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PREMESSA:

L’articolo n°® 13 del D.L. 201/2011 convertito con Legge n°® 214/2011, anticipa in via sperimentale ,
a decorrere dal 2012 e fino al 2014, Distituzione dell’imposta municipale propria IMU, che per il
Comune sostituisce I’ICIL,

1l rinvio operato dall’articolo n° 13 — comma 3 del D.L. n° 201/2011 alle norme dell’articolo n® 5 —
comma 5 del D.Lgs. n° 504/1992 prevede che “per le aree edificabili, il valore & costituito da quello
venale in comune commercio al 1° Gennaio dell’anno di imposizione avendo riguardo alla zona
territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilitd , alla destinazione d’uso consentita, ai prezzi
medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.

Ai fini della valorizzazione delle arce edificabili ai fini ICI, il Comune di Magnacavallo con
Deliberazione del Consiglio Comunale n° 21 del 09/06/2011, ha approvato i criteri di stima ¢
valutazione delle aree edificabili e fabbricati sottoposti ad interventi di recupero per 1’anno 2011
anche in funzione ai nuovi strumenti urbanistici in allora adottati (Piano per il Governo del
Territorio).

Per I’anno in corso si procede a mantenere invariati i valori delle aree edificabili non
applicando la rivalutazione ISTAT dell’indice legato al costo di costruzione dei fabbricati in
quanto il mercato immobiliare attualmente ¢ stagnante. Occorre precisare che il noto
momento di stagnazione del mercato immobiliare sta provoeando un calo drastico dei prezzi

1) I NUOVI STRUMENTI URBANISTICT E INCREMENTO DEI VALORI

A seguito dell’adozione del Piano per il Governo del Territorio (P.G.T.) si & proceduto ad una
~ trasposizione dei valori di riferimento delle aree edificabili dalle previgenti zone omogenee come da
P.R.G.C., agli “ambiti” cosi come previsti dai nuovi strumenti urbanistici.

Relativamente all’incremento dei valori dell’anno in corso, si ritiene che la situazione attuale del
mercato immobiliare, per il quale la crisi economica ha profondamente rallentato le compravendite
degli immobili in generale e quindi anche delle aree edificabili, non consenta una revisione dei
valori per I’anno 2012,

2. PIANO PER IL. GOVERNO DEL TERRITORIO

Dal punto di vista urbanistico, relativamente alle aree oggetto di stima, si rileva che il territorio
comunale in esame & costituito dalle seguenti zone territoriali omogenee come indicate nella tabella
allegata:

A) AMBITO “AF” - NUCLEO DI ANTICA FORMAZIONE E PATRIMONIO EDILIZIO
STORICO ISOLATO: sono considerati nuclei urbani di antica formazione nonché da complessi
edilizi isolati, ville, case padronali e cascine di valore storico - artistico e/o ambientale ©
monumentale, ivi comprese le aree immediatamente circostanti che possono considerarsi parte
integrante degli stessi

B) “AREC” - AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI: comprendonoe Ie parti del territorio
comunale totalmente o parzialmente edificate che non presentano valori storico ambientali o
monumentali generalizzati da salvaguardare nonché le zone che posseggono caratteristiche tali da
renderle di fatto un aggregato residenziale omogeneo. L’ambito AREC & suddiviso in:




Suh-ambito AREC 1: caratterizzato da vecchia edificazione
Sub-ambito AREC 2; caratterizzato da medio - alta densita
Sub-ambito AREC 3: caratterizzato da medio - bassa densita

C) AECOC” - AMBITI ECONOMICI CONSOLIDATI: comprendono le parti del territorio
comunale totalmente o parzialmente edificate, carafterizzate da insediamenti prevalentemente
produttivi, commerciali e terziari spesso commisti ad edifici residenziali

D) “PAA” - AMBITI CON PIANO ATTUATIVO GIA’ APPROVATO O ADOTTATO:
- Piani attuativi di tipo prevalentemente residenziale
- Piani attuativi di tipo prevalentemente produttivo

E) “AVP” - AMBITI A VERDE PRIVATO: comprendono le aree utilizzate o destinate ad
incrementare il verde privato attraverso il mantenimento o ’allestimento di parchi, giardini ed orti.

3. CRITERI DI VALUTAZIONE:
L’area [abbricabile rappresenta I’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti
urbanistici generali o attuativi o in base alle possibilita effettive di edificazione determinate
dall’inserimento del Piano di Governo del Territorio.
Tl pitt probabile valore di mercato pud essere determinato con i seguenti metodi:

- Metodo sintetico comparativo;

- Metodo analitico basato sul valore di trasformazione
Il primo dei due metodi si applica in situazioni di mercato dinamico, in cui vi & un ampia
disponibilitd di prezzi relativi a beni analoghi, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a quelli
oggetto di stima.
Il secondo metodo invece & applicabile nelle situazioni opposte, ossia in quei casi in cui sul
mercato, vuoi per la staticitd delle contrattazioni, vuoi per le particolari caratteristiche di talune aree
edificabili, non & possibile fare riferimento a prezzi storici in quanto inesistenti oppure di numero
assai ridotto.
T valori che vengono indicati devono intendersi “valori medi” suscettibili pertanto di variazioni in
funzione di particolari caratteristiche o condizioni che incidono sulla valutazione di cui trattasi.
Il valore dell’area ¢ variabile in funzione dei seguenti elementi: '

- Caratteristiche e forma del lotto: La superficie pud essere inferiore a quella minima
richiesta dalle norme, il lotto pud essere stretto e molto allungato tale da renderne difficile
lutilizzo edificatorio, possono risultare presenti linee eletiriche, edifici a confine che
compromettono I"intervento edilizio

- Carenza di opere di wrbanizzazione: o difficolta di allaccio ai pubblici servizi

- Presenza di servith a favore di terzi

L’utente ha la possibilitd di dichiarare valori inferiori a quelli programmati producendo idonea
documentazione a supporto.

Alla base del criterio di stima per la determinazione dei valori delle aree risulta fondamentale
’'ubicazione.




| 00°0C

[ Tou eore [(ALY IPIZUSPISA) SUOZEULIOJSEN [P TIAWY €€ "MV

JUOIZBULIOYSRI) IP IIGIUY

ASVIOULLVNO TAVIOAVd | OTONDYV | OTIVAVIVNOVIA OSNV/ANOIZINIAZT/OLIHINY
(bwyy L10[EA) JALLVLLLY INVId V LLLA290S LINHAYAILNI

TTVNVIOLIAY A ITVIZNAAISTI ANOISNVISH 1A LLIFINY T VITA9V.L
05y 05y 00t 00°S oreantd opioA € NIqUIY  JAV,, 09 WV
BIRZZIUBIN TOT RAIR-01RUOIZUSAUOD DPJ
00°¥1 0S¥l 001 00°91 0 vq ® 1308308 QEPIOSUed DIIOU0e WUy  D0ODIV,, 8¢ WV
00°8C 00°0¢ 00°8T 00°Z¢ TEPI[OSTOI [DIWOU09S BIqUWY . JODTAV,, 85 WY
7Sd Bisuap
00°5¢ 00°LE 00°S€ 00°0t BSSRq -OIPAW B NEPLOSHOd [[RIZUSPISAL QWY  DHUV., LS MV
BIISUAp
00°S¢ 00°0v 00°8¢ 00 Y BSSBQ -OIPIW B WBPI{OSUOD I[BIZUSPISAE NIqULY £ DIV, LS MWV
BJISUSP
00°s¢ 00°8¢ 00°S¢ 00°C | ®lfe -CIpaW ® MEPI{OSTOD [[RIZUAPISSY NIqUIY 7 DTAV,, LS MV
QUOIZEDIJIPS
00°6T 00°0€ 00°6T 00'PE BIYOO9A [P TBPI[OSUOD [[BIZUSPISAI WIqUIY ] DHAY, LS WV
O]1EPI[OSTWOI OWE(IN 0INSSI
CJB)JIQE O[T [E THISISY 0)8]0ST
-- - - - 00110]s omowged 2 JUOIZRULIO] BONUR IP WIONN AV, 95 WV
0)B)IqE O3[oNU [B TH)UL
- - — - 0oLI01s oTuowned 9 QUOIZRWLIO] BOLUER IP BOUN AV, 95 WUV
0JLI0)S 0.I)UI))

ASVOOULLVAD TAVIOUVA | OTONDV | OTIVAVIVNOVIA OSV/ANOIZINIAAW/QOLITNV

(bui/3 L1ofes) LLLAMIA LINAAMALINI

ILVATI'TOSNOD LLISIAV H ANOTIZVIAROA VOLINV I IATOON [ VITHIVL

rHavOaggava 4a9v (v




(4 odu) Emo_oﬁﬁ nuerdunt pa amiezzane 12d 931V UV

0011 0S°T1 00°01 00°¢€T
m a[erouad o odrqqnd
00°81 00°61 0081 00°12 ossatoqut I AL 1ZIAISS 9 2IMBZZANIE 19 ZLS 29IV £ UV
00°L 00°8 00°L 058 (- 0dn) 135o701ed o IPISA 2IMEZZINY LS 991V T UV
0S¥l 00°St 0Sv1 00°L1 (g ody) 030 1p 2 95018191 IMEZZOMY [ LS 91V TH MUY
0061 0661 00°61 00T (g odn) 1anxods nuerdw @ amezzomy 'S 991V UV
(D-(-D)-v 0dil) JAIIS[[0I 2 AYIIALD IO TOTISL]0IS
00°0Z 00°1¢ 00°0T 00+C CIRID0S  C[BIZUISISSE  “TAIIBAION  IZIAIRS LS 2RIV TFUV
IZIAIJS TOP BUIIJSIS
ASVOOULLVNO HIVIOUVd | O'TONDV | OTIVAVIOVNDVIN OSVINOIZINIHIWOLIFINY

(buryy Liofes) FTIVIANAD O OOI' 144N ASSTAALLNI XA TINHAYIINI

IZIAYAS THG ONVId TEN HSHAJdWODTI 33V € VITIIV.L

107 eanynpoad SuoiZeunsap e

- - - 00°LT ojenope ¢ ojeacidde vif oanenye ouerd Ued NIQUIY YV d,, 65 MV
[0 S[¥IZUSPISI SUOIZBUNISAP B
- - - 00°8¢ ojepope o ojeaoxdde gid oagenye oueld Uod MUY  VVd,, 65 WV

LIRZZIURGIN




I valori sopra riportati sono riferiti al mq. di area fabbricabile perfettamente sfruttabile.

Alle aree ricomprese all’interno della Tabella 1 possono essere applicati i coefficienti B, B2, B3,
Cl, C2, C3, di cui alle successive tabelle B ¢ C, in funzione della loro morfologia e della loro
posizione all’interno del territorio comunale. Considerando che la morfologia dell’area incide sul
valore di mercato della stessa, & possibile applicare i coefficienti correttivi nei casi in cui la
proprictd non sia pienamente sfruttabile o posta in zone che presentano particolari difficolta
edificatorie.

Ie aree a cui applicare 1 valori di cui alla Tabella 2 sono:

- Quelle complessive poste all’interno del comparto, al lordo delle superfici di urbanizzazione
(strade, parcheggi, ecc.), nel caso di “area non urbanizzata”. Si considera urbanizzata I’area
in cui & stato rilasciato il PdC relativo all’esecuzione delle opere di urbanizzazione.

- Le superfici fondiaric dei lotti edificabili, con esclusione delle superfici riservate
all’urbanizzazione primaria del comparto (strade, parcheggi, ecc.), nel caso di “area
urbanizzata”.

L imponibile VM, da utilizzare ai fini IMU e a cui applicare 1’aliquota d’imposta, si ottiene:

VM = Superficie area x Valore mq. Tabella 1 x coeff. di posizione B x coeff. di morfologia C

I coefficienti B e C sono riferiti rispettivamente a elementi oggettivi e soggettivi che possono
influire sul valore degli immobili oggetto di stima.

Tali coefficienti sono da utilizzarsi per quegli immobili che presentano effettive difficolta
edificatorie, dovute alla loro posizione o alla loro particolare morfologia.

Tabella B — Coefficienti di posizione e attuazione

N° | DESCRIZIONE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE
Bl | Zone che mnon presentano alcuna difficolta di 1,00
urbanizzazione, o vincoli del genere
B2 | Zone che presentano carenze a livello di dotazione 0,85
minima di urbanizzazioni primarie
B3 | Zone interessate da vincolo speciale 0,80

Tabella C — Coefficienti di morfologia

N° DESCRIZIONE COEFFICIENTE DI
MORFOLOGIA
C1 | Possibilita edificatoria completa 1,00
(C2 | Possibilita edificatoria condizionata 0,75
C3 | Possibilita edificatoria inesistente 0,50




ESEMPI DI AREE A CUI APPLICARE LE RIDUZIONI C1, C2, C3 CONTENUTE NELLA
TABELLA C

POSSIBILITA’ EDIFICATORIA COMPLETA

Lotto di terreno di dimensioni regolari ¢ superficie minima
uguale o superiore a quanto previsto dal piano, per cui &
consentita un’agevole edificazione.

350

POSSIBILITA’ EDIFICATORIA CONDIZIONATA

Lotto di terreno con morfologia o superficie tali da permetterne
: lo sfruttamento una volta annesso ad altra era, o altra proprieta
1 200 (in questo caso il mapp. 350 pud essere sfruttato solo costruendo
: in aderenza al mapp. 200).

350

POSSIBILITA’ EDIFICATORIA INESISTENTE

Appezzamento di terreno, individuato al mappale 310
identificato come edificabile, ma non sfruttabile in quanto
adibito a funzione specifica di accesso ad uno o pitt immobili, di
verde di pertinenza, o inserito in fasce di rispetto che ne
vincolano I'edificabilita.

3ig




B) IMMOBILI SOTTOPOSTI AD INTERVENTI DI RECUPERO

Per quanto riguarda 1 fabbricati sottoposti ad interventi di recupero, & previsto che, dalla data di -
inizio lavori a quella di attribuzione della nuova rendita, I’'imponibile a cui applicare 1’aliquota IMU
debba coincidere con il valore dell’area edificabile su cui insiste I'immobile.

Al fine di rendere corretta ed equa ["applicazione della norma, sono state individuate le formule
sotto esposte, applicabili alle superfici e ai contenuti delle tabelle successive.
CALCOLO IMPONIBILE PER IMMOBILI POSTI IN AMBITI DI CUI ALLE TABELLE
D,EF

Sup. lorda d’intervento’” : IF x Valore mq. di zona] = Imponibile IMU
p q

CALCOLO IMPONIBILE PER IMMOBILI POSTI IN ZONA AGRICOLA DI CUI ALLA
TABELLA G

[(Sup. lorda d’intervento’” + (Sup. area pertinenza’" x 0,05)] x Valore mq. di zona =
Imponibile IMU

®) per superficic lorda d’intervento si intende la superficie dell’immobile sottoposto ad intervento di
récupero e/o ampliamento, in base all’epoca di vigenza degli strumenti

") Per Sup. arca di pertinenza si intende [’ara individuata dalla mappa catastale a stretto e diretto
servizio del fabbricato ad essa collegato.




ST0

05y 0S¥ 00°F 00°S ojealrd opIoA B NIQUY . JAV., 09 MV
BIRZZIUEQIN UOT BATR-01RUOIZUIAUOI DPJ 0 Vd ©
001 0S‘p1 00°v1 00°9T 090 1)95508 1JEPI[OSI0D DIUOU0? B  JODTV, 85 UV
0082 00°0€ 00°8C 00°T¢ - €9% LEPLOSUOD PIUOU0IS JIqUY  J30JIV. 86 UV
TSd BHSUAP esseq
00°cE 00°8€ 00°c¢ 00°0F 050 -OTpot € TIEPI[OSUCD I[BIZUPISAI QIqUY  JHV,, LS WV
BIISUIP BSSB( -OIpatl
00°8€ 00°0v 00°8€ 00°vv 0s°0 E DEProsuos [[epzuspisor NIQWY ¢ DHYV, L& WY
RSP BJ[E -0Ipall
00°CE 00°'8€ 00°SE 00Ty L90 B LOEPIOsucy [elzuspisal Iquy .7 DIV, LS UV
, QUOIZEIIJIPS BIYIIAA
00°6T 00°0¢ 00°6T 00°v€ LEQ 1P ORPHOSHOD [EIZUAPLSAI THQWY ] DTIV,, LS WUV
0]EPLOSUOD OUBQIN 0JNSSI T,
01R1IgR OS[ONU B LIRS 0JR[OSI 00LI01S
00°89 00°TL 00°39 00°08 00°1L omowned o SUOIZBWIO] BINUR 1P IDONN IV, 96 MV
01B1IqR 03[ONU B TUIAUI 031I0]S
000zt 00°9Z1 00°0T1 00°0¥1 00°T omounned 3 SUOIZBULIO] BORUR IP 19[ONN AV, 95 UV
00LI0}S 013U3))

HSVOOILEVNOD HAVIOIVd OTONDV | OTIVAVOVNOVIA A1 OSN/ANOIZINITHW/O LIV

(buwiy3 110[84) LLVATTOSNOD LLIGINV NI'ONAJND T 1A IINTATTINI

OLVLIAY OHINAD TAA ONHILINILTTV LLSOd I'TTHONINT d VTTA9dV.L




(11 odn)
00°TT 0511 00°11 00°¢1 09°0 1o13070m09) Tuetdl pe srmyezzange 12d 1] 991V UV
oeIauagd o 0o1[gqnd 95521101
00°8T 00°61 0081 00°1T 090 1p nealid 1ZIAI9S 8 IEZZOINE 1 J "TLS 29IV P HY
§i
00°L 0S°L 00°L 058 00°L -4 odn) 138ayoaed o IPIOA aIMRZZAMY [ IS 2V THYHV
(g
00°L1 00°81 00°LT 00°0Z 09°0 odn) o3no 1p 9 35013T[O1 OIMLZZAIY "[LS 33TV TH'HV
00°61 00°0T 00°61 00°CT 09°0 (.1 odny) 1AnI0ds puerdun o sxiezZomMY 1S 99TV THFUV
(O-@-D-v odn) 2ATIA[[03 3 AYIAID JOITONSE]0IS
0002 00°1T 00°0T 00'%C 09°0 ‘[BIO0S “[BIZUSISISSE TANROIOL IZIAIRG "[I§ 9V Th'UV
vieald garidoad 1p 2918 NS [ZIAIIS 19P BIIISIS

HASVDIOULLVAO TIVIOAVd O TONDV | OTIVAVIVNDVIA A1 OSN/ANOGIZINIAHE/OLIIINY

(bur/3 LIOTEAYH TVIANID O 001 194Nd HSSTIAINI 1A I'TTIONIAIL NS LINTFATALNI

IZIAYMAS I3d ONVId TAd ONYAINITTIV ILSOd I'TTHONWIAT A VT THEV.L

“08$218 O[[2P URIOYE[S I[SEp SIUELI[NSLI BI[IqBOIPS

P S01PUL] OIBZZI[A 919853 BIAOD ‘oAnenne ouwid ip suorzeacidde BINTDAISINT TP OSEO [OU ‘0OSLIDISE BP BIUNSIPPENUOd [ Weo duoz af 1od 44

104 eAmnpoid auoizeur}sap e 0Je)0ope o

-~ - - 00°LT 680 ojeacidde v13 capenpe ourtd wod NIqUIY  VVd,, 65 WY
10 S[BIZU2PISal SUOIZBUHSIP € 018)10pk O

-- -- -- 00°6€ LFO oreaoxdde ei$ oaneme ourrd WO DIQULY |, VVd,, 6§ WV
€leZZIUBqIN UoU BaIR

- - - 00°LI ¥ TOULY NBIZUopisal SUOIZBULOJSen 1p QU ¢f "WV

QUOIZEULIO}SE) IP DIquIy

ASVOOULIVNOO

HAVIOUVd

O TONDV

OTIVAVIVNOVIA I

OSI/ANOIZINITHA/O LTHIAY

(bur/3 1101eA) IALLVALLY INVIJ I ONJAINLTTV OUAdNDTH 1A LINTATIINI

ANOIZVINIOAS VUL 1A LLTTIAV NI LLSOd I'THONWII i VT THEV L




(Ture g e[oSUY "WodD)

BOTUII], BAIV ., [[OP 3Iqesuoedsay |1

oonsidgesoed
00°ct 00°St 00°cy 00°1S 00°1 3 A[BIUSIGUIE IFSIIRNUL, P S[OJLIBE 03IV ¢ YOV [9VV
00°8S 0029 00°8S 00°89 00°T SUOIZRISIUL,P J[OJLSE 321y T [YDV 19UV
00°6F 00°¢S 00°6Y 00°8S 00°1 SYOI3a1eI)s S[0O1ISE 31y [ YOV 19UV
ICILIBE §YTANIE B )BAIISLI [[IGEITIPI DAY
ASVIOULLVIO TAVIOUAVd OTONDV | OTIVAVIVNOVIA Al OSNWVANOIZINIAAT/O LITINY

(bur/3 LoTRA)ITOOTIOV ANOZ NI LINTFATTINI

VTIOORIDV VNOZ NI LLSOd I'TTHONWINE D VI THIV.L




