








 Allegato A
Elementi per il calcolo dei valori orientativi di mercato 

Valenza  orientativa  dei  valori  proposti:  i  valori  medi  di  mercato  espressi  nelle  schede  sono  da

ritenersi  puramente  indicativi,  e  quindi  non  vincolanti,  sia  al  fine  della  determinazione  del  valore

imponibile di mercato ai sensi dell’articolo 5, comma 5, D. Lgs.  n° 504/1992 da parte del soggetto

passivo IMU, sia da parte dell’Ufficio cui è demandata la verifica del valore di mercato dichiarato ai fini

IMU e/o utilizzato per la determinazione dell’imposta dovuta/versata. Ai fini della valutazione delle

aree occorre comunque riferirsi al valore di mercato, i valori tabellari, quindi, possono orientare, senza

efficacia vincolante, sia il contribuente che l’Ufficio. 

Valori espressi a mq di Superficie utile (Su): nelle tabelle allegate i valori orientativi di riferimento

sono espressi a mq di Superficie utile. Per la determinazione del valore imponibile occorrerà prendere in

considerazione la capacità edificatoria massima attribuibile all’area e/o al fabbricato. 

Valori espressi a mq di Superficie territoriale (St): per le aree inserite nel PSC i valori orientativi di

riferimento sono stati espressi con riferimento alla superficie territoriale in quanto, pur trattandosi di

terreni cui le norme attribuiscono la possibilità di essere sottoposti a trasformazione edilizia, non sono

stati definiti indici edificatori specifici. Pertanto, per tale fattispecie, il valore imponibile potrà essere

determinato applicando il valore unitario proposto, all’intera estensione del terreno con tale destinazione

urbanistica.

Edificabilità ai fini fiscali delle aree: sulla base delle norme fiscali vigenti può non esservi assoluta

coincidenza tra il concetto di edificabilità delle aree ai fini fiscali rispetto al concetto edificabilità ai fini

urbanistico/edilizi.  Pertanto  possono  presentarsi  aree  non  immediatamente  edificabili  ai  fini

urbanistico/edilizi ma edificabili ai fini fiscali in quanto l’aspetto patrimoniale dell’imposta non può

ritenere tali  terreni “agricoli”. Pertanto ai fini della definizione edificatoria delle aree occorrerà fare

espresso riferimento alle norme fiscali vigenti ancorché in contrasto con le norme urbanistico/edilizie. 

Interventi sul patrimonio edilizio esistente: l’inizio di lavori di recupero edilizio qualificabili ai sensi

dell’articolo 31,  lettere  c),  d)  ed e),  L.  n° 457/1978 e successive  modificazioni,  comporta,  ai  sensi

dell’articolo 5, comma 6,  D. Lgs.  n° 504/1992,  salvo casi  specifici,  l’obbligo di  calcolare il  valore

imponibile sulla base del valore dell’area (senza considerare il valore del fabbricato) fino alla data di

ultimazione degli stessi. Il valore potrà essere determinato in funzione delle capacità edificatorie e degli

usi concessi e/o in corso di realizzazione. 

Interventi di nuova costruzione su lotti non edificabili dal punto di vista ubanistico/edilizio: nel

caso di interventi di nuova costruzione eseguiti su terreni non qualificabili come edificabili dalle norme

urbanistico/edilizie  (per  es.  terreni  a  destinazione  agricola)  ciò  comporta,  in  ogni  caso  ed  ai  sensi

dell’articolo 5, comma 6, D. Lgs. n° 504/1992, l’obbligo di calcolare l’imposta sulla base del valore

venale dell’area. Il valore potrà essere determinato in funzione delle capacità edificatorie e degli usi

concessi e/o in corso di realizzazione. 

Obblighi dichiarativi: ogniqualvolta intervenga variazione del valore imponibile dell’area edificabile ai

fini del calcolo dell’imposta, ciò comporta l’obbligo, secondo le norme vigenti in materia, di presentare

la  dichiarazione  di  variazione  IMU  l’anno  successivo  a  quello  in  cui  si  è  verificato  l’evento.  La

dichiarazione va presentata anche nel caso il contribuente intenda applicare i valori orientativi espressi

nelle presenti tabelle. 

Destinazioni non presenti in tabelle: nel caso non sia presente nelle tabelle in esame la destinazione

urbanistica ed il relativo valore orientativo, il contribuente è comunque tenuto a determinare il valore di

mercato, nel caso di area fiscalmente edificabile, prendendo, eventualmente, a riferimento destinazioni

similari poste nella medesima zona omogenea o in zone omogenee confinanti. 



AREE IN CORSO DI ATTUAZIONE O PREVISTE DAL RUE – tabella 1

DESTINAZIONE
D’USO   CAPOLUOGO VILLANOVA FIESSO MARANO  CA’ DELL’ORBO

      

RESIDENZIALE      

  1 2 3 4 5
Valore mq/Su 630,00 630,00 500,00 500,00 420,00

      
DESTINAZIONE

D’USO   

   
COMMERCIALE
DIREZIONALE   

  1 2 3 4 5
Valore mq/Su 500,00 500,00 280,00 270,00 320,00

DESTINAZIONE
D’USO  

  

PRODUTTIVO  

  1 2 3 4 5

Valore mq/Su 95,00 95,00 75,00 65,00 95,00

AREE CON POC APPROVATO – tabella 2

DESTINAZIONE
D’USO   CAPOLUOGO VILLANOVA FIESSO MARANO  CA’ DELL’ORBO

      

RESIDENZIALE      

  1 2 3 4 5
Valore mq/Su 420,00 420,00 290,00

      
DESTINAZIONE

D’USO   

COMMERCIALE
DIREZIONALE   

  1 2 3 4 5
Valore mq/Su 290,00 290,00 215,00

DESTINAZIONE
D’USO  

  

PRODUTTIVO  

  1 2 3 4 5

Valore mq/Su 65,00 85,00 50,00 45,00 65,00



AREE  EDIFICABILI  A  DESTINAZIONE  RESIDENZIALE  PREVISTE  DAL  PSC

APPROVATO ( ANS) – tabella 3

La valorizzazione viene fatta per mq di superficie territoriale; al fine di ottenere una valutazione

corretta si è tenuto conto di diversi fattori tra cui:

− il valore dei terreni già inseriti nel POC

− i tempi che possono intercorrere tra l'adozione del PSC e l'approvazione del POC

− l'incertezza che un terreno inserito come nuovo ambito nel PSC dia origine ad una effettiva

capacità edificatoria

Fatte queste premesse il valore delle aree inserite negli ambiti ANS viene stimato in   € 13,50 al mq

di St ridotto a € 6,75 al mq di St per quelle aree soggette a vincoli che ne riducono la potenzialità

edificatoria. 

GRADUALITA’ APPLICAZIONE VALORI 

Periodo  che intercorre  tra  l’adozione del  PSC e  l’approvazione dello  stesso  –20% dei

valori indicati nella “tabella 3”

Periodo che intercorre tra l’adozione e l’approvazione del POC – 20% dei valori indicati

nella “tabella 2”


