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PERIZIA DI STIMA DELLE AREE EDIFICABILI Al FINI LM.U. - ANNO 2021

PREMESSA:

La presente perizia di stima viene redatta nellinteresse dellAmministrazione Comunale di
Pagnacco al fine di determinare il valore minimo da attribuire alle aree fabbricabili per il calcolo
delll.M.U. adeguandolo agli intervenuti mutamenti del mercato immobiliare con conseguenti
ripercussioni sui valori delle aree edificabili.

Ulteriori motivi che hanno portato alla stesura della presente perizia, sono:
1. lavvenuta adozione della variante n. 35 al P.R.G.C. ;

2. Le modifiche apportate al regolamento Comunale sull’ I.M.U. , che hanno comportato un
diverso concetto di pertinenze dell’'abitazione principale.

FINALITA

Oltre alle finalita gia esposte nelle precedenti perizie di stima, con il presente documento si
ribadisce di condividere la suddivisione del territoric Comunale in sole due zone di valore, operata
gia nella precedente perizia di stima, visto che il mercato immobiliare negli ultimi anni ha
continuato a ribadire una omogeneizzazione dei valori distinguendo fondamentalmente solo tra le
aree centrali, ben dotate di servizi, e le aree decentrate, ove il collegamento alle reti di servizi
risulta piu difficoltoso e oneroso e dove i principali servizi alla popolazione sono piu lontani.

Con il presente documento sono stati individuati i parametri per effettuare una corretta valutazione
del valore dei terreni edificabili ai fini dellimposta municipale propria I.M.U. , al fine di fornire uno
strumento di facile comprensione e applicazione sia all’'Ufficio Tributi sia al contribuente, riducendo
in tal modo il pits possibile eventuali contenziosi.

Come rilevasi anche dal fac-simile di regolamento suggerito nella circolare n. 101/E del 17 aprile
1998 (pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n. 96 del 27.4.1998) la fissazione, da parte del comune,
dei valori delle aree fabbricabili, ai sensi della lettera g) del primo comma dell'articolo 59 del
decreto legislativo n. 446/1997, non pud avere altro effetto che quello di una autolimitazione del
potere di accertamento dell'l.M.U. , nel senso che il comune si obbliga a ritenere congruo il valore
delle aree fabbricabili laddove esso sia stato dichiarato dal contribuente in misura non inferiore a
quella stabilita nel regolamento comunale. Deve, quindi, rimanere ferma la regola, stabilita nel
decreto legislativo n. 504/1992, secondo la quale il valore delle aree fabbricabili & quello venale in
comune commercio.

Cid comportera, fra l'altro, (e non & possibile disporre altrimenti) che il contribuente possa ben
dichiarare, motivatamente, un valore inferiore a quello stabilito nel regolamento ed il Comune
ritenerlo congruo in quanto corrispondente al valore di mercato. Il Comune, avendo il contribuente
dichiarato un valore inferiore a quello prefissato, potra motivatamente procedere all'accertamento
secondo i valori di perizia. Qualora il contribuente ritenga di non adeguarsi a detti valori di perizia
ricorrendo avverso l'accertamento emesso, si procedera alla valutazione dell'effettivo valore
dellarea. In questo caso, la stima potra ben condurre alla determinazione di valori diversi da quelli
indicati nel regolamento.

In conclusione, i valori della presente perizia, pertanto, costituiscono la soglia minima al di sotto
della quale pud venire attivata la procedura di accertamento pur non vincolando 'Amministrazione
in caso di contenzioso.
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SITUAZIONE URBANISTICA DEL COMUNE

Il Comune di Pagnacco & dotato di un P.R.G.C. (piano regolatore generale comunale) il quale
individua nell’ambito del territorio le aree edificabili, suddividendole in zone e sottozone omogenee
di appartenenza e stabilendo, per ognuna di esse, i parametri urbanistico - edilizi che ne
consentono l'edificazione. Il P.R.G.C. individua inoltre il tipo di regime cui l'edificazione €&
assoggettata e le eventuali opere da realizzarsi a cura dei privati.

Per area fabbricabile, ai sensi dell'art. 36, D.L. 223/2006 convertito con L. 248/2006, si intende
l'area utilizzabile a scopo edificatorio in base al Piano Regolatore Generale adottato dal Comune,
indipendentemente dall'approvazione e dall'adozione di strumenti attuativi del medesimo.

Le aree assoggettate a vincolo di inedificabilita o a vincolo di esproprio (zone per attrezzature e
servizi) e quelle destinate a finalita associative senza scopo di lucro e/o di pubblico interesse, non
sono soggette alla disciplina delle aree fabbricabili e vengono esentate dal versamento
dellimposta municipale propria I.M.U. .

Nella tabella di stima vengono riportate le singole zone e sottozone urbanistiche ed i relativi
parametri urbanistico edilizi tenuti in considerazione nella valutazione.

SUDDIVISIONE DEL TERRITORIO COMUNALE IN ZONE OMOGENEE

In fase di analisi preliminare si & riscontrato che i valori di mercato variano in maniera significativa
a seconda che i lotti siano ubicati nelle aree centrali in aree piu decentrate.

Oltre che in base ai parametri urbanistici (zone omogenee del P.R.G.C.), il territorio comunale &
stato percid suddiviso in due zone (zone centrali servite completamente e zone decentrate con
maggior difficolta di accesso ai servizi), per poter considerare 'ubicazione dei lotti nel contesto del
territorio Comunale, nonché il grado di fruibilita delle opere di urbanizzazione primaria e
secondaria e dei servizi in generale; di seguito viene riportata la suddivisione operata.

UBICAZIONE TERRITORIALE PER ZONA PAGNACCO MAROLINS, LAZZACCO
URBANISTICA CASTELLERIO MODOLETTO, FONTANABONA E
PLAINO ALTRE ZONE DEL TERRITORIO
ZAMPIS COMUNALE
FOGLI CATASTALI DI RIFERIMENTO 10,12, 13, 14, 1,2,3,4,5,
18,19,25¢e 35 6,7,8e9
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ANALISI DEL VALORE DEI TERRENI

Le valutazioni sulle aree libere sono state effettuate tenendo conto dei seguenti principi:

1.

un'area fabbricabile viene valutata normalmente per confronto con altre aree simili che
siano state oggetto di compravendita;

per ogni tipologia di area edificabile, si € presa in considerazione la sua destinazione d'uso
urbanistica, in conformita alle previsioni dello strumento urbanistico vigente, e dell'effettiva
capacita edificatoria dell'area, parametrandola agli indici di edificazione ammessi dal piano
regolatore (volume edificabile, superficie coperta ed altezza massima).

Per le aree la cui localizzazione € specifica e non diffusa (ex lottizzazioni contraddistinte
dalle sigle da B4 a B13, zone C, zona C4H4, zona C4H4/P, zona D2H2, zona EQ e ambito
della bressana, zona SDI, zona A/SSAD, ecc.), oltre ai citati parametri meramente
urbanistici, nella valutazione & stato preso in considerazione un ulteriore indicatore di
valore che & costituito dall'esposizione e/o dalla “prestigiosita” che I'area riveste nel
contesto urbano.

per le aree molto piccole, anche residuali di aree edificabili, si & tenuto conto del valore che
potrebbero assumere in quanto complementari ad un'area confinante edificabile;

Dovendo procedere alla valutazione di valori presunti delle aree fabbricabili ai fini
dell'applicazione delll.M.U. e non potendo valutare singolarmente le diverse aree, si &
proceduto in via prudenziale alla determinazione di un valore "minimo", tale da rendere
I'applicazione dell'imposta al cittadino piu equa possibile e di salvaguardare nello stesso
tempo quelle che sono le necessita delll Amministrazione Comunale;

Sono stati rivisti tutti i valori delle aree edificabili, al fine di renderli piu aderenti agli attuali
valori di mercato.

Le valutazioni sulle aree gia edificate sono state effettuate tenendo conto dei consolidati
parametri gia adottati in sede delle precedenti perizie che vengono di seguito riportati:

1.

Nel caso di un’area gia utilizzata a scopo edificatorio, il suolo interessato & soggetto alla
disciplina delle aree fabbricabili ai fini I.M.U., indipendentemente dal fatto che sia tale in
base agli strumenti urbanistici. Conseguentemente anche i terreni ricadenti nelle zone
agricole o comunque esclusi dal pagamento della suddetta imposta, qualora edificati,
vengono considerati edificabili nel caso siano oggetto degli interventi edilizi indicati al punto
successivo.

Il pagamento dellimposta municipale propria I.M.U. di un’area gia edificata, in base al
valore del terreno & previsto dalla normativa esclusivamente nel caso di interventi edilizi
rilevanti sullimmobile, tali da far supporre l'impossibilita del contemporaneo utilizzo
dellimmobile stesso;
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DISPOSIZIONI PARTICOLARI E CORRETTIVI DA APPLICARE

Fermo restando il principio che sono sempre fatti salvi eventuali maggiori valori dichiarati dalle
parti (successioni, divisioni, comunicazioni, dichiarazioni, ecc.), ai valori indicati nella presente
perizia potranno motivatamente essere applicati dei correttivi.

Oltre a determinare il valore al metro quadro del lotto, &€ necessario fornire alcune indicazioni ai
cittadini e all’'Ufficio Tributi per I'utilizzo di eventuali correttivi che possano tenere in considerazione
l'esistenza su uno specifico lotto di eventuali vincoli oppure se il lotto presenta forme
particolarmente ridotte o un’orografia che comprometta in tutto o in parte I'edificazione (ad es. il
lotto presenta forti pendenze, notevoli difficolta di accesso o la forma della particella &
particolarmente ridotta o irregolare).

e |l valore di riferimento potra essere ridotto, al massimo del 30% nel caso invece di una
semplice limitazione all'edificazione o nel caso in cui il lotto sia in zona di servitu di
passaggio di reti tecnologiche (acquedotto, fognatura, linee elettriche, ecc), viabilita e/o
distanza dai corsi d'acqua; tale riduzione si applichera all'intero lotto, in misura
proporzionale alla effettiva limitazione

e Si ritiene di poter ridurre il valore, al massimo del 70% se la conformazione del fondo
impedisce l'edificazione in base ai parametri urbanistici; tale riduzione si applichera
all'intero lotto in misura proporzionale alla possibilita edificatoria non usufruibile;

L’applicazione delle riduzioni di cui sopra potra essere effettuata solamente a fronte
di presentazione da parte dei singoli contribuenti di una Dichiarazione di variazione
IMU, dalla__quale si desuma in maniera inequivocabile (relazionando
dettagliatamente e quantificando analiticamente) i motivi della riduzione ed i criteri
adottati per quantificare la misura del minor versamento.

In caso contrario, I’Ufficio Tributi NON APPLICHERA’ alcuna riduzione.

Le riduzioni di cui sopra sono applicabili anche cumulativamente (ma non come semplice somma),
senza perd mai portare allazzeramento del valore finale (es. di applicazione cumulativa: terreno del
valore di €/mq. 100.00, viene ridotto del 70% per edificazione fortemente impedita. determinando un valore
di (100.00x0.70)=€/mq. 30.00; cumulando a questo punto un’ulteriore riduzione del 30% per servitu di
passaggio di reti tecnologiche si determina un valore di (30.00x0.30)=€/mqg. 21.00 al quale verra poi
applicata I'imposta).
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CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE

L’analisi svolta & partita prendendo in considerazione che, negli ultimi anni 'andamento del
mercato immobiliare & stato fortemente influenzato dai seguenti fattori:

e Scarsita di disponibilita di lotti liberi, accompagnata da costi medi di costruzione
sensibilmente aumentati;

e Presenza di agevolazioni sulle ristrutturazione, che spinge verso I'acquisto di immobili gia
esistenti e da “adeguare” successivamente;

e Generale ridimensionamento dei prezzi delle compravendite sia degli immobili che dei
terreni liberi.

Sulla base delle conoscenze e della esperienze professionali dei membri della commissione &
stata effettuata quindi un’attenta analisi dei prezzi di mercato” delle diverse zona “urbanistiche” del
territorio del Comune di Pagnacco.

Da quanto sopra espresso e considerato, si € proceduto alla determinazione dei valori delle
aree, le cui risultanze sono riportate nell’allegato fascicolo.

LA COMMISSIONE

Katia CASCO Gabi Barbara PELOSO
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