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1. - Premessa 

Con lettera del 24/02/2017, l’Ing. Marco Andrisano, legale rappresentante del 

Consorzio Jonico-Salentino con sede in Taranto alla Via Umbria n.165/B, ha 

affidato al sottoscritto, Ing. Pierluigi Morano, Professore Ordinario di Estimo nel 

Politecnico di Bari, in qualità di esperto della materia, l’incarico di predisporre, ai 

sensi dell’art.16, comma 4, lettera d-ter) del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., lo studio 

economico-finanziario finalizzato alla verifica dell’equilibrio delle convenienze 

pubblico-private derivanti dall’ipotesi di rimodulazione e variante urbanistica del 

“Lotto 5”, da realizzare nel Programma Integrato Prot. n.825/98, approvato con 

D.P.G.R. n.273 del 18/03/2005 e successivo D.P.G.R. n.215 del 31/03/2008. 

La consulenza è da inquadrare nell’ambito del rapporto interlocutorio in atto 

tra il Consorzio Jonico-Salentino e il Comune di Taranto, attinente al 

completamento del suddetto Programma Integrato. I termini di questo rapporto 

possono essere ricapitolati come segue. 

Il Consorzio Jonico-Salentino è il soggetto attuatore dell’Accordo di 

Programma sottoscritto ai sensi della Legge n.203/91, art.18, per la realizzazione in 

Taranto del Programma Integrato Prot. n.825/98, approvato con D.P.G.R. n.273 del 

18/03/2005 e successivo D.P.G.R. n.215 del 31/03/2008. 

Con le note Prot. Gen. del Comune di Taranto n.204.301 del 24/12/2010 e 

n.111.505 del 18/07/2011, il Consorzio Jonico-Salentino presentava istanza di 

rimodulazione in variante urbanistica, senza aumento di cubatura, delle volumetrie 

da realizzare sul “Lotto 5”, chiedendo il mutamento della destinazione d’uso da 
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edilizia turistico-alberghiera a edilizia residenziale. Si impegnava, in cambio, alla 

cessione gratuita (in open space) all’Amministrazione Comunale dei locali a piano 

terra (circa 1.200 mq di superficie utile, per 4.400 mc di volume) del costruendo 

corpo di fabbrica, da adibire a sede della Polizia Municipale e/o ad altri Uffici 

Comunali, e circa 800 mq dell’area antistante da destinare a parcheggio. 

Il Consiglio Comunale di Taranto con la delibera n.10 del 21/02/2012 

accoglieva la proposta di rimodulazione in variante urbanistica avanzata dal 

Consorzio (Allegato 1). 

Nella successiva Conferenza di Servizi, svoltasi il 12/11/2012 presso 

l’Assessorato all’Urbanistica della Regione Puglia, emergeva che il Comune di 

Taranto aveva nel frattempo risolto diversamente il problema della nuova sede del 

Comando dei Vigili Urbani. Emergeva anche la volontà della Pubblica 

Amministrazione che le volumetrie da ricevere non fossero in condominio con altre 

proprietà, ma costituissero un’unità autonoma da localizzare in un’area adiacente al 

“Lotto 5”, già destinata a parcheggio pubblico. 

Negli incontri successivi tenutisi tra il Consorzio Jonico-Salentino e l’Ufficio 

della Direzione Urbanistica-Ediltà del Comune di Taranto, prendeva corpo una 

nuova ipotesi di rimodulazione in variante, per la quale, senza alterare le volumetrie 

originariamente previste dal Programma Integrato, a valle del cambio di 

destinazione da edilizia turistico-alberghiera a edilizia residenziale e negozi, il 

Consorzio Jonico-Salentino si impegnava a cedere gratuitamente al Comune il 10% 

dei 25.000 mc concretizzabili sul “Lotto 5”, da destinare alla costruzione, a cura e 

spese dello stesso soggetto attuatore, di una scuola materna articolata su tre sezioni, 

da localizzare sulla predetta area limitrofa al “Lotto 5”, destinata a parcheggio 

pubblico non ancora realizzato (Figura 1). 

Con la delibera del Consiglio Comunale n.26 del 02/03/2015 

l’Amministrazione Comunale di Taranto accoglieva la nuova proposta di 

rimodulazione e variante urbanistica del “Lotto 5” (Allegato 2).  

Nel corso della Conferenza dei Servizi dell’11/05/2015, veniva chiesto al 

Consorzio Jonico-Salentino di integrare la documentazione presentata, come pure 

di mettere a punto una relazione ai sensi dell’art.16, comma 4, lettera d-ter) del 

D.P.R. n.380/2001 e s.m.i., nella quale fossero evidenziati i benefici economici 

derivanti dalla variante sia al soggetto attuatore che alla Pubblica Amministrazione. 
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Dopo alcuni passaggi, la relazione de qua, recante il titolo “Relazione

Generale aggiornata”, veniva presentata in occasione della Conferenza dei Servizi 

del 14/11/2016. 

 

  

Figura 1 – Planimetria del Programma Integrato Prot. n.825/98 relativa alla 

ipotesi di rimodulazione in variante approvata con la delibera del Consiglio 

Comunale di Taranto n.26 del 02/03/2015. 

 

Con nota Prot. 28862 del 21/02/2017 trasmessa a mezzo pec (Allegato 3), la 

Direzione Pianificazione Urbanistica – Ediltà del Comune di Taranto segnalava al 

Consorzio Jonico-Salentino che la relazione presentata alla Conferenza di Servizi 

del 14/11/2016 in alcune parti non era congruente con quanto statuito dall’art.16, 

comma 4, lettera d-ter) del DPR 380/2001. Invitava perciò il Consorzio a

“rielaborare lo studio economico-finanziario dell’intervento, al fine di ottenere il 

corretto equilibrio e la contestuale congruenza dello stesso al disciplinato del 

citato art.16, c.4 lett.d-ter) del DPR 380/2001 e agli impegni già concordati con il 

Civico Ente”. 

In linea con il quadro delineato, nel presente lavoro è messo a punto lo studio 

economico-finanziario dell’intervento di rimodulazione e variante del “Lotto 5” 

approvato con la delibera del Consiglio Comunale di Taranto n.26 del 02/03/2015. 

Lo studio è finalizzato a determinare le convenienze pubbliche e le convenienze 

private derivanti dalla variante urbanistica e ad accertarne l’equilibrio, ai sensi 

dell’art.16, comma 4, lettera d-ter) del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. 
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Va premesso che la valutazione rientra nella fattispecie estimativa dei giudizi

di convenienza economica, il cui esito è specificamente valido. Non si tratta, in altre 

parole, di determinare il risultato che potrebbe essere conseguito se l’iniziativa 

fosse condotta da un ipotetico imprenditore “medio”, bensì di calcolare la 

convenienza dell’iniziativa connessa alle capacità imprenditoriali dell’effettivo 

soggetto attuatore. Ne viene che i prezzi e i tempi di vendita, le tipologie edilizie, la 

durata dei lavori e gli altri elementi che intervengono nella valutazione, non devono 

rispecchiare dei comportamenti e delle circostanze “ordinarie”, ma vanno calibrati 

sulle caratteristiche tecnico-economiche e sulle attese proprie del Consorzio Jonico-

Salentino. 

Circa la determinazione della convenienza pubblica e privata dell’iniziativa, il 

criterio che interviene è il valore di trasformazione, da computare autonomamente, 

per ciascuna delle due ipotesi di intervento - quella originaria, di concretizzazione 

delle residenze turistico-alberghiere, e quella in variante, di realizzazione di edilizia 

residenziale pubblica e negozi, con contestuale costruzione e cessione al Comune di 

una scuola materna -, facendo la differenza tra il valore di mercato del bene a 

trasformazione avvenuta e i costi della trasformazione. Lo scarto tra i valori di 

trasformazione relativi alle due ipotesi, qualora positivo, individua il surplus 

generato dalla variante urbanistica, da ripartire tra il soggetto attuatore e il Comune 

di Taranto. 

La stima è eseguita prendendo a riferimento i riscontri avuti in occasione 

dell’accesso ai luoghi esperito il 16/03/2017 e le informazioni dedotte dalla 

documentazione in atti e dai documenti acquisiti - anche per via informatica - 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate, dai 

listini e dai rapporti periodici sul mercato immobiliare pubblicati da Istituti di 

ricerca e/o da altri operatori istituzionali. Altri dati sono stati rilevati a mezzo di 

indagini compiute presso gli operatori del mercato immobiliare tarantino.  

La valutazione è riferita all’attualità, e perciò ai valori, ai parametri e alle 

condizioni del mercato immobiliare di Taranto in vigore nel primo trimestre del 

2017. 
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2. – Aspetti metodologici 

L’art.16, comma 4, lettera d-ter) del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. dispone che: 

“L’incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria è stabilita con 

deliberazione del consiglio comunale in base alle tabelle parametriche che la 

Regione definisce per classi di comuni in relazione:

[...] 

d-ter) alla valutazione del maggior valore generato da interventi su aree o 

immobili in variante urbanistica, in deroga o con cambio di destinazione d'uso. 

Tale maggior valore, calcolato dall'amministrazione comunale, è suddiviso in 

misura non inferiore al 50 per cento tra il comune e la parte privata ed è erogato 

da quest'ultima al comune stesso sotto forma di contributo straordinario, che 

attesta l'interesse pubblico, in versamento finanziario, vincolato a specifico centro 

di costo per la realizzazione di opere pubbliche e servizi da realizzare nel contesto 

in cui ricade l'intervento, cessione di aree o immobili da destinare a servizi di 

pubblica utilità, edilizia residenziale sociale od opere pubbliche”. 

Secondo la norma, perciò, quando su di un immobile interviene una variante 

urbanistica che determina il passaggio da una soluzione di intervento iniziale ad una 

nuova ipotesi di intervento, è necessario indagare se questo mutamento genera un 

vantaggio finanziario (maggior valore o surplus).  

Il maggior valore può essere valutato facendo la differenza tra la convenienza 

finanziaria della ipotesi correlata alla variante urbanistica e la convenienza 

finanziaria dell’ipotesi di intervento originaria. 

Per gli interventi di trasformazione urbana, la convenienza finanziaria può 

essere determinata ricorrendo al valore di trasformazione (Vt). Con questo criterio, 

la convenienza finanziaria di un’iniziativa viene definita sottraendo dal valore di 

mercato dei prodotti edilizi e/o dei servizi ottenibili con la trasformazione (Vmt), i 

costi della trasformazione (Vkt). In simboli: Vt = Vmt – Vkt.  

Nei costi della trasformazione sono da comprendere: il prezzo di acquisto 

dell’area, i costi delle urbanizzazioni primarie e secondarie, i costi di costruzione 

dei prodotti edilizi, le spese tecniche e generali, gli interessi passivi sui capitali 

presi a prestito. 

Passando al caso di specie, il maggior valore generato dalla variante 

urbanistica sul “Lotto 5” può essere determinato in due fasi. Nella prima va 
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computato - autonomamente - il valore di trasformazione per ciascuna delle due 

ipotesi di intervento: quella originaria, di concretizzazione di residenze turistico-

alberghiere da dare in locazione sul libero mercato, e quella in variante, di 

realizzazione di edilizia residenziale convenzionata e negozi, con cessione al 

Comune di 2.500 mc per la costruzione, a cura e spese del soggetto attuatore, di una 

scuola materna sull’area adiacente al “Lotto 5”, già destinata a parcheggio 

pubblico. In questo modo è possibile valutare la convenienza finanziaria di ciascuna 

delle due soluzioni di intervento. Nella seconda fase va operata la differenza tra gli 

esiti del valore di trasformazione computato per le due ipotesi predette. 

L’ammontare che si ottiene dalla sottrazione - qualora positivo - individua il 

surplus generato dalla variante urbanistica, che il Consorzio Jonico-Salentino è 

tenuto a riconoscere al Comune di Taranto in misura non inferiore al 50%, quale 

contributo straordinario. 

Nella pratica, questo percorso si può articolare come segue: 

- studio dell’ambito urbano in cui ricade il “Lotto 5” e caratterizzazione della 

soluzione di intervento originaria, nel seguito denominata ipotesi A, e della 

soluzione di intervento correlata alla variante, nel seguito denominata ipotesi B; 

- determinazione della convenienza finanziaria della ipotesi A attraverso il 

calcolo del valore di trasformazione (VtA); 

- determinazione della convenienza finanziaria della ipotesi B attraverso il 

calcolo del valore di trasformazione (VtB); 

- calcolo dell’eventuale maggior valore generato dalla variante urbanistica 

( BA = VtB – VtA) attraverso la differenza degli importi dei valori di trasformazione 

ottenuti ai due passi precedenti; 

- stima del costo di realizzazione della scuola materna di tre sezioni (Cscuola) 

sull’area adiacente al “Lotto 5”, e verifica che questo importo sia almeno pari al 

50% del maggior valore computato (Cscuola  BA / 2). 

Dello sviluppo di questi passi si dà conto dei paragrafi che seguono. 

E’ da rimarcare che nelle analisi vanno considerati unicamente gli importi 

delle voci del bilancio dell’iniziativa che determinano una variazione effettiva, 

introdotta dalla variante, rispetto alla soluzione originaria. Non sono perciò da 

considerare - ad esempio - gli importi sostenuti per l’acquisto delle aree o per la 

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria del Programma Integrato, 
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giacché questi importi sono destinati a incidere nella stessa misura tanto per la 

prima quanto per la seconda ipotesi d’intervento. 

 

 

3.- L’area oggetto della variante 

Si tratta dell’area del “Lotto 5”, parte del più ampio compendio interessato dal 

Programma Integrato Prot. n.825/98, approvato con D.P.G.R. n.273 del 18/03/2005 

e successivo D.P.G.R. n.215 del 31/03/2008.  

Delimitato da Viale Giordano Bruno, Via Rapiddi, Via Rinascimento e da un 

lotto di proprietà di altra ditta, il compendio del Programma Integrato è ubicato a 

sud del nucleo urbano di Taranto, in Contrada Gennarini (Figura 2). Si tratta di una 

zona periferica semi-rurale, caratterizzata dalla presenza diffusa di aree agricole 

messe a uliveto e a colture irrigue. 

 

 

Figura 2 – Stralcio della vista aerea di Taranto. L’area del Programma Integrato 

Prot.n. 825/98 è ricompresa qualitativamente nel cerchio bianco tratteggiato. 

 

L’accessibilità dell’area è discreta sia a livello locale che sovralocale, tanto 

col mezzo pubblico che col mezzo privato. I collegamenti con le altre parti della 

città sono garantiti dalla fitta rete di snodi e di strade esistenti, tra le quali è da 

segnalare il Viale Unità d’Italia, ossia la S.P. 101, su cui confluiscono, a circa 200 
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metri dal margine ovest del Programma Integrato, tanto Via Rinascimento, quanto 

Viale Giordano Bruno.  

In via di completamento è la nuova tangenziale sud di Taranto. 

Su Viale Unità D’Italia si trova la fermata degli autobus urbani dell’AMAT, 

con diverse linee che permettono di raggiungere il resto della città.  

Dal punto di vista della quantità e della qualità dei servizi pubblici, l’area si 

presenta piuttosto carente.  

Tra le emergenze della zona sono da segnalare: il Centro Telecomunicazioni 

della Marina del Ministero della Difesa, posto a circa tre chilometri a nord-ovest, e 

l’ospedale privato “Casa di cura Bernardini” ubicato a un paio di chilometri a nord.  

Circa il Programma Integrato, va detto che si trova in avanzato stato di 

realizzazione. Lo stato dei luoghi è attestato dalla documentazione fotografica 

ripresa in occasione del sopralluogo del 16/03/2017 (Allegato 4). In dettaglio (cit. 

Fig.1):  

- sono stati ultimati gli interventi di edilizia residenziale agevolata e 

convenzionata previsti sui “Lotti n.1, 2 e 3”, per complessivi 200 alloggi, di cui il 

70% sono già abitati. Sono altresì operativi i locali commerciali posti nei piani terra 

degli stessi fabbricati;  

- sono stati terminati i lavori sul “Lotto 6” per la struttura commerciale 

(Eurospin) che risulta funzionante;  

- sono state realizzate, collaudate e cedute al Comune di Taranto con le 

corrispondenti aree di pertinenza, tutte le opere di urbanizzazione primaria previste 

con l’iniziativa (strade, marciapiedi e piazza, parcheggi, verde pubblico e pubblica 

illuminazione), tranne che il “Parcheggio 1”. 

Passando al Lotto n.5, va detto che questo è un’area sgombra e pianeggiante, 

con una forma quadrangolare regolare (Foto da 1 a 8 del cit. Allegato 4).  

Gli indici urbanistici fissati dal Programma Integrato per questo lotto 

(Allegato 5), possono essere sintetizzati come segue: 

Superficie fondiaria (Slotto): 5.829 mq;  

Indice di fabbricabilità fondiario (Iff): 4,29 mc/mq;  

Indice di copertura (Ic): 0,28 mq/mq;  

Altezza massima realizzabile (Hmax): 24,80 m;  

Volumetria complessiva realizzabile (Vtot): 25.000 mc (= Iff x Slotto). 
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Nei paragrafi che seguono sono delineate le due ipotesi di intervento sul 

“Lotto 5” che saranno sottoposte a valutazione. 

 

3.1. – L’ ipotesi A. La realizzazione delle residenze turistico-alberghiere 

Approvata con le delibere del Consiglio Comunale di Taranto n.67 del 

29/12/2007 e n.48 del 07/05/2008 (cit. Allegato 5), questa soluzione prevede la 

realizzazione sul “Lotto 5” di un edificio destinato a residenze turistico-alberghiere 

con annesse sistemazioni esterne, da offrire in locazione a canoni di mercato. 

L’edificio, avente un’area di sedime di 1.632 mq, è previsto con struttura 

portante in cemento armato e murature di tamponamento, e sarà dotato di finiture 

civili omologhe a quelle dei fabbricati già realizzati sui “Lotti n.1, 2 e 3” (Foto n.1, 

Foto n.2 e Foto dalla n.11 alla n.14 del cit. Allegato 4). Si svilupperà su 8 piani 

fuori terra (piano terra + 7 piani superiori), per una altezza complessiva di 24,80 m 

misurata dal piano di calpestio fino all’estradosso del solaio di copertura, con un 

volume totale di 24.573,98 mc. 

Al piano terra saranno localizzati la sala ristorante e conferenze, la cucina, i 

locali tecnici e i servizi igienici, il tutto con un’altezza utile di 3,50 m, per un 

volume complessivo di mc 5.767,64. I piani superiori, con un’altezza interpiano di 

3 m, saranno destinati a 70 appartamenti-residence da dare in locazione, di cui 28 

alloggi da 75 mq, 14 da 75,05 mq e 28 da 55 mq, per complessivi 18.806,34 mc. 

L’affaccio principale dell’edificio sarà su Piazza Alda Merini, mentre 

l’affaccio secondario sarà rivolto verso l’area retrostante, a cui si accederà 

attraverso la viabilità carrabile periferica del complesso edilizio.  

L’area di pertinenza sarà sistemata per 2.477,29 mq a parcheggio e per 917,59 

mq a verde e marciapiede. Circa i parcheggi, va segnalato che quelli di progetto, 

pari appunto a 2.477,29 mq, sono leggermente superiori ai 2.457,39 mq (= 

24.573,98 mc/10) stabiliti dalla Legge n.122/1989 e s.m.d., che prevede 1 mq ogni 

10 mc di nuova edificazione.  

Nella porzione residua dell’area di pertinenza saranno localizzate, a servizio 

degli ospiti, due piscine, aventi uno specchio d’acqua complessivo di 235 mq, e una 

terrazza pavimentata di 567 mq.  
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3.2. – L’ ipotesi B. La realizzazione di edilizia residenziale e negozi 

Approvata con la delibera del Consiglio Comunale di Taranto n.26 del 

02/03/2015, questa soluzione d’intervento prevede la realizzazione sul “Lotto 5” di 

un edificio destinato in parte a edilizia residenziale convenzionata e in parte a negozi.  

Visto che l’ipotesi B è direttamente correlata alla variante del “Lotto 5”, si ritiene 

opportuno ricapitolare i contenuti di quest’ultima.  

La variante, in sintesi, prevede:  

a) la cessione gratuita da parte del soggetto attuatore al Comune di Taranto di 

2.500 mc, pari al 10% dei 25.000 mc assentiti sul “Lotto 5”, da destinare alla 

realizzazione di una scuola materna di tre sezioni;  

b) la variazione della destinazione d’uso dei 22.500 mc (= 25.000 mc – 2.500 mc) 

della struttura turistico-alberghiera realizzabili sul “Lotto 5”, in parte a edilizia 

residenziale convenzionata (18.806 mc), da vendere a prezzi calmierati, e in parte a 

locali commerciali (3.694 mc) ubicati nel piano terra del fabbricato, da vendere sul 

libero mercato;  

c) la realizzazione, a cura e spese del soggetto attuatore, della scuola materna di 

tre sezioni e delle relative pertinenze, sul lotto libero adiacente al “Lotto 5”, già 

destinato a Parcheggio pubblico;  

d) la cessione non onerosa al Comune della scuola materna e delle relative 

pertinenze. 

Ecco che per l’ipotesi B si può dire quanto segue.  

Come nel caso dell’ipotesi A è prevista le realizzazione di un edificio avente 

un’area di sedime di 1.632 mq, con struttura portante in cemento armato e murature 

di tamponamento, dotato di finiture civili omologhe a quelle dei fabbricati già 

realizzati sui “Lotti n.1, 2 e 3” (Foto n.1, Foto n.2 e Foto dalla n.11 alla n.14 del cit. 

Allegato 4).  

Il fabbricato si svilupperà su 8 piani fuori terra (piano terra + 7 piani 

superiori), per una altezza complessiva di 24,80 m misurata dal piano di calpestio 

fino all’estradosso del solaio di copertura, con un volume totale di 22.500 mc. 

Al piano terra, oltre al vano scala e ai locali tecnici, saranno ubicati quattro 

locali commerciali aventi una superficie utile totale di 753 mq e una superficie 

lorda di 934 mq, il tutto con un’altezza utile di 3,50 m, per un volume complessivo 

di mc 3.694 mc. I piani superiori, con un’altezza interpiano di 3 m, saranno 
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destinati ad appartamenti-residence, identici per numero e tipologia a quelli previsti 

per l’ipotesi A, per complessivi 18.806,34 mc e 5.550 mq di Superficie 

Complessiva (SC)
1
. 

L’affaccio principale dell’edificio sarà su Piazza Alda Merini, mentre 

l’affaccio secondario sarà rivolto verso l’area retrostante.  

L’area di pertinenza sarà sistemata per 2.250 mq a parcheggio e per 1.947 mq 

a verde e marciapiede.  

 

 

4.- Determinazione della convenienza dell’ipotesi A attraverso il valore di 

trasformazione 

Il valore di trasformazione (VtA) dell’ipotesi di realizzazione sul “Lotto 5” delle 

residenze turistico-alberghiere, va determinato sottraendo al valore di mercato del 

bene dopo la trasformazione (VmtA) i costi della trasformazione stessa (VktA).  

In linea con il profilo del Consorzio Jonico-Salentino, è ipotizzato che il 

soggetto attuatore si occupi tanto della realizzazione quanto della successiva 

gestione delle residenze turistico-alberghiere. 

Trattandosi di una struttura destinata alla locazione e non alla vendita, il valore 

di mercato del bene trasformato, ossia dell’edificio turistico/ricettivo, può essere 

determinato con il procedimento indiretto per capitalizzazione dei redditi (income 

approach). Con questo procedimento, il valore di mercato di un bene in grado di 

produrre un reddito, può essere determinato attraverso l’accumulazione iniziale, ad 

un opportuno saggio di capitalizzazione, dei redditi annui, costanti, posticipati e 

illimitati che il bene potrà produrre nel corso della sua vita economica (VmtA = R / 

r).  

I ricavi potenziali producibili della ipotetica attività ricettiva sono quantificabili 

tenendo conto dell’andamento del settore turistico-ricettivo, della consistenza e 

della qualità dell’immobile da realizzare, delle caratteristiche turistiche della zona 

(domanda turistica, presenza di strutture ricettive concorrenti, bacini di utenza, 

dotazione di infrastrutture).  

 

                                                 
1 Il calcolo della Superficie Complessiva è fatto ai sensi della Delibera della Giunta Regionale n.766 

del 23/03/2010. 
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4.1.- Il settore turistico-ricettivo nel 2016 in Italia e a Taranto 

Riguardo al settore turistico/ricettivo, nel 2016 in Italia si è registrato un livello 

medio di occupazione delle camere superiore al 60% (www.trademarkitalia.com). I 

prezzi medi sono aumentati del +0,3% negli alberghi a 4 stelle e del +2,5% negli 

alberghi a 5 stelle. Si rileva un leggero calo per gli alberghi a 3 stelle (-0,2%), che è 

la categoria alla quale può essere assimilata l’attività da stimare. 

In termini di occupazione delle camere (R.O.), vale a dire del rapporto su base 

annua tra le camere effettivamente occupate e le camere disponibili, le migliori 

performance nel 2016 si sono registrate a Firenze, Roma, Milano, Napoli e 

Venezia, che hanno fatto rilevare, tutte, tassi di occupazione al di sopra del 70%. 

Secondo Italian Hotel Monitor (Figura 3), oltre alle 5 città menzionate, altre 19 

città sono state caratterizzate da tassi di occupazione che superano il 60%, mentre 

per 5 città la R.O. risulta in flessione rispetto al 2015. Per Taranto, il tasso medio 

annuo di occupazione si attesta sul 54,9%. 

La ripresa del settore turistico nel Nord Italia è supportata anche 

dall’incremento del prezzo per camera: il dato medio nazionale per la categoria 4 

stelle registra un incremento pari a +0,3%, con crescite più accentuate in città 

caratterizzate da livelli di clientela internazionale superiore alla media: è il caso di 

Firenze (+3,5%), Genova (+2,9%), Bologna (+2,7%), Como (+2,7%) e Napoli 

(+2,5%). Milano sconta invece il confronto con la migliore performance dell’anno 

2015, nel corso del quale ha ospitato l’evento EXPO, registrando così per il 2016 

una flessione del prezzo medio per camera pari al -5,7%.  

Venezia, che è la città con il maggior numero di camere in hotel di lusso, è da 

sempre la città più cara, e si conferma al vertice per il prezzo medio delle camere, 

pari a 154,16 euro/notte (+1,3% rispetto al 2015). Seguono Milano (132,26 

euro/notte), Firenze (128,39 euro/notte), Roma (120,28 euro/notte) e Como (113,92 

euro/notte). 

Per quanto riguarda le strutture ricettive a 3 stelle, il tasso di occupazione delle 

camere raggiunge il 66,1%, in aumento di +0,8 punti rispetto all’anno 2015. Il 

prezzo medio (in questo caso inferiore di quasi il 50% rispetto a quello dei 4 stelle), 

si attesta sui 57,88 euro/notte, dato sostanzialmente stabile (-0,2%) rispetto al 2015. 
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Figura 3 - Tasso medio di occupazione delle camere e tariffe giornaliere 

registrati nelle principali città italiane nel 2016. Fonte Italian Hotel Monitor. 

 

 

I dati del comparto ricettivo della città di Taranto, ottenuti elaborando le 

informazioni pubblicate da Italian Hotel Monitor sono illustrati nelle Figure 4 e 5.  

In particolare, la Figura 4 riporta i tassi di occupazione mensili delle camere 

nell’anno 2016, mentre la Figura 5 sintetizza la variazioni dei tassi di occupazione 

mensili registrati nel 2016 rispetto all’anno precedente. 

Dal grafico di Figura 4 si evince che per tutti i mesi si registra un tasso di 

occupazione di circa il 50%, tranne che per il mese di gennaio (48,7%). I mesi più 

“caldi” sono quelli subito dopo la stagione estiva, ovvero settembre (65,3%) e 

ottobre (58%). Seguono i mesi di agosto (57,7%) e di giugno (57,1%).  

Il grafico di Figura 3 evidenzia un lieve aumento dei tassi di occupazione mensili 

nel 2016 rispetto all’anno precedente: in particolare sono da segnalare i mesi di 

agosto (+3,7%), febbraio (+3,2%), aprile (+3,1%) e marzo (+2,9%). Si rileva invece 

una contrazione dei tassi di occupazione nei mesi di ottobre (-0,7%) e novembre (-

1,1%). 

 



 -15-

 

Figura 4 - Tassi di occupazione mensili per le strutture 

ricettive di Taranto nel 2016. 

 

 

Figura 5 – Variazione del tasso di occupazione mensile nel 2016 

rispetto all’anno precedente per gli alberghi di Taranto. 

 

 

4.2.- Il valore di mercato del bene trasformato 

I ricavi annui derivanti dell’attività ricettiva oggetto di valutazione possono 

essere stimati a partire dai prezzi praticati nella stessa zona in strutture analoghe e 

concorrenti. Nella fattispecie, la determinazione delle tariffe giornaliere per 

appartamento è qui ottenuta ponderando i prezzi praticati da tre competitor 

(residence/case-vacanze) presenti nella zona (www.hundredrooms.it). Quale limite 

superiore del tasso di occupazione medio annuo è stato considerato il predetto valore 

di 54,9%, rilevato per Taranto per il 2016 (cit. Figura 3). Tanto le tariffe giornaliere 

quanto i tassi di occupazione sono stati differenziati per la “bassa” e per la “alta” 

stagione, in funzione delle statistiche delineate nelle cit. Figure 4 e 5. 

In Figura 6 sono riportati in verde il bene da stimare e in rosso i tre competitor 

individuati. 
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Figura 6 – In verde il bene oggetto della valutazione, in rosso 

i competitor individuati nella zona di riferimento. 

 

Circa i competitor, si riportano di seguito le caratteristiche principali:  

• Competitor 1 - “Letto & Latte” (Figura 7): struttura ricettiva di recente 

ristrutturazione (Figura 7). Le sistemazioni sono climatizzate e dispongono di 

terrazza, zona pranzo, piano cottura, macchina da caffè, cucina attrezzata con 

frigorifero e forno, e area soggiorno con TV a schermo piatto. La superficie media 

degli appartamenti è di 130 mq. La tariffa media in bassa stagione è di 73 €, mentre 

la tariffa media in alta stagione è di 140 €. 

 

 

Figura 7 – Stralcio immagine del sito web del primo competitor. 
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• Competitor 2 - “Villa Marchesi Masseria” (Figura 8): residence composto da 

otto villini, dotati di una o più stanze da letto, un’ampia zona living, una cucina 

americana attrezzatissima con piani cottura digitali ad induzione, bagno con cabina 

doccia in cristallo, terrazza, dolby surround e cassaforte. La superficie media degli 

alloggi è di 110 mq. La tariffa media in bassa stagione è di 60 €, mentre la tariffa 

media in alta stagione è di 180 €. 

 

 

Figura 8 - Stralcio immagine del sito web del secondo competitor. 

 

• Competitor 3 - “Villa Margherita” (Figura 9): trattasi di un alloggio di 60 mq, 

composto da una cucina completa di forno tradizionale e a microonde, macchina da 

caffè e bollitore, una TV a schermo piatto, un bagno privato con vasca o doccia e due 

camere da letto. La tariffa media in bassa stagione è di 55 €, mentre la tariffa media 

in alta stagione è di 110 €. 

 

  

Figura 9 - Stralcio immagine del sito web del terzo competitor. 
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In Tabella 1, per ciascuno dei competitor sono determinate le tariffe medie 

unitarie attinenti ai periodi di bassa e di alta stagione.  

 

   Bassa stagione Alta stagione 

Competitor Denominazione 

Superficie 

alloggio 

[mq] 

Prezzo/notte 

[€] 

Prezzo 

unitario/notte 

[€/mq] 

Prezzo/notte 

[€] 

Prezzo 

unitario/notte 

[€/mq] 

1 Letto & Latte 130 73 0,562 140 1,077 

2 Villa Marchesi 110 60 0,545 180 1,636 

3 
Villa 

Margherita 
60 55 0,917 110 1,833 

Tabella 1 - Tariffe medie giornaliere unitarie relative ai competitor individuati. 

 

Le tariffe medie unitarie per la bassa (tbassa) e per l’alta stagione (talta) sono 

determinate applicando un margine di trattativa del 15%
2
 (coefficiente 0,85) alla 

media aritmetica dei prezzi unitari per notte praticati dai competitor. Si ha: 

 

573085
3

917054505620
,%

,,,
t

bassa
€/mq/notte, 

 

288185
3

833163610771
,%

,,,
t

alta
€/mq/notte. 

 

A questo punto, il fatturato annuo potenziale lordo della struttura 

turistico/ricettiva oggetto della valutazione, può essere stabilito considerando le 

seguenti ipotesi:  

i) la ripartizione dei 365 giorni di attività annua in 90 giorni di alta stagione e 275 

giorni di bassa stagione;  

ii) un tasso di occupazione medio annuo fissato, prudenzialmente, nel 46,16%, 

inferiore perciò al tasso di occupazione medio annuo del 54,9% registrato da Italian 

Hotel Monitor per Taranto (cit. Figura 3);  

iii) un fatturato aggiuntivo proveniente dalle attività accessorie (ristorante, sala 

ricevimenti, bar al piano terra) pari al 15% del fatturato degli alloggi
3
.  

Si ottiene un fatturato annuo complessivo di € 746.727 (Tabella 2). 

                                                 
2 Fonte: Nomisma, Osservatorio sul Mercato Immobiliare - 2016, Bologna. 
3 Fonte: Ferrero C. (1996), La valutazione immobiliare. Principi e metodologie applicative, EGEA, 

Milano. 
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Tabella 2 - Stima del fatturato potenziale annuo lordo 

della ipotetica struttura turistico/ricettiva. 

 

Circa il saggio di capitalizzazione, in mancanza di specifiche indicazioni sui 

saggi (lordi) di fruttuosità del settore turistico-alberghiero, questo viene determinato 

rapportando i valori unitari massimi per la locazione e la compravendita relativi alla 

destinazione terziario “uffici”, riportati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

(OMI) dell’Agenzia delle Entrate per la Microzona “D7” del Comune di Taranto, 

nella quale è ubicato l’immobile oggetto della valutazione (Figura 10). Ciò in quanto 

il settore terziario è quello maggiormente assimilabile al settore turistico alberghiero. 

Si ottiene un valore di r = 8,308% (= [9 €/mq/mese x 12 mesi]/1.300 €/mq).  

 

 
Figura 10 – Quotazioni dell’OMI dell’Agenzia delle Entrate per il 

segmento degli uffici nella Microzona D7 del Comune di Taranto. 
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Ecco che il valore di mercato della struttura turistico/ricettiva, ottenuto 

rapportando il fatturato annuo lordo al saggio di capitalizzazione annuo lordo, è pari 

a: VmtA = 8.987.181 euro (= R / r = 746.627 euro / 0,08308). 

 

 

4.3.- Il costo di trasformazione dell’ipotesi A 

In Tabella 3 sono esposte le voci di spesa che permettono di definire il costo di 

trasformazione dell’ipotesi A. 

 

 
Tabella 3 - Costo di trasformazione della ipotesi A. 

 

Gli oneri di urbanizzazione secondaria sono calcolati applicando alla Superficie 

Complessiva lorda del fabbricato turistico-ricettivo, pari a 6.408,00 mq (cit. Allegato 

5), l’importo parametrico di 15,26 €/mq previsto per l’edilizia alberghiera (cit. 

Allegato 5). Si ottiene una spesa per gli oneri di urbanizzazione secondaria pari a 

97.786,08 €.  

Nei costi di costruzione sono compresi gli importi per la realizzazione del 

fabbricato, dei parcheggi privati di progetto, delle piscine e della annessa zona a 

terrazza, della sistemazione delle aree a verde e a marciapiede.  

La misura dei costi di costruzione è stata desunta – eccetto che per la “zona 

piscine” - dal listino “Prezzi tipologie edilizie”, redatto a cura del Collegio degli 

Ingegneri e degli Architetti di Milano, pubblicato per l’anno 2014 dalla DEI – 
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Tipografia del Genio Civile. In particolare (Allegato 6): per il costo unitario di 

costruzione dell’edificio turistico-alberghiero si è fatto riferimento alla tipologia “B1 

- Edificio di civile abitazione”; per i parcheggi di pertinenza si è considerato il dato 

relativo alla tipologia “H3 - Parcheggio a raso”; per le sistemazioni delle aree a verde 

e marciapiede si è impiegato il dato relativo alla tipologia “I3 – Giardino 

condominiale”. Questi importi sono stati abbattuti del 10% per tener conto 

dell’effetto diminutivo derivante dalle differenti collocazioni geografiche delle opere 

edili che sono da realizzare in Taranto anziché sulla piazza di Milano
4
. In tutti i casi, 

gli importi adottati sono stati comprovati da un’indagine informale compiuta presso 

alcune imprese di costruzione operanti nella zona. Pertanto, i costi di costruzione 

adoperati sono pari a: 216 €/mc per il fabbricato; 44,10 €/mq per i parcheggi a raso; 

40,50 €/mq per la sistemazione delle aree esterne. Si fa presente che questi importi 

restano invariati anche aggiornandoli con l’indice ISTAT di adeguamento del costo 

di costruzione di un fabbricato residenziale, dal momento che, dal gennaio 2014 - 

data a cui si riferisce il prezziario della DEI - ad oggi, questo indice assume un valore 

unitario.  

Presso le stesse imprese di costruzione operanti nella zona sono stati poi rilevati i 

costi per la realizzazione delle “piscine” e i costi di sistemazione della annessa 

terrazza pavimentata, pari rispettivamente a 135 €/mq e a 35 €/mq.  

La voce spese tecniche e generali comprende, nelle spese tecniche, gli impegni 

per la progettazione, la direzione lavori, i collaudi, ecc., richiesti dall’intervento di 

trasformazione. L’importo è stato stimato ipotizzando un’incidenza del 6% sul costo 

totale di costruzione
5
. Nelle spese generali, invece, rientrano gli esborsi per il 

montaggio dell’operazione, gli onorari per le consulenze, le spese per la 

commercializzazione delle unità immobiliari realizzate, ecc. Le spese generali sono 

stimate secondo un’incidenza del 3% sul costo totale di costruzione
6
. Consegue che 

l’impegno complessivo per spese tecniche e generali è pari al 9% del totale costo di 

costruzione. Ne viene un importo di 495.536,45 €. 

 

                                                 
4 In merito, si veda a pag.186 del Manuale Operativo delle Stime Immobiliari dell’Agenzia del 

Territorio, Franco Angeli, Milano 2011, nonché a pag.86 di Manganelli B., Il deprezzamento degli 

immobili urbani, Franco Angeli, Milano 2011. 
5 Si veda Prizzon F. (1995), Gli investimenti immobiliari. Analisi di mercato e valutazione economico-

finanziaria degli interventi, CELID Ed., Torino. 
6 Si veda Carraro-Moda G. (1997), Estimo Tecnico Giuridico Sociale, Edizioni di legislazione tecnica, 

Roma.  
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Negli oneri finanziari è considerato il prezzo d’uso del capitale indifferenziato 

che l’operatore privato prende in prestito per la realizzazione dell’intervento. E’ 

questa una voce destinata a variare in funzione dell’entità dell’importo, del tasso di 

interesse passivo praticato sul mercato al momento della valutazione, delle garanzie 

offerte dal soggetto che contrae il debito e della durata del prestito. Nel caso in 

esame, gli oneri finanziari sono calcolati, facendo l’ipotesi che l’intero capitale 

necessario per l’operazione sia capitale di prestito, nella misura forfetaria del 10,00% 

del totale dei costi di investimento ante oneri finanziari. Ne deriva un costo per oneri 

finanziari pari a 609.928,31 €. 

In definitiva, il costo di complessivo trasformazione della ipotesi A è pari a: VktA 

= 6.709.211,40 €. 

 

 

4.4.- Il valore di trasformazione dell’ipotesi A 

A questo punto, il valore di trasformazione (VtA) della ipotesi A, relativa alla 

realizzazione sul Lotto n.5 di residenze turistico-alberghiere, può essere computato 

facendo la differenza tra il valore di mercato del bene trasformato, stimato in 

8.987.181 €, e i costi da sostenere per la trasformazione, determinati in 6.709.211,40 

€. Si ha:  

 

VtA = VmtA - VktA = 8.987.181 € - 6.709.211,40 € = 2.277.969,60 €. 

 

 

5.- Determinazione della convenienza dell’ipotesi B attraverso il valore di 

trasformazione 

Il valore di trasformazione (VtB) dell’ipotesi B, di realizzazione sul “Lotto 5” 

di edilizia residenziale convenzionata e negozi, passa per la differenza tra il valore 

di mercato del bene dopo la trasformazione (VmtB) e i costi della trasformazione 

stessa (VktB). In simboli: VtB = VmtB – VktB.  
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5.1.- Il valore di mercato del bene trasformato (VmtB) 

Circa il valore di mercato del bene trasformato (VmtB), si tratta di 

determinare i ricavi ottenibili dalla vendita dell’edilizia residenziale convenzionata 

e dei negozi realizzabili con l’iniziativa.  

Per quanto riguarda la vendita dell’edilizia convenzionata, va rammentato che 

nell’ “Atto aggiunto all’atto unilaterale d’obbligo del 13/09/2006 e all’atto 

integrativo di atto unilaterale d’obbligo del 26/02/2007” (Allegato 7) è fissato, per 

il 2008, un prezzo unitario massimo di vendita, franco IVA, di € 1.541,65 per mq di 

Superficie Complessiva (SC). Aggiungendo l’IVA, nella misura del 4% in caso di 

acquisto di prima casa e del 10% in caso di acquisto di seconda casa, si arriva, 

rispettivamente, agli importi di 1.603,32 euro/mq di SC e 1.695,82 euro/mq di SC. 

Nello stesso “Atto” è altresì riportato che “il prezzo iniziale di cessione degli 

alloggi è suscettibile di periodiche variazioni in relazione agli indici ufficiali ISTAT 

dei costi di costruzione intervenuti dal 1 aprile 2008 sino alla data di cessione per 

atto pubblico dell’alloggio, applicando una percentuale di deprezzamento nella 

misura dello 0,50 (zero virgola cinquanta) annuo nei primi dieci anni e dell’1% 

annuo nei successivi”. Con questo meccanismo, perciò, si giungerebbe per il 2017 a 

un prezzo amministrato di vendita, franco IVA, pari a € 1.713,54 per mq di SC, che 

con l’aggiunta dell’IVA, porterebbe, in caso di acquisto di prima casa, a un prezzo 

unitario di 1.782,08 euro/mq di SC, e in caso di acquisto di seconda casa, al prezzo 

unitario di vendita di 1.884,9 euro/mq di SC. 

Va subito detto che nessuno dei prezzi convenzionati finora specificati è 

compatibile con la congiuntura attraversata del mercato immobiliare di Taranto: 

tutti risultano addirittura superiori ai prezzi correntemente pagati per immobili 

analoghi sul libero mercato della residenza. 

In effetti, dal 2007 il mercato residenziale ha subìto un progressivo declino, 

caratterizzato dalla diminuzione dei prezzi e dall’allungamento dei tempi di 

vendita. Il fenomeno è ben noto e per Taranto è confermato tanto dai rapporti 

sull’andamento del mercato immobiliare pubblicati da istituti di ricerca autorevoli 

quali Scenari Immobiliari e Nomisma (Allegato 8), quanto dagli esiti delle 

compravendite degli immobili già realizzati sui “Lotti 1, 2 e 3”, attestati dai rogiti 

prodotti dal Consorzio Jonico-Salentino e allegati alla “Relazione generale 

aggiornata” presentata alla Conferenza dei servizi del 14/11/2016.  
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In merito, anche le quotazioni riportate per il I semestre 2016 della banca dati 

dell’OMI dell’Agenzia delle Entrate per la microzona “D7”, in cui ricade 

l’immobile da stimare
7
, risultano più basse (Figura 11): per la destinazione 

residenziale e per la tipologia delle abitazioni civili in condizioni ottime, l’OMI 

indica una forbice di valori di mercato compresi tra il minimo di 1.350 euro/mq e il 

massimo di 1.600 euro/mq.  

Per queste ragioni, trattandosi di - ipotetiche - superfici nuove e tenuto conto 

dei buoni livelli qualitativi dell’edilizia da realizzare, anche in linea con le 

indicazioni del soggetto attuatore, ai fini della stima appare congruo adoperare il 

prezzo di 1.550 euro/mq IVA compresa, prossimo all’estremo superiore della 

forchetta OMI. Nel prezzo è compreso il posto auto di pertinenza. 

Applicando questo prezzo ai 5.550 mq di superficie dell’edilizia 

convenzionata, si ottiene un valore di mercato di 8.602.500  € (= 1550 €/mq x 5.550 

mq). 

 

 
Figura 11 – Quotazioni dell’OMI dell’Agenzia delle Entrate per il segmento 

della residenza nella Microzona “D7” del Comune di Taranto. 

                                                 
7 Ai sensi del D.P.R. 138/98, per microzona di mercato è da intendere l’ambito urbano delimitato dal 

cordone ideale al cui interno i fattori edilizi, urbanistici, posizionali e socio-economici (fattori 

estrinseci) che portano alla formazione dei valori immobiliari agiscono in maniera uniforme. 
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Discorso analogo vale per la stima del valore di mercato dei negozi, che può 

essere svolta applicando ai 934 mq di superficie lorda da realizzare, il prezzo di 

1.100 euro/mq IVA compresa, corrispondente all’estremo superiore della forchetta 

OMI Figura 12). Si ottiene un valore di 1.027.400 € (=1.100 €/mq x 934 mq). 

In definitiva, il valore di mercato del bene trasformato, computato sommando 

agli importi ottenibili dalla vendita dell’edilizia convenzionata, i ricavi derivanti 

dalla vendita dei negozi risulta: VmtB = 9.629.900 € (= 8.602.500 € + 1.027.400 €). 

 

 
Figura 12 – Quotazioni dell’OMI dell’Agenzia delle Entrate per il segmento 

dei negozi nella Microzona “D7” del Comune di Taranto. 

 

 

5.2.- Il costo della trasformazione dell’ipotesi B  

In Tabella 4 sono esposte le voci di spesa che permettono di definire il costo di 

trasformazione dell’ipotesi B. 
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Tabella 4 - Costo di trasformazione della ipotesi B. 

 

Gli oneri di urbanizzazione secondaria sono calcolati applicando alla Superficie 

Complessiva (SC) degli spazi residenziali e commerciali, pari rispettivamente a 

5.550 mq e 753 mq gli importi parametrici di 11,74 €/mq e 15,26 €/mq previsti per le 

medesime funzioni (cit. Allegato 5). Ne viene una spesa per gli oneri di 

urbanizzazione secondaria pari a 76.648 €.  

Nei costi di costruzione sono compresi gli importi per la realizzazione delle 

residenze, dei negozi, dei parcheggi e del verde privato.  

Come per l’ipotesi A, la misura dei costi di costruzione è stata desunta dal listino 

“Prezzi tipologie edilizie”, redatto a cura del Collegio degli Ingegneri e degli 

Architetti di Milano, pubblicato per l’anno 2014 dalla DEI – Tipografia del Genio 

Civile (cit. Allegato 6). In particolare: per il costo unitario di costruzione delle 

residenze e dei negozi, si è fatto riferimento alla tipologia “B1 - Edificio di civile 

abitazione”; per i parcheggi di pertinenza si è considerato il dato relativo alla 

tipologia “H3 - Parcheggio a raso”; per le sistemazioni delle aree a verde e 

marciapiede si è impiegato il dato relativo alla tipologia “I3 – Giardino 

condominiale”. Come già detto (cit. par. 4.3) questi importi sono stati abbattuti del 

10% per tener conto dell’effetto diminutivo derivante dalle differenti collocazioni 

geografiche delle opere edili che sono da realizzare in Taranto anziché sulla piazza di 
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Milano
8
, e sono stati comprovati da un’indagine informale compiuta presso alcune 

imprese di costruzione operanti nella zona. I costi di costruzione adoperati sono 

perciò pari a: 216 €/mc per le residenze e i negozi; 44,10 €/mq per i parcheggi a raso; 

40,50 €/mq per la sistemazione delle aree a verde.  

La voce spese tecniche e generali è stata stimata ipotizzando una incidenza del 

9% sul costo totale di costruzione
9
. Ne viene un importo di 495.536,45 €. 

Negli oneri finanziari è considerato il prezzo d’uso del capitale indifferenziato 

che l’operatore privato prende in prestito per la realizzazione dell’intervento. Anche 

per l’ipotesi B, gli oneri finanziari sono calcolati, facendo l’ipotesi che l’intero 

capitale necessario per l’operazione sia capitale di prestito, nella misura forfetaria del 

10,00% del totale dei costi di investimento ante oneri finanziari. Ne deriva un costo 

per oneri finanziari pari a 549.400 €. 

In definitiva, il costo totale di trasformazione dell’ipotesi B è pari a: VktB = 

6.043.405 €. 

 

 

5.3.- Il valore di trasformazione dell’ipotesi B 

In conclusione il valore di trasformazione dell’ipotesi B, relativa alla 

realizzazione sul Lotto n.5 di edilizia residenziale e negozi, può essere computato 

eseguendo la differenza tra il valore di mercato del bene trasformato, stimato in 

9.629.900 €, e il costo necessario per la trasformazione, determinato in 6.043.405 €. 

Si ha:  

 

VtA = VmtA - VktA = 9.629.900 € - 6.043.405 € = 3.586.495 €. 

 

Va osservato che la stima è stata sviluppata in maniera “istantanea”, vale a 

dire senza considerare la distribuzione nel tempo dei costi e dei ricavi e perciò 

trascurando gli effetti diminutivi derivanti dalle operazioni di sconto. In effetti, dal 

momento che la durata temporale dell’operazione è quantificabile in circa tre anni, 

                                                 
8 In merito, si veda a pag.186 del Manuale Operativo delle Stime Immobiliari dell’Agenzia del 

Territorio, Franco Angeli, Milano 2011, nonché a pag.86 di Manganelli B., Il deprezzamento degli 

immobili urbani, Franco Angeli, Milano 2011. 
9 Si veda Prizzon F. (1995), Gli investimenti immobiliari. Analisi di mercato e valutazione economico-

finanziaria degli interventi, CELID Ed., Torino. 
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comprensivi dei tempi di trasformazione e di vendita, si ritiene che la valutazione 

istantanea non introduca oscillazioni apprezzabili nei risultati. 

 

 

6.- Il maggior valore generato dalla variante urbanistica 

E’ possibile a questo punto verificare l’esistenza dell’eventuale surplus ( BA) 

generato dalla variante urbanistica. Questo accertamento può essere eseguito 

facendo la differenza tra l’ammontare del valore di trasformazione (VtB) computato 

per l’ipotesi B (cit. par. 5.3) e l’ammontare del valore di trasformazione (VtA) 

determinato per l’ipotesi A (cit. par.4.4). Si ottiene: 

 

BA = VtB - VtA = 3.586.495 € - 2.277.969,60 € = 1.308.525,44 €. 

 

Questo ammontare individua il maggior valore generato dalla variante 

urbanistica che, ai sensi dell’art.16, comma 4, lettera d-ter) del DPR 380/2001, il 

Consorzio Jonico-Salentino è tenuto a riconoscere al Comune di Taranto in misura 

non inferiore al 50%.  

In definitiva, il contributo straordinario da erogare al Comune di Taranto (in 

conto capitale o in termini di immobili o di opere pubbliche di valore equivalente) 

deve essere almeno pari a: 

 

BA/2 =  654.262,72 € (= 1.308.525,44 € / 2). 

 

 

7.- Il costo di realizzazione della scuola materna 

L’ultimo passo da compiere, riguarda la verifica della condizione per la quale 

il costo di realizzazione della scuola materna a tre sezioni (Cscuola), che il Consorzio 

Jonico-Salentino si è impegnato a realizzare a sua cura e spese sull’area a 

parcheggio adiacente al “Lotto 5”, per poi cederla al Comune di Taranto, sia 

almeno pari al 50% del maggior valore generato dalla variante urbanistica. In 

simboli: Cscuola  BA / 2. 

Circa la scuola materna, i relativi dati urbanistici di riferimento provengono 

dall’art.1, punto 3.1.1 e dalle tabelle 2 e 3, del D.M. 18 dicembre 1975, secondo 

cui, per realizzare una scuola materna di tre sezioni (90 bambini), è necessario 
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disporre di un lotto di almeno 2.250 mq, e realizzare un fabbricato con una 

superficie lorda di almeno 630 mq. 

Nel caso di specie, le caratteristiche della scuola che il soggetto attuatore si è 

impegnato a realizzare, possono essere schematizzate come segue: 

Superficie del lotto scolastico: 2.530 mq 

Superficie lorda dell’edificio: 714,29 mq 

Altezza massima: 3,5 m 

Volumetria complessiva: 2.500 mc. 

In particolare, l’edificio avrà una forma quadrata di circa 26 m x 26 m, con 

una pensilina a protezione dell’ingresso principale. Sarà realizzato con le tre sezioni 

e la mensa disposte intorno ad uno spazio comune destinato alle “attività libere”, 

che prenderà luce dal circostante giardino oltre che dall’alto. Lo spazio centrale 

avrà accesso diretto sia dalla scuola che dal giardino. La scuola sarà dotata di 

apposito impianto fotovoltaico, in grado di renderla autonoma dal punto di vista 

energetico. 

I 1.815,71 mq (=2.530 mq - 714,29 mq) relativi alla porzione del lotto 

scolastico non occupata dal sedime della scuola, saranno sistemati a verde e a 

marciapiedi. 

In Tabella 5 sono esposte le voci di spesa che permettono di definire il costo di 

realizzazione della scuola. 

 

 

Tabella 4 - Costo di realizzazione della scuola materna. 
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Nei costi di costruzione sono compresi gli importi per la realizzazione del 

fabbricato della scuola, del relativo impianto fotovoltaico, delle sistemazioni esterne 

a verde e marciapiedi.  

Anche in questo caso, la misura dei costi di costruzione è stata desunta dal listino 

“Prezzi tipologie edilizie”, redatto a cura del Collegio degli Ingegneri e degli 

Architetti di Milano, pubblicato per l’anno 2014 dalla DEI – Tipografia del Genio 

Civile (cit. Allegato 6). In particolare: per il costo unitario di costruzione della 

scuola, si è fatto riferimento alla tipologia “F2 – Scuola media superiore”; per le 

sistemazioni delle aree a verde e marciapiede si è impiegato il dato relativo alla 

tipologia “I3 – Giardino condominiale”. Come già detto (cit. par. 4.3) questi importi 

sono stati abbattuti del 10% per tener conto dell’effetto diminutivo derivante dalle 

differenti collocazioni geografiche delle opere edili che sono da realizzare in Taranto 

anziché sulla piazza di Milano
10

, e sono stati comprovati da un’indagine informale 

compiuta presso alcune imprese di costruzione operanti nella zona. I costi di 

costruzione adoperati sono perciò pari a: 198 €/mc per la scuola e 40,50 €/mq per la 

sistemazione delle aree a verde.  

Il costo dell’impianto fotovoltaico è stato determinato forfetariamente in 35.000 € 

con un’indagine svolta presso alcune imprese che operano nel settore. 

La voce spese tecniche e generali è stata stimata ipotizzando una incidenza del 

9% sul costo totale di costruzione
11

. Ne viene un importo di 54.318 €. 

Gli oneri finanziari sono stati calcolati, facendo l’ipotesi che l’intero capitale 

necessario per l’operazione sia capitale di prestito, nella misura forfetaria del 10,00% 

del totale dei costi di investimento ante oneri finanziari. Ne deriva un costo per oneri 

finanziari pari a 65.758 €. 

In definitiva, il costo totale di realizzazione della scuola materna di tre sezioni è 

quantificabile in: Cscuola = 723.640 €.  

 

 

 

                                                 
10 In merito, si veda a pag.186 del Manuale Operativo delle Stime Immobiliari dell’Agenzia del 

Territorio, Franco Angeli, Milano 2011, nonché a pag.86 di Manganelli B., Il deprezzamento degli 

immobili urbani, Franco Angeli, Milano 2011. 
11 Si veda Prizzon F. (1995), Gli investimenti immobiliari. Analisi di mercato e valutazione 

economico-finanziaria degli interventi, CELID Ed., Torino. 
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8.- Conclusioni 

Ricapitolando quanto finora illustrato:  

- il maggior valore ( BA) generato dalla variante urbanistica è stato accertato 

in 1.308.525,44 €;  

- l’importo minimo che il Consorzio Jonico-Salentino è tenuto a riconoscere al 

Comune di Taranto quale contributo straordinario, ai sensi dell’art.16, comma 4, 

lettera d-ter) del DPR 380/2001, pari alla metà del maggior valore, ammonta a 

654.262,72 € (= BA / 2 = 1.308.525,44 € / 2); 

- il costo di realizzazione della scuola materna (Cscuola), che il Consorzio 

Jonico-Salentino si è impegnato a realizzare e a cedere al Comune di Taranto, è 

quantificabile in 723.640 €. 

In definitiva, il costo di realizzazione della scuola supera di 69.377,28 € (= 

723.640 € - 654.262,72 €) l’importo minimo che il soggetto attuatore deve 

riconoscere per legge al Comune di Taranto ai sensi dell’art.16, comma 4, lettera d-

ter) del DPR 380/2001. Ecco che questa eccedenza rappresenta un ulteriore 

vantaggio conseguito dal Comune di Taranto. 

Si può quindi affermare senza dubbio che l’equilibrio delle convenienze 

pubblico-private derivanti dall’ipotesi di rimodulazione e variante urbanistica del 

“Lotto 5”, approvata con la delibera del Consiglio Comunale di Taranto n.26 del 

02/03/2015, risulta verificato. 

 

 

Bari 22/03/2017 

In fede 

Prof. Ing. Pierluigi Morano 
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B1 Edificio di civile abitazione     
indice

DESCRIZIONE DELLE OPERE 
scheda

excel

CONSISTENZA 

L’intervento riguarda la costruzione di un edificio di 6-7 piani abitabili e un piano seminterrato 

nel quale sono sistemati l’accesso alle scale, le cantine, parte dei box oltre i servizi generali. 

Il terreno su cui sorge l’opera è di circa 9.400 m
2
 e di questi 5.000 m

2
  sono destinati a 

superficie a verde. 

L’edificio ha le seguenti dimensioni: 

S.l.p. = 1.422 x 6 (piani) = 8.532 m
2

 = 4 x 3,60 x 5,00 = 72,00 m
2

    8.604 m
2

V. = 8.604 x 3,30 = 28.394 m
3

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI 

L’edificio è realizzato con struttura in cemento armato a setti portanti, eseguita in opera 

con sistema industrializzato a tables e banches. 

I setti sono utilizzati sia come elemento portante che come divisorio con l’incorporazione degli 

impianti tecnici. 

Le fondazioni sono del tipo diretto. 

Alcuni elementi come rampe, scale e parapetti sono prefabbricati. 

Le murature di tamponamento esterne sono eseguite in blocchetti di cemento 

vibrocompresso così come tutte le murature del piano seminterrato. 

I divisori interni sono in blocchi di gesso prefabbricati dello spessore di 8 cm. 

La copertura è eseguita a falda su orditura di legno e manto in lastre di amianto cemento su 

un piano di sottotetto non fruibile se non per il percorso degli impianti. 

I serramenti esterni sono previsti in blocco finestra in metallo, con apertura ad anta. 

Le porte interne sono rivestite in noce sulle due facce e dotate di maniglia in alluminio 

anodizzato. 

I pavimenti sono in moquette per le zone notte e ceramica monocottura per le restanti zone. 

I bagni e la parete attrezzata delle cucine sono rivestiti per una altezza di 165 cm con 

ceramica posata a colla. 

Gli altri sono finiti con zoccolino in legno e pareti tinteggiate con idropittura. 

Le scale sono in marmo trani incollato, così come i davanzali e le soglie.

Le pareti esterne sono coibentate a cappotto con finitura in rivestimento plastico. 

CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI 

Le fognature per acque bianche sono in pvc, così come per le acque nere. 

L’impianto di riscaldamento è del tipo autonomo con caldaietta a metano per ciascun 

alloggio (serve anche per la produzione di acqua calda). 

La distribuzione del fluido scaldante è del tipo monotubo, i corpi scaldanti sono 



termoconvettori. 

L’impianto idrico è costituito da colonne montanti che portano l’acqua fredda alle cucine e ai 

bagni ed è completo di impianto di sopraelevazione dell’acqua. 

Ogni alloggio è dotato di alimentazione di gas, con tubazione di distribuzione dal contatore 

alla caldaietta e derivazione per la cucina. 

L’impianto elettrico è costituito da linee di distribuzione, che partono da un locale contatori 

situato al piano seminterrato. 

Ogni appartamento è dotato di un centralino con interruttore bipolare.  

Ogni alloggio è provvisto di tubazione telefonica con due possibili derivazioni: una in camera 

da letto, una in soggiorno. 

L’impianto citofonico è costituito da una linea con partenza dall’ingresso di ciascuna scala al 

piano seminterrato e arrivo al singolo centralino. 

L’impianto TV è di tipo centralizzato con colonne discendenti agli alloggi. 

Ogni scala è dotata di un impianto ascensore del tipo semiautomatico con portata di 4 

persone. 
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SEZIONE TIPO



PIANTA PIANO TIPO

PIANTA PIANO TERRA



B1 Edificio di civile abitazione

   TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Costo in Euro Incidenza

1 Scavi e rinterri 22.295,00 0,33%

2 Opere in c.a. 1.923.074,00 28,22%

3 Vespai e sottofondi 649.356,00 9,53%

4 Isolamento e impermeabilizzazioni 455.143,00 6,68%

5 Murature e tavolati 524.031,00 7,69%

6 Intonaci (rasature) 188.990,00 2,77%

7 Canne e fognature 198.744,00 2,92%

8 Rivestimenti e zoccolini 424.049,00 6,22%

9 Coperture e lattonerie 205.623,00 3,02%

10 Opere in legno e ferro 842.962,00 12,37%

11 Impianto di riscaldamento 429.451,00 6,30%

12 Impianto idrosanitario, antincendio e gas 412.902,00 6,06%

13 Impianto elettrico 345.756,00 5,07%

14 Impianto ascensori 192.908,00 2,83%

Costo Totale 6.815.284,00 100,00%

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

6.815.284,00

8.604

6.815.284,00

28.394

Costo dell'opera al m
2

Costo dell'opera al m
3

792,00 Euro

240,00 Euro



B1 Edificio di civile abitazione

   TABELLA DEI TEMPI DI REALIZZAZIONE MESI 18

INIZIO FINE

1 SCAVI 0 1,50

2 STRUTTURE 0,3 7,00

3 MURATURE 4 10,50

4 PAVIMENTI 8 14,00

5 RIVESTIMENTI 9 14,50

6 IMPIANTI -INSERT. 3 10,50

7 IMPIANTI - FINITURE 11 17,00

9 FINITURE VARIE 12 18,00

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
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F2 Scuola media superiore per 750 posti
indice

DESCRIZIONE DELLE OPERE 
scheda

excel

CONSISTENZA 

L’intervento riguarda la costruzione di un edificio scolastico di 3 piani fuori terra, oltre che di un 

piano interrato destinato a locali macchine e depositi. 

L’edificio con destinazione a Scuola Media Superiore ha le seguenti dimensioni: 

S.l.p.   = 7.500 m
2

V. = 7.500 x 3,30  = 24.750 m
3

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI 

L’edificio è realizzato con una struttura in cemento armato del tipo a travi, pilastri e piastre 

di solaio nervate con l’inserimento di n. 6 blocchi scala (due con ascensore). 

Le strutture verticali (pilastri) sono inserite direttamente su fondazioni continue a plinti 

anch’esse in cemento armato. 

I solai di copertura delle palestre sono realizzati con travi lamellari e assito piano anch’esso 

in legno. 

Le murature esterne sono realizzate a cassa vuota con interposizione di materassino 

coibente in lana di vetro, spessore 5 cm, da pannello in calcestruzzo armato di spessore 12 

cm e tavolato in mattoni forati spessore 8 cm. I divisori interni, a esclusione delle zone dei 

servizi igienici, sono in doppio strato di cartongesso posato su orditura metallica, spessore 11 

cm con interposizione di coibente acustico. 

Tutte le murature sono finite con intonaci civili (palestre e servizi) e rasature a gesso. 

La copertura dell’edificio è a tetto ed è realizzata con lastre di alluminio posate su arcarecci 

metallici. All’estradosso del solaio piano di copertura, è posta la coibentazione in 

materassino di lana di vetro. 

I serramenti esterni sono in alluminio all’elettrocolore completi di cassonetti, tapparelle e 

veneziane (a pianoterra), tende esterne, comandi ad asta e vetri doppi (vetrocamera). I 

serramenti interni sono in legno finiti con laminato plastico (porte) e in alluminio 

all’elettrocolore (impennate, visive, parapetti, ecc.). 

I serramenti dei cantinati e della centrale termica sono in ferro. 

I pavimenti di tutta la scuola sono in ceramica ad alta resistenza (20 x 20 cm) escluso il 

pavimento della palestra, i teli vinilici goffrati antisdrucciolo, i pavimenti della sala polivalente, 

delle tribune, delle scale principali in gomma a bollo basso tipo soliprene. I pavimenti della 

scale esterne sono in pietra (serizzo). 

Gli zoccolini delle aule e dei corridoi sono in legno finito con rivestimento plastico. 

I servizi igienici sono rivestiti con piastrelle in ceramica 20 x 20 cm. 

I davanzali sono in cemento decorativo. 

Le facciate dell’edificio sono finite con pittura in resine acriliche. Le tinteggiature interne

sono in pittura acrilica. L’intero edificio è controsoffittato con pannelli fonoassorbenti in fibre 

vegetali.



CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI 

L’edificio è dotato di impianto di riscaldamento a termosifoni e di impianti di 

termoventilazione tramite bocchette; e ad aerotermi nelle palestre. 

L’impianto idrosanitario è del tipo tradizionale con rubinetterie e sanitari di prima qualità. 

L’impianto elettrico è a norma CEI. 

Gli impianti hanno le dorsali principali posizionate nell’intercapedine tra intradosso dei solai 

controsoffitti. La scuola è altresì fornita di impianti complementari quali: chiamata bidelli, 

orologio elettrico, impianto telefonico, impianto TV e radio, oltre che degli impianti di 

sicurezza antincendio e illuminazione d’emergenza.



F2 Scuola media superiore per 750 posti alunno

PIANTA PIANO TERRENO

PROSPETTO



F2 Scuola media superiore per 750 posti alunno

   TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Costo in Euro Incidenza

1 Scavi e rinterri 60.400,00 1,11%

2 Opere in c.a. (travi, pilastri, solai) 2.140.971,00 39,27%

3 Vespai sottofondi e pavimenti 395.357,00 7,25%

4 Isolamenti e impermeabilizzazioni 54.882,00 1,01%

5 Murature e tavolati 156.253,00 2,87%

6 Intonaci (rasature) e controsoffitti 318.553,00 5,84%

7 Canne e fognature 35.302,00 0,65%

8 Rivestimenti e zoccolini 46.263,00 0,85%

9 Coperture e lattonerie 271.684,00 4,98%

10 Opere in legno e ferro 124.352,00 2,28%

11 Opere da vetraio 41.351,00 0,76%

12 Opere da pittore 277.278,00 5,09%

13 Opere da serramentista 368.898,00 6,77%

14 Impianto di riscaldamento 359.222,00 6,59%

15 Impianto idrosanitario antincendio e gas 134.481,00 2,47%

16 Impianto elettrico 289.979,00 5,32%

17 Impianto ascensori 44.600,00 0,82%

18 Ass. impianti 169.104,00 3,10%

19 Ass. opere di specialità 162.905,00 2,99%

Costo Totale 5.451.835,00 100,00%

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

5.451.835,00

7.500

5.451.835,00

24.750

Costo dell'opera al m
2

Costo dell'opera al m
3

727,00 Euro

220,00 Euro



F2 Scuola media superiore per 750 posti alunno

   TABELLA DEI TEMPI DI REALIZZAZIONE MESI 16

INIZIO FINE

1 INSTALLAZIONE CANTIERE 0,00 0,75

2 SCAVI E RINTERRI 0,75 1,75

3 STRUTTURE IN C.A. 1,25 9,00

4 IMPERMEABILIZZAZIONE 4,00 9,50

5 MURATURE E TAVOLATI 4,75 9,50

6 SOTTOFONDI E PAVIMENTI 5,75 10,50

7 INTONACI E CONTROSOFFITTI 6,00 9,50

8 FOGNATURA 9,00 12,50

9 COPERTURA 5,00 7,00

10 RIVESTIMENTI 11,00 13,50

11 SERRAMENTI 9,50 12,50

12a IMPIANTO RISCALDAMENTO 4,00 10,00

12b IMPIANTO RISCALDAMENTO 10,75 15,00

13a

IMPIANTO IDRO-SANITARIO E 

ANTINCENDIO 8,50 10,00

13b

IMPIANTO IDRO-SANITARIO E 

ANTINCENDIO 10,75 12,00

13c

IMPIANTO IDRO-SANITARIO E 

ANTINCENDIO 12,50 14,50

14a IMPIANTO ELETTRICO 5,00 7,25

14b IMPIANTO ELETTRICO 8,50 11,00

14c IMPIANTO ELETTRICO 11,50 14,75

15 IMPIANTO ASCENSORI 10,00 12,25

16 FINITURE VARIE 9,50 16,00
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H3 Parcheggio a raso 
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DESCRIZIONE DELLE OPERE 
scheda

excel

CONSISTENZA 

L’intervento riguarda la costruzione di un parcheggio a raso. 

Il parcheggio ha una superficie complessiva di 17.300 m
2
 per complessivi 367 posti macchina 

e 43 motocicli. 

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI 

Lo scavo di sbancamento è eseguito meccanicamente per uno spessore di 30 cm. 

Il sottofondo stradale è realizzato in mista naturale di cava opportunamente costipata con 

uno spessore di 50 cm e sovrastante massicciata di uno spessore di 15 cm per correzione 

livellette.

Il manto stradale è realizzato in tout-venant bitumato dello spessore compresso di 10 cm 

ricoperto da uno strato di usura in collegamento bituminoso fillerizzato dello spessore 

compresso di 3 cm. 

La zona a parcheggio è realizzata in masselli per pavimentazione erbosa in calcestruzzo 

vibrocompresso, dimensioni 0,50 x 0,50 x 0,12 m, posati su sabbia e intasati con terra 

vegetale successivamente seminata. 

La delimitazione degli spazi erbosi e della pavimentazione in masselli di calcestruzzo è 

realizzata in cordoni di calcestruzzo posati sia in alzata che a raso. 

La fognatura delle acque bianche è realizzata mediante la posa di tubazione in cemento 

armato centrifugato compreso formazione di opportune camerette di ispezione e di pozzetti di 

scarico in calcestruzzo prefabbricati muniti di chiusini in ghisa carrabili. 

L’allaccio dei pozzetti è realizzato in tubazioni di pvc. 

Sia le tubazioni in c.a.c. che quelle in pvc sono posate mediante l’uso di calcestruzzo per la 

formazione di sottofondo e rinfianco. 

L’impianto di pubblica illuminazione è previsto mediante l’installazione di punti luce secondo 

i tipi normalmente in uso ed impiegando materiali di provata qualità e rendimento. 

I pali sono in acciaio di altezza fuori terra variabili da 10 a 2 m collegati con una rete di messa 

a terra. 

L’impianto è completo di cavi e materiali vari a norma CEI, pozzetti in cemento e rete di 

cavidotti in tubazioni di pvc opportunamente rinfiancate in calcestruzzo. 

La segnaletica consiste in strisce continue o tratteggiate, frecce direzionali, cartelli stradali 

indicatori realizzati secondo i tipi normalmente in uso. 

Nelle zone a verde è stato realizzato un impianto di irrigazione a pioggia. 



H3 Parcheggio a raso

PLANIMETRIA GENERALE

SEZIONE



H3 Parcheggio a raso

   TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Costo in Euro Incidenza

1 Scavi 14.531,00 1,73%

2 Sottofondi e rinterri 140.813,00 16,78%

3 Sistemazione a verde 51.008,00 6,08%

4 Bitumati 167.040,00 19,91%

5 Pavimentazione a blocchi calcestruzzo 159.763,00 19,04%

6 Cordoni calcestruzzo 72.428,00 8,63%

7 Fognature 97.070,00 11,57%

8 Rete irrigazione a pioggia 47.562,00 5,67%

9 Segnaletica stradale 6.141,00 0,73%

10 Impianto illuminazione pubblica 82.765,00 9,86%

Costo Totale 839.121,00 100,00%

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

839.121,00

17.300
49,00 Euro Costo dell'opera al m

2



H3 Parcheggio a raso

   TABELLA DEI TEMPI DI REALIZZAZIONE MESI 10

INIZIO FINE

1 SCAVI E RIEMPIMENTI 0,0 2,0

2 FOGNATURA 1,5 3,5

3 SISTEMAZIONE A VERDE (COLTIVO) 3,5 4,2

4 CORDOLI 4,0 5,5

5 PAVIMENTAZIONE IN CALCESTRUZZO 4,5 6,5

6 MANTO BITUMINOSO 5,7 6,2

7 IMPIANTO IDRICO 6,0 7,2

8 ILLUMINAZIONE 6,2 8,2

9 SISTEMA A VERDE (SEMINA) 8,0 9,0

10 FINITURE 9,0 10,0
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I3 Giardino condominiale 
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DESCRIZIONE DELLE OPERE 
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excel

CONSISTENZA 

L’intervento riguarda la realizzazione di una zona a prato per una superficie di 3.600 m
2
 in 

luogo di normale accessibilità ai mezzi d’opera. 

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI 

Stradossamento del terreno e colmatura avvallamenti: lo scavo di sbancamento è 

eseguito meccanicamente per uno spessore di 30 cm ove necessario. 

Il sottofondo della zona pavimentata in lastre di porfido è realizzato in mista di cava 

opportunamente costipata per uno spessore di 40 cm. 

I vialetti pedonali sono pavimentati in lastrame di porfido posati a opus incertum, con giunti 

sigillati con boiacca di puro cemento, su sottofondo in calcestruzzo di cemento spessore 20 

cm. 

Stesa e modellazione di terra di coltivo per uno spessore di 40 cm seminata con miscuglio di 

prato in ragione di 30 ÷ 40 g/m
2
.

Sono posate a dimora le seguenti essenze, del tipo commerciale con garanzie d’uso: 

cespugli a foglia persistente o caduca, delle seguenti specie e varietà: 

rosai e ortensie a cespuglio n. 30. 

Deutzia, Pyricanta, Magnolia, Hibiscus Siryacum, Ovium Cerasus, Carpinus, Delphinium, 

Forsthia Alba - altezza 1,50 n. 50. 

Carilus Rosso, Prunusgranatum, Mahonia - altezza 0,80-1,20 n. 20. 

Cotoneaster, Berberis - altezza 0,80-1,00 n. 40. 

conifere nane a portamento prostrato: 

Juniperus n. 5. 

alberi a foglia persistente, conifere: 

Cedrus Deodora - altezza 6,00 n. 2. 

Cedrus Atlantica - altezza 6,00 n. 1 

Cedrus Atlantica Glauca - altezza 6,00 n. 2. 

Chamaecyparis - altezza 5,00 n. 2 

Cupressus Fastigata Arizonica - altezza 5,00 n. 10. 

alberi a foglia persistente: 

Magnolia Grandiflora - altezza 5,00 n. 2. 

Aurancaria Ibicata - altezza 3,00 n. 2. 

alberi a foglia caduca: 

Catalpa Bignonioides, Liquidambar, Betula Alba, Celtis Australis - altezza 5,00 n. 30. 

Ontani, Fagus, Carpinus Betulus - altezza 5,00 n. 10. 

Salix Babilonica, Prunus Pissardi Nigra - altezza 4,00 n. 5. 

Lagerstroemia Indica, Sophora Pendula, Acer Padulato, Cercis Silisquatrum - altezza 2,00 n. 

5.



Sono posate n. 4 panchine in legno su armatura di ferro profilato, a schienale ricurvo, 

complete di plinti di cemento. 

CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI 

La fognatura delle acque bianche è realizzata mediante la posa di tubazioni in pvc compreso 

la formazione di opportune camerette di ispezione e di pozzetti di scarico in calcestruzzo 

prefabbricato muniti di chiusini in ghisa carrabili. 

Le tubazioni in pvc sono posate mediante l’uso di cls per la formazione di sottofondo e 

rinfianco. 

Nella zona a verde è stato posato un impianto di irrigazione con frazionamenti pari a 300 

m
2
,  composto da tubazioni sotterranee in polietilene ad alta densità, di diametro adeguato, 

scavo e rinterro, fornitura di raccorderie, irrigatori, valvole e quant’altro occorre per il 

funzionamento. 

L’impianto di pubblica illuminazione è previsto mediante l’installazione di apparecchi 

illuminanti da giardino con globo in policarbonato Ø 350 mm in ragione di uno ogni 200 m
2
,

completi di lampada a vapori di mercurio da 125 W, dotati di doppio isolamento secondo le 

modalità previste dalle norme CEI. 

I pali hanno un’altezza fuori terra di 70 cm e sono collegati da una rete di messa a terra. 

L’impianto è completo di cavi e materiali vari a norma CEI, pozzetti di cemento e rete di 

cavidotti in tubazioni di pvc opportunamente rinfiancati in calcestruzzo. 



I3 Giardino condominiale

PIANTA



I3 Giardino condominiale

   TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA

Descrizione Costo in Euro Incidenza

1 Scavi e stradossamenti 4.869,00 3,04%

2 Sottofondi e rinterri 3.970,00 2,48%

3 Coltivo e formazione prato 27.114,00 16,91%

4 Piantumazione 41.869,00 26,11%

5

Pavimento in porfido opus incertum più 

sottofondo in calcestruzzo 25.316,00 15,79%

6 Irrigazione a pioggia 26.216,00 16,35%

7 Fognature acque bianche 15.804,00 9,86%

8 Impianto illuminazione pubblica 15.203,00 9,48%

Costo Totale 160.361,00 100,00%

TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI

160.361,00 Costo dell'opera al m
2

3.600
45,00 Euro



I3 Giardino condominiale

   TABELLA DEI TEMPI DI REALIZZAZIONE MESI 3

INIZIO FINE

1 SCAVI E RIEMPIMENTI 0,0 0,9

2 SISTEMAZIONE A VERDE (COLTIVO) 0,7 1,3

3 CORDOLI E FOGNATURA 1,0 2,0

4 PAVIMENTAZIONE 1,0 1,9

5 IMPIANTI ILLUMINAZIONE 1,7 2,3

6 IMPIANTI IRRIGAZIONE 1,7 2,3

7 PIANTUMAZIONE E SEMINE 2,3 3,0
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T A R A N T O  

 
NOTA CONGIUNTURALE SUL MERCATO IMMOBILIARE A FEBBRAIO 20161 

 
Figura 1 

Taranto – Evoluzione delle compravendite 

Settore residenziale  Settore non residenziale(1) 

 

 

 
(1) Terziario + Commerciale + Produttivo 

Fonte: elaborazioni Nomisma su dati Agenzia delle Entrate 

 
Il mercato immobiliare di Taranto è ancora debole, ma in leggero miglioramento. 
L’offerta continua ad essere percepita in aumento o al massimo stabile, a fronte di 

una domanda abbastanza modesta. L’unico settore che sembra reagire è quello 

residenziale, dove la domanda è percepita in aumento e l’offerta stabile, e quindi la 

forbice sembra lentamente ridursi, sia per le compravendite che per le locazioni. 
Il volume delle transazioni, secondo i dati dell’Agenzia delle Entrate, risulta in 

aumento sia nel comparto residenziale (+8,1%), sia in quello non residenziale 
(+45,5%). 
I prezzi continuano a diminuire. Il valore delle abitazioni e dei box cala meno 
intensamente rispetto gli altri comparti, a conferma di come il settore residenziale 
stia reagendo meglio rispetto a quello non residenziale. 
Gli sconti praticati sul prezzo richiesto sono in generale diminuzione, nonostante 
rimangano i più alti delle 13 città analizzate in tutti i comparti. In calo anche i tempi 
per concludere i contratti, sia per la vendita, sia per la locazione. 
Durante il 2016, secondo gli operatori del settore, dovrebbero continuare le 
tendenze registrate nel 2015. Il divario tra domanda e offerta è destinato a 
stabilizzarsi, con aumento del numero di contratti conclusi. I prezzi continueranno 
probabilmente a calare, ma ad un tasso sempre inferiore, soprattutto per il settore 
residenziale. Tuttavia, non bisogna essere troppo ottimisti, sono ancora troppi gli 
ostacoli che il mercato immobiliare tarantino deve affrontare per tornare ai livelli 
pre-crisi e, certamente, per i comparti commerciale e industriale molto dipenderà 
dalla realizzazione dei progetti inerenti il porto e lo sviluppo delle vicende sull’Ilva. 

1 Per un maggiore dettaglio sui dati si rimanda all’Appendice statistica. 

07 08 09 10 11 12 13 14 15

II sem. 1.083 971 872 919 901 575 536 607 699

I sem. 1.395 1.164 900 955 935 632 605 622 630

Var.% ann. -17,3 -13,9 -17,0 5,8 -2,0 -34,3 -5,5 7,8 8,1
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Figura 2 
Taranto – Andamento dei valori immobiliari di abitazioni usate, uffici e negozi 

(numeri indice, 2007 = 100) 

Prezzi  Canoni 

 

 

 
Fonte: Nomisma 

 
Il D. Lgs. n. 191/2015, il nono decreto Salva-Ilva, è stato convertito in L. n. 13 l’1 

febbraio 2016. Tra gli obiettivi ci sono la salvaguardia della salute dei lavoratori e la 
bonifica ambientale delle aree inquinate, azione prorogata fino al 31 dicembre 
2016. L’intervento riguarda soprattutto gli impianti di Taranto e Genova. Tra le 

“novità”, le norme che prevedono la vendita del gruppo siderurgico entro giugno 
2016. L'obiettivo è rilanciare la produzione, difendere l'occupazione e l’ambiente 

con un minor dispendio di risorse pubbliche. 
Tra gli altri progetti in atto sul territorio, probabilmente più concreti, abbiamo 
quello dell'Autorità portuale di Taranto, che ha elaborato un piano triennale 2016-
2018 di opere pubbliche da realizzare. 
Le risorse totali stanziate per il 2016 sono oltre 500 milioni di euro, di cui 220 
derivanti direttamente dall’Autorità portuale. Gli interventi da realizzare sono sette. 
L’intervento più importante riguarda il molo San Cataldo (stanziati quasi 45 milioni 

per due progetti separati): ricostruzione della testata inagibile del molo San Cataldo, 
danneggiata dall’erosione del mare, e la rettifica, allargamento e adeguamento 
strutturale della banchina di levante del molo San Cataldo e della calata 1 del porto 
di Taranto. L’obiettivo è il recupero della banchina portuale commerciale, pubblica 

e privata, che svolge una funzione centrale nelle attività portuali di Taranto. 
Per proteggere il porto dalla continua erosione marina si è prevista anche la 
costruzione di una diga foranea di protezione fuori rada di Taranto. 
Un altro intervento prevede la realizzazione di una rete di raccolta e collettamento 
delle acque di pioggia nelle aree comuni del porto e rete idrica e fognante nella 
zona di levante del porto di Taranto. L’importo stanziato è di circa 18 milioni di 

euro. L’opera, finalmente, adeguerà le strutture portuali alla normativa ambientale 

in materia attualmente in vigore. 
Sono previste altre opere di manutenzione ordinaria e straordinaria delle strutture 
del porto e una bonifica ambientale delle aree libere del porto in rada. 
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Mercato delle abitazioni 

 
Tavola 1 

Taranto – Abitazioni – Prezzi, canoni e rendimenti lordi (febbraio 2016) 

ABITAZIONI NUOVE ABITAZIONI USATE 

Zone 
Prezzi 
(€/mq) 

Variazioni 
annuali 

prezzi (%) 

Prezzi 
(€/mq) 

Variazioni 
annuali 

prezzi (%) 

Canoni 
(€/mq/anno) 

Variazioni 
annuali 

canoni (%) 

Rendimenti 
da locazione 

(%) 

Centro 1.857 -2,4 1.152 -1,9 70 -0,8 6,0 

Periferia 1.218 0,1 895 -1,8 52 -2,9 5,8 

Media urbana 1.378 -0,8 959 -1,8 56 -2,2 5,9 
            

Media 13 città 2.061 -1,5 1.475 -2,0 76 -1,4 5,2 

Fonte: Nomisma 

 
Figura 3 

Taranto – Abitazioni usate – Tempi medi 

di vendita e di locazione (mesi) 

 Figura 4 
Taranto – Abitazioni usate – Sconto medio 

praticato sul prezzo (%) 

 

 

 

Fonte: Nomisma   Fonte: Nomisma 

 
Anche nel 2015 si registra un aumento delle compravendite residenziali (+8,1%). 
Per gli operatori del settore, continua ad assottigliarsi la forbice tra domanda e 
offerta di abitazioni in locazione. Nel 2015 sono aumentati i contratti di locazione e 
gli operatori prevedono un loro aumento anche per il 2016. A questo proposito, si 
assiste ad un notevole incremento della tipologia contrattuale del canone 
concordato: oltre la metà dei contratti stipulati a Taranto sono di questo tipo e, 
rispetto al 2013, sono più che raddoppiati. L’aumento significativo è verosimilmente 

favorito dall’alleggerimento fiscale (dal 15% al 10% per i contratti a canone 
concordato) introdotto a marzo 2014 a valere fino al 2017, con il cosiddetto “Piano 

Casa”. 
Dal lato delle compravendite, per la prima volta dal 2008 gli operatori percepiscono 
un aumento della domanda, e per la prima volta dal 2006 alcuni di essi, in linea con 
le tendenze effettivamente registrate, segnalano un aumento del numero delle 
transazioni. La domanda è ancora prevalentemente orientata alla locazione, ma 
sembra prendere maggiore quota, rispetto al 2014, la domanda per acquisto, 
favorita probabilmente dalla maggiore concessione di credito da parte delle banche 
(il 66,7% delle compravendite di abitazioni è stato finanziato da mutuo nel 2015, 
contro il 60,8% dell’anno precedente). 
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Taranto – Alcune caratteristiche del mercato residenziale (febbraio 2016) 

Caratteristiche Taranto Media 13 città intermedie 

Quota di compravendite di abitazioni finanziate da mutuo (%) 66,7 71,0 

Quota del mutuo sul valore totale dell’abitazione (%) 71,7 72,8 

Abitazioni: quota di domanda rivolta all’acquisto (%) 38,3 48,6 

Abitazioni: quota di domanda rivolta all’affitto (%) 61,7 51,4 

Fonte: Nomisma 

 
I prezzi delle abitazioni continuano a 
scendere: per le abitazioni nuove la 
flessione più significativa si registra in 
centro (-2,4%), contro la leggera ripresa 
dei valori in periferia (+0,1%). 
L’usato scende di circa due punti 

percentuali, in tutto il territorio 
cittadino. Bisogna sottolineare che le 
flessioni medie dei prezzi perdono 
intensità, e che sono inferiori rispetto 
alla media delle 13 città. 
I canoni di locazione continuano a 
scendere come nel 2014. La periferia 

subisce i cali più significativi (-2,9%, contro il -0,8% del centro). 
Il rendimento potenziale lordo annuo rimane fermo al 5,9%, uno dei più alti delle 13 
città intermedie. 
Per la prima volta dopo tre anni assistiamo a una diminuzione del divario tra prezzo 
richiesto e prezzo effettivo: nel mercato delle abitazioni nuove, lo sconto passa dal 
16% del 2015 al 13% attuale, mentre per le abitazioni usate scende dal 23,5% al 
20%. Taranto resta comunque la città con lo sconto più alto sulle abitazioni usate e 
rimane sopra la media per quello sulle nuove abitazioni. 
I tempi medi di vendita del nuovo rimangono invariati a 8 mesi, quelli dell’usato 

subiscono un significativo calo passando da 11 a 9 mesi. Il tempo medio per le 
locazioni è di 3 mesi, lo stesso della media delle 13 città analizzate. 
  

Figura 5 
Taranto – Tipologie contrattuali delle 

locazioni di abitazioni (distribuzione %) 

 

Fonte: Nomisma  

31,7%

51,1%

10,8%
6,4%

 Libero
mercato

 Canone
concordato

 Uso
temporaneo

 Altro



Osservatorio sul Mercato Immobiliare, Marzo 2016 Taranto 

Nomisma 177 

Mercato dei box o garage 

 
Tavola 2 

Taranto – Box o garage – Prezzi, canoni e rendimenti lordi (febbraio 2016) 

Zone 
Prezzi 
(€) 

Var. annuali 
prezzi (%) 

Canoni 
(€/anno) 

Var. annuali 
canoni (%) 

Rendimenti da 
locazione (%) 

Centro 27.103 -0,1 2.013 -2,6 7,4 

Periferia 17.881 -1,3 1.355 -3,8 7,6 

Media urbana 20.186 -0,9 1.520 -3,4 7,5 
      

Media 13 città 23.656 -2,0 1.383 -1,5 5,8 

Fonte: Nomisma 

 
Figura 6 

Taranto – Box o garage – Tempi medi 

di vendita e di locazione (mesi) 

 Figura 7 

Taranto – Box o garage – Sconto medio 

praticato sul prezzo (%) 

 

 

 

Fonte: Nomisma   Fonte: Nomisma 

 
Gli operatori di settore non sembrano ancora percepire una ripresa della domanda. 
Il rapporto tra domanda e offerta sembra rimanere stabile rispetto l’anno 

precedente e non risultano mutamenti consistenti nel numero di contratti stipulati. 
I prezzi medi continuano a calare, ma meno intensamente rispetto al passato (-0,9% 
annuo, contro il -4,6% dell’anno precedente). 
Lo sconto medio diminuisce fino al 16%, così come i tempi medi di vendita, passati 
da 10,5 a 9,5 mesi. Nonostante Taranto sia ancora la città con i tempi medi più 
lunghi, il divario dalla media delle altre città si riduce. 
L’apparente miglioramento sul mercato delle compravendite non riesce a 

compensare la flessione dei canoni, che registrano il calo maggiore tra le 13 città 
analizzate (-3,4%). I tempi medi di locazione rimangono invariati e si collocano 
leggermente sotto la media delle altre città. 
Il differente andamento di prezzi e canoni si riflette sui rendimenti potenziali lordi, 
in calo dal 7,7% di un anno fa al 7,5% attuale. 
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Mercato degli uffici 

 
Tavola 3 

Taranto – Uffici – Prezzi, canoni e rendimenti lordi (febbraio 2016) 

Zone 
Prezzi 
(€/mq) 

Var. annuali 
prezzi (%) 

Canoni 
(€/mq/anno) 

Var. annuali 
canoni (%) 

Rendimenti da 
locazione (%) 

Centro 1.650 -0,6 77 -1,8 4,7 

Periferia terziaria 1.171 -3,3 65 -0,7 5,6 

Periferia 909 -1,8 51 -0,3 5,6 

Media urbana 1.090 -2,0 59 -0,7 5,4 
      

Media 13 città 1.639 -2,1 80 -1,7 4,9 

Fonte: Nomisma 

 
Figura 8 

Taranto – Uffici – Tempi medi 

di vendita e di locazione (mesi) 

 Figura 9 
Taranto – Uffici – Sconto medio 

praticato sul prezzo (%) 

 

 

 

Fonte: Nomisma   Fonte: Nomisma 

 
Secondo le percezioni degli operatori, l’offerta di uffici rimane stabile e la domanda 

continua a calare. Questo provoca una diminuzione del numero di contratti e un 
ulteriore calo dei prezzi, che però rallenta d’intensità fermandosi a -2,0%. 
Il calo è in media con le altre città, ma scomponendo l’indice notiamo degli 

scostamenti: è la periferia terziaria a perdere maggior valore (-3,3%), mentre il 
centro si ferma a -0,6%. 
Anche i canoni di locazione continuano a scendere, ma solamente dello 0,7%. 
I tempi medi di vendita e locazione, pur rimanendo elevati, diminuiscono, e lo 
sconto richiesto si assesta al 22%, anche in questo caso il più alto delle 13 città 
monitorate. 
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Mercato dei negozi 

 
Tavola 4 

Taranto – Negozi – Prezzi, canoni e rendimenti lordi (febbraio 2016) 

Zone 
Prezzi 
(€/mq) 

Var. annuali 
prezzi (%) 

Canoni 
(€/mq/anno) 

Var. annuali 
canoni (%) 

Rendimenti da 
locazione (%) 

Centro 2.246 -4,7 183 -2,8 8,2 

Periferia 1.321 -4,0 102 -0,8 7,8 

Media urbana 1.552 -4,2 123 -1,6 7,9 
      

Media 13 città 2.218 -2,3 160 -1,9 7,2 

Fonte: Nomisma 

 
Figura 10 

Taranto – Negozi – Tempi medi 

di vendita e di locazione (mesi) 

 Figura 11 
Taranto – Negozi – Sconto medio 

praticato sul prezzo (%) 

 

 

 

Fonte: Nomisma   Fonte: Nomisma 

 
Si continua a percepire un aumento dell’offerta di negozi, a fronte di una domanda 

per acquisto molto debole. Nonostante questi sentiment poco incoraggianti degli 
operatori, i dati reali dell’Agenzia delle Entrate mostrano un aumento del numero di 

compravendite per il 2015. 
Nel segmento della locazione, gli operatori sembrano finalmente percepire una 
stabilizzazione della domanda, anche se l’offerta continua a rimanere su livelli molto 

alti. In ogni caso, la percezione meno negativa non basta a mutare le aspettative 
degli operatori su canoni e contratti di locazione, che continuano ad essere visti in 
negativo anche per il 2016. 
I prezzi calano del -4,2%. È la flessione più significativa tra le 13 città intermedie. 
Le perdite di valore dei canoni sono concentrate soprattutto sul centro (-2,8% 
annuale, contro il -0,8% della periferia). 
Il differente andamento di prezzi e canoni si riflette sui rendimenti potenziali lordi, 
in crescita dal 7,7% di un anno fa al 7,9% attuale. 
Dopo l’apice raggiunto un anno fa, lo sconto praticato sul prezzo richiesto scende al 
20%, ancora una volta il più alto delle 13 città analizzate. I tempi medi di locazione 
sono circa 6 mesi e sono pressoché gli stessi dal 2013 (escludendo il picco di 7,5 
mesi rilevato un anno fa). I tempi di vendita si riducono leggermente, arrivando a 
una media di 12 mesi. 
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Mercato dei capannoni industriali 

 
Figura 12 

Taranto – Capannoni industriali – Tempi medi 

di vendita e di locazione (mesi) 

 Tavola 5 
Taranto – Capannoni industriali – Prezzi medi 

e rendimenti medi lordi (febbraio 2016) 

 

 Capannoni nuovi  

Prezzo medio (€/mq) 854 

Variazione annuale (%) -3,6 

Rendimento da locazione (%) 7,5 

Capannoni usati  

Prezzo medio (€/mq) 547 

Variazione annuale (%) -3,5 

Rendimento da locazione (%) 8,1 

Fonte: Nomisma   Fonte: Nomisma 

 
Il rapporto tra domanda e offerta continua ad essere problematico. La percezione 
degli operatori vede l’offerta in continua crescita, a fronte di una domanda in calo. 
Dopo il rallentamento del 2014, i prezzi tornano a precipitare (-3,5%). 
Sembrano, invece, avere raggiunto i livelli minimi i canoni di locazione, la cui 
flessione è di poco inferiore al -1%. 
Anche in questo comparto, i rendimenti potenziali lordi aumentano, e per gli 
immobili usati toccano l’8,1%. 
I tempi medi di vendita aumentano costantemente dal 2012, mentre si registra una 
lieve diminuzione dei tempi medi per la locazione, scesi a 11,5 mesi. 
Lo sconto medio praticato sul prezzo inizialmente richiesto, per il terzo anno 
consecutivo, è pari al 25%, il più alto tra le 13 città monitorate. 
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