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1. PREMESSA

Prima di procedere alla valutazione delle aree fabbricabili ubicate nel territorio comunale, si
ritiene di illustrare brevemente l‘assetto normativo attuale e gli atti comunali fin qui
approvati con i quali sono stati adottati gli strumenti necessari per la determinazione dei

valori delle aree fabbricabili.

L’art. 1 comma 777 della Legge 160/2019 ha stabilito che, mediante proprio regolamento, i
Comuni possano decidere di determinare periodicamente e per zone omogenee i 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.

Tale facolta e stata recepita dal Comune di Besana in Brianza, che mediante il proprio
regolamento IMU, art. 9 comma 3 primo periodo, ha stabilito che: «Al fine di semplificare il
rapporto tributario e di ridurre l’insorgenza del contenzioso, la Giunta Comunale, tramite
specifica e motivata deliberazione, puo determinare periodicamente e per zone omogenee i
valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine di limitare il potere di
accertamento del Comune qualora ’imposta sia stata versata sulla base di un valore non
inferiore a quello predeterminato. L’Ente si riserva di applicare un valore venale superiore
a quello deliberato qualora venga a conoscenza o in possesso di atti pubblici o privati riferiti
all’area, dai quali risultano elementi sufficientemente specifici in grado di superare quelli,

di segno diverso, deliberati in via presuntiva.»

La presente stima viene pertanto redatta al fine di attuare quanto sopra previsto,
individuando tali valori di riferimento.

Questa attivita si pone pertanto come un aggiornamento rispetto a quanto in passato gia
analizzato dall’Ente, che con propria deliberazione di C.C. num. 14 del 14.04.2011 aveva
approvato una approfondita relazione, stilata dall’Area Gestione del Territorio e dall’Area
Risorse e Organizzazione, che provvedeva a determinare dei valori di riferimento per le varie
aree del territorio comunale, poi aggiornata con successiva deliberazione di C.C. num. 11 del
30 aprile 2013. Con tale aggiornamento venivano integrati i valori precedentemente stabiliti,
in quanto una variante urbanistica nel frattempo intervenuta aveva eliminato dalle proprie

previsioni un ambito di trasformazione, istituite alcune nuove zone di Intervento Edilizio




Unitario, e modificato altri aspetti delle norme tecniche incidenti sulla valutazione
commerciale di alcuni suoli.

L’attivita oggi svolta si rende necessaria, pertanto, soprattutto anche al fine di adattare le
previsioni valoriali a suo tempo deliberate al mutato scenario urbanistico: con deliberazione
del C.C. num. 2 del 31.01.2019 il Comune ha infatti avviato la procedura di revisione ed
adeguamento del vigente Piano di Governo del Territorio. Per le stesse motivazioni che
hanno spinto a suo tempo il Comune a pubblicare nel 2013 un aggiornamento dei valori, si

rende quindi oggi opportuno adeguare le stime a questo nuovo strumento.

Vale la pena specificare, in questa sintesi non tecnica, che Uedificabilita ai fini IMU
discende, secondo la normativa nazionale, dalla presenza anche di uno strumento urbanistico
generale semplicemente adottato dal Comune (D.L. 223/2006, art. 36); suoli pertanto che
risultavano sprovvisti di potenzialita edificatoria nel vigente PGT, ma che ne acquisiscono in
base allo strumento nuovo adottato il 31.01.2019, risulteranno pertanto, a partire da tale
data, imponibili quali aree fabbricabili. Come pacificamente acquisito dalla giurisprudenza
della Corte di Cassazione, ovviamente, tali suoli saranno purtuttavia chiamati ad una
contribuzione particolarmente calmierata sino alla definitiva approvazione dei relativi
strumenti urbanistici, in quanto in sede di concreta valutazione dell’effettivo valore venale
la circostanza che l'inserimento quali aree edificabili nel PGT sia ancora, per essi, in itinere,

costituisce un forte elemento di ribasso del valore di mercato.

| parametri che devono essere rispettati in generale nella determinazione di questi valori
sono contenuti nell’art. 1 comma 746 della medesima Legge 160/2019, laddove si afferma
che “per le aree fabbricabili, il valore e costituito da quello venale in comune commercio al
1 gennaio dell’anno d’imposizione, o a far data dall’adozione degli strumenti urbanistici,
avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilita, 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 medesimo testo di legge stabilisce anche che “in caso di utilizzazione edificatoria
dellarea, di demolizione di fabbricato, di interventi di recupero a norma dellart. 3, comma
1, lettere c), d) e f) del testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia
edilizia, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, la base
imponibile e costituita dal valore dell'area, la quale € considerata fabbricabile, senza
computare il valore del fabbricato in corso d’opera, fino alla data di ultimazione dei lavori




di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione ovvero, se antecedente, fino alla data in cui

il fabbricato costruito, ricostruito o ristrutturato é comunque utilizzato.”

| valori contenuti nella presente stima, una volta deliberati, si sostituiranno, a decorrere
dall’anno d’imposta 2020, a quelli in precedenza deliberati per le aree edificabili secondo il
PGT vigente. Per quanto riguarda le nuove aree edificabili introdotte dal PGT adottato il
31.01.2019, e non valutate nella precedente deliberazione del 2013, i presenti valori
costituiranno comunque un supporto all’Ente per le attivita di verifica anche per l’annualita
di imposta 2019, con effetto accomunabile a quello di uno studio di settore, senza pertanto

avere efficacia regolamentare o autolimitante per tale periodo.

Va tuttavia sottolineato come il Comune, tramite regolamento IMU, art. 9 comma 3 secondo
periodo, ha stabilito che: «L’Ente si riserva di applicare un valore venale superiore a quello
deliberato qualora venga a conoscenza o in possesso di atti pubblici o privati riferiti
all’area, dai quali risultano elementi sufficientemente specifici in grado di superare quelli,

di segno diverso, deliberati in via presuntiva.»




2. SCOPO ANALISI VALUTATIVA

Alla luce di quanto sopra detto e delle precedenti deliberazioni, lo scopo della presente
analisi tecnico-estimativa riguarda la determinazione dei valori delle aree fabbricabili
previste all’interno dei due strumenti urbanistici generali del Comune di Besana in Brianza:
quello gia vigente come approvato definitivamente con delibera di C.C. n. 46 del 27.06.2008
e successive modificazioni, e quello attualmente adottato con delibera di C.C. n. 2 del
31.01.2019.

La stima si propone quindi di assicurare il raggiungimento dei seguenti obiettivi:
1°) procedere alla determinazione del criterio di stima del valore medio venale, per zone
omogenee, delle aree edificabili previste dai vigenti Documenti di Piano, Piano dei Servizi
e Piano delle Regole del Comune di Besana in Brianza, e confermati anche in sede di
adozione del nuovo PGT;
2°) procedere alla determinazione del criterio di stima del valore medio venale, per zone
omogenee, delle nuove aree edificabili rese tali mediante ’adozione del nuovo PGT;
3°) procedere alla determinazione del criterio di stima del valore medio venale, per zone
omogenee, delle aree edificabili per le quali il passaggio dal vigente al nuovo PGT
determinano una mutazione di valore, connessa ad una modificazione degli indici di
edificabilita, o di altri parametri determinanti nella relativa valutazione venale;
4°) definire in modo sostanziale i criteri per l‘attribuzione dei valori di mercato tenendo
conto che il fattore differenziale preponderante e rappresentato dalla reale capacita
edificatoria definita dallo strumento urbanistico comunale sull‘area. A tal fine si ritiene
di procedere alla determinazione del valore per metro quadro di Superficie Lorda
Pavimentata disponibile, per quanto attiene a tutte le fattispecie indagate. Il valore
complessivo di un suolo sara quindi inciso da ulteriori indici che tengano conto non solo
della potenzialita edificatoria assoluta, ma anche di ulteriori coefficienti di rilevanza

marginale, come sara meglio esposto nella parte seguente della presente.




3. INQUADRAMENTO GENERALE

Il territorio amministrativo del Comune di Besana in Brianza, situato nella zona nord della
Provincia di Monza e Brianza, dista circa 13km in linea d’aria dal centro del capoluogo.

Il territorio di Besana in Brianza confina con numerosi comuni vicini, da nord in senso orario:
Renate, Monticello Brianza, Casatenovo, Correzzana, Triuggio, Carate Brianza e Briosco.
L’altitudine s.l.m. varia da 244 a 350m, presentando un territorio collinare che ha favorito la
formazione di molteplici nuclei e frazioni.

La popolazione residente e di circa 15.500 abitanti, con una densita di abitanti elevata, pari
pari a 979 ab./kMq considerata ’estensione ridotta di 15,76 KMq. Tale situazione determina
la presenza di un territorio densamente urbanizzato, sopra alla media nazionale, ma

sicuramente paragonabile alle caratteristiche tipiche del tessuto locale.




4. PRESCRIZIONI URBANISTICHE

Si riporta di seguito la definizione dei parametri urbanistici ed edilizi rilevanti ai fini estimali
che regolano |’edificazione e ’urbanizzazione del territorio comunale, dedotti dalle Norme
Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole del P.G.T. adottato il 31.01.2019, art. 2:

a. St - Superficie territoriale: area delimitata nelle tavole di piano, che comprende le aree
per la urbanizzazione e la superficie fondiaria ed esclude le strade pubbliche esistenti e le
eventuali aree demaniali dei corsi d'acqua, sulla quale si applicano gli indici It e Ut.

b. Sf - Superficie fondiaria: area classificata dal piano con specifica omogenea
destinazione, che esclude le aree per lurbanizzazione previste dal piano, sulla quale si
applicano gli indici If e Uf.

c. It -indice di fabbricabilita territoriale: rappresenta il volume in mc, costruibile per ogni
mq di superficie territoriale (St).

d. If - indice di fabbricabilita fondiaria: rappresenta il volume (V) in mc, costruibile per
ogni mq di superficie fondiaria (Sf).

e. Ut -indice di utilizzazione territoriale: rappresenta la superficie lorda del o dei
fabbricati (SLP) realizzabile per ogni mq di superficie territoriale (St).

f. Uf - indice di utilizzazione fondiaria: rappresenta la superficie lorda del o dei fabbricati
(SLP) realizzabile per ogni mq di superficie fondiaria (Sf).

g. S.L.P. - superficie lorda di pavimento: somma delle superfici lorde di pavimento
comprese entro il profilo esterno delle pareti di chiusura dell'edificio. Sono escluse dal
computo della SLP, in tutto o in parte, le pareti ed i solai, secondo quanto stabilito dalle
normative sovraordinate in materia di risparmio energetico.

La SLP comprende: la superficie di ogni singolo piano abitabile o agibile inclusi i soppalchi
ed i piani seminterrati ed interrati se destinati a residenza, uffici o attivita produttive o
commerciali o agricole e comunque se agibili.

La SLP non comprende:

1. le superfici occupate da opere edilizie finalizzate al risparmio energetico quali pannelli
solari, tetti verdi, serre, teleriscaldamento e al contenimento dei consumi idrici, ai sensi
della normativa vigente in materia e di ogni ulteriore prescrizione del Regolamento Edilizio.
2. le superfici degli spazi aperti realizzati in forma di porticati pubblici o di uso pubblico o
porticati privati; le superfici di logge rientranti, balconi, pilotis, tettoie a sbalzo che siano
pertinenziali agli edifici residenziali con esclusione di destinazioni diverse (produttive,
artigianali, depositi, ecc.) e fino ad un massimo complessivo pari al 40% della SLP
realizzata.

3. le superfici degli ascensori, dei montacarichi, dei vani corsa degli impianti di
sollevamento;

4. negli edifici residenziali:

4.1. le superfici dei locali comuni destinati al ricovero di biciclette, carrozzine e mezzi di
trasporto per persone fisicamente impedite, compresi i relativi spazi di accesso, sempreché
la relativa altezza interna media netta non superi i 2,50 m. e, comunque, con una superficie
complessiva per edificio non superiore a mq 20;

4.2. gli spazi al piano terra, interrati e seminterrati pertinenziali ed accessori all’edificio,
quali locali caldaia, cantine, lavanderie, raccolta rifiuti, depositi ed altri servizi tecnici
dell’edificio con altezza interna media netta non superiore a m 2.50, nel limite quantitativo
della Superficie coperta realizzata.




4.3. | locali accessori ubicati ai piani terra, seminterrati ed interrati di edifici
esistenti/autorizzati anteriormente alla data di adozione del PGT aventi altezza interna
netta non superiore a m. 2,50.

4.4. Gli elementi di arredo delle aree di pertinenza di cui al “glossario di edilizia libera” ai
sensi dell’art. 1, c. 2 del D.Lgs. n.222/2016.

5. la superficie dei sottotetti non agibili aventi altezza interna al colmo non superiore a mt.
2,50, misurata all’intradosso della struttura e altezza interna media netta ponderale non
superiore a 1,70; e contestualmente, aventi un rapporto aeroilluminante pari o non
superiore ad 1/30 dell’intera superficie adibita a sottotetto o dei singoli locali, se il
sottotetto e dotato di partizione interna.

Nel caso di sottotetti aventi copertura piana, l'altezza i n t e r n a netta non potra essere
superiore a mt 2.10.

Nel caso di coperture con travetti ed impalcato, [’altezza interna netta si calcola
all’intradosso dei travetti, qualora abbiano tra loro una distanza inferiore a 60 cm. In caso
contrario, ’altezza interna netta verra misurata all’intradosso dell’impalcato.

6. le superfici dei sottotetti esistenti, autorizzati precedentemente [’adozione del PGT,
come spazi accessori non abitabili, non aventi le caratteristiche di cui al precedente punto
5);

7. la superficie delle autorimesse al piano terra, interrate e seminterrate, o realizzate
esternamente al fabbricato, in area allo stesso pertinenziale, e delle relative aree di
manovra di accesso al piano terra, interrato e seminterrato, con altezza interna media
netta non superiore a m 2.50.

8. Inoltre, in applicazione dell’art. 2, comma 8 della L.R. n.7 del 10 marzo 2017, per le sole
strutture ricettive alberghiere di cui al comma 3 dellarticolo 18 della legge regionale 1°
ottobre 2015, n. 27 (Politiche regionali in materia di turismo e attrattivita del territorio
lombardo), ai fini del calcolo della superficie lorda di pavimento (SLP) non sono computati

i locali tecnici, i vani ascensori, i vani scala, i corridoi ai piani delle camere, i portici e le
logge.

h) V - volume degli edifici: prodotto della SLP complessiva per un‘altezza virtuale di 3,00.

i) Hf - altezza di ciascun fronte dell’edificio: e data dalla distanza, misurata in asse, tra
la quota terra e la quota cielo che sono cosi definite:

1. la quota terra corrisponde:

- alla quota media del marciapiede, e ove non esistente dalla pavimentazione stradale,
qualora il fronte interessato si trovi ad una distanza inferiore a m. 10 dalla strada - alla
quota media del piano di campagna preesistente, misurato lungo il fronte interessato, per i
fronti a distanza superiore a m. 10.00 dalla strada ovvero non prospicienti su di essa.

2. la quota cielo corrisponde:

- alla maggiore quota dell’introdosso del solaio dell’ultimo piano abitabile nel caso di
edifici residenziali;

- alla maggiore quota dell’estradosso del solaio di copertura (comprensivo di volumi tecnici)
per gli edifici diversi dalla residenza. Maggiori altezze saranno consentite per particolari
esigenze produttive o di carattere igienico sanitario purché opportunamente documentate
in fase di presentazione del progetto

3. utilizzata ai fini della applicazione delle distanze Df, Dc, Ds.

[) He - altezza dell’edificio: e data dalla media delle Hf, cosi come definite al punto
precedente.

m) Sc - Superficie coperta: superficie risultante dalla proiezione sul piano orizzontale delle
parti edificate fuori terra, con esclusione delle parti aggettanti aperte (balconi, sporti di
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gronda, pensiline e simili) il cui aggetto non superi 1,50 m. La parte eccedente i m. 1,50
verra computata nella superficie coperta. Sono escluse dal computo della Sc, in caso di
adeguamento di edifici esistenti, le superfici dei vani ascensori da installare ai fini della
eliminazione delle barriere architettoniche.

n) Rc - rapporto di copertura: rapporto percentuale tra la superficie coperta (5c) e la
superficie fondiaria (Sf).

0) Ppr - superficie per il parcheggio privato degli autoveicoli: parte di superficie
fondiaria da destinarsi al parcheggio degli autoveicoli, da ricavarsi all'interno del lotto di
pertinenza o anche nella costruzione stessa. La Ppr si determina in rapporto al volume
edificato o alla superficie di pavimento in base alle prescrizioni di piano per larea di
intervento.

p) Ts - profilo del terreno sistemato: configurazione del terreno dopo lintervento che non
potra in alcun punto essere superiore o inferiore di m. 1,00 rispetto al piano di campagna
preesistente, e che dovra essere nullo per almeno una profondita di m 1,00 lungo i confini
dellarea di intervento. Ai suddetti fini sono ininfluenti le rampe d’accesso ai box interrati.
Allinterno dei Piani Attuativi e degli IEU, possono essere previste maggiori differenze tra
piano campagna esistente e piano campagna di progetto, per comprovata impossibilita e/o
migliore inserimento planivolumetrico degli edifici, previo positivo parere vincolante della
Commissione Comunale Paesaggio.

q) Af - superficie permeabile: La superficie fondiaria del lotto in cui insiste il fabbricato di
nuova realizzazione dovra avere una superficie scoperta e drenante, adeguatamente
sistemata a verde.

Tali superfici non possono essere ricavate in aree da adibire a percorso carrabile o posto
macchina se non adeguatamente permeabili, a qualsiasi tipo di deposito né in aree
sovrastanti ambienti interrati e seminterrati a qualsiasi uso adibiti. La Af si determina in
rapporto percentuale alla superficie fondiaria in base alla prescrizione di piano per l'area di
intervento.

Per i Piani Attuativi, il computo della superficie permeabile deve essere calcolato con
riferimento alliintera superficie fondiaria. Per tali casi, nella progettazione esecutiva, si
dovra avere cura di distribuire il piu omogeneamente possibile tale superficie nei singoli
lotti.

r) Df -distanza tra edifici: distanza, misurata a squadro e a raggio, tra le parti edificate
fuori terra di edifici che si fronteggiano, ad esclusione delle parti aggettanti (balconi, sporti
di gronda, pensiline e simili) fino a m 1,50. Per i soli ambiti ricompresi nei Nuclei di Antica
Formazione (NAF), la distanza verra misurata a squadro e non a raggio.

s) Dc - distanza dai confini: distanza misurata sulla linea orizzontale piu breve, tra le parti
edificate fuori terra dell’edificio e i confini del lotto, coincidente con il confine di proprieta
e, verso spazi pubblici, dal limite delle classificazioni di piano.

t) Ds - distanza dalle strade: distanze, misurate sulla linea orizzontale piu breve, tra le
parti edificate fuori terra dell’edificio, ad esclusione delle parti aggettanti (balconi, sporti
di gronda, pensiline e simili) fino a m 1,50 e il ciglio (come definito dal DM 1.4.68) della
viabilita esistente e/o prevista dal piano.

2. Le distanze Df, Dc e Ds si applicano a tutti gli interventi previsti come segue:

a) la distanza tra edifici Df deve essere pari alla somma delle distanze dai confini Dc
pertinenti i fabbricati frontistanti e non potra essere inferiore a 10,00 m.;

b) la distanza dai confini Dc deve essere pari alla meta dell'altezza del costruendo edificio,
con un minimo di 5,00 m. salvo quanto previsto alle lettere successive;

¢) ladistanza delle strade Ds deve essere pari ad almeno:
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- allinterno del perimetro del centro abitato:

ml 5 per le strade di tipo F

ml 7,5 per le strade di tipo E

- all’esterno del perimetro del centro abitato (come indicato nelle tavole di piano):

ml 10 per le strade di tipo F vicinali

ml 20 per le strade di tipo F comunali

ml 30 per le strade di tipo C.

d) i piani attuativi possono stabilire distanze maggiori di quelle sopra fissate nel rispetto di
vincoli sovraordinati o di scelte sull'assetto urbanistico delle aree di intervento, cosi come
potranno stabilire distanze minori nei casi di allineamento su spazi pubblici per gli
interventi nei centri storici; inoltre, nel caso di interventi attraverso piani urbanistici
attuativi sono consentite distanze tra fabbricati inferiori a quelle sopra stabilite, con un
minimo comunque di 10 m. ove almeno uno dei fronti sia finestrato, e verso i confini con
spazi pubblici ove lo richieda una migliore organizzazione morfologica e funzionale degli
interventi;

e) nel caso di edifici preesistenti costruiti a muro cieco sul confine, le nuove costruzioni
possono essere edificate in aderenza nei limiti di estensione lineare dell'edificio aderente
preesistente e fino all'altezza consentita dal piano;

f) nel rispetto di ogni altro indice e parametro, e consentito il sopralzo e l'ampliamento di
edifici esistenti nel rispetto delle distanze o degli allineamenti planimetrici e preesistenti
(riferiti al contesto del tessuto urbano esistente) in deroga:

- alla distanza DS

- alla distanza DC ove esista accordo trascritto con le proprieta confinanti e ove comunque
venga garantito il rispetto della distanza Df.

g) nel caso di lotti contigui, la costruzione sul confine, € ammessa a condizione di accordo
sottoscritto dai proprietari e trascritto per il vincolo reciproco di costruzione in aderenza;
h) le distanze Df e Dc non si applicano per gli edifici accessori che potranno essere realizzati
a confine, sempreché laltezza massima non superi i m 2,50 nel caso di terreni adiacenti
aventi medesima quota. In caso di terreni confinanti acclivi, il fronte dell’accessorio
esterno, non dovra essere maggiore di mt. 1,50. e la estensione lineare massima lungo il
perimetro non dovra superare m 12,00;

i) In ogni caso di intervento di restauro e risanamento conservativo e di intervento di
ristrutturazione anche effettuati mediante integrale demolizione e ricostruzione
dell’edificio, ma mantenendo la medesima sagoma potranno essere mantenute le distanze
esistenti anche se inferiori a quelle stabilite dalle lettere a, b e c, ai sensi del punto 1
dellart. 9 del D.M. 2 aprile 1968 n° 1444.

[) ove UAmministrazione Comunale ne ravvisi l'opportunita per l'ottenimento di un piu
corretto disegno urbanistico della zona, potranno essere prescritti specifici allineamenti
planoaltimetrici diversi da quelli derivanti dalle disposizioni precedenti nel rispetto degli
allineamenti prevalenti preesistenti nel contesto urbano circostante, sempreché siano
rispettate le distanze Df e Dc e ogni altro indice e parametro stabilito per l'area oggetto di
intervento.

3. Le superfici a parcheggio privato Ppr devono essere previste in tutti gli interventi di
nuova costruzione, ampliamento e mutamento d'uso, anche susseguenti piani urbanistici
attuativi, nel rispetto delle disposizioni che seguono:

a) la dotazione minima da garantire e pari a:
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- 33% della SLP per la residenza, con un minimo di un posto auto per unita immobiliare: in
caso di intervento attraverso piano attuativo, almeno un terzo delle superfici destinate a
Ppr dovranno essere localizzate all’esterno della recinzione;

- 33% della SLP per le attivita terziarie e commerciali, di cui almeno due terzi dovranno
essere localizzati all'esterno della recinzione;

- 25% della SLP per le attivita industriali e artigianali, di cui almeno la meta dovranno
essere localizzati all’'esterno della recinzione.

b) le dotazioni sopra determinate sono comprensive degli spazi di manovra, ad esclusione
delle rampe, e di quelli destinati al carico e scarico delle merci e possono essere realizzate
anche in strutture pluripiano in elevazione o interrate;

¢) le dotazioni devono essere reperite nelle aree di pertinenza dell’edificio o, in caso di
impossibilita, all'esterno del lotto di intervento, ad una distanza compresa in un raggio di
300 m dall'edificio e asservite con apposito atto ad uso esclusivo di parcheggio;

d) negli interventi soggetti a piano urbanistico attuativo, le dotazioni possono essere
ricavate anche nel sottosuolo delle aree di urbanizzazione purché non ne venga pregiudicato
l'uso pubblico in superficie e siano disciplinati da apposita convenzione per le modalita di
attribuzione e di utilizzo;

g) per gli ampliamenti di edifici esistenti, la dotazione deve essere prevista, per quanto non
gia esistente, ove gli ampliamenti comportino la creazione di nuove unita immobiliari per le
destinazioni residenziali, mentre per le altre destinazioni, laddove [’ampliamento sia
superiore a mq 200 di slp;

h) per i mutamenti d'uso la dotazione di Ppr da reperire deve essere calcolata sulla base
dell’effettivo aumento del carico urbanistico che risulta dalla differenza tra la dotazione
corrispondente alle destinazioni in atto (o previste da titolo abilitativo o da piano
urbanistico attuativo approvato) e la dotazione corrispondente alla destinazione di
progetto. La dotazione da considerare per entrambe le destinazioni (in atto e di progetto),
sono quelle indicate alla precedente lettera a). Ove gli usi in atto siano quelli agricoli, di
servizio pubblico o privati di uso pubblico, la dotazione corrispondente é pari a zero.

i) e consentita la monetizzazione delle dotazioni di Ppr di cui al presente articolo, ove sia
dimostrata la impossibilita del loro reperimento.

l) il rapporto di pertinenzialita é regolamentato dalle leggi vigenti e dalle disposizioni
del Regolamento Edilizio.

m) per gli interventi di recupero abitativo dei sottotetti, si applica inoltre quanto al
comma 3 dellart. 64 della L.R 12/2005.

4. E ammessa la possibilita di realizzare strutture finalizzate alla mitigazione di effetti
acustici nocivi alla salute dei cittadini, in deroga ai parametri urbanistici ed alle distanze a
seguito di specifico accordo tra le parti confinanti interessate.

Si evidenzia che tali disposizioni tecniche sono in tutto e per tutto sovrapponibili, in senso
generale, a quelle contenute nelle NTA Vigenti, fatta salva qualche modificazione sostanziale
nella qualifica delle superfici edilizie che costituiscono “SLP” ai fini del computo dei
parametri di utilizzazione fondiaria. Tali differenze, pur presentando qualche possibile
differenza di calcolo della SLP per un medesimo intervento edilizio, sono di impatto molto
contenuto sia per il numero di situazioni in cui tali differenze possono avere una applicazione
pratica, che in generale per il tipo di manufatti che non costituiscono piu SLP, solitamente di
dimensione ridotta. Pertanto si ritiene che tale modifica non determini sostanziali o radicali
modificazioni nel passaggio dal vecchio al nuovo strumento prescrittivo.
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5. MERCATO IMMOBILIARE DI RIFERIMENTO

La presente stima € basata sul solo anno solare 2020, e pertanto € basata sui dati relativi
all’anno 2019, tratti dalle banche dati pubblicamente disponibili (“OMI”), e dalle
pubblicazioni eseguite da operatori del settore.

Questo avviene in quanto il valore di riferimento di un dato anno, posta la necessita di

rapportare UIMU al valore di mercato del 1° gennaio dell’anno di imposta, deve
necessariamente venire determinato con riferimento ai dati di mercato dell’anno
precedente.

L’unica operazione di allineamento di tali dati a periodi precedenti € necessaria ai fini di
individuare un coefficiente correttivo che consenta di utilizzare i presenti valori anche per la
stima del valore delle aree edificabili di nuova istituzione nella formulazione del P.G.T. del
31.01.2019, per le quali non risulta presente una specifica valutazione nelle tabelle comunali
all’epoca pubblicate.

Esaminato tuttavia ’andamento dei valori di compravendita rilevati dall’OMI fra l’anno 2018
(base di studio per ’anno di imposta 2019) e ’anno 2019 (base di studio per l’anno di
imposta 2020), tale coefficiente risulta neutro, in quanto non si rilevano scostamenti di
rilievo fra i dati del 2018 e quelli del 2019. Tale risultanza, oltre che dall’analisi delle
banche dati OMI & confermato anche dai dati FIMAA - pubblicazione “Il mercato immobiliare
a Monza e Brianza, | semestre 2019”, basato su dati forniti dalla Camera di Commercio

territoriale, che confermano la sostanziale invarianza del valore medio di compravendita:

Rilevazione dei prezzi degli Immobili - Brianza

Brianza — Prezzi medi di appartamenti e variazioni %
(media ponderata nuovi, recenti e vecchi; €/mq; val. %)

prm— Prezzo medio 1 19 Var.% Var.% Comilng Prezzo medio | 19
€/ mg & mesi 12 mesi €/ mg
MONZA 1.540 0,1 0,1 CORREZZANA 1.248
VIMERCATE 1.843 0,6 0,6 TRIUGGIO 1.239
BRUGHERIO 1.824 0,0 03 LIMBIATE 1.238
VEDANO AL LAMBRO 1.615 0,0 0,0 CAPONAGO 1.226
VILLASANTA 1.584 0,0 0,0 SOVICO 1.224
NOVA MILANESE 1410 0,0 0,0 CESANO MADERNO 1.218
CONCOREZZO 1.400 0,0 0,0 AGRATE BRIANZA 1.207
VAREDO 1.357 0,0 1,8 BRIOSCO 1.203
BIASSONO 1.356 0,0 0,0 MACHERIO 1.202
MUGGIO' 1.352 0,0 1.6 RENATE 1.198
BESANA BRIANZA 1.351 0,0 0,0 BOVISIO MASCIAGO 1.191
LESMO 1.348 21 21 VEDUGGIO COLZANO 1.184
SFRFGND 1.334 -0.9 1.8 CORMATF 1.181
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6. CRITERI DI VALUTAZIONE

La presente relazione ha lo scopo di determinare il “piu probabile valore unitario medio di
mercato”, con riferimento all’attualita e al metro quadrato di SLP (o al metro cubo teorico
di potenzialita edificatoria, vista la previsione delle NTA che individua la volumetria di un
edificio nel parametro teorico di “SLP effettiva * altezza teorica di 3m”) delle aree
edificabili o potenzialmente edificabili presenti nel territorio del Comune di Besana in
Brianza, al fine di determinare la base imponibile per ’applicazione dell’Imposta Municipale
Propria (IMU) e dell’Imposta Unica Comunale (IUC), quest’ultima limitatamente all’anno 2019
ed alle aree per le quali non e stato in precedenza stabilito un valore di riferimento valido
per tale annualita.

Nel merito si ritiene opportuno richiamare alcuni concetti fondamentali, gia affrontati dalla
risoluzione del Ministero delle Finanze n° 209/E del 17 ottobre 1997, ed opportunamente
confermati, nella loro cogenza ai principi di diritto applicabili in materia, da svariate
pronunce emanate dalla Corte di Cassazione:

o che Uedificabilita non e subordinata all’esistenza di piani particolareggiati, ma
alllinserimento nel Piano Regolatore Generale - indipendentemente dalla
denominazione che le successive norme regionali possono avere impresso a tale
strumento di pianificazione generale. Si consideri sul punto, infatti, non solo quanto
disposto dal D.L. 223/2006, art. 36 comma 2", bensi anche quanto affermato dalla
Suprema Corte, mediante la Sentenza n. 2107/2017: e dunque dirimente osservare
come il terreno dovesse considerarsi edificabile, e dunque sottoponibile a stima
secondo il valore venale di mercato D.Lgs. n. 504 del 1992, ex art. 5, comma 5
quand‘anche in assenza di adozione di uno strumento particolareggiato attuativo, per
il solo fatto che l'edificabilita di esso era prevista dal piano strutturale comunale. Ed
a nulla rileva il fatto che la potesta edificatoria potesse conseguire unicamente
dalliinclusione del terreno nel successivo piano operativo comunale, trattandosi di
strumento urbanistico che incide sul mero ius edificandi laddove la natura edificabile
del terreno consegue all'approvazione dello strumento generale di pianificazione;

o che il valore della potenzialita edificatoria delle aree non ancora oggetto di strumenti
attuativi particolareggiati, ma comprese in quelli generali, risulta attenuato in quanto
possono esserci margini d’incertezza pit o meno ampi sull’effettiva utilizzazione
futura del suolo e, quindi, sul suo piazzamento sul mercato. Infatti, al momento del

suo inserimento nei piani attuativi, il terreno potrebbe risultare del tutto o in parte

un‘area é 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.

14




destinato alla formazione di spazi inedificabili (strade o verde attrezzato), cosi come
solo in tale data si puo individuare con certezza l’onerosita degli interventi cui
sovente l’attuatore privato presta disponibilita in sede di convenzionamento. Tale
situazione, come chiarito dalla Sent. SS.UU. Corte di Cassazione 25506/2006, ha come
propria naturale conseguenza che in sede di valutazione, la minore o maggiore
attualita e potenzialita della edificabilita dovra essere considerata ai fini di una
corretta valutazione del valore venale delle stesse;

o che la complessita, sia temporale che economica, connessa al mero inserimento di un
suolo quale previsione di futura trasformazione per previsione del solo Documento di
Piano, in assenza di attuazione mediante l’adozione dei successivi atti attuativi
previsti, non inficia la vocazione edificatoria dell’area, ma influira sulla
quantificazione della base imponibile rappresentata dal valore venale in comune
commercio; valore che risultera decrescente a seconda dello stadio urbanistico, tra i
tre individuati nella presente valutazione, in cui si trova l'immobile: concessione
edilizia rilasciabile (a seguito di avvenuto convenzionamento ove necessario),
previsione di edificazione gia da P.d.R. ma in assenza di piano attuativo adottato,

inserimento nel solo D.d.P. quale mera previsione di ambito di trasformazione.

| parametri da assumere a riferimento per identificare il piu probabile valore di mercato di
un’area, si possono cosi riassumere:
o la stima deve essere riferita al 1° gennaio dell’anno d’imposta;
o nella stima si deve tenere conto:
1. della zona territoriale in cui il terreno € ubicato;
dell’indice di edificabilita previsto dagli strumenti urbanistici per quell’area;
della destinazione d’uso consentita;

di eventuali oneri necessari per rendere il terreno idoneo alla costruzione;

oA W

dello stadio cui U'iter edificatorio € giunto (assenza o presenza di strumento
attuativo, rilascio di concessione);

6. dei valori medi rilevati sul mercato per terreni similari.

La disciplina estimativa ha messo a punto due procedure per giungere alla determinazione
del piu probabile valore di mercato di un immobile:

o La stima sintetica, basata sulla comparazione che consiste nella determinazione del

valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di beni aventi le

stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti

in condizioni ordinarie di mercato. Il criterio si basa sul seguente assunto: «un
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acquirente razionale non e disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto
di proprieta similari che abbiano lo stesso grado di utilita».

o 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
’applicazione di un capitale equivalente al costo di trasformazione, si ottiene il
prodotto edilizio. Se pertanto si esprime con Vail valore dell’area, con K il costo di

trasformazione e con Vmil valore del fabbricato, puo porsi

Va=Vm - K

Quest’equazione necessita, per poter essere applicata correttamente, di una
maggior specificazione; infatti:

“il piu probabile valore di mercato di un’area fabbricabile (...) risultera dal piu
probabile valore di mercato del fabbricato, diminuito del costo di costruzione
comprensivo di interessi e del «profitto normale», scontando all’attualita tale
differenza in previsione della durata della trasformazione, e cioé del tempo di

costruzione.”

Questo valore risultante e il limite superiore di convenienza economica al di sopra del
quale Uimprenditore non avrebbe convenienza ad acquistare l’area. Puo pertanto

proporsi la seguente formulazione del procedimento analitico:

Va= [Vm - (SK+Ip+P)]/ (1 +1)°

dove:
Va = valore attuale dell’area
Vm = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione
> K = costi relativi alla costruzione
Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali

P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario

r = saggio netto di investimenti nel settore edilizio

n = tempo, espresso in numero di anni, intercorrente tra la stime e linizio di

redditivita del fabbricato.

Nella fase di applicazione ai singoli lotti di terreno, che possono differire da quello di

caratteristiche ordinarie per estensione, conformazione ed indice edilizio, si procedera
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con l’applicazione di una serie di coefficienti di correzione che verranno esposti in

seguito.

Le due metodologie di stima cosi delineate presentano ambedue degli aspetti positivi e degli
altri che necessitano di essere esaminati con estrema attenzione.

La stima sintetica infatti, presuppone la ricerca di beni comparabili con quelli da valutare,
attivita che, soprattutto nel caso delle aree edificabili, non & sempre agevole. Per contro la
stima analitica si basa su parametri di difficile valutazione generalizzata, come quelli relativi
ai costi.

La procedura seguita in questa relazione di stima utilizza il metodo della stima analitica, in
quanto la stessa conferisce una maggior granularita all’indagine e consente di individuare un
valore il piu preciso e puntuale possibile per ciascun lotto successivamente preso in esame.

Si consideri inoltre che il numero di transazioni registrate nelle annualita recenti, aventi ad
oggetto direttamente i suoli a vocazione edificatoria, e significativamente ridotto rispetto
alla quantita di casistiche e fattispecie presenti sul territorio: una stima basata sul metodo
comparativo condurrebbe dunque ad evidenti sperequazioni, derivanti dalla scarsita di
confronti adeguati per ciascuna tipologia di lotto.

Cio non toglie che competera al Funzionario Responsabile, in sede di estensione dell’avviso di
accertamento, verificare caso per caso la presenza di atti comparativi ritenuti validi in
quanto riguardanti suoli con caratteristiche simili e pertanto comparabili al caso in esame.
Viene pertanto, nei successivi paragrafi, previsto un apposito coefficiente che potra venir

utilizzato in tal senso per adeguare la presente stima alla luce delle risultanze di tali atti.

Considerato che il mercato delle aree residenziali, di quelle produttive/artigianali e di

quelle commerciali/terziarie sono mercati ben distinti, assoggettati ad influenze diverse,

si ritiene opportuno, anche in fase di perizia, differenziare e tenere separati i tre casi.

Verra determinato un valore medio venale al metro quadrato di Superficie Lorda

Pavimentata disponibile per le aree residenziali, uno per quelle a vocazione

commerciale/terziaria, ed uno per le aree produttive/industriali.

Verranno espressi inoltre dei valori residuali al metro cubo per le zone residenziali e per
quelle commerciali/terziarie, da utilizzarsi a fini statistici ovvero ove non sia disponibile
"unita di misura principale come sopra definita.

Per le aree dotate di potenzialita mista, con diverse percentuali di realizzazione per diverse
categorie, il valore andra conteggiato secondo il criterio del best and highest use, ovvero
ipotizzando che in sede di costruzione verra scelta la composizione percentuale che

garantisce un maggior valore al lotto stesso.
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7. STIMA ANALITICA IN BASE AL VALORE DI TRASFORMAZIONE

7.1 1L PROCEDIMENTO DI STIMA

Relativamente alla trasformazione delle aree edificabili in aree edificate, il valore di
trasformazione e ottenuto tra la differenza tra il valore medio di mercato dei fabbricati Vm

e la somma di tutti i costi da sostenere C, cioe:

Vm - (XK +Ip+P)
(1+1)"

(1) Va=

dove:
Va = valore attuale dell’area

Vm = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione

> K = costi relativi alla costruzione

Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitali

P = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario
r = saggio netto di investimenti nel settore edilizio

n = tempo intercorrente per ’alienazione del prodotto finito

Poiché il valore dell’area é riferito alla data di stima si dovra scontare la differenza (Vm - C)
all’attualita per tenere conto del periodo di tempo necessario alla trasformazione,
capitalizzando al 7% per gli anni di durata media di ciascuna tipologia di intervento.

Tale intervallo temporale necessario alla trasformazione si ritiene essere mediamente di 1
anno per le aree produttive, 2 anni per le aree residenziali e miste, mentre sara ipotizzato
un tempo di 4 anni per tutti i comparti di nuovo impianto sottoposti a preventivo piano

attuativo.

7.2 IL VALORE MEDIO DEI FABBRICATI (Vm)

Vm rappresenta il valore del fabbricato finito ottenuto moltiplicando la Superficie Lorda
Vendibile complessivamente realizzabile nell’area di intervento per il Valore medio unitario
di mercato degli immobili nell’area omogenea in esame.
Al fine di conferire una ancor maggiore precisione dell’indagine, il territorio comunale e
stato suddiviso in due microzone, mutuate dal sistema OMI di rilevazione dei dati di
compravendita: la Zona B1 corrispondente all’abitato del capoluogo Besana, e la Zona B2
corrispondente a tutte le frazioni in cui & suddiviso il restante territorio comunale. La tavola
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di dettaglio con azzonamento puntuale OMI € allegata alla presente stima, ed e consultabile
online al sito https://www1l.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/index.php

Si specifica come tali dati siano relativi a fabbricati di finitura normale, di realizzazione
nell’ultimo quindicennio, in aree urbanizzate.

| dati sono relativi alle compravendite avvenute nel corso dell’anno 2019, e verranno
utilizzati al fine di individuare il valore di mercato delle aree edificabili per l’annualita di
imposta successiva a quella di seguito indicata, considerando infatti che il legislatore ha
previsto che per ciascuna annualita si utilizzi il valore di mercato al 1° gennaio dell’anno in
corso.

Si riportano di seguito i dati desunti dalle pubblicazioni OMI espressi in €/mq di Superficie
Lorda Vendibile, evidenziando come gli stessi siano stati assoggettati a specifica
omogeneizzazione, dovuta alla necessita di rappresentare uno schema di andamento annuo a

partire da indicazioni fornite semestralmente dall’Osservatorio:

Valore di riferimento
Fascia Tipologia 2019

Residenziale (Abitazione civile di
nuova costruzione)

Residenziale (Villa e Villino di

€/mq 1.950,00

€/mq 2.050,00

B1/Besana nuova costruzione)
Commerciale (Negozi) €/mq 1.600,00
Terziaria (Uffici) €/mq 1.750,00
Produttiva (Laboratori) €/mq 700,00

Residenziale (Abitazione civile di
nuova costruzione)
Residenziale (Villa e Villino di
nuova costruzione)

€/mq 1.850,00

B2/Visconta, Zoccorino,
Fonigo, Mighinzano, Calo,

€/mq 2.050,00

Balgano Commerciale (Negozi) €/mq 1.450,00
Terziaria (Uffici) €/mq 1.550,00
Produttiva (Laboratori) €/mq 675,00

7.3 TRASFORMAZIONE DELLA SUPERFICIE LORDA PAVIMENTATA IN SUPERFICIE LORDA
VENDIBILE

Usualmente il mercato immobiliare adotta quale parametro di riferimento per la consistenza
la cosiddetta “superficie lorda vendibile” (S.l.v.), costituita dalla superficie utile alla quale
viene sommata la superficie dei muri interni ed esterni, nonché quota parte delle porzioni

accessorie (balconi, terrazzi, logge, soffitte, cantine ed autorimesse).
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La superficie urbanistica (S.L.P.) che scaturisce dall’applicazione dell’indice di fabbricabilita

o di utilizzazione fondiaria, alla superficie del lotto, deve essere incrementata per

considerare le superfici di tutti quegli ambienti e/o accessori che, pur non costituendo

parametro urbanistico (S.L.P.) - e, quindi, volumetria -, concorrono alla formazione ella

superficie commerciale vendibile. Pertanto si rende necessaria la trasformazione delle

suddette superfici in superficie lorda vendibile. Per le abitazioni poste all’interno della zona

residenziale, vista la prevalenza sul tessuto comunale di abitazioni ad uno o due piani, tale

coefficiente di maggiorazione pari a K = 1,2911; le unita aventi destinazione produttiva,

terziaria e commerciale invece traggono minor contributo dalle superficie accessorie che si

quantificano con K = 1,100.

Nelle tabelle successive si dimostrano i conteggi che hanno portato a queste determinazioni:

RESIDENZIALE

Superfici

Incidenza sul

Incidenza

valore
al lordo muri | Incidenza sulla Ragguagliata sulla

Superficie occupata da - venale del .

dei vari SLP Superficie Lorda

prodotto
ambienti Vendibile
finito vendibile

Alloggio (SLP) 70 70 100 % 70,00
Balconi, terrazze,
logge, manufatti 10 0 50 % 5,00
esterni (No SLP)
Cantine (No SLP) 15 0 25 % 3,75
Autorimesse (No SLP) 20 0 60 % 12,00
Soppalco/Sottotetto 0
abitabile (SLP) 15 15 80% 12,00
Mansarda/Sottotetto 0
non abitabile (No SLP) 20 0 3% 7,00
Superficie commerciale complessiva 109,75
Incremento percentuale rispetto alla SLP Urbanistica 29,11 %

(pari a 85mq)
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TERZIARIA / COMMERCIALE / PRODUTTIVA

. Superfici . Incidenza sul valore ;

Superficie occupata Incidenza sulla Incidenza

al lordo muri dei Venale del prodotto ;
da ; o SLP o Ragguagliata
vari ambienti Finito

Locali Principali 100 100 100 % 100

Locali interrati,

accessori non .

costituenti SUL, 20 0 20% 10

pensiline
Superficie commerciale complessiva 110,00
Incremento percentuale rispetto alla SLP Urbanistica 10,00 %
(pari a 100mq)

7.4 COSTO DELLA TRASFORMAZIONE (C=>K + Ip + PI)

E il costo ordinario occorrente per la completa e radicale trasformazione dell’area ed

€ composto da:

o costo delle opere edili (2K) comprendente:

K1 - costo tecnico di costruzione, spese generali, utile d’impresa e
sistemazione esterna;
K2 -

collaudo), e spese generali dell’attuatore;

oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza,

K3 - contributi afferenti il costo di costruzione e oneri per le opere di

urbanizzazione primaria e secondaria;

o interessi passivi (Ip) sulle anticipazioni di capitale;

o profitto lordo (Pl) di un ordinario imprenditore.

Nel particolare si analizzano le singole categorie di spesa:

K1 - costo tecnico di costruzione

Per la destinazione residenziale il K1 e riferito alla superficie lorda pavimentata urbanistica,

in quanto determinato rapportando il costo complessivo dell’opera, suddiviso per la sola SLP

urbanistica nei prezziari DEIl presi a riferimento per le presenti stime. Comprende oltre al

costo di costruzione, le spese generali, l'utile d’impresa del costruttore e la sistemazione

esterna. E rilevabile dalle fonti riportate nella seguente tabella:

21




Fonte immobili residenziali

Costo di costruzione €/mqSLP
(Comprensivi di sistemazioni esterne)

Prezziario tipologico DEI 2014 (B5 edificio pluripiano ed. conv.)

€/mq.1.174,00

Prezziario tipologico DEI 2014 (B4 edificio residenziale pluripiano)

€/mq.769,00

Prezziario tipologico DEI 2014 (A4 villa)

€/mq.1469,00

Prezziario tipologico DEI 2014 (A2 Edificio unifamiliare)

€/mq.1.085,00

Le casistiche selezionate rappresentano due distinte tipologie di intervento, ritenute piu

comuni sul territorio comunale (abitazioni in villa o villetta mono/bifamiliare ed edifici

residenziali pluripiano), distinte in due fasce di valore per ciascuna tipologia di intervento

(finiture base e finiture di buon grado di pregio per la fattispecie in esame).

Per le destinazioni commerciali e produttive il K1 e riferito alla superficie lorda pavimentata

urbanistica, in quanto determinato rapportando il costo complessivo dell’opera, suddiviso per

la sola SLP urbanistica. Comprende oltre al costo di costruzione, le spese generali, |'utile

d’impresa del costruttore e la sistemazione esterna. E rilevabile dalle fonti riportate nelle

seguenti tabelle:

Fonte immobili produttivi

Costo di costruzione €/mqSLP
(Comprensivi di sistemazioni esterne)

Prezziario tipologico DEI 2014 (E1 Capannone 500mq) €/mq.478,00
Prezziario tipologico DEI 2014 (E3 Capannone 1600mq) €/mq.409,00
Prezziario tipologico DEI 2014 (E5 Capannone 5000mq) €/mq.360,00
Prezziario tipologico DEI 2014 (E10 Complesso Industriale) €/mq.737,00

Fonte immobili commerciali

Costo di costruzione €/mqSLP
(Comprensivi di sistemazioni esterne)

Prezziario tipologico DEI 2014 - fabbricato a blocchi

€/mq.1.333,00

Prezziario tipologico DEI 2014 - centro commerciale

€/mq.1.006,00

Tutti i valori sopra riportati, sia residenziali che terziari e produttivi, vengono adeguati all’anno

di riferimento della presente stima mediante applicazione di appositi coefficienti di

adeguamento temporale:

e per quanto riguarda i fabbricati residenziali, tramite 'apposito coefficiente ISTAT

dell’andamento del costo di costruzione degli immobili residenziali;

e per quanto riguarda i fabbricati produttivi, tramite ’apposito coefficiente ISTAT

dell’andamento del costo di costruzione degli immobili industriali;

e per quanto riguarda i fabbricati terziari, ipotizzando una evoluzione intermedia alle due

serie storiche precedenti, in funzione dell’eterogeneita dei beni che compongono questo

mercato, ed alle pilt o meno marcate similitudini degli edifici terziari a quelli

produttivo/residenziali.
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K2 - oneri professionali e spese generali dell’lmpresa

Compensi spettanti alle diverse figure professionali che intervengono nelle fasi della produzione:
studio geologico, rilievo, progettazione, sicurezza, direzione lavori, collaudo ecc., nonché le
spese generali sostenute dall’impresa promotrice dell’intervento, che si assumono nella misura

pari al 10,5% del costo di costruzione “K1”.

K3 - contributi da versare al ritiro della concessione e costo di costruzione

Per la realizzazione dei comparti di nuovo impianto, I’Amministrazione Comunale chiede agli
operatori la realizzazione di opere infrastrutturali (verde, parcheggi, strade, ecc.) previste nel

disegno urbanistico degli ambiti di trasformazione e delle zone speciali.

Si precisa che per i singoli lotti compresi nei comparti di nuovo impianto il soggetto che edifica il
terreno € tenuto al pagamento, all’atto del ritiro del permesso a costruire, degli oneri di
urbanizzazione primaria solo per la quota non coperta dell’ammontare dei lavori eseguiti da

parte del soggetto lottizzante.

Oneri di urbanizzazione primaria e . ; ;
. . Contributo sul Costo di Costruzione
Destinazione secondaria
. : (€ mq SLP) valore base
valori medi (€ mq SLP)

Abitazioni 91,50 €/mq (Zona di espansione) 33,00 €/mq
Commerciale/Direzionale 130,25 €/mq 41,50 €/mq
Magazzini/Capannoni 57,80 €/mq -

Ip - Interessi passivi

Per una esatta valutazione di tale costo si dovrebbe analizzare il calendario dei lavori, valutare
ogni voce di spesa e trasportarla al momento della ultimazione dei lavori. Nella prassi
estimativa, per ordinari investimenti edili, tali interessi sono considerati mediamente anticipati;
il risultato che si ottiene non si discosta molto dal considerare [’analisi dettagliata sopra
menzionata.

Nei casi trattati, si prevedono tempi di realizzazione della trasformazione diversi a seconda della
tipologia edilizia e della zonizzazione; il tasso di interesse viene assunto nella misura del 7%. Si
intendono compresi in questa voce anche i costi correlati alla fornitura di garanzie mediante

polizze fidejussorie.
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Pl - Profitto di un ordinario imprenditore

Ordinariamente U'imprenditore puro si riconosce un margine operativo ovvero profitto al lordo di
imposte ed oneri di gestione.

Considerata la differente natura degli investimenti di taglio industriale (ordinariamente tese a
soddisfare direttamente gli interessi del promotore, eseguite quindi su commessa con prevista
remunerazione solo per l’organizzazione dei mezzi della produzione), rispetto a quelli di tipo
terziario e residenziale (ordinariamente tesi ad immettere sul libero mercato le risultanti
realizzazioni), si ipotizza di applicare un profitto del 6% sulla sommatoria dei costi complessivi
(diretti ed indiretti) per il segmento produttivo, e del 20% per le restanti tipologie terziarie e

residenziali.

7.5 IPOTESI DI BASE PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI TRASFORMAZIONE

| parametri determinati nei paragrafi precedenti vengono inseriti in un tabulato di calcolo in

formato excel assieme ai dati generali dei lotti edificabili ritenuti “medi”; per arrivare a

definire i parametri tecnici di base si € proceduto come di seguito indicato:

o €’ stato individuato, per ogni “area omogenea”, il lotto edificabile di caratteristiche
tipiche o pil frequenti (lotto tipo).

Il lotto tipo cui si & fatto riferimento nell’elaborazione del presente studio, cioé il lotto che
possiede ordinariamente le caratteristiche maggiormente apprezzate dal mercato, sia per la
ubicazione, sia per destinazione urbanistica, sia per utilizzazione fondiaria e per caratteristiche

dimensionali, e stato cosi identificato:

o per la destinazione residenziale: forma regolare, giacitura pianeggiante e configurazione
regolare, avente superficie fondiaria S.F. pari a mq. 700, ubicazione centrale
generalmente prospiciente a strade a medio/basso traffico, Uf = 0,35 m?SLP/m?;

o per la destinazione uffici / attivita commerciali: forma regolare, giacitura pianeggiante e
configurazione regolare, avente superficie fondiaria S.T. pari a mq. 2.500, ubicazione
semicentrale con facilita di accesso con mezzi di medie dimensioni, U.T. = 0,5 m?SLP/m?;

o per la destinazione produttiva: forma regolare, giacitura pianeggiante e configurazione
regolare, avente superficie fondiaria S.F. pari a mq. 5.000, facilita di accesso con mezzi

di medie dimensioni, ubicazione periferica / polo produttivo, R.C. = 60%.
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7.6 DETERMINAZIONE DEL VALORE MEDIO DELL’AREA EDIFICABILE

Sottraendo la somma di tutti i costi di cui ai punti precedenti dal valore del prodotto finito e

risolvendo la formula risolutiva suindicata (1), si ottiene il valore medio dell’area edificabile

mediante stima analitica basata sul valore di trasformazione.

Applicando, quindi, il criterio di stima analitica, basato sul valore di trasformazione, si puo
ricavare quindi un valore medio delle aree edificabili, distinte per destinazione d’uso prevista,

all’anno 2019 come segue:

Microzona Tipologia Valore €/mc Valore €/mq SLP
Abitazioni e
Residenze € 259,16 €777,49
(zona residenziale)
Negozi e Uffici (zona
B1/Besana gozt e Uil { €215,48 € 646,43
commerciale)
Magazzini/Capannoni
€ 208,22
(zona produttiva)
Abitazioni e
Residenze € 239,05 €717,16
B2/Visconta, (zona residenziale)
Zoccorino, Fonigo, Negozi e Uffici (zona
Mighinzano, Calo, . € 159,43 € 478,29
\ commerciale)
Balgano
Magazzini/Capannoni
€ 184,20
(zona produttiva)

ITABELLA 1 - Valore medio delle aree edificabili |

Il rapporto fra il valore in SLP ed il valore al metro cubo e ottenuto applicando il coefficiente
fisso di 3 per tutte le destinazioni, come da indicazioni sul computo della volumetria nelle

N.T.A. sia vigenti che adottate.

Per alcune zone i valori sono esposti in funzione di distinti parametri urbanistici; in caso di
interventi edilizi che presentino parametri non conformi con la volumetria teorica di
3mc/mqSLP, si raccomanda di utilizzare come dato di riferimento il valore stimato in mqSLP,

considerando quello al metro cubo come un mero parametro di riferimento statistico.
Per quanto riguarda gli ambiti di trasformazione ed in generale le aree soggette a trasferimento

di volumetria in forza di atti fra privati, ovvero di specifiche norme di perequazione, si

applicheranno i seguenti principi:
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-In assenza di atti che trasferiscano la potenzialita da un suolo ad un altro (es:
convenzione urbanistica, atto di servitu per cessione della volumetria, intervenuta
cessione gratuita al Comune etc.), a ciascun mappale viene imputata la volumetria
teoricamente disponibile e prodotta dallo stesso. Per le aree dotate di potenzialita
edificatoria soggetta a obbligo di trasferimento (art. 4 NTA P.d.S. vigenti, art. 6 NTA
P.d.S. adottate), l'indice |, adegua il prelievo in considerazione del valore economico
ridotto di tale volumetria. Per le aree dotate di potenzialita edificatoria aggiuntiva
rispetto a quella gia riconosciuta al lotto, (es: volumetria ricevuta dal lotto, a seguito di
perequazione con conseguente sblocco dell’UF;) la maggiore SLP diverra tassabile solo a
seguito della formalizzazione dell’atto di cessione.

- In presenza di atti che trasferiscano la potenzialita da un suolo ad un altro, ad ogni
mappale viene imputata la volumetria effettivamente trasferita o ottenuta in sede di
pianificazione urbanistica; laddove un suolo venga privato completamente di volumetria a
seguito di detti trasferimenti, dalla data di efficacia dell’atto non si sara piu in presenza

di “area edificabile” ai fini IMU.

Al fine di giungere, partendo da questi valori medi di riferimento, alla effettiva valorizzazione di
mercato di ogni singolo lotto, come previsto dalla norma, si € altresi individuata una scala
parametrica di coefficienti che pesano l’incidenza dei pil importanti aspetti (posizione relativa
nella zona, superficie, passaggi urbanistici necessari per giungere all’effettiva edificazione,

ecc.) sul valore di mercato dei terreni edificabili.

Gli indici presi in considerazione vengono di seguito riportati e descritti:

INDICE DI DESTINAZIONE D’USO I,

Ai fini della presente stima, individuando gia in partenza tre valori medi ben distinti per le aree
residenziali, per le aree terziarie/commerciali e per le aree produttive/industriali, verra
introdotto un indice di adeguamento ulteriore che tenga conto della differenza di valore che tali
vocazioni edificatorie possono avere in funzione del loro soggiacere a vincoli e previsioni loro
impresse dal tessuto urbanistico di inserimento, ma anche del livello di pregio generale della
zona urbanistica stessa.

Nella tabella seguente si definisce il coefficiente relativo alla destinazione d’uso consentita:
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ZONA del Piano delle Regole

Uso Residenziale

Uso Commerciale

Uso Produttivo

Indice I, Indice I, Indice I,
1,00 (ove
Art. 8 - N.A.F. 1,20 1,10
consentito)
Art. 9 - Schede U.O. in zona 1,00 (ove
1,20 1,10
N.A.F. consentito)
Art- 10 - Interventi su Cascine e
. . . 0,8 (ove
Nuclei Rurali di valore Storico- 0,9 0,8 )
) . consentito)
testimoniale (CNRS)
Art. 11 - Schede per Ville con 1,00 (ove
1,20 1,10
Giardini e Parchi Storici consentito)
Art. 12 - Tessuto residenziale 1,00 (ove
1,10 1,00
confermato allo stato di fatto consentito)
Art. 13 - Aree residenziali di 1,00 (ove
1,10 1,00 .
completamento consentito)
Art. 13 - lLE.U. Vedi indici specifici da tabella sottostante
Art. 14 - Aree commerciali e 1,00 (ove 1 00 1,00 (ove
terziarie consentito) ’ consentito)
Art. 15 - Aree produttive di 0,7 (ove
1,00 1,00

completamento

consentito)

Art. 16 - Aree agricole

0,7 aintervento in

Corso

0,7 aintervento in

Corso

0,5 a intervento

in corso

Art. 17 -

ecologico-paesaggistico-

Sistemi di valore

0,7 a seguito di

0,7 a seguito di V.I.

0,5 a seguito di

) V.l. positiva positiva V.l. positiva
ambientale
0,7 (se coesistente| 0,8 (se coesistente
o ) | aldistributore) - al distributore) -
Art. 20 Distributori di ) ) ) )
0,95 (in caso di 0,95 (in caso di 1,00
Carburante ) )
trasformazione trasformazione
residenziale residenziale
Art. 23 - Aree soggette a piani
0,9 0,9 0,9

attuativi vigenti

TABELLA 2a - Indice di destinazione d’uso |; per il P(R) |

N.B. L’indice di destinazione d’uso si applica in base alla destinazione dell’intervento che si va
a realizzare, in quanto alcune delle zone prevedono diverse destinazioni d’uso possibili. Per

quanto attiene le zone agricole l'imponibilita discende esclusivamente dall’effettivo avvio dei
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lavori edificatori, tranne che nei casi di interventi gia previsti in piani attuativi di qualsiasi

natura adottati dal Comune. Per quanto attiene alle zone con destinazione mista (es:

residenziale + commerciale, o produttiva + commerciale), in assenza di piani attuativi gia

adottati, la valorizzazione dell’area avverra in funzione del highest and best use concesso nel

rispetto dei parametri urbanistici contenuti nelle NTA della zona. In presenza invece di piani

attuativi adottati, sara necessario valutare il lotto sulla base delle volumetrie e superfici

coperte stabilite nel piano stesso.

Di seguito gli indici specifici, che sostituiscono quelli sopra evidenziati, per le aree ricomprese

nelle zone di Intervento Edilizio Unitario:

Zona IEU Peculiarita Coefficiente |,
Obbligo di edilizia
R1 convenzionata per il 100% 0,75
della SLP
Obbligo di edilizia
R2 convenzionata per il 25% della 0,93
SLP
Vincoli sul posizionamento
R5 0,98
delle volumetrie
Cessione gratuita di aree e
R7A 0,9
sistemazioni pubbliche
R9 - 1,00
Preventiva definizione
unitaria degli spazi, cessioni
R12/13 0,9
gratuite di aree e sistemazioni
pubbliche
Obbligo di demolizione
R15 parziale e traslazione 0,9
volumetrica
Obbligo di realizzazione di
R17 0,9
percorso ciclopedonale
Obbligo di realizzazione di
R18 ) 0,9
parcheggio
Obbligo di cessione gratuita e
R20 sistemazione aree pubbliche, 0,9

e particolari accorgimenti di
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verde privato

Obbligo di cessione gratuita e
sistemazione aree a

R21 parcheggio pubblico, e 0,85

apposita realizzazione di

percorso ciclopedonale

R22 - 1,00
Ipotesi di monetizzazione di
R23 1,00
590mq di standard
R24 - 1,00

Recupero dell’esistente,
assoggettamento pubblico del
T1 25% dei parcheggi, 0,9
sistemazione generale aree e

spazi

1/3 SLP consentita come Mix
T2 residenziale, possibile unita di 1,05

vendita < 600mq

Cessione gratuita e

T4 sistemazione di aree 0,9
pubbliche
T5 - 1,00
T6 - 1,00
T7 - 1,00
T8 - 1,00
T9 Mantenimento dell’attuale 1,00
rapporto di permeabilita
T10 - 1,00
T11 - 1,00

[TABELLA 2b - Indice di destinazione d’uso |y per gli IEU |
Si evidenzia che laddove la zona, pur identificata come agricola o comunque non edificabile

nel P.d.R., sia interessata da apposito retino del Documento di Piano, o nel Piano dei Servizi, la

relativa imponibilita va verificata - ed applicata - sulla base degli indici seguenti.
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Scheda del Documento

. Destinazione Peculiarita Coefficiente I,
di Piano
Prevalentemente
25%SLP edilizia
ARA 1_BESR1 residenziale e servizi ) 0,84
convenzionata
connessi
Prevalentemente
ARA 2_BESR4 residenziale e servizi - 0,90
connessi
Prevalentemente
ARA 3_CALR3 residenziale e servizi - 0,90
connessi
Prevalentemente
ARA 4_CASR1 residenziale e servizi - 0,90
connessi
Prevalentemente
ARA 5_CAZP1 industriale / commercio - 0,92
all’ingrosso
Prevalentemente
. ) Vincolo di rispetto
ARA 6_VALR1 residenziale e servizi o 0,85
) ferroviario
connessi
Prevalentemente
ARA 7_VISP1 - 0,90
industriale
Prevalentemente )
) ) o Adiacenza ad
ARA 8_VISR1 residenziale e servizi o ) 0,85
. attivita produttiva
connessi
Prevalentemente Riqualificazione di
ARU 1_BEST residenziale e servizi zona di pregio del 1,10
connessi centro
Prevalentemente
) ) Riqualificazione di
ARU 2_BESR6 residenziale e servizi ) 0,95
) zona urbanizzata
connessi
Prevalentemente
Riqualificazione di
ARU 3_BESR7 residenziale e servizi ) 0,95
) zona urbanizzata
connessi
Prevalentemente Riqualificazione di
ARU 4_MONP1 0,95
industriale zona urbanizzata
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Prevalentemente

Riqualificazione di

ARU 5_MONR1 residenziale e servizi ) 0,95

) zona urbanizzata
connessi

Prevalentemente Riqualificazione di

ARU 6_VALP1SUB2 0,95
industriale zona urbanizzata

ARU 7_Polo Prevalentemente Riqualificazione di 0.95

dell’Innovazione industriale zona urbanizzata ’

|TABELLA 2¢ - Indice di destinazione d’uso |; per gli A(T) |

Si evidenzia che per tutte le aree sopra indicate lindice |1 cosi definito va applicato

indipendentemente dallo “stato attuativo” dell’Ambito - la presenza, o meno, di strumenti

attuativi dello stesso, cosi come gli eventuali ulteriori oneri derivanti dai lavori di demolizione,

sono oggetto di riduzione mediante i coefficienti esposti nel prosieguo della presente stima.

Articolo/Scheda del

Piano dei Servizi

Destinazione

Peculiarita

Coefficiente |,

Art.11 - 3.1

Istituzionali Is

Servizi

Equiparata a categoria

terziaria

0,20

Art. 11 - 3.2 Servizi per

cultura, sport e tempo

Equiparata a categoria

0,90 limitatamente

ad eventuali

Esercizi pubblici;

libero (Cu/Sp) terziana 0,20 per le restanti
destinazioni

Art. 11 - 3.3 Servizi

culturali e sportivi e| Equiparata a categoria ) 0.35

per tempo libero di terziaria

livello territoriale

Art. 11 - 3.4 Servizi Equiparata a categoria ) 0.20

Religiosi (Rg)

terziaria

0,90 limitatamente

Art. 1 - 3.5 ) ) ad eventuali
o Equiparata a categoria o o
Attrezzature sanitarie o - Esercizi pubblici;
terziaria )
(Sa) 0,50 per le restanti
destinazioni
Art. 11 - 3.6 Servizi per| Equiparata a categoria 0.25

’istruzione (Is)

terziaria
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Art. 11 - 3.7 Impianti| Equiparata a categoria

. . . h 0,70
tecnologici produttiva
Art. 11 - 3.8 Servizif Equiparata a categoria Obbligo di edilizia 0.75
abitativi residenziale convenzionata ’
Art. 11 - 3.12 Mobilita| Equiparata a categoria Parcheggi 0.50
(M) - sottozona PST industriale multipiano ’
Equiparata a categoria
a .p ) ) g ) Obbligo di usi
terziaria (SLP edifici) e
ASA_01 ) ) sociali 0,50
produttiva (SLP manufatti ) )
convenzionati
agricoli)
Equiparata a categoria
qauip s Obbligo di usi
terziaria (SLP edifici) e
ASA_02 sociali 0,50
produttiva (SLP manufatti ) )
convenzionati
agricoli)
Equiparata a categoria
a .p ) ) g ) Obbligo di usi
terziaria (SLP edifici) e o
ASA_03 sociali 0,50

produttiva (SLP manufatti

agricoli)

convenzionati

|TABELLA 2d - Indice di destinazione d’uso |y per il P(S)

INDICE DI STADIO URBANISTICO DEI PIANI ATTUATIVI I,

Nella tabella seguente si definisce ’indice relativo alla modalita di attuazione degli interventi.

STATO Coefficiente
MODALITA’ DI ATTUAZIONE I,
Permesso di demolire 0.80
Aree urbanizzate ad edificazione diretta previa non rilasciato ’
demolizione dell’esistente Permesso di demolire 1.00
rilasciato )
Aree urbanizzate o da urbanizzare ad edificazione 1.00
diretta ’
) ) . . Convenzionato 1.00
Aree da urbanizzare soggette a preventiva adozione di
Piani Attuativi o di Recupero, secondo disposizioni gia Piano attuativo 0.85
contenute nel Piano delle Regole o nel Piano dei adottato ’
Servizi Mera previsione di
P.G.T. 0.70
Aree da urbanizzare soggette a preventiva adozione di Convenzionato 1.00

Piani Attuativi o di Recupero, previste dal solo
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Documento di Piano (ARA, ARU) Piano attuativo
0.85
adottato
Mera previsione di
P.G.T. 0.50
Aree la cui vocazione edlflcatona e soggettaa Fra P.G.T. adottato
salvaguardia nel periodo intercorrente fra adozione ed od approvato 0,30
approvazione definitiva del P.G.T. adottato * PP

|TABELLA 3 - Indice di stadio urbanistico dei piani attuativi I2|

* Qualora un suolo precedentemente agricolo sia stato inserito come edificabile nel PGT
adottato, scontera pertanto l’imposta sulla base del 30% del valore di mercato che avrebbe
se fosse immediatamente edificabile. Qualora un suolo sia invece soggetto a salvaguardia per
variazione della propria potenzialita edificatoria (es: un’area gia edificabile per 400mqSLP
veda la propria potenzialita incrementata a 600mqSLP), il coefficiente di abbattimento di
0,3 andra applicato alla sola volumetria incrementativa sottoposta a salvaguardia
(nell’esempio fatto, ipotizzando un suolo ad edificazione diretta, i 400mqSLP gia vigenti
sconterebbero un indice 2 pari a 1,00, mentre gli ulteriori 200mqSLP assoggettati a
salvaguardia verrebbero imposti con una riduzione al 30%). Qualora la salvaguardia sia
operante non per incremento di potenzialita edificatoria, ma per radicale variazione delle
previsioni attuative o di destinazione, il valore nel periodo di salvaguardia & pari alla
seguente formula:

Valore venale vigente la salvaguardia = [((Valore secondo la stima inferiore - sia essa relativa
al PGT vigente o adottato) / 100) * 70] + [((valore secondo la stima maggiore) / 100) * 30]

RIDUZIONI PER SITUAZIONI PARTICOLARI |5

Esistono situazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale dell’area determinando in
maniera oggettiva una riduzione o diminuzione del valore. Non vi sono in questa categoria solo
gli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno, come citato dalla normativa, ma si
riscontrano una serie di casistiche che, a puro titolo esemplificativo vengono di seguito elencate.
L’elenco non e esaustivo poiché possono esistere anche situazioni non codificate che andranno di
volta in volta analizzate e gestite.

Si rammenta che per le zone IEU, ASA, ARU e ARA tali criticita sono gia state valutate con
’attribuzione di un indice specifico di comparto I1; eventuali ulteriori riduzioni dovranno essere
valutate con maggior attenzione, con particolare attenzione ad eventuali problematiche emerse

in tempi pil recenti rispetto alla formazione delle singole schede di intervento.
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Possono rappresentare situazioni di criticita:

o Oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno che il soggetto attuatore &
tenuto a sostenere allo scopo di rendere effettivamente edificabile il terreno
(demolizione di edifici esistenti, palificazioni, drenaggi, muri contro terra, etc.),
laddove ne venga dimostrata la particolare onerosita rispetto all’ordinarieta degli
interventi edilizi: viene introdotto un indice I; da 0,98 a 0,90

o Conformazione irregolare del lotto: per aree (intese non con riferimento al singolo
mappale, ma al complesso di beni costituenti una singola zona omogeneamente
edificabile) il cui lato minore risulti inferiore a m 20, o nel caso in cui la capacita
edificatoria sia inferiore a mqSLP 100 (residenziale/commerciale) o mqSLP 600
(produttivo), viene introdotto un indice I3 = 0,85

o Presenze di servitu (passaggio, acqua, gas, ecc.): viene introdotto un indice I3 = fra
0,98 e 0,7 in funzione della porzione di superficie interessata e dall’effetto della
servitu sull’esecuzione dell’edificazione

o Presenza di elettrodotti: viene introdotto un indice I; = fra 0,98 e 0,90 in funzione
della porzione di superficie attraversata dagli stessi

o Nel caso di lotti interclusi si introduce un coefficiente di abbattimento I; = fra 0,90
0,60 in funzione delle particolari disposizioni dei lotti e delle proprieta adiacenti.

o Nel caso di aree in cui la volumetria non sia, nella sua totalita, in alcun modo
realizzabile a causa di limiti di distanze o fasce di rispetto, si introduce un
coefficiente di abbattimento I; = 0,40. In caso parte della volumetria sia realizzabile
ed idonea a costituire almeno una autonoma unita immobiliare, ’indice si applica
solo sulla quota di SLP in obbligo di cessione alle zone limitrofe.

o Zone P.l.P. e P.E.E.P.: si applica un indice I; da determinarsi caso per caso in
funzione dell’effetto calmierante introdotto dalle clausole previste dai singoli bandi.
Tale indice non potra comunque essere inferiore a 0,75.

o Nel caso di presenza di ambiti/casi con elevato pregio architettonico o urbanistico o
di posizione viene introdotto un coefficiente I;= fra 1,10 e 1,30 che tenga in debita
considerazione tale caratteristica.

o In caso di ristrutturazione di edifici esistenti senza demolizione verra applicato un

indice omnicomprensivo I3 = 0,85.

|TABELLA 4 - Riduzioni per situazioni particolari Is. |

In considerazione del fatto che ’elenco proposto ha puramente carattere esplicativo e non certo
esaustivo, dovra essere posta particolare attenzione in occasione della valorizzazione dell’area
fabbricabile in sede di accertamento di tutte le eventuali cause che possano determinare una

riduzione del valore dell’area.
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CONCENTRAZIONE DELLA POTENZIALITA’ EDIFICATORIA 1,4

Come evidenziato nella definizione dei lotti tipo esaminati al fine della determinazione dei
valori base, l'indice di edificabilita di una particolare zona chiaramente costituisce un elemento
determinante nell’individuazione del valore al metro quadro di superficie fondiaria o

territoriale.

Tuttavia, pur essendo la presente valutazione eseguita, di contro, ponendo al centro
dell’attenzione la singola “unita di misura” urbanistica (metro quadro di SLP), non si puo
comunque negare limportanza di un indice edificatorio particolarmente elevato o

particolarmente rarefatto.

In una zona dotata di potenzialita volumetria superiore alla norma, infatti, il costruttore dovra
porre in atto particolari soluzioni al fine di sfruttare tutta la volumetria consentita, di fatto
optando per scelte costruttive “intensive”, che comporteranno un potenziale abbassamento del

singolo valore per “unita di misura” urbanistica.

Di contro una zona dotata di potenzialita volumetrica scarsa comportera un maggior valore per
singola “unita di misura”, in quanto incrementera il valore proporzionale delle superfici
pertinenziali (disponibili in quantita maggiore), nonché il pregio e Uesclusivita delle scelte

costruttive eseguibili.
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Questo effetto viene solo parzialmente bilanciato dall’eventuale economia di scala che

costruzioni ad elevata concentrazione di potenzialita edificatoria normalmente consentono; si

introduce pertanto l'indice I, come da tabella sottostante:

(zona residenziale)

0,3< U.F.<0,5 U.F. >=0,5
U.F. <= 0,3 mqSLP/mq
TIPOLOGIA E ZONA : mqSLP/mq mqgSLP/mq
Indice 14
Indice l4 Indice I4
Abitazioni e Residenze
1,1 1 0,9

TABELLA 5a - Concentrazione della potenzialita edificatoria per destinazione residenziale - |4

commerciale e terziaria)

0,4< U.T.<0,6 U.T. >=0,6
U.T. <= 0,4 mqSLP/mq
TIPOLOGIA E ZONA : mqSLP/mq mqgSLP/mq
Indice 14 : :
Indice 14 Indice 14
Negozi e Uffici (zona
1,05 1 0,95

TABELLA 5b - Concentrazione della potenzialita edificatoria per destinazione commerciale - |4

(zona produttiva)

0,55 < R.C. < 0,65 R.C. >= 0,65
R.C. <= 0,55 mqSLP/mq
TIPOLOGIA E ZONA mqSLP/mq mqSLP/mq
Indice 14
Indice 14 Indice 14
Magazzini/Capannoni/Lab
oratori 1,05 1 0,95

|TABELLA 5c - Concentrazione della potenzialita edificatoria per destinazione produttiva - |4

Per le zone ARA ed ARU, ove risulti mancante una superficie fondiaria gia definita, gli indici

di cui sopra si intendono fissi alla misura di 1.00.
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8. CONCLUSIONI

L’adozione della metodologia proposta dalla presente da parte del Comune costituisce un
riferimento per il Contribuente, in sede di versamento spontaneo dell’imposta, ma anche per
l'ufficio in caso di redazione di eventuali avvisi di accertamento.

La metodologia proposta prevede quindi che, chiunque applicando dei parametri definiti possa
calcolarsi un valore venale indicativo di un’area fabbricabile. Per ogni area edificabile pertanto

si calcola, all’anno 2020:
ValoreVenaleArea (€) = valore base di zona €/mqSLP X MCX I; X I; X I3 X 14

Al fine di individuare la zona di riferimento, si dovra avere riguardo all’allegata tavola

grafica, ovvero alla zonizzazione OMI realizzata dall’Agenzia delle Entrate.

Si noti che il coefficiente di raccordo fra SLP e Volumetria & pari a 3, come definito nelle

NTA del PdR.

Il tecnico

L. 5 %y
AN
soliegio \ >, \
ree .. \TO\
eometri | ol
LI
Brescia |}
v 1.5858 /.0 /
\)?90 . .)/1 ((‘):J‘-":

NG it )~

NULITN

37




La zona evidenziata in rosso corrisponde alla Zona OMI B1; il restante
territorio comunale e inserito nella Zona OMI B2.




