
 

 

   

 

 

COPIA 

 

VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL  
 

CONSIGLIO COMUNALE 

 

N. 2 

 
OGGETTO: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE AREE 

FABBRICABILI AI FINI DEL CALCOLO DELL'I.M.U. PER L'ANNO 2022. 
 

L'anno  duemilaventidue il giorno  trenta del mese di marzo convocato a seguito di regolari inviti, il 

CONSIGIO COMUNALE, composto dai signori: 
 

Trentini Luca P  Padovani Matteo P 

Brisighella Marco P  Sandrini Sara P 

Valenza Marzio P  Aprili Anna Chiara P 

Stefanini Benedetta P  Mazzucato Marco A 

Magalini Davide A  Signorini Luca A 

Bolisani Matteo P  Kolade Oluwagbohun Ayomiposi 

Micheal 

P 

Martini Elisa P    
   

Presenti:   10 Assenti:    3   

      

 

si è riunito nella solita sala adunanze. 

Partecipa all’adunanza il Segretario Comunale Corsaro Francesco. 

Constatato legale il numero degli intervenuti, il Sindaco assume la presidenza, dichiara aperta la 

seduta ed invita il Consiglio Comunale a discutere e deliberare sull’oggetto sopraindicato, depositato 

24 ore prima, il cui testo è riportato nei fogli allegati.  
 

 

 

 

 

 

 



 COMUNE DI NOGAROLE ROCCA 

 

Atto prodotto da sistema informativo automatizzato Deliberazione del Consiglio Comunale n° 2 del 30-03-2022 

 

 

 

 

 

 

 

OGGETTO: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE AREE FABBRICABILI 

AI FINI DEL CALCOLO DELL’I.M.U. PER L'ANNO 2022. 

 

 
Il Sindaco illustra il punto; 
 
Si aggiunge alla seduta il Consigliere Comunale sig. Magalini, portando il numero dei 
Consiglieri partecipanti a 11; 
 

IL CONSIGLIO COMUNALE 
 
 
Udito l’intervento del Sindaco; 
 
Vista l’allegata proposta di deliberazione relativa all’oggetto; 
 
Ritenuta la stessa meritevole di approvazione integrale senza modificazioni; 

 
Richiamate le disposizioni di cui al decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267 ed in particolare 

l’articolo 42; 
 
Richiamato lo Statuto, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 19 del 26 aprile 

2004, esecutiva ai sensi di legge; 
 

Richiamato il “Regolamento sull’ordinamento degli uffici e dei servizi”, approvato con 
deliberazione della Giunta Comunale n. 140 del 30 dicembre 2010, esecutiva ai sensi di legge; 

 
Richiamato il “Regolamento di contabilità”, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale 

n. 43 del 13 novembre 2002, esecutiva ai sensi di legge; 
 
Visto l’allegato parere favorevole reso, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 49 del decreto 

legislativo n. 267/2000, dal responsabile dell’area Tecnica e Demografica in ordine alla regolarità 
tecnica del presente provvedimento; 
 

Preso atto che la votazione, espressa per alzata di mano, ha dato il seguente esito proclamato 
dal Presidente: voti favorevoli unanimi  

 
D E L I B E R A 

 
 

Di approvare l’allegata proposta di deliberazione, parte integrante e sostanziale del presente 
provvedimento. 
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Il Sindaco propone l’adozione della seguente deliberazione al Consiglio Comunale: 

 
 

OGGETTO: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE AREE 

FABBRICABILI AI FINI DEL CALCOLO DELL’I.M.U. PER L'ANNO 2022. 

 
 

IL SINDACO 
 
 
Richiamato l'art. 1, comma 738, della legge 27 dicembre 2019, n. 160 (legge di bilancio 2020) il 

quale reca la disciplina della nuova IMU e testualmente recita: 
«A decorrere dall'anno 2020, l'imposta unica comunale di cui all'articolo 1, comma 639, della 

legge 27 dicembre 2013, n. 147, è abolita, ad eccezione delle disposizioni relative alla tassa sui rifiuti 
(TARI); l'imposta municipale propria (IMU) è disciplinata dalle disposizioni di cui ai commi da 739 a 
783.»; 

 
Richiamata la disciplina inerente la suddetta imposta, contenuta nei commi da 739 a 783 del 

succitato art. 1 della legge 27 dicembre 2019, n. 160; 
 
Visto in particolare il comma 741, lettera d), dell’art. 1 della citata legge 27 dicembre 2019, n. 

160 che definisce, ai fini dell’imposta, che “per area fabbricabile si intende l'area utilizzabile a scopo 
edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilità 
effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell'indennità di 
espropriazione per pubblica utilità. Si applica l'articolo 36, comma 2, del decreto-legge 4 luglio 2006, 
n. 223, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 2006, n. 248”;  

 
Dato atto che: 

- il comma 746 della Legge n. 160/2019 testualmente recita: “Per le aree fabbricabili, il 
valore è costituito da quello venale in comune commercio al 1° gennaio dell'anno di 
imposizione, o a far data dall'adozione degli strumenti urbanistici, avendo riguardo alla 
zona territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilità, alla destinazione d'uso consentita, 
agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai 
prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.”; 

- il comma 777 della medesima legge stabilisce la potestà regolamentare del Comune in 
merito alla determinazione periodica e per zone omogenee dei valori venali in comune 
commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione del potere di accertamento del 
comune qualora l'imposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello 
predeterminato, secondo criteri improntati all'obiettivo di ridurre al massimo l'insorgenza 
di contenzioso; 
 

          Richiamato il regolamento per l’applicazione dell’imposta municipale propria, approvato con 
deliberazione del Consiglio Comunale n. 5 del 28 maggio 2020, esecutiva ai sensi di legge,  laddove 
all’art. 4 stabilisce che “Per le aree fabbricabili, il valore è costituito da quello venale in comune 
commercio al 1° gennaio dell’anno di imposizione, o a far data dall’adozione degli strumenti 
urbanistici, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilità, alla 
destinazione d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari 
per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe 
caratteristiche..  Nell’esercizio della potestà regolamentare attribuita dall’art. 1, comma 
777, L. 160/2019, entro il termine di approvazione del bilancio di previsione il Comune determina per 
zone omogenee i valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili. In caso di mancata 
deliberazione entro il predetto termine, i valori si intendono confermati di anno in anno.”  

 
Visti: 
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- la Legge 17 luglio 2020, n. 77 che ha convertito, con modificazioni, il decreto legge 19 
maggio 2020, n. 34 (decreto Rilancio), prevedendo al comma 3-bis dell’art.106 il 
differimento per la deliberazione del bilancio di previsione 2021 al 31 gennaio 2021 

- il Decreto del Ministro dell’interno, d’intesa con il Ministro dell’economia e delle finanze 
del 13 gennaio 2021, con il quale è stato disposto l’ulteriore differimento dal 31 gennaio al 
31 marzo 2021 del termine per l’approvazione del bilancio di previsione 2021/2023 da 
parte degli enti locali; 

 
Vista la deliberazione di Consiglio Comunale n. 14 del 21 aprile 2021, esecutiva ai sensi di 

legge, con la quale si approvavano i valori delle aree fabbricabili ai fini dell’Imposta Municipale Unica 
(I.M.U.) e del tributo per i servizi indivisibili (TASI) per l’anno 2021; 

 
Vista la relazione redatta dal responsabile dell’area tecnica e demografica in data 29 marzo 

2022, prot. n. 3299, finalizzata alla determinazione del valore di riferimento al 2022 delle aree 
fabbricabili, residenziale e produttive, ai fini dell’applicazione dell’IMU.; 

 
Ritenuto di condividere le analisi estimo -  economiche, riportate in relazione, nonché le 

conclusioni e le tabelle riportanti i valori delle aree edificabili ubicate sul territorio comunale distinti 
per singola zona urbanistica, al fine di fornire ai contribuenti dei parametri di riferimento utili per la 
quantificazione della base imponibile IMU, approvati per l’anno 2022; 

 
 
Rilevato che detti valori sono stati determinati come previsto dall'art. 5, comma 5, del citato 

decreto legislativo n. 504/92, avendo riguardo anche a:  
 

1. possibilità edificatoria del terreno sulla base delle normative urbanistiche; 

2. individuazione delle aree omogenee e della loro ubicazione all’interno del territorio, nonché 
della fruibilità dei servizi e delle infrastrutture; 

3. valori dei terreni similari dichiarati sugli atti di compravendita o similari; 

4. prezzi ai prezzi medi rilevati sul mercato della vendita di aree edificabili; 

5. andamento del mercato immobiliare in zona, anche sulla base delle valutazioni delle 
disponibilità di domande e offerta; 

 Dato 
Evidenziato che i valori in argomento rimangono inalterati rispetto all’anno 2020; 

 

P R O P O N E  
 
1) Di ritenere le premesse parte integrante e sostanziale della presente proposta e del sottostante 

dispositivo; 
 

2) Di condividere le analisi, estimo -  economiche, riportate nella relazione predisposta dal 
responsabile area tecnica e demografica del 29 marzo 2022 prot. 3299, nonché le conclusioni e 
le tabelle riportanti i valori delle aree edificabili ubicate sul territorio comunale distinti per singola 
zona urbanistica, al fine di fornire ai contribuenti dei parametri di riferimento utili per la 
quantificazione della base imponibile IMU, approvati per l’anno 2022, che non vengono allegate 
al presente provvedimento ma rimangono agli atti dell’ufficio tecnico comunale; 

 
3) Di approvare per l’anno 2022 i valori delle aree fabbricabili ai fini dell’Imposta Municipale Unica 

(I.M.U.), come meglio indicati nelle seguenti tabelle: 
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Tab. 1         CAPOLUOGO 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
anno 2022  

VM – Piano Recupero/1 – BC/1 30,00    

A 30,00          

B 60,00  

BC/n° … (beni culturali) 40,00   

C2 60,00  

C2/2 60,00  

PIRUEA  n° 1 60,00   

D1/C 60,00  

D4/1 60,00  

D9 40,00   

F1 – V.sp  (verde sportivo) 
 

25,00   

F1/a; b; c; d 25,00   

 
F1e/ F1n 

15,00   

F2 15,00   

F7 ( aree autostradali ) 70,00  
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Tab. 2           PRADELLE 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
Anno  2022 

B 85,00    

BC/n° … (beni culturali) 40,00    

UR/n°…  60,00    

C2 –  C2S 90,00    

Piano Rec. 2  - PIRUEA 40,00    

D1/C 85,00      

D1/E ( D1/E1- D1/E2 ) 90,00    

D2/E 85,00    

D3 85,00    

D5/n 60,00     

D6 60,00     

D7 85,00    

D8  85,00      

F1/ a; b; c; d;                    25,00      

 F1 – V.sp  (verde sportivo) 
F1b Campo del benessere 

                   20,00      

F1e/ F1n 15,00     

F2 15,00     

F7  70,00      

F9 – F10 (esterne P.U.A.)                   20,00      
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Tab. 3         BAGNOLO 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
Anno  2022 

A 30,00    

B 80,00    

BC/n° … (beni culturali) 40,00    

C2 80,00    

Piano Rec. -3-4-5  - PIRUEA 40,00    

D2/E 68,00    

D5/n 60,00    

F1/ a; b; c; d 25,00    

F1e/ F1n 15,00    

F2 15,00    
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4) Di stabilire che: 
 

a) nelle zone   F1/ a,b,c,d - V.sp  (verde sportivo)  e F1b (Campo del benessere) la  superficie da 
computare ai fini del calcolo I.M.U. è solamente quella libera dalle acque. 
 

b) il valore tabellare delle aree oggetto di cambio di destinazione d’uso, conseguente ad 
adozione di varianti urbanistiche, è ridotto dell’85% nel periodo compreso tra l’adozione con 
deliberazione di Consiglio Comunale della variante urbanistica, e la sua definitiva 
approvazione con deliberazione di Giunta Regionale Veneto o di Consiglio Comunale. 
 

c) il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 
50% nel periodo compreso tra l’approvazione della variante urbanistica Regionale/Comunale 
e la stipula della convenzione Urbanistica, con l’Amministrazione Comunale.  
 

d) il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 
40% nel periodo compreso tra la stipula della convenzione Urbanistica, tra privati e 
l’Amministrazione Comunale, ed il collaudo tecnico amministrativo definitivo del piano 
stesso. La presente riduzione è applicabile anche in presenza di collaudi parziali o settoriali 
di singole opere di urbanizzazione comprese nel piano.  
 

e) ai valori tabellari delle aree individuate al foglio n. 2 mappali n. 70, 72, 74, 11, 45 (zona 
F1a/V.sp), fino alla stipula della convenzione urbanistica si applica una riduzione del 70%.  
 

f) ai valori tabellari delle aree individuate al foglio n. 2, mappali n. 71, 73, 115 (zona F1a/V.sp), 
fino alla stipula della convenzione si applica una riduzione del 60%. 
 

g) dalla deliberazione di Consiglio Comunale di approvazione del P.U.A., il valore delle aree 
individuate sul P.R.G. come zone “F9 – F10” inserite all’interno della delimitazione di un 
ambito, è quello della destinazione prevalente dell’ambito stesso (es.: D7 Porta della Città – 
D8 polo tecnologico); tale valore è soggetto a riduzione se ricorrono le condizioni di cui ai 
punti precedenti;  

 
5) Di comunicare il presente provvedimento al responsabile dell’Area Affari Generali e Finanziari ed 

al responsabile dell’area tecnica e demografica per gli adempimenti conseguenti; 
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PARERE DI REGOLARITA’ DEL RESPONSABILE  
Ai sensi dell’art. 49 comma 1 e 147 bis comma 1 del D.lgs 267/2000 

 

Oggetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE 

AREE FABBRICABILI AI FINI DEL CALCOLO DELL'I.M.U. PER 

L'ANNO 2022. 

 
 

REGOLARITA' TECNICA 

    

IL RESPONSABILE DEL 

SERVIZIO 

INTERESSATO 
a norma del T.U.E.L. 267/00 

Sulla proposta di deliberazione su citata si esprime, ai sensi 

degli artt. 49, comma 1 e 147 bis, comma 1, D. Lgs. 267/2000 

parere Favorevole* di regolarità tecnica, attestante la 

regolarità e la correttezza dell’azione amministrativa”; 
 

*per la motivazione indicata con nota: 
 

Data 29-03-22 
Il Responsabile del servizio 

F.to Avanzi Cristina 
(La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto 

ed è conservato presso gli archivi informatici del Comune ai sensi del D.Lgs 

7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD) e norme collegate,) 
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Letto, approvato e sottoscritto 

 

IL Presidente IL Segretario 

F.to               0 Trentini Luca F.to  Corsaro Francesco 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi e con gli effetti del d.lgs 

n. 82/2005 (CAD) e s.m.i;e norme collegate; Sostituisce il documento cartaceo 

e la firma autografa. 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi e con gli effetti del d.lgs 

n. 82/2005 (CAD) e s.m.i;e norme collegate; Sostituisce il documento cartaceo 

e la firma autografa. 
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DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE 

 N. 2 del 30-03-2022 
 

 

Oggetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE 

AREE FABBRICABILI AI FINI DEL CALCOLO DELL'I.M.U. PER 

L'ANNO 2022. 

 

 

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE 
 

 Si certifica, che copia del presente atto viene affissa da oggi all’albo pretorio per la prescritta 

pubblicazione fino al 29-04-2022 con numero di registrazione all’albo pretorio 234 in conformità 

all’articolo 124, comma 1, del decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267. 

 

 

COMUNE DI NOGAROLE ROCCA li 

14-04-2022 

IL RESPONSABILE DELLA PUBBLICAZIONE 

 F.to Avanzi Cristina 
  

(La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ed è conservato presso gli archivi 

informatici del Comune ai sensi del D.Lgs 7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD) e norme collegate,) 

 

Allegato alla deliberazione 
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DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE 

 N. 2 del 30-03-2022 
 

 

Oggetto: DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO DELLE 

AREE FABBRICABILI AI FINI DEL CALCOLO DELL'I.M.U. PER 

L'ANNO 2022. 

 

 

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’ 
 

Si certifica che la presente deliberazione è stata pubblicata nelle forme di legge all'Albo Pretorio 

on-line del Comune, senza riportare nei primi dieci giorni di pubblicazione denunce di vizi di 

legittimità o competenza, per cui la stessa è DIVENUTA ESECUTIVA ai sensi del 3° comma dell'art. 

134 del D. Lgs. 18.8.2000, n. 267. 

 

 

COMUNE DI NOGAROLE ROCCA li            IL RESPONSABILE DELL’ ESECUTIVITÀ 

 (nominativo indicato nel certificato di firma digitale) 
  

(La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ed è conservato presso gli archivi 

informatici del Comune ai sensi del D.Lgs 7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD) e norme collegate,) 

 

 

 

 

Copia analogica di documento informatico conforme alle vigenti regole tecniche art.23 del D.Lgs 

7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD) e norme collegate. 

 

 IL FUNZIONARIO INCARICATO 

 __________________________________ 
  

 

Allegato alla deliberazione 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO  

ALL’ANNO 2022 

DELLE AREE FABBRICABILI, RESIDENZIALE e PRODUTTIVE, 

AI FINI DELL’APPLICAZIONE DELL’I.M.U. 

 

 

RELAZIONE TECNICA 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Comune di Nogarole Rocca - Provincia di VERONA                                                                                                                                        
Via Roma 38, 37060 Nogarole Rocca (VR) 
C.F. e P.IVA 00645290230  
tel. 0457925477 - fax 0457925021 
www.comune.nogarolerocca.vr.it                                                               
 

 
 
 

Area: Tecnica e Demografica 
areatecnica@comune.nogarolerocca.vr.it 

urp.nogarolerocca@legalmail.it 
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  Comune di Nogarole Rocca – 
 Valori di riferimento aree fabbricabili ai fini dell’applicazione dell’IMU - 2022 
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1. COLLOCAZIONE TERRITORIALE 

Il Comune di Nogarole Rocca è posizionato all’estremo sud/ovest della Provincia di Verona e della 
Regione Veneto. Confina con i Comuni di Mozzecane, Povegliano, Vigasio e Trevenzuolo della Provincia di 
Verona e con il Comune di Roverbella della Provincia di Mantova e pertanto il territorio comunale confina con la 
Regione Lombardia. 

L’estensione del Comune è di circa 29,21 Kmq per una popolazione, al 16/12/2021, di 3.895 abitanti, 
con una densità di 133,3 abitanti per Kmq. Il territorio è interamente pianeggiante e l’altezza media sul livello 
del mare è di mt. + 36,00.  

Il territorio Comunale è diviso in due, sull’asse nord-sud, dall’autostrada “A22” del Brennero, che lo 
attraversa per una lunghezza di circa Km.8. La rete stradale locale è costituita inoltre da circa Km. 16 di strade 
Provinciali e da km. 36 di strade Comunali. Sul territorio Comunale, in frazione Pradelle, è presente il casello 
autostradale della “A22” del Brennero. In prossimità del casello si estende la grande area industriale-produttiva 
comunale. La presenza sul territorio dell’accesso diretto all’autostrada, ha contribuito notevolmente allo sviluppo 
sia, delle aree a vocazione produttiva ubicate in prossimità dello stesso, sia delle aree a destinazione 
residenziale, ubicate principalmente in frazione Bagnolo, in quanto, la presenza del casello permette un veloce 
collegamento alle città vicine più importanti (Verona e Mantova). Il Comune è servito inoltre da un’efficiente rete 
stradale locale di collegamento ai centri limitrofi maggiori (Villafranca, Isola della Scala, Castel d’Azzano, 
Vigasio, Povegliano, Mozzecane). Dal Comune sono facilmente raggiungibili, inoltre, la stazione ferroviaria (in 
Comune di Mozzecane) e l’aeroporto (in Comune di Villafranca).   

La parte nord della superficie comunale, è ricompresa nella fascia di ricarica dei bacini acquiferi e delle 
risorgive. Vi si trovano numerose sorgenti naturali, che alimentano i corsi d’acqua che attraversano tutto il 
territorio. Il Comune è pertanto ricco di corsi d’acqua di varia natura ed importanza, alcuni vincolati dalla ex 
Legge n. 431/85 e puntualmente individuati con provvedimento del Consiglio Regionale n. 940 del 28/06/1994, 
altri sono classificati come acque pubbliche demaniali, ed altri ancora come scoli privati. L’inurbamento di questi 
ultimi anni, ha diminuito la superficie permeabile del territorio, comportando una maggiore attenzione ed 
impegno di mezzi e risorse da parte delle Amministrazioni coinvolte, per garantire una costante manutenzione 
delle rive e degli alvei dei corsi d’acqua al fine di assicurare una corretta regimazione e per scongiurare pericoli 
di esondazione. 

L’attività, prevalentemente agricola del passato, si è andata trasformandosi lentamente col passare del 
tempo, in concomitanza dell’insediarsi sul territorio comunale, negli anni settanta, delle prime piccole industrie 
manifatturiere e di trasformazione.  Successivamente, si sono installate sul territorio anche alcune grandi 
fabbriche metalmeccaniche ed agroalimentari che hanno assorbito l’offerta di manodopera sia locale che dei 
centri limitrofi. Dopo l’approvazione del P.A.Q.E. (1999) da parte della Regione Veneto, che ha previsto a sud 
del territorio, un’ampia zona a vocazione industriale, la struttura produttiva del Comune ha iniziato a svilupparsi. 
Attualmente, con il completamento delle urbanizzazioni delle aree di espansione produttiva, previste dal 
P.A.Q.E., si stanno insediando sul territorio le grandi aziende dell’e-commerce, che attivano un volano produttivo 
che favorisce la valorizzazione delle aree ancora libere.  
 
 

2. PROGRAMMAZIONE URBANISTICA REGIONALE E COMUNALE   
Il Comune di Nogarole Rocca, è stato inserito all’interno dell’ambito del Piano d’Area Quadrante Europa, 

approvato con Deliberazione del Consiglio Regionale n. 69 del 20/10/1999 e pubblicato sul B.U.R. n. 103 del 
30/11/1999. Tale piano di programmazione regionale, prevede un grande sviluppo industriale sul territorio 
Comunale, recepito anche nel Piano Territoriale Provinciale, approvato dalla Giunta Regionale del Veneto con 
del. n. 236 del 03/03/2015.  

Conseguentemente all’adozione del PAQE, da parte della Regione Veneto, il Comune in ottemperanza 
alle norme di attuazione del medesimo strumento, ha predisposto una variante al proprio P.R.G. di recepimento 
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delle previsioni Regionali, trasmessa per l’approvazione al Dirigente dell’area urbanistica della Regione Veneto, 
che ha espresso parere favorevole in data 25/07/2002 n. 4268/47.01.  

Il Comune ha approvato definitivamente la variante di adeguamento al PAQE con propria delibera di 
C.C. n. 37 del 18/10/2002. La Regione del Veneto Con propria Deliberazione della Giunta n. 2830 del 
12/09/2006, approvava la variante n. 20 al P.R.G., che includeva (sempre in adeguamento al PAQE) un’ampia 
area di espansione industriale, ubicata ad ovest del territorio a confine con il Comune di Mozzecane. Dal 2014 
la Regione Veneto, anche in ottemperanza alle disposizioni comunitarie, ha preso coscienza che “il suolo” è una 
risorsa limitata e non rinnovabile, è un bene comune di fondamentale importanza per la qualità della vita delle 
generazioni attuali e future, per la salvaguardia della salute, per l’equilibrio ambientale, e per la tutela degli 
ecosistemi naturali, nonché per la produzione agricola nell’ottica anche della insostituibile funzione, che svolge, 
di salvaguardia del territorio. Per dare attuazione ai nuovi principi ed indirizzi urbanistici, la Regione si è attivata 
emanando alcune leggi miranti al raggiungimento dello scopo enunciato. In prima istanza è stata promulgata la 
L.R.V. n. 4 del 16/03/2015 (riclassificazione delle aree da produttive ad agricole). Successivamente è stata 
emanata la L.R.V. n. 14 del 06/06/2017 (disposizioni per il contenimento del consumo del suolo) e con la 
deliberazione della Giunta Regionale n. 668 del 15/05/2018, le modalità attuative, per i Comuni, per 
l’adeguamento dei propri strumenti urbanistici alla stessa. Il Comune di Nogarole Rocca in adeguamento alle 
leggi regionali succitate ha approvato due varianti urbanistiche al proprio P.R.G.: la n° 29 con Del. di C.C. n° 45 
del 08/11/2017 e la n° 30 con Del. di C.C. n° 27del 26/07/2018. Con l’approvazione delle due varianti 
urbanistiche succitate, l’Amministrazione Comunale ha ridotto di circa 800.000 metri quadrati la superficie 
edificabile produttiva sul proprio territorio. Per promuovere il rilancio dell'attività edilizia e favorire l'utilizzo di 
tecniche sostenibili e fonti di energia rinnovabile, quindi con finalità di carattere economico, sociale ed 
ambientale, la Regione Veneto ha promulgato in tale cornice pianificatoria, la L.R.V. n. 14 del 08/07/2009 “Piano 
Casa”, successivamente superata dalla L.R.V. n. 14 del 04/04/2019 “Veneto 2050”, che concilia le premialità 
volumetriche con gli obiettivi di riqualificazione urbana e con quelli di riduzione del consumo di suolo contenuti 
nella LR 14/2017. L’applicazione di tale normativa che consente l’edificazione di cubature, anche consistenti, su 
aree non classificate edificabili dal P.R.G., determina una deviazione, anche se in minima parte, della 
quantificazione del valore delle aree sulle quali la cubatura viene edificata, effettuato in questa sede.  

 

 

3. NUOVA” I.M.U. - NORMATIVA DI RIFERIMENTO E DEFINIZIONE DI AREA FABBRICABILE   

Con la Legge di Bilancio 2020 (Legge 27 dicembre 2019, n. 160) dal 1° gennaio 2020, è stata è stata 
istituita la nuova IMU, imposta municipale propria, che accorpa in parte la precedente TASI semplificando la 
gestione dei tributi locali e definendo con più precisione dettagli legati al calcolo dell'imposta. 

Il presupposto dell’imposta è il possesso di immobile, quale l’area fabbricabile, definita, ai sensi dell’art. 
1, comma 741 lettera d), della Legge 27 dicembre 2019, n. 160, come “’area utilizzabile a scopo edificatorio in 
base agli strumenti urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilità effettive di edificazione 
determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per pubblica utilità. Si applica 
l’articolo 36, comma 2, del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito, con modificazioni, dalla legge 4 agosto 
2006, n. 248. Sono considerati, tuttavia, non fabbricabili, i terreni posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli 
imprenditori agricoli professionali di cui all’articolo 1 del decreto legislativo 29 marzo 2004, n. 99, iscritti nella 
previdenza agricola, comprese le società agricole di cui all’articolo 1, comma 3, del citato decreto legislativo n. 
99 del 2004, sui quali persiste l’utilizzazione agrosilvo- pastorale mediante l’esercizio di attività dirette alla 
coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura e all’allevamento di animali. Il comune, su richiesta del 
contribuente, attesta se un’area sita nel proprio territorio è fabbricabile in base ai criteri stabiliti dalla presente 
lettera”.  

Richiamando l’articolo 36, comma 2, del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223 e s.m.i., per cui “Ai fini 
dell'applicazione del d.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633, del testo unico delle disposizioni concernenti l’imposta di 
registro, di cui al d.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al d.P.R. 22 
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dicembre 1986, n. 917, e del decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, un'area è da considerare fabbricabile 
se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal comune, 
indipendentemente dall'approvazione della regione e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo”, risulta 
esplicito il richiamo anche per la “nuova” IMU alle norme del decreto istitutivo I.C.I., D.L.gs 504/92, per quanta 
riguarda la definizione di area edificabile e la determinazione della base imponibile delle aree edificabili. 

L’art. 5 del D. Lgs. 504/92 stabilisce che la base imponibile ai fini della determinazione dell’importo da 
corrispondere per le aree fabbricabili è costituita “dal valore venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno 
di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di fabbricabilità, alla destinazione 
d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento dei terreni necessari per la costruzione, ai prezzi 
medi rilevati sul mercato della vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”. 

Questo Comune, già con deliberazione della Giunta Municipale n. 82 del 21/05/1998, ritenne opportuno 
avvalersi della facoltà di determinare il valore venale in comune commercio delle aree edificabili, ai soli fini ICI, 
per fornire ai cittadini un valore di riferimento utilizzabile per calcolare facilmente detta imposta, semplificando 
in tal modo i rapporti tra contribuente e Amministrazione Comunale e costituendo così un importante strumento 
di attenuazione del contenzioso, in un settore delicato ove è nota la mancanza di riferimenti certi ed oggettivi 
per la determinazione della base imponibile dell’imposta. 
 Con la deliberazione suddetta furono stabiliti dei valori di riferimento per i contribuenti, da assumere dai 
competenti uffici comunali in sede di accertamento dell’ICI dovuta per i terreni fabbricabili. Ciò avvenne 
attraverso l’individuazione di valori unitari per mq. di superficie sulla base dei fattori precisati dalla suddetta 
norma, e con riferimento sia alle disposizioni urbanistiche contenute nel P.R.G. che nel Regolamento Urbanistico 
allegato, approvato con del. di G.R.V. n. 4616 del 07/08/1992. 
 A seguito dell’adozione dell’ultima variante urbanistica, la n°. 30, al P.R.G. vigente, si è reso necessario 
ridefinire i criteri per la valutazione del valore venale delle aree fabbricabili derivante dalle nuove disposizioni 
urbanistiche che hanno introdotto un diverso sistema di zonizzazione e di potenzialità edificatoria rispetto agli 
strumenti urbanistici previgenti e per dare giusto completamento all’obbligo imposto al Comune, dall’art. 31 
comma 20 della Legge 289/2002, di comunicare ai cittadini l’intervenuta edificabilità o privazione della 
potenzialità edificatoria delle aree possedute. 
 La presente relazione viene redatta allo scopo di determinare il probabile valore venale unitario, riferito 
cioè ad un mq. di superficie, delle varie aree fabbricabili del territorio comunale, e comunque soggette ad I.M.U. 
in quanto non agricole, precisando che il valore determinato deriva da un processo di stima costruito su criteri 
di valutazione oggettivi basati sulla potenzialità edificatoria e di utilizzo urbanistico, che vanno ad incidere sul 
valore venale, e che pertanto non coincide quasi certamente con il valore di mercato specifico di un determinato 
terreno che è influenzato anche da fattori soggettivi, quali morfologia e conformazione particolari, esposizione, 
valore d’affezione, ecc. 
 
 

4. DEFINIZIONE DI VALORE VENALE IN COMMERCIO  

Si intende per “valore venale in comune commercio” di un’area edificabile, come citato dall’art. 5 del D. 
Lgs. 504/92, il valore quantificato con il procedimento sintetico comparativo in ragione: della presenza sul 
mercato attivo di beni analoghi a quello oggetto di stima, e dei valori riportati sugli atti pubblici di vendita, sempre 
di beni analoghi. Il calcolo del valore venale in comune commercio deve considerare altresì una serie di elementi, 
quali la zona territoriale di ubicazione, l’indice di edificabilità, la destinazione d'uso consentita nonché gli oneri 
per eventuali lavori di adattamento del terreno necessario per la costruzione. 

 
 

5. ZONIZZAZIONE DEL NUOVO PIANO REGOLATORE URBANISTICO ADOTTATO 

Come detto in premessa, la Regione Veneto ha approvato il P.R.G. nel 1992, ed il Comune, 
successivamente, ha adottato numerose altre varianti le più significative delle quali sono: la n. 20/2006; la n. 
26/2011; la n. 29 adottata con del. di C.C. n. 41 del 30/11/2015, ed approvata definitivamente con delibera di 
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Consiglio Comunale n. 3 del 10/02/2016 e la n. 30 approvata con delibera del C.C. n. 27 del 26/07/2018. Il nuovo 
atto di governo del territorio è lo strumento con il quale il Comune disciplina l’attività edilizia ed urbanistica 
dell’intero territorio comunale, individuando, nell’ambito delle varie unità territoriali organiche elementari 
(U.T.O.E.), così come definite dal Piano Regolatore Generale, le diverse destinazioni urbanistiche delle aree e 
dettando le relative disposizioni normative.  
 La zonizzazione operata dal nuovo P.R.G. risulta maggiormente dettagliata rispetto a quella del vecchio 
Programma di Fabbricazione, e le varie zone omogenee, come definite dal D.M. 1444/1968, vengono indicate 
con diversa simbologia e denominazione. 
 
 Prendendo infatti in esame le disposizioni normative e le tavole del P.R.G. ed in particolare la legenda 
esplicativa delle tavole stesse, emerge che le zone omogenee principali denominate con le lettere dalla “A” alla 
“F” dal D.M. 1444 del 1968 vengono definite come nello schema sottostante: 
 

 
ZONE 

 
DENOMINAZIONE ZONA OMOGENEA  

(secondo D.M. 1444/1968) 
 

ZONE 
URBANISTICHE  

DI  P.R.G. 

A CENTRI DI  ANTICA ORIGINE 

A 
BC/n°… 

VP 
VM 

B AREE URBANE DI COMPLETAMENTO EDILIZIO 
B 

B2 
UR 

C 
 
AREE DI ESPANSIONE DI NUOVA EDIFICAZIONE AD USO 
PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE 

PIRUEA 
P.R./n°… 

C2 

D INSEDIAMENTI PRODUTTIVI 

D1/C 
D1/E 
D2/E 

D3 
D4/1 
D5/n 

D6 
D7 

D7/1 
D8 
D9 

E AREE AGRICOLE 

E1 
E2 
E3 
E5 

F AREE PER IMPIANTI ED ATTREZZATURE DI  INTERESSE PUBBLICO 

F1 
F2 
F4 
F5 
F6 
F7 
F8 
F9 

F10 
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Per ognuna delle tipologie delle aree edificabili le Disposizioni Normative del P.R.G. indicano i parametri 

urbanistici, come il lotto minimo d’intervento, l’indice di utilizzazione fondiaria (i.u.f.) ed il rapporto massimo di 
copertura (r.c.) che determinano la potenzialità edificatoria dell’area. In particolare, per le aree di nuova 
espansione i suddetti parametri sono addirittura indicati singolarmente per ognuna delle aree stesse, unitamente 
alla superficie utilizzabile. 
 
 

6. OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE 

Per determinare il valore venale di mercato delle suddette aree fabbricabili, non essendo ancora 
disponibile una banca dati ufficiale dell’Agenzia delle Entrate od altro istituto governativo, è necessario seguire 
un procedimento deduttivo partendo dai dati di riferimento del valore degli immobili, forniti dall’Agenzia delle 
Entrate con il rapporto immobiliare, in cui all’oggi sono confluiti i dati delle compravendite immobiliari avvenute 
fino alla fine dell’anno 2021. I dati sono consultabili sul sito internet dell’Agenzia stessa, nella sezione 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.), che è un archivio informatico di dati che si riferiscono a valori 
unitari di mercato, articolati nelle diverse tipologie, rappresentativi della realtà immobiliare esistente delle 
quotazioni immobiliari. È pertanto una banca dati che raccoglie ed elabora informazioni provenienti dal mercato 
immobiliare consentendo di conoscere l’andamento del settore, con lo scopo di rilevare, monitorare ed elaborare 
la sua evoluzione. L’ipotesi di base dell’OMI è che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicativo delle 
differenze di valore tra le varie unità immobiliari, in particolare di quelle a destinazione residenziale. Pertanto 
ogni territorio comunale è segmentato in una o più zone omogenee. La zona omogenea OMI riflette un comparto 
omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra una sostanziale uniformità di apprezzamento 
per condizioni economiche e socio-ambientali. 
 Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento ad unità immobiliari 
ordinarie aventi una data destinazione d’uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc), site in una data zona 
omogenea. I valori minimi e massimi rappresentano l’ordinarietà e pertanto vengono esclusi quelle quotazioni 
riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per 
la tipologia edilizia della zona di appartenenza. Un vincolo alla definizione delle zone OMI è stato posto 
imponendo che ciascuna di esse appartenga ad una ed una sola microzona catastale. 
  Le microzone catastali rappresentano gli ambiti territoriali istituzionalmente rilevanti ai fini della revisione 
degli estimi catastali e sono state deliberate dai Comuni ai sensi del Decreto del Presidente della Repubblica 
del 23 marzo 1998, n. 138. 
La scelta di univocità tra zona OMI e microzona catastale è dipesa dall’opportunità di mantenere un sistema di 
riferimento dell’Osservatorio coerente con quello catastale. Al fine di avere un quadro uniforme del mercato 
immobiliare sull’intero territorio nazionale, le zone OMI, infine, sono state raggruppate in fasce, le quali 
individuano aree territoriali con precisa collocazione geografica nel Comune e rispecchiano, in generale, una 
collocazione urbanistica consolidata (Centrale, Semicentrale, Periferica, Suburbana, Rurale). 
 L’aggiornamento avviene ogni sei mesi, dopo l’elaborazione e validazione di “schede di rilevamento”, 
acquisite sul mercato locale, attraverso una fase che prevede il reperimento e la raccolta di tutta una serie di 
informazioni tecnico-economiche che, in parte, provengono da indagini dirette di mercato, assunte presso 
agenzie immobiliari, notai, mediatori, Conservatorie RR.II., annunci su quotidiani e riviste specializzate, ed in 
parte anche da flusso interno di notizie relative a stime e determinazioni dell’ufficio Provinciale stesso. Tuttavia, 
per la zona di Nogarole Rocca, l’O.M.I. non dispone di un numero rilevante di dati economico-commerciali 
inerenti sia agli immobili che alle aree fabbricabili, stante, in rapporto alle dimensioni del Comune, il mercato 
immobiliare piuttosto limitato; in particolare, dalla data della precedente determinazione del valore di riferimento  
delle aree fabbricabili, residenziale e produttive, ai fini dell’applicazione dell’I.M.U., il volume di compravendite 
immobiliari risulta talmente limitato in tutte le tipologie di immobili, tanto che l'estrazione risulta talvolta nulla per  
ai fini dell’anonimizzazione dei dati. 
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 Il Comune di Nogarole Rocca ha approvato la propria microzonizzazione del territorio con deliberazione 
di C.C. n. 2 del 16/02/1999, stabilendo (risultando le differenze tra le diverse aree minime) un’unica microzona 
per tutto il territorio (L. 23/12/1996 n. 662). 
 

7. CONTESTO ECONOMICO NAZIONALE ATTUALE 

Il contesto economico nazionale attuale è fiaccato dalla crisi economica, accentuata dall’emergenza 
sanitaria in corso, che penalizza maggiormente gli investimenti immobiliari ed il mercato delle aree edificabili. 
La difficoltà di accesso al credito, sommata ai cronici problemi che assillano le imprese, quali costo del lavoro, 
dell’energia, ecc, frenano l’espandersi di nuove attività o l’ampliamento di quelle esistenti. La Regione Veneto, 
inoltre, ha promosso negli scorsi anni, una politica di espansione di aree produttive, collocate a volte in siti 
improbabili o defilate rispetto alla viabilità principale, creando confusione tra gli operatori e una incontrollata 
proliferazione di siti sul territorio. L’insieme di concause sopracitate ha portato ad un’indubbia contrazione del 
mercato di cui trattasi. Le aree produttive situate sul territorio del Comune di Nogarole Rocca risentono in misura 
minore di questa contrazione economica nazionale, grazie alla loro felice posizione, (vicinanza con la città di 
Verona e Mantova, ed uscita del casello autostradale dell’A22 direttamente sull’area di espansione), nonché 
alla possibilità di insediamenti logistici e di attività ad alto contenuto tecnologico. Recentemente la Regione 
Veneto con vari provvedimenti, L.R. 4 del 16/03/2015 e la L.R. 14 del 06/06/2017, sta portando avanti una 
politica mirante al contenimento del consumo del suolo e conseguentemente alla riduzione d’ufficio delle aree 
edificabili di espansione, anche se programmate nei piani urbanistici, ma non ancora convenzionate. Questo 
nuovo indirizzo urbanistico intrapreso dalla Regione, tende a favorire quei Comuni, come Nogarole Rocca, che 
hanno individuato sui piani urbanistici grandi aree di espansione, che sono già state convenzionate o sono in 
fase di convenzionamento. Per effetto di questa serie di concause, è legittimo prevedere che, nei prossimi anni, 
le aree edificabili di espansione presenti sul territorio, risentano di un periodo favorevole sul mercato immobiliare. 

 
 

8. RIFERIMENTI DEL MERCATO IMMOBILIARE LOCALE 
Naturalmente, il ragionamento sulla situazione immobiliare nazionale, valido nel suo complesso, va calato 

nella realtà estremamente diversificata e sfaccettata delle varie Regioni, delle diverse Provincie e dei singoli 
Comuni.  Nogarole Rocca, come richiamato al paragrafo 7, rispetto ad altre realtà locali, gode di una posizione 
invidiabile, a confine con la Regione Lombardia, sull’asse dell’autostrada del Brennero, con casello sul territorio 
in frazione Pradelle, e vicinissimo alla stazione ferroviaria ed all’aeroporto. 

L’area di espansione industriale comunale, inoltre, ha diretto accesso al casello autostradale, e per chi si 
occupa di logistica o intraprende nuove attività all’ingrosso che si interfacciano con l’estero, è un indubbio 
vantaggio in termini di tempo e percorrenza, che si traducono inevitabilmente in minori costi. I piani di sviluppo 
Regionale e Nazionale, prevedono inoltre la realizzazione di ulteriore nuova viabilità, come la Mediana, che 
dovrebbe collegare il Comune di Nogarole Rocca a San Bonifacio, la Nogara Mare che dovrebbe collegare 
Nogarole Rocca al mare adriatico e la TI.BRE che dovrebbe collegare Nogarole Rocca a la Spezia. La crisi 
economica, comunque, anche se in misura minore rispetto ai dati nazionali, si manifesta anche in questo 
territorio, e si ripercuote inevitabilmente anche sul mercato delle aree edificabili di espansione.  

Il rallentamento delle intermediazioni immobiliari è avvalorata dalle banche dati, dai report e dalle 
pubblicazioni emesse da enti pubblici ed istituti specializzati nel settore immobiliare quali: l’Osservatorio del 
Mercato Immobiliare (O.M.I.), dell’Agenzia delle Entrate, dell’Associazione Bancaria Italiana (ABI) e da 
Tecnoborsa. Ma a fronte di una flessione nelle compravendite, per la Zona di Nogarole Rocca, dai dati 
deducibili dagli atti notarili di compravendita non si rilevano variazioni sui valori dalle aree, eccetto un leggero 
incremento di quelle a destinazione produttiva inserite nella zona industriale “storica” di Pradelle (D1/E1 – 
D1/E2). Per le motivazioni sopra espresse si ritiene di mantenere pressoché inalterati i valori delle aree 
edificabili in Comune di Nogarole Rocca rispetto a quelli stabiliti per il 2021.  
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I valori attribuiti alle specifiche aree edificabili presenti sul territorio comunale, determinati alla luce delle 
considerazioni del paragrafo precedente, sono dettagliatamente riportati, per ogni singola destinazione d’uso 
evidenziata sul P.R.G., nella deliberazione consigliare, e si ritengono coerenti con i valori delle aree espressi 
dal mercato locale.  Si ricorda che il valore base a mq. riportato in tabella, ai fini del calcolo dell’imposta I.M.U, 
è riferito al prezzo in commercio, calcolato sulla superficie fondiaria netta. Le aree di espansione, ricomprese 
all’interno di un ambito di piano urbanistico, godono di una riduzione, in rapporto allo stato d’avanzamento 
dell’iter amministrativo, come stabilito al punto 15.  

 

9. CRITERIO ADOTTATO PER LA STIMA DEL VALORE ATTUALE DELL’AREA 

Essendo in possesso del dato di pubblico dominio, di cui al punto 6, per la stima del valore delle aree, 
si procederà con il metodo cosiddetto sintetico-comparativo a costo di trasformazione; in pratica il valore 
dell’area viene ricavato dal valore del fabbricato che vi potrà essere realizzato. 
 Per la determinazione del Valore Venale ai fini IMU sono stati inoltre individuati degli elementi 
rispondenti ad esigenze di uniformità e correttezza, associando ad un valore fisso, e cioè il valore del fabbricato 
desumibile dalla banca dati O.M.I., (ultimo dato disponibile relativo al II semestre dell’anno 2021) altri valori 
dinamici nonché fattori correttivi che raggiungano l’obiettivo di una maggiore aderenza alla realtà del mercato 
immobiliare locale. 
 Il primo degli elementi di calcolo è, come visto al paragrafo precedente, il dato tratto dalla banca dati 
dell’O.M.I. dell’Agenzia delle Entrate. 
 Dei due valori minimo e massimo presenti nelle quotazioni suddette, nel nostro caso assumeremo le 
quotazioni “Medie” in quanto la presente valutazione è orientata alla determinazione del valore venale di terreni 
su cui verranno realizzati dei fabbricati di nuova costruzione nella tipologia più richiesta dal mercato immobiliare. 
Per le aree “residenziali” prenderemo inoltre come riferimento la tipologia delle “abitazioni civili”, sicuramente 
più consona al caso. Nel particolare del Comune di Nogarole Rocca, avendo assimilato tutto il territorio in una 
unica microzona catastale, si assumerà come base, per le diverse frazioni, un identico valore per gli immobili. 
Si porteranno successivamente dei correttivi minimi, in diminuzione od aumento, in base alla posizione dell’area 
nel contesto abitativo ed urbanistico vigente. È da tenere presente che l’edilizia residenziale sul territorio, da 
realizzarsi sulle aree libere, si caratterizza soprattutto per una tipologia unifamiliare, bifamiliare od a schiera. Le 
unità abitative in condominio sono sporadici.  È evidente che il valore risultante è sempre riferito ad una ben 
precisa individuazione di P.R.G. e non può riferirsi al singolo caso di specie. I valori, distinti per destinazione 
d’uso e zona di ubicazione, riferiti a mq di superficie lorda, sono riassunti nella tabella che segue: 
 
 

ZONA DI 
P.R.G. 

ABITAZIONI 
CIVILI 

GARAGE NEGOZI UFFICI CAPANNONI 

A – VM € 600 € 300 € 900 € 900  

B € 1.000 -1.400          € 500 € 900 € 900  

C € 1.100 -1.500 € 600    

D  € 600  € 900 € 1.050-1.150 

F1 € 500     

F7 € 1.100     

 
 
 Pur essendo difficile prevedere l’andamento del mercato immobiliare nel medio lungo periodo, nella 
presente stima si ipotizza una sostanziale stabilità dei prezzi di compravendita degli immobili o con lievi 
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adeguamenti dovuti all’aumento dei costi della costruzione, anche derivati da un contingente incremento dei 
prezzi dei materiali da costruzione, ma che non va a vantaggio del proprietario dell’area fabbricabile. 
 La seconda griglia di elementi è data dalla serie di dati particolari desunti dal Regolamento Urbanistico 
per ogni area e dal mercato immobiliare ed in particolare: 

 parametri urbanistici-territoriali rappresentati dall’indice di fabbricabilità che indica la potenzialità 
edificatoria e che varia a seconda della situazione urbanistica dell’area di ubicazione e per determinate 
aree la superficie del lotto minimo, la superficie massima realizzabile ecc… 

 media dell’incidenza dell’area sul prodotto finito: rappresenta la percentuale di incidenza del valore 
dell’area rispetto al valore del fabbricato. 

 Mentre i parametri urbanistici-territoriali sono desumibili e stabiliti dalle disposizioni normative del 
Regolamento Edilizio Comunale, l’incidenza media dell’area sul valore della costruzione finita è un dato che 
ipotizziamo ai fini della presente stima nel 20%, in virtù della considerazione che andiamo di seguito ad illustrare. 
 Per valutare l’incidenza media dell’area sul valore della costruzione finita, un parametro ritenuto 
attendibile in quanto ufficiale è quello desumibile dall’art. 36, comma 7, del D.L. 4 luglio 2006, n. 223, convertito 
dalla Legge 4 agosto 2006, n. 248, che stabilisce, ai fini del calcolo delle quote di ammortamento per i fabbricati, 
che il costo delle aree occupate dalla costruzione e di quelle che ne costituiscono pertinenza viene determinato 
come percentuale non inferiore al 20% del costo complessivo dei fabbricati. In questa relazione si assume la 
percentuale minima, pari al 20%. 
 La terza griglia di elementi è rappresentata dall’attualizzazione del valore dell’area in funzione dei tempi 
di attesa per la trasformazione edilizia ipotizzata e che si articola in diverse fasi consistenti prima nell’acquisto 
del terreno, se non già di proprietà, quindi nella fase progettuale ed autorizzativa e successivamente nella 
costruzione ed ultimazione dell’immobile. 
 Il valore dell’area, (ricavabile dalla differenza fra ricavi e costi), in quanto calcolato alla fine del ciclo 
suddetto deve essere reso attuale in rapporto alla durata del ciclo stesso. 
Il numero di anni di durata delle fasi sopra indicate, rappresentato con la variabile “n”, può variare da un minimo 
di 2 ad un massimo di 5, a seconda dei casi limite e cioè se sia possibile edificare l’area direttamente con il 
Permesso di Costruire oppure dopo l’approvazione del piano attuativo. Potranno essere assunti in alcuni casi 
valori compresi tra 2 e 5 in presenza di particolari motivi che possano giustificare diverse durate del ciclo. 
La situazione economica attuale, persistente, ha scompaginato i criteri consolidati dilatando i tempi di 
realizzazione dei programmi edificatori, in casi di piani urbanistici attuativi, anche di dieci anni.  
 L’altra variabile per l’attualizzazione del valore è rappresentata dal tasso di remunerazione di 
investimenti ordinari a medio termine. 
 
 

10.  DETERMINAZIONE IN VIA GENERALE DEL VALORE DELLE AREE 

Per determinare in via generale il valore delle aree seguendo i criteri appena illustrati, dovremo 
considerare i seguenti dati:  
1. superficie dell’area; 
2. indice di fabbricabilità dell’area; 
3. superficie realizzabile del fabbricato (SLcostr.); 
4. valore del fabbricato al mq. (V.oss.merc.immo.). 
 In realtà i primi due dati sono necessari per determinare il terzo, cioè la superficie espressa in mq. del 
fabbricato realizzabile. 
 Una volta in possesso di detto dato per arrivare alla determinazione del valore del terreno basterà 
applicare la percentuale di incidenza, come sopra stabilita, nel 18% al valore del fabbricato ultimato ed infine 
attualizzare il valore ottenuto. L’operazione sin qui descritta può essere riassunta nella seguente formula: 

V.V.I = (SLcostr*V.o.m.i.*20%)/(1+r*n) 
Dove: 
V.V.I :      è il valore venale del terreno ai fini IMU; 
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SLcostr.   è la superficie lorda della costruzione realizzabile 
V.o.m.i.:  è il valore della costruzione desunto dall’O.M.I. 
r :   è il tasso di interesse 
n :   è il numero di anni del ciclo per ultimare la costruzione 
Per giungere al valore del terreno riferito al mq. basterà quindi dividere il valore sopra determinato per 
la superficie dell’area interessata. 
 

Dei dati necessari per giungere alla determinazione del valore del terreno quello maggiormente 
incognito è sicuramente la superficie espressa in mq. della costruzione, sia ad uso residenziale che produttivo, 
che mediamente è possibile realizzare nelle varie aree edificabili e da considerare nella presente valutazione. 
 Infatti pur avendo a disposizione il dato del Regolamento Urbanistico relativo all’indice di fabbricabilità 
che in pratica stabilisce che volume massimo di costruzione è possibile realizzare su una determinata area, non 
è totalmente scontato trasformare tale volume nella superficie della costruzione realizzabile da assumere nella 
nostra stima, soprattutto se rapportiamo ad esempio il volume realizzabile al numero di unità abitative previste 
sempre nel P.R.G. per le aree residenziali. In via generale per arrivare alla superficie realizzabile avendo a 
disposizione il volume basterebbe dividere quest’ultimo per l’altezza media di un piano della costruzione e cioè 
circa 3 metri, ma operando in tale direzione si otterrebbero in alcuni casi delle superfici realizzabili che superano 
di gran lunga, fino a raddoppiare quella che di norma è la superficie di una normale costruzione che può trovarsi 
sul mercato locale e che riteniamo aggirarsi sui 150-200 mq lordi, comprensivi di garage e pertinenze. 
 Per questo motivo, in considerazione anche del fatto che il volume derivante dall’applicazione dell’indice 
di fabbricabilità è comunque un valore limite che difficilmente nella media dei casi viene esaurito, si ritiene 
opportuno adottare come superficie realizzabile per le aree residenziali quella derivante dal prodotto tra il 
numero delle unità abitative previste in una determinata area e la superficie media lorda di 200 mq assunta per 
le motivazioni sopra esposte. 
 Lo sfruttamento totale dell’indice di fabbricabilità sarà invece applicato nella determinazione del valore 
delle aree produttive, ove l’attitudine a produrre reddito di dette aree giustifica anche l’esaurimento della 
possibilità edificatoria. 
 
 
 
 
 

11.  DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLE SINGOLE AREE 

a) Aree di completamento a prevalente uso residenziale (B –  C – C2) 
L’area tipo, tra quelle edificabili a prevalente uso residenziale, è sicuramente quella i cui terreni potenzialmente 
hanno il valore venale maggiore in quanto si trovano in zone già completamente urbanizzate e pertanto è 
possibile costruire immediatamente con il permesso di costruire. 
Unico limite in dette aree è costituito dalla norma che consente di realizzare una sola unità abitativa ogni 250 
mq di terreno (per case a schiera in zona C2); una sola unità abitativa ogni 500 mq di terreno (per case 
unifamiliari in zona C2); mentre per le zone B non sussistono limiti di superficie ma solamente il parametro di 
1,5 mc./mq. che bisognerà trasformare in un parametro superficie. Pertanto per la determinazione del valore di 
riferimento, a solo titolo esemplificativo, prenderemo in esame la situazione media di un’area di 500 mq in zona 
B con i seguenti dati: 
superficie Sf = 500 mq 
superficie realizzabile 1 unità = (500x1.5 mc/mq) / h mt 4 = 188 mq (SL costr.) 
n = 3 (si considera la durata minima del ciclo per la costruzione finita) 
r =0.06 
Utilizzando la formula V.V.I = (SLcostr*V.o.m.i.*20%)/(1+r*n), inserendo il valore dell’O.M.I. relativo alla U.T.O.E. 
corrispondente e dividendo successivamente per 500 si ottiene il valore venale ai fini IMU a mq. dei terreni 

C
o
m
u
n
e
 
d
i
 
N
o
g
a
r
o
l
e
 
R
o
c
c
a
 
P
r
o
t
.
 
n
.
 
0
0
0
3
2
9
9
 
d
e
l
 
2
9
-
0
3
-
2
0
2
2
 
i
n
 
i
n
t
e
r
n
o



  Comune di Nogarole Rocca – 
 Valori di riferimento aree fabbricabili ai fini dell’applicazione dell’IMU - 2022 

 

Pagina 12 

 

situati sull’area delle varie UTOE, che integrati con altri parametri oggettivi e per ogni singola zona sono riportati 
nella deliberazione consigliare. 

b) Aree di riqualificazione e recupero urbano (P.R. - P.I.R.U.E.A. - B1 - B2 - U.R.)  
Sono individuate numericamente e disciplinate singolarmente nelle disposizioni normative del R.E. e delle 
Norme di attuazione. 
Per la determinazione del valore dei terreni ricadenti in dette aree, si procede secondo la seguente modalità: 
per le aree laddove le norme prevedono una superficie od un volume realizzabile, sia esso residenziale che 
produttivo, la determinazione del valore avviene in maniera identica a quanto descritto per le aree B-C, 
applicando la relativa formula. Al valore ottenuto si applicherà una riduzione, in quanto dette aree sono di norma 
posizionate in aree marginali, non servite adeguatamente dei servizi, non a forma regolare e ottimamente non 
sfruttabile ed assoggettate a vincoli particolari di natura ambientale o normativo. 

c) Centri di Matrice Antica 
Normalmente, non esistono aree libere sfruttabili ai fini edificatori in zona Centro storico, ma può succedere, 
anche in ragione della recente normativa sul piano casa, che sulle aree scoperte strettamente collegate come 
pertinenze ai fabbricati esistenti, si possa realizzare una cubatura. Pertanto, alla luce di questa possibilità ed in 
considerazione delle maggiori prescrizioni sulle tipologie edilizie derivanti dal contesto storico in cui ricadono, si 
è attribuito un valore necessariamente inferiore a quello medio delle aree del territorio comunale. 

d) Aree produttive (D)  
Per la determinazione dei valori delle aree produttive (D) vale quanto detto per le aree Residenziali ed il valore 
a mq è dato ugualmente dalla seguente formula: 
V.V.I /mq= (SLcostr * V.o.m.i. * 20%) / (1+r *n) 
Unica differenza sta nel fatto che per la determinazione della superficie realizzabile della costruzione finita si 
tiene conto dell’indice di copertura max ammessa sul lotto, che è già stabilita dalle disposizioni normative. In 
zona produttiva occorre comunque considerare anche l’altezza max consentita nelle varie zone, essendo questo 
un dato molto sensibile soprattutto in correlazione agli immobili a destinazione logistica. Il valore, è anche in 
questo caso, condizionato dai parametri 3 o 5 a seconda se l’intervento previsto è diretto oppure soggetto a 
piano attuativo. 
Naturalmente per quanto riguarda i valori O.M.I. è necessario considerare caso per caso quelli riferiti alla relativa 
destinazione produttiva, commerciale o direzionale. 
Considerato che il valore O.M.I. delle suddette destinazioni d’uso non è disponibile in banca dati per tutte le 
Zone Urbanistiche, per le aree in cui tale dato non è presente, si procede alla sua determinazione in via 
approssimativa considerando le differenze in proporzione tra i vari valori disponibili. 
La determinazione dei valori ai fini IMU delle aree produttive è riassunta nella deliberazione consigliare. 

e) Aree per la realizzazione di opere ed impianti pubblici.  
Queste aree sono quelle che il Comune dovrà acquisire con la procedura espropriativa per la realizzazione delle 
opere pubbliche previste dal P.R.G.  
Per la determinazione del valore dei terreni ai fini IMU, in dette aree, si tiene conto del contesto in cui sono 
inserite assumendo come valore di riferimento quello della destinazione limitrofa prevalente, considerando 
laddove non escludibile l’edificabilità di fatto. Nei terreni valutati come edificabili viene naturalmente considerata 
la necessità o meno della realizzazione delle eventuali opere di urbanizzazione, che determina l’assimilazione 
ad area ad intervento diretto o soggetta a piano attuativo.  

I valori base per zona omogenea delle aree, risultanti dall’applicazione della formula di calcolo 
sopraindicata, distinti per destinazione d’uso e zona di ubicazione, riferiti a mq di superficie lorda, sono riassunti 
nella tabella che segue: 
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ZONA DI P.R.G. 
 D.M. 1444/1968 

VALORE AREA 
mq./Risultante 

Valore area base 
mq./attribuita 
CAPOLUOGO 

Valore area base 
mq./attribuita 
PRADELLE 

Valore area base 
mq./attribuita 

BAGNOLO 

A – VM €   30 €   30  ===== €   30 

B €   75 €   60 €   85 €   80 

C €   89 €   60 €   90 €   80 

D €   82  €   60 €   87 €   70 

F1 €   30 €   30 €   30 €   30 

F7 €   70 €   70 €   70 ===== 

 
 
 
I valori che emergono, dai conteggi effettuati, non si discostano sensibilmente dai valori stabiliti lo scorso anno 
per le medesime aree.  
 
 

12.  ALTRI ELEMENTI DI VALUTAZIONE 

Il valore delle aree, indicato nella tabella sopra riportata, si confronta con: 
-  i valori riportati negli atti di compravendita tra privati e riferiti a beni con caratteristiche ed ubicazione 

comparabili con i beni in esame;  
-  l’accessibilità alla viabilità principale; 
-  l’accessibilità al lotto; 
-  la dotazione dei servizi presenti nella frazione e nel Comune; 
-  la posizione rispetto all’abitato (frazione/capoluogo); 
-  la quota del terreno rispetto alla strada; 
-  la percentuale di copertura o volumetrica; 
-  la destinazione d’uso ammissibile, la capacità edificatoria residua, ecc…… 
-  Il valore di aree similari, attribuito dai Comuni confinanti o aventi le stesse caratteristiche 

territoriali – demografiche di Nogarole Rocca, quali: Mozzecane, Povegliano, Trevenzuolo, 
Erbè, Vigasio o frazioni di Villafranca come Rosegaferro, Quaderni, Pizzoletta. 

  
 Naturalmente, il valore alle aree viene attribuito per singola zona territoriale omogenea rappresentata 
sul P.R.G., senza scendere nel dettaglio delle singole proprietà sparse su tutto il territorio, ciascuna con 
caratteristiche peculiari diverse e particolari, che in alcuni casi possono giustificare riduzioni od aumenti anche 
significativi. Dall’elaborazione di tutti questi dati si determina il valore venale base, in comune commercio, delle 
specifiche aree così come classificate nel P.R.G. vigente, e le risultanze vengono riportate nella deliberazione 
Consigliare che le approva.  
 
 

13.  RIDUZIONE DEL VALORE VENALE 

 Nell’ambito della zonizzazione operata dal Regolamento Urbanistico esistono, inevitabilmente, delle 
situazioni che comportano di fatto la parziale o completa inedificabilità di singole porzioni di area, nonostante la 
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stessa sia inserita in zone urbanistiche che consentono l’edificazione. Ciò si  verifica sia per motivi dovuti alla 
presenza di particolari vincoli, quali ad esempio quelli derivanti dalle aree di pertinenza fluviale, od imposti da 
Piani sovraordinati, come il P.T.C.P. Provinciale e dal P.T.R.C. Regionale o dalla Soprintendenza B.A. Può 
succedere, inoltre, che un’area pertinenziale ad un fabbricato sia distinta in Catasto con una particella distinta, 
e pur essendo inserita in area edificabile, non abbia potenzialità edificatoria in quanto la cubatura è esaurita 
dalla presenza del fabbricato esistente. I casi particolari possono essere innumerevoli, e per questi si prevede, 
a richiesta del cittadino, la predisposizione di apposita perizia, che considerata la peculiarità del caso, ne 
stabilisca il valore reale. 

 
 

14.  INDIVIDUAZIONE DELLE SUPERFICI DEI TERRENI SOGGETTI AD I.M.U. 
 Ai fini dell’individuazione dei terreni soggetti all’Imposta si fa riferimento alle apposite tavole del 
Regolamento Urbanistico e P.R.G. con la sovrapposizione delle zonizzazioni sulla base cartografica catastale 
aggiornata alla data dell’adozione del Regolamento stesso. 
 Tali elaborati costituti da 6 tavole grafiche, compreso quelle in scala 1:10.000, di tutto il territorio 
comunale, sulle quali sono rappresentate tutte le zone territoriali omogenee, non sono allegate alla presente 
valutazione in quanto agli atti dell’ufficio tecnico, ma ne costituiscono parte integrante, in quanto, sulla base 
delle stesse, sono stati individuati i terreni oggetto della comunicazione prevista dall’art. 31 comma 20 della 
Legge 289/2002, a favore dei cittadini sulla intervenuta edificabilità delle aree possedute. 
 Le cartografie suddette oltre a costituire la base di riferimento per la redazione dei certificati di 
destinazione urbanistica, sono il riferimento ufficiale per la determinazione tramite calcolo grafico delle superfici 
delle particelle che non ricadono interamente in una unica destinazione urbanistica. 
 

 

15.  COEFFICIENTI DI RIDUZIONE 
La normativa urbanistica Regionale, con particolare riferimento alle varianti finalizzate all’individuazione di 

nuove aree edificabili, prevede un iter procedurale complesso, suddivisibili in fasi definibili e definite. Ciò 
comporta che, dalla prima adozione Consiliare della variante che modifica la destinazione d’uso di un’area, alla 
stipula della convenzione che segna la conclusione del percorso amministrativo, ed al collaudo delle opere di 
urbanizzazione che determina la possibilità del rilascio del certificato di agibilità degli edifici, vi siano diversi 
passaggi intermedi, che definiscono lo stato di attuazione del percorso urbanistico/edilizio.  Le tappe più 
significative di questo percorso sono: 

 a) l’adozione in C.C. della variante urbanistica del cambio di zona;  
 b) l’approvazione Consigliare o l’approvazione Regionale della variante urbanistica; 
 c) l’approvazione con deliberazione di Consiglio Comunale del Piano Urbanistico Attuativo; 
 d) la stipula della convenzione tra i privati e l’Amministrazione;  
 e) il collaudo delle opere di urbanizzazione nel caso di P.U.A.  
È indubbio che il prezzo commerciale di un’area, oggetto di variazione, assume un diverso valore in 

rapporto ad ogni passaggio superato positivamente, che approssima la definitiva ed irreversibile trasformazione 
d’uso del bene, con la possibilità concreta di procedere nell’edificazione degli immobili. In questo percorso 
procedurale si inserisce la normativa tributaria, che prevede il pagamento dell’imposta comunale sulle aree 
edificabili. 

A tale proposito si rileva che: 
- l’art. 2 lettera b) del D. L.gs. n. 504/92 definisce, infatti, quale “area edificabile”, l’area utilizzabile a scopo 

edificatorio in base agli “strumenti urbanistici generali o attuativi ovvero in base alle possibilità effettive di 
edificazione, ……”;  

- il comma 16 dell’art. 11 quaterdecies del D.L. n. 203/2005 convertito con Legge n. 248/2005  e  l’art. 36, 
comma 2, D.L. n. 223/2006 convertito con L. n. 248/2006,  hanno fornito  interpretazione autentica dell’art. 
2 del D. Lgs n. 504/92, stabilendo che l’edificabilità di un’area deve essere desunta dalla qualificazione ad 
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essa attribuita nel piano regolatore generale adottato dal Comune, indipendentemente dall’approvazione 
dello stesso da parte della Regione e dall’adozione di strumenti urbanistici attuativi;  

- la Corte di Cassazione con la sentenza, a Sezioni Unite, n. 25506 del 30/11/2006, afferma la natura 
interpretativa dell’art. 36, comma 2, D.L. 223/2006 che unifica la nozione di area edificabile per tutto 
l’ordinamento dei tributi, acquisendo natura di area edificabile il terreno che muta la propria qualità in 
presenza di uno strumento urbanistico generale non ancora perfezionato;  

- la Corte Costituzionale assolve la norma contenuta nell’art. 36, comma 2, D.L. 223/2006, dalle critiche 
mosse, sia sul piano della compatibilità costituzionale che sul piano della natura interpretativa e quindi 
retroattiva. 

 Pertanto, secondo il consolidato orientamento giurisprudenziale e dottrinale, l’edificabilità di un terreno 
va rilevata in ragione della vocazione edificatoria dello stesso, vale a dire in base alla sua astratta e potenziale 
fabbricabilità. L’inizio della procedura di trasformazione urbanistica di un suolo, implica, di per sé, una 
“trasformazione” economica dello stesso, che non consente più la valutazione, ai fini fiscali, secondo il criterio 
del reddito dominicale e la minore o maggiore attualità e potenzialità della edificabilità dovrà essere considerata 
ai soli fini di una corretta determinazione del valore venale, ai sensi dell’art. 5 comma 5 D. Lgs. n. 504/1992.   

L’Amministrazione Comunale, con lo scopo di agevolare i privati nel calcolo dell’imposta da versare, 
predispone annualmente una tabella riportante i valori medi delle aree edificabili presenti sul territorio, cui fare 
riferimento per il calcolo dell’imposta I.M.U. In detta tabella vengono determinati, per zone omogenee, i valori 
venali in comune commercio delle aree rispetto ad una effettiva ed attuale capacità edificatoria, stabilendo, nel 
contempo, dei coefficienti di riduzione sulla base della oscillazione del valore, che si verifica in relazione allo 
stato di attuazione delle procedure determinanti il perfezionamento dello “ius edificandi”. 

 Sono stati, infatti, individuati all’interno del percorso urbanistico/edilizio, i passaggi che maggiormente 
incidono sulla trasformazione dell’area, determinandone una sensibile e significativa variazione del valore. La 
determinazione della base imponibile è stata principalmente differenziata, anche in rispondenza a principi di 
semplificazione e trasparenza, secondo i seguenti criteri: 
- riduzione dell’85% del valore tabellare per il periodo compreso tra l’adozione comunale della variante 

urbanistica (delibera Consiliare) e la sua definitiva approvazione da parte della Regione o del Consiglio 
Comunale; 

- riduzione dell’50% del valore tabellare nel periodo compreso tra l’approvazione della variante urbanistica, 
con del. di C.C. o determina del dirigente Regionale-Provinciale, e la stipula della convenzione urbanistica 
privato – Comune. 

- riduzione del 40% del valore tabellare nel periodo compreso tra l’avvenuta stipula della convenzione 
urbanistica tra privato ed il Comune, e la redazione del collaudo finale delle opere di urbanizzazione del 
P.U.A. Per uniformità di applicazione dell’imposta, si ritiene corretto far valere la presente riduzione anche 
per le annualità pregresse, in particolare per le annualità 2011, 2012, stralciando il punto 4 tabella allegata 
alla del. C.C. n. 8 del 28/04/2011 ed il punto 4 tabella allegata alla del. C.C. n.15 del 30/05/2012.  

- nessuna riduzione, e pertanto valore tabellare intero, a decorrere dal verbale di collaudo finale delle opere 
di urbanizzazione all’interno del P.U.A. 
 
La quantificazione del valore di un’area, in rapporto a fattori certi, rivolti ad influenzarne la quotazione sul 

mercato, corrisponde ad una più equa valutazione della stessa e, pertanto, ad una implicita maggiore equità 
del prelievo fiscale.  

Concludendo, anche alla luce delle norme ed interpretazioni succitate, si evince essere corretto applicare 
l’imposta al valore progressivo che le aree acquistano in ragione del consolidarsi e del proseguo della procedura 
amministrativa, che ad ogni parere favorevole acquisito ne aumenta la certezza edificatoria e quindi il valore. 
Già la normativa vigente stabilisce che il primo cambiamento di valore si concretizza già dall’adozione dello 
strumento urbanistico che modifica le destinazioni d’uso. Mentre il valore finale si definisce con la conclusione 
dell’iter amministrativo e con il collaudo delle opere di urbanizzazione, quando cioè l’area urbanizzata è 
immessa sul mercato per la realizzazione degli immobili. Tra l’avvio del procedimento e la conclusione dello 
stesso, sussistono altri parametri che influiscono significativamente sulla valutazione commerciale di un’area, 
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che, qualora opportunamente individuati, possono costituire elementi da introdurre per una diversa e più precisa 
determinazione del valore delle aree.  

 
 

16.  COEFFICIENTE DI RIDUZIONE DEL VALORE AREE DEI P.U.A.  

Con deliberazione di C.C. n. 8 del 28/04/2011, che approvava i valori delle aree edificabili al 2011, si 
stabiliva, al punto 4 della tabella allegata, che al valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano 
Urbanistico Attuativo definitivamente approvato con     Del di Consiglio Comunale, ma non ancora convenzionato 
dai privati (L. 1150/1942), si applicasse una riduzione del 25%. La stessa prescrizione veniva riportata anche 
nella tabella allegata alla deliberazione di C.C. n.15 del 30/05/2012, che approvava i valori delle aree edificabili 
al 2012. Pertanto il valore delle aree all’interno di un P.U.A. il cui iter amministrativo era concluso, ma non era 
ancora stato convenzionato per inerzia dei privati, il valore cui fare riferimento per il calcolo dell’imposta da 
versare era fissato nel 75% della cifra riportata nelle rispettive tabelle. Conseguentemente dalla sottoscrizione 
della convenzione urbanistica, tra i privati ed il comune, il valore delle aree cui fare riferimento per il calcolo 
dell’imposta da versare era quello riportato nelle rispettive tabelle senza nessuna riduzione. Dal 2013 questa 
aliquota, prevista tra l’approvazione del P.U.A. e la sottoscrizione della convenzione, veniva eliminata. Pertanto 
si è valutato opportuno, al fine di prevenire eventuali ricorsi o contestazioni, eliminare questa anomalia 
riscontrata nei valori delle aree insite nei P.U.A., attinenti agli anni 2011 e 2012.  
- Il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 50% nel 

periodo compreso tra l’approvazione della variante urbanistica con provvedimento Regionale/Comunale e 
la stipula della convenzione Urbanistica, tra privato e l’Amministrazione Comunale”. 

- Il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 40% nel 
periodo compreso tra la stipula della convenzione Urbanistica, tra privato e l’Amministrazione Comunale, 
ed il collaudo delle opere di urbanizzazione. La presente riduzione è applicabile anche alle annualità 
regresse, in particolare: (punto 4 tabella allegata alla del. C.C. n. 8 del 28/04/2011; punto 4 tabella allegata 
alla del. C.C. n.15 del 30/05/2012).  

 
 

17.  ZONA URBANISTICA “ BC n°… “  

Le zone individuate sul P.R.G. vigente con l’acronimo “BC” (bene culturale), identificano corti agricole, 
edifici o costruzioni che hanno delle caratteristiche storico-architettoniche di particolare rilievo, che si intendono 
conservare e salvaguardare. Allo scopo sul P.R.G. sono state individuate queste realtà, prevedendo a 
salvaguardia delle stesse, anche una fascia inedificabile di rispetto. Per queste zone si propone di confermare 
il valore attribuito per l’anno 2020. 
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18.  DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLE SINGOLE AREE 

 
Pertanto si propone di approvare, come valori di riferimento delle aree edificabili sul territorio comunale per 

l’anno 2021, gli importi riportati nelle tabelle che seguono:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Tab. 1         CAPOLUOGO 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
anno 2022  

VM – Piano Recupero/1 – BC/1 30,00    

A 30,00          

B 60,00    

BC/n° … (beni culturali) 40,00   

C2 60,00  

C2/2 60,00   

PIRUEA  n° 1 60,00   

D1/C 60,00   

D4/1 60,00  

D9 40,00   

F1 – V.sp  (verde sportivo) 25,00   

F1/a; b; c; d 25,00   

 
F1e/ F1n 

15,00   

F2 15,00   

F7 ( aree autostradali ) 70,00  
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Tab. 2           PRADELLE 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
Anno  2022 

B 85,00 

BC/n° … (beni culturali) 40,00 

UR/n°…  60,00 

C2 –  C2S 90,00 

Piano Rec. 2  - PIRUEA 40,00 

D1/C 85,00 

D1/E ( D1/E1- D1/E2 ) 90,00 

D2/E 85,00 

D3 85,00 

D5/n 60,00 

D6 60,00 

D7 85,00 

D8 85,00 

F1/ a; b; c; d; 25,00 

 F1 – V.sp  (verde sportivo) 
F1b Campo del benessere 

20,00 

F1e/ F1n 15,00     

F2 15,00     

F7  70,00      

F9 – F10 (esterne P.U.A.) 20,00 
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NOTE 
 
(1)  Nelle zone   F1/ a,b,c,d - V.sp  (verde sportivo)  e F1b (Campo del benessere) la  superficie da computare 

ai fini del calcolo I.M.U. è solamente quella libera dalle acque.                

(2)  Il valore tabellare delle aree oggetto di cambio di destinazione d’uso, conseguente ad adozione di varianti 
urbanistiche, è ridotto dell’85% nel periodo compreso tra l’adozione con deliberazione di Consiglio 
Comunale della variante urbanistica, e la sua definitiva approvazione con deliberazione di Giunta Regionale 
Veneto o di Consiglio Comunale.   

 
(3)  Il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 50% nel 

periodo compreso tra l’approvazione della variante urbanistica Regionale/Comunale e la stipula della 
convenzione Urbanistica, tra privati e l’Amministrazione Comunale.  

 
(4)  Il valore tabellare delle aree inserite all’interno di un Piano Urbanistico Attuativo è ridotto del 40% nel 

periodo compreso tra la stipula della convenzione Urbanistica, con l’Amministrazione Comunale, ed il 
collaudo tecnico amministrativo definitivo del piano stesso. La presente riduzione è applicabile anche in 
presenza di collaudi parziali o settoriali di singole opere di urbanizzazione comprese nel piano.  

 
(5)  Ai valori tabellari delle aree individuate al foglio n. 2 mappali n. 70, 72, 74, 11, 45, (zona F1a/V.sp) fino alla 

 
Tab. 3         BAGNOLO 

 

ZONE DI 
P.R.G. 

Superficie fondiaria €/mq 
Anno  2022 

A 30,00    

B 80,00    

BC/n° … (beni culturali) 40,00    

C2 80,00    

Piano Rec. -3-4-5  - PIRUEA 40,00    

D2/E 68,00    

D5/n 60,00    

F1/ a; b; c; d 25,00    

F1e/ F1n 15,00    

F2 15,00    
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stipula della convenzione urbanistica si applica una riduzione del 70%.  
 
(7) Ai valori tabellari delle aree individuate al foglio n. 2 mappali n. 71, 73, 115, (zona F1a/V.sp) fino alla stipula 

della convenzione si applica una riduzione del 60%.   
 
(8)  Dalla Deliberazione di Consiglio Comunale di approvazione del P.U.A., il valore delle aree individuate sul 

P.R.G. come zone: “F9 – F10” inserite all’interno della delimitazione di un ambito, è quello della 
destinazione prevalente dell’ambito stesso (es.: D7 Porta della Città – D8 polo tecnologico). Tale valore è 
soggetto a riduzione se ricorrono le condizioni di cui ai punti precedenti.  

 
 
 
 

 
IL RESPONSABILE DELL’AREA TECNICA 

E DEMOGRAFICA 
Ing. Cristina Avanzi 
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