COMUNE DI ALSENO
PROVINCIA DI PIACENZA

|ORIGINALE|

Deliberazione N. 94
in data: 24.09.2015

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO:

AGGIORNAMENTO VALORI DI RIFERIMENTO PER LE AREE EDIFICABILI Al FINI
IMU.

L’anno DUEMILAQUINDICI addi VENTIQUATTRO del mese di SETTEMBRE alle ore 13.15 nella sala
delle adunanze.
Previa osservanza di tutte le modalita prescritte sono stati convocati a seduta, per oggi, i componenti la

Giunta Comunale.

All'appello risultano:

ZUCCHI DAVIDE
MARZOLINI ALBERTO
BRUSCHI BARBARA
CAMONI GIORGIA
LOMMI EMILIANO

8- Sltsollaclaci ke

ne risultano presenti 4 e assenti 1

Partecipa il Segretario Comunale Dr. NOVIELLO ELENA il quale provvede alla redazione del
seguente verbale.

Essendo legale il numero degli intervenuti, il Sig. Geol. ZUCCHI DAVIDE nella sua qualita di
SINDACO, ne assume la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell'argomento

all’oggetto sopra indicato.
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LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO:

- che per fornire utile riferimento al contribuente nella corretta applicazione dell’imposta e *

parallelamente agevolare I’effettuazione dei controlli in materia di tributi comunali da parte dell’
ufficio competente, nello specifico per quanto attiene le dichiarazioni e i pagamenti relativi alle aree
edificabili, si ¢ ritenuto opportuno definire, come in passato, quali indicazioni di carattere
orientativo, i valori medi di mercato da attribuire alle diverse tipologie di aree edificabili presenti nel
territorio comunale come individuate dagli strumenti urbanistici;

- che i suddetti valori e le relative istruzioni applicative contenente in apposita relazione di stima sono
state approvate con deliberazione della G.C. n° 84 del 18.11.2014;

- che durante il periodo successivo all’approvazione dei suddetti valori ed il periodo attuale si &
confermata una relativa stabilitad ed in alcuni casi una riduzione dei valori gia stimati negli anni
precedenti, in relazione all’applicazione dell’imposta ICI, derivanti dalla perdurante stagnazione del
mercato immobiliare generale e locale;

- che nella fase di prima applicazione dei suddetti valori e relative indicazioni applicative ¢ comunque
emersa la necessita di introdurre alcuni modesti aggiornamenti relativi ai valori di alcune zone
collocate nei centri minori nonché di inserire indicazioni che tengano conto di interventi diretti
soggetti a progetto unitario ed alla realizzazione di interventi di infrastrutturazione, poiché gli stessi
da un punto di vista sostanziale sono da intendersi assimilate agli ambiti di nuovo insediamento
previsti dal P.O.C.;

VISTA la Relazione Estimativa del Responsabile del Servizio Urbanistica e Ambiente aggiornata con
Iintroduzione delle opportune modifiche allegata al presente atto sub. 2, con la quale vengono definiti i
valori attribuiti alle aree edificabili disciplinate dagli strumenti urbanistici PSC RUE E POC, e le tabelle
e cartografia anch’esse aggiornate con le modeste variazioni introdotte, ad essa unite quale parte
integrante e sostanziale;

RITENUTA la suddetta Relazione Estimativa e relativi allegati nella versione aggiornata meritevoli
di approvazione per le finalita per le quali ¢ stata richiesta la sua redazione al suddetto Servizio
Comunale;

VISTI i pareri tecnico e contabile espressi ai sensi dell’art. dell'art. 49, del D.Lgs. n. 267/2000 ed
allegati al presente atto;

Con voti unanimi favorevoli resi nei modi di legge:
DELIBERA

I)DI DARE ATTO che le premesse sono parte integrante e sostanziale del dispositivo del presente
provvedimento;

2)DI APPROVARE i valori indicativi aggiornati delle aree fabbricabili, definiti nella relazione del
Responsabile del Servizio Urbanistica e Ambiente, attribuiti alle aree edificabili disciplinate dagli
strumenti urbanistici PSC RUE e POC in base alle potenzialita urbanistiche e all’ubicazione territoriali,
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applicabili con ’ausilio delle tabelle e relativa cartografia allegate alla suddetta relazione, anch’essi
debitamente aggiornati, predisposti  per agevolare I’attivita del contribuente necessaria per la
determinazione dell’imponibile e dell’entita del tributo dovuto;

3) DI DARE opportuna conoscenza dell’avvenuta approvazione dei valori orientativi aggiornati di
mercato delle aree edificabili e delle indicazioni applicative degli stessi approvati con il presente atto,
mediante la pubblicazione dei documenti contenenti gli stessi sul sito istituzionale del Comune di
Alseno ed anche attraverso la distribuzione gratuita ai contribuenti ed ai soggetti che ne facciano
richiesta all’Ufficio competente;

4) DI CONFERMARE che i valori medi di mercato espressi nelle tabelle riassuntive sono da ritenersi
indicativi, € quindi non specificatamente vincolanti, sia al fine della determinazione del valore
imponibile di mercato ai sensi del gia citato articolo 5, comma 5, D. Lgs. n°® 504/1992, da parte del
soggetto passivo, sia da parte dell’Ufficio cui ¢ demandata la verifica del valore di mercato dichiarato
e/o utilizzato per la determinazione dell’imposta dovuta/versata. I suddetti valori tabellari, pur non
potendo avere efficacia pienamente vincolante, costituiscono comunque un orientamento fondamentale
sia per il contribuente che per I’'Ufficio competente;

5) DI DARE ATTO che le modifiche introdotte troveranno concreta applicazione a partire dall’anno
fiscale 2016;

6) DI DICHIARARE, a voti unanimi favorevoli espressi per alzata di mano con sparata votazione, 1l
presente provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, 4° comma del Decreto
Legislativo 18.08.2000 n. 267, considerata la necessita di provvedere con urgenza al fine di garantire
gestionale dell” imposta.

Allegatin. 2: pareri
Relazione estimativa ed allegate tabelle e cartografia
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AGGIORNAMENTO VALORI DI RIFERIMENTO PER LE AREE EDIFICABILI AI FINI
IMU.

PARERI

Al sensi degli artt. 49, comma 1, e 147bis, comma 1, del D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267 si esprime parere

favorevole in ordine alla regolarita TECNICA/AMMINISTRATIVA, sulla proposta di deliberazione di
cui in oggetto:

IL RESPONSABILE DEL
SERVIZIO URBANISTICA ED
AMBIENTE AN
NICOLI MAURO T

i
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Alseno, 1i 24.09.2015 ~—

Ai sensi degli artt. 49, comma 1, e 147bis, comma 1, del D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267 si esprime parere
favorevole in ordine alla regolarita CONTABILE, sulla proposta di deliberazione di cui in oggetto:

Impegno di spesa pari ad Euro:

[ ] Siattesta che per I’'impegno di cui sopra sussiste copertura finanziaria

[ ] Si attesta che il presente atto non comporta alcun onere finanziario

X IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
ECONOMICO FINANZIARIO
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Alseno, li 24.09.2015
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Letto, approvato e sottoscritto:

ISINI\)A
Geo chc VIDE

IL SEGRETARIO COMUNALE
Di-NOVIELL( | ELE
‘ e N D\)

\

IL SOTTOSCRITTO RESPONSABILE DEL SERVIZIO AFFARI GENERALIL, VISTI GLI ATTI D’ UFFICIO,

ATTESTA

che al presente deliberazione:

o E’ stata pubblicata all’albo pretorio di questo comune per quindici giorni consecutivi dal

1 6 FEB 2UID ai sensi dell’Art. 124 commal, del D.Lgs 18.8.2000 n. 267.

SRIA

o Viene Trasmessa in elenco in data odierna ai Capigruppo Consiliari ai sensi dell’Art. 125 del

D.Lgs 18.8.2000 n. 267.

o E’ divenuta esecutiva in data 2 6 FE3. 201 decorsi 10 giorni dalla pubblicazione -

Art. 134, comma 3° del Dlgs. 18.08.2000 n. 267.

o E’ stata dichiarata immediatamente eseguibile - art. 134, comma 4° del Dlgs. 18.08.2000 n. 267.

Alsenoli’ 18 rrq o

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO AFFARI GENERALI
' Arda Tiziana
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1° AGGIORNAMENTO SETTEMBRE 2015

Redazione a cura del Servizio Urbanistica ed Ambiente.

Il Responsabile del Servizio
Urbanistica e Ambiente
Mauro Nicoli
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RELAZIONE ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE DEI VALORI VENALI DELLE AREE EDIFICABILI
SITE NEL TERRITORIO COMUNALE Al FINI DEL CALCOLO DEI RELATIVI TRIBUTI COMUNALI

PREMESSA

I Comune di Alseno ha provveduto mediante Deliberazione del C.C. n° 24 del 27.11.2001 a
determinare valori di riferimento da attribuire alle aree fabbricabili previste dal Piano Regolatore
Generale e sue Varianti per il calcolo dei tributi comunali allora dovuti, per le finalitd indicate
nell'art. 59 del DLG 15.12.1997 n° 446.

I suddetti valori sono stati successivamente aggiornati con atti del Consiglio Comunale n. 14 del
21.05.2003 e, da ultimo con atto n. 9 del 13.05.2005, riferiti alle previsioni del Piano Regolatore
Generale il quale & rimasto in vigore fino a che & stato sostituto da PSC, RUE e POC: nel periodo
compreso fra I'anno 2005 ed il 2013 il Comune non ha ritenuto inoltre di procedere ad ulteriori
aggiornamenti dei suddetti parametri.

La necessitd di una verifica deriva dal lungo periodo intercorso dalla suddetta
determinazione dei valori, dalle eccezionali tendenze manifestatesi nel mercato immobiliare nel
piu recente periodo, ma soprattutto, in attuazione della Legge E.R. n® 20/2000 e ss.mm.ii.,
dall'intervenuta applicazione nel Comune delle nuove forme di pianificazione urbanistica le quali
assumono obbligano a ridefinire i parametri a cuiriferire il calcolo dei tributi comunali in materia di
aree edificabili.

La Legge Regionale E.R. n. 20 del 2000, ha sostituito il Piano Regolatore Generale (PRG) con
uno strumento urbanistico tripartito in:

1. Piano Strutturale Comunale (PSC)
2. Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE)
3. Piano Operativo Comunale (POC)

Il PSC & un piano programmatico e d'indirizzo, che fissa a priori parametri urbanistici e
ambientali.

Gli interventi pianificati a livello strategico dal PSC per un orizzonte ventennale sono attuati
mediante un secondo strumento, il POC, le cui previsioni del POC scadono decorsi 5 anni dalla
sua approvazione, se irelativi Piani Urbanistici Attuativi(PUA) non sono stati ancora adottati.

Il governo degli ambiti consolidati, oggetto di modeste trasformazioni di norma senza
cambiamenti significativi, € affidato ad un terzo strumento urbanistico, il RUE, il quale, oltre alla
parte normativa sua propria, costituisce un completo apparato di gestione, con valenza
prescrittiva simile a quella del previgente PRG. Le norme del RUE regolano dli interventi diretti, e
recepiscono le regole stabilite dai Piani Parficolareggiati approvati precedentemente dal
Consiglio Comunale, con la scadenza temporale residua di competenza.

A seguito dell'approvazione del Piano Strutturale Comunale (P.S.C), del Regolamento
Urbanistico Edilizio (R.U.E.) e dell'adozione del Piano Operativo Comunale, e della conseguente
decadenza del Piano Regolatore Generale, si rende ora necessario aggiornare profondamente lo
studio precedente in relazione al passaggio dalle zone urbanistiche di P.R.G., alle huove previsioni
dei suddetti strumenti urbanistici che presentano ancora alcuni fratti di omogeneitd  ma in
prevalenza strutture ed apparati normativi completamente differenti.

Per quanto sopra, perseguendo ove possibile una logica di continuitd con le metodologie
adottate e risultati conseguiti confluite nei valori precedenti laddove si sia in presenza di una
disciplina urbanistica sostanzialmente omogenea anche se formalmente distinta, si procede
mediante la presente relazione a stimare i valori di mercato unitari da applicarsi ai terreni
edificabili, naturalmente ancora suddivisi per zone territoriali omogenee e/o ambiti teritoriali,
tenendo chiaramente conto del periodo intercorso e della particolari condizioni  assunte dal
mercato edilizio all'attualitd e nel recente periodo.

Da quanto previsto dall' Art. 2.b del D.Lgs. 30.12.1992 n. 504., per “area edificabile*

2




'COMUNE di ALSENO
Provincia di Piacenza

SERVIZIO URBANISTICA ed AMBIENTE

s'intende” I'area ufilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o
attuativi, ovvero in base alle possibilita effettive di edificazione, determinate secondo i criteri
previsti agli effetti dell’'indennita per pubblica utilita”.

Secondo quanto disposto dall’Art. 5, comma 5°, del summenzionato D.Lgs, “il valore delle
aree edificabili che si va a determinare, & costituito da quello venale in comune commercio
(valore commerciale) riferito al 1° Gennaio dell’anno di imposizione, avendo riguardo alla zona
territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alle destinazioni d'uso consentite, 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”.

GIUDIZIO DI STIMA

La definizione dei valori di aree edificabili pud essere espletata con diversi sistemi, sostanzialmente
raggruppabili in due principali metodologie:

1) -La valutazione di alcune aree prese a campione

2) -La definizione di un criterio generale di valutazione del suolo edificabile teso alla ricerca di un

| valore commerciale medio presupponibile all'interno di zone omogenee.

In continuitd con i criteri adottati in precedenza, si € ritenuto di procedere I'applicando il
secondo metodo, ovvero di operare alla ricerca di un valore commerciale “medio” che possa
essere sostenibile all'interno di parti di territorio comunale, opportunamente definite, caratterizzate
da una certa uniformitd di valori del terreno edificatorio.

Un'area fabbricabile viene normalmente valutata per confronto con altre aree simili che
siano state oggetto di recente compravendita, attraverso un procedimento convenzionalmente
definito come "sintetico diretto”, e che si & ritenuto opportuno per le finalitd a cui la presente stima
e destinata, utilizzare solo tale metodo, senza ricorrere ad altri metodi quali ad esempio quello del
"valore di trasformazione”.

Si & proceduto pertanto, alla definizione di uno schema generale nel quale si sono
considerati tutti gli aspetti che possono caratterizzare un'area edificabile e sopratiutto quelli che
ne definiscono la reale potenzialitd, dai quali poi dedurre le considerazioni economiche ed
estimative.

Il giudizio di stima per comparazione risulterd tanto piu verosimile quanto piu ampia sia la
casistica su cui si pud operare, per cui si € avuta cura di acquisire preventivamente quanti piu
valori possibili di aree simili per condizioni intrinseche ed estfrinseche, pur scontando i limiti di un
mercato edilizio locale tradizionalmente poco dinamico ed attualmente ancora piU contratto e
limitato. Pur nei limiti di una casistica ristretta, si @ comunque cercato di costruire, con riferimento ai
casi presi in considerazione, una rete di capisaldi tali da stabilire i limiti entro i quali pud oscillare il
valore unitario delle aree da stimare.

Il mercato offre piU frequentemente valori “a corpo” per singole aree fabbricabili che non
valori per metro quadrato delle suddette aree, per cui si & cercato ove possibile di fare riferimento
a recenti valori di compravendita di aree fabbricabili simili a quelle di cui occorre stimare il valore,
e con riferimento ai suddetti valori si sono desunti i conseguenti prezzi unitari al mq..

Si evidenzia inoltre che con la presente stima, essendo la stessa finalizzata unicamente
all'applicazione fiscale, non si pud procedere a valutare singolarmente le aree, limitandosi a
stabilire valori di riferimento medi, ritenuti congrui rispetto alle caratteristiche delle diverse zone
urbanistiche ed alle condizioni che possono influire sui valori medesimi, in modo da garantire
I'applicazione dell'imposta nel modo piu equo possibile per il contribuente, ma salvaguardando
nel contempo le esigenze operative dell’ Amministrazione nell’esercizio delle verifiche e confrolli di
competenza.

Per ogni fipologia di area edificabile si sono presi in considerazione la destinazione
urbanistica, si sono valutate le potenzialitd edificatorie ove definite compiutamente ed inoltre tutti
gli ulteriori elementi derivanti dalla disciplina dei singoli strumenti urbanistici che ne regolano la
potenziale o effettiva edificabilita.
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2 In secondo luogo si & operata una delimitazione del territorio in zone di valenza
| omogenea sotto il profilo dei valori del mercato edilizio locale, ovvero una distinzione legata |
' all'ubicazione delle aree, ovvero le porzioni di teritorio all'interno delle quali i terreni edificabili i
presentano prezzi con differenze relative non particolarmente rilevanti.

Tenendo conto di tutti i criteri previsti dall'art. 5 comma 5 del D.Lgs. 504/92, sono state
confermate fre zone omogenee gia presenti nelle precedenti stime, corrispondenti ad altrettanti
sottogruppi, di seguito indicati seguendo un ordine di valori unitari di mercato decrescenti:

Gruppo A) - Capoluogo e parti di ferritorio poste lungo la via Emilia (asse principali di
comunicazione viaria)

Gruppo B) - frazioni di Lusurasco e Castelnuovo Fogliani |

Gruppo C) - frazioni di Cortina e Chiaravalle della Colomba g

E

Successivamente, si € proceduto ad effettuare ricerche di mercato, secondo i criteri
precedentemente illustrati, dalle quali sono scaturiti dati economici, peraltro confrontati con quelli |
desumibili dalle stime precedenti, attivitd che ha permesso la formulazione di valori unitari riferiti |
alle diverse zone ed alle diverse condizioni urbanistiche.

Il valore di un bene & certamente influenzata dallo scopo per cui la stima viene
;: effettuata; & opportuno rammentare che la presente stima ha finalitd di carattere esclusivamente
fiscale e, considerando che I'imposizione fiscale sugli immobili & attuata principalmente in base al |
| relativo valore venale, appare evidente che il giudizio estimativo ha condotto a formulare anche
stavolta “il valore venale in comune commercio” delle aree edificabili, definibile anche come * piu
probabile prezzo di mercato”, ovvero quel valore che avra la maggior probabilitd, tra i possibili ’sf/
valori, di segnare il punto d'incontro fra la domanda e l'offerta, in un regime di libera y
contrattazione di una pluralitd di operatori in un dato mercato. Non possiamo non sottolineare le
profonde distorsioni presenti nel mercato edilizio nella fase attuale, che rendono oggettivamente
non agevole applicare i suddetti principi teorici.

Si- softolineano al riguardo due aspetti essenziali per la formulazione del giudizio
estimativo, purtroppo non scarsamente riscontrabili al momento attuale: f

-“la permanenza delle condizioni del bene presenti al momento della stima”, ed |
-"il_principio dell'ordinarietd”, ovvero la condizione che il processo estimale sia atfuato in un
ambito di normalita, escludendo ogni carattere di eccezionalitd.

Si & ritenuto che i pertinenti criteri estimativi che attengono alla valutazione del genere di |
immobili di cui trattasi siano riconducibili sostanzialmente a due: i
a) STIMA A VALORE DI TRASFORMAZIONE
p) STIMA PER CONFRONTO |

Anche stavolta si & confermata la migliore praticabilitd ed efficacia del secondo dei
due criteri, attraverso la ricerca del piu probabile valore di mercato mediante analisi sintetico-
comparativa, basata sulla conoscenza del mercato immobiliare della zona e sul confronto di beni
analoghi fra loro, in condizioni similari, recentemente trasferiti od oggetto di contrattozione
all'epoca diriferimento.
| Dagli elementi ricavati dalle suddette indagini, opportunamente ricondotti in termini
' rapportabili fra loro, si & potuto definire una scala di valori delle aree edificabili oggetto di
valutazione.

Nel momento atftuale di grave difficolta del comparto edilizio in cui il mercato
immobiliare & caratterizzato da una rilevante contrazione delle compravendite e da una grande
disponibilita di immobili si registra una significativa riduzione dei prezzi sia delle costruzioni che delle
aree edificabili, in alcuni casi anche dell'ordine del 30% ed oltre.

Le indagini effettuate, tese al reperimento dei dati da mettere a confronto, hanno fatto
riferimento a fonti costituite per la gran parte da testimoni privilegiati, individuati fra qualificati
operatori dell'intermediazione immobiliare, professionisti del settore, imprese di costruzione.

r Le informazioni sono state raccolte mediante interviste; I'indagine effettuata ha
confermato che anche in sede locale, analogamente a quanto accade sul territorio nazionale, la
domanda d'immobili & decisamente diminuita in funzione della crisi economica e della maggiore
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difficoltd ad accedere ai finanziamenti per gli acquirenti di aree ed alloggi; analoga situazione si
registra anche per gli spazi produttivi e terziari.

Tale situazione incide in modo particolare sui valori delle aree che non sono state
proposte per l'inserimento nei Piani Operativi Comunali; per esse si € ritenuto pertanto di
applicare una riduzione significativa dei valori medi rispetio alle aree che invece risultano inserite
nel P.O.C. adottato.

Sulla base delle informazioni raccolte e delle tendenze attuali del mercato locale si &
ritenuto infine di ridurre la forbice fra le aree del softogruppo A) e quelle del sottogruppo C),
assegnando nel contempo un valore pressoche intermedio ai parametri del sottogruppo B).

INDIVIDUAZIONE DI PARTICOLARI CONDIZIONI SUSCETTIBILI DI INCIDERE SUL VALORE DELLE AREE.

Rientrano in questa categoria futte quelle condizioni specifiche limitanti che in alcuni
casi incidono sul valore dell'area, determinandone una riduzione, riconducibili a particolari
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, quali: configurazione planimetrica dell’area, morfologia
del terreno, straordinaria onerosita delle opere di allaccio ai pubblici servizi (compresa la viabilita),
condizione di area interclusa senza possibilitd di accesso diretto o comunque autonomo alla
viabilitd pubblica, a volte in grado di limitare significativamente la piena utilizzazione edificatoria
dell'area o addirittura di impedire letteralmente I'uso edificatorio. In tali casi si ritiene ammissibile

—_ l'opplicazione di un coefficiente di deprezzamento che tenga conto della riduzione
‘£ _pparticolarmente significativa del valore dovuta alle circostanze limitanti; tale coefficiente, espresso
\in percentuale, viene stabilito nella misura del 40% se tali condizioni limitano effettivamente in
:‘{m'odo significativo I' ordinaria utilizzabilita edificatoria, ed in misura dell' 80% ove esse impediscano

. /di fatto qualsiasi utilizzo edificatorio dell'area considerata.

. Per quanto attiene i nuovi ambiti residenziali a cui si applica in fase attuativa la c.d.
“perequazione”, cioe I'assoggeftamento ad una cessione aggiuntiva di aree da destinare ad uso
pubblico, ad integrazione delle dotazioni territoriali comunque dovute, si & invece proceduto a
stabilire un valore unitario che € stato ottenuto applicando ai parametri delle aree non soggette a
tale ulteriore gravame una deduzione pari alla quota perequativa prescritta, stabilita a seconda
della collocazione dei comparti nel capoluogo o nelle frazioni, nel 20% nel primo caso e nel 15%
nelle frazioni.

| valori indicati in tabella relativi alle aree residenziali inserite nel PSC e/o nel POC, le
quali sono identificabili mediante la sigla che presenta nella parte finale i caratteri (P20) o (P15),
sono gid calcolati applicando la percentuale di deduzione corrispondente alla indicazione della
sigla medesima, rispettivamente del 20 o del 15%.

Per quanto aftiene le aree inserite nel P.O.C., i valori delle stesse sono stati distinti, oltre
sulla base della collocazione territoriale, anche in due sottogruppi distinti in considerazione della
fase attuativa degliinterventi, con le modalita di seguito indicate;
1)valori che si applicano fino al momento della firma della convenzione urbanistica, da riferirsi alla
superficie territoriale;
2)valori in vigore dopo la firma della convenzione, riferiti alla superficie fondiaria dei lotti, in
quanto di norma con la firma della convenzione di norma si provvede anche alla cessione gratuita
al Comune delle aree di urbanizzazione e di quelle eventualmente dovute a titolo di
perequazione.

Per quanto aftiene al PSC, nel periodo tfransitorio compreso fra I'adozione dello stesso
avvenuta il 21.04.2009, ed il 31.12.2013, sono stati definiti valori per la determinazione della base
imponibile variabili di anno in anno; i suddetti valori non sono indicati in nelle tabelle in modo
esplicito ma debbono essere calcolati per ogni anno di competenza applicando ai valori relativi
all'anno 2014, come definiti per ogni singola zona urbanistica, una riduzione percentuale con
valori crescenti, stabiliti sulla base di un criterio cronologico, fino ad arrivare al termine dell'anno
fiscale precedente a quello dell'approvazione del PSC medesimo (cioe fino alla conclusione del
2013) di seguito indicata distintamente per i singoli periodi di riferimento:
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= Periodo compreso fra il 21.04.2009 ed il 31.12.2009 ~ deduzione del eeerereeeeeeieinna e . 9070

= Periodo compreso frail01.01.2010 ed il 31.12.2010 — deduzione del ... 85%
= Periodo compreso frail01.01.2011 ed il 31.12.2011 —deduzione del ... 80%
= Periodo compreso frail01.01.2012 ed il 31.12.2012 — deduzione del ... 70%
= Periodo compreso frail 01.01.2013 ed il 31.12.2013 - deduzione Adelieiiii 50%

A ftitolo esemplificativo, per I'area compresa negli Ambiti per nuovi insediamenti
prevalentemente residenziali, ubicata nel Capoluogo, identificata con la sigla PSCReCa(P20), per
la quale il valore stabilito e riferito all'anno 2014 € pari ad €. 8,40, i valori relativi ai periodi
precedenti risultano:

» Periodo 21.04.2009 - 31.12.2009 — deduzione 90% applicata a€.8,40 ...... valore mg. = €. 0,84
« Periodo 01.01.2010 - 31.12.2010 — deduzione 85% applicata a€.8,40 ...... valore mqg. = €. 1,26
« Periodo 01.01.2011 - 31.12.2011 — deduzione 80% applicata a€.8,40 ...... valore mg. = €. 1,68
= Periodo 01.01.2012 - 31.12.2012 - deduzione 70% applicata a€.8,40 ...... valore mqg. = €. 2,52
= Periodo 01.01.2013 - 31.12.2013 - deduzione 50% applicata a€.8,40 ...... valore mg. = €. 4,20

Il suddetto meccanismo intende tenere nel dovuto conto I'alea percepita dal
mercato in relazione al lungo protrarsi dell'iter approvativo del PSC ed il conseguente diffondersi di
una percepibile incertezza sull'esito finale positivo di tale processo (una quota di aree & stata
peraliro oggetto di stralcio nella fase di “Intesa” con la Provincia), nonché della condizione di
prolungato congelamento, per tutto il suddetto periodo, delle potenzialita edificatorie attribuite
alle aree interessate.

Da quanto sopra espresso e considerato, e fatte salve ulteriori argomentazioni che
vengono sviluppate nel prosieguo, si espongono di seguito le modalita di determinazione dei valori
delle aree, distinfamente per le diverse zone urbanistiche come individuate dagli strumenti
urbanistici comunali PSC, RUE e POC.

AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE SULLA BASE DELLE PREVISIONI DEL RUE.

AMBITI URBANI CONSOLIDATI: aree relative alle “Zone di vecchia formazione” disciplinate dall’
Art.75 delle N.T.A. del RUE.

In tali zone si & stimato un parametro per |'attribuzione del valore di “area edificabile” da applicare
nel caso di demolizione di fabbricati, di interventi di recupero a norma dell’articolo 3 comma 1,
lettere c), d) ed f) del Decreto del Presidente della Repubblica, n. 380 del 2001; la base imponibile
& costituita dal valore dell’area, la quale & da considerarsi fabbricabile anche in deroga a quanto
stabilito nell'articolo 2 del D.Lgs 504/1992, senza computare il valore del fabbricato in corso
d'opera, dall'inizio fino alla data di ultimazione dei lavori di costruzione, ricostruzione o
ristrutturazione, desunte dalle comunicazioni inoltrate nell’ambito del procedimento edilizio.

Il suddetto parametro non si applica nel caso di fabbricati all'interno di aree in zone urbanistiche
nelle quali & definito I indice edificatorio U.f. (es. zone di completamento con U.F. 0,50 o 0,67 g. di
sup.Utile per ogni mq. di sup. fondiaria) per i quali & owvio il rimando alle tabelle dei valori medi di
tali zone, ma si applica solo nel caso in cui l'immobile insista su terreno agricolo o comungue non
individuato come edificabile, cioé privo diindice edificatorio definito mediante U.f. I valori stabiliti
in tabella, determinati sulla base di una superficie di terreno edificabile virtuale, ed applicando
ad essa un indice teorico medio , a differenza di tutti gli altri casi ivi presenti vanno riferiti al mgq.di
superficie utile (quindi non alla superficie fondiaria) e moltiplicati per la superficie complessiva del
fabbricato esistente a conclusione dell'intervento

TERRITORIO RURALE- INSEDIAMENTI ESISTENTI NEL TERRITORIO EXTRA-URBANO: trattasi delle aree
relative al Patrimonio edilizio di origine rurale destinabile ad altre attivita disciplinate dall’ Art.90 -
6
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lett.C , di quelle relative Edifici extra-agricoli disciplinate dall’ Art. 90 left. D; anche per tali
situazioni si & proceduto come nel caso precedente ed i valori presenti in tabella vanno riferiti al
mq.di Superficie utile (quindi non alla superficie fondiaria) e moltiplicati per la superficie
complessiva del fabbricato esistente a conclusione dell'intervento.

AREE DI FABBRICATI COLLABENTI:

Il valore stabilito in tabella, alla cui determinazione si € proceduto come nel caso precedente,_si
applica solo nel caso in cui I'immobile collabente insista su terreno agricolo o comunque non
individuato come_edificabile, cioé privo di indice edificatorio di U.f.; non si applica invece nel
caso di fabbricati collabenti presenti in aree edificabili_incluse in zone urbanistiche nelle quali I
indice edificatorio U.f. & definito (es. zone di completamento con U.F. 0,50 o 0,67 q. di sup.Utile per
mq. di sup. fondiaria) per i quali € ovvio il imando alle tabelle dei valori medi di tali zone. | valori
indicati in tabella sono riferiti al mq.di Superficie utile (quindi non alla superficie fondiaria) e vanno
moltiplicati per la superficie complessiva del fabbricato esistente come ricostruibile in base ala
documentazione disponibile.

AMBITI URBANI CONSOLIDATI — aree delle “ Zone di completamento residenziale” e “Ione di
completamento residenziale in Piani urbanistici attuativi” disciplinate rispettivamente dagli Artt.76
e 77 delle N.T.A. del RUE.

Sono stati definiti valori distinti per collocazione termritoriale, analoghi in entrambi i casi in
quanto ad esse si possono applicare le medesime considerazioni economiche ed estimative; si &
operata una specificazione per le aree che, pur soggette ad infervento diretto, necessitano di un
progetto unitario e della realizzazione di interventi di infrastrutturazione e che da un punto di vista
sostanziale sono da intendersi assimilate agli ambiti di nuovo insediamento previsti dal P.O.C.
UNESN Per tali aree soso stati previsti valori e regole analoghi alle aree incluse nel P.O.C. con

;’/j la medesima collocazione territoriale, nonche |'applicazione del criterio cronologico che tiene
\ .~ onto delle due diverse condizioni che influenzano il valore delle aree interessate, di seguito
> )mjindicate:
b / 1)valori riferiti all'intera superficie classificata, che si applicano fino al momento della firma della
Zh) convenzione urbanistica o dell'atto unilaterale d'obbligo (atto in base al quale un soggetto si
assume le obbligazioni in ordine all'attuazione del progetto unitario medesimo);
2)valori riferiti alla superficie fondiaria dei lotti, che si applicano solo dopo la firma della
convenzione o dell’atto unilaterale d'obbligo, nel primo caso costituente peraltro I'atto con cui di
norma si provvede alla cessione gratuita al Comune delle aree di urbanizzazione che da quel
momento non sono piu di proprietd del contribuente.

AMBITI URBANI CONSOLIDATI - Sistema dei servizi consolidati, disciplinati dall’ Art.78 delle N.T.A. del
RUE: per le suddette aree sono stati mantenuti i valori stabiliti con riferimento al PRG per le aree da
destinare ad uso pubblico preordinate all'esproprio.

AMBITI URBANI CONSOLIDATI — Complessi edilizi da rifunzionalizzare disciplinati dall’ Art.79 delle
N.T.A. del RUE: & stato mantenuto il valore precedentemente stabilito sulla base del PRG per le
"zone di vecchia formazione" che presentavano caratteristiche analoghe.

AMBITI URBANI CONSOLIDATI - Estese pertinenze di insediamenti residenziali, disciplinate dall’ Art.80
delle N.T.A. del RUE anche in questo caso € stato mantenuto il valore precedentemente stabilito
sulla base del PRG per zone che presentavano caratteristiche analoghe.

Zone di completamento per atfivita terziarie e ricettive disciplinate dall' Art.81 delle N.T.A. del RUE
anche in questo caso & stato mantenuto il valore precedentemente stabilito sulla base del PRG
per zone che presentavano caratteristiche analoghe;
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Zone di completamento per insediamenti produttivi polifunzionali: disciplinate dall’ Art.82 delle
N.T.A. del RUE: anche in questo caso si € assunto come riferimento i valori precedentemente
stabiliti sulla base del PRG per zone che presentavano caratteristiche analoghe; apportando
I'unica variazione di applicare i valori stabiliti per il Capoluogo anche a tutte le ulteriori aree poste
lungo la via Emilia, ritenute di pare valore economico unitario.

Zone di completamento per attivita produttive e terziarie in Piani urbanistici attuativi: disciplinate
dall' Art.83 delle N.T.A. del RUE: anche in questo caso si € assunto come riferimento i valori
precedentemente stabiliti sulla base del PRG per zone che presentavano caratteristiche analoghe

Estese pertinenze di attivita produttive o terziarie: disciplinate dall’ Art.84 delle N.T.A. del RUE: anche
in questo caso si &€ assunto come riferimento i valori precedentemente stabiliti sulla base del PRG
per zone che presentavano caratteristiche analoghe

Impianti per la distribuzione del carburante disciplinati dagli Artt. 81 e 85 delle N.T.A. del RUE: si &
stabilito un valore che tiene conto della significativa redditivita di tale destinazione

TERRITORIO RURALE- Nuove costruzioni rurali- Costruzioni destinate ad alire attivita complementari e
di supporto all'attivita rurale- disciplinate dall' Art.89- Punto D delle N.T.A. del RUE: si & stabilito un
valore intermedio fra quello delle zone agricole e quello delle zone produttive.

AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE SULLA BASE DELLE PREVISIONI DEL P.O.C..

Opere e servizi pubblici e di interesse pubblico disciplinate dall’Art.2 delle N.T.A. del POC;

per le suddette aree sono stati mantenutii valori stabiliti precedentemente, con riferimento al PRG,
per le aree da destinare ad uso pubblico di norma preordinate all’esproprio o alla cessione
gratuita nell'ambito dell'attuazione dei P.U.A..

Ambiti di nuova urbanizzazione sottoposti a Piano Urbanistico Attuativo per Funzioni abitative
disciplinati dall'Art.4 delle N.T.A. del POC e dalle schede d'ambito riferite ai singoli comparti.

Per gli ambiti assoggettati a PUA si & fatto riferimento all'evoluzione del valore delle
aree edificabili che si modifica, in primo luogo, sulla base della progressiva realizzazione delle
opere di urbanizzazione e, in secondo luogo, in riferimento al profondo cambiamento della natura
dei terreni che, da una indistinta superficie territoriale, assume la conformazione progettata da cui
emerge la separazione fondamentale fra le aree delle opere di urbanizzazione, e le aree
edificabili.

Anche in questo caso sono stati assunti come riferimento i valori precedentemente
stabiliti sulla base del PRG per zone che presentavano caratteristiche analoghe, con limitate
variazioni ai valori delle aree prima della firma della convenzione orientate a ridurre la forbice fra il
primo ed il secondo sottogruppo definiti su base territoriale.

Come gia chiarito in precedenza, i valori delle aree sono distinti, olire che sulla base
della collocazione territoriale, anche in considerazione del criterio cronologico che tiene conto
delle due diverse condizioni che influenzano il valore delle aree interessate, di seguito indicate:
1)valori riferiti all'intera superficie territoriale, che si applicano fino al momento della firma della
convenzione urbanistica (atto in base al quale un soggetto si assume le obbligazioni in ordine
all'attuazione del PUA medesimo) che fa seguito alla approvazione del Piano esecutivo;
2)valori riferiti alla superficie fondiaria dei lotti, che si applicano solo dopo la firma della
convenzione, atto con cui di norma si provvede peraltro alla cessione gratuita al Comune delle
aree di urbanizzazione e di quelle eventualmente dovute a titolo di perequazione.

Ambiti di nuova urbanizzazione sottoposti a Piano Urbanistico Attuativo- Area atirezzata per
motocross (Ambito n. 9) disciplinata dall’Art.4 delle N.T.A. del POC e dalla scheda d’ambito
8
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relativa al comparfo interessato.

Trattasi di un'area di notevole estensione destinata ad attivitd sportiva per la quale &
ammessa la creazione di volumi edificati in misura estremamente contenuta; considerata la
modesta capacitd edificatoria assegnata i valori attribuiti si scostano in modo non rilevante dai
valori agricoli di zona.

Ambiti di nuova urbanizzazione sottoposti a Piano Urbanistico Attuativo- Ambiti specializzati per
attivita produttive - Ambiti destinati a nuovi insediamenti produttivi polifunzionali

Nel POC adottato non sono comprese aree con desfinazione produttiva
polifunzionale; si & ritenuto comunque opportuno stabilire valori di riferimento che in tal modo, nel
caso di varianti al POC che infroducano aree aventi la suddetta destinazione di zona, potranno
essere gia disponibili per I'applicazione senza necessitd di espletare un procedimento per
I'integrazione dei valori stabiliti. | valori indicati in tabella confermano con parziali e lievi riduzioni i
parametri stabiliti in precedenza con riferimento a zone omogenee a quelle in argomento.

AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE SULLA BASE DELLE PREVISIONI DEL PSC, NON COMPRESE NEL POC.
Nella determinazione dei valori di riferimento delle aree edificabili previste dal PSC relative alla
parte di esse non compresa nel POC si & tenuto conto della differenza tra la mera potenzialitd
edificatoria attribuita dal PSC e la concreta possibilita di edificare assegnata dal POC, in questo
caso naturalmente subordinata alla presentazione ed approvazione dei PUA.
& Ji7JE stato infatti  considerato ai fini della determinazione del valore venale di un'area
P / edificabile/valore imponibile IMU il progressivo incremento che si concretizza in relazione alle fasi
“in cui essa viene a trovarsi a livello urbanistico.
Purtroppo non sono disponibili dati statistici a cui riferirsi per la determinazione dei valori delle aree
semplicemente inserite nei limiti del territorio urbanizzabile del PSC, e quindi dotate di potenzialita
edificatoria, per cui si € proceduto a ritroso, stabilendo una riduzione percentuale da applicarsi ai
parametri stabiliti per le aree da urbanizzare inserite nel POC, stabilita in via generalizzata nel 50%,
indicando in tabella i valori cosi oftenuti.

Ambiti per nuovi insediamenti prevalentemente residenziali disciplinati dall'Art. 11 delle N.T.A. del
PSC

Come indicato in precedenza, i valori stimati derivano dai parametri  stabiliti per le aree a
destinazione prevalentemente residenziale da urbanizzare incluse nel POC suddivise per ambiti
territoriali in sottogruppi, applicando ad essi una riduzione percentuale del 50%; essi sono riferiti
all’'unita di misura costituita dal mq. di superficie territoriale come definita dal RUE vigente.

| valori sono sostanzialmente analoghi a quelli stabiliti in precedenza per le aree di espansione del
P.R.G., con una leggera riduzione della forbice fra valori minimi e massimi dei sottogruppi.

Ambiti specializzati per attivita produttive - Ambiti destinati a nuovi insediamenti produttivi
polifunzionali disciplinati dall’Art.12 - Puntfo 3 delle N.T.A. del PSC
Anche in questo caso i valori stimati derivano dai parametri stabiliti per le aree a destinazione
produttiva polifunzionale (comprendente anche le afttivita terziarie) da urbanizzare incluse nel POC
suddivise per ambiti territoriali in sottogruppi, applicando ad essi una riduzione percentuale del
50%; essi sono riferiti all'unitda di misura costituita dal mq. di superficie territoriale come definita dal
RUE vigente.

| valori sono sostanzialmente analoghi a quelli stabiliti in precedenza per le aree di
espansione produttiva del P.R.G., con una maggiore articolazione territoriale e con una leggera
riduzione della forbice fra valori minimi e massimi dei sottogruppi.
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Ambiti specializzati per attivita produttive - Ambiti riservati al’ampliamento delle attivita produttive
esistenti disciplinati dall’Art. 12 - Punto 4 delle N.T.A. del PSC

Anche in questo caso i valori stimati derivano dai parametri stabiliti per le aree a destinazione
produttiva riservati all’ampliamento delle attivita produttive esistenti da urbanizzare incluse nel
POC suddivise per ambiti territoriali in sottogruppi, applicando ad essi una riduzione percentuale
del 50%; essi sono riferiti all’'unitd di misura costituita dal mq. di superficie territoriale come definita
dal RUE vigente.

La sintesi cartografica di queste operazioni di analisi relative ai parametri indicati dal PSC e
alla individuazione di zone di valenza omogenee accompagna la presente relazione.

PROCEDURE DI INDIVIDUAZIONE E MISURAZIONE DELLE AREE.

La determinazione della superficie delle aree classificate come edificabili, con
particolare riferimento alle comunicazioni agli interessati previste dall’articolo 31, comma 20, della
L. n° 289/2002, verranno effettuate prendendo in considerazione i singoli mappali o frazioni di essi,
individuabili dalla sovrapposizione delle mappe catastali con la cartografia allegata alla presente
relazione, che & stata desunta mediante trasferimento delle previsioni contenute negli elaborati di
PSC, RUE e P.O.C. per la parte relativa alla definizione delle aree edificabili, assumendo al
riguardo, per gli ambiti di nuovo insediamento, le aree incluse nel teritorio urbanizzabile in quanto
le uniche disponibili con caratteristiche idonee ad individuare in modo cerfo gli ambiti e
successivamente le proprietd interessate.

La suddetta cartografia & stata appositamente redatta per agevolare I'applicazione
dei tributi comunali relativi alle aree edificabili partendo dalla considerazione che mettere a
disposizione dei contribuenti per I'assolvimento degli adempimenti fiscali a cui sono tenuti dei soli
elaborati degli strumenti urbanistici comunali renderebbe tali adempimenti piu difficoltosi in quanto
i suddetti elaborati contengono un gran numero di tematismi che ne rendono disagevole la
leggibilitd e non hanno attinenza o utilitd alcuna per le finalita di cui fraftasi.

La cartografia in argomento comprende una specifica legenda atta a  garantire |l
raccordo logico fra le previsioni grafiche dell’elaborato (campiture e perimetri di varia natura,
diversi spessori, colori, codici e sigle ecc...) e le tabelle ad esse collegate e contenenti, con
riferimento alle singole zone urbanistiche ed alla loro collocazione teritoriale, i valori unitari stabiliti
e I'unita di misura da applicarsi.

A titolo esemplificativo si riportano di seguito stralci della legenda, della cartografia e
delle tabelle

P.S.C. - Ambiti per nuovi insediamenti

P.S.C. - Ambiti per nuovi insediamenti prevalentemente residenziali inseriti nel P.S.C.
enonnel PO.C, (art, 11 N.T.A)

Efﬁ Castelnuove Fogliani

o g e
PSCRe md

P.S.C. - Ambiti per nuovi insediamenti produttivi polifunzionali (art. 12 punto 3)

GRS Capoluogo [asieizi= Zona Est territorio  {s]#5¢] Zona Ovest territorio
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ZONE DISCIPLINATE DAL PIANO STRUTTURALE COMUNALE (P.S.C.) NON INSERITE NEL P.O.C.
ZONA URBANISTICA e rif. N.T.A. UBICAZIONE {DENTIFICAZIONE VALORI AL MQ.
IN CARTOGRAFIA

Capoluogo PSCReCa €.10,50

PSCReCa(P20) €. 840

frazione Lusurasco PSCRelU €. 850

PSCRelU(P15) €.7,225

Art.11 - Ambiti per nuovi insediamenti prevalentemente Frazione Castelnuovo Fogiiani PSCReCn €. 8,50

residenziali

PSCReCn(P15) €.7.225

/e sigle indentificative delle zone a cui sono state riferiti i valori (Es. PSCReCnP15) presenti in

cartografia e nelle tabelle, sono state costruite utilizzando il seguente criterio:

PSC = identificativo dello strumento urbanistico di riferimenfo (PSC, appunto)

Re = destinazione (nel caso, Residenziale, ma anche Pr = Produttivo, Te = Terziario ecc...)
Cn =localizzazione (nel caso Castelnuovo Fogliani)

P15 = area soggetta a perequazione in misura del 15% della Superficie territoriale

PARAMETRI DI STIMA E PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO.

Vengono di seguito riepilogate le unita di misura dei valori unitari stimati, come definiti nell’ Allegato
A alla deliberazione del C.R. n.279/2010 — Definizioni tecniche uniformi per I'urbanistica e I'edilizia,
riportato nell’ Allegato 1 al RUE:

a) per gli ambiti consolidati, ivi comprese le aree da urbanizzare fino alla firma della convenzione
urbanistica o dell’atto unilaterale d'obbligo, il valore al mq. & riferito alla Superficie fondiaria
(SF)! complessiva, comprensiva delle aree da cedere al Comune per ['ubanizzazione del
comparto, applicando valori analoghi alle aree incluse nel P.O.C.; dopo la sottoscrizione deij
suddetti atti, si fard riferimento solo alla superficie dei lotti edificabili, ed ai valori di riferimento
stabiliti per le aree comprese nel R.U.E..

" Superficie fondiaria (SF) Superficie di una porzione di territorio destinata all uso edificatorio.
Rispetto alla superficie territoriale la superficie fondiaria é I'area residua al netto delle superfici per le dotazioni territoriali pubbliche.
Rientrano nella superficie fondiaria le aree private gravate da servitu di uso pubblico.
Per i soli casi di interventi su lotti del territorio urbanizzato, la superficie fondiaria (SF) puo comprendere le eventuali superfici (di
parcheggi) di dotazione territoriale pubblica che si rendono necessarie a seguito dell'intervento.
Nota: La superficie fondiaria (SF) e la superficie di una porzione di territorio, cioe la superficie reale di un‘area. Nel caso si dimostri,
a seguito di nuova rilevazione, che la superficie reale non e coincidente con la superficie indicata su carta tecnica, su Data Base
Topografico o su mappa catastale, si deve assumere la superficie reale come superficie fondiaria.
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b) per le aree inserite nel PSC e nel POC DA URBANIZZARE, il valore al mq. & riferito alla Superficie
territoriale (ST)2, considerata come la superficie totale ricompresa nella perimetrazione
individuata dagli elaborati del POC e, successivamente, la perimetrazione del comparto di
intfervento definito dal P.U.A. presentato per I'approvazione;

c) per gli edifici dichiarati catastalmente “collabenti” o, infine, nel caso di demolizione di
fabbricato o di interventi di recupero a norma dell'articolo 3 comma 1, lettere c), d) ed f) del
DPR n. 380 del 2001, il valore al mq. & riferito alla Superficie Utile (Su)? esistente per i fabbricati
collabenti ed alla Superficie Utile (Su) di progetto per i fabbricati oggetto di
recupero/demolizione.

Per comodita di applicazione, tutti i valori delle aree determinati con i criteri in precedenza indicati
sono statiriuniti nelle tabelle allegate alla presente relazione di stima.

Alseno i 22.09.2015
" {l.Responsabile del Servizio

Urbanistica ed Amblen
Mauro Ni

? Superficie territoriale (S T) Superficie totale di una porzione di territorio, la cui trasformazione é sottoposta a strumentazione
urbanistica operativa e attuativa (POC e PUA).
Comprende la superficie fondiaria e le dotazioni territoriali.
Nota: La superficie territoriale (ST) e la superficie di una porzione di territorio, cioé la superficie reale di un‘area. Nel caso si dimostri,
a seguito di nuova rilevazione, che la superficie reale non e coincidente con la superficie indicata su carta tecnica, su Data Base
Topografico o su mappa catastale, si deve assumere la superficie reale come superficie territoriale.
® Superficie utile (Su): superficie di pavimento di tutti i locali di una unita immobiliare, al netto delle superfici definite nella superficie
Ai fini dell’agibilita, i locali computati come superficie utile devono comunque presentare i requisiti igienico sanitari, richiesti dalla
normativa vigente a seconda dell’uso cui sono destinati.
La superficie utile di una unita edilizia ¢ data dalla somma delle superfici utili delle singole unita immobiliari che la compongono.
Si computano nella superficie utile:
« le cantine poste ai piani superiori al primo piano fuori terra;
» le cantine che hanno altezza utile uguale o superiore a m 2,70;
- | sottotetti con accesso diretto da una unita immobiliare, che rispettano i requisiti di abitabilita di cui all’art. 2, comma 1, della LR
11/1998.
Per gli immobili con destinazione d’'uso non residenziale si computano altresi nella superficie utile:
« i locali destinati al personale di servizio e di custodia, nonché i locali adibiti ad uffici e archivi;
* le autorimesse, quando costituiscano strumento essenziale dell’attivita economica (autonoleggi, attivita di trasporto e assimilati).

12




‘L ejou djuspasald ejjau ojelpsnjji oyuenb e obojeue opow Ul LIOjeA [JIUYSP [}BJS OUOS [UOIZEeN)IS
8jsenb isd "J1) Ip OlI0}Bo1jipe o2IpUl Ip OAlId 2019 "9]Iqedljipe o0 OJENPIAIPUI UOU oNBUNIIOD O OJ0JIIDE OUS1Ia9} NS BjsIsul 9jUaqe|j00 9]IqOLWLUI,] No U] 0Sed [au
0]0S BOJjddE IS BW ‘OUOZ [} I IpaL 1IOjeA 18P 8jjaqe] 8jje OpUBLULI || OIAAO @ ijenb | ad (eueipuoj dns Ip “bw Jed ajin-dns Ip b /9°0 © 0G0 "4°'N UOD ojusLB)e|dLO0D [P 8UCZ
"Se) OJIUIJOP © J[) OLIOjBoljIpa 82IpUl ] jenb ojjaUu ayoljSIUBqJn SUOZ Ul 8SNjoUl [[IGeoljipe 991 Ul Jjuasa.d [juaqe|jod 13ed1iqqej] |p osed [au Bojjdde IS uou oJjaweled ||
“‘OJUBAIB]UL,[[oP 2UOISN[IUOD B 9)Us)SISS 0]eaLIqqe) [op BAISSejdwoa sioiedns ef Jad jeoydyjow md%b:ouw_
3IoIjedns Ejje uou Jpuinb) ejipn eioidedns Ip-bw je npusju ouuea npussaid |A 1Seo Ljje 1B 133n) Ip BZUSIsLIp B ‘ 0lpawl 021108) 82Ipul Un Bsse pe opuedjjdde ps ‘ejeniiA
8/IqROlIPa oUBLIB] IP BIoILadNS BuN |p 8SBQ BlNS IJRUIWISIop ‘Bljaqe] Ul IijIqe)S LIojeA | T[] SjUBIpall OJiUljap OLO0JBJljipa 2o]pUl Ip OALId 9012 "9jIqedljipa awod 0jenpiApul
TloU nbunNwiod 0 0J0JIIBE OUS/I9] NS BJSISUI oJIqOWLW],] IND Ul OSBD [aU 0jOS BoJjdde IS BW ‘DUOZ I[B] Ip IpaLU LIO[eA 9P 9]jaqe] 8jje OpuBLWL | OIAAO @ ljenb | sad (eLieipuoy
‘dns 1p "bw jubo Jad sjin-dns 1p "b 190 0 0G0 "4'N U0 OjuswLBIdLWIOD Ip BUOZ 'S8) (] OIIOJEIIIPD a2IpUl ] O}IUljop © Ijenb ajjau dyoIJSIUBGIN dUOZ Ul 88JE |p OUIB}UI e
JeoIqqe; Ip OSED jau Bojjdde Js Uou oJjawelded 0)jeppns || “1IOAB] dulj B] @ 0Iziul,| el 0S8.dwoo opoLad jau 0JuUaAIBIUL|[OP dU0IZNIasa | djueinp ajiqiuodwi aseq eun aiuyap
Ip ezuabiss,| suod Is 9A0 ‘BUOIZeINJINI}SIT O 8UOIZNI}S09 |p 0510D U] 13ealiqqej Ie aJeojdde ep ;3[iqedyipe es.., |p 810[8A [9p 8UOIZNqHE] Jod oJjpweled un Ojewys o IS,

e nis¥any 02s$DINSNT SUOIZDIH Ip 2UOZ — 9/ "} JOPIJOSUOD JUDgIn Iquy — || odbD
udayany IUDIbO4 OAONU[BISDD BUOIZDI
009, 3 POS{Y¥INY obonjodoD
2’ NS Ip bw wubo gl > ajuasald uopn 3|0JNJ OLIOLIIS |
HPPIOSUOD HIqWy
:NSip bw wbo gl 3 ajuasald uon - 3JIPADILIYD DUILIOD) IUOIZDIS
ZHUSQDJj0d §PI1qQD) Ip 831y
[[OPI[OSUOD 1[IqQUIY/- ODSDINSNT]
2’ NSIp bw wubo 9| > ajuasaid UoN 1UpIbo4 OAONUIBISDD) 1UOIZD.IH
2’ NS Ip bw ubo oz > ajuasald uoN [[OPIOSUOD jIquiy-0Bbonjodo D

(io1zijip® ojusAlajul
1P 9sbj D] dJUDINP JUDYSISS 1JPO1IqgP) ) 1]0DLBD
('NSIp bw wbo gz 3 9juasaid uoN SIPUNWOD OLOLIBY |1 O44N] -DUX3 124IPT = d "HO| ‘RHAID 34D PO S[IgP USSP
3|pINI SUIBLIO IP "Ijbd — D"}S] ‘'ounqin-pijXd OLIOJIIIS}]

"SISO I’ Pasu| — 06" HV - 9[bINni oliojId] — [A odbD

y— . p OIZI|IpS OJUSAISUI Ip 9SbJ b| djUbInp
Lnsip ME .EMO 0¢ 3 w*:wmwh“ UON SIPALIDIYO S o:.:mouw mw\:mwmwm [IVETIY:] .:cw.:nn& ip 99ID - SUOIZDWIOJ c.Eu%m;
‘n'sip bw wbo . ajuasaid uo auo7-6/" DpIjOsSuUo2 jupgin Hiquy - ||| odp
1 ’Nsip / oy > ¥ N JUDJBOJ OAONUBISDD) IUOIZOL p Z- G414V 4opl upqin giquiy = | D
'N’S ip ‘bw ubo 0§ > ajuasaid UoN obonjodpn)
‘OW 1V VIHVIDOLIVIO ANOIZVOI4N 'V'I'N “JU ® VOILSINVEIN YNOZ
ROTVA NI ANOIZVDIdILNAdI

AR Sy

,,.o.__om ODIISINVEIN OINIWVIOO3Y Tvda ILVNITdIOSIA ANOZ
g1F/%9S HoU m_-

h 8500 )> SN
34938 1\

\ X ) .\..f i ,., 3 ,./ N - »:.f
_._.sswm QN“E&V/@M% S g TS T e “wn




B.//9p O dUOIZUBAUOD ejjep euuly e odop 0jos ouevjdde Is ayd ‘I1)0] 1ap eLEIPUCY Bio1edNS Bjje 1J1I8j11 OUOS LIOfeA I(Z

‘(owisapaw ouejun opsbo.d jap suoizenye,jie suipio u juoizeblqqo

8] swnsse Js opebbos un ejenb (e sseq ul oje) 0bjqqo,p BjLISIE|IUN O}E (3P O BINSIUEGIN BUOIZUSALOD E/[op euully ejjop ojuswiow [e ouy ouedljdde IS 840 ‘eJeIyISSE|D SI9ILBANS BIOJULIE JUBJL OUOS LOJEA I()
‘0jeaipul ojinbes [p 02160J0U0ID OLB}ID [9p BUCIZEIIIAdE,| BYOLOU ‘B[ELO}LIS) BUOIZEIO/0D BUISSPEL B LD "0°0'd [8U 8snjoul sa.e ajfe sybojeue sjobal 8 LojeA ysirsid je)s 0SoSs daJe Ife] Joy

'0°0'd [ep siraid ojusLeipasUl 0AONU IP IGUIE IjBe SJe[ILUISSE ISIOPUBIUI B OUOS SUOIZBINYNISELUI 1D JUSAIBIUI Ip oueysseosu 8yo ouejiun oysboid e eyebbos saie a7 A

ood.m I oDo3lIny PUIlI0D auoizo14

oo‘sy 3 ECTEN | OuLojLIB] J$3 PUOZ
SAIYDOU S SUDIZID) DIIAILD
1ad ojuswpysjdwoo jp auoz - [g' Uy - Al odb>

00'sS > O33Ny obonjodoD
j[pizuspisal yuawpipasul Ip szuauijiad
009 3 ajuasaid uoN SI0UNWIOD OLIOLIIS] |l OJ4N] 9$94s3 — 08"{V HPPIJOSUOD JUbgIn IqUY - || odbD
009 3 ajussaid uoN S[PUNWOD OLOJILSY | OfjN] SIpZz|bUoiZUNYL PP 1ZIJIP3 IssajdwoD - 42 Uy
) }PpIjosu02 jubqin JIquy - ||| odbD
('D>°O'd |3u aydub ajuasul
009 > ajussaid uoN B|DUNWIOD OLOJLLSY |1 OJN] 99ID 9[|D BJUBWDDJIWIT) IOPIJOSUOD [ZIAISS IO
PW{sIS = 8/ "1V HPPIJOSUOD ubqIn HiIquiy - |jj odbD

udjvayany IUDIIBO4 OAONUIBISDD SUOIZO.S

00°ly >

nN1vayany 02S$PINSNT SUOIZDI IAPNYD
121ysiupqin jUDId Ul 9|PIZUSPISSI OjuBWDB]dW oD
P SUOZ = £/ 1IV}PPIIOSUOD Jubqin [jIquy — ||| odpD

009, "3 POJvayINY obonjodpD

4OoS¥3INny SIPABIBIYD SUCIZDH ¢9|PIZUSPISSI oJusWD[dW oD
00'lty 3
(S ENENTY DPUII0D BUOIZDI




3|biNni BIAID, [|D ojioddns |p @ upjuswajdwod

(oypiboLpd DJIAID S1j|P PO SJPUlSSP IUOIZNYSOD — g Ofund - |[Rini

00'0Z 3 ul yboyyuspl uou) SIDUNWIOD OLIOJIISYL |1 OliN] | IUOIZNISOD BAONN — 48°MV - 3|PINI OLIOJILLIS] — |A 0dDD

9jupINQIDD |[9p

00°6L 3 odasa13ny S[PUNWOD OLOJILSY [I O}N] | Suoznquysip p] 49d yupidw| - 68 9 |8 "HIV — Al 0dpD

91IDIZ13}] 0 3Alnpoid

00'9 > ajuasald uoN 3|PUNWOD OLOJILB] |l OLN] DJIAIYD Ip 9ZudUlSd 853s3 — pQ UV — Al 0dDD

00'vE. 3 ividany OLO}lIS] Js9 DUO7 IAypNyo

1214SIUDQIN [UDIJ Ul SUDIZID} ® dAInpPoId DYAIHD

1ad ojuswpbyajdwo? Ip auo7 - £8'lUY - Al odbD
007y "> POJVIdINY obonjodoD
00'vs 3 n1dany 02sSPINSNT SUOIZDIH
00'vE uoidany IUDIBO4 OAONUIBISDD SUOIZO.H
00'vy 3 oidany OLO]LIB JSSAO PUO/

jjpuoizunjijod I1AlnpoiId JuswWbipasul

00'vy "> 31d3ny OLO}LIS] §$3 PUO7 1ad ojuawipya|dwod |p dUOZ - Z8'UY - Al 0dpD
00'P¥ 3 p2IdaNny oBonjodpD




(sjuasaid 3IOADIDIYD
00l 3 oovL 3 uou 3|PADPIDIYD) 8 DUHIOD [UOjZDIH
023400d
D0Od I9u Buasui
syl 3 uou sjuswipnyy
(std)n12¥o0d
0OSPINSNT SUOIZIDIH
00l 3 N193420d
SAUDJIQY 1UoiZUNY 19d OAILDN{LY ODISIUDGIN OUDId
00'L9 3 D 11s0d0}j0S BUOIZDZZIUDQIN PAONU ID LIQUIY — 111y
st'vl 3 (std)uo=¥d0d
uojj6o
OAONU[BSDD SUOIZDIS
004l 3 uD3axYD0d
08'9L 3 (ozd)po2u00d
0098 3 oBonjodpD
00'Llz 3 . bO3D0d
= 00°9 3 ajuasaid uoN 3/oUNWOD
ouojlusljioyn | o2ljqqnd assaidul Ip 9 121qqnd 1zIAISs & a19dO - Z'JY
INOIZNIANOD INOIZNIANOD V113
Vv113d YWYId V1 0dOd VWYl V11V ONH VIHVI9 0LV NI

‘OW 1V ROTVA

ANOIZVOIdILNAAI

ANOIZVIIan

'V'LI'N "Jil © VOILSINVE@IN VNOZ

(‘D°0°d) IIVNNWOD OAILVY¥IdO ONVId

13N OLNIWI¥3SNI 1TV VIVNIQYOSENS .Vi1igvOIldidl NOD INOZ




20d |_u jlssul

02s0INSNT SUOIZD.J

ljua|sisd aAlnpo.d DAL S]|9p
ojuawpiidwp, [ YOAISSU IqUY — SAINPOId DHAIHD

00'vE > 00'S > uou SJusWIPNYY | © OLOJLLB] JSOAD PUO7 1ad yozzjp1dads Pquy OAILDN[LY ODISIUDGIN OUDIH
D 11ISOd0}J0S BUOIZDZZIUDGIN DAONU 1P IQUIY — ¥ 1lIY
00've 3 00'S > ajuasaid uoN puII0D BUOIZDIH
YoidDdsd S|IPADIDIYD SUOIZDIH
00'vE 3 00's 3
udIdOsd 1ujjbo4
OAONU[BISDD BUOoIZD.H
ijpuoizunjjjod IAIjnpoId [juswbipasul
JAONU D [jpuUljsap Jiquiy - SAlnpold DUAIYD
N1dOSd 1ad ypzzjjpioads Yquy -OALDNLLY ODISIUDQIN OUDId
02sDINSNT BUOIZDI D [}SOJO}{0S SUOIZDZZIUDQIN DAONU IP QUIY — ¥V
00°LE 3 00’9 3
0ldDOsd OLIOJIIB] [SOAD PUO7
31dDSd OLOJlIS] {SF PUOZ
00’6 3 00°L 3>
DDIdOSd obonjodpD
=) ‘U ojiquwi O DAIR[S1 BbPayds) §ssOID0jowl
00'S 3 00y 3 dsido04 oBonjodos (Osd I9p 6 Hquv i ljpja1 bP3aYs) 4

1ad pJpZZBIYD DALY -OAIDN}LY ODISIUDGIN OUDIY
D 1jSOdOJ0OS BUOIZDZZIUDQIN PAONU IP HIQUIY — LIV




x 3

VAISSF00NS

VNIOVd VTIIN FLNISIH #1402 TV [LNTFTFOIHd INNV 179 ¥3d mmmwrsqn) 730 INOIZYNINYTLIA V1 &3d.INOIZNAIY ITYNLINIAT, NI OL13dSONd ITIN b

00's 3 T 003y0sd
_ DUILI0D) SUOIZDI
00°Z 3 L 0034DSd
00'L 3 YyO3y¥Osd SJIPARIDIYD SUOIZDI4
€TL3 (S1d)uday¥osd
IUDIBO4 OAONU|BISDD) SUOIZD.H l|pIZUSPISaI
0s'8 > uDaYy2sd ajuswajus|pAaid Juswpipasul iaonu 1ad Jquiy - | | UV
€TL3 (SLd)N199Dsd
02spINSNT |uoIzo.I
0s'8 3 N19Y¥2Sd
or's 3 (ozd)pD3yDsd
obonjodnD
0s'0L '3 RO3YOSd
v'7 10T ouuy YIdVIOOLdVO NI
OW 1V NOTVA ANOIZVOHILNAAI ANOIZVIdN V'I'N "1 3 VOILSINVEdN VNOZ

"D°0°d 1IN ALI¥ASNI NON ('2°S°d) IIVNNWOD FTVANLLAYLS ONVId 1va ALVNITdIOSIA ANOZ




IO oul} "021B0|OUOID OUBUD UCD  8yljigois [uoiznpl  oundddo [s bUOzZ BIOBUIS IUBO PO 1Sl D800} DljdU JNUSIU0D Ljewnind 10 (PLOZ 70 60) S10PIA |
Ul DJDIUS P3 SUOIZBAGIAAD [ 3 (6002 70 [2) OSSSIS O[]SP SUOIZOPD,| DJf 053IdUI0D OHOHSUDI} 0poliad [9U OSd [0 SUSIHD OJubnb 18d ¢ VION OLNIWIYIAIY

"D2ID,[|9P PLOJDIYIPS SUOIZDZZIYN | GUBISIPSAWI OHD} IP YD ‘OGN BHIIGOIA IO OHaIP
%08 0$$8200 |P DZUDDUDW O DSN|DIS}UI DAID IP SUOIZIPUOD ‘(DHIDIA D] PsaIdWOD) 1ZIAISS 12)jggnd D OID2D|P 1P 818d0 J||8P PIISOISUO
PUPUIPIODIS ‘Ousld) [op PIBOJOHOW ‘DoUBWIUDIA SUOIZLINBRUOD :PND ‘BYDdesuLIse Pe Sydasulliul 8ydIisualiDIDD LDjODIL0

"R3ID ISP PHOJOIYIPS SUOIZDZZ|IN,| SJUSWDAILIFIUBIS CUHWI] 3Yd ‘0O(|qgnd RIGOIA DO Ol
%0f 0$5922D 1P PZULDUDW O PSN|DIBLUI PBID 1P SUOIZIPUOD ‘(RIIIgPIA D] PSBIdWOD) [ZIAISS 1D|ggnd 1D O102D|ID 1P 819d0o J||9P R}SOIBUO
DLDUIPIODIS ‘Ousle} [op DIBOojoHOW ‘DoUjBWIUD|d BuoIZRINBLUOD :oNb ‘BydesuUNIsS P8 aydasulliul 8UDISLUSIDIDD LD|ODILDJ

V1139V1 NI 31V DIANI N ITVNIN3ID¥3d 31 OONODIS “ILV.IYOdIY
ViddOS [IVLINN IdOTVA 13d OLNIWVIZI¥43A Id IIN3IDI44IOD NN ISVD ITOONIS 1IN ‘FIVII1ddV 3119I1SSOd I ‘ONVISIGIdWI
V1 OLV4 Id O/3 VI¥OLVDIHIA3 INOIZVIZITLN.T FINIWVAILYIIJINDIS ONVLWIT IN JHD 3ILVDIHIDIdS OLNDIS I FHDISNIYLST
OINIWVZIZ34d430 O 3JHOISNIYINI FHOILSIHFLVIVD [HVIODILYVd 31 ONVINISIYd FHD 3I3¥V 3I1 ¥3d ‘VI¥V. 1134 FHDOISNIYLNI FHDILSI¥ILLVIVD

INOIZNAIY ITVYNINIAT
1Jud}sIsd® sAlnpoid DIAID
d[I9p ojudwpldwp, [Ib JOAIDSU IJIQUY — 7 OJund
00> 9jussaid uoN 0OSPINSNT SUOIZDI) & OLIOJIIB) [SOAD PUO7 - 9AInpoid plAID 19d IpzZIIPIDAdS IqUIY - ZL UV
ojuasaid uonN DUIIOD BUOoIZD.H
00's >
Yyd1dOSsd S|IPARIDIYD SUOIZDIA
unidosd IUDIBO4 OAONU|BISDD BUOIZOIH
009 3 jjpuojzunyjijod iAInpoid
lJUSwWDbIpasu] IAONU b [jpuljsap Jiquiy - ¢ ojund
N11dOsd 02SDINSNT BUOIZDIH aAIjnpoid DA 19d IjpzzZIPIdads IquY - Z| UV
01dosd OLIOIIIB] SBAD bUO7
00°L°3 31dOSd 0L} ST DUOT
DOIdDSd obonjodnD

s



%08~ €L0TCL LE NP2 €10T L0 LO I PJj 0581dUOD OPOoLSd
%0L- CLlOTCL LE NP Z10C LO'LO |l P} 0581dWOD OpoLad
%08~ LLOZCL LE P LLOTZ L0 L0 |l of 0S8IdWoD Opoliad
%58~ 0L0ZZL'LE I1P3 0LOZ LO'LO It Pl 0s81dWOD OpoLed
%06~ 600C°CL LE I P2 600270 LT Il BI} 0591dUI0D Opolad

oynBas Ip ajpdIpul ouoBusA ayd ‘suoizoaciddp Jlop ojjenb b sjuspe8id 8|OISI} CUUD |8 SUILLIS)




insindaco -

IL SEGRET,
Dott.ssa Eli a /n

J
/

1 [ITRT
At
e

Camins df Ao

CARTOGRAFIA
AREE EDIFICABILI
G W R

.

l{%‘M UNALE =
viello :

Camow d swa
CARTOGRAFIA

J.-2015]

CARTOGRAFIA
AREE EDIFICABILI
LEGENDA e

AREE EDIFICABILI
R —

catoomaca . _J
B »ﬁil
i

of iy |
LT ]

=TE
R

L
| ’Q‘r'

cemun
CARTOGRAFIA

AREE EDIFICABILI
PRI -




