
N° 62 Reg. Delib.

        VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
OGGETTO:
IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI (I.C.I.). DETERMINAZIONE DEL VALORE VENALE DELLE AREE FABBRICABILI.


Prosecuzione della seduta del 5 (cinque) ottobre 

 2004 (duemilaquattro).


Sono presenti i Consiglieri

-------------------------*-------------------------------*----

                       sì*no                           sì*no

-------------------------*-------------------------------*----

Silvio Gandini         sì*      Giuseppe Zampieri      sì*

Damiano Ambrosini      sì*      Luca Michelazzi        sì*

Mauro Saldi            sì*      Alberto Disperati      sì*

Palmiro Zardin         sì*      Paolo Castagna         sì*

Roberto Maggioni       sì*      Loris Bisighin         sì*

Davide Scarmagnani     sì*      Maurizio Raganà        sì*

Lucio Piccoli          sì*      Paolo Longhi           sì*

Giuseppe Losi          sì*      Roberto Rettondini     sì*

Giovanni Gobbi           *no    Maurizio De Lorenzi    sì*

Gian Carlo Algarvia    sì*      Enrica Orlando         sì*

Renato Defendini       sì*

--------------------------------------------------------------


Assiste all'adunanza il Segretario Generale Dott. Franco Bonfante.


Presiede il Prof. Damiano Ambrosini, che invita il Consiglio a discutere e deliberare sopra

                     L'OGGETTO SOPRAINDICATO

depositato 24 ore prima nella sala delle adunanze.

Riferisce l'Assessore alle Finanze, Patrimonio e Bilancio, rag. Luigi Bortoletti.

L'art. 3 del regolamento per l'applicazione dell'imposta comu​nale sugli immobili (ICI), adottato con deliberazione consilia​re 16 dicembre 1998, n° 135 e successive modificazioni, dispo​ne che, allo scopo di ridurre l'insorgenza di contenzioso, il Comune dovrà determinare, periodicamente e per zone omogenee, i valori venali di riferimento delle aree fabbricabili;

Tale disposizione regolamentare introdotta a seguito dell'ema​nazione del decreto legislativo 15-12-1997, n. 446, nello spe​cifico l'art. 59 che disciplina la potestà regolamentare in materia di imposta comunale sugli immobili, mira unicamente a realizzare l'impegno del Comune a non oltrepassare in sede di accertamento in rettifica i valori determinati.

In sostanza, qualora il contribuente versi l'I.C.I. sulla base di un valore non inferiore a quello predeterminato, il Comune perde il potere di accertamento.

Già in passato, con deliberazione Commissariale 4-6-1999, n. 288, questo Comune ha proceduto alla determinazione dei valori delle aree fabbricabili.

Ora a distanza di cinque anni si rende necessario procedere al loro aggiornamento, vieppiù alla luce della variante generale al Piano Regolatore, adottata con deliberazioni consiliari 92 e 93 del 17 e 18 dicembre 2002 e successivamente riadottata con deliberazioni 48, 49 e 50 del 14 e 15 luglio 2003.

A tal fine, si è ritenuto di avvalersi di una Commissione for​mata da tecnici esterni, allo scopo nominata con deliberazione di Giunta comunale 7-4-2004, n. 88;

Tutto ciò premesso:

                     IL CONSIGLIO COMUNALE

Udita la relazione sull'argomento;

Vista ed esaminata la relazione finale presentata dalla predet​ta Commissione, nella quale sono evidenziati i nuovi valori delle aree ed i criteri utilizzati per la loro determinazione;

Ritenuto ottimale e completo il lavoro svolto;

Visto l'art. 42, comma 2, lett. a), del T.U. 18 agosto, n.  267;

Visto che sulla presente proposta di deliberazione ha espresso parere favorevole, a' sensi dell'art. 49, comma 1, del T.U. 18.08.2000, n. 267, il Dirigente del Settore 2° per la regola​rità tecnica;

Preso atto che non viene dato il parere del Dirigente di Ragio​neria in ordine alla regolarità contabile, in quanto il provve​dimento in esame non comporta impegno di spesa né minore entra​ta;

                            DELIBERA

1.
di prendere atto del lavoro svolto dalla Commissione tecni​ca nominata con deliberazione di Giunta comunale 7-4-2004, n. 88, per la determinazione dei valori venali di riferi​mento delle aree fabbricabili, ai fini dell'applicazione dell'imposta comunale sugli immobili;

2.
di determinare, pertanto, i valori venali di riferimento delle aree fabbricabili, ai fini dell'applicazione dell'im​posta comunale sugli immobili, così come fissati nella re​lazione finale della Commissione, allegata alla presente deliberazione, di cui forma parte integrante;

3.
di dare atto che il presente provvedimento forma parte in​tegrante del regolamento per l'applicazione dell'imposta comunale sugli immobili (ICI), adottato con deliberazione consiliare 16 dicembre 1998, n° 135 e successive modifi​cazioni.


Aperta la discussione, prendono la parola:

-    nella discussione generale: i Consiglieri Rettondini, Bi​sighin, che presenta l' emendamento di seguito riportato, sot​toscritto anche dai Consiglieri Rettondini, Disperati, De Lo​renzi, Castagna, Raganà e Longhi: "Per tutte le aree fabbrica​bili ove sussista un'area con dimensioni tali da renderla ine​dificabile, venga applicata l'aliquota di euro/mq. 18,00."  e l'Assessore Bortoletti per la replica;

Il Consigliere Maggioni chiede la sospensione della seduta per poter esaminare l'emendamento presentato.

Alle ore 23.30, il Presidente sospende la seduta, che riprende alle ore 23.45. All'appello del Segretario Generale risultano presenti n. 20 Consiglieri. E' assente il Consigliere Gobbi.


Per dichiarazione di voto, intervengono i Consiglieri Algarvia, Orlando, Bisighin e Rettondini.

Gli interventi, registrati sui nastri magnetici acquisiti e conservati agli atti dell'Ufficio Segreteria, verranno riassun​ti in apposito processo verbale, che verrà collazionato, sotto la personale responsabilità del Segretario Generale, con la presente deliberazione.

A conclusione delle dichiarazioni di voto, il Presidente  met​te in votazione, per alzata di mano, l'emendamento presentato dal Consigliere Bisighin e altri.

L'esito della votazione, accertato dagli scrutatori, è il seguente:

PRESENTI      N. 20

VOTANTI       N.  8

ASTENUTI      N. 12  

FAVOREVOLI    N.  8 (minoranza)

E' RESPINTO!

Il Presidente fa analoga proclamazione e, di seguito, mette in votazione, per alzata di mano, l'o.d.g. proposto dalla Giunta comunale.

L'esito della votazione, accertato dagli scrutatori, è il seguente:

PRESENTI      N. 20

VOTANTI       N. 20

FAVOREVOLI    N. 13 (maggioranza+Orlando)

CONTRARI      N.  7 (Rettondini, Longhi, De Lorenzi, Disperati​

                     Raganà, Bisighin, Castagna)

E' APPROVATO!

Il Presidente fa analoga proclamazione.

Letto, approvato e sottoscritto.

IL PRESIDENTE                  f.to Damiano Ambrosini

IL SEGRETARIO GENERALE         f.to Franco Bonfante

***************************************************************

                  CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

Si certifica che copia della presente deliberazione è in corso di pubblicazione presso l'Albo Pretorio, per la durata di 15 giorni da oggi, a' norma dell'art. 124, comma 1, del t.u. 18.8.2000, n. 267.
 

Legnago, lì


                        

IL CAPO UFFICIO SEGRETERIA







        f.to Adriana Tavella

***************************************************************

Per copia conforme ad uso amministrativo.

Legnago, lì

                                  IL CAPO UFFICIO SEGRETERIA








      Adriana Tavella

***************************************************************

La presente deliberazione:

- è divenuta esecutiva per decorrenza del termine di cui all'art. 134, comma 3, del t.u. 18.8.2000, n. 267.

--------------------------------------------------------------- è stata dichiarata I.E. ai sensi dell'art. 134, comma 4, del t.u. 18.8.2000, n. 267.

--------------------------------------------------------------

                                  IL CAPO UFFICIO SEGRETERIA






             f.to Adriana Tavella

Legnago, lì

***************************************************************

                       SEGRETERIA GENERALE

Ai settori________

per l'esecuzione.  

Lì,


                    IL CAPO UFFICIO SEGRETERIA

   






     Adriana Tavella

***************************************************************

STIMA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO MEDIO DELLE AREE FABBRICABILI NEL COMUNE DI LEGNAGO

03 Agosto 2004

Premessa

La presente relazione analizza i criteri di determinazione del valore medio unitario di mercato delle aree edificabili nel territorio comunale di Legnago.

I valori determinati possono essere utilizzabili nei casi in cui occorre fare riferimento al valore venale in comune commercio, applicabile, pertanto,  ai fini del calcolo dell’Imposta Comunale sugli Immobili (ICI) relativa alle aree fabbricabili.

L’art. 5, comma 5 del DLgs 504/1992, stabilisce che il valore imponibile di tali beni corrisponde al valore venale in comune commercio, il quale deve essere determinato avendo riguardo dei seguenti criteri:

a) zona territoriale di ubicazione

b) indice di edificabilità, come previsto negli strumenti urbanistici

c) destinazione d’uso consentita

d) oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione

e) prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche

Analisi territoriale

Al fine di valutare il grado di appetibilità delle aree fabbricabili nell’ambito del mercato immobiliare locale, occorre procedere alla scomposizione del territorio comunale in zone omogenee rispetto all’insieme dei caratteri che ne determinano il valore.

Un sostanziale aiuto può derivare dalla zonizzazione urbanistica prevista dal nuovo Piano Regolatore Comune in fase di approvazione regionale.

Vengono individuate le seguenti Zone Territoriali Omogenee, per le quali si riportano le caratteristiche essenziali :

	Zone PRG
	
	Descrizione


	Indici

	A


	A1
	Centri Storici
	

	
	A2
	Corti Rurali
	

	B

Prevalente uso residenziale di completamento
	B1
	Aree edificate sature: consentita la demolizione e riscostruzione
	Non residenziale max 40%

	
	B2
	Aree edificate di completamento 
	Indice Fondiario= 3 mc/mq

	
	B3
	Aree edificate di completamento 
	Indice Fondiario= 2 mc/mq

	
	B4
	Aree edificate di completamento 
	Indice Fondiario= 1.2 mc/mq

	
	B5
	Aree ricomprese in Piani di Attuazione approvati
	Indici Fondiari variabili 

	C

Prevalente uso residenziale di nuovo impianto
	C2-1
	Zone di espansione del centro capoluogo
	Indice Territoriale= 1.20 mc/mq

	
	C2-2
	Zone di espansione delle frazioni
	Indice Territoriale= 1.00 mc/mq

	
	C3
	Aree ricomprse in PIRU, PRU e Piani Particolareggiati approvati
	Indici Fondiari variabili

	
	C4
	Aree PEEP
	Indice Territoriale= 1.5 mc/mq

	
	C5
	Aree industriali dismesse o da delocalizzare.

Subordinate alla formazione di Piano di Recupero di iniziativa privata
	Indici Fondiari variabili

	D1

Industriale, artigianale e miste


	D1-1
	Aree artigianali, industriali esistenti e di completamento (già urbanizzate)
	Indice Util. Fondiaria= 0.6 mq/mq

Commerciale max 30%

	
	D1-2
	Aree artigianali, industriuali di nuovo impianto (non urbanizzate)
	Indice Util. Fondiaria= 0.6 mq/mq

	
	D1-3
	Aree artigianali esistenti e di completamento (già urbanizzate) eventualmente connesse a strutture di vendita 
	

	D2

Commerciale e Terziarie
	D2-1
	Aree commerciali e terziarie esistenti e di completamento (già urbanizzate)
	Indice Util. Fondiaria= 0.8 mq/mq

	
	D2-2
	Aree commerciali e terziarie di nuovo impianto (non urbanizzate)
	Indice Util. Fondiaria= 0.7 mq/mq

	
	D2-3
	Aree commerciali per la grande distribuzione
	

	D3

Attività Ricettive
	D3a
	Zone per attrezzature alberghiere


	Indice Territoriale= 2 mc/mq

	
	D3b
	Zone destinate a Camper Stop
	

	D4

Zone interportuali
	
	Aree per insediamenti di strutture destinate ad interscambio merci
	

	E
	
	Aree a destinazione agricola
	

	F
	
	Servizi ed attrezzature pubbliche
	

	G
	
	Aree private di pertinenza
	


Oltre alla scomposizione territoriale per categorie edificatorie e di destinazioni d’uso, occorre introdurre un ulteriore elemento discriminante il valore delle aree, rappreentato dalla ubicazione territoriale.

Pertanto, al fine di raggiungere risultati più coerenti con la realtà territoriale, si è proceduto alla suddivione del territorio comunale nelle sue località più rappresentative :

	Località



	LEGNAGO CENTRO

	PORTO

	CASETTE

	TERRANEGRA

	SAN PIETRO

	VIGO

	VANGADIZZA

	SAN VITO

	CANOVE

	TORRETTA


Per ciascuna delle diverse zone urbanistiche e per ciascuna delle località indicate si è proceduto all’esame del mercato immobiliare, con riferimento sia al mercato privato che alle elaborazione statistiche compiute dall’Agenzia del Territorio di Verona (Osservatorio del Mercato Immobiliare).

Data la notevole difficoltà di reperimento di una sufficiente quantità di prezzi e valori immobiliari, tali da coprire tutte le possibili situazioni sia in termini di ubicazione e di destinazione d’uso, sia per quanto attiene la variabilità degli indici edificatori, è stata messa a punto una metodologia operativa attraverso la quale poter determinare in modo parametrico i valori immobiliari nelle situazioni di carenza informativa. 

Criteri generali di stima

In generale il più probabile valore di venale delle aree fabbricabili può essere determinato con il metodo sintetico comparativo, oppure con il metodo analitico basato sul valore di trasformazione.

Il primo metodo si applica in situazioni di mercato dinamico con ampia disponibilità di prezzi relativi a beni analoghi. In mancanza di dati reali occorre procedere per via analitica.

Nelle situazioni afferenti il presente elaborato si è fatto riferimento a prezzi di compravendita di aree fabbricabili, quando disponibili, ed a prezzi di compravendita di immobili finiti, negli altri casi.

Per ricondurre le stime al valore del solo suolo edificabile sono state eseguite apposite analisi estimative al fine di determinare l’incidenza dei costi di urbanizzazione e dei costi di costruzione. Altre analisi sono state compiute per determinare la differenza di valore dovuta alla diversa ubicazione territoriale.

Aspetti metodologici analizzati in fase di stima delle aree

Oltre a quanto esposto in precedenza, per la determinazione del valore venale delle aree edificabili sono stati opportunamente definiti anche i seguenti aspetti:

· Nel caso di aree di espansione sono stati formulati diversi valori corrispondenti alla situazione iniziale di area non urbanizzata (suolo nudo) ed alla situazione di area già urbanizzata. L’applicazione del valore relativo all’area già urbanizzata decorre dalla data di approvazione del relativo Piano Attuativo (in tal caso l’area soggetta ad imposizione ai fini ICI riguarda il solo lotto edificabile).

· Per la determinazione dei valori medi unitari delle aree fabbricabili, si è fatto riferimento ad aree poste in condizioni ottimali per quanto attiene la forma, la superficie, la presenza di vincoli e l’ubicazione rispetto alla viabilità principale. Nel calcolo del valore venale dell’area reale dovranno essere applicate specifiche riduzioni percentuali.

· Nelle zone in cui sono previsti interventi urbanistici strutturati (PIRU, PRU ecc.), all’interno delle qualli siano previsti indici urbanistici molto diversificati, anziché definire un unico valore venale medio di riferimento, si è preferito, per maggiore equità, assegnare un diverso valore per ciascuna fascia di variabilità dell’indice di edificabilità dei singoli lotti.

· Per la valutazione dell’incidenza della sola componente di valore relativa alla ubicazione territoriale, sono stati considerati i seguenti fattori discriminanti il grado di appetibilità di un’area urbana a destinazione residenziale:

a) facilità di collegamenti viari verso il centro cittadino

b) presenza di strutture e servizi di pubblico interesse (scuole, sanità, ecc.)

c) disponibilità di verde pubblico

d) facilità dei collegamenti viari verso l’esterno

· Per quanto riguarda le aree a destinazione non residenziale, il principale elemento in  grado di caratterizzarne il valore commerciale è sicuramente correlato alla facilità e alla comodità di accesso all’area stessa, tramite la rete viaria di interesse sovracomunale.

Determinazione del valore venale reale

La stima del valore venale di un’area fabbricabile (valore imponibile ai fini ICI), si ottiene dalla seguente espressione:

V = Vtab  x  Sup  x  Ci

dove

	Vtab 
	valore medio unitario tabellato del lotto tipico (vedi tabelle relative alle diverse zone)



	Sup 
	Superficie reale dell’area da stimare



	Ci
	Rappresenta l’insieme dei fattori che pesano la differenza tra il lotto di riferimento e quello reale.

Ci = (1-Ki), dove Ki è pari alla somma dei coefficienti riduttivi (K) applicabili all’area in oggetto (vedi tabella dei coefficienti di riduzione).




TABELLE DEI COEFFICIENTI RIDUTTIVI

     Aree a destinazione prevalente Residenziale

	Parametro


	Descrizione
	Coeff. di Riduzione

(K)

	Presenza di vincoli nel Lotto
	Presenza di vincoli e fasce di rispetto interessanti almeno il 20% della superficie del Lotto : metanodotti, acquedotti, linee elettriche, e altri vincoli o servitù opportunamente documentabili tali da determinare restrizioni edificatorie
	0.05

	Forma del Lotto
	Forma del lotto irregolare o allungata, cioè quando nel lotto NON è iscrivibile un cerchio di diametro pari a 20 m

	0.05

	Posizione del Lotto
	Lotto intercluso rispetto alla viabilità pubblica di accesso


	0.10

	Dimensione Lotto
	Quando il Lotto ha superficie inferiore al “Lotto Minimo” come definito nelle NTA, ovvero di dimensioni inferiori a 600 mq quando non specificato.
	0.05


     Aree a destinazione NON Residenziale

	Parametro


	Descrizione
	Coeff. di Riduzione

(K)

	Posizione del Lotto
	Posizione relativa del Lotto nell’ambito dell’area insediativa NON prospicente la viabilità principale 
	0.05

	Presenza di vincoli nel Lotto
	Presenza di vincoli e fasce di rispetto interessanti almeno il 20% della superficie del Lotto : metanodotti, acquedotti, linee elettriche, e altri vincoli o servitù opportunamente documentabili tali da determinare restrizioni edificatorie
	0.05

	Forma del Lotto
	Forma del lotto irregolare o allungata, cioè quando nel lotto NON è iscrivibile un cerchio di diametro pari a 25 m

	0.05

	Dimensione Lotto
	Quando il Lotto ha superficie inferiore al “Lotto Minimo” come definito nelle NTA, ovvero di dimensioni inferiori a 1500 mq quando non specificato.
	0.05


TABELLE DEI VALORI MEDI UNITARI PER ZONA

ZONA  A1,  A2







           TAB. 1
	Località


	Zona A1

(€/mq)

Valore Base per Indice Edif.

fino a 3 mc/mq(1)
	Zona A2

(€/mq)

Valore Base per Indice Edif.

fino a 2 mc/mq(2)

	LEGNAGO CENTRO
	233 
	173 

	PORTO
	186 
	138 

	CASETTE
	186 
	138 

	TERRANEGRA
	174 
	128 

	SAN PIETRO
	162 
	121 

	VIGO
	162 
	121 

	VANGADIZZA
	140 
	104 

	SAN VITO
	117 
	87 

	CANOVE
	82 
	61 

	TORRETTA
	71 
	52 


(1) Per Indici Edifabilità >3 mc/mq  ( Valore Base + 5%  ad ogni incremento di 0.5 mc/mq di indice di edificabilità 

(2) Per Indici Edifabilità >2 mc/mq  ( Valore Base + 5%  ad ogni incremento di 0.5 mc/mq di indice di edificabilità 

Esempio per zone A1 : 

con indice  da 3.01 a 3.50 ( Valore=Valore Base + 5%

       
con indice  da 3.51 a 4.00 ( Valore=Valore Base + 10%

       
con indice  da 4.01 a 4.50 ( Valore=Valore Base + 15%

       
ecc.

ZONA  B1

              TAB. 2
	Località


	Zona B1

(€/mq)

Valore Base per Indice Edif.

fino a 3 mc/mq

	LEGNAGO CENTRO
	233 

	PORTO
	186 

	CASETTE
	186 

	TERRANEGRA
	174 

	SAN PIETRO
	162 

	VIGO
	162 

	VANGADIZZA
	140 

	SAN VITO
	117 

	CANOVE
	82 

	TORRETTA
	71 


Per Indici Edifabilità >3 mc/mq  ( Valore Base + 5% ad ogni incremento di 0.5 mc/mq di indice di edificabilità 

Es.  con indice  da 3.01 a 3.50 ( valore base + 5%

       con indice  da 3.51 a 4.00 ( valore  base +  10%

       con indice  da 4.01 a 4.50 ( valore  base + 15%

       ecc.

ZONA  B2, B3, B4

              TAB. 3
	Località


	Zona B2

(€/mq)


	Zona B3

(€/mq)


	Zona B4

(€/mq)


	LEGNAGO CENTRO
	233 
	173 
	130 

	PORTO
	186 
	138 
	93 

	CASETTE
	186 
	138 
	93 

	TERRANEGRA
	174 
	128 
	97 

	SAN PIETRO
	162 
	121 
	82 

	VIGO
	162 
	121 
	82 

	VANGADIZZA
	140 
	104 
	71 

	SAN VITO
	117 
	87 
	46 

	CANOVE
	82 
	61 
	41 

	TORRETTA
	71 
	52 
	35 


ZONA  B5, ZONA  C3, ZONA  C5

  Valori Aree edificabili ad uso residenziale   :         






  TAB. 4
	Località
	Zone B5,C3,C5

Indice Edif.

fino a 1.25

mc/mq


	Zone B5,C3,C5

Indice Edif.

da 1.26 a 1.75

mc/mq
	Zone B5,C3,C5

Indice Edif.

da 1.76 a 2.25

mc/mq
	Zone B5,C3,C5

Indice Edif.

da 2.26 a 2.75

mc/mq
	Zone B5,C3,C5

Indice Edif.

da 2.76 a 3.5

mc/mq

(Valore Base)(1)

	LEGNAGO CENTRO
	130 
	150 
	173 
	203 
	233 

	PORTO
	76 
	110 
	138 
	162
	186 

	CASETTE
	76 
	110 
	138
	162 
	186 

	TERRANEGRA
	71 
	102 
	128
	152 
	174 

	SAN PIETRO
	67 
	97 
	121 
	141 
	162 

	VIGO
	67 
	97 
	121 
	141 
	162 

	VANGADIZZA
	57 
	82 
	104 
	121 
	140 

	SAN VITO
	37 
	69 
	87 
	100 
	117 

	CANOVE
	33 
	48 
	61 
	71 
	82 

	TORRETTA
	28 
	41 
	52 
	56 
	71 


(1) Valore Base da utilizzare per indici maggiori di 3.5 mc/mq

Per Indici Edifabilità >3.5 mc/mq  ( Valore Base + 5%  ad ogni incremento di 0.5 mc/mq di indice di edificabilità 

Es.  con indice  da 3.51 a 4.00 ( Valore=Valore Base + 5%

       con indice  da 4.01 a 4.50 ( Valore=Valore Base + 10%

       con indice  da 4.51 a 5.00 ( Valore=Valore Base + 15%

       ecc.

In caso di presenza di   Lotti monofunzionali NON residenziali  , il valore dell’area equivale a quella in zona D2-1 di pari località.

ZONA  C2

         TAB. 5
	Località


	Zona C2.2

(€/mq)


	Zona C2.1

(€/mq)

	
	Area già urbanizzata


	Area NON urbanizzata


	Area già urbanizzata


	Area NON urbanizzata

	LEGNAGO CENTRO  
	150
	54
	172
	57

	PORTO
	110
	39
	138
	46

	CASETTE
	110
	39
	138
	46

	TERRANEGRA
	103
	37
	129
	43

	SAN PIETRO
	97
	34
	120
	40

	VIGO
	97
	34
	120
	40

	VANGADIZZA
	83
	29
	103
	34

	SAN VITO
	69
	24
	86
	29

	CANOVE
	54
	18
	60
	20

	TORRETTA
	54
	18
	54
	18


L’applicazione del valore relativo all’Area già Urbanizzata decorre dalla data di approvazione del relativo Piano Attuativo.

ZONA  C4  - aree PEEP

      TAB. 6
	Località


	Zona C4

(€/mq)



	
	Area già urbanizzata

	Area NON urbanizzata

	LEGNAGO CENTRO
	87
	29

	PORTO
	70
	23

	CASETTE
	70
	23

	TERRANEGRA
	70
	23

	SAN PIETRO
	61
	20

	VIGO
	61
	20

	VANGADIZZA
	54
	18

	SAN VITO
	
	

	CANOVE
	
	

	TORRETTA
	
	


ZONA  D1

                TAB. 7
	
	Zona D1-1 (1)
(€/mq)


	Zona D1-2

(€/mq)
	 Zona D1-3

(€/mq)

	Località


	Lotti assegnati con bando pubblico (2)
	Lotti in libero commercio


	Area NON urbanizzata
	Lotti assegnati con bando pubblico (2)
	Lotti in libero commercio


	

	LEGNAGO CENTRO
	40
	63
	
	
	
	

	PORTO
	40
	63
	18
	40
	52
	

	CASETTE
	40
	50
	
	
	
	66

	TERRANEGRA
	40
	71
	
	
	
	99

	SAN PIETRO
	40
	79
	18 
	40
	65
	110

	VIGO
	40
	71
	18
	40
	58
	

	VANGADIZZA
	40
	71
	18
	40
	58
	

	SAN VITO
	40
	71
	
	
	
	

	CANOVE
	
	
	
	
	
	

	TORRETTA
	
	
	
	
	
	


(1)  Nel caso siano previste Zone D1-1 in aree NON urbanizzate, si applicano i valori attribuiti alle corrispondeti Zone D1-2

(2)  Valore a solo titolo di riferimento; ai fini del’applicazione dell’imposta ICI dovrà essere utilizzato l’effettivo prezzo di cessione delle aree stabilito dal Bando di Gara.

ZONA  D2, D3, D4

                             TAB. 8
	
	Zona D2-1

(€/mq)
	Zona D2-2

(€/mq)


	Zona D2-3

(€/mq)
	Zona D3a

(€/mq)
	Zona D3b

(€/mq)
	Zona D4

(€/mq)

	Località
	
	Area NON urbanizzata
	Area già urbanizzata
	
	Valore Base (1)
	
	Area NON urbanizzata
	Area già urbanizzata

	LEGNAGO CENTRO
	110
	50
	110
	110
	110
	18
	
	

	PORTO
	88
	
	
	
	
	18
	
	

	CASETTE
	
	
	
	
	66
	18
	
	

	TERRANEGRA
	99
	45
	99
	
	
	18
	
	

	SAN PIETRO
	110
	50
	110
	110
	110
	18
	
	

	VIGO
	
	
	
	
	99
	18
	
	

	VANGADIZZA
	99
	
	
	
	99
	18
	
	

	SAN VITO
	99
	
	
	
	99
	18
	
	

	CANOVE
	
	
	
	
	
	18
	
	

	TORRETTA
	
	
	
	
	44
	18
	10 €
	65 €


(1)    Per indici di edif. >2 mc/mq  ( Valore=Valore Base  + 5%  ad ogni incremento di 0.5 mc/mq di indice di edificabilità

ZONA  F

Si applica 18 €/mq indipendentemente dalla località.
ESEMPI DI CALCOLO DEL VALORE DI UNA’AREA FABBRICABILE:

1) Lotto fabbricabile di superficie 500 mq situato in località TERRANEGRA,  ricadente in zona B3:

Dalla tabella num.3,  si ricava il valore di 128 €/mq

Essendo la superficie inferiore al lotto minimo di 600 mq, possiamo applicare una riduzione del 5%(coefficiente di riduzione pari a 0.05) :

V = Vtab  x  Sup  x  Ci

Dove  Vtab = 128 €/mq


Sup = 500 mq
Ci = 1-Ki = 1 – 0.05 = 0.95
Pertanto  V = 128 x 500 x 0.95 = 60.800 €



2) Lotto fabbricabile di superficie 800 mq situato in località SAN PIETRO, ricadente in zona C3 destinato ad uso residenziale con indice di edificabilità fondiaria pari a 2.2 mc/mq; inoltre il lotto è attraversato da una linea elettrica aerea tale da rendere inedificabile una superficie di 200 mq:

Dalla tabella num.4, in corrispondenza della colonna relativa al range di Indic.Edif da 1.75 a 2.25, si ricava il valore di 121 €/mq.

Essendo la superficie soggetta a vincolo di inedificabilità maggiore del 20% dell’area complessiva, è possibile applicare una riduzione del 5% (coefficiente di riduzione pari a 0.05):

V = Vtab  x  Sup  x  Ci

Dove  Vtab = 121 €/mq


Sup = 800 mq

Ci = 1-Ki = 1 – 0.05 = 0.95

Pertanto  V = 121 x 800 x 0.95 = 91.960 €



SCHEMA SEMPLIFICATO PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL’AREA

	
	PASSO 1

	
	DATI DI INPUT


	A
	ZONA PRG


	(es. C2-2)
	

	
	
	
	

	B
	LOCALITA’


	(es. PORTO)
	

	
	
	
	

	C
	INDICE DI EDIFICABILITA’

(dato necessario solo se la zona PRG appartiene alle tipologie A1, A2, B1, B5, C3, C5)
	(es. 1.2 mc/mq)
	

	
	
	
	

	D
	SUPERFICIE


	(es. 750 mq)
	


	
	PASSO 2

	
	INDIVIDUAZIONE DEL VALORE UNITARIO TABELLATO


	E
	In base alla Zona indicata in (A) occorre individuare la tabella interessata (da Tab.1 a Tab.8) e la relativa colonna

	F
	Una volta individuata la tabella e la colonna, occorre ora individuare la riga interessata in base alla Località indicata in (B)

	G
	In base all’indice di edificabilità in (C) , se necessario, si arriva quindi alla casella contenente il valore unitario dell’area (valore tabellato)

Nel caso l’indice di edificabilità superi i limiti tabellati, occorre determinare il valore unitario dell’area mediante i procedimenti indicati nelle apposite note


	H
	VALORE UNITARIO 

dell’Area
	(es. 84 €/mq)


	


	
	PASSO 3

	
	EVENTUALI RIDUZIONI


	L
	In base ai vari aspetti indicati nella Tabella delle Riduzioni (forma dell’area, presenza di vincoli, ecc.), si arriva a determinare la possibilità di applicare uno o più coefficienti riduttivi (i coefficienti si possono sommare tra loro)


	M
	RIDUZIONE complessiva
	(es. 0.10)


	


	
	PASSO 4

	
	CALCOLO DEL VALORE DELL’AREA


	VALORE AREA
	=


	H


	x
	D
	x  (1-
	M


	)   =
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