del PUG sia stato lungo, & evidente che gli effetti sui valori delle aree
fabbricabili hanno potuto cominciare a manifestarsi solo quando le destinazioni di Piano
sono diventate di dominio pubblico (e cid & avvenuto nei primi mesi del 2013); inoltre le
variazioni introdotte in sede di esame delle Osservazioni, nonché in sede di Conferenza
di Servizi, non hanno ancora permesso un “consolidamento” dei valori immobiliari,
processo che richiedera ancora tempo, attesa anche la non favorevole congiuntura
economica.

5.1 Determinazione valore aree edificabili (valore di trasformazione)

Generalmente, la stima del piu probabile valore di mercato di un‘area con caratteristiche
attuali di fabbricabilita (cioé di un suolo per il quale sia stato rilasciato idoneo titolo abilitativo
alla realizzazione di un immobile) pud essere determinata con la formula:

Dove

Il termine K

_ (\/mp - Ktr)

V. =
[1] tr n
q
V., = Valore dell’area

tr

V,p = Valore dell’edificio
K, = Costi di trasformazione

q" = fattore di attualizzazione

++ che esprime globalmente i costi di costruzione, comprende diversi elementi di

costo, rappresentabili nel modo seguente:

Dove:

K, =K, _+C,+§ +0, +Sg+P

K
C

S = Spese tecniche

. = Costi di costruzione

. = Contributo di costruzione

O; = Oneri finanziari

Geodata Srl — Via Tatarella, 72 — 70016 Noicat{&®) — Tel/Fax: 0804782270
P.lva : 06260470726 - E mail: geodatasri@gmail.com




Sistemi Informativi Territoriali

0]
I

Spese generali

v
I

Profitto al lordo di tasse e imposte

Considerando quanto descritto la [1] diventa:

Vmp_(Kc+Cc+St +Of +Sg +P)

[2] Vtr - (1+ r.)n
Dove:
r = il tasso medio applicato nel processo trasformativi

n= anni decorrenti dalla cessione del suolo alla consegna degli immobili

5.2 Valore del suolo in funzione del titolo abilitativi

Com’e noto, affinché su un suolo inserito in uno Strumento Urbanistico Generale, si possano
effettivamente realizzare uno o piu immobili (in conformita alle destinazioni previste dal piano
stesso), sono necessari i seguenti passaggi:
- Approvazione di uno Strumento Urbanistico di 2° Livello (PUE, secondo la definizione
della L. R. Puglia, ove richiesto dal Piano Urbanistico Generale);
- Rilascio del Titolo Abilitativo (generalmente, Permesso di Costruire).

Tali procedure richiedono tempi non brevi per il loro rilascio, inoltre sia il PUE, sia il Permesso
di Costruire hanno una validita temporale entro la quale realizzare |'intervento edilizio in
progetto.
Per queste ragioni i valori delle aree fabbricabili, in base alla situazione urbanistica dei suoli
stessi secondo la seguente casistica (in ordine decrescente di valore):

- Suoli per i quali sia stato rilasciato il Permesso di Costruire (o titolo equivalente);

- Suoli per i quali sia stato approvato lo Strumento Urbanistico di 2° Livello;

- Suoli semplicemente inclusi in un Piano Urbanistico Generale approvato.

Al fine di determinare il tasso di attualizzazione si puo fare riferimento al tasso effettivo globale
medio per operazioni di mutuo con garanzia ipotecaria, rilevato trimestralmente dalla Banca
d’Italia; in particolare si evidenziano i valori relativi agli anni 2015/2017:
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Tasso Tasso
Periodo di riferimento fisso variabile
Secondo Trimestre 2015 431 3.31
Terzo Trimestre 2015 3.96 3.13
Quarto Trimestre 2015 3.60 2.97
Primo Trimestre 2016 3.60 2.83
Secondo Trimestre 2016 3.39 2.72
Terzo Trimestre 2016 3.18 2.60
Quarto Trimestre 2016 3.04 2.50
Primo Trimestre 2017 2.77 2.52
Secondo Trimestre 2017 2.65 2.47
Media 3.39 2.78
Tasso Medio Globale 3.09 |

Come gia evidenziato, alcune tipizzazioni richiedono I'approvazione di un PUE, mentre nelle
rimanenti si opera mediante Intervento Edilizio Diretto.

+ Suoli soggetti all’'approvazione di Strumento Urbanistico di 2° Livello (PUE):
Tenuto conto della durata media dei singoli passaggi di cui sopra, si potra assumere:
r= 3.09 % (Tasso medio globale)
n (x) = si avranno i seguenti valori:

a) suolo in possesso di titolo abilitativo: 3,0 anni;
b) suolo in possesso di piano di 2° Livello approvato: 6,0 anni;
¢) suolo semplicemente incluso nel PUG approvato: 9 anni.
. - N 1
a) suolo in possesso di titolo abilitativo: — = 0913;
(1+0.0309
1
b) suolo in possesso di piano di 2° Livello approvato:  —————— = 0833;
(1+0.0309
1

c) suolo semplicemente incluso nel PUG approvato: 749,

- - @@ 0= O
(1+0.0309°

Geodata Srl — Via Tatarella, 72 — 70016 Noicat{&®) — Tel/Fax: 0804782270
P.lva : 06260470726 - E mail: geodatasri@gmail.com




Sistemi Informativi Territoriali

5.3 Valori unitari di riferimentoi

Per il comune di Statte si riportano le stimevdgori medi di mercato secondo quanto indicato
dall'agenzia delle entrate:

Zona OMI D1 Semestre 2/2016
Residenziale
Tipologia Stato Valore Mercato (€/mq)
polog conservativo Min Max
Abitazioni
civili Normale 680 900
Abitazioni
civili Ottimo 850 1100
Abitazioni di
tipo
economico Normale 520 720
Ville e Villini Ottimo 710 1000
Ville e Villini Normale 460 690
Commerciale l
3 g Stato Valore Mercato (€/mq)
Tipologia .
conservativo .
Min Max
Magazzini Normale 310 400
Negozi Normale 520 640
Produttivo
3 - Stato Valore Mercato (€/mq)
Tipologia :
conservativo -
Min Max
Laboratori Normale 335 425
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Zona OMI B1 Semestre 2/2016

Residenziale

. - Stato Valore Mercato (€/mq)
Tipologia :
conservativo _
Min Max
Abitazioni
civili Normale 700 1000
Abitazioni di
tipo
economico Normale 530 790
Commerciale
. . Stato Valore Mercato (€/mq)
leleE conservativo -
Min Max
Magazzini Normale 355 530
Negozi Normale 540 810
Produttivo
3 g Stato Valore Mercato (€/mq)
Tipologia :
conservativo -
Min Max
Laboratori Normale 360 560

Zona OMI R1 Semestre 2/2016

Restante parte del territorio

Residenziale

Tipologia
—— Stato Valore Mercato (€/mq)
conservativo -
Min Max
Ville e Villini Normale 470 700
Produttivo
. . Stato Valore Mercato (€/mq)
Tipologia :
conservativo -
Min Max
Capannoni
industriali Normale 335 430
Capannoni
tipici Normale 280 360
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5.4 Determinazione dei valori unitari

Di seguito si riporta zona per zona la tabella di calcolo della stima del valore piu probabile suddiviso per contesto territoriale per microzona
dell’Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI), per indice di utilizzazione e per periodo di realizzazione:

La stima del costo di realizzazione & stata ottenuta da indagini di mercato riferite al mercato delle costruzioni raffrontando anche i prezzi
ottenuti dal Prezzario della Tipografia del Genio Civile (prezziario DEI)
Il costo di costruzione varia da un minimo di 320 €/mq ad un massimo di 600€/mq; gli altri parametri sono riportati di seguito:

Cc=contributo di costruzione medio: 50€/mq di sul;
Spese tecniche 10%:;
Interessi passivi 4%;

Utile di impresa 10%-15%;

A titolo di esempio si riposta il calcolo relativo al Contesti urbani consolidati a bassa densita:

Zona OMI: D1;

Valore OMI medio 1000€/mq;

Indice Sul 0.33 mg/mgq;

Tipologia di intervento Diretto

Costo di realizzazione base 1000€/mqg*0.33 mg/mq =198€/mq;
Oneri 50 €/mq *0.33 mg/mq =16.5 €/mq
Spese tecniche 0.1*(198+16.5) =21.45€/mq
Interessi passivi 0.04*198 =7.92€/mq
Utile 0.15%(198+16.5+21.45+7.92) =36.58€/mq
Costo di realizzazione =280.45€/mq;
Valore di Vendita 1000€/mq*0.33 =330€/mq;
Valore Suolo 330€-280.45¢€ =49.85€/mq
Intervento diretto 0.913%*49.85€/mq =45.24€/mq;
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I valori delle aree fabbricabili derivanti dall’applicazione della formula [2] sono riportati nella
tabella unica - Valori delle Aree Fabbricabili al 01/01/2017.

Costo Vendita [ Suolo Wa a Va
Contesta Zona OMI | val ORI SUL Intervento | Costo Bage | oneri sp tec ink pas utile Fd:  PugiPue ag pugfpue
Contesti urbani consalidati a bazsa densitd o1 1000 0.33 | dir 198 16.5 2145 782 365805 200.45 330,00 49.55 46.24
Cantesti urbani consolidati a basza densitd [xil 00 0.33) dir 165 6.5 18.15 E.E 20.625 226.88 264.00 3r.13 3390
Caontesti urbani consolidati a mediofalta denzita ju] 000 12| dir T2 [11] Fi 208 133.02 101982 1200.00 180.18 164.50
Contesti urbani consalidati a mediatalta densitd El a00 1.2] dir 20 [11] Fi 208 2068 arh.4d 020,00 0452 643
Contesti urbani periurbani [u)| 1000 006 dir conw 36 3 3.4 144 4434 45.77 £0.00 1.23 10.25
Conkesti urbani periurbani [xil 00 0.06] dir conw 30 3 3.3 12 3.75 .25 48.00 B.75 B.16
Cantesti urbani consaolidati per attivitd u] EO0 0.8 dir 320 40 36 128 40.88 44968 480,00 3032 27.68
Cantesti urbani consolidati per attivitd Ri 500 0.8 dir 256 40 298 10.24 23584 JE9.42 400,00 2058 27.92
Contesti urbani consolidati per servizi pubblici & standard di
quarkiers ju] EO0 0.45 | dir 120 225 20.25 7.2 22,995 262.95 270,00 17.08 15.57
Contesti urbani consolidati per servizi pubblici & standard di
quarkiers Ri &00 0.45 | dir 144 225 16.65 A.TE 12891 207.80 226,00 17.20 15.70
Contesti urbani residenziali di nuowo impianto ad alta densitd [m)| 1000 0.2] dir 120 10 13 4.8 14.78 162.58 200.00 742 3416
Contesti urbani residenziali di nuovo impianto ad alta densitd il 200 0.2] dir 00 10 1 4 12.5 137.50 160.00 22.50 20.54
Contesti urbani prevalentemente residenziali di nuovo impianto a
media densiti o 1000 01{PUE [=11] B E& 24 739 21.29 100.00 18.71 17.08 15.54 14.01
Contesti urbani prevalentemente residenziali di nuovo impianto a
media densitd Ri 200 0i{PLUE 0 B 5.5 2 £.25 EE7H 20,00 1.25 10.27 8.37 243
Contesti urbani prevalentemente residenziali di nuova impianto a
basza densith o1 1000 0.05| PLE 30 25 .25 12 3695 40,65 &0.00 9.36 8.54 7.4 7.01
Contesti urbani prevalentemente residenziali di nuova impianto a
basza densitd Ri 200 0.05( PUE 25 25 275 1 3125 3438 40,00 563 514 463 4.21
Contesti per attivitd di nugwa impianta ju] EO0 14{PLE ol 1] 70 %] 224 7154 TEE.34 240,00 A3.06 4844 44,20 29.74
Contesti per attivitd di nuowa impianta Rl 500 14{PLE 442 70 518 1782 AR7T2 E4E.43 T00.00 5351 48.85 4457 40,08
Area per lalogistica a supporto dellParea [xil 500 14| PUE 445 it 518 1792 58772 E46.49 0000 53.51 48.85 4457 40.08
Contesti prevalentemente per servizi di nuowo impianto ad alta
densitd residenziale ed elevata cessione compensativa [m)| 1000 0.15| FLUE a0 7.5 4.75 3.6 11.085 121.94 150.00 28.07 26,82 23.38 21.02
Contesti prevalentemente per servizi di nuowo impianto ad alea
densiti residenziale ed elevata cessione compensativa El 00 0.15| FLUE T 7.8 5.25 3 9.378 103,13 136.00 3188 29.10 26.55 23.87
Contesti prevalentemente per servizi di nuowo impianto a bassa
densiti residenziale ed elevata cessione compensativa o 1000 0.05) PUE 30 258 3.265 12 3.695 40.65 50.00 9.36 9.54 7.l .0
Contesti prevalentemente per servizi di nuowo impianto a bassa
densitd residenziale ed elevata cessione compensativa =il 200 0.05)| FUE 25 2.5 2.75 1 3125 34.38 40.00 563 5.14 4.69 4.21
Contesti urbani per attrezzature e servizi di nuovo impianto [u)| E00 0.7|FLUE 280 38 3.5 1.2 FE.77 39347 420,00 26.53 24.22 22.10 19.87
Contesti urbani per attrezzature e servizi di nuovo impianto il 500 0.7|FLUE 224 38 26.9 5.96 29.356 32326 350,00 26.75 24.43 22.29 20.04
Werde e servizi pubblici a standard di quartiers o EO0 0.45 | Dir 180 225 20.25 7.2 22.995 262.95 270,00 17.08 1557 14.21 1277
‘Werde e servizi pubblici a standard di quartiers Ri &00 0.45 | Dir 144 225 16.65 A.TE 12891 207.80 226,00 17.20 15.70 1433 12.88
P archi e servizi pubblici a standard urbano ju] EO0 0.5 Dir 160 25 185 E.4 20.93 23089 200,00 E4.11 E3.10 5757 61.76
Farchi e servizi pubblici a standard urbano Rl 500 0.5 Dir 160 20 185 E4 20.93 23089 260,00 1311 17.45 1692 14.21
Servizi pubblici e privati non computabili come standard [u)| E00 0.5] Oir 200 28 22.5 g 26.568 281.05 300,00 13.95 17.30 16.79 1419
Servizi pubblici e privati non computabili come standard [xil 500 0.5] Oir 160 28 18.5 B4 20.99 230.89 260,00 19.11 1745 15.92 143
Conbesti urbani in Formazione ju] 000 0.2 Dir 4320 40 52 13.2 2068 E78.88 200,00 12012 109.67 100,06 29497
Conbesti urbani in Formazione Ri a00 0.2 Dir 420 40 52 13.2 2068 E78.88 720,00 40.12 ZE.E32 3342 20,05
Contesti urbani in Formazione El a00 02| 0IR 420 40 52 13.2 2068 E78.82 T20.00 4012 2E.E3 J342 20,05
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6 Elaborati grafici digitali

A corredo della presente relazione si consegna un elaborato digitale in formato SHP file da
inserire nella banca dati del SIT in uso presso |‘ufficio urbanistica del comune di Statte che
riporta poligoni suddivisi per zone OMI , per contesti territoriali e per valori unitari.
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Di seguito si riporta un analisi gis che evidenzia la distribuzione dei valori di stima della aree
fabbricabili rispetto ad un prezzo medio
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