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Citta di Orbassano

RELAZIONE DI STIMA AREE EDIFICABILL
COMUNE DI ORBASSANG (T0)

Ghugno 2013



Deliberazione della Giunta Comunale n, 132 del 17/07/2013

OGGETTO: IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILY  (ICY) B IMPOSTA
MUNICIPALEE PROPRIA ( IMU) - APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA DELLE AREE
FABBRICABILI Al FINI DELLE OFERAZIONI DI VERIFICA B CONTROLLO
DELLIMPOSTA- INDIRIZZI AL FUNZIONARIO RESPONSABILE DELLIMPOSTA.

LA GIUNTA COMUNALE

Richiamata la propria deliberazione n. 71  Del 26.04.2019  con cui ¢ stato
affidato l'incarico alla cooperativa fraternita sistemi di accertamento deile imposte

IMU ¢ ICI;
— preso atto che i Comuni allo scopo di ridurre l'insorgenza del contenzioso,

possono avvalersi della facolta di determinare periodicamente e per zone
omogenee i valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili,
richiamata quindi la perizia Redatta dall'Arch, Gabriella Frassine all'uopo
Incavicata dalla Coop. Fraternita Sistemi con la quale sono stati
determinati i valori effettivi di mercato delle arce site el tevritorio
comunale- perizia allegata alla presente determinazione quale parie

integrante e sostanziale della presente determina ;
ritenuto che tale perizia costituisce strumento operativo propedeutico

all'attivita di accertamento svolta dall'ente;
Visti ghi art. 48 ¢ 49 del D.Lgs. n. 267 del 18.8.2000 e S.m.1.;

Visto il parere favorevole espresso in ordine alla regolarita tecnica dal Dirigente
del Settore finanziario;

Visto il parere favorevole espresso in ordine alla regolarita contabile dal Dirigente
del Settore finanziario;

Con voti unanimi e favorevoli espressi in forma palese;
DELIBERA

— di approvare per i motivi in premessa indicati, la perizia relativa ai valori
delle arec fabbricabili predisposta dallArch, Gabriella Frassine della
Cooperativa fraternitd Sistemi, allegata alla presente deliberazione quale
parte integrante e sostanziale della medesima ; '

da dare atto che il presente provvedimento non costituisce autolimitazione
del potere accertativo dell ' Ente bensi consente Iindividuazione di uno
strumento operativo propedeutico all'attivita di accertamento svolta dal

Funzionario responsabile del Tributo;



Letto, confermato e sottoscriito :

il Sindaco Il Segretario Generale
F.to Bugenio GAMBETTA F.to Dott, Emanuele MIRABILE

—

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE,

La presente deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio del Comune per 15

giorni consecutivi con decorrenza dal 19 /07/2013

Orbassano, i
I} Segretario Generale
F.to Dott. Emanuele MIRABILE

opia conforme all'originale, in catta libera per uso amministrativo,
G T

C
Orbassano 22/07/2013 , g -
i L H SegretarioLeparale
’ i ~B0tt. Emanudle MIRARILE
Y :‘r T ?_,»-""i]

DICHIARAZIONIE DI ESECUTIVIT

Il sottoscritto Segretario Comunale visti gli atti di ufficio

ATTESTA

a in data 19/07/2013 aj

- che la presente deliberazione & stata comnunicat
‘articolo 125 del D.Lgs. n.

signori capigruppo consiliari cosi come prescritto dall
267 del 18 agosto 2000.
giorno 29/07/2013,

- che le presente deliberazione ¢ divenuta esecutiva il
34, comma 3)

decorsi 10 giorni dalla pubblicazione (D.Lgs. 267/00 art. 1

Orbassano, li
Il Segretario Generale
Dott, Emanuele MIRABILE
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T Premessa

I Comunie di Orhassano dolalo di PRGC ai sens deflq Legge Urbanistica regionale, approvalo dalla Reglone
Pemonte con D.G.R, n.fd - 25592 in dafa 9.10.1998, i quale con lapplicazione ¢ opportuni correllivi riprende

Fiplanto progettuate del §984,

Per il lavoro peritale della valutazione Uelle ares fabbricabli riferita afanno 2013 per il Comune di Orbassano, si é rese

necassarlo porre allenzione afle numerose varfanll sla parziali che steutiurall, In particolare alle modifiche apporlale dalla

Vatlante Strutturale n. 19 al PRGC {Piano Reglonale di Govarno Comunale}, conseguient! all'2dozlone madianta Delibera
azlone con Variante Stutivrale n,12 mediante Delibera di C.C. n, 68

di G.G. n. 31 del 29/052010 sticcessiva approv
arziale n, 23 adoflala con deliberazione def Conslgllo

det 171122010, oltre alle wilime modifiche di cui alla Varianle p
Comunale n. 75 del 30.11.2012 ed il recente ‘Frogallo preliminare del nuove PR.G.C, & senst arl, 154 UR. n. 56177 ¢

s.mi.“adottalo con Defiberazione del Consiglio Comunale i 23 del 27,03.2013.

Nelcaso dl valittazione df aree edificabill, i documento di riferimenta & fappresentato daf Progello generale de! terrilorio

urbanizzalo, di cui alla Vartante Slrutlurate n, 19 &l PRGC, In cui sono contenulg o norme che regolano fa densila
edificatora ¢ le funzlon! ammesse. La densltd & espressa altraverso Indle] che esprimono if rapporio “me” {melii cubi} di
volume realizzabile su ey (metrd quadrati) o superlicle fondiaria,

In seguito, nel capliolo 4 - Prescrizioni & paramelii urbanistici, saranno riportalt i princlpali paramelii del PRGC del

Comune di Orbassano, che verranno ulilizzali nella presente perizia di slima,

2 Inquadraimento terrltoriale

Orbassano dentra neffambito della Macroarea cinlura sud-ovest defl provincla di Torino, secondo Ia classificazione

proposla dallAgenzia del lerritorio o risulta confinare olle che con il
comit: Rivalta di Torino, Beinasco, Volvara, Candiolo, Rivoli, None, Nichefino,

cofiiune stesso di Torino anche cop | seguenti

Appartengono al territorlo df Orbassane le segquentt frazioni: Borgaretio {parle), Cascina Bronzina, Sanalorio San Luigi,

Tefil Valfré,

a sia per Ia vicihanza alla cittd di Torino che per la presenza df vig di

La sua posizione territoriale risulla slrategle
fd- esl / sud-ovest, la

collegamenlo come 'aulostrada A5S Torino - Pinerolo che inleressa i territorio in direzlone no
Provinclale che afiraversa il centro ushano o ta Tangenziale Sud di Toring che passa ad est def lerritorfo urbanizzato,
!l Comune di Orbassano si trova a 273 m di alliudine s, conta 22345 abitanil e sl estends per una superficie di

22,05 Kmq che a nord & aflraversala dal torrente Sangone, afluenis di sinlslra del Po,




Andameito del mercato
La Nota Trimesleale OM! sull'andamento de] mercalo Immobiliare nel lll Irdmestre Torlno e Provinela 2012, reglstra una
nefla flesstone degli scambl per lintero seftore immobillare. Addlritlura “rispetfo af il tdmestre def 2006 ... i mercalo

nazonale degh immobili perde quast la melé degli scambf con un calo che sfiora it 50% (-47%.)".

Per quanto riguarda il setiore resldenziale “fino &l ff iimestre 2010 si assiste ad un evidente percorso di decelerazions
dogll andamenti negativi che proseguono con lassi di veriazione positivi el prim{ due lrimesld det 2010, Nef limestd
successivi fnvece, riprende {‘andamento negalivo, intercolfo negli ulfimi due lrimesiri del 2011, che sembravano
reppreseniaro un'inversione di fendenza disallesa dal crolfo del primo limesire del 2012 e confermala dalle perdite dei

sitccessivi due limesid,
in peggloramento anche i call ragistrali nel capolioght { Torino ~ 16,73%) e nel comunt minori’

Cosi coma el lerzlario Torino perde it 45% del volumi scambiali, anche per il parco commerclala if trend resta negalivo

(Torino -36,6%).
Nel il trimesire 2012 it sefivre produlfivo, (capannoni ed industris) presenta un lasso dif veriaziono lendenzlgle negalivo

pari a-259%.
“Confronfando dmesld emologhi, complessivamente dal 2004 if sellore produitivo perde nel Ml trimastre 2012 circa un
terzo dei voluml di scatnbio...Gif andamenli dell singole province mosirano lulli segni negallvl. Declsamenls negativa la

performance di Palermo, Bologna, Firenze e Torino®,

Dal Consulenle Immebiliare 819 ~ 2012 Nofizlario Reat Estate a cura di [t Sole 24 Ore — Radiocor Immobiliare:

“Nef sellore delle abitazion! fa flessfone generalizzala delfa domanda di acquisio é glustificala sia dalla rarefazlono del
risparmio disponibile delle famniglie e delle giovanl coppie, sfa dal prowedimenli fiscall varall neghi ulliml mesi dal
Governo che hanno inserilo nel sellore immobiliare, glé vacilianle ormal da mesi. Ricordiamo che il peso fiscale sugll

immobifl si & aggravalo a causa delltMU, fegalo alaumento delle rendile calastali o delle addizlonall IRPEF....

i calo delle compravendile si accompagna anche a un calo piullosio generalizzalo del prezzl.
Quatto pof ule tove ediicazton! residonzlall s reglstrans farghe quete df vendulo che, dala fa poca elastiita del

mercalo, saranno a fallca coflocahilf a breve...",

Dal Consulente lmnobiliare 821 ~ 2013 Noliziario Real Estate a cura di If Sole 24 Ore - Radiqcor frnmobiliare;
Riprendendo 1 dail dell'Osservatorfo congiunlurale dell ANGE, net If timestre croflano compravendite fmmobifiaci e mulul

lagali alte coslruzloni, -7,6% gli Investimenli nef 2012 e sl stima un -3,8% dei valori nel 2013,

Dal Consulente lmmobillare 923 - 2013 Noliziarie Real Eslate a cura dl {l Sole 24 Ore —~ Radlocer fmmobiliare:
"'anng che si & appena chiuso ha visto il mercalo immohliare Haliano in sofferenza. La diminuzione defle
compravendila nef primi nove mesi def 2012 & if dalo che plt i ogni allro, Hustra la siluazione atluale, Anche | prezai

sono it ribasso seppuir con percentuall inferfor rispelio a quanto registrato per lo fransaziont, £' quanfo emerge da
g realld lerrilortali: grandi ¢ilfé




hinterlamd delle grandi citta o capoliogh di provincia. La causa principale & stato inasprimento delfa sefelivita def

sistema bancario ...;
W 2013 non aved un anda

A livello nazionale I'Ufficio Sludi Tecnocasa si aspella por it
difficimente st prospelieranno corse allinveslimento immobiliare cosl come avveniva fino

menlo mollo diverso dal 2072, difficlte ipotizzare una svolla sul mercalp immobfliare".
2013 una discesa def prozzi compresy lra -5% e 3% e
a qualche tempo fa,

3 Prescrizlont e paramete! urbanisticl

§i riporta df seguito fa definizione dal parameli urbanislic! ed edllizi pitt significativi, In quanto richiamall nella presenle
tekazlons, cost come descrilif nel Regolamento Edilizlo {Titolo I - Paramelrl ed indici adilizl ed uebanlstich; artt. 14-27) o
fichlamati nelle NTA del PRGC {arl. 17 — Parameld urbanislcl di wifizzazione del stolo), In patlicolare di seguilo

ripertiamo:

Ar. 14 Altezza della costruzionn (i)

1. L'altezza della costruzione, misirafa ln meli [m}, & la massima tra quelie dej frontl, deferminale al senst del precedente i, 13

Art. 15 Numero del plant della costruzione {Hp}
I Wl aumero del planl della costaszions é if mumero del planl egibill - compresi quetl formall da sofftte ¢ da spazl solotello che
possegyano l requisitt lecnico-fanzionali per essere considerall {2l - @ df queltf seinlerat! If cul hvello of calpestto sta, anche sofo I

paits, fuort torra rspelto ad uno qualungue del froall deliedificlo, con esclusione i fampe, scale e viabilita privala di accosso & pian!

infercalf
2. Dal computo del numero del piani sono esclust quellt Il cul licelto di calpestio tisull} interamente Inlterrato e che non emergano dat
swolo per piy di 1,20 m, misural dal Pl alto del punli dellinlradosso del soffiflo af pitt basso del punil delle linee df spiccalo

peimelral] {definite ex arl. 13, comma 5], nonché gif evenluali soppatchi,

Al 18 Distanza ez le costruzion! (D), delta cosiruzions dal contine {0c}, della costruzione

tal clglio o confin siradalg (Ds)
iti fimf e dferite al flo o fabbricazione delia costruzione,

LLe distanze df cul al litole del presente arlicolo sono misurate it me
melco esteino della pareff delfa costruzlone, con esclusione degl

2.1t fifo dl fabbricazlons, ai find della presente noma, & dalo dal peii
elementt decoralivi, del comicion, delle pensithg, def balcont & delle alfre analeghe opere, aggelianil per non it di 1.50 m; sono

Inclust nel perimelro anzidelio f *how window, fo verands, gil element! portant! veicali In isaflo gl spazi poitfcali, { vanl semiapert!
dl scale ed ascensori, (Nel caso df porticall e feliole apeite If filo di fabbiicazione & costituito dal plano Ieale che unlsc la faccla

estema el pilastr o di sl elementf strsurall di sostegnoy,

JLa distanza tra:
a. Mo di fabbricazlons of una costruzions o o di fabbricazione di un'afira costszione fronfi staple {O), ¢ rappresentala dalla
o faltleluastung,

Tunghee2a el sugimenly iy vituyonale cotgliyente Hdug i
b. fito f fabbricazlone dof una costruzione o f conflne df propietd (D), & reppresentata dalta ltnghezza del segmenlo minimo

conglungenle i flo i fabbricaziona delia costruzione e i confine df proprielé anfistanie;

¢. fio di fabbricazione di una cosiruzione 6 una sirada {Ds), & rappresentata datla tunghezza del seqniento minimo congiungenta ff
filo di labbiicazlone dolla costruzione e i confine df una sirada o, fn assenza di quesfo, if cigha df una strady;

d. Sono alices! esclusi, per {a valulazione del flo di fabibricazions, ¢li oxiraspessorl di matertale [solante e refalivo dveslimento
- supericlale, dovall al miglioramento del livello o isofamento lemloo ed acustico o df Inerela fermica delle facclals, come discloflnato

dall'artlcolo 8 della LR 132007 ¢ e,

At 17 Superflele coperta defla costruzione {Sc)
LLa supediclo coperta & l'ares, misurata in meld quadrall {m?), della profezione orzzontale deliintero como deffa costruzione
emergente daf terreno, comprese Ip leflofe, fo logge, i "howwindoys, | van! scala, { vanl degh ascensoli, 1 poriicali ¢ le allre analoghe

struffure.
2. Sono esclus! dal compulo della suparficle copera gl element] decorelivl, | comiciont, le pensiling ed f balcon! apert! a shalzo,

aggelfanlt per non plts of 1.60 m dal fto of fabbricazione,
3. Per gl edifici o neiova fabbrizazions, & per le paiff di adificlo realizzale in sequite ad intervenif

dl dislrulturazions edilizla, sono allres esclusi dal computo della superficle coperta | magglort spessoii delle murature esfeine,
lampanelure o murl portanil degh edifiel, ofire il valore di 30 cm e fino ad yn_massimo di 26 em, Mnalizzall alfincremento

deliisolamento fermico ed acustico o i inerzla {ermica. : ‘{]' ﬁi\’&\?aﬁ?g
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A Limitalamente ayll edilicl esistenti, sono allres! esclus! dal computo della superficie copaila, ulf extraspassor di materale Isolanfe
o felativo fivestimento supaificials, dowuif &l migloramento del fvallo df Isolomento lermico ed acustico o df inerzia lemica delie

facelale, fino ad uno massima complessivo df ulferdor 25 cenlimelr fispelto &l filo esistenle.

Art, 18 Superficfe utile forda della costruzione {Sulj
1, La superficie wlile lorcda, misurala In mieldi quadreli m2), & fa somima delle superfic! wlli lorde df i | plani - enlro e fuori lerrs,
sollolelto agibife compreso - delimitale dal perimelro estefo o clascun plano,

2, Nel compulo della superlicle ulite forita dsi plant sono comprese la superici relelive:

a) af "hovr vindox" ed elfe verande;
b) al pian! df calpestio dei soppalchi;
sono escluge fo superficl refative:

¢f af volumi {ecnlci, anche se emerged
implanit tecriofogicl, al vani scala con fa sola eccezions Je sole eccezioni de

quell deavalt Infememente 8 Sligofe initd fmmobiliad e loro accessod, af van
chisura con maleda Isolanii of ediicl reafizzall su pitofls, purche manlfengano
deg!l element! di chiusura adofiel] corisponda almeno a quelta prevista dalla fe
edificlo di miova costruziona anatogo per fipologla e volunielda;

d) ol porticall, al “pilolis“anche ciluisf con maledal isolanti (ved; punto o) purchd stano adibill esclusivemenle ad alro di 1180 comting,
allelogye, al balconl, &l lerrazzl;

e) agll spazl comprest nel corpo princlp

Ii dalla copertura del fabbricalo, quali forrni dei macchinar dagli ascensor, lorin! delfe scale,
Ivani scala chlust del patrimonlo edillzio esfstenle e di

f degh ascensori ed a quelll consegiientt ad intervenli dl
Ia funzione ad aliio of uso comune o fa lrasmiftanza
gislazione vigente per gl amblenli fiscaldall ¢f un

ale 0 a guelli copedti ad esso estemi adibili al ricovero
od alla manovra def veleoll, par tso esclusivo def residenti o comunque pertinenilali

) al focali canting come defiaii alfailfcato 39 bis del presente regolamentlo, alle soffilfe

od f focali sotloletto non agibili come definilt all'articolo 55 del presenle regolamento;

g) af cavedy
1) of magglori spessor dells mrature esteme, lamponature o murl portant! degh edifich, oltve il valore di 30 em ¢ fino ad un massimo

di 25 e, finalizzali altincremento delfisolamento lermico ed acuslice o dfinerzia {emnlge;
i) alla serre, come definile al'ardicolo 58 bis, realizzale secondo le modalltd provisie dal

Regolamento Edilizlo;
1) alle verands, come definite allAd. 58bis del Regolamento adilizlo, ublcale lungo fronlf df edilic! If ol oentamenlo nont consenie la
realizzazions di “sefre solar” come definle nelfallegale energelico amblenfele al regolamenta ediizlo, avent! superficie in plania non

stiperdore a 10 mq.

‘Mlegalo Energelico Ambienlale al

~

Att, 19 Superficle utile netta della costrizione {Sun) _
1. La superficle ulite nells, misurala in melri quadrall {m2), & la somma dello stperfict wlf neite df futl | planl - enlfo o firoif terra,
soltoletio agibile compreso - ricavale dadusendo da quelle ulifi forde, cos! come definite alfarl. 16, lulte le supedicl non deslinalo &l

calpestio,

2. Le soglie di passagglo da un vai all'altro e gif sgulnci df porte & fineslre sono convenzionalmenle considerale supefici non
destinale al calpestio fino ad una profondia massima dl 0,50 m e, come lali, sono dedofte dalle superfict lorde; soglie g sgulnct df
profondita magglore saranno Invece computali per intero come superfic destinale af calpesiio,

Art, 20 Voltmo della costiuelotio (V)
ftf cubi m3), 6 fa somma del prodolil della superficie ulite forda df ciascun plano (Suf),

1. i volume delia costruziono, misurale in mo
al neffo o evenlyall soppalchi, per Paltezza misyrela fra I velii di celpestlo del pleno medesimo e daf plaio stperfore.

2. Per lultimo plano, sollofef{o agiblle comprese, Vallezza di cul sopra & quella ira if fvello di calpestio o Feslradosso delfullimo

salelo o In s assenza Fesiradosso defla superficia df copeilura.
lale, sl ricava convenziortaimente laftezza vitluale aila quale &

3. et caso in cul J'ullimo solalo non presentl andamenlo orizzon
Joestio, segusndo il procedimento descilto al comma 6 delfad, 13,

4. Dal compulo per fa delerminazione della volumelia sono esclust! maggion spessor del solal, fino al valora di 25 cm per | solal di
coperlinra e fino af valore df 16 cm per | solai intermedi, olire lo spessore ordinatio dF 30 cm, conseguent! afadozione df misure d!
Isolamento fermilco ed acustico o df inerzia femnlca eppordunamente documentale in sede df presenlazione def progelti

siluala la finea o estratlosso dspeito al plano df ca

Ant. 21 Supsriicle fondiarla (S}
1, £ l'area del ferreno asservifa ¢/o asservibile alle costiuzion! realizzale efo realizzabll, misurata in melif quadralf 2}, al nello
delle supeific! dostinate daql strumentf urbanisticl genorall ed eseculivi alle urhantzzaziont piimatle, secondaile e indolte eststent!

efo previsle comprese quelfe assoggeltele o da assoggeltare ad use pubbiico, {Nef caso of un corllle comume st puo considerare
1 follo secondo l Asultanze di un allo pubblico 6 urta convenzfone

nalla superficlo fondiaria anche la quota di corlile che compele a
tra | propriefall Interessall, fn mencanza ol leli alfi, al finl edificateni, if corlite va riparlite In proporzlong all'estensions del fofti che vf

. ;v.‘,(&t(ejr.ﬁ)rﬂi!

fianno accesso),
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Add. 22 Superticte tordilodiate {S4
1. €' Farea complessiva di una porzione di territorio, misurata in meld quadrall [m2}, comprendente I supericl fondiarte (S e quelle

destinate dagh staumenti ubanisiict yenarall ed eseculll st wdanizzazioni piimatie, secondaiie ¢ iudolle eslstenly &/ previsie,

2 Per aren deslinale a wbanizzazione piimario, secondarie o indolle s/ fufendono sla quelie acquisit o da acquisire da parte
dell Amminlsteazione sia quelle assoggeltate e/o da assoggeltare.

Att. 23 Rapporte o copertura {Rc)
1. Weapporto di coperfura & if quiozicnte, espresso in percentuale [%], tra Ia supedicla copera dalle costuzion! edificale e/o edificabil

e fa supericie fondiaria perinente {Re = Sc/S: rappresenta 1a percentiiala di supedicie copera edificala ey ediffcatile sulla
stiperticie fondjara,

Art. 24 Indice di utilizzazlons fondiatla g
ia & dato dal ragporio fra fa supericle ulile lorela edificata efo edificatito ¢ fa supeticie fondiaria (U

1. Lindice of ulitizzazlone fongiaria
= SUlSH): rappresenta it aumero ot melr padeal of superfici ulile forda egificata elo edificabile per ognl melro quadrato df

supericie fondlarfa fin2lm2)

A, 25 Indice df whitizzazions territorialo (]
I, Llindice di ulilizzazione temitorale ¢ doto dal rapporlo lra fa Suparficle ulife lorda edificala /o edificabile o fa stpericie lertonale
(Ul = SulSt): rappresenta il numero di mefii quadrali df superficle lorda edificala e/o adificabile per ognf mefro qitadrato di supetiicio

fermtorials fm2ijm2}

Art. 26 Indllee df densits ediltzla fondiarta ]
o e/o ediffcabile e fa supericle fondiaria fif = Visip:

1. Uindice of densita ediizia fondiara é dafo dal sappodto Ira if volume adifica
rappresenta if numero di melr cubl di volume ediicalg e/o edificabile per ogal melro quadrale df superiice fondlara {m3lim2)

At 27 Indice df densita ediffzia territoriale (I}
1. Vindica df densita editiela lefmtoriale & dale dal rapporto tra if volume adificalo efo eoificabile e la stiperiicle tenlorale (if = VSt
fappresenta il numero of melri cubl of volume edificalo e/o edificablle per ognf melro quadrate df superiicls lemifodtale {m3im3j,

4 Seopo anallsl valutativa e criter] | valutazione

Lo scopo della presente analisi tecnico-eslimativa riguarda la determinazione def “pitr probabile valore unllario medio di

mercato” delfe aree fabbricabill previste allinterno deflo slumento urbanistico, gon riferimento all'aftuality e al meiro

ume realizzabile delle aree edificabili o polenzialmenle edifica
mponibile per I'applicazione dellimposta comunate sugh immohif,

cubo di vol bifi presentt nel lerrilorio dol Comune i

Orbassano {T0), al fine di delerminare Ia base |

Nello spectiico Ta suguenly stima si tiletisee per zui Uliogeties, ad atey edifivabili previste Jal Flam Reyionale d)

PRGC} vigente. In particolare s fa fiferimento alle dostinazioni d'uso descrifte negli ariicolf 21-46

Governo Comunale (
Galegorle di aree; Capo Il - Arge deslinate ad

delte NTA dsl: Titolo 1l ~ Preseriziond per categorie di aree {vd. Capo | -

usi residenziali; Capo It - Aree destinale ad ysi produttivi; Capo IV - Aree destinale ad imptanti pubblicl o di inferesse

pubblico; Capo V - Disciplina delle aree exiraurbane),

L'anialist df stima di un appezzamento di lerreno edificabile consiste In una serie di analisi e valutazioni Incenlrate sulfa

ricerca def pilt probabile valore di mercato da allribulre af bene slesso,

anfo espresso dalla risoluzione def Ministero delle Finanze n° 209/E del 17

el meito sf riliene opportuno richiamare qu
a fahbricabile” al fini del caleoly dellimponibile

ottobre 1997, nella quale si precisa, con riferlmento al concetio di “are
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Al senst dellarticolo 2 comma 1, leltera b, def decrelo legistalivo 30.12.1992, n. 504, per area labbrivablle si inlende farea
wlilizzablle a scopo edificalorlo in base agh shumenll ubanisilc! genarall o atlualivi Da quanto sopra consogue che Tadificabilités non
dave necessariamente discendere da plani whanisiici particolereyglali, essendo sulfictonte clig {ale carallenstica nisulll da un piano
regolalore generale. D'aliro canlo, va dlevata che per le aree poste af di fuod degl stnimentli pailicolaregglali ma enlro fo strtimento
generale, fa polenzlailts ol edificazions nomatuenle & allenvala nel senso che possono esistere gradi, phit o meno ampl, ol
Incerfezza sulla elfefiiva possibifla of ulizzare if suolo a scopo edificatorio nel fufuro, allarquando clod fa zona rgnlrerd It un plano
parllcolareggiato. Tala situszione, pur se non influenle sula qualificaztone deil'area, non saré perd priva di effello; essa influenzerd
la quantificazione defla hase imponiblle la quale, com'é nolo, & rappresentsla dal valore venale in comune commercl. &'
abbastanza evidente che, normatmente, sul mercalo if valore dellarea ¢ man mano decrescenls a seconda che i {ralff i area per la
guate & stala rilasclala la concessione edilizia, (i area priva dl concessione ma compresa In un plano particolaregglato, di area

compresa solfanfo i un plano regolatore generale.

Per complelezza di iraltazlone sf svolgono fe seguentl, ulleitor osservaziont:

- non possono essere considerale fabbricabili quells aree che Asuliano essere assogyellate dagll stument] whanlsticl & vincolo of
Inedifical it

- durante If perdodo delfa effaltiva ullizzazione edilicaloria fusr costruzlone; per demolizions e ricostruzlone; per esecuzions di tavorl
df recupero edilfzle), if suplo inferessalo devs, comungue, essere consideralo area fabhiicabile, dipendentemente dal falfo che sia
tale o meno in hase agll stumenlt urbanfstich. Cid, in forza della “finzlone” gluddica confemplala nel sesto comma dell‘ailicolo 5 del

docrelo fegislalivo n. 504/1992",

Si rillene indispensabile citare anche arl. 36 comma 2 del D.L. 223/2006 in vigore dal 01/01/2008 e la senlenza defla

corte di Cassazione n,25506 del 30/11/2008 di cul si riporta un passagglo eloquente!

"W fegisfalore {rectites: {Amministrazione finanafaria "vestita” da leglstalore) ha faffo fa stra scefta. 1l lesto delfa Jegge (O.L. n. 223108),
non consenle plir di distinguere a seconda delle *fasi di lavorazione’ degl strumanii urbanisticl, Se ¢'é stalo Fawlo delfa provedura
per fa formazions del piano regolalore gengrale, la sitvazione In movimenlo nion consenlo pltt di beneflctare del crfero statico della
valulazione etlomatice. Quello che Interessa ol legistaloro fiscala & la necessita of adoltare un diverso ciiterio df valulazlone del
stinl], quandn quasti stana aviall sitla sirada {nei necessaiamente senza ritomo) della ediffcahilitd, Normalmente, Infalti, gl fawio
defla procedura per la formazions def piano regolalure genersfe determina una Tpennata” of valore, pur con (ulll  necessari
dislinguo {iiferitl ale zone e afla nocessita di vllerdor passaggl procedurali, I fulero delta norma hlemrelaliva 6 costituito dalla
precisazione che la edificabilita del suofl, al ol fiscati, non & eondizionala (“indipendentemente’) “dallapprovezione delfa reglone
{degll strumentf urhantsficl] e dall adozione ol strument] allualivl del medesimo®, £ chlara, duriqtie, la voluntas legls oi tenere conlo,
realisticamente, della varaziont df valore che subiscona I suoll in raglone delfe Vicenda degli strumenti trbanistict Diverse, Infalll
sono fe finalits defla logislaziona urbanistica rispelio a quelle della legislazione f fiscale, La prima lende a garanilre If comelto uso del
lerrilorio trbano, e, quind), fo lus edificandi non pus essera esercilglo se non quando oli strument] urhanislict sfano perfezionall
(garanlendo fa compalibilita degh inferess! individuali con quelti colfelliviy; fa seconda, invece, mira ad adeguare !l prellevo fiscale alle
vatiazloni def valori economict def suol, che sf registeano e progrediscono, In parallelo, del sorgers della mera asgellafiva dello ius

edificandi, fino af perfeztonamento dello slesso. Ne consegus, che fe chlavl di fellura del dug compari normalivi possono essare
5 Vam!andi che pogglano si differentf presupposi,
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1t pritio sul perfezionsmento deliz rofative procedure, il secondo sull'avvio di tali procature. Non s pud costrutre se priea non sono

dofinite tulle le nomme of riferimento Invece, si pud valufara un sitolo considerate " vocazlone edificaloria®, anche prima del

complelamento delle relative procedure. Atche perché T tempi ancora necessaif per ff perfozionamento delle procedure, con fulte le
ehie poleanno essere | fulurf contenli presciilliel, entrano In gloco come elementf di vallazions o

lncerlezze iferte anche a quell
we che non pessone conslderarsi Ton Inedificabliiy non significa ehe

tbasso. In definitiva, Ia equiparazions feglstativa di tulle fe ar

queste abbiano fulte fo slesso velors, *

 paramelri a cul dferirst per Identificazione del Pl probabile vatore di mercato di un‘area, stpossono cos! riassumera:

s lastlna deve essere riferlta al 1° Gennalo dellanno d'fmposta:

> nella stima si deve teners conto:
Ao della zona terditoriale In cul Hl terreno & uhlcato;
2 dellindice di edificabliita previsto dagli strument! urhanistiel per quell'area;

3. della destivazione d'uso consentlta;
4. dieventuali onerl necessari per rendeie il terreno idoneo alla coslruzione;
5. dello stadlo cul Viter edificatorlo & glunto (assenza o presenza dl strumento atltrative, rilascle )

concesslone);
8. del valori med! rllovati sul mercato per tefreni shinilari,
Inolire fa stima del valore df mercalo deve awvenire nella considerazione cha:

cifica nalira, sla stato poste in vendita per un adeguato perlodo di tempo;

“ ilbene, in rapporto alla sua sps
possa impedire una correla negozlazions

il mercato nel quale I bene ¢ inserito sia privo di agnl distorsione che

7

del prezzo;
2 sla It compratore che il venditore abbiano perl conoscenza di ogni fatio pertinente if bene e pari volonta di

vendere ed acquisiare,

W erlterio df stima del valore of mercato risulta correlato a due principali aspetll: if primo rguard
A, i sarnndn inferassa e caralteristicha dalln spacifico sagmento

a la nalura e la qualita de

datl tecsico esonornled disponitili a supporio deli stim

diwnercato a cul esse si rivolge.

{tre melod! per una slima del vatore di mercato sono cost rlassunti;

Metods del vatore di trasformazione {Cost Approach)
ietodo comparativo di mercalo {Comparative Approach)

Melodo redditualefiinanzlario

Secondo gli Infernalional Vatuation Standards o gll European Valuation Standards: i "valore i mercato” & il pli

probabile prezzo di mercalo, af quals una delerminata propricla immobilare puo essere compravenduta alla dala della

stima, posto che acqulrente e venditore abblano oparalo In modo Indipendente, non condizionalo e nel proprio inleresse,
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in sequito ad un'adeguata ativita di markeling durante la quale enirambe le parti hanno agile con equale capacita,
prudenza e senza alouna costiizione. .

Spesso (ulli gli scopt pralicl della stima delle aree fabbricabilt rleonducono al valore di mercato (come condizione
indlspensabile '8 che vi sia un mercato sufficlentemente atlivo e concorrentlale), ma s deve anche tenere conto che |

terrent sono destinali pol a diventare fabbslcati quindi ¢lo feonduce el yalore ditrasformatione,

Per glungere alla determinazione del pii probahite valore di mercalo di un'area edificabile in auesta perizia si 6 deciso di
wilizzare principalmante it metodo df wasformazione, confronfalo comungue con |t Asultafo dell'analist del mercalo

{Comparalive Approach) di avenluali atli nolarili silevali nefl'anno 2012,

A il Matodo del valore df trasformazione, o mefodo analitico, viene implegato nella slima di benl strumentall,

ovvero di henl utillzzali allfnterno df processi di produzione.

La stima def piit probabile valore di un‘arealiotio edificabile atiraverso Il crilerio det VT {valore di krasformazione) sf basa

sulla differenza \ra it valore di mercalo det beni, esito della lrasformazione, e i costt della irasformazione stessa
{Va=VmT-K).

Il valore del terreno edificato & il vatore di trasformazione calcolato come differenza fra if valore del lerreno edificablle e il

gosto di trasformazlons.
Quest'equazione necessita, per poler essere applicata correttamente, di una magglor specificazions; Infatti il pit
probabile valore df mercato di un'area fabbricabile risulterd dal plil probabite valore di mercalo del fabbricato, diminuito

del costo di costruzione comprensivo di interessi & del wprofitto normales, scontando alfatlualith tale differenza in

previsione della durata della irasformazione, e ¢loé del tempo di costruzione.

isultante & if limile superfore di convenienza economica al df sopra del quale Fimprenditors non aviehbe

convenienza ad acquistace I'area. Puo pertanto proporsi fa seguente formutazione de! procedimento analilice:

Questo valore ¢

Va= Mt - (LK +Ip+P) /{1 v

Va = valore aliualo dell'area

me = valore de! fabbricalo ottentto dalfa trasformazione
5K = cosli relativi alla coslruzions

Ip = inleressi passivl per anlicipazione dei capltali

P = profitto lordo ordinario del promotore

¢ =sagglo nello dl investimentl nel sellore edilizio

n = tempo, espresso in nuamero di anni, Infercorcente lra lastimae Yinlzio di reddilivita del fabbricato,
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a di stima e si dovia sconfare fa differenza (VI - C) alfallualitd per tenere conto del

H valore deflarea & rilerito alla daf
per un Inlervatlo temporale necassario alla

periodo di fempo necessario alla trasformazions, alluzlizzando af 6%

trasformazions che si riliene essere mediamente di T anno perfe ares produtiive, 2 anni per I aree residenziall o niiste,

e di 3 anni per i comparli di nuovoe Impianto.

Nella realta llaliana (assenza di Idonee banche dati sul brezzi e difficolth df conoscenza det prezzi realmente palluiti), i
melodo di trasfortnazione diventa un indispensabile stumenta di verifica dellaffidabilita delle Informazioni fornfla da
organisml ¢he pubblicano Bolletlinf Prezzi, e di controllo della cosrenza del giudizi di valore espressi nellapplicazions

del Comparalive Approach senza lulilizzo e lindicazlons ne! Rapporto dj valutazlone di dall di mercato repertli

direltamente nefla visura di attl dj compravendita,

Una lale althvita di conlrollo vale nafuralmente anche per stabilira se il valutalors, agendo in queste ultime condizion],

abhia saptio applicare correllamente if Comparalive Approach,

arallve Approach} o stima stitelica, coslituisce fo slrumento i

B, il detodo comparative ¢l mereato {Comp
consiste nefla

valulazions pili potente per la Stima dej valorl di mercato ed ¢ basato sulla comparazione che *
delerminazione del valore di un Immobile sulla basa dei prezzi riscontrabilt in transazioni di benl avenli le slesse

caratteristiche, ublcall nella medesima Zoha, owvero in zone limilrofe, venduli in condizloni ordinarie di mercato”, |f

criterio si basa sul seguanta assunto; «un acquirente razionale nen & disposto a pagare in prezzo superiore al costo di

acquisto dif proprieta similari che abbiano lo slesso grado di ulilitay,
Si ricorre a quesfo melodo, ogni qualvolta siano disponibili un discrolo numero di dafi immoblliari {prezzi di

compravendita e caralterisliche immabillari) relativi a beni in diverso grado simili {sono da escludere | benj eguali e quell

diseguali) rispelto a quello oggello delfa stima.

Lo due melodologle di stima cos| delineate presentano ambedue degli aspalil positivl o degli alfri che necessilano df

La slima sintetica infalf], impone la ricerca di hent comparabll con quelli da

essere esaminali con eslrema allenzione,
agavole. Par coniro [a stima analifien sf

valutare, ricerca ehe, soprattutio nel caso delle aree edilicabifl, non & sempre

basa sut paramelri di difficile valulazione, come quelli refalivi ar costy,

La procedura seguita in questa relazione df stima, prendendo come riferimento il risultato defla stima analltica, confronta

i visullall di entcambe lo melodologle,

Bisogna ricordare che il valore df un'area edificabile, pud modificarsi net tempo a seguito di Influenze generali, locall o

intrnseche. E' impotlante quindl datare ogni valutazione di stima, proptio perché ogni valutazions peritale & legala a

fatlori connessi alla generale globalizzazions dei mercati delf'economia,

I process! di slima, anafiticl o comparativi, unilamente alis professionalit del tecrico Incaricato, contribuiscono a limitare

l'alea di incerlezza sopra rchlamata,
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Consideralo che il mercalo delle aree restdenziali ¢ quello delle aree produltive/industiiall rappresentano due mereall

ben distinll, assoqqettall 2d influenze diverse, i riliene opportuno,_anche In fase di perzla, differenziare e lepere

separali | due casi: verrd delerminalo un valore medio venele per lo aree restdenzlali @ un valore medio venale per lg

aree produttivefindustedali,

3 Yindtey,
8 errogrssoors

t"’"\"fﬁ'sr B 4 His
A2 TR “.'10:114\ l - f)_‘;,-"
SR < e
W0 Sty
12 Mcierry



Wlotlzzazlone per V'anno 2013

6 Sikma tetodo valore di frasformazlone nel Comune di Orhassano su lotto lipo

Rehlamando la definizions dala nel capilolo precedente, il valore di Irasformazions viene impiegato nelfa stima di beni

sumentali, ovvero di beni viifizzatl allinterno di processi di produzione,
Li stima del pits probabile valore di un areailolto edilicabila atraverso il criterio del YT {valore di rasform

stla differenza lra if valore di mercato dei beni asite della rasformazione e 1 cosli della irasformazlone slessa,
Cosl Approach), che avea frovalo it suo

azione) sf hasa

Stoessivamente fale valore varra confrontalo con tna seconda slima sintelica, {
Véore allraverso If conlronto delle fonli del mercato immobiliare {agenzie) e di valorl desunii dalt'analisi di eventuali ati

nearili recenti (2012),

I /ALORE MEDIO DEI FABBRICATI {V1)

VIIT rapprosenta il vafore del fabbricato finflo ollenuto moltiplicando fa Superficie complessivamente realizahite

nefarea df indervento per il Valore medio unitario ¢ mescato degli immobiti nell'area omagenea In esame desunto dalla
media del valord riportall dall'Osservatorio dei Valori Immobiliari {Fonle OMN) nonché da aloune Agende Immobiliari
opiranii sulterilorio & daf Listino prezzi della degli immobili della provinela di Torino (FIAIP; F.1LMAA).

S iporfano di seguilo | dall dlevali per il Comune di Orbassang, opporiunamente analizzali e adeguali alla reale

sitazione df mercaly;

TIPSLOGIA € ZONA Yalore Wercato (Efmq) | Valore Moercalo Valore Mercato Vafors Mercalo
{fonte Agenzie {6/ ing) {6/ my) {&/ mg)
Immobiftari)
{range foule OM! finzdia dali fonle {medla datl fonte
Melodo anallsi Listine FIAIP-2012) | Listino FIMAA 2012)
refiessionn linpare 1 1-2 semestre 2012)
semplice
Abitazloni
{z0na residenziale centrale) 2400,00 £900-2350 2.275,00 2.008,00
{zony residenzlale semicentrals) 2400,00 {600-2250 1.975,00 2.000,00
(zona residenziale periferica) £300-2300 1.760,60 1.860,00
Magazzinif /Capannoni
[[zona praduftiva) . 475-760 400-800 .
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Sivalula un valore base di vendita del costrulte a line investimento pari a

Valore Medio Mercato (€/ ma}

o TIPOLOGIA £ ZONA
Abltazion! {zona residenziale cenfrale} 2.350,60
Abilazioni {zona resldendale semicentiale 2.160,00
Abitaziant fzona residenzlale suburbanal 1.800.00
| Magazzint / Capannoni zona lerziafio oroduttiva) o 610,00

COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C = 2K +ip + Pl

£' 1l costo ordinario occorrente per ta completa e radicals trasformazions delParea ed & composto da:

o coslo delle opare edill { XX} comprendante:

K1 - costo fecnico di costruzions, spese generali, ulile d'impresa e sistemazione eslerna,

€2 - oneri professionali (progetiazione, direzione favorl, coord. slourezza, solfatdo),

K3 . contribuli afferenti it costo di cosluzions e onerl per le opere di urbanizzazione primaria e secondaria;

o Interessi passivi {Ip} sulle anticipazioni di capitale corrispondente al tasso di Interesse Prime Rale ABI;

o profitto del promolore.
Nel parlicolare si analizzano le singole categoria di spesa:

K1 - coslo tecnico di coslrtzions

Per la destinazions resldenaiate il K1 & riferilo alla superficie complessiva di un ediliclo residenzlale e coraprende ofire al

costo di coslruzione, fe spese generall, fulie d'impresa e la sislemazione esteina. E' silevabite dalle ford] riportale nella

seguente tabella:

FOMTE Costo di costmzione i 8,1, p.

€mq 1.160,00
&imq 1.050-1,150

rezdiaio lipologlco DB 2012 nuove abilazion!

Tndagine tecnicl - imprese edilf operantl sul leritorio comunale o firnitrofo

¢imq 1.100,00

Valore uliflzzato

dutiva il K1 & riferito alla superficle complessiva di un edificio con funziont

Per la deslinazion! lerziarla @ pro
ose qenerall, liile dimpresa e la sistemazione

lerzlarlafprodulliva e comprende ollre al coslo di cosluzions, le §
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E* rilevabile dalle fonti riportate nelle seguenti tabelo:

T FONTE T i ’ Coslo df cosiruzioig dI 5. I .
Ptezdatlo lipologico DEF 2012 - Prodiiiig " ——— - [ €y 350,00 T
agine tecnicl - Imprese Edif operantf sul tertitordo comunalte fimitofo €/mq 300,00

ind,
£lmq. 300,00

alore wlilizzaln
j ——— ]

K2 - oneri professionali

Compensi speftanti alle diverse figure professional ¢he fnlervengono nefle fasi delia praduzione; sludia yeologico,

filievo, progetiazione, sicurezza, direzione lavori, coltaudo ecc., che si asstimono nefla misura pari all10 % del coslo di

coslruzione "K1"

K3 - contribuli da versarg al ritiro delta concesslone e costo di tasltuzione leqae n, f0/77
=esARRIa Versarg al rillro delfa concessions 10 Gi caslrizione leg

La legge 10777 "Norme sull'edificabllita dof suoli® stabilisce che ognl aflivith comportante Irasformazione urbanisliza ed

edilizia sut teerilorio comunale patlecipa agh oneri ad essa relali o fa esecuzione delle opere & subordinata a

concessione da parte del sindaco. Cia equivale ad affermarg if peincipio che lale silasclo & oneroso, Tali confeibuli si
assumonc nella misura pari a quanto slabiliio dalf'Area Urbantstica del Comune di Orbassano.

St precisa che per f singoll loti compresi nef compardl di nuovo Implanto, If soggetio che edifica If lorreno & tenulo al

pagamento, alfalio del (itiro del peratesso a costruire, degl oneri df whanlzzazlone pimaria e secondarla, lassa iful

ed de! coniribuio commistirato al coslo di costruzione {ad eccezione delle superficie a deslinazione produtiiva).

Onerl dl urbanlzzazions pﬁ‘ﬁ}aria & secondana da Tab. 1- Tab. ZA Comunal
espressiin &im per gif INSEDIAMENT1 RESIDENZIAL
{Arge di cdmp!alarngnto._ an,qg.s:sfgng. Si{;gqla.;@n I.F. nello >1 <2 !'??9".‘?19’

espresstin €dmq SLP pey gll INSEDIAMENTI PRODUTTIY] i
(ete st silighsats i off gigrsves isphiter slthess sudes, elienselig 70. 150 Hitgndd,)

7 34.30 €l ' -

T 30,83 €mg
- ]

calolo ulilizzelo ha fenulo conlo delle indicazioni nomalive

Bastnazione

H contibuto af costo of costruzions neli'etaborazione del mefoedo ¢i
dei'amminislrazions comunats,

Ip - Interessi passivi
Per una esalta valulazione di tale costo si dovrebbe analizzare it calendario def lavod, valutare ogal voge df $pesa a

lrasportarla al momento della ullimazione dei favori, Nella prassi estimaliva, per ordinarl invesimenti edil, teli nteressi
sono considerall mediamente anlieipall; it dsultalo che st ofifene non si discosta molto dal constderare Fanalisi

dettagliata sopra menzionata,
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Nei casi lraftali, si prevedono lempl di reafizzaziane defla rasformazione diversi a seconda della lipologia edillzla e della
zonlzzazions; Il tasso dl Inferesse viene assurto nella misura del 7%, S intendono compresi in questa voce anche i costi

correfali affa fornitura di garanzie medianie polizza fidefussorie.

Pl Profitio di un ordinarlo imprenditore
Ordinariamente timprendilore puro si diconosce Wy margine operalivo oyvero profitfe al lordo di Imposte ed onesi di

geslione che si altesta nella misuza del 10% del piti probabile valore dl mercalo del bane Frasformato.

| paramelit delerminali nel paragralt precedentl vengono Inserli in un labulato di calcolo assleme al dati generall del loll
edificabili ritenull “medi’; per arrivare a definkre 1 parametii tecalcl di base si & proceduto come di seguito Indlcato. Viens
Individuale, per ogni “area omogenea”, il fotlo edificabile di caratteristiche lipiche o pill frequenti (deflo “lott tipo’).

Jl Tolto tipo cul si & fatto riferimento nell'elaborazione del presenle studio, ctod il lotto che possiede ordinardaments Je
caratteristiche approzzale dal mercalo, sia per fa ubicazlone, sta per destinazione urbanistica, & stalo cos! identificalo:

o per la deslinazione residenglate: forma regolare, glacitura e confligurazione media del lerritorio comunale,
superficls medla del lollo edificabile rilevata approssimalivamente di mq. 1.000, ublcazione generalmente
prospiciente a strade a mediofbasso lralfico, indice di edificability fondiaria slabilito in 1,56 mefma, altezza edifici
non superiore a ml, 10,50 {assimilablle alle ares dl calegoria D ares libere di modeste dimension! In tessuto
prevalentamente edificalo o urbanizzalo a caratlere residenziale, zona semicentrale).

per la destinazione lerzlario-produlliva: forma regolare, glacitura pianeggianle e configurazione medlamente
regolare, superficie media del lollo edificabile rlevala approssimalivamente di mq. 2.000, “normale” grado di

aceasso con mezzi di medle dimensloni, con Re = 8,50, distanza minima dal conlint 7,50 m, Uf=1 ma/my

[

IMPORTANTE:
Il P.R.G.C. & espresso dalle NTA di cul al Teslo coordinalo (testo aggiornalo a segulle dell'approvaziona del Progetto

preliminare controdedotio dalla Vardante siratturale o, 19 al PRG Y a cul sl dmanda par le spesifiche relafive agli
inssdiment urbani, le timilazion! df edtficabilita, | cast di Inedllicablita, 1 casi parlicolari e la classificazione in genere
delle aree lerritoriall.

{ tessuli urbani contemplai nelfe NTA hanno un indice di utifzzazione fondlaria variabile, ovvero un min, & un max.
realizzabile In base al lipo df area di apparlenenza, Per fa determinazione del Valore venale in comune commerclo di
ognt folto ricadente in una fipologia di lessulo urbano st & utllizzato [ndica di densita fondiarfa consentito ¢ rchlamato

nelle NTA def PRGC di cul sopra.

Secondo il melodo di lrasformazione {Cost Approach } il valors plli probabile medio di un'area edificablle nel territorlo

comunale di Orhassano sl esprime nef valort:
§ 192,62/me (range 168 - 288,8 €imq) per Ie aree residenzlall Z1, € 471,27/me (range 166,7 - 256,9 &/ma)

per le aree residenzlall Z2-23, € 109,86/me {range 1053 - 164,8 €/mq) por 74-25,

€ 135,76lmq Slp (o 67,88 €fmq) per le aree produtiive,
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0.2 Stma sintellea

La slima sinfetica consiste nella determiazlone del valore di un area sulla base def prez dscontrahiii n transazion! di

beni aventife slesse caratleristiche, ublcali nella medasima Zona, ovyaro in Zone limitrofe, vendull in condiziont ordinarie

di mercato. Per deleiminare if valore si pud far sife
vendita dl aree avenll analoghs carafteristiche, clod df ares che presentano uguale indice di edificahilily, destinazlone

rimento inoltre &l prezzi medf ritevall sul mercato fsuliant dalla

d'iso e zona di ubicazione,
Al montento della stina & stato possihile raperire un sffo recents (aigoslo 2012) di corapravandila df 320,000 € relalivo a

terrent edificabili in calegoria F del PRGC, pari a 5124 mq e 726 mq di sedime siradale, posli a sud-est del concentrico,

Ira vla Genovs, slrada Pendina e Ja nuova asta di cireonvallazione inlerna sud {zona “Z3" nella classificazione delle zone

omogenee) che per gl interventi edilizi dl ntovo impianto prevede un It = 0,35 mefmg e simulando un intervento di
nuova costeuzione residenziale condurrebba ad un valore di 190 &/me ber questa zona semicanirale.

Un ulterfore allo di compravendita & Inerente un terreno ediicabile vendulo a 151,050 € {meaggio 2012) composto da
due mappall in Tetli Vallvé per un lolale i 20(4 mq. rconducibile in categoria A del PRGC, con densita fondiaria
massima consentita di 0,30 mefma. In fal caso si awebbe un valore di 130 Elme per [a zona “Z4".

Per Yanno 2013 in carso non sono stali reperill né foraili altt di compravendita dl aree ubana "ulili* ai finl comparativi,

Sul mercato imniobiliare, al momento vi & un lerreno residenziale edificabits ad Orbassano di 1232 mg In vendita a

80.000 €, su terreno ptanegglants, soleggiato ideale per una o piti whtr anche con bloaditizia, Suno edificabili 304 mq e

la superiicle coperta massima realizzabile & paria 195 mq,

ConIf = 1,56 mc/mq & stato possibile desumere, in qQuesto caso, un effellivo valore del solo lerreno pari a circa 190€/me,
Da un confronfo con agent ed espertl del settare immobifiare In Orhassano, parrabbe che la dchlesta di {errent edificabll
nellullimo periodo si allesti attomo a 150 €/nic nella destinazione residenziale del ceniro e semi-centro.

In virfit ded crilerio melodologico secondo cui, st deve fare affidamento ai prezzi di mercalo ognl qualvolia sfano

disponibili un discreto numero dt dati immobitiari e ati notardll, relalivi a heni in diverso grade simil ispatio a quello

ofigetla della stinw, si rifiene di considerare marginalmenle | sultali di questa indagine dspelio alla slima analiticn.

6.3 Concluslon:

In considerazlone del fatlo che | valori desunti dai due metodi di stima, per loro nalura, non posseno essere confrontali
allraverso una media aritmelica {un indice fondiario rispetio ad un afiro delerming investimenti immobiliart different, con
conseguente diverso interesse del mercalo per I'area ~ un indice fondiario non & diretfamenle proporzionale al valore

delle aree slesse), sulla base dej valori sopra fiportall sl definisce che il pilt probabils valore in comune commerclo dalfe

aree edificabill nef comune di Orbassano & pari a;

170,00 €fing

valore venale In contune commerclo per le aree resldenzlall:

valore venale In connme commerclo per le aree produttive:
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M.B.: Ad ulterore supporle del valore padziato i é tenuto conto anche dei dali presentall nelfullima Nota Territoriate
realizzata dallUfiiclo Provinciale di Torino in collaborazione con IUlficio Statistiche e Studi del Mercato Immobiflare deita

Direzions Cenltrale OMISE dell'Agenzla del Terditorio per quanto attiene: NTN, IM), quolazion] medie & variazioni % di

Orbassano, ricompreso eniro la "macioarea Cinlura Ovest',

5, Appllcazione deqhi Indici

Come noto il mandalo della presente stima Impone di valulare il valore di ncidenza area di uite le superfici
edificabili presenti nel comune di ORBASSANQ. Come accennalo in premessa (uesta perizia non mira ad
individuare il singoto valore di mercato di conlraltazione ma, vuole individuare un valore medio applicabie alf

intero comparfo omogeneo del comune,

Fermo teslando llmplanto generale della presente anallsi, dovendo individuare vatori faciiments allrbuibili a
ulti 1 terrenl edificablil occoree calcolare e sviluppare apposil indlet df differenzlazione capacl di plasmare il
valore medio da individuars! In raglone delle specillche caratleristiche di ogni lerreno.

In allre parole, cosl come awviene per (utli gl immobili esistent], if valore medlo di mercalo dovra essere
modificalo e sludiato in raglone di ogni singola peculiarita aggetliva del lerreno,

il presents lavoro cerca quindi di individuare lli | coefficienti, positivi e negalivl, in grado di modificare it valore
medio calcolato nel prossirni paragrafi.

Cio premesso nel prossimo paragrafo verranno esaminale solo le Influenze positive o negalive capacl di
incldere In egual misura su tulll i terreni del comprensorio comunale,

Al fine di ricavare | valori medi per ogni area ricadente nel lerrilodo comunale, si & coslrtila una scala
parametica di cosfficienti "I", la cui applicazione genera il pitr givsto valore applicabile alla singola realta

lerritoriale.
La definlzione dei coefficienti contenull nella presente hanno validita finfanto che Il Comune non Inferviene

sullorganizzazione del territorio adoltando varianli allo sirumento urhanisiico genarala,

Valore Venale Area residenziafe = 170,00 €fme X VOL X [ X L X hax ly
Valore Venale Area Produttiva = 135,00 €/mg Sp X SUP Slpx 1 X Ta X b Xk

OV iwvifimecas |
Qium;aaa Loello
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INDICE DI ZONA TERRITORIALE I, *

ZUNA TERRITORIALE ¥

ZONA CEHTRALE {21) 1.05

ZOHA SEMICEHTRALE {£2.23)

ZOHR PERIFERICA {25 Residenalele}

COHA TETTI VALFRE" (24)

LZOIM EXTRAURBANA {2120 agrizo's}

‘approfondita analisi del territorio comunale di Orbassano, di cancerlo con I'Ufiiclo Tecnico e
e tllenulo opportuno suddividere Pintero lerritorlo
ast elaboralo grafico allegato

*In sequito ad un
medianle consenso delfAmministrazione Comunale, si
secondo zone omogyenee per morfologla, lessuto urbano e realtd df mercato (ved

alia presente perizia).

Alle zone exiraurhane & stato applicalo un ridullivo del 30% riguardando opere in corso preltamente siluale in

aree agricole,

K.B, Comparazione zone lerriloriali omogenee fehiamale nella Delibers di Giunta Comunale 1,38 del 18,02, 1999 con

lalluale suddivisions:

- vecchio nuefeo RS {alluale Z1)

- terrflorio concenlrico nord R1, R7,E3 (attuale 2

- territorio coneanirieo sud R?,R3,R4,R5,R4 (attuate 73)
- Boigaratlo- Tetti Vaifré (atluale Z4)

- lerritorio Produttivofindustriale (allvale Z5)

- tertitorio Agricolo {atluale zona extraurbana)

mwumm—n
@‘i SEPAA W
tn vm(o’)b“l; _\ , & .

-\JN‘/ \ v
el Bl
Gabvishy FP«\Q‘S]NE

ARCHNETTO

... i aat

19



INDICE DI ZOMA URBANISTICA 1,

Le zone descrille dalle norme lecniche di alluazione contenute nel Piano Regolatore Generale Comumale
rappresentano Fulitizzo principale ammesse per il quale viene edilicato un fabbricato.

Tale destinazione d'uso, nellandare ad individuare la lipologia dell®edificio che si polra coslruire st una determinala
area, Inclde In motlo delerminante sul valore commerciale def'area fabbricabile,

Il Piano Regionale di Governo Comunale {PRGC) vigente norma le sequenti aree (arl. 19) per le quali st indicano fe
destinazioni d'uso prevalenli descritte negll arll. 22 - 46 delle NTA del: Capo 1l - Arce destinale ad usi resldenziali
Capo Ml Aree deslinate ad usi produttivi; Capo IV — Aree deslinale ad impiantl pubblici o di inferesse pubbflco; Capo V

Dis¢iplina delle aree extraurbane,

CAPO I AREE DESTINATE AD USI RESIDEHZIALI

ART. 22 - AREE DI CATEGORIA A
Softo arge con edificazione consolldata recenle, ad uso prevalentemenie fesldenzlale, di fipo fsolato a caralfere gensralmente uni-

hifamiliare,

La deslinazione d'uso propria & residenziale.

ARY, 23 - AREE DI GATEGORIA A

Sono aree con caallerstichs lipologiche coma A, ma siluale in isolali inserill od adiacentl al Vecchio Nucleo Individuate nel

precedente PRGC conte zona RS,
Velgono fe norme lissale per le aree of categoria A, con esclusione degll inlerventi di sostiluziona edilizia {DMC),

ART. 24+ AREE Df GATEGORIA B
Sono ares con edilivazione consolidata recente ad uso prevalunlemente residenziale i tipo a pl piani, con alloggl aggregati &

casallere plurifamiliare,

La deslinaziona d'uso propria & residenzials o terziada,

ART.25 « AREE DI CATEGORIA G

Sono aree con edificazione consolidata di vecchio impianto di tipo civite o rurale ublcale nel concenliico, prevalentemente situste oi

botdi delle princlpali vie di penelraziona,
La destinazlone d'use propria & residenzlale e terzlara.

ART, 26 + AREE DI CATEGORIA C1
Soito aree come G con accenivazlone def carallen di ebsolescenza edilizla o degrado utbano, ubjcale nel vacchlo Nucles,

La destinazions d' tso propifa & residenziale a lerziaria,

ART. 27 - AREE DI CATEGORIA G2
Sono afea come G ma Inserite In conleslo amblentale dolalo di un caraliere degno di salvaguardia, ubleate nel Vecchlo Nudeo,

Per h destinazlone d'uso valgono fe norme relative alls calegorls di aree G1.

ART. 28 - AREE DI CATEGORIA C3
Sono aree come C2 con ullerion elomendi di quelificazions archileltonica o docurnentaria data dalla presenza di edifici di parficolars

T ATenzosayy, :
k‘l\ S g

LS50 o ( : } . .
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pregio archilattonico, La destinazione d'uso propria & tesidenzlale,
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ART. 20 ARER 1) CATEGORIA D
Sena aree libere di morleste dmension fy tessuto prevalenlemanto edilicalo ed wibanizzato a caraliere fesidenziale,

inclce di edificabifi fondiaria, ave non altrinrent definito #el sicoassivi casl

La deslinazions d'uso prepia & residenziate, 1
particoar o nells tahall allegate, & slabilitoin 1,5 (nefrg.

ART. 30 - AREE DI CATEGORIA E

Sono aree in contesto residenziste sy eyl tsistono strumenti urbanistici &
ART. 31 AREE Dt CATEGORIAT

Sono aree fibere in copleslo residenziale nop
Seno destinale ad assorbire le qQuete pid silevanti degli fncremen! | Insediaivi ¢

seculivi approvati, ancora i corso dj alluazione,

ansora wbanlzzale di dlovanie dimensioneg,
a coplbeire a soddisiare anche | [abbisugnl pregressi

di aree per servizi pubblich

CAPQI - AREE DESTIMATE AD UST PRODUY LAY,
ART, 32 AREE 0] CATEGORIA i
Sono aree fivers in lessuly prevalentemente edificalo & urbanizzato a terllere industriale. La destinazions o uso propda &

produttiva  larziasia (P} T}, con parflcolare riferimenlo alfe allivita dl sarvizio alla produzione g di distibuzions allingrosso,

NC Coslruzions o? nuove opere su toldi dibed a complatamento di lessuto titbanizzalo, ... ed il rapporlo di copartuia non pud essere

stiperiore af 50% della superficle fonclaria del fofly, 1 indlce di vlilizzazlone fongie

ART. 33 - AREE DI GATEGORIA G
azlone consolidata con edifict a carallere induslriale, commerciale o di deposito, ublcale in (it il terilorio

fia flon poles essers stiperinge a traylma,

Sono ares con edific
comunale,
La deslinazione g'uso propria & produlliva, lerziara,

ART 34 - AREE DI CATEGORIA G

Sﬂna afee con sdilicazione consolldata con adificl a carallere Industriale, lerziario, commerciale o di deposilo, con elemenll i

obsolescenza edilizia o degrado urbano.

ART, 35 « AREE DI GATEGORIA £
Sonu aree in contesto praduliivo sv cul inslstono slutnenti ucbanislici esecutivi appiovali, ancora in corso di alluazlone,

CAPOIV - AREE DESTINATE AD HiPIARTE PUBBLICI O DI INTERESSE PUBBLICO

ART: 37 - AREE DI CATEGORIA F2

Seno aree [ibere non ancora urbanizzals di dlavante dimenslone sile in vicianza

ART. 38 . AREE D) CATEGORIA ag

Sono aree con allrezzature e serviz di livello comtinale,
ART. 38 - AREE DI CATEGORIA at

Sono aree con implanii tecnologidl di Interesse urbano s tesritorialo,
ART.40 - AREE DI CATEGORIA I,

Sono area per allrezzalure & servizl di fnterasse genorale.

ART, 41 < AREE DI CATEGORIA v
I PRGC indivictua nelle tavolo alle diverse scale Ie ares destinale alla viabilita e accessibifita veicolare o pedonal Esislonte,

ART.42+ AREE DI CATEGORIA vi
Sono lo arex destinate agh implantl df dfornimento energelico ed agh implantl&

diimporianti compless! sporilyi,

@'7{& W Havag lo meccanico degh autoveicoll,
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GAPO Y - DISCIPLIMA DELLE AREE EXTRAURBARNI:

ART43 - AREE DI CATEGORIA AP
Sono aree siluata in tutlo [l terrlorio comunale 2l di fori della clrconvellazione, preminenterments ulllizzale per colluse agricole.

ART. 44 - AREE DI CATEGORIA AP
Sono aree produltive ayricole inserite nef coalesto urbano

ART.45 « AREE DI CATEGORIA AP
Sono aree agricole produtlive Insesite In confestt infrastiutturali o di cui & previsia lnfrastrullurazlona

ART.46 - AREE DI CATEGORIA APJ
Sill paricolar In area agricota produlliva (AP - AP2 - ig).

IB: Lindice di destinazione d'uso delfarea agricola sl assume pari allindice di destinazlone d'uso “resldenziale
intervento Urbanistico riguarda una destinazione abitativa; per destinazioni diverse st applica l'ndice deffa zona

aritgianale-industrlale-commerciale-terziario,

r AMBITI RESIDENZIALI-PRODUT NV del PRGC vigente indice Iz
A 0,80
Al 0,85
B 0,80
-C 1,00
- C1 1.00
- C2 1,00
- C3 1,00
- D (residenzlali ibare modesle dimensioni in tessuto edificato} 1,00.
E {resldenziali con SUE) 1,00
F 1,00
D1 {aree produtlive) 120
- G (industriale consofidato) 100
Gl 1,10
E1 {produltive con SUE) 1,00
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Per quanto alliene O specifici casi (i destinazione (i Serviz Pubbf!c!-(ecnorogicf saranno da appllcare | coe

seguilo esprassi:

-.._-i___-—-«_ﬁ;_..__ S— ‘_'______7____"___1"_

flictenti oi

PRODUTTIVG

ZOMA RESIDENZIALE COMMERCIALE
TERZIARD
Destinazione d'uso Sorvizi PuFbﬁEi—Tacnologch {2) o 0.30 030 T

T . .._‘_k.———-_._l—.._u_‘__‘

INDICE D) STADIO URBANJSTICO-EDIHZ!O h

viodalita df atiazione
Area consof!‘dalé Permessp ¢ coslnirefDLA T

Atee consolidale Permasso i CostrulielDIA : interventi di fiogs lzlone |

previa demoliziong i fabbricali eslstenti

Pianf Afluativi Restdensiali: Piani di follizzazlong dulficio denominalf Pran]

Eseculivi Convenzipnay obbligalosi (P £.C.0, ) - Plant Parflcotareggial
(P.P.) - Piani di Tecupero (P.d.R.), Piani Eseculivi Convenzionati (PEC)

Plant Altuativi Residenzialr Pianl di folizzazione Tufficig deaominall Pianj
Eseculivt Convenziona obbligatod (P.£.C.0.) . Fiani Paticolaregpiali
(P.P.) - Piani dj fecupero (P.A.R.), Piani Eseculiv; Convendonali {PEC)

Pianl Alfuafivi Residenaiali: Pian; oi lottizzazione - Piani Parilcalaregglati
{P.P.} - Piani di fecupero (P.dR )
_—
Piano insadiamenii Prodtutiivi {PLE.), Piani per Edilizia Econopmlga o
Popolara (P.EEP), Piani lollizzazione

————
Plano insediamentt Produiing {FLPL Fran per Ldifizia Economica
Popolate (P.E.E.P.), Piagi tollfzzaziong

PIanEinsed!amenH Produtlivi {PLP.}, Pigsi per Edilizfa?conomrca g
Popafare (P.EEP.), Pian) lollizzazione

Piang Insediamenti Commerclali | (P.Lr}, Piani per Edilizia Economica g
Popalare (P.£.E.), Piapi lecnict di opere pubbliche {FP.T.0.P), Planj
lollizzaziong

Piano Insediamentf Commerclali{ (PLP.}, Piani per Edilzia Economica e
Popolare (PEEP.), Pianf tecpig di opere pubbliche (P.T.0.P), Pigny

lolizzazlone
Piane Insediamenti Commercialf 1 P1.p, » Pianl per Edilizia Economica ¢

Popolarg P.EF.p., Pian) lotizzazione

—
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Coefficiente It

Convenzlonaly ¢op stipula di
Coivenzione uthanisica
URBANIZZATO

convenzione ibanistica
NON URBANIZZATO

Mon Convenzionalo

Convenzlonalo con slipula di
convenzlone urbznistica
URBANIZZATO

Convenzionate con slipula of
convenzlune urhanistica
NON URBANIZZATO

6,90

Non convenzipnaly 0,60

Convenzionalg con slipufa di
convenziona wibanjsticy [
URBAMIZZATD

T n +
Convenzionalo con stipula df

colvenzions whajistica 0,90
MNON URBANIZZATO

Hon convenzlonato 0,80
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INDICE DI RIDUZIONE PER CASI PARTICOLARI X

Esistono situazioni urhanistiche che di fatto incidono sul valore venale del'area determinando in manlera oggelliva una

flduzione o diminuzione del valore. L'elenco non & esaustivo poiché posseno esislere anche siltazioni non codificate
che andranno df volta in volfa analizzate e gasiite, Cid premesso, possono rappresentare sitiiazlon di crilicita e quineli

gssero applicale le seguenti riduzloni per le casistiche sotfo elencate:

[+]

Oneri per evenluall lavori i adattamentto del lerreno che il soggetlo atluatore & lenulo a soslenere allo scapo di
rendere effetlivamente edificabile il terreno (demolizione df edifisl esistenti, palificazioni, drenaggl, muri conlro

terra, ece.) cilato anche dalla normativa,
Presenze di servilll {passaggio, acqua, gas, ecc.)
Vicinanza di elettrodofti

Vincolo di destinazione d'uso della aree agricole;
la LR, n. 56/77 “Tulela e uso del suclo” al Titolo IV arl, 25 {Norme per ls aree destinate ad allivith agricolo) e

I'art, 42 Teslo coordinalo P.R.G.C. delle NTA, stabiliscono che * GH Indici di densita fondiarla per la abilazlont
rirall nelle zone agricole non possono superare | seguenti imili"

&) 0,06 mefmy su terreni a coffure protetle in serre fisse

b) 0,05 mefme, su terrent a collure orticole o lloricole speclallzzate

¢} 0,03 mefmy, su terreni a collure legnose specializzale

d) 0,02 mc/g, su terrent seminativi e prat
e) 0,01 mefma, st terreni a pascolo e pralo-pascolo df aziends silvo-pastorali (abil. < 500 me per ogni azienda)

In ognl caso Iz cubalre per la residenza al servizio delfazienda non devono nel complesso superare un volune
di 1.500 me.

Nel caso delle zone agricole il coefficienle di riduzione s & slalo fissato pari a 0,10,

Per i Nuclei rurall if coafficlente di riduzlone 14 & stalo fissalo paria 0,10.

Per i Lotli Interclusi la percentuale df abbattimento da applicare & del 70% (0,30}

Presenza di limili, vincoll di specle che Incidono effeftivamente sul valore delle aree: abbatlimento in un range dal
10% al 30% (0.90-0.70) per | vincoli generlc! infrastrullurall, iglenfco sanitar e amminlstrativl { risp. cimileriale-
rlsp.depuratore-risp.melanodotio-risp.eleflcodotto-risp.siradale ecc.); riduzione del 5% (0.95) per fe limitazion!
paesistiche di alcune zone

Aree solloposle a vincolo preordinato all'esproprio: nella fatlispecle & stafo fissato un coefliclente ly= 0,25,

Per gl edific! eststenti In aree agricole non avenll alcun valore storico-ardistico efe documenlarlo, I tra 0,70 2 0,90

Vineolo di inalienabilith zone P.LP. e P.E.EP. per gl annl di durala del vincolo 14 0,50
Presenza di ambiti/cas! con elevalo pregio archiletionico: applicare in base al singolo caso, hi fra 0,70 e 0,90

In caso di fstrulturazione in zone residenziali previa demolizione {Intervenlo su edificio esistenle oggetio di
isnedto al valore di riferimento.

1A
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RIDUZIONI-AGBIUNTE (da applicare af valore 1ff fiferimento)

M.B.: Prendere vislone della descrizione eslesa sopra ripoitala

+ v _—“;—Wm“‘—‘—*——“_ﬁ, T T v
Onefi per aventuali favori di adallameanio al feréenc (comprovali da fovorazion] specializzale
efo Indaginl tecniche)

Vincall su aree preordinate allespropio o 0,2

Vincolo df inalienabilila | per zane P.L.P, & P.E.EP. per gl anni di durala def vincolg 0,50 i
w_‘——T—."—"““—-—m—‘""“T“&"f——h' ] T e e —

Eslslenza di ambililcasi con elavalo pregio archilelionico {10

0,70 -0,90

B a—

*"'"'"T—‘T.—.‘.—.““"-———"T“‘“““—,T““—"
Presenza di servild {in virld della petcentuale di superficie limitala)

ﬁlnanza ad elellredolll, depuralore comunale, araa cialterisls

e S
suparilcla Interessala dal vinolg

Fastia sispello ralicolo Idrico -corsi d'acqua D.Lvo J00/90 ex lg43iftes

— e n

0.30
o 0,70-0,90

La definizione del coefficlent] conteruli nella presente hamo validita fino a che It Comune non inlerviens
sull'erganizzazione del terrilorio adottando variant al vigente strumento urbanistico generals {LR. 56/77 e ss.mm. e ji},

Siprecisa che i valor i riferimento sopra riporfali non esauriscono, corunque, lulli | cast possibiil.

E" opportuno, a |at proposito, verilicare di volta in volia lo concrele situazioni di deprezzamento delfarea, valutare per
ogni caso la sussislenza dei presuppostt indicali e graduare congivnlainente Iz refalive riduzioni gconomiche,

Ospilaletlo, 12006113
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ALLEGATO 1

Valorfzzazions anal preyressi delle aree edificabllt

Infine, sempre in relazicne alla presente Perizia di Stima delle aree edificabiti 2013 redatta per il-Comune di Orbassano
3l fine dellimposta Comunale sugii lmmobii, sono statl indlviduali | valoti i mercalo dalle arge edilicahill tra I'anne 2008
e fanno 2013 suf quali | proprietarl immohiliari sono chiamall a versare limposta comunate, Tali vatosi sono, quindi, da

applicarsi in casn di accetlamento,

Cio premesso, anche per gl anni 2007-2008-2009-2010—201'1-2012, a parlire dalla medesima metédologia di
determinazione dei valori dells aree fabbricabili o ulilizzando I'andamento di mercato Hportato nel listino prezzi degli
immohili di Torino e provincia FIAIP-FIMAA allinferno della valulazione Immobiliare, si sono delerminati | sequenti

valorf,

’RESIDENZIALE anno:‘! - VALORE medio &me Andamento percentuale A]

2013 770,00 0%

2012 170,00 -5,30 %

2011 179,50 210%

2010 17582 0.70%

2009 174,60 ) 0%

2008 174 60 6,90 %

2007 ] 163,33 0%

| )

[?RODUTT O anio; VALORE medio é‘ﬁné Sip Antlamenio percentiale —l
2013 135,00 -3.80 %

2012 140,33 -1,60%

2011 141,88 0%

2010 151,88 12,32%

2009 136,00 18,70 %

2008 166,32 0%

2007 | 166,32 0%
i | }
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