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AREA 3:TECNICO-MANUTENTIVA

VALUTAZIONE TERRENI ZONE C1 e C2 ai fini

della monetizzazione aree da cedere a standard 

PdC convenzionato art. 28 bis DPR 380/2001. 

RELAZIONE ESPLICATIVA – STIMA VALORI
· Premessa


Con la Deliberazione di Giunta Comunale n° 20 del 25.02.2019, l’organo, come da esplicita previsione dell’art. 1-ter LR 36/87, approvò le linee guida e lo schema di convenzione necessarie per attivare, nei casi che la Giunta riterrà opportuni, il PdC convenzionato di cui all’art. 28 bis DPR 380/2001.


La struttura amministrativa e procedimentale, in conformità alle norme statali e regionali che interessano il procedimento, prevede che il presentatario del PdC convenzionato si obblighi :

1. a cedere le aree destinate a standard derivanti dall’applicazione del DM 1444/68 aumentata del 10%, ovvero a richiedere la  “monetizzazione”, ovvero pagare una somma in denaro corrispondente al valore delle aree medesime;

2. al pagamento degli oneri concessori (comunemente definiti “Bucalossi”) , distinti nelle due voci “contributo commisurato al costo di costruzione”, valutato sulla base di costi parametrici per mq., e  pari a Borbona, al 6% dell’importo parametrico determinato con costi unitari stabiliti dalla Regione e adeguati secondo ISTAT FOI, e “contributo commisurato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione” , valutato sulla base di costi parametrici a mc. ;

3. al richiedente è data facoltà di realizzare opere di urbanizzazione primaria (tipicamente strade, fogne, acquedotto ecc.) che verranno poi cedute al Comune. Il costo di dette opere , valutato sulla base dei vigenti prezziari, andrà, nel caso di approvazione della convenzione, detratto dalla quota di “Bucalossi” afferente la sola voce del “contributo commisurato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione”, restando ferma l’altra parte di contributo , commisurato al costo di costruzione (6% dell’importo parametrico determinato con costi unitari stabiliti dalla Regione e adeguati secondo ISTAT FOI);
STIMA
Le aree oggetto di stima in parola, secondo quanto previsto dalle Linee Guida, ricadono ricade nelle seguenti Zone del PdF :

Zona C1 con le seguenti norme :

Lotto minimo:mq. 500, If: mc/mq. 1.00;Dc=ml. 5.00; Ds=ml. 5.00-7.50-10.00;Df=ml. 10.00;H=ml. 7.50; n° piani :2
Zona C2 con le seguenti norme

Lotto minimo:mq. 1000 , If: mc/mq. 0,50 ;Dc=ml. 6.00; Ds=ml. 5.00-7.50-10.00;Df=ml. 10.00;H=ml. 7.50; n° piani :2
La valutazione della stessa, effettuata in maniera sintetica in base al valore di trasformazione, che prevede per la i seguenti valori :
Zona C1 (destinazione edilizia zona centrale)

superficie area







mq. 500,00 
volumetria teorica assentibile





mc. 500,00
superficie lorda assentibile (H=2.90)




mq. 172,41
Valore attuale fabbricati economici 

(medio a mq. lordo O.M.I. Ag. Entrate 2016 tra 690,00 e 890,00) 
€/mq. 790,00 
Valore fabbricato teorico : 172,41x790,00



€.  136.203,90
Incidenza area (prassi estimativa) 12% : 136.203,90x0.12=

€.  16.344,47
Valore a mq. 







€.  32,68
Zona C2 (destinazione ville e villini zona centrale)
superficie area







mq. 1000,00 

volumetria teorica assentibile





mc. 500,00

superficie lorda assentibile (H=2.90)




mq. 172,41

Valore attuale fabbricati (ville e villini. O.M.I. Agenzia Entrate 2016 tra e. 
940,00 e 
1.050,00)








€/mq. 1020,00
Valore fabbricato teorico : 172,41x1.020,00



€.  175.858,20
Incidenza area (prassi estimativa) 12%:




€.  21.102,98
Valore a mq. 







€.  21,10
La percentuale di incidenza del valore del terreno è stata calcolata nel 12 % (ossia in prossimità dei valori medi dell’intervallo usualmente determinato nella tecnica estimativa). 
Si tratta di un valori non inferiore a quelli normalmente rilevabili dal mercato , in considerazione della limitata superficie e del fatto che terreni similari con minore indice di volumetria sono stati conseguiti valori inferiori (20-30 €./mq.).
A tali valori vano aggiunti quelli alle spese di rogito di frazionamento,che resterebbero a carico della parte proponente  in ossequi al principio per il quale il prezzo di monetizzazione dovrebbe essere confacente al possibile acquisto, da parte del Comune, di aree da destinare a standard in altri luoghi.
In tal senso i valori unitari vanno aumentati di € . 3,00 al mq. divenendo, pertanto rispettivamente :

· Zona C1= €. 35,68 al mq.  approssimato a 36,00
· Zona C2= €. 24,10 al mq.  approssimato a 24,00

Il proponente, salvo che non esegua ulteriori opere di urbanizzaizone primaria, dovrà in ogni caso pagare, in ragione delle cubature e delle superfici, pagare gli oneri di cui agli art. 16 e 17 DPR 380/2001 (c.d. Bucalossi) 
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