Comune di San Giovanni in Persiceto

(Provincia di Bologria)




RELAZIONE DI STIMA DEI VALORI DELLE AREE F ABBRICABILI
COMUNE DI SAN GIOVANNI IN PERSICETO

PREMESSA

Prima di procedere alla redazione della relazione di stima dei valori delle aree fabbricabili riferita

all‘anno 2020, si ritiene di illustrare brevemente 1*assetto normativo

. il D.lgs. 30 Dicembre 1992, n. 504, recante *“Riordino della finanza degli enti tetritoriali, a norma
dell’art. 4 della legge 23 ottobre 1992, n.421”, con il quale & stata istituita 1’imposta comunale sugli

- immobili (1.C.L);

- Pact.8 del D.lgs. n. 23/20111 con il quale & stato istituita, 2 decorrere dall’anno 2014, Pimposta
municipale propria (IMU), anticipata in vid sperimentale a decorrere dall’anno 2012 ai sensi del D.L.
n.201/2011; _

- la deliberazione del Consiglio Comunale n. 24 del 10/04/2012 con la quale ¢ stato approvato il
Regolamento comunale per la disciplina dell’imposta Municipale propria (IMU), successivamente
modificato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 81 del 27/09/2012; '

- l'art. 1, comma 639, della L. n. 147/2013, che ha istituito, a decorrere dal 1° gennaio 2014 I’imposta
unica comunalie (IUC), che si compone dell’imposta municipale propria (IMU), de! tributo per i servizi
indivisibili (TAST) e della tassa sui rifiuti (TARI); : :

- ia deliberazione di Consiglio Comunale n°33 del 15/04/2014 con cui ¢ stato approvato il nuovo
“Regolamento Comunale per la disciplina dell’ Imposta Municipale Propria (IMU)”, in quanto
camponente dell’imposta unica comunale (IUC) istituita con L. n. 147/2013 a decorrere dal 1° gennaio
2014, successivamente modificato con deliberazioni di consiglio comunale n. 36 del 30/06/2015, n.5
del 22/02/2018 e n. 21 del 28/03/2019,

- la legge n.160 del 27/12/2019 (Legge di Stabilitd 2020) che ha abolito I’imposta Unica Comunale
(IUC) ad eccezione delle disposizioni relative alla tassa rifiuti (TARI), eliminando il tributo per i
servizi indivisibili (TASI) e disciplinando nuovamente I imposta municipale propria {(IMU) in base alle
disposizioni contenute nei commi da 738 a 783 dell’art. I delia medesima legge; _ :

[ parametri che devono essere rispettati nella determinazione di questi valori sono contenuti nefi’art. |
comma 746 della L1 60/19: “per le aree fabbricabili, if valore & costituito da quello venale in comune

commercio al | gennaio dell’anno d’imposizione, o a far data dall’adozione degli strumenti urbanistici,

avendo riguardo

o alla zona territoriale di ubicazione,
" » all’indice di edificabilita,

e alla destinazione d’uso consentita,




. agll oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione,

e ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche
pertanto nella determinazione dei valori di riferimento delle aree fabbricabili del Comune di San
Giovanni in Persiceto, i principi indicati nel sopracitato nell’art. | comma 746 della L,160/19 sono stati
sempre valutati ed analizzati.
La stima si propone quindi di assicurare i} raggiungimento dei seguenti obblcttlvs
£°) procedere alla determinazione del criterio di stima dei valori di riferimento delle aree edificabili di
San Giovanni in Persiceto suddiviso per zone territoriali e per tipologie d’uso. o
2%) dcf" nire in modo sostanzmle i criteri per Iattribuzione dei valori di mercato tenendo conto che, il
fattore differenziale preponderante & rappresentato dalla reale CapdCltd edificatoria def“ nita dallo
strumento urbamstloo comunale sull‘area. A tal fine si ritienc di procedere alla determinazione del
valore per metro quadrato di area fabbricabile, in maniera direttamente proporzionale all‘indice che
tiene conto della potenzialitd edificatoria procedendo contestualmente ad appllcare altri coefficienti
comungue di rilevanza marginale, pertanto il valore di riferimento sard espresso in mq di Su dove per
Su ( superficie utile si intende la capacitd edificatoria prevista dallo strumento urbanistico approvato. (
per {e definizioni di Su e degli aliri indici urbanistici si rimanda alla L.R)
39) fornire uno strumento che permetta agli uffici preposti di poter agevolmente effettuare le verifiche

fiscali sulle arce fabbricabili, in modo da poter suddividere equamente il carico fiscale tra i

7 contribuenti,



TERRITORIO

[f Comune di San Giovanhni in Persiceto & ubicato nella zona nord ovest della Cittd Metropolitana di
Bologna, ad una distanza dic.a 15 km dalla cittd di Bologna ha una densitd demografica in media con -
quella della intera Cittd Metropolitana, una superficie di c.a 112 kmgq che lo colloca tra i Comuni pil
estesi della provincia, il territorio ¢ pianeggiante e prevalentemente rurale. Pur in assenza di autostmdc,
grazie aila sua collocazione nella pianura Bolognese & ben servilo .
Il territorio ai fini della presente valutazione viene suddiviso nelle seguentl zone:

s Ceniro Storico

s Capoluogo

s Decima

s Budrie

Tutto cid che non & ricompreso all’interno delle precedenti zone pud essere indicato come

e Aree Rurali

METODQLOGIA

La disciplina estimativa ha messo a punto due procedure per giungere alla determinazione de} pili
plobablle valore di mercato di un immobile: '
. La stima sintetica, basata sulla comparazione che “consiste nella determinazione del valore di un
immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transaziond di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati
nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinatie di mercato. Il criterio si
basa sul seguente assunto! «un acquirente razionale non & dispo_std a pagare un prezzo superiore al
costo di acquisto di proprieta similari che abbiano lo stesso grado di utilita»,
» La stima analitica, basata sul valore di trasformazione, che parte dal presupposto di considerare il
terreno edificabile come “un bene di produzione dal quale, con i’applicazione di un capitale
equivalente al costo di trasformazione, si ottiene il prodotto edilizio.
Se pertanto si esprime con
Va il valore dell’area,

K il costo di trasformazione

Vm il. valore del fabbricato,
pud porsi

Va=Vm-K

Quest‘e.quazi'one necessita, per poter essere applicata correttamente, di una maggior speciﬂcdzione;

infatti: “il pia probabile valore di mercato di un’area fabbricabile risulterd dal pilt probabile valore di
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mercato del fabbricato, diminuito del costo di costruzione comprensivo di interessi e del «profitto
notmale», tenendo conto dell’esposizione finanziaria in previsione della durata della trasformazione, ¢
ciod del tempd di costruzione.” Questo valore risultante & il limite superiore di convenienza economica
al di sopra del quale I'imprenditore. non avrebbe convenienza ad acquistare ’area. Pud pertanto
proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico:

Va= [Vm - (SK +Ip+ P) ]

dove:

Va = valore attuale dell’arca

Vim = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione

YK = costi relativi alla costruzione |

Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali

P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinatio

Nella fase di applicazione ai singoli_ lotti di terreno, che possono differire da quello di caratteristiche
ordinarie per conformazione, ¢ situazioni oggettive che possano incidere sul valore del terreno, si
procedera con l’applicazioné di una serie di coefficienti di cotrezione che verranno esposti in seguito.
Le due metodologie di stima cosi delineate presentano ambedue degli aspeiti positivi e degli aliri che
necessitano di essere esaminati con estrema attenzione. La stima sintetica infatti, impone la ricerca di
beni comparabili con quelli da valutare, ricerca che, soprattutto nel caso delle aree edificabili, non & -
sempre agevole sopriutto in momenti come quelli atuali dove le compravendite di arec fabbricabili
sono molto esigue e pettanto il foro scarso numero potrebbe determinare dei valori-non corretti.

La procedura seguita in questa' relazione di stima utilizza il metodo analitico, avendo comungue
riguatdo ad eventuali valori di compravendita di aree aventi caratteristiche similari (nell’art. 1 comma
746 della L.160/19), confrontandone i risultati.

Il mercato immobiliare, per gli immobili sia residenziali che produttivi, adotta per consuetudine il
parametro della superficie lorda vendibile (8.L.V.) costituita come illustrato di seguito.

Si deduce quindi [a non omogeneita dei _paramétri di riferimento fra la strumentazione urbanistica
comunale ed il mercato immobiliare; conseguentemente, per poter individuare i rapporti

proporzionali fra le diverse “superfici lorde vendibili”, si procede ad un ragguaglio ponendo a
‘confronta, mediante esemplificazione, te due definizioni, considerando tipologie medie sia di alloggi

che di capannoni produttivi.




a) 100% della superﬁcsc netta; b) 10{)% del vano scala;
¢) 100% dei muri esterni;

d) 50% dei muri in comunione;

¢) 50% di balconi e terrazze;

f) 50% di garage ed autorimesse;

“g) 50% di vani cantina.

fn Ambito residenziale, ai fini di omogeneizzare il parametro edificatorio Su cui & riferito I"indice di
ediﬁ'cabil’itz‘x & stato effettuato un ragguaglio alla Slv, considerando anche Lulteriore superficic

accessotia (Sa) ammessa nella misura massima del 60% della Su.

Pertanto il rappotto che si prefigura; convenzionalmente, fra la superficm lorda vendibile

(parametro del il valore di mercato) ¢ la superficle utile (parametro della potenzialitd edifi catoria)

risultante pari a Slv/Sue = 1,50

Si evidenzia a tal proposito che, ai fini dell’individuazione di tale rapporto, ed in via
convenzionale, non viene considerata convenzionalmente, la superficie che, ai sensi della normativa
e degli atti di coordinamento regionale, non costituisce né superficie utile né superficie accessoria;
come si desume dall’elenco precedente, non viene pertanto considerata ad esempio, la supetficie di
sottotetti che non presentano i requisiti di abitabilita od usabilita ¢ che st possono configurare come

spazi tecnici, od a[tre superhca non funzionalmente praticabili.

La superficie lorda vendibile per le destinazioni non residenziali, & costituita dalla somma di tutte le

superfici utilizzate al lordo delle murature; nella supetficie atile, ai fini edificatori, invece, non sono
considerate le murature, ma sono computate tutte le superfici, anche accessorie, strumentalmente ¢

funzionalmente afferenti Pattivita produttiva.

b

Operando con criterio simile alla destinazione residenziale, si ¢ ragguagliata la Superficie utile
produttiva (Su), quale parafnetro edificatorio, alla corrispondente Superficie lorda Vendibile (SIV),
quale parametro per i valori di mercato.

Il rapporto cosl desunto, come & tisultato pari a Slv/Su = 1,10 per il produttivo e
Skv/Su = 1,30 per il commerciale '




Considerato che il mercato delle aree residenziali, quello delle aree produttive/industriali e quello
delle aree commerciali sono mercati ben distinti, assoggettati ad influenze diverse, si ritiene
opportuno, anche in fase di petizia, differenziare e tenere separati i due casi: verrd determinato un
valore medio venale al metro quadro per le aree residenziali ¢ un valore medio venale al metro
quadrato per le aree produttive/industriali.
Al fine di ottenere un valore pxu oggettivo ¢ reale si sono prese come. parametro molteplm forti
estimative quali: '

o Valori forniti dali’Agenzia delle Entrate ( Osservatorio Valori Immobiliari)

¢ Valori forniti daile Agenzie Immobiliari operanti sul territorio

o Rogiti di compravendita di aree ubicate sul territorio del Comune di San Giovanni in

Persiceto

il valore medio dei fabbricati Vm rappresenta il valore del fabbricato finito ottenuto moltiplicando
la Superficie Lorda Vendibile complessivamente realizzabile nell’area di intervento per it Valore
medio. unitario di mercato degli immobili nell’area omogenea in esame desunto dalla media dei
vafori riportati dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari (Catasto) nonché da alcune Agenzie
Immobiliari 'opefant‘i sul territorio, Si riportano di seguito i dati desunti dall’Osservatorio dei Valori
Immobiliari detl’ Agenzia del Territorio ¢ da atcune Agenzia Immobiliari operanti sul tertitorio, si
precisa che per uso commerciale viene considerata la superficie di vendita medio/grande in quanto’ -

il negozio di vicinato ha un valore sovrapponibile a quello delle arce ad uso residenziale.




TABELLE RIASSUNTIVI: |
Le tabelle di seguito riportate, sono la sintesi delle interviste fatte alle Agenzie Immobiliari operanti

sul territorio, della raccolta dati dell’Osservatorio dei Valori immobitiari dell’ Agenzia delle Entrate
e, quando presenti , dei rogiti di compravendita di terreni., it valore ottenuto ¢ 1da media di tutte le

valutazioni raccolte.

Nella prima tabella vengono riportati i valori dei fabbricati, nella seconda quelli della arce

edificabili, suddivisi sia per tipologia (residenziale, commerciale ¢ produttivo) sia per ubicazione.

Uso

Residenziale

Valore dei fabbricati

Centro K
Zone Starico Capoluogo | Decima Budrie Zone Rurali
e Valori €/mg | Valort €/mq | Valori €mq | Valorl €/ma__ | Valori €/my
Agenzie ) ' '
RC SOLUZIONI IMM €2.700,00) €2.200,00 €2.000,00| €2.00000
Marchesini Davide €2.100,00| €2.195,00 € 1.800,00 .
Omnia lmm.re €2.500,00| €2.700,00 € 2.200,00 -
Punto lmm.re €2.500,00] €250000| €200000] €2100,00| €2100,00
Centrocasa €2.500,00| €2200,00] €1.800,00f €1.00000{ €1.700,00}"
OMI €2.100,00| €2.050,00| €1.650,00; €165000| € 1.600,00
Media Complessiva €2.300,00 €220000| €1.850,00] €1850,00] €1.850,00
Residenziale
Valore Aree
Fahbricabili -
| Gentro

Zone Storico Capolubgo | Decima ' Budrie Zone Rurali

. Valori €/mq | Valori €/mq | Valori €/mq_ | Valori €/mq - | Valori €mg

| Agenzie ’ : _

RC SOLUZIONIIMM | € 600,00 € 600,00 € 300,00 € 300,00
Marchesini Davide ' € 350,00 '
Omnla Imim.re ' € 500,00 € 400,00 ,
Punto Imm.re € 900,00 € 820,00 € 600,00 € 600,00 € 600,00
Centrocasa € 900,00 | € 700,00 € 800,00 € 500,00
Madia arrotondata € 750,00 € 600,00 €650,00]  €525,00 € 460,00




Uso

Commerciale

Valore dei Fabbricati
'Centro ) )
Zone Storico Capoluogo | Decima | Budrie Zone Rurali
. Valori )
Valori €mg | €imq Valori €mq | Valori €/mq | Valori €/mg
Agenzie ' '
RC SOLUZIONI -
MM
Marchesini Davide € 2,150,00
Omnia Imm.re € 2.200,00
Punto lmm.re €2100,00! €200000| €1.60000| €1.600,00
‘Cantrocasa € 2,300,001 €2.000,001 €1.500,00| €1.600,00
OM| € 2.250,00| €1.800,00| € 1.450,00
Media Complessiva
Arrotondata . €2,200,00] €1,950,00; € 1.500,00 | €1.600,00
Commerciale
Valori aree
Fabbricabili
Centro _ : '
Zone Storico | Capoluoge | Decima - Budrie Zone Rurali
Valori
Valori €/mg | €mg Valori €/mg | Valort €/mq | Valori €mg
| Agenzie
RC SOLUZIONI -
MM . '
Marchesini Davide .
Omnia Imm.re €700,00] €550,00 € 350,00 € 375,00
Punto Imm.re € 900,00 €820,00 €600,00] €600,00]
Centrocasa € 700,00 €500,00]  €600,00
Media Arrotondata € 800,00 € 690,00 € 480,00 € 52500




Uso.

Produttivo

Valore dei

Fabbricati

Zone Centro Storico | Capoluogo Decima Budrie Zone Rurali

Valori €/mg Valori €/mqg Valori €/mg | Valori €/mq | Valori €/mg
- | Agenzie

RC SOLUZIONI IMM

Marchesini Davide

Omnia Imm.re €1.100,00 € 960,00

Punto Imm.re €1.100,00 € 900,00 € 950,00

Cenfrocasa € 700,00 € 550,00 € 600,00

OMi € 700,00 € 800,00

Media Complessiva '

Arrotondata ) € 800,00 € 700,00 € 800,00

Produttivo

Valori aree

Fabbricabili

Zong 1 Centro Storico Capoluogo Decima Budrie Zone Rurali

Valori €/my Valori €/mq Valori €/mg | Valori €mq__ | Valori €/mq

| Agenzie

RC SOLUZIONI IMM

Marchesini Davide

Omnia lmm.re € 250,00 €180,00

Punto Imim.re - € 250,00 € 180,00 € 200,00

Centrocasa € 110,00 € 80,00 € 90,00

Media Arrotondata € 200,00 € 130,00 € 160,00




CALCOLO DEI VALORI VENALI

Stabiliti i valori medi dei fabbricati e delle aree fabbricabili, suddivisi per destinazione d’uso ¢
ubicazione dei lotti, si procede con la stima dei valori utilizzando il metodo estimativo a valore di
trasformazione, che viene comparato con i valori analitici forniti dalle agenzie immobiliari ¢ dove

presenti dai rogiti di compravendita in modo da ottenere un valore medio composto sia da

molteplici fonti che da differenti metodologie estimative. '

1t tutto per ridurre al minimo possibili errori nelle stime ¢ fornire un valore pid prossimo al valore

venale in comune commercio che rappresenta, come previsto dall’art, comma 746 della L.160/19e

successive modificazioni, la base imponibile per I’[mposia Municipale Propria (IMU).

D(ive. vi era uno s?ostamento. irnpo.rtante tra i dati forniti dalle agenzie immobiliari e i
valori indicati da:lll Osservatorio dei Valori immobiliari della Agenzia delle Enirate, &
stata fatta una media complessiva dei valori al fine di ridure gli errori valutativi. ,




Uso Residenziale -

S.Matteo
deila Aree

Zone Cento Storico | Capoluope | Decima L¢ Budrie | Rurali
Prezzo mg/SLYV del Fabbricato €2.300,00; €2.200,00] € 1.850,00 1 €1.950,00| € 1.850,00
Oneri di Urbanizzazione € 160,006 € 160,00 160,000 €160,00( €160,00
Costo di costruzione €1.150,00 € 1.150,00| €1.150,00| €1.150,00; € 1.150,00
Spese Tecniche 10% di Costo di €115000 €115,00 €11500 €11500| €11500
Costruzione . ) .
Oneri Finanziari € 46,00 € 46,00 € 46,00 € 46,00 € 46,00
$pese di Commercializzazione € 46,00 € 44,00 € 18,50 € 19,50 € 18.50
Totale costi Unitari € 1.517,00] €1.515,00| €1.489,50| €1.490,50 € 1.488,75
Profitto lordo € 276,00 € 264,00 €148001 €156,00| €148.00
Tncidenza terreno = Prezzo € 507,00 €421,00 €212,50 €303,56] €212,50
ma/SLV del Fabbricato - Totale
costi Unitari ~ Profitto lorde
Coefficiente di trasformazione da
SLVaSU : 1,50 1,50 [,50 1,50 ,50
Valore per mq di SU €760,50 | €631,50| €318,75) €45525|  €31875
Media Valori Rogiti Partecipanza € 640,00 '
Valori Medi Agenzie SU € 750,00 € 600,00 £ 650,00 € 525,00 € 460,00
Media Complessiva Valori € 75'5,'25 €615,75 €3536,25| €490,13| €2389,37
Valori Medi Arrotondati € 755,00 € 615,00 €540,00; €49000| € 400,00




Uso Commerciale

S.Matteo

Cento della
Zone Storico Capoluogo Decima Le Budrie
Prezzo mg/SLV del Fabbricato €2.200,00] €1.950,00] € 1,500,00| € 1.600.00
Oneri di Urbanizzazione - €160,00 €160,00] €160,00| € 160,00
Costo di costruzione E1.050,00|  €970,00| €970,00 €970,00
Spese Tecniche 10% di Costo di € 105,00 € 97,00 €97,00 €97,00
Costruzione 7
Oneri Finanziari € 42,00 € 38,80 € 38,80 € 38,80
Spese di Commercializzazione € 44,00 € 39,00 € 15,00 € 16,00
Totale costi Unitari €1.401,00F € 1,304,380 €1.280,80] €1.281,80
Profitto lordo . ¢ 264,00 €234,00| €120,00 € 128,00
Incidenza terteno = Prezzo €535,00 €411,20 €£99,20| €190,20
mg/SLV del Fabbricato - Totale
costl Unitari - Profitto lordo
Coefficiente di trasformazione da
SLVasSU 1,30 1,30 1,30 1,30
Valore per mq di SU €802,50  €61680| €148,80| €28530
Valori Medi Agenzie SU € 800,00 € 690,00 € 480,00 € 525,00
Media Complessiva Valori € 776,25 €653,40] €314,40 € 405,15
Valori Medi Arrotondati € 780,06 €650,00| €350,00| € 405,00
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Uso Produttive

S. Matteo
della le

Zoneg Capoluogo | Decima Budrie

Prezzo ma/SLV del Fabbricato € 900,00 € 750,00 € 800,00

Oneri di Urbanizzazione £ 60,00 € 60,00 € 60,00

Costo di costruzione €480,00|  €480,00|  €480,00
-| Spese Tecniche | 0% di Costo di € 48,00 € 48,00 € 48,00

Costruzione

Oneri Fin_anziari € 10,00 € 10,00 € 10,00

Spese di Commercializzazione €18,00 €15,00 € 16,00

Totale costi Unitari € 616,00 €613,00 €61 {1,00

Profitto lordo € 135,00 €75,00 € 80,00

Incidenza tetreno = Prezzo € 149,00 €062,00 € 106,00

ma/SLV. del Fabbricato - Totale

costi Unitari - Profitto lordo

Coefficiente di trasformazione

daSLVaSU 1,10 1,10 1,10

Valore per my di SU € 163,90 €6820|  €116,60

Valori Medi Agenzie Su €200,00]  €130,00]  €160,00

Media Complessiva Valori € 181,95 € 99,10 € 138,30

Valori Medi Arrvotondati € 180,00 € 100,00 € 130,00
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TAVOLE RIASSUNTIVE DEI VALORI

per mq | €permqdiSU | € per mqdi SU | €permqdiSU | € permgq di SU
di SU
€ 755,00 € 615,00 € 540,00 € 490,00 € 400,00
€ 780,00 € 650,00 € 350,00 € 405,00

€ 180,00 € 100,00 € 130,00

Tutti i valori precedentemente indicati si riferiscono ad aree che vengono.attuate direttamente.

Per le aree soggette a convenzione /0 accordi urbanisti, i valori vengond ridotti in considerazione
del maggiore carico di urbanizzazioni e dei maggiori tempi di realizzazione che aumentano
I’esposizione finanziaria. | '

I valori v-cngdno espressi con riferimento alla Superficie- Utile (SU). Per i eomparti che ancora
utilizzano la Superficie Complessiva si utilizzeranno i seguenti parametri di conversione:

-1,2 da SU a SC per uso residenziale

-1.1 da SU a SC per uso produttivo/direzionale/commerciale

Di seguito vengono elencate le percentuali di riduzione:

Per le arce in corso di attuazione, si applicano le seguenti riduzioni:

. ~ambiti AC_2 “Aree edificabili per funzioni prevalentemente residenziali”. AP3 - “ Aree

edificabili per funzioni prevalentemente produttive” con convenzione sotioscritta senza
Permesso.Di Costruire (PDC) delle opere di urbanizzazione primaria Ul: 50%

- ambiti ARS - “Ambiti di potenziale trasformazione per usi residenziali” ¢ APR “ Ambiti di
potenziale. trasformazione per usi produttivi” o ARR “ Ambiti di riqualificazione per usi
residenziali” - con accordo operativo sottoscritto senza Permesso di Costruire (PDC) delle opere di
urbanizzazione primaria Ul: 50% '

-ambiti AC_2 - “Aree edificabili per funzioni prevalentemente residenziali”, AP3 - “ Aree
edificabili per funzioni prevalentemente produttive”e on convenzione che prevede attuazione per
stralei senza Permesso di Costruire ( PDC) delle U1; 80%
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ACCORDO OPERATIVO MANIFESTAZIONI DI INTERESSE

Con delibera del Consiglio Comunale del 30/04/2019 avente come oggetto:

“Approvazione atto di indirizzo per l'attuazione di pacte delle previsioni del PSC vigente.
definizione dei criteri di priorita!, requisiti e limiti in base ai quali valutare la rispondenza
all'interesse pubblico delie proposte di accordo operativo avanzate dai soggetti interessati (art. 4,
comma 2, L. 24/2017) si dava altuazione alle “manifestazioni di interesse” presentate ai sensi del
comma 3 dell’art. 4 delia L.R. 24/2017, con delibera di Giunta f1. 151 del 12/10/2018 il Cbmune ha
approvato 1’avviso pubblico di invito alla presentazione di proposte costituenti “Manifestazioni di
interesse” per I attuaaone del PSC vigente tramite accordi operativi; nell’avviso pubblico sono stati
definiti | contenuti ¢ le modalita al fine della presentazione delle manifestazioni di interesse circa le
previsioni del PSC da attuare;

che con il suddetto avviso I’ Ammlmstrazmne comunale ha inteso pcrsegulrc prlontauameme i
seguenti obiettivi strategici:

a) riqualificazione ¢ rigenerazione urbana;

b) azioni di contrasto alla crisi economica rivolte prmrltartamente al sistema produttivo;

¢) rafforzamento qualitativo della cittd pubblica e consolidamento del sistema dei servizi e delle
dotazioni territoriali; |
Sono pervenute n, 29 mamf‘estaz,iom di interesse per I'attuazione del PSC vigente tramite accordl
operativi, ¢ che tre di queste risultano non attinenti I’attuazione defle previsioni del PSC v_l,gente ¢
pertanto non inseribili tra le manifestazioni di interesse dell’art. 4, comma 3, della LR 24/201°7; -
che PPapprovazione del presente atto conclude formalmente la fase istruttoria per la presentazione
delle proposte di accordi operativi oggetto dell’avviso pubblicato in data 31/10/2018, e che,
conseguentemente, le eventuali manifestazioni di interesse presentate successivamente alla data di
esecutivita della delibera non saranno esaminate. |

In questo caso non essendo ancora noti i termini degli accordi, la valutazione non pud essere fatta
utilizzando le metodologie estimative precedenti, infatti se da un lato vi‘¢ la certezza che queste
aree siano a tutti gli effetti edificabili e come tali soggette all’Imposta Municipale Propria (IMU),
dall’altra non sono ancora nofe le modalitd operative con cui verranno attuati e quali saranno i
contenuti specifici degli accordi, si ritiene in via prudenziale ed al fine di non! generare un inutile
quante oneroso contenzioso tributario, in linca con quanto previsto dal D.Lgs 446/97 di attribuire a

questa tipologia di arce un yalore pari al 10% del valore dei lotti ad attuazione diretta,
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PARAMETRI OGGETTIVI DI INCREMENTO E DECREMENTO DEI VALORI

Come prccedenfemente indicato, il valore di un area pud avere delle situazioni che
oggettivamente incidono sul valore venale che ,come prevede la normativa vigente, deve essere
utilizzato come base imponibile per I"applicazione dell’imposta. Le differenti casistiche possono
‘avcre effetti decrementativi oppure effetti incrementativi, di seguito verranno sinteticamente
riportate le cause di decremento e di incremento che un area fabbricabile. pud avere, il tutto per
ottenere un valore reale di mercato anche nell’ottica di una equa pretesa tributaria ed al fine di

ridurre il contenzioso.

Cause di Incremento

Edilizia residenziale:
* Vicinanza ai servizi _
» Lontananza da, strade ad alto traffico

~* Lontananza da zone industriali
e Basso indice di edificabilita

Edilizia non residenziale _
e Vicinanza grandi arterie stradali
* Ampi spazi di parcheggio

*  Vicinanza alla strada

Cause di decremento
Edilizia residenziale:

.o Lontananza dai servizi

* Vicinanza di autostrade, strade ad alto traffico
* Vié.inanza a zone industriali

* Alto indice di edificabilita

¢ Incidenza opere di Urbanizzazione exira standard

Edilizia non residenziale '

» Lontananza grandi arterie stradali

»  Poche aree di parcheggio

» Lontananza dalla strada

» Incidenza opere di Urbanizzazione extra standard
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Oltre a queste indicazioni occotre precisare che la normativa prevede che tutte quelle situazioni che
comportand dei costi aggiuntivi per edificare effettivamente un terreno, devono essere scomputati
dal valore venale dell’arca fabbricabile.
Le cause pitt comuni (anche in questo caso non esaustive) sono:
» ' Demolizioni di fabbricati esistenti
o Palificazioni di sostegno del terreno
o Costi per drenaggi ( in aggiunta quelli standard)

s Bonifica dell’area
In questi casi la riduzione sard pari ai costi effettivamente sostenuti ¢ desumibili da documenti

contabili regolarmente registrati in contabilita.

Altre situazioni di decremento del valore sono:

o Presenze di servith (passaggio, acqua, gas, ecc )

s Vicinanza di elettrodotti -

e Nel caso di lotti interclusi, di aree in cui la volumetria non sia effettivamente
realizzabile a causa di limiti di distanze si valuta Deffettiva possibilitd di
edificazione

» FEdilizia convenzionata

s Edilizia Sociale

1’elenco precedente ha caraltere puramente descrittivo ¢ non esaustivo, quindi situazioni che non
vengono riportate, ma che possono determinare una variazione del valore dovranno essere valutate

analiticamente,
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