COMUNE DI CASTELLANETA
(PROVINCIA DI TARANTO)

DELIBERAZIONE COPIA DELLA GIUNTA COMUNALE

N.RO 28 Reg. Gen. |OGGETTQ:; Approvazione valore delle aree edificabili
ai fini dell’ Imposta Unica Comunale - Anno
d’imposta 2016.

DATA g4/04/2016

- L’anno DUEMILASEDIC], il giommo QUATTRO del mese di APRILE alle ore 21,25 nella
sala delle adunanze del Comune suddetto, appositamente convocata, la Giunta Comunale si & riunita

. . e,
con la presenza dei Signori:

| GUGLIOTTI avv. Giovanni SINDACO presente

CELLAMARE sig. Alfredo Oscar VICESINDACO presente
PRENNA ins. Giovanni ASSESSORE " presente
DE MARINIS dott. Gianrocco ASSESSORE presente
D’ETTORRE dott.ssa Anna Rita ASSESSORE presente
RUBINO Sig. Alessandro ASSESSORE presente

ASSISTE e partecipa alla seduta il Sig. DE BONIS dr. Paolo Giovanni in qualitd di SEGRETARIO
GEN. |

ASSUME la presidenza il Sig. GUGLIOTTI avv. Giovanni in qualitd di SINDACO, il quale,
constatato che gli intervenuti sono in numero Iegalé, dichiara aperta la riunione ed invita i convocati

a deliberare sull’oggetto sopraindicato.



LA GIUNTA COMUNALE.

VISTO L’art. 1 della Legge del 27 dicembré 2013, n. 147 (Legge di Stabilita 2014), che al comma
© 639 ha pievisto I’istituzione, a decorrére dal 01.01.2014, dell'IMPOSTA UNICA. COMUNALE
JUC);

CONSIDERATO che:

- il predetto comma 639 prevede, quale componenfe patrimoniale della TUC, Papplicazione
dell’Imposta Municipale Propria (IMU) disciplinata dal Decreto Legislativo 14 marzo 2011 n. 23 e
s.m.i., con particolare riferimento agli artt. 8 e 9, nonché dal Decreto Legge 6 dicembre 2011, n. 201,
conv. Legge 214/2011 e s.n.i;

- il comma 730 dell’art. 1 della Legge 147/2013 prevede la salvaguardia della disciplina di
applicazione dell’IMU a seguito dell’istituzione della LU.C.; '

~'i commi 669 e 671 della predetta Legge prevedono che il presupposto impositivo della TASI & il
possesso o la detenzione, a qualsiasi titolo, di fabbricati, ivi compresa I'abitazione principale, e di
aree edificabili, come definiti ai sensi dell'imposta municipale propria, ad eccezione, In ogni caso, dei
terreni agricoli e risulta dovuta da chiunque possieda o detenga a qualsiasi titolo le unita immobiliari
di cui al comma 669; : _

_ i commi 675 € 676 prevedono che la base imponibile della TASI ¢ quella prevista per l'applicazione
dell'imposta municipale propria (IMU) e che T'aliquota di base della TASI & pari all'l per miile. 11
comune, con deliberazione del .consiglio comunale, adottata ai senst dell'articolo 52 del decreto
legislativo n. 446 del 1997, pud ridurre I'aliquota fino all'azzeramento; . '
VISTO il D.Lgs. n. 504/1992, istitutivo dell'ICL, al quale il Decreto Legge 6 dicembre 2011, n. 201.
rinvia in ordine a specifiche previsioni normative; :

VISTA o -

- la delibera di C.C. n. 15 del 06/09/2014 con cui & stato approvato il Regolamento dell’Imposta
Unica Comunale (IUC) e la successiva delibera di C.C. n. 10 del 12/2/2016, immediataments
esecutiva, con cui sono state approvate le modifiche al sopra detto Regolamento;

- 1a delibera di Giunta Comunale n. 37 dél 31.03.2003 con cui sono stati determinati i valori venali in
comune commercio delle arec fabbricabili; '

CONSIDERATO CHE :
- _ con delibera di C.C. n. 15 del 29.02.2016, il Comune di Castellaneta ha approvato il nuovo
strumento urbanistico di governo del territorio, piano urbanistico generale (PUG);

- il P.U.G. & il mezzo con cui viene disciplinata Pattivita edilizia ed urbanistica dell’intero territorio
comunale, individuando, all’interno delle varie zone, le diverse destinazioni urbanistiche delle arce e
prevedendo e relative disposizioni normative;

CONSIDERATO CHE

- Pamministrazione intende aggiomare i valori dei suoli edificabili, cosi come individuati nel vigente
PUG, per adeguarli agli attuali valori di mercato e renderli applicabili ai fini dell’IMU e della TASY
per [’anno 2016; .

- Papplicazione dei nuovi parametri, essendo intervenuta 1’adozione del PUG in data successiva-al
1.01.2016, non potra che valere dal momento della approvazione dei nuovi valori;

- appare, pertanto, opportuno inserire nel Regolamento per la disciplina dell’Imposta Unica
Comunale apposita norma volta a disciplinare il termine di decorrenza dell’applicazione dei nuovi
valori dei fabbricati del seguente tenore “drt. 52-bis DECORRENZA - Per le aree gid individuate
come “fabbricabili” dal PUG al momento dell’istituzione dell’imposia municipale propria, Siano
esse inedificate o parzialmente edificate, ['imposta si applica dalla data della sua istituzione. 2. Per
le aree che saranno destinate come fabbricabili da varianti al Piano Urbanistico Generale, I'imposta
si applica dalla data di entrata in vigore delle nuove destinazioni urbanistiche. 3. Per le aree che non
saranno piii classificate come fabbricabili da varianti al Piano Regolatore Generale, Uimposta é
dovuta per tutto il periodo, antecedente all’entrata in vigore delle nuove disposizioni urbanistiche”,



VISTA la determinazione del Responsabile della III Area con la quale & stato affidate P’incarico di
verifica dei valori di mercato delle aree edificabili, ai fini della adozione di una nucva delibera di
determinazione dei valori medi indicativi delle aree fabbricabili del territorio del Comune di
Castellaneta, al geometra Cosimo Brucoli;
DATO ATTO che in data 4.04.2016 & stata depositata dal tecnico incaricato la perizia di stima del
valore venale in comune commercio delle aree edificabili individuate nel PUG, per I"applicazione
delle imposte per ’anno 2016, che costituisce parte integrante della presente;
ACQUISTTT i parerei favorevoli di regolaritd tecnica e di regolaritd contabile espressi ai sensi
dell’art. 49 del D.Lgs. 267/2000, che qui si intendono inseriti;
Con votazione unanime favorevole espressa nei consueti modi di legge,

DELIBERA
1. LA PREMESSA e gli atti nella stessa citati si approvano quale parte integrante e sostanziale del
presente atto; : '
2. DI PRENDERE ATTO della Perizia di stima del valore venale in comune commercio delle aree
edificabili insistenti sul territorio del comune di Castellaneta con allegata Tabella riassuntiva dei
valori, redatta dal professionista esterno incaricato geom. Cosimo Brucoli;
3. DI APPROVARE, per le motivazioni innanzi espresse, gli specifici valori venali dei suoli
edificabili individuati nel vigente pianc urbanistico generale, ai fini dell’applicazione dell’IMU e
della TASI per I'anno 2016, contenuti nella suddetta perizia di stima cosi come riportati
nell’allegata tabella che costituisce parte integrante e sostanziale del presente provvedimento
{(Allegato A); '
4. DI DARE ATTO che tali valori saranno considerati validi anche per gli anni successivi, se non
interverranne modifiche tali da comportare un’ulteriore rideterminazione degli stessi;
5. DI PROPORRE al Consiglio Comunale la modifica al Regolamentc per la disciplina
dell’Imposta Unica Comunale inserendo I’Art. 52-bis - DECORRENZA — del seguente tenore “Per
le aree gia individuate come “fubbricabili” dal PUG al momento dell’istituzione dell'imposta
municipale propria, siano esse inedificate o parzialmente edificate, l'imposta si applica dalla data
della sua istituzione. 2. Per le aree che saranno destinate come fabbricabili da varianti al Piano
Urbanistico Generale, ['imposta si applica dalla data di entraia in vigore delle nuove destinazioni
urbanistiche. 3. Per le aree che non saranno pii classificate come fabbricabili da varianti al Piano
Regolatore Generale, ['imposta & dovuta per tutto il periodo antecedente all’entrata in vigore delle
niove disposizioni urbanistiche ™.

Successivamente,
LA GIUNTA COMUNALE

stante I’urgenza dell’esecuzione del presente provvedimento, con separata votazione unanime resa
in forma palese,

DELIBERA

di dichiarare l'immediata eseguibilita della presente deliberazione, ai sensi dell'art. 134, comma 4,
del D.Lgs. 18 agosto 2000, N° 267.
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RAPPORTO di VALUTAZIONE
Determinazione Valore Aree Edificabili



PREMESSA

Con disciplinare d'incarico del 03 marzo 2016, i| COMUNE DI CASTELLANETA, dava mandoto
di stima per l'individuazione del valore delle aree edificabil conseguenti dlla adozione del
Nuovo PUG Comunale.

L'incarico viene assunto nella qualitdl di Valutatore Esterno, quindi senza legami materiali
con il cliente, o con soggetti che agiscono per confo del cliente, o con 'oggstto
deli'incarico (IVS Codice di condotta 3.5).

La valutazione viene effettuata in conformitd al "Codice delle Valutazioni Immobiliar™.

QUESITO E SCOPO DELLA VALUTAZIONE:

I quesite, & la domanda che pone la commiftenza per oltenere il proprio scopo, nel pit
breve tempo a giuste condizioni economiche.,

Ne! caso che c¢i occupa il quesito posto dall Amminisirazione Comunale all'ssperto
valutatore, concerne “'incarico per jo redazione della perizia di stima gtta ad individuare il
valore di mercato delle aree del feritorio_comunale, affinché qif uffici comunali pregosti
Lossano successivamente procedere alla_determinozione del comispetivo speftante ai fini
ICH = IMU e di carattere pereguativo.

Lincarico di cul all'oggetto sards svoito d'intesa con I'Amministrazione comungle e consisterd
nelle seqguenti gttiviic:

al Ricognizione dei valori delie aree fabbricabili:

bl Acquisizione delio documenltozione urbanistica relativa i sucl _medianfe accesso
ali'Ufficio Urbanistica del Comune di Castelianeta:

¢l Deferminazione del valore e tratfozione delle nuove aree edificabilli _derivanti
dall' approvazione di strumenti urbanistici ancorché non onerativi e solamente adoftali”,

Nella sostanza, effettuati | necessari rilevamenti e scelti | criteri di stima ritenufi piU idonei,
I'Esperio Valutatore & chiamato a determinare il pid probabile valore di mercato {FAIR
VALUE} dlla data del 01.01.2014, relativamenie dlle aree divenute edificabili a seguite della
cdozione del nuovo PUG.

Lo scopo. riguarda invece | motivi della valutazione e quindi ' aspetto da considerare
neli'espressione del giudizio del valore e che, nel rapporto in oggetto, & costituite dal piv
probabile "valore di mercate ai fini dellimposizione del'lmposta Comunale sugli Immobili
(IMU)".

I comuni, a norma di legge possono, con proprio  regolamento,  “determinare
pericdicamente e per zone omogenee | valori venali in comune commercio delle aree
fabbricabili, al fine della limitazione del potere di accertamento del comune qualora
'imposta (comunale sugli immobiii) sia stata versata sulla base di un valore non inferiore o
quello predeferminato, secondo criteri improniati ai perseguimento dello scopo di ridurre al
massimo l'insorgenza di contenzioso™

i D.Lgs. 504/92, descrive quali sicno i termini per la determinazione di questi valori, “per le
aree fabbricabili, it valore & cosfituito da quello venale in comune commercio al 1 gennaio
deil’anno d'impaosizione, avendo riguardo alla zona teritoriale di ubicazione, allindice di
edificabiiitd , alla destinazione d'usc consentita, agli oneri per eventuali lavor di
adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato
dalia vendita di aree aventi analoghe caratteristiche."

L'art. & del citato D.Lgs. 504/92 stabilisce anche che, "in caso di ullizzazione edificaloria
dell’area, di demolizione di fabbricato, di inferventi di recupero a norma defl'art. 31, comma




I leftere c), d ed e}, della legge 5 agosto 1978, n. 457, Ia base imponibile & costituita dal
valore dell'areq, lo quale & considerata fabbricabile anche in derocga a quanto stabilitc
neif'art. 2, senza computare il valore del fabbricato in coro d'opera, fino alla data di
ultimazione def lavori di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione ovvero, se antfecedente,
fino alla data in cuiil fabbricato costruito, ricostruito o ristrutturato e comunqgue ufilizzato.”

La risoluzione Ministericle 109/F dei 1997 ha affermato |l principio secondo cui le aree
edificabili avranno un valore crescente man mano che si awicing i momenio in cui su di
esse potranno venir reclizzati dei fabbricati, quindi “sui mercato il valore dellarea & man
mano decrescenfe a seconda che si tratfi di area per lo quale & stata rilgsciata la
concessione ediizia, di area priva di concessione ma compresa in un  piano
particolareggicto, di area compresa solfanto in un piano regolafore generale.”

La finaiitd di tall determinazioni & di autoiimitare |l pctere di accertamento de! Comune con
lo scopo, quindi, di ridurre al massimo l'insorgenza del contenzioso: "if Comune si obbliga a
rifenere congruo il valore delie aree fabbricabili laddove esso sio siafo dichiorato dal
confribuente in misura non inferiore a quelia stabiliia”.

- 1. OGGETTO DELLA VALUTAZIONE

L'oggetto della valutazione & la determinazione dei valon delle MUGYVE AREE FABBRICARIL
individuate nel Piano Urbanistico Generale del Comune di Castellanata perl'anno 2016.

La valutazione si propone quindi il raggiungimento dei seguenti obiettivi:

1] Procedere alla determinazione del criteric di stiima del valore medio venale delle cres
edificabili e “CONTESH” di trasformazione previsti dal Piano Urbanistico Genergle (PU.G))
adottato con'delibera del CC n° 15 del 29 febbraio 2016,

2] Definire i criteri per 'atftribuzione dei valori di mercato tenendo confo dalla reale capacité
edificatoria definita dalle strumento urbanistico comunale sull'area. A tal fine si rifiene di
procedere alla determinazione del valore per metro quadro di area fabbricabile, in maniera
direttamente proporzionale all'indice fondicrio procedendo contestuadlmente ad applicare
coefficienti di rlevanza marginale, come meglic esposto in seguifo.

2. INFORMATZION! GENFRAL

Nella Provincia di Taranto, il territerio del Comune di Castellaneta & ubicato nella zona posta
a Ovest del capoluogo df provincia, a una distanza di circa 40 km e si estende su una
superficie 239,84 kmg: ha una popolazione residente di 17.216 abitanti (2014} con una
densitd di 71,8 per Km2.

Fa parte del Parco naturale Terra delle Gravine, istituito in Puglia nel 2005, per tutelarmne il
patimonic passaggistico e faunistico.

!t teritorio cornunale & attraversato da pid corsi d'acqua ed & classificabile come collinare:
presenia un profilo geometrico onduiato con differenze di altitudine accentuate e offre un
panorama basso-collinare molio suggestivo con le spiagge jeniche, lo pineta costiera e |
tanti fenomeni di erosione carsica (gravine) tra i pib estesi delia Puglia.

Il territorio urbanizzato & suddiviso tra | due ceniri ben distinti: Castellcneta e Castellaneta
Marina,

| confini amministrativi sono:

- A Nord i Comuni di Gioia del Colle e Santeramo (Bari)

- A Est i Comuni di Palagiano e Palagianelio {Taranto)

- A Ovest | Comuni di Laterza e Ginosa (Taranto)

~ A Sud il terrirolo Comunale & delimitato dal Mar Jonio.

(%)



3. PRESCRIZION! URBANISTICHE

[ Parametri urbanistici ed ediiizi che regolano I'edificazione e I'urbanizzazione del territorio
comunale, seno statl dedoffi dalle Norme Tecniche di Attuazione di cui al Piano
URBANISTICO GENERALE (P.U.G.} adottato nella seduta del C.C. n. 15 del 29.02.2016.

Le modalitd di aftuazione del PUG avvengono iframite interventi urbanistici d'iniziativa
pubblico o privata nel fispetio delle destinazions d'uso e delle prescrizioni relative ad ogni
singolo “Contesto” territcriale, con le modalitd di programmazione contenute nello sfesso
PUG noncheé delle norme Regionali ed in quelle ediiizie di cui ol DPR 380/2001.

La parte programmatica del PUG contiene gii obieltivi specifici e Ig disciplina delle
trasformarzioni territoriall e dj gestione delle trasformazioni diffuse: individua gli intervent
coerenti con 1 livelio strutturale e redlisticamente rediizzabili nel breve-meadio perledo, in
relazione ad attori e risorse disponibili e/o mobiliiabili da raccordarsi con la programmeazione
finanziaria comunale, e in particolare con le previsioni del Piano Triennale delle Opere
Pubbiiche.

VArt. 25 delle Norme Tecniche d'Aftvazione descrive il “Jl sisfema dei Contesti Terijtoriali”
quali parti del territorio conndiate da uno o pit specifici caratter dominanti sotto i profilo
ambientale, paesistico, storico - culturale, insediativo e da altrettanto_specifiche e
Stanificative relazioni e fendenze evolutive che Je interessano. || PUG/strutturcle. in funzione
delle specificitd locali e delle carafferistiche dei contesti, individua cer ognuno di essi le
modalita applicative di indirizzi e direttive per il PUG/Programmatico iber i contesti con
significativi cargiteri ambientali, paesaggistici e culfurali anche ung discipling di tutela). |
contesti terriforiali sono arficolati in “contesti urbani” e “contesti rurail”, ciascuno del auali
caratterizzato da different requisiti_ambiental, cufturali e socioeconomici e quindi da
assoggettarsi a diversi confenuti progeftudli e pelitiche territoriali. anche in adequamento gl

PPTR, af PAl e di aliri piani e norme d rilevanza territoriale.

Le nove aree edificabili Interessate dall'IMU sono suddivise in:

- Arh. 30 CRS Contesti rurali special:
Art. 30.1 CRS.PR, Contestfo rurale speciale perla produzione Ift 1,5 mc/mg
Art, 30.2 CRS.LO, contesio rurale speciale per la logistica Iff 1,5 mc/mg
Art. 304 CRS.DI, Contesto rurgle specidle per ia produzione e la distibuzione ift 1,5
mc/mg

- A 87. CUF Contesto urbano in formazione da completare e consolidare
Art. 57.1. CUF.SR - Contesto Urbano periservizi e la residenza Ifc 2,0 mec/maq
Art. 57.2. CUFRI - Contesto Urbano delia rigenerozione e/o della rifunzionalizzazione
lfc 0,4 me/ma
CUF.RI condizionati:

-~ Arl. 58. CPM- Contesto periurbano mdarginale
Art. 58.1. CPM.R- Contesto perivrbano per servizi da rifunzionalizzare Ko 0,40 mc/ma
Art. 58.3. CPM.P- Contesto periurbane di nuovo impianto gidr pianificato Ife 1,2
mc/mqg
Art, 58.4. CPM.N)- Contesto periurbano di nuovo impianto lic 1,0 mc/mg

- Art.60. CM, Contesti della maring turisiici esistenii
Art. 60.1 CM.TRE, Contesto turistico residenziale esistente e/o pianificato (iva dei
Tessali-Peronslio-Il Catalano) .
Art. 0.2 CM.TRI, Contesto turistico ricettivo esistente e/o pianificato
Art. 60.4 CM.TRM, Contesto turistico residenziale esistente do mantenere e gudlificare

4



PUG/P —Carta dei contesii

0.5 mc/mg

Art. 60.5 CM.TRR, Contesto turistico residenziale di rigenerazione e/o rfunzionalizzione
ffc 3,0 me/mq (edilizia diretta) - 2,5 mc/mq (lottizzazione)

Art. 60.6 CM.VEA, contesto naturale esistente per verde attrezzato

Art. 81 CR, Contesti della marina maorginali da rifunzionalizzare

Art. 61.1 CR.SCT, contesto per servizi collettivi per il turismo Ift 0,25 me/maqg

Art. 61.2 CR.ERR, contesto per servizi esistenti da riqualificare

Art. 61.3 CR.AST, contesto per servizi ed aftrezzature di supporto alle attivites turistiche
It 0,10 me/mq

Art. 61.4 CR.REF, contesto multifunzionale esisiente e/oin formazione Ift 0,15 mc/mg

del centro urbano

s v




PUG/P —Carta dei contesti della mari
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4. ANDAMENTC DEL MERCATO IMMOBILIARE

Il mercate immobiliare Castellanetanc, sin dal 2008, ha subitc un forte rallentamento del
numero delle fransazioni e un ridimensionomento, sia pur contenuto, dei prezzi delle
compravendite e che ha inferessate, in generale, I'inters provincia Tarantina. In aggiunic
alla stagnazione del mercato, I'assenza del Piano Regolatore per quasi quarant'anni, ha
praficamente impedito lo sviluppo della citta e della zona turistica, a menc delle iniziative
private (realizazione di vilaggi turisticl), reaiizzate comunque in un periodo, 2000-2008,
troppo lontano per essere comparafo coni'attuale epoca di stima.
Nell'ulfimo decennio pertanto, a causa dell'assenza dello strumento di pianificazione
urbanistica, i| mercato dei suoli edificablii & stato praticamente nullo.
Nel recente periodo anche la domanda di immobil residenziali & divenuta piu cauta,
mentre I'offerta si & mantenuta molto accentucta, sia in ciftd sia nelle zone turistiche.
La generaie minor propensione ad investire nel matione & stata comungue causata da:
- difficoltd connesse alla locazione, dovute al’dllungamenio dei tempi meadi richiest
per offittare l'immokile;
- inasprimente della pressione fiscale sugli immekbili, che ha colpito la redditivit
dell'investimento e la diminuzione dei cdanoni;
- dllungamento dei termpi di compravendiia dell'immobile:
- tendenza ad aumentare lo sconto rispetto ol prezzo richiesto dal venditore:
- ritocco verso il basso dei prezz di alcuni segmenti di immokil, necessari per collocare
'offerta in esubero;
- difiicoitd di finanziamento del mercato immobiiare da parte delle Banche,

A preva di quanto sopra relazionato, o consuliczione della banca dati relafiva alle
compravendite e permute stipulate negli ultimi re anni non ha evidenziato, nel territorio del
Comune di Castellaneta, alcuna transczione relativa o suoli di fipo edificabile, a meno di
una compravendita di un lotto edificabile maturo nel nucleo edificate di Caostellaneta
Marina ed una compravendita di suclo ed annessa costruzione nel centro storico cittadino
finalizzato o demoiiziong e ricostruzione di una maggiore cubatura,

5. CRITERI DI VALUTAZIONE

Come anficipato in premessa, la presente relazione ha lo scopo di determinare il “pit
probablle valore medio di mercato” delle aree edificabil o potenzialmente edificabil
presenti nel teritorio del Comune di Castellaneta - TA, a fine di determinare, la base
imponibile per 'applicazions aell'imposta Comunale sugli Immobili (LMU).

Nel merito si rifiene opportunc richiamare guanio espresso dalla riscluzione 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 dell'imponibile .MU per fall immobil (aree
edificabili):

- Che l'edificabilityd non & subordinata ali'esigenza di plani parficolareggicti, ma
all'inserimento dell’area nel Piano Regolatore Generale;

- Che la potenzidlita edificatoria delle aree poste al di fuori degli strumenti attuativi
particolareggiati, ma comprese in quelli generdli, risuita attenuata in quante POSSONO
esserci margini d'incertezza pib o meno ampi sulleffetfiva utilizzazione futura del
sUoio;

- Che tdle circostanza non inficia la vocazione edificatora defi'area, ma influird sulla
quantificazione della base imponibile rappresentata dal valore venadle in comune
commercio; valore che risulterd decrescente a seconda delio stadio urbanistico, fra i
fre individuati, in cul si frova I'immobile: concessione edilizia filasciata, inserimento nel



piano particolareggiato, inserimento nel P.U.G..

| parameiri da assumere nella stimc del pid probabile valore di mercato al fini
dellappiicazione dell'l.M.U. sono i seguenti:

- lostima deve essere riferita al 1 genndic dell'anno d'imposta;

- nella stimo si deve tenere conto della zona teritoriale in cui il terreno & ubicato,
dell'indice di edificabilittr previsto dagli strumenti urbanistici per quell'area, dell
destinazione d’usc consentita, di eventudli oneri necessari per rendere il terreno
idoneo alla costruzicne, dello stadio cui l'iter edificatorio & giunto (assenza o presenza
di sfrumento attuativo, riiascio di concessione}, dei valori medi rilevati sul mercato per
terreni similari.

La disciplina estimativa suggerisce, per giungere alla determinazione de! piu probabile
vclore di mercato di unimmabile, almeno due procedure;

1) STIMA SINTETICA O METCDO DEL CONFRONTO (COMPARISON APPROACH] basata
sulla comparczione e che consiste nella determinazione del valore dell’area
fabbricabile sulla base del prezz di beni aventl ie medesime caratieristiche di quello
oggetto di stima, confrattati di recente, ubicali nella medesima zona, ovvero in zone
limitrofe e venduti in condizioni ordinarie di mercato.

Tale criterio st basa sull'assunto che wun acquirente raziondie non & disposte a pogare
un prezzo superiore al costo di acquisto di proprietd similar che abbiano lo stesse
gracac di utilitam,

2) SUMA ANALITICA A METODO DEL COSTO {COST APPROACH) basato sul valore df

frasformarzione e che parte dal presupposto di considerare, il terreno fabbricabile,
come “un bene di produzione dal guale, con I'applicazione di un capitale
equivalente al costo di trasformazione, si ottiene il prodotto ediizio” o meglio, “il piv
probabiie valore df mercato di un'area fabbricabile risulterds dal pid prooabile valare
di mercate del fabbricato, diminuito del costo di costruzione comprensivo di interessi
e del profitto normale dell'imprenditore”.
i metodo anclitico perianto, determina il valere di un terreno, attraverso la somma
del valore del suolo edificabile e dei costi di costruzione, del profitto del promotore, di
tutte le -spese accessorie, quali quelle tecniche, notarl, di mediazione, oner
comunaili, costi di urbanizzazione, incidenza degli standard, monetizzazioni, spese
generali, ipofizzando che in un mercaio concormrenziale, nessun soggetto é disposte a
pagare un corrispettivo superiore al costo di acquisto di un suclo equivalents, fenuto
conte del profitto del promotore del mercaio locale.

Questo secondo metodo, il cui uso & stato pit volte censurato dalla Commissione Tributaria
chiomata ad esprimersi sull'applicabilite dello stesso in materia di 1.C.I, assume per lo piv
valore di “previsione” e non di valore effettivamente “redlizzato™,

I metodo seguito nella presente valutazione sard pertanto il metodo comparativo o stima
sintetica, nelrispetio def seguenti parametr: ‘

tenitoriale - data la scarsita dei dali disponibili, la stima & state realizzata incrociando e
confrontando i valer indicati nel Comune lmitrofo simile per tfipologia dei suoli e
~conformazione urbanistica (il comune preso o confronfo & il Comune di Ginosa che, come
‘Castelloneta, & situato nell’eniroterra collinare della costa jonica ed ha una propria marina
in costante sviluppo), con i pochi valori oftenuti dalle ricerche sul teritorio comunale di
inferesse.

temporale - | prezzi dei beni simli devono essere recenti, devono cice derivare da
compravendite verificates! in un passato prossimo @l momente della stima cltriment 1o lore



validita potrebbe essere messca serlamente in discussione in quanto il valore deila moneta
subisce variazion! per effetto dell'inflazione e | mercati cambiano e fluttuano fra periodi di
stagnazione, di crescita e di recessione.

! prezzi di mercato individuati, sono starti quindi desunti da aiti di compravendifa riferiti agli
anni 2014-2015(documenti estratti dal servizio telematico dell' Agenzia delle Entrate — portale
del Comuni). :

ordinario - stimare un bene sighifica effeftuare ung comparazione con beni simili, ed il
confronto sard tanio piu efficace quanto piu numerosi e signiticativi saranno i dafi di
mercato rilevafi, :

Pit sono le osservazioni effettuate @ piv aftendibile & il valora ordinarib.

Dol analisi dei dafi o disposizione, si & rilevato che il prezzo di compravendita si riferisce oer
lo piv all'istante iniziale dell'edificozione pertanio, ne! procedimento di quantificazione, |
valore stimato sare:

- nelcaso di aree gidl lottizzate o convenzionate, pari al valore stimato:

- nel caso di aree da lottizzore o comunqgue soggette a pianificozione di livelic
superiore, pari a gquello scontato al'attuaiitd in ragione cel'intervailo ordinaric di
tempo che separa listante conclusive delliter autorizzativo (pionificazicne  di
secondo livello) rispetto al momento a culii vaiore si riferisce. Tole momento verd

“identificate, nel corso delig presente valutazione, all'inizic dell'iter necessaric oer
perseguire |l convenzionamento, ipotizzando che tale momento normmalimente
preceda di tre anni ia stipula dellg convenzione, per la quale si assume una durata
corrispondente all ordinario termine riscontrato nel territorio comundle, pari a 7 anni:
in quasto caso s parerd di incidenza d'area non urbanizzata, In tal modo, o
scostamento percentuale fra | due valor d'incidenza d'areq risulfa correttamente
quantificato rispetto alle problematiche normalmente incidenti sulle tempistiche def
process! di frasformazione dei suoii,

Taili ipotesi, da ritenersi cdeguate nellg maggior parte dei caosi ricadent nell'ambito del
teritoric comunale, sono state peraltro considerevolmente maodificate con riferimento agh
ambiti piU periferici e compromessi, ove & ragionevole ipotizzare tempi di trasformazione pid
lunghi, sia per effetto delle condizione di parcelizzazione delle preprietdr immobiliar, sia in
conseguenza dell'ampiezza degli. ambiti di intervenio Lniteri individuati daol PUG, che
comungque, pur prevedendo la possibilites di procedere al convenzionamento per stralc
funzionali, preveds lg redlizzazione di edificazioni d consistenza complessiva tale dq
impiicare, in ragione dell'attugle domenda di nuove cosfruzioni espressa dal mercato
locale, interventi edlizi di lunga durata, in funzione sia delle tempistiche redlizzative che dei
tempi necessar per consentire la remunerativa collocazione del prodotte costruito sul

mercato immobiliare,

Nel'elaborate tabellare, unifamente alle valutazion riferite a cioscuna  destinazione
Urbanistica, sono esposti anche | valori dell'indice fondiario o territoriale in base a guali &
stato computate i valore stimate, in maniera tale che, in presenza di indice effetivo
differente, si possa agevolmente computare, in ragione del’indice realmente assentito, i
valore unitario dao dpplicare correttamente af fine di pervenire dlia stima pib congrea del
lotto edilizio oggetto ¢ valutazions.

L'esigenza di definire i valori delle aree edificabili ai fini dellg citata verifica fributaria, & stata
pertanto espletata adoperando ung metodoiogia che utilizza un "valore venale medio",
riferito al metro quadrato, ottenuto atiraverso delle rilevazion Hguardanti | segmenti del
mercaio attudlmente i attivi dlfinterno delle zone omogenee definite che, seppur
ricadente in un comune limitrofo a quello oggetto di valutazione, & carafterizzata da



perfeita similitudine in termini territoriali, socio-economici nonché da uniformitd di valor del
terreno edificatorio e del costruito.

Ste guindi proceduto, come accennato nel paragrafi precedenti, alla rilevazione dei valori
attraverso la consultazione della banca dati delle compravendite realizzate nel ferritorio di
riferimento e riferite ol biennio 2014-2015, avendo cura di selezichare quelle fransazion! che,
per aspettl qualitativi ed economico produttivi, piv si adattavano dl teritorio Comunale
oggetto di volutazione, per poi arlvare a dedume e conseguenti considerazion! di
caraitere estimativeo.

La procedura di stima prevede pertanto la ricognizione di parametri qualitativi in relazione
alle prescrizioni legate alle destinazioni urbanistiche definite dallo strumento regolatore di
riferimento.  Tali  prescrizioni  definiscono e intdnseche  possibiiitd  edificatorie,
guantitativamente espresse per mezzo dei parametri (o indici) di edificabilitd teritoriale o
fondiaria {If ¢ It} e di destinczione, tali da consentire ung perfetta comparazicne con le
destinazioni impresse dal PUG di Castellaneta al suo ierritorio.

Sulla base di quanto esposto, nelle pagine successive vengono riassunfi | valor di mercato
dei comparabili esfratti dalla banca dati delle compravendite di sucli, relativi ad aree
edificabili non trasformate ed ai differenti indici di edificazione, associati ad ognuna delle
destinazioni urbanistiche presenti nel Piano Urbanistico Comunale di riferimiento che &
appunio guelio di Ginosa,

6. INDICAZIONE DEI COMPARABILE - VALCRI D! MERCATD DEI SUOL EDIFICABILE

4. 1 - Comparabile n. 1
Rogito per Notalo Carla Meie (sede Cagliari) Rep. 878 Race. 742 del 03.07.201 4 trascritto
i171.07.2014 al n. RG 13994 — RP 11287
Suolo edificabile in Gincsa al Fg. 33 p.lla 96 Zona di P.R.G. "C1" Zona residenziale di
espansione Ift 1,5 mc/mq - Iff 3 me/mq (z.na urbanizzata)
Yalore unitaric della quota venduta €/mq 37,34

= Compuarabile n. 2 .
Rogito per Notaie Marco Montl (sede Laterza) Rep. 50389 Racc. 25743 del 28.08.2014
trascritto 1104.02.2014 ol n. RG 17193 - RP 13830

Suole edificabile in Gincsa ¢if Fg. 18 p.lle 540-543 Zona di P.R.G. “C2" Zona residenziale di
espansione urbana Ift 0,9 me/ma - Iff 1,5 mc/mqg (z.na non urbanizzcta periferical)

Yalore unitario della quota venduta €/mq 8,62 (presenza perizia giuratay)

- Compurabiie n. 3

Rogito per Notcio Nicole Mobilio (sede Ginosa) Rep. 966 Racc. 742 del 28.01.2015
frascritto il 06.02.2015 al n. RG 1979 —RP 1524

Suolo edificabile in Ginosa al Fg. 39 p.ie 469-466 Iona di P.R.G. “C2” Zona residenzicle di
espansione urbana Ift 0,9 mc/mg — Iff 1.5 me/ma [z.na non urbanizzata direttrice di
espansiong) .

Valore unitario delia quota venduta €/mq 13,61

- Comparabile n, 4

Rogito per Notcio Nicola Mobilio (sede Ginosa) Rep. 1103 Race. 847 del 20.03.2015
frascritto it 26.03.2015 al n, RG 4830 - RP 3725

Suolc edificabile in Ginosa al Fg. 39 p.lle 467-466 Zona di P.R.G. “C2" Zona residenziale di
espansione urbana Iff 0,2 mc/mag - IFf 1.5 me/mg — plla 476 Zona di P.R.G. “F(ls)"
Attrezzature per listruzione Iff 1,6 me/mg (z.na non urbanizzata diretirice di espansione)
Yalore unitario della quota venduta €/mg 11,99



N

- Comparabile n. &

Regito per Notalo Marco Monti {sede Laterza) Rep. 49711 Race. 25251 del 27.02.201 4
trascritto il 11.03.2014 al n. RG 5374 - RP 4530

Suolo edificabile in Ginosa Maring al Fg. 140 p.lle 4180-4184-4186 Zona di P.R.G. "Al" Zona
Attrezzature di interesse comune (ft 2 mc/mg

Valore unitario della guota venduta €/mg 15,20 (presenza perizia giurata)

- Comparabile n. 4

Rogito per Notaio Vincenzo Vinai {sede Ginosa) Rep. 67113 Race, 27474 del 09.01.2015
trascritto 1 29.01.2015 al n. RG 1501 =RP 1171

Suolo ecificabile in Ginosa Marina o Fg. 147 plle 2752 7ona di P.R.G. "C4" 7ona Turisfico
residenziale di Espansione Iff 0,6 mc/maq Iff 1,0 mc/ma

Yalore unitario della quota venduta €/me 138,0 {presenza perizia giurata)

- Comparabile n. 7

Rogito per Notaio Marco Monti [sede Laterza) Rep. 52015 Racce. 26976 del 10.09.2015
frascritto i1 18.09.2015 ai n. RG 18173 - RP 14336

Suolo edificabile in Ginesa Marina al Fg. 141 p.lle 4289 Zona di P.R.G. “B4" Zona Csistente
di completamento Iff 5,0 me/ma

Valore unitario dello quota venduta €/mqg 210,52

- Cemparabile n. 8

Rogito per Notaio Marco Monti (sede Laterza) Rep. 49685 Racc., 25228 del 20.02.2014
frascritio il 11.03.2014 al n. RG 5368 — RP 4524

Area in fascia di rispetto e viabilitd in Ginosa Marina al Fg. 140 p.lle 3990 Zonc di P.R.G.
"VR" Verde dirispetto e "VPP" Viabilitey e piazze

Valore unitario della quota venduta €/mq 6,97

- Comparabile n. 9

Rogito per Notaio Affilio Schiavetti (sede Como) Rep. 134389 Racc. 31910 del 15.07.2014
trascritto il 23.07.2014 al n. RG 14696 — RP 11829

suall in Ginosa Marina al Fg. 143 plie varie Zona d P.R.G. *T1" Villaggi Turistici = “VPP”
Viabilita e plazze — Aree Ferroviarie - “RIS.NAT.INT." Zona o Riserva Integrale etc

Valore unitario della permuta €/maq 10,40

~ Comparabile n. 10

Rogifo per Notaio Attilio Schiavetii (sede Como) Rep. 134389 Racce. 31910 del 15.07.2014
frascritto il 23.07.2014 al n. RG 14696 — RP 11829

Suol in Ginosa Marina al Fg. 143 p.lle varie Zona di P.R.G, "T1" Villaggi Turistici — "VPP"
Viabilita e piazze - Aree Ferroviarie — "RIS.NAT.INT.” 7ona di Riserva integrale efc

Valore unitario della vendita €/mq 11,08

- Comparabile n. 11

Rogifo per Notaio Niccla Mobilio (sede Ginosa) Rep. 789 Racc. 405 del 26.11.2014
frascritto il 28.11.2014 al n. RG 22338 — RP 17499

Sucl i Ginosa af Fg. 58 plle varie Zona di P.R.G. “D2" Zona AHivites Secondaria per
I'Artigianato Iff 3,0 me/mq

Valore unitario della vendita €/mq 7,43

- Comparabile n. 12
Rogito per Notcio Marco Monti (sede Laterza) Rep. 51449 Racc. 26576 del 28.04.2015
tfrascritio il 08.05.2015 ol n. RG 7687 — RP 5888
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Suoliin Ginosa al Fg. 58 p.lle 686-426-687 ZIona di P.R.G. "D2" Zona Atfivita Secondaria per
I’ Artigionato Iff 3,0 me/mq
Valore unitario della vendita €/mq 66,79

~ Comparabile n. 13

Rogito per Notaio Marco Monti (sede Laterza) Rep. 51713 Racc. 26741 de! 23.06.2015
trascritto il 02.07.2015 ¢l n. RG 12144 - RP 9452

Suoli in Ginosa al Fg. 58 plle 1212-1214 Zona di P.R.G. “D2" Zona Ativita Secondono per
I’Artigionato Iff 3,0 mc/mg

Valore unitario della vendita €/mq 104,16

- Comparabile i, 14

Rogito per Notaio Nicota Mobilic {(sede Ginosa) Rep. 982 Racc. 777 del 30.01.2015
trascrifto it 06.02.2015 al n. RG 1985~ RP 1530

Suoli in Ginosa al Fg. 58 plia 865 Zona di P.R.G. “D2" Zona Attivitd Secondaria per
P Artigianato Iff 3,0 mc/mg

Valore unitario della vendita €/mqg 37,50

- Comparabile n. 15

Rogifo per Notaio Nicola Mobilo {sede Ginosa) Rep. 1727 Racc. 1375 del 10.12.2015
frascritto il 21.12.2015 al n. RG 25697 —RP 20013

Suolo ed edificio da demolire in Casfe laneta ol Fg. 50 plle 16-17 Zona di P.R.G, "A"
Centro Iff 5,0 mc/mqg

Yalore unitaric della vendita €/me 93,97

- Comparabile n. 14

Rogitc per Notaio Marco Mont! {sede Laterza) Rep. 52224 Racc. 27143 del 24.10.2015
trascritto it 05.11.2015 al n. RG 22737 —RP 17985

Suolo in Castellaneta Marina al Fg. 125 p.lla 920 Zona di P.R.G. "Comparto Bosco Pineto”
iff 0,5 mc/mag

Vdlore unitario della vendita €/mq 159,00 (presenza perizia givrata)

7. INDIVIDUAZIONE DEI VALORI BASE PER CONTESTI

La prima fase fondamentale de! procedimento estimativo consiste nella suddivisione del
territorio comunale in “zone che presentine caratter! di omogeneitd nel tessuto urbanistico,
storico-ambientale, socio-economico e nai servizi'

SI ritiene valida pertanto, ai fini della presente valutazione, lo suddivisione effettuata
nell’elaborato con D.C.C. n. 15/2016. Da questa emerge la chiara ed incisiva presenza di 5
nuovi e differenti contesti {urbani e rurali), che si distinguono nei valer di mercato riguardanti
immobili a destinczicne residenzicle, servizi generali e serviz stretfamente connessi alia
residenza, artigianali e produttivi, turistici e per il tempo libero e lo sport. Per egnuno di quest
cingue contesti sono stati individuati i valori di mercato medi relativi ai suoli edificabili,
distinguendo, ove necesscrio, i valori delie aree urbanizzate e di quelle non urbanizzate.

I procedimento ricade nella fipologia dele cosiddette “Stime Direfte” atiraverso |l
procedimento della “stima sintetico-comparativa” confrontande cioé il terreno da stimare
con dltri oggetto di recenti compravendite, preiiminari di compravendite, accordi o altri
elementi probanti di valutazione. ‘

Nel caso di specie, risultano disponibill dati sufficienti all'applicazione del procedimento di
stima sintetico-comparativo per quante riscontrabill negli attl pubblici citati al paragrafo
precedente quindi, considerato che «la giurisprudenza di legittimites & fermissima nel ritenere
che 1 criterio di stima c.d. sintetico-comparative, privilegicto dal giudice di merito, si risolve
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neli'attribuire ol bene da stimare |l prezzo di mercato di immobiii ‘omogenel”, con riferimento
non solo agli elementi material - quali la natura, la posizione, Ig consistenza morfologica e
simili - ma anche temporali e scprattutto alla sug condizione giuridica urbanistica dll'epoca
del decreto ablativoy! (nel caso che ci occupa all'epoca della stimay); si ritiene che i
campione di riferimento e la documentazione urbanistica e peritale agli stesst allegata, &
accomunata da ung incontrovertibile omogeneiid rispetfo ai suoli oggetto di stima ed ai

parametr sopra indicati, pertanto, | campioni di riferimento [comparabili) saranno cos)
associafi:

Tab. T Prospetio delie ritevazion/ del campione di riferimento

[ Zna Indici
omogenea Prezzo €hng | Urbanizzazioni | edificabilica
D.M. 1444/58 mefmy
. _ Ift0,8
Comparabiie 1 G 37,34 sl 15
. it 0,9
Comparabilz 2 C 8,62 NO 15
. ift0,9
Comparabile 3 C 13,61 NO 15
) ift09
Comparabile 4 C 11,99 NO 15
Comparabile 5 F 15,20 ift2,0
Comparabilo 6 C {turisticz) 138,00 8l oe
Comparabile 7 B (turistica) 210,52 ] Iff 5,0
Comparabils 8 Verda & viabilii 6,97 Sl -
. Villaggi Turistici )
Comparabile & Ris. Int 10,60 NO -
. Villaggi Turistici
Comparabile 10 Ris. Int 11,08 NO -
Comparabile 11 D 743 Sl 13,0
Comparabile 12 D 65,79 Sl Iff3,0
Comparabite 13 D 104,16 8l Iff3,0
Comparabile 14 D 37,50 Sl iff 3,0
Comparabiie 15 A 83,97 mc 3l Iff5,0
Comparabile 16 B (turistica) 159,00 Sl 0,5

L'analisi del valori sopra rportati ¢ evidenzia che il mercato ha gi& metabolizzaio |e puntuali
differenze fra aree urbanizzate e non, diversificando 1 valor unitari proprio in rapporto alla
possibilitd o meno di edificare nell'immedigio.

l'unica anomalia & rappresentata dai valon delle aree produttive. Nei caso specifica
scartando i valor minimo e massimo considerati “anomali”, otterrermo un vclore unitario per
aree gid urbanizzate pari a €/mq 52,14,

i valore medio per aree assimilabili dlle Zone omogenee di ifpo C non urbanizzate, riferito
ad un indice di Iff di 0,9 mc/ma e Iff di 1,5 mc/ma & pari alla medio pesata dei tre valor
rlevaii secondo il seguente schema:

1 Senlenza delia Corle di Cassazione Civile - Sezione | - n, 12548 del 22 Magglo 2013,
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Superficie Valore Valore medic/mg
Comparabils 2 1276 11.000
Comparabile 3 73475 10.000
Comparabile 4 1250,75 15.000
TOTALE 3261,50 36.000 11,03

Il valore medio per aree assimilabili alie zone omogenee ditipo C urbanizzaie, riferito ad un
indice di it di 0,9 me/mq e Iff di 1,5 mc/mq € parl a €/maq 37,34.

Nella zona della marina si sono rilevati diversi valor a seconda della fipologia costruttiva
degll insediamenti turistico/ricettivi destinati alla residenza o ai serviz.

In particolare si e rilevato come il valore unitario di un sucle trasformabile ad “edilizia
diretta”, destinato a residenza (Contesto Turlstico esistente — Bosco Pineto — assimilabile allo
Zona omogenea di tipo B), & stato definito, per mezzo di perizia giurata o fini della
rivalutazione, in €/mg 159%,0C.

L'ulieriore fipologia di lott trasformabili ricadenti nel Contesto Turistico esistente, ubicatl a
ridosso del lungomare, e trasformabili con interventi di “edilizia diretta” con indice iff di 3,0
mc/mg. o mediante "offizzazione” con indice Iff 2,5 mc/ma, | valor sono siati determinati
aftraverse l'interpolazione dei dati fiferitt ol comparabill é e 7, definendo per le aree con Iff
3.0 me/mg un valore di €/mg 174,26; e per quelle con iff 2,5 mc/mg un valore di €/mag
165,19,

Relativamente alle tipclogie edilizie destinate o Vilaggi Turistici, interessati oltre che dalle
superfici effetfivamente utilizzabili a fini edificator, anche da aree soffoposte a vincoll di
inedificabilita (Riserve naturali e verde), il valore espresso dal mercato in compravendite di
beni simili & individuabile nella medic dei comparabili ¢ e 10 pari a €/mg 10,84,

Per guanto attiene le fipclogie di aree margindgli, destinate alla rifunzionalizzazione per I
realizzazione di servizi e residenze di fipo turistico/ricettivo, assimilabill clla Zona omogenea di
fipe C, partendo dal valere espresso dal comparabile 6, sono stati determinati | singoli valori
delle varie tipologie urbanistiche, in relazione al’indice di fabbricabilitd esprasse da egnuna
di esse.

Infine, per tutte le aree di nuova pianificazione, cosi come individuate nei Contesti del P.U.G.
ed assimilakili clle zone omogenee di fipe C e D, i cui valori sono stati desunti dalle
compravendite registrate nel territorio limitrofo e riferite ad aree urbanizzate e comungue in
presenza di lotti frasformabili mediante “edilizia direfta” o lotiizzazioni gidt approvate, si
provvederd ad applicare un coefficiente d'incidenza che tenga conto degli oneri e dei
tempi necessari per |'edificazione. Nello specifico, i valoi minimi imponibiii sono stati riferiti
alllarea nen urbanizzata - intesa come suolo non dotate 4i planificazione attuativa e di
cohvenzione stipulata.

Infatti, lo scostamento del valore venale di un'area convenzionata rispetto a quello di
un’area non convenzionaia deriva essenziclmente da due aspetti individuabili negli oneti da
assolvere per la stipula della convenzicne (onorari professionali) e nell'incremento di valore
conseguente dalla maggior certezza dei tempi e dei costi_necessari per la frasformazione
del suolo, derivante dalla presenza del contratto di convenzicne.

Quest'ultime aspetto, specie dlla iuce delle attuall condizioni del mercato immobiliare, risulta
particolarmente rilevante sic dove sussistono delle problematiche gravanti sulle reali
tempistiche dei processi di frasformazione dei sucli in ragione dello stato di effettiva
parcelizzazione delle proprietd immobiliar, sia dove la dimensione minima del compario
convenzionabile rende eccessivamente onerosa e rischiosa |'attuozione del diitfo
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edificatorio, oltreché necessariamente lunga la collocazione de! prodotto ediizio sul
mercato. Per tali ragioni, fatti salvi | costi sostenuti per poter stipulare la convenzione (per i
quali siriscontra ordinariamente un abbatimento dell'incidenza d'area prossimo al 15%), la
relazione temporaie tra l'incidenza dell'areq sul valore del costruito ol termine delic
costruzione e quela relativa ol momento dellg stima & esclusivamente correlata ai tempi
ordinari necessari per la trasformazione e viene determinata attraverse il binomio d'interesse
(T+1)n, dove r (1%) rappresenta |l saggio di sconto allattualifas ed n il numero degli anni
necessari per la trasformazione del suolo {ossia la distonza temporale che sepdrerebbe il
momento della stima dal termine della costruzione). Pertanto, ipotizzando che il processo di
convenzionamento def suoli & in grado di essere eseguito ed assorbito dal mercato in tempi
ordinari tfispefto aile attuali condizioni di mercato (10 anni), si stima una differenza tra
l'incidenza d'area relotiva o lofti convenzionati e non convenzionati par al 25%.

Per quanto sopra detto, di seguito si riportanc i valor elaborafi per singoli contesti definiti nel
P.U.G. adottato con D.C.C. n. 15/2016.

| dati esirapolati dalle compravendite esaminate, ci porta a definire i seguenti valori:

- CRS Contesti rurali specicli (assimilabili alle zone D del D.M.)

CRS.PR attiviter produitive di nuovo impianto (52,14x1,5/3)x 0,75 £/MQ 19,55
CRS.LO di completamento e potenziamento di infrastrutiure gicy

esistenti ed operanti (52,14x1,5/3) €/MG 24,07
CRS.Dlrigenerazione/friqualificazione di contesti gia destinati

ad attivitd produttive e/o in parte infrastrutturali (52,14x1,5/3) E/MQ 25,07

- CUF Contesto urbane in formazione. .. {assimilabile alle zone C del D.M.]
CUF.SR - Contesto Urbano per i servizi e la resid. .. (37.34x2/0,90)x 0,75 €/MQ) 62,23
CUF.RI- Contesto Urbano della rigenerazione e/o dellg
Rifunziondlizzazione (37,34 x 0,40/0,90) x 0,75 €/MQ 12,45
CUR.R! condizionati (12,45 - 10%) €/MQ 11,20

- CPM Contesto periurbano margingie {assimilabile alle zone C del D.M.)
CPM.R- Contesio periurbano per servizi da rifunzionalizzare

- gitr urbanizzato(37,34X0,4/0,90) x 0,75 €/MQ 12,44
CPM.P- Cantesto periurbano di nuove impianto gid pianificato

- gics urbanizzato (37,34x1,20/0,90) x 0,75 €/MQ 37,33
CPM.NI- Contesto periurbane di nuove impianto

- in parte gid urbanizato (37,34x1 0/0,90) x 0,75 €/MQ@ 31,11

- CM Contesti della maring turistici esistenti

CM.IRE, Contesto turistico residenziale asistents (villaggi turistici)
e/o pianificato {Riva dei Tessali-Peronello-| Catalano) €/MQ 10,84
CM.TRI, Contesto turistico ricettivo esistente e/o pianificato €/MQ 10,84
- {assimilabile alle zone C e B dei D.M.) :
- CM.TRM, Contesto turistico residenzicle ssistente da mantenere

e gualificare €/MQ 159,00
- CM.TRR, Contesto turistico residenzicle di rigenerazione

s/o rifunzionadlizzione (interpolazione lineare tra

comparabifi 5 e §)

Edilizia diretta 3,6 me/mg €/ MQ 174,24



Lottizzazione 2.5 mc/ma £/MQ 165,19
CM.VEA, contesto naturale esistente
per verde affrezzato (comparabile 8) €/MQ 6,97

- CR Contesti della marina marginali da rifunzionalizzare
{assimilabile cile zone C del D.M.)
CR.SCT, contesto per servizi collettivi per il turismo (138x0,25/0,6)x 0,75 €/MQ 43,13
verde attrezzato; impianti e servizi per la pratica di attivita

sporfive; impicnti e servizi per la pratica di attivitd ricreative

& deila ristorazione; servizi alla persong; pensioni e “bed  and
breakfast” di piccole dimensioni; efe......

CR.ERR centesto per servizi esistenti da rigualificare - €/MQ 10,88
sono destinatl a a servizi colletiivi anche in rferimento alla

sfruttura ed clia funzZione esistente, e di conseguenza
allinsediamento di attivitd o funzioni quaii: ostelli per la
gioventUimpianti e serviz per la pratica di ativitd sportive
efc ...

CR.AST contesto per servizl ed atirezzature ..., (138x0,1/0,6) x0,75 /MR 17,25
verde attrezzaio; impianti e servizi per lo pratica di atfivitd

sportive all'aperto; implant! e servizi per la pratica di attivitd

ricreative all'aperio; campeggi etc.....

CR.REF, contesto multifunziencle esistente....(138x0,1/0,6} €/MQ 23,60
country house, ovvero attivitd ricettive in struiture  localizzate

in fabbricati rurali esistenti con pertinenza di terreno

equivalente al podere gid accatastate alla data di

adozione del PUG, da utllizzare per I'animazione sportivo-

ricreativa, composte da massimo sei camere etc ...

& CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

Il sottoscritto ritiene di aver fomito risposta ai quesiti proposti dalla committenza in merito allg
quanfificazione, ai fini LMU., del valore venale delle aree edificabil di nuova localizzazione,
del Comune di Castellaneta.

In particolare:

E' staio indicate un metodo di stima, STIMA SINTETICA O METODO DEL CONFRONTO
(COMPARISON  APPROACH) basata sulla comparazione e che consiste nella
determinazione del valore dell'area fabbricabile sulla base dei prezzi di beni aventile
medesime caratteristiche di quello oggetto di stima, contrattati di recente, ubicati
nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe e venduti in condizioni ordinarie di
mercato. Tale eriterio si basa sull'assunto che «un dcquirente razionale non & disposto
a pagare un prezzo supeiiore cl costo di acgquisto di proprietd similari che abbiano lo
stesso grado di utilitém.

E' state adeguatamente ridimensionato, mediante I'applicazione di un coefficiente
in decremento, il valore venale delle aree in relazione agli effetti di rallentamento
sulla reale fempistica dei processi di frasformazione edilizia det suoli ed in ragione
delie attuall condiziont del mercato immobiliare. | valor ottenuti & quell utilizati nel
procedimente estimative risultano congruenti rispetto i valer minimi previsti dalle
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principali fonti orentative utilizzaie e citate nel corso della presente reloy]

Tanto il sottoscritto ritiene di dover riferire ad evasione dellincarico ricevuto.

Matera/Castellaneta 07.04.2014

L'esperto valutatore

&eom. Cosimo Brucoli
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Segue in appendice tabela valorizzazione superfici nuovi contesti

one.
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in appendice alla presente relazione sf riporta il quadro riepilogaiivo relativo alla previsione
di gettito dell'imposta comunale LMU., rinveniente daila coplicazione del vaior df mercafo
stimati dlle superfici dei soll contesti di nuova planificazione, desunti dallc Relazione
Generdle allegata ol P.U.G. adottato con delibera ¢ C.C. n. 15/2016.

—
TIPOLOGIA V.U VALORE GETTITO PREVISTO
ARFA SUPERFICIE | ging | cOMPLESSIVO | ALIQUOTA 106
CR.SCT 417.453 4313 | €18.004.747 89 € 190.850.33
CR.REF 551.485 23,00 | €12.684.155.00 € 134.452,04
CRAST 418092 1725 | €7.215.537,00 € 76.484 .69
CRS.DI 281738 26,07 | €7.344.900,66 £77.856,04
CRS.LO 480,890 26,07 | € 12.636.602,30 € 132.890,10
CRS.PR 440,522 1955 | €8.812.205.10 €91.289 37
CPM.NI 343.325 3,11 | €10.680.840,75 £113.216,91
CPM.P 124.997 37,33 | €4.666.138,01 € 49.461,06
CPM.R 131.088 12,44 | €1.641.930.72 € 17.404,47
CUF.SR 35.024 62,23 | €2235 55052 £23.606 84

L

TOTALE

£907601,86 |
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LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO:
1L PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE

F.to GUGLIOTTI Avv. Giovanni F.to DE BONIS dr. Paolo Giovanni

S| DICHIARA che la presente copia & conforme.a
Comune. /

S| CERTIFICA CHE Ia presente deliberazione, ai sensi dell'art . 124 ¢. 1 D.Lvo 267/00 e dellart. 32 ¢. 1 L.
69/09 e ss. mm. ed i, & stata affissa a!l’Albo Preforio ON-LINE il M /0%/2016 e vi restera per 15 giorni
consecutivi fino al 2;@/0_(-2_/2016; ' | o e ’

CHE |, ai sénsi-dellart. 125 D.Lvo 267/2000, contestualmente vierie data

£ in elenco aj

capigruppo consiliari . -
Addi, 1A (Du lgp {g (prot. n.

- () Confermata da Consiglio Comunale con atton. ......... del ..............

ESEGUIBILITA’ — ESECUTIVITA’

[ :, ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

[X]- La presente deliberazione & stata dichiarata immediatamente esecutiva dall’ Organo

deliberante
IL SEGRETARIO COMUNALE
f.to DE BONIS dr. Paolo Giovanni

«MergeSeq»
[ ]-La presente deliberazione ¢ divenuta esecutiva dal /201 _ in quanto:

( )- Decorsi 10gg. Dalla-pubblicazione aH’Albd Pretorio

- ( )- Decorsi, senza esito, 15 gg. dalla richiesta di esame al difensore civico

_()_

IL SEGRETARIO COMUNALE
DE BONIS dr. Paolo Giovanni




