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/Wy COMUNE DI CASALGRANDE

L |
- PROVINCIA DI REGGIO NELL’EMILIA

S Cod. Fisc. e Partita IVA 00284720356 - Piazza Martiri della Liberta, 1 C.A.P. 42013

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

n. 139 del 30/10/2024

OGGETTO: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE FABBRICABILI PER
L'ANNUALITA' 2024 Al SENSI DELL'ART. 3 COMMA 2 DEL VIGENTE REGOLAMENTO
PER L'APPLICAZIONE DELL'IMU.

L'anno duemilaventiquattro il giorno trenta del mese di ottobre alle ore 13:15 nella
residenza municipale, si € riunita la Giunta comunale.

Risultano presenti:

DAVIDDI GIUSEPPE Sindaco Presente
AMAROSSI VALERIA Vicesindaco Presente
VACONDIO DOMENICO Assessore Presente
TOSI GRAZIELLA Assessore Assente

CASSINADRI MARCO Assessore Presente
SPANO CRISTINA Assessore Presente

Assiste il Vicesegretario CURTI JESSICA.
IL Sindaco DAVIDDI GIUSEPPE constatato il numero legale degli intervenuti dichiara
aperta la riunione e li invita a deliberare sull'oggetto sopra indicato.
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Oggetto: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE FABBRICABILI PER
L'ANNUALITA' 2024 Al SENSI DELL'ART. 3 COMMA 2 DEL VIGENTE REGOLAMENTO
PER L'APPLICAZIONE DELL'IMU.

LA GIUNTA COMUNALE

VISTI:

- l'art. 1, comma 738, della Legge 27 dicembre 2019, n. 160, che ha abrogato, con
decorrenza dal 1° gennaio 2020, I'imposta unica comunale (IUC), di cui all’art. 1,
comma 639, della L. 147/2013 e ha altresi stabilito che I'imposta municipale propria &
disciplinata dalle disposizioni dei commi da 739 a 783 dell’art. 1 della medesima
legge 160/2019;

- l'art. 1, commi da 739 a 783, dell’art. 1 della Legge 27 dicembre 2019 n. 160, i quali
disciplinano I'imposta municipale propria (IMU);

RICHIAMATA, pertanto:
- la legge di bilancio del 27 dicembre 2019, n. 160 ed in particolare:

m lart. 1, comma 741, lett. d) secondo il quale “per area fabbricabile si intende I'area
utilizzabile 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 di espropriazione per pubblica utilita. Sono
considerati, tuttavia, non fabbricabili, i terreni posseduti e condotti dai coltivatori
diretti e dagli imprenditori agricoli professionali di cui all'articolo 1 del decreto
legislativo 29 marzo 2004, n. 99, iscritti nella previdenza agricola, comprese le
societa agricole di cui all’articolo 1, comma 3, del citato decreto legislativo n. 99 del
2004, sui quali persiste l'utilizzazione agrosilvo- pastorale mediante I'esercizio di
attivita dirette alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura e
all’allevamento di animali’;

m lart. 1, comma 746, secondo il quale il valore delle aree fabbricabili “é costituito da
quello venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno di 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. In caso di utilizzazione edificatoria dell’area, di demolizione di
fabbricato, di interventi di recupero a norma dell’articolo 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, la base imponibile é
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 e comunque utilizzato.”

VISTI, inoltre:

- il D.Lgs. 15 dicembre 1997, n. 446 istitutivo dellImposta Regionale sulle Attivita
Produttive e riordino della disciplina dei tributi locali ed, in particolare, I'art. 52 il
quale attribuisce ai Comuni un’ampia potesta regolamentare in materia di entrate
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anche tributarie;

— I'art. 1, comma 777, della Legge 27 dicembre 2019, n. 160, il quale, lascia ferme le
facolta di regolamentazione dellIMU di cui all’art. 52 del D.Lgs 15 dicembre 1997,
n. 446;

- la legge 7 agosto 1990 n. 241 con particolare riferimento all’art. 14 il quale
stabilisce che “Qualora sia opportuno effettuare un esame contestuale di vari
interessi pubblici coinvolti in un procedimento amministrativo, I'amministrazione
procedente indice di regola una conferenza di servizi”;

- il vigente ‘Regolamento per I'applicazione delllmposta Municipale Propria’ ed in
particolare I'art. 3, ai sensi del quale:

“1. La base imponibile IMU delle aree fabbricabili e il valore venale in comune
commercio ai sensi dell’art. 1, comma 746 della L. 160/2019.

2. Al fine di semplificare gli adempimenti a carico del contribuente e in particolare
allo scopo di facilitarne il versamento dellimposta nonché per orientare I'attivita di
controllo dell’'ufficio, con propria delibera la Giunta comunale determina,
periodicamente e per zone omogenee, i valori medi venali in comune commercio
delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune quali valori di riferimento. Allo
scopo, pud costituire una conferenza di servizi, chiamando a parteciparvi i
responsabili degli uffici comunali tributario e urbanistico o tecnico ed eventuali
soggetti competenti esterni, anche di uffici statali. Se costituita, la Giunta ne deve
sentire il parere prima di determinare i valori suddetti.

3. Nel caso il contribuente, ai fini del versamento dellimposta, abbia utilizzato un
valore imponibile non inferiore a quello determinabile applicando i valori adottati
dalla Giunta Comunale per il corrispondente anno d’imposta, I'Ufficio si riserva la
facolta di contestare il valore assunto dal contribuente qualora emergano elementi
di diversa natura idonei, a rappresentare in maniera piu congrua il valore venale in
comune commercio dell’area fabbricabile.

4. Posto quanto indicato al precedente comma 1, qualora il contribuente abbia
dichiarato il valore delle aree fabbricabili in misura superiore a quella che
risulterebbe dall’applicazione dei valori predeterminati ai sensi del comma 2, al
contribuente non compete alcun rimborso relativamente alla eccedenza d’imposta
versata a tale titolo, salve le ipotesi di errore debitamente documentato.

5. Al fine della semplificazione dell’attivita di accertamento da parte dell’Ufficio, la
determinazione del valore imponibile delle aree fabbricabili viene effettuata,
prioritariamente, applicando il valore medio orientativo di mercato adottato per
I'anno di competenza.”

RICHIAMATE:

- le deliberazioni di Giunta Comunale n. 138 del 15.06.1999, n. 118 del 16.05.2000, n. 128
del 29.05.2001, n. 125 del 28 maggio 2002, n. 127 del 06.06.2003, n. 152 del 24 maggio
2004, n. 70 del 24.05.2005, n. 68 del 04.05.2006, n. 171 del 23.11.2006, n. 63 del
10.05.2007, n. 71 del 30.04.2008, n. 84 del 28.05.2009, n. 80 dell’08.06.2010, n. 75 del
21.05.2011 di “Determinazione dei criteri e dei valori delle aree fabbricabili ai sensi dell’art.
3 comma 1 del vigente Regolamento per l'applicazione dell'ICI” rispettivamente per gl
anni 1999, 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011;

- le deliberazioni di Giunta Comunale n. 38 del 27.04.2012, n. 47 del 23.05.2013, n. 35 del
17.04.2014, n. 112 del 19.11.2015, n. 51 del 12.05.2016, n. 45 del 18.05.2017, n. 62 del
24.05.2018, n. 64 del 16.05.2019, n. 146 del 30.10.2020, n. 209 del 02.12.2021, n. 63 del
20.05.2022 e n. 183 del 15.11.2023 di “Determinazione dei criteri e dei valori delle aree
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fabbricabili ai sensi dellart. 3 comma 2 del vigente Regolamento per I'applicazione
dell’lMU” rispettivamente per gli anni 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019,
2020, 2021, 2022 e 2023;

CONSIDERATO che I' Amministrazione Comunale di Casalgrande, al fine di determinare i
valori di mero riferimento delle aree edificabili per 'anno 2022, ha indetto una Conferenza
di Servizio, ai sensi dell’art. 14, legge 241/1990 conformemente a quanto disposto dal
proprio regolamento IMU. La Conferenza di Servizio si & svolta alla presenza dei
funzionari del Comune di Casalgrande, dei rappresentanti del’Ordine degli Architetti e del
Collegio dei Geometri, quali figure che rappresentano, per professionalita e competenze
tecniche, gli interlocutori privilegiati in ordine alla valutazione delle aree, nonché con la
presenza del rappresentante dell’Ufficio Territoriale dellAgenzia delle Entrate di Reggio
Emilia, interessato alla valutazione delle aree per la realizzazione dei propri fini
istituzionali;

CONSIDERATO che nella Conferenza di Servizio era emerso l'orientamento di
confermare i valori relativi agli anno 2020-2021, validi anche per I'annualita 2022,
sottolineando di prestare particolarmente attenzione nelle prossime conferenze
allandamento delle valutazioni degli ambiti residenziali;

RICHIAMATO in particolare il comma 2 dell’art.3 del Regolamento IMU il quale precisa
che “Al fine di semplificare gli adempimenti a carico del contribuente e in particolare allo
scopo di facilitarne il versamento dellimposta nonché per orientare l'attivita di controllo
dell’ufficio, con propria delibera la Giunta comunale determina, periodicamente e per zone
omogenee, i valori medi venali in comune commercio delle aree fabbricabili site nel
territorio del Comune*

RAVVISATA l'urgenza della determinazione dei valori medi venali in comune commercio
delle aree edificabili stante la prossimita della scadenza dei termini di pagamento del saldo
relativo all'lMU cui tale determinazione € funzionale;

CONSIDERATO che i valori stabiliti dalla Giunta comunale sono valori medi di riferimento,
deliberati al fine di fornire un supporto al contribuente nella determinazione della base
imponibile, con la possibilita di richiedere preventivamente un confronto con il tecnico-
amministrativo dell'ufficio Tributi al fine di individuare eventuali elementi specifici che
possano incidere sui valori tabellari indicati;

RITENUTO opportuno, alla luce delllandamento del mercato immobiliare, confermare per
I'anno 2024 i valori ed i criteri per la determinazione del valore delle aree edificabili del
territorio comunale ai fini del pagamento dell'lmposta Municipale Propria deliberati per
l'anno 2023, rimandando al prossimo anno ulteriori approfondimenti, allargati alla
consultazione preventiva di specifica conferenza dei servizi, anche al fine di semplificare
ulteriormente la lettura e la conseguente individuazione dei valori di orientamento delle
varie aree presenti sul territorio comunale;

RICHIAMATA la Tabella dei valori delle aree edificabili del Comune di Casalgrande,

suddivise per microzone, determinate in base ai criteri e alla metodologia illustrata nella
relazione sopra richiamata, a cui si rinvia per 'anno 2024 — (allegato 1);
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RICHIAMATA la Relazione illustrativa dei criteri e delle metodologie di lavoro adottate per
la stima delle aree fabbricabili del Comune di Casalgrande relativa alla valutazione per
anno 2015 predisposta a firma dell’'Ing. Dallari Danilo a seguito di apposito affidamento dei
servizi estimativi (Det. n. 134 del 21/04/2015) e i successivi aggiornamenti a firma
dell’Istruttore tecnico-amministrativo del Settore Entrate per le annualita 2016/2024 —
(allegato 2)

PRESO ATTO che, sulla proposta di deliberazione, ai sensi degli art.49 comma 1 e 147
bis comma 1 del D.Lgs. 18.08.2000, n. 267, sono stati acquisiti i pareri favorevoli espressi
dal responsabile del Settore Entrate, in ordine alla regolarita tecnica, attestante la
regolarita e correttezza dell’azione amministrativa, nonché in ordine alla regolarita
contabile dal responsabile del servizio finanziario, in quanto l'atto comporta riflessi
diretti/indiretti sulla situazione economico-finanziaria e sul patrimonio dell’ente;

RITENUTA la propria competenza ai sensi dell’art. 48, comma 1 del D.Lgs 18.08.2000 n.

267,
SI DA’ ATTO che il vicesindaco Amarossi Valeria partecipa alla seduta in
videoconferenza;

ALL’UNANIMITA’ dei voti espressi per alzata di mano;
DELIBERA

1 di confermare per 'anno 2024 gli stessi criteri e, conseguentemente i valori, indicati
nella “Relazione illustrativa® — Allegato 2, nonché la “Tabella riassuntiva del valore
per unita di superficie di aree edificabili individuate dal PSC/RUE - Allegato 1
deliberati per 'anno 2022. Gli allegati 1 e 2 sono parti integranti della presente
deliberazione , necessari per la valutazione delle aree fabbricabili del territorio
comunale, in applicazione dell'art. 3 comma 2 del vigente Regolamento per
I'applicazione dell' IMU;

2 di dare atto che i suddetti valori e indirizzi sono stati definiti dopo i lavori della
Conferenza di Servizio menzionati nelle premesse, e ritenuti attuali anche per I'anno
2024;

3 di ottemperare all’obbligo imposto dal D.Lgs. n. 33/2013, art. 23, disponendo la
pubblicazione sul sito istituzionale del Comune di Casalgrande nella sezione
denominata “Amministrazione trasparente” del presente provvedimento.

Ravvisata l'urgenza
Con voto unanime e palese

DELIBERA, inoltre

Di dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile ai sensi e per gli effetti
dell'art. 134, comma 4 del D.Lgs 18.08.2000 n. 267.
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Letto, approvato e sottoscritto digitalmente ai sensi dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i

IL Vicesegretario

IL Sindaco
DAVIDDI GIUSEPPE CURTI JESSICA

copia informatica per consultazione



Comune di Casalgrande

approvata con Del. Giunta n. 183 del 15/11/2024

TABELLA RIASSUNTIVA DEL VALORE PER UNITA' DI SUPERFICIE DI AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE DAL PSC/RUE AL 01.01.2024

Tipologia Capoluogo Casalgrande S.Antonino e Veggia, .
Uf Ut intervento Boglioni Alto Salvaterra Dinazzano Villalunga San Donnino
Art. Norme Riferimento PRG
PSC/RUE di RUE vigente
o ] - 21.2 (Ex Art. . ) R
1|Sub ambiti di conservazione paesaggistica 6.2) B5 esistente \ Diretto (%) (a) (a) (a) (a) (a) (a)
2|Sub ambiti di manutenzione urbanistica 21'36('53’)‘ At g1 B2 B3, B4 0,45mq/mgq \ Diretto (" | €211,94 €201,34 €190,75 €180,15 €172,72 €127,16
3|Sub ambito a manutenzione qualitativa 21.46(5))( Art. esistente \ Diretto (a) (a) (a) (a) (a) (a)
Sub ambiti urbani di impianto recente ad attuazione 21.5 (Ex Art. esistente derivante )
4| Srogrammata 6.5) C1,C2, ZNI, ZT 4a PP o PUA \ Diretto (b) (b) (b) (b) (b) (b)
5/Sub ambiti urbani a destinazione commerciale 21'66(%’)‘ Art. D4 0,55 mg/mq \ Diretto €152,80 €145,16 €137,52 €137,52 €137,52 €137,52
Sub_an_1biti'urbani a destinazione artigianale, commerciale e | 21.7 (Ex Art. D3.1 0,55 mg/mq \ Diretto €152,80 €14516 €137,52 €137,52 €137,52 €137,52
terziario misto 6.7)
. . . - 21.8 (Ex Art. POC vedi tab
7|Ambiti urbani da riqualificare R1, ... R6 6(.8) ZT \ allevgatla (d) (d) (d) (d) (d) (d)
8|Ambiti urbani di trasformazione (AT e ATR) 21.9 (Ex Art. \ POC vedi tab
6.9) allegata
9| Ambiti urbani per nuove dotazioni territoriali a1 g%’)‘ 0,40mg/mg (%) \ Diretto €158,72 €150,78 €142,84 €134,91 €134,91 €95,23
10| Ambiti specializzati per attivita produttive consolidate 3\1&12 gg’)‘ D 1.1 0,60 mg/mgq \  |DirettovEU(™)| € 164,51 €164,51 €164,51 € 164,51 €164,51 €164,51
11|Ambiti per attivita commerciali esistenti %1“'1 g g'f;,’)‘ 0,55 mg/mgq \ DirettolUC | €152,80 €145,16 €137,52 €137,52 €137,52 €137,52
Ambiti produttivi di trasformazione programmata 21.14 (Ex - .
12 perfezionati Art. 6.14) lotti di D3.2 e D3.3 \ Diretto (e) (e) (e) (e) (e) (e)
13|Ambiti produttivi di completamento 3\1&12 g%’)‘ D3.1 \ PUA\(?)"G“O €135,82 €135,82 €135,82 €135,82 €135,82 €135,82
L A 21.16 (Ex
14| Ambiti produttivi di riqualificazione Art. 6.16) \ POC \ \ \ (9) \ \
15| Ambiti produttivi di ampliamento %1&1; g';’)‘ \ POC (h) €5,00 €5,00 €5,00 €5,00 €5,00 €5,00
16| Ar tivita duttive in territori I 21.18 (Ex aree produttive, artigianali, \ POC . . . . . .
ee per attivita produttive in territorio rurale Art. 7.18) commerciali, alberghiere, (i) (i) (i) (i) (i) (i)

(™ per aree sottoposte ad I.E.U. verra valutata caso per caso l'eventuale riduzione di valore che tenga conto delle opere richieste in sede di rilascio del PdC _ Fino al rilascio di quest'ultimo si pratica una riduzione del 10% del valore indicato in tabella

(a) aree edificate: valore da definire in fase di eventuale ristrutturazione con riferimento ai valori dell'ambito 2

(b) valori da definire sulla base dei valori del PRG vigente per interpolazione lineare tra valori noti (sino alla data di scadenza della convenzione urbanistica)

(d) aree edificate: valore da definire in fase di POC che attribuira i diritti edificatori e definira dotazioni territoriali ed altri parametri: per aree libere, prima dell'inserimento nel POC, si utilizza il valore di riferim. delle aree ZT del PRG vigente

(°) indice applicabile ad una SF pari ad 1\5 dell'intera SF posseduta: valore calcolato sulla sola superficie fondiaria utilizzabile a fini edificatori

(e) lotti liberi oggetto di convenzioni o accordi: valori da definire sulla base dei valori del PRG vigente in modo proporzionale a valori noti (tabella valori PRG vigente, sino alla data di scadenza della convenzione urbanistica)

(f) aree gia previste dal PRG e oggetto di PP o PdC. Se non attuate entro il primo POC, l'intervento si attua previo inserimento nel POC. Valore definito nella tabella del PRG precedente per aree D3.3 e D3.1

(g) aree edificate: valore da definire in fase di POC che attribuira i diritti edificatori e stabilira dotazioni territoriali ed altri parametri

(h) Valore da utilizzare fino alla data di inserimento nel POC

(i) aree edificate: valore da definire in fase di eventuale ristrutturazione e/o ampliamento con riferimento ai valori di tabella con funzioni corrispondenti.
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AMBITI URBANI DI TRASFORMAZIONE: AT - ATR

Comune di Casalgrande

TABELLA RIASSUNTIVA DEL VALORE PER UNITA' DI SUPERFICIE DI AREE IL CUI UTILIZZO EDIFICATORIO DEVE ESSERE ATTUATO NEL POC (*)

PSC PRG Vigente art. PSC Intervento St\Sf alloggi Ut\uf S.C. funzioni ERS Valore per unita di St
CESSIONE DI 7000 MQ DI SF
AT2 ZNI18B 6.5 Casalgrande Alto PER NUOVO CENTRO CIVICO |.E.U. fino a1° POC St 11.900 18 R, U, AS S| € 36,70
accordo del 17.05.2012 + var.
AT3 ZT 18-GC2E4 .4 Veggia "Poggio” specif. 13.000 R, U, AS
"A": LE.U. St 7.500 24 0,267 2.000 €95,19
AT4 ZT17/B 6.5 Veggia via Mulino PUA St 6.675 R, U, AS, C Sl € 21,77 \mq Valore ZT (a)
ZT17IA Veggia via Mulino PUA St 12.883 0,726 € 38,16 \mq (b)
ATR1 zona agricola 6.7 Boglioni Nord PUA St 65.870 da definire nel POC R, U, AS, C Sl €5,00 \mq
ATR2 E3 6.7 Boglioni Nord PUA St 25.500 da definire nel POC R, U, AS, C S| €5,00 \mq
ATR3 GC4 - E3 6.7 Salvaterra PUA St 41.700 da definire nel POC R, U, AS, C S| €5,00 \mq
R1 T2 6.3 Boglioni PUA 182.936 da definire nel POC R, U, AS, C Sl Valore edifici esistenti
9 alloggi sub comp
B; il resto A e C da
R2 A1.5 PdR 6.3 Boglioni Borgo Manzini PUA 2.570 definire nel POC R, U, AS, C SI Valore edifici esistenti
R3 zZT8 6.3 Boglioni Sud PUA 34.912 50 R, U, AS, C Sl € 21,77 \mq Valore ZT (a)
R4(aeb) ZT10aeb 6.3 Boglioni Sud PUA 34.912 70417 R, U, AS, C sl € 21,77 \mq Valore ZT (a)
R5 ZT15 6.3 S. Antonino PUA 36.947 70+17 R, U, AS,C Sl € 15,55 \mq Valore ZT (a)
R6 ZT7AeB(Cno) 6.3 Casalgrande Alto PUA 30.170 50 R, U, AS, C Sl € 45,67 \mq (a)
P1 D1.4;D1.2; GC4;E43 6.10 Dinazzano (Omega) PUA 84.959 da definire nel POC Valore edifici esistenti
PA1 Salvaterra €5,00 \mq

(M) Ad eccezione delle porzioni di comparto per le quali € espressamente previsto l'intervento diretto.
(a) valore ridotto del 50% rispetto a quanto previsto nel PRG precedente in quanto tutte le aree ZT devono sottostare ad inserimento nel POC: dalla data di inserimento nel POC il valore raddoppia

(b) Piano urbanistico attuativo approvato con Del. Del C.C. n. 33 del 28/06/2017 (in attuazione delle previsioni del previgente PRG)

Legenda Funzioni insediabili

R residenza

U uffici

AS artigianato servizio
Cc commercio

TABELLA RIASSUNTIVA DEL VALORE PER UNITA' DI SUPERFICIE DI AREE PER LE QUALI E' STATO APPROVATO IL PROGETTO DI PIANO PARTICOLAREGGIATO MA NON RISULTA ANCORA STIPULATA LA CONVENZIONE ATTUATIVA.

N. ZONA LOCALITA' St

S. tot.cess.

Strade, P

Verde

Uf

SC

Valore lotti

Costo opere Urb.

Valore area ZT

V. per unita di St
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Comune di Casalgrande TABELLA RIASSUNTIVA DEL VALORE PER UNITA' DI SUPERFICIE DI AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE NEL PRG AL 01.01.2024

approvata con Del. Giuntan._____del
PRG Uf Ut Note Capol. Boglioni |Casalgrande Alto Salvaterra SI.SAirr:;c;:;r:‘ooe Vi\IIIZIgl?ri\Z’a S.Donnino
1|Zone B edif. a prevalente destinaz. residenziale
B1 Zone residenziali a bassa densita 0,55 mg/mq / / € 259,05 €246,10 € 233,15 € 220,20 €211,12 € 155,43
B2 Zone residenziali e miste a media densita 0,75 mg/mq / / € 370,92 € 352,37 € 333,83 € 315,28 € 302,28 € 222,55
B 3 Zone insediate e di frangia 0,45 mg/mq / / € 203,12 €192,97 € 182,81 €172,65 € 165,53 €121,87
B4 Zone di riqualificazione 0,55 mg/mq / / €233,15 €221,49 €209,83 €198,18 €190,00 € 139,89
B5 Insediamenti nel territorio rurale e collinare 0,40 mg/mq / / € 203,12 €192,97 € 182,81 €172,65 € 165,53 €121,87
5|Zone produt. esis. di adeguam. e complet. D1
D1.1 Zone produttive esistenti 0,60 mg/mq / / € 164,52 € 164,52 € 164,52 € 164,52 € 164,52 € 164,52
D1.2 Zone produttive da riqualificare 0,50 mag/mq / / €122,58 €122,58 €122,58 €122,58 € 122,58 € 122,58
D1.3 Depositi a cielo aperto / / / €- €- €- €- €- €-
D1.4 Servizi logistici alle attivita produttive 0,50 mg/mq | 0,35 mg/mq / € 64,52 € 64,52 € 64,52 € 64,52 € 64,52 € 64,52
7|Insediam. artig., comm. E di terziario misto D3
D3.1 Zone artig. e miste edificate e di complet. 0,50 mg/mq / / € 135,82 € 135,82 €135,82 €135,82 €135,82 €135,82
D3.2 Zone artig. e miste da trasformare 0,60 mg/mq | 0,45 mg/mq / €97,79 €97,79 €97,79 €97,79 €97,79 €97,79
D3.3 Zone artig. di nuovo insediamento 0,55 mg/mq | 0,40 mg/mq / € 95,08 € 95,08 € 95,08 € 95,08 € 95,08 € 95,08
8|Zone per attivita commerciali di complet. D4
0,55 mg/mq / / €152,80 €145,16 €137,52 €137,52 €137,52 €137,52
9|Zone per magazzini e commercializ. merci. D5
0,55 mg/mq / / € 168,08 € 159,68 €151,27 € 151,27 €151,27 €151,27
10|Zone per attivita alberghiere D6
D6 0,55 mg/mq / / € 169,78 €161,29 €152,80 €152,80 €152,80 €152,80
D6.1 0,30 mg/mgq / / €- €- € 83,35 €- €- €-

(*) Valori di aree B di completamento riportati nell'allegata tabella: si potra operare per interpolazione lineare per determinare il valore di aree con If (mc/mq) diverso da quelli indicati
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NOTE TABELLA RIASSUNTIVA DEL VALORE PER UNITA' DI SUPERFICIE DI AREE EDIFICABILI INDIVIDUATE DAL PSC/RUE DAL 01.01.2024

1 L'Art 37 (L) Determmazwne dell'mdenmta nel caso di esproprlo di un'area edlﬁcablle) del D. P R. n. 327 dell’8 giugno 2001 stablhsce che: “[ J7.L zndenmta e rzdotta ad un
[ val indi d | dell'i l li bili della d

dell'indennita nei modi stabiliti dall'art. 20, comma 3, e dall'art. 22, comma 1 e dell'art. 22-bis, qualora il valore dichiarato risulti contrastante con la normativa vigente ed inferiore
all'indennita di espropriazione come determinata in base ai commi precedenti. (L) [2]

8. Se per il bene negli ultimi cinque anni é stata pagata dall'espropriato o dal suo dante causa un'imposta in misura maggiore dell'imposta da pagare sull'indennita, la differenza é
corrisposta dall'espropriante all'espropriato. (L) [...]”

2 Per aree per le quali I’indice di utilizzazione fondiaria non sia reperibile tra quelli riportati nella tabella riassuntiva, si potra operare per interpolazione lineare tra due valori noti.
Qualora I’indice di utilizzazione fondiaria sia maggiore del massimo valore riportato in tabella, si potra determinare il valore dell’area corrispondente incrementando il valore
dell’area con il max indice di tabella in misura “meno che proporzionale”, riducendo cio¢ del 50% 1’incremento di valore ottenibile per proporzionalita diretta a partire dai valori di
tabella. Cio ¢ dovuto al fatto che il valore dei terreni ¢ proporzionale al valore degli edifici realizzabili ma, oltre certi valori in aumento, si assiste alla realizzazione di edifici intensivi di
minor pregio e minor valore. Lo stesso criterio ¢ applicabile per lotti aventi indice di utilizzazione fondiaria inferiore al minimo riportato in tabella. Si potra determinare il valore
dell’area corrispondente diminuendo il valore dell’area con il min. indice di tabella in misura “meno che proporzionale”, riducendo cio¢ del 50% la diminuzione di valore ottenibile per
proporzionalita diretta a partire dai valori di tabella. Lotti con indice di utilizzazione fondiaria molto basso sono infatti riservati alla costruzione di edifici mono-bifamiliari di pregio e di
maggior valore.

Vale a dire:
Valore indice (oltre indice = (Valore €/mq dell'indice max - Valore €/mq dell'indice min) X (indice UF fuori tabella - indice UF max) t  Valore €/mq dell'indice max
fuori tabella max) (indice UF max - indice UF min) 2
Valore indice  (inferiore indice = Valore €/mq dell'indice min - (Valore €/mq dell'indice max - Valore €/mq dell'indice min) X (indice UF min - indice UF fuori tabella) |
fuori tabella minimo) (indice UF max - indice UF min) 2 |
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COMUNE DI CASALGRANDE
Provincia di Reggio Emilia

RELAZIONE ILLUSTRATIVA DEI CRITERI E DELLE
METODOLOGIE DI LAVORO ADOTTATE PER LA STIMA DELLE
AREE FABBRICABILI DEL COMUNE DI CASALGRANDE

Dott. Ing. Danilo Dallari
via Radici Nord, 1/d - Castellarano, R.E.
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INGEGNERI
ASSOCIATI

STUDIO INGEGNERI ASSOCIATI DALLARI - FREGNI
VIA RADICI NORD, 1/D 42014 CASTELLARANO (RE) P.I. 01731930358
DALLARI TEL 0536.858929 FAX 0536.826903  studio@dallarifregni.it
FREGNI

RELAZIONE ILLUSTRATIVA DEI CRITERI E DELLE METODOLOGIE DI LAVORO
ADOTTATE PER ESEGUIRE LA STIMA DELLE AREE FABBRICABILI DEL COMUNE DI
CASALGRANDE.

La determinazione del valore delle aree € stata effettuata prendendo in considerazione come unita
oggetto di stima i singoli mappali individuabili sulle mappe catastali.

Scopo della stima & quello di determinare il valore delle aree fabbricabili presenti sul territorio del
Comune di Casalgrande al fine di poterlo utilizzare come base per il calcolo dellICI (Imposta
Comunale sugli Immobili) e, dal 2012, dellIMU (Imposta Municipale Propria).

Per la determinazione di questo valore ci si &€ avvalsi dei criteri dettati dall’art. 5 comma 5 del
D.L.vo 30 dicembre 1992, n. 504 (Riordino della finanza degli enti territoriali, a norma dell’art. 4
della legge 23 ottobre 1992, n 421).

PREMESSA.

I comune di Casalgrande dispone di strumento urbanistico vigente, PRG approvato con Del.
Giunta Regionale n. 2191 del 05.12.2000 e di nuovo strumento adottato in data 13.04.2015.
Attualmente il PRG ¢ in fase di salvaguardia e pertanto la presentazione delle pratiche edilizie
deve sottostare alla norma tecnica piu restrittiva tra le due norme in vigore (PRG vigente e PSC-
RUE adottato). Per aree soggette al regime di salvaguardia il valore a far data dal 13.04.2015 &
quello riferito alla norma piu restrittiva.

| valori delle aree edificabili sono stati definiti in funzione delle classificazioni di entrambi gli
strumenti urbanistici e, come tali, rimarranno validi e verranno mantenuti ed aggiornati per lungo
tempo: per alcune aree rimarranno valide le norme del PRG vigente anche dopo 'approvazione
del PSC-RUE (ad esempio per lotti ricompresi in P.P. in corso di validita); per altre aree la cui
classificazione a fini edificatori & stata introdotta con il nuovo strumento urbanistico, si dovra tenere

conto del valore definito nelllambito del PSC-RUE.

STRUMENTI A DISPOSIZIONE.

Per la determinazione del valore delle aree fabbricabili, ci si & avvalsi dei seguenti supporti reperiti

presso gli uffici del Comune:

- Tavole e Norme Tecniche del P.R.G. vigente del Comune di Casalgrande, identificate con le
numerazioni 28A, 28B, 28C, 28D, 28E, 28F, 30A, 30B ed elaborati del PSC-RUE adottati in
data 13.04.2015.
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FASI DI LAVORO ED ELABORATI FORNITI PER OGNI MAPPALE STIMATO.

Le fasi di lavoro eseguite sono le seguenti:

- 1. Individuazione di aree classificate dal PRG e dal PSC-RUE come edificabili.

- 2. Sulle Tavv. grafiche, sono stati riportati i limiti dei mappali, per poter poi individuare in modo
agevole i dati catastali (Fg. e mappale) relativi ai singoli lotti oggetto di stima.

- 3. Preparazione per ogni lotto-mappale oggetto di stima, sono indicati i seguenti parametri:

a) riassunto di tutti i dati principali che permettono I'individuazione del lotto oggetto di stima (Tav. di

PRG o PSC-RUE, localita, foglio e mappale, superficie, proprietari)

b) indicazione della superficie del mappale o porzione di esso classificata come edificabile e

distinta a seconda della destinazione d’uso.

c¢) descrizione sintetica delle caratteristiche dell’area che possono influenzare il valore finale della

stessa e relativi coefficienti correttivi.
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CRITERI DI STIMA.

La stima riguarda aree fabbricabili presenti sul territorio del Comune di Casalgrande, non ancora
edificate o per aree edificate con interventi edilizi a carico degli edifici esistenti.

Le aree fabbricabili sono lotti di terreno per i quali il Comune riconosce il diritto all’edificabilita
secondo le norme contenute negli strumenti urbanistici e negli strumenti attuativi (PUA ecc...).

E’ chiaro quindi che il valore delle aree dipende dal valore dei fabbricati che vi si possono

costruire.

La stima come detto & da riferirsi alla data del 01 gennaio di ogni anno analizzato: a tal fine & stato
considerato il valore di mercato unitario medio di aree ubicate nel Capoluogo, in zona centrale o
limitrofe, con buone caratteristiche dal punto di vista morfologico e di inquadramento urbanistico.
Tale valore & stato considerato come valore di riferimento per poter attribuire, mediante un criterio
di stima per comparazione, il valore ad altri lotti presi in esame.

La stima delle aree fabbricabili & stata effettuata confrontando le caratteristiche dell’area da
stimare con le caratteristiche di altre aree per le quali si conosca il prezzo, in quanto oggetto di
compravendita nel periodo interessato.

| dati del mercato, relativi a tali compravendite, sono stati analizzati e criticati, al fine di accertarne
I'attendibilita, verificando altresi che le valutazioni fossero state operate con criterio di ordinarieta.
Questa analisi porta a scartare prezzi rilevanti in alcune compravendite, spesso influenzati da
situazioni particolari. Per molti anni questo criterio ha supportato in modo adeguato la
determinazione dei valori e ancor piu ha consentito di adeguare i valori nel tempo,
contestualmente si & fatto ricorso a conferenze di servizi con partecipazione di rappresentanti di
categorie professionali e rappresentanti di Enti preposti ad operare valutazioni e stime di immobili
(Agenzia del Territorio e Agenzia delle Entrate) per valutare le dinamiche e I'evoluzione del

mercato immobiliare e concertare le variazioni dei valori delle aree edificabili.
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Per redigere stime di lotti oggetto di indagine da parte del Comune, si é tenuto conto di
caratteristiche che possono influenzare il valore di mercato e in particolare:

- Caratteristiche fisiche del lotto.

Tra queste le piu importanti prese in considerazione sono:

a) ampiezza

b) forma planimetrica

c) pendenza del terreno

d) impedimenti fisici presenti sul lotto, servitu di elettrodotto, metanodotto, ecc

| lotti di dimensioni ridotte sono stati penalizzati nella valutazione anche se in alcuni casi tali
porzioni di terreno possono avere valori molto elevati perché accorpabili ad altri adiacenti con
stessa destinazione.

Si & ricorso a coefficienti correttivi che diminuiscono il valore dell’area qualora la forma non
dovesse consentire I'edificabilita in modo autonomo o la limitasse notevolmente.

La pendenza del lotto elevata comporta difficolta progettuali e costi di costruzione superiori rispetto

a lotti pianeggianti per cui se ne é tenuto conto con coefficienti peggiorativi.

- Inquadramento urbanistico.
Fattore che & stato considerato nella stima e che tiene conto della funzionalita dell’area, del

maggiore o minore degrado e della vicinanza o meno ad elementi di pregio o di disturbo.
Il valore di un’area quindi scaturisce dal prodotto del prezzo unitario dell’area desunto dalle tabelle

sopramenzionate moltiplicato per la consistenza del lotto e per coefficienti che tengono conto dei

fattori sopra elencati: in tal modo i valori ottenuti sono attendibili e tra loro confrontabili.
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CRITERI PER L’ATTRIBUZIONE DEL VALORE AD AREE INCLUSE NEL PRG E SOGGETTE A
PPA E AD INTERVENTI DI INIZIATIVA PUBBLICA.

Il P.R.G. di Casalgrande si attua, per quanto riguarda le aree di espansione (sia residenziali che
artigianali), attraverso Programmi Pluriennali di Attuazione (PPA), la cui validita & rimasta attuale

per gli anni '93 e '94.
La previsione di P.R.G. per aree escluse dai PPA per gli anni '93 e '94. pur valida, rimandava la

possibilita di intervento sulle aree stesse.
Si considera pertanto di procedere alla valutazione delle aree sulla base di quanto segue:

- per quanto riguarda aree di iniziativa pubblica si considera una diminuzione di valore del 50%
rispetto ad aree di iniziativa privata,

- per le aree escluse dai PPA ed eventualmente anche soggette ad intervento di iniziativa
pubblica, si pratica una riduzione complessiva del 50% rispetto ai valori tabellari stabiliti con i
criteri sopramenzionati.

Quanto esposto & peraltro conforme a quanto emerso nella “Conferenza di servizio” del

25/02/2000 indetta per discutere dei criteri di valutazione delle aree fabbricabili del territorio

Comunale.

Con l'introduzione del nuovo PRG, '’Amministrazione ha incluso nel nuovo PPA il 50% delle aree

soggette ad intervento urbanistico preventivo (ZT, ZNI, Piani di recupero ecc...)

Si precisa che con:

- delibera di Consiglio Comunale n. 8 del 21/01/2008 ¢é stata adottata la 2° variante al programma
pluriennale d’attuazione P.P.A. (2008 — 2010) relativo alle previsioni urbanistiche del P.R.G.

vigente
- delibera di Consiglio Comunale n. 13 del 03/03/2011 & stata adottata la 3° variante al programma

pluriennale d’attuazione P.P.A. (2011 — 2013) relativo alle previsioni urbanistiche del P.R.G.

vigente.
- delibera di Consiglio Comunale n. 69 del 14/11/2013 & stata approvata la variante al programma

pluriennale d’attuazione P.P.A. 2013 — 2015, relativo alle previsioni urbanistiche del P.R.G.

vigente.

DETERMINAZIONE DEI VALORI PER UNITA’ DI SUPERFICIE
RIFERITI ALLA DATA DEL 01 gennaio 2009, 2010, 2011, 2012, 2013, 2014, 2015.

Il valore dei lotti, ai fini del calcolo dell'ICI-IMU, deve essere determinato in base allandamento del

mercato con riferimento al periodo in esame.

Nella determinazione dei valori era stato rilevato che 'andamento dei prezzi di terreni edificabili nel
periodo che va dai primi anni ‘90 al 2007 aveva subito un aumento costante e progressivo; con
riferimento a questo periodo, si era stabilito di non effettuare una pura e semplice rivalutazione dei

prezzi (stabiliti inizialmente alla data del 01.01.1993) che tenesse conto del solo tasso di inflazione,
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in quanto questo criterio poteva condurre a valori non del tutto aderenti allandamento del mercato
immobiliare.

Prendendo in considerazione i valori unitari delle aree edificabili stabiliti con delibera della Giunta
Comunale n. 138 in data 15.06.1999, si erano stabiliti valori intermedi di raccordo, utilizzando
come tendenza di crescita, quella dell'indice del costo dei prezzi al consumo.

Erano stati ricavati coefficienti di rivalutazione (riportati in grassetto nella tabella sottostante) che
moltiplicati per i valori di riferimento stabiliti per il 1993, avevano fornito i valori unitari delle aree

per gli anni successivi.

Anni di riferimento Aumento prezzi ISTAT Coeff. di rivalut. valore aree
‘93 —» ‘94 4,0 % 5,0 %
‘94 — ‘95 53 % 5,0 %
‘95 — ‘96 3,9 % 5,0 %
96 — ‘97 1,8 % 4,0 %
‘97 — ‘98 1,8 % 3,0%
‘98 — ‘99 1,3 % 2,0%

L’adeguamento dei valori al 01.01.2000 era stato stabilito (con il supporto della conferenza di
servizi indetta nellanno 2000); incremento del 10% del valore delle aree del Capoluogo e di
Salvaterra: nelle altre frazioni si era stabilito di mantenere invariati i valori fissati per 'anno 1999.
La giustificazione di questa scelta stava nel fatto che la richiesta di aree edificabili era stata, nel
corso del 1999, molto forte nel Capoluogo e a Salvaterra, dove le aree disponibili stavano gia
esaurendosi.

Per 'anno 2001, era stato stabilito un aumento del valore delle aree in misura del 10%, in virtu
delle considerazioni fatte per 'anno 1999 ed estese all’intero territorio Comunale.

Per 'anno 2002 si era stabilito un aumento di valore delle aree edificabili di tipo residenziale in
misura pari al 20% rispetto all’anno precedente, mentre per aree a carattere artigianale, industriale
e commerciale 'aumento era stato del 25%.

Tale aumento, era stato proposto nella conferenza di servizi indetta in data 14.05.2002, sulla base
dei dati di mercato relativi a compravendite e sulla base della reale dinamicita del mercato.
L’Agenzia del Territorio di Reggio Emilia, da tempo fornisce i dati ottenuti da studi che hanno
portato alla determinazione di un “indicatore” in grado di fornire un riferimento preciso in merito alla
vitalita del mercato immobiliare dei vari Comuni della Provincia.

L’indicatore stabilisce, per ogni categoria di intervento, la percentuale degli atti di compravendita di
immobili, riferita al numero di immobili esistenti sul territorio dello stesso Comune.

Per quanto riguarda il Comune di Casalgrande, fino al’anno 2007, € sempre stato presente un
elevato numero di atti di compravendita, sia per immobili residenziali che per immobili a carattere
produttivo, che giustificava ampiamente gli aumenti di valore praticati.

Si allega tabella riportante i dati dell'indicatore, rilevati dall’Ufficio del Territorio di Reggio Emilia

(allegato 1).
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Per 'anno 2003 si € stabilito un aumento di valore delle aree edificabili in misura pari al 10%
rispetto allanno precedente avvalorato dalla costante e continua crescita della domanda e da uno
sviluppo edilizio che non ha avuto momenti di rallentamento, ad eccezione delle frazioni di
Dinazzano e S. Antonino per quanto riguarda aree a carattere residenziale.

Tale aumento, & stato proposto nella conferenza di servizi indetta in data 14.05.2003, sulla base
dei dati di mercato relativi a recenti compravendite e sulla base della reale dinamicita del mercato.
Per 'anno 2004 si & stabilito di non operare un aumento generalizzato dei valori delle aree nelle
varie frazioni in quanto, dall’analisi dei valori riportati negli atti di compravendita in nostro
possesso, si € rilevato un livellamento dei valori stessi per alcune frazioni (Veggia, Villalunga, S.
Antonino e Dinazzano) ed una sostanziale conferma dei valori dell’'anno precedente nel Capoluogo
a Salvaterra e a S. Donnino. Pertanto si &€ valutato di operare il livellamento dei valori delle aree
residenziali delle frazioni di Veggia, Villalunga, S. Antonino e Dinazzano, riportandolo ai valori delle
frazioni di S. Antonino e Dinazzano del 2003, aumentati del 10%.

Analoga considerazione & stata effettuata per le aree a carattere artigianale e industriale; si rileva
infatti che i valori di dette aree sono uguali a prescindere dalla loro localizzazione nell’ambito del
territorio comunale. Pertanto si & provveduto ad uniformare i valori delle aree edificabili artigianali
ed industriali delle frazioni a quelli deliberati per 'anno 2003 relativi al Capoluogo.

Dall’analisi relativa ad immobili di tipo commerciale € emerso che gli stessi non sono oggetto di
particolare richiesta, in quanto non esiste un mercato sostenuto da una domanda continua e
costante; si € deciso pertanto di non effettuare aumenti dei valori delle aree edificabili di tipo
commerciale.

Per I'anno 2005 si é stabilito un aumento di valore delle aree edificabili in misura pari al 2% rispetto
all’anno precedente, compatibile con una crescita piu contenuta della domanda e da uno sviluppo
edilizio sostenuto che ha prodotto un notevole aumento dell’offerta.

La maggior parte dei valori indicati nei rogiti di compravendita supera i prezzi di riferimento
deliberati da Comune di Casalgrande per I'anno 2004; si evidenzia che il valore dei terreni ad
utilizzo residenziale ha subito incrementi uniformi dal Capoluogo alle frazioni.

Si ritiene equo praticare un aumento contenuto di valore delle aree, in misura pari al 2% rispetto ai
valori dellanno precedente, che tiene conto del momento di difficolta in cui versa I'economia in
generale.

Per quanto riguarda il valore dei terreni industriali/artigianali, 'aumento di valore non & piu rilevante
come negli anni precedenti. E’ cessato da tempo l'effetto della “Legge Tremonti” e I'andamento
generale dell’economia non favorisce sul nostro territorio lo sviluppo di nuovi investimenti.

Anche per le aree industriali/artigianali si ritiene pertanto corretto applicare un aumento contenuto

di valore, pari al 2% rispetto al’anno 2004.
Per 'anno 2006, in relazione alle aree residenziali si conferma quanto espresso per I'anno

precedente: nel corso dellanno 2005 si € assistito ad un aumento contenuto della domanda e ad

uno sviluppo edilizio sostenuto che ha prodotto un notevole aumento dell’offerta.
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| primi dati relativi allanno 2006 fanno pensare ad un rallentamento dello sviluppo edilizio
residenziale causato dall’offerta considerevole di alloggi sul mercato.

La maggior parte dei valori indicati nei rogiti di compravendita di terreni edificabili supera tuttavia i
prezzi di riferimento deliberati dal Comune di Casalgrande per 'anno 2005; si evidenzia che il
valore dei terreni ad utilizzo residenziale ha subito incrementi generalizzati dal Capoluogo alle
frazioni.

Alla luce di quanto esposto, si stabilisce un aumento di valore delle aree edificabili a carattere
residenziale in misura pari al 2% rispetto all’anno precedente.

Per quanto riguarda il valore dei terreni industriali/artigianali si rileva che negli anni 2004 e 2005
questo non ha subito incrementi rilevanti come negli anni precedenti. L’andamento generale
dell’economia non ha favorito sul nostro territorio lo sviluppo di nuovi investimenti; si sta assistendo
ad un’inversione di tendenza con una ripresa dell’attivita industriale che potra avere ripercussioni
nel breve e medio periodo sulla richiesta di aree edificabili.

L’indicatore della dinamica immobiliare del Comune di Casalgrande (fornito dall’Agenzia del
Territorio di Reggio Emilia) rivela una discreta vivacita sia nel settore residenziale che in quello
produttivo.

Anche per le aree industriali/artigianali si ritiene pertanto corretto applicare un aumento contenuto
di valore, pari al 2% rispetto all’anno 2005.

Anche per I'anno 2006 il valore dei terreni ad utilizzo residenziale ha subito incrementi uniformi sia
nel Capoluogo che nelle frazioni; negli ultimi due anni si & rilevato un rallentamento dello sviluppo
edilizio nonostante non si siano prodotte significative quantita di alloggi invenduti sul territorio.

Per I'anno 2007, conformemente a quanto emerso nella conferenza di servizio del 03/05/2007" si
ritiene equo praticare un aumento di valore delle aree ad utilizzo residenziale in misura pari al 2%
in linea con quanto gia praticato per 'anno precedente, nonostante la maggior parte dei rogiti di
compravendita di terreni edificabili evidenzi valori spesso superiori a quelli deliberati dal Comune di
Casalgrande per 'anno 2006.

L’'incremento di valore delle aree in misura pari al 2% si ripercuote sul valore di vendita degli
appartamenti in misura pari allo 0,4-0,5% (circa 10,00 €/mq sulla superficie commerciale vendibile
degli alloggi); tale variazione trova ampia giustificazione nei dati reali di mercato relativi a
compravendite di appartamenti.

Per quanto riguarda il valore dei terreni industriali/artigianali e a destinazione commerciale, non si
€ assistito ad aumenti di valore significativi.

Tuttavia I'esiguo numero di aree artigianali-industriali disponibili, produce inevitabilmente un
aumento, seppur contenuto, dei prezzi degli immobili, tale da giustificare un aumento di valore in
linea con quello delle aree edificabili a destinazione residenziale.

L’indicatore della dinamica immobiliare del Comune di Casalgrande (fornito dall’Agenzia del
Territorio di Reggio Emilia) rivela una discreta vivacita sia nel settore residenziale che in quello

produttivo.

! Conferenza di servizio per la valutazione delle aree fabbricabili anno 2007
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Anche per le aree industriali/artigianali si ritiene pertanto corretto applicare un aumento contenuto

di valore, pari al 2% rispetto al’anno 2006.

Anno 2008.

L’anno 2007 & caratterizzato da un progressivo esaurirsi delle aree a disposizione per nuova
edificazione a carattere residenziale: € stato reperito un numero esiguo di rogiti di compravendita
di terreni edificabili, riportanti valori molto superiori a quelli deliberati dal Comune di Casalgrande
per 'anno 2007.

Il secondo semestre del 2007 ha evidenziato tuttavia un rallentamento della vendita di nuovi
alloggi: si ritiene pertanto che I'aumento di valore delle aree edificabili, debba essere contenuto
entro limiti molto ridotti dell’'ordine del 2% rispetto ai valori degli anni precedenti.

Nella conferenza di servizio per la valutazione delle aree fabbricabili (anno 2008) & emerso che
anche a seguito di un rallentamento del mercato immobiliare, il valore delle aree non ha subito
contraccolpi ma si € sempre mantenuto sui valori degli anni precedenti con lievi aumenti, piu
significativi nelle zone di pregio.

Per le aree a carattere artigianale-industriale le considerazioni operate per le aree a carattere

residenziale trovano applicazione in ugual misura.

Anno 2009.

L’anno 2008 é stato caratterizzato, per quanto riguarda la compravendita di immobili a carattere
residenziale, da due distinte fasi: il primo semestre durante il quale il mercato ha manifestato una
discreta vivacita, non inferiore a quella degli anni precedenti ed un secondo semestre che ha visto
un brusco crollo delle vendite di immonbili.

L’anno 2008 pertanto ha segnato nel suo complesso un brusco rallentamento delle vendite, in
particolare di alloggi residenziali, causato dalla crisi economica e finanziaria che ha caratterizzato
gli ultimi mesi dell’anno e l'inizio dell’anno in corso; la difficolta di accesso al credito da parte dei
soggetti privati e da parte delle imprese ha ridotto drasticamente gli investimenti nel settore
immobiliare.

| prezzi di vendita degli alloggi e degli immobili a carattere produttivo sono rimasti pressoché
invariati; conseguentemente non si & assistito ad un aumento del valore dei terreni edificabili.
Dall'analisi degli atti di compravendita di aree edificabili, effettuati nel corso del 2008, si é
riscontrato che i valori sono superiori a quelli deliberati dal Comune di Casalgrande: il dato non &
significativo, in quanto i valori deliberati per tali aree considerano molteplici aspetti negativi che nei
casi specifici sono stati superati.

Si ritiene pertanto che alla luce di quanto esposto sia corretto non operare un aumento di valore
delle aree edificabili rispetto ai valori dell'anno 2008.

Per gli immobili a carattere produttivo lindicatore IMI evidenzia un aumento di atti di
compravendita; tuttavia un esiguo numero di scambi, effettuati in questo settore, produce

scostamenti sensibili dell’indicatore, non significativi per la valutazione della dinamicita del
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mercato. Anche per aree a destinazione diversa da quella residenziale (industriale, artigianale e

commerciale) si ritiene corretto non applicare alcun aumento di valore rispetto all’'anno 2008.

Anno 2010

L’anno 2009 ha segnato, per la prima volta da molti anni, un deciso rallentamento delle vendite di
immobili a carattere abitativo e artigianale-industriale. La crisi economica e finanziaria che ha
caratterizzato I'economia mondiale ha avuto ripercussioni su tutti i Paesi e su tutti i settori.

Sono state confermate le forti difficolta di accesso al credito da parte dei soggetti privati e da parte
delle imprese e conseguentemente si e ridotto drasticamente il volume degli investimenti nel
settore immobiliare.

| prezzi di vendita degli alloggi abitativi e degli immobili a carattere produttivo sono rimasti
pressoché invariati ed in alcuni casi si € assistito addirittura ad una diminuzione del loro valore. La
diminuzione di valore & stata sensibile soprattutto per gli immobili usati che, a seguito delle
innovazioni tecnologiche adottate per i nuovi edifici, hanno manifestato ancor piu la necessita di
interventi di manutenzione e miglioramento. Conseguentemente non si € assistito allaumento di
valore dei terreni edificabili che ha caratterizzato gli anni precedenti; i terreni non hanno subito
diminuzioni di valore anche per la disponibilita sempre piu ridotta di aree edificabili.

E’ stato reperito un numero esiguo di atti di compravendita di aree edificabili, effettuati nel corso
del 2009; non ¢ significativo operare valutazioni sul’andamento del mercato basate sui valori di
rogito.

Sulla base delle considerazioni sopraesposte si ritiene corretto non operare un aumento di valore

delle aree edificabili rispetto ai valori deliberati per 'anno 2009.

Anno 2011

Dopo alcuni anni in cui la tendenza del mercato immobiliare segnava una progressiva riduzione del
numero delle transazioni immobiliari, per la prima volta si & assistito ad un timido rialzo del numero
di atti di compravendita registrato nel secondo semestre del 2010.

L’indicatore dell'intensita del mercato immobiliare mostra infatti un discreto incremento del numero
di transazioni di immobili a destinazione residenziale nel secondo semestre del 2010.

E’ stato reperito un numero di atti di compravendita relativi al’'anno 2010 estremamente ridotto nei
quali sono dichiarati valori sensibilmente piu alti rispetto a quelli deliberati dal comune di
Casalgrande.

Il dato tuttavia non appare significativo e pertanto, per accreditare maggiormente i valori delle aree
edificabili per I'anno 2011 & stata indetta conferenza di servizi relativa alla determinazione, per
zone omogenee, dei valori medi venali in comune commercio delle aree fabbricabili site nel
territorio del Comune di Casalgrande. Alla conferenza hanno partecipato il sindaco di Casalgrande,
i capi settore urbanistica e LL.PP., i responsabili dell'ufficio tributi oltre a rappresentanti degli Ordini

Professionali (geometri, architetti ed ingegneri) e degli enti preposti al controllo e verifica dei valori
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nell’ambito di attivita di accertamento e attribuzione di rendite immobiliari (Agenzia del territorio ed
Agenzia delle Entrate).

E’ stato rilevato che, nonostante in alcuni ambiti si sia verificata una modesta riduzione del prezzo
di vendita degli alloggi, il valore dei terreni & rimasto invariato rispetto all’'anno precedente.

Si rileva particolare interesse per aree a destinazione commerciale avvalorato dal numero di
interventi in fase di progettazione o di rilascio dei titoli abilitativi.

Sulla base delle considerazioni sopraesposte si ritiene corretto confermare, per 'anno 2011, i
valori deliberati per 'anno precedente, fatta eccezione per le aree ZT. E’ stata redatta una stima
diretta specifica per le aree ZT per le quali & stato presentato un progetto urbanistico, utilizzando i
parametri urbanistici del progetto stesso. Per le restanti ZT si & ritenuto opportuno attribuire un
valore superiore alle aree poste nel capoluogo, rispetto ai valori deliberati per gli anni precedenti, e
di mantenere invariato il valore delle aree poste nelle frazioni (vedi motivazioni nel capitolo relativo

alle aree ZT).

Anno 2012.

E’ stato reperito un numero di atti di compravendita relativi allanno 2011 estremamente ridotto,
relativo ad aree ad intervento diretto in ambito residenziale e commerciale: dagli atti reperiti si
evince che i valori delle aree ad uso residenziale e commerciale sono sensibilmente superiori ai
valori deliberati dal comune.

L’esiguo numero di atti reperiti non appare significativo per estrapolare chiare indicazioni relative
all'andamento del mercato immobiliare e pertanto, per accreditare maggiormente i valori delle aree
edificabili per I'anno 2012 & stata indetta conferenza di servizi relativa alla determinazione, per
zone omogenee, dei valori delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune di Casalgrande. Alla
conferenza hanno partecipato il Sindaco di Casalgrande, i capi settore urbanistica e LL.PP., i
responsabili dell'ufficio tributi oltre a rappresentanti degli Ordini Professionali (geometri, architetti
ed ingegneri) e degli enti preposti al controllo e verifica dei valori nellambito di attivita di
accertamento e attribuzione di rendite immobiliari (Agenzia del Territorio ed Agenzia delle Entrate).
E’ stato rilevato che il mercato sta vivendo un periodo di grande difficolta che, nonostante discreti
segnali di tenuta del 2010, ha evidenziato un riacutizzarsi della crisi nel corso dell’'anno 2011.

E’ stato analizzato 'indicatore NTN che esprime il numero di transazioni normalizzate di immobili,
suddiviso per destinazioni d’'uso, che evidenzia il progressivo calo di compravendite a far data dal
secondo semestre 2008. | dati forniti evidenziano il calo progressivo esteso all'intero anno 2011.
Per aree a destinazione residenziale si evidenzia che, pur essendo visibile la riduzione del prezzo
di vendita degli alloggi, il valore dei terreni non ha subito modifiche in ugual misura ma segue
dinamiche diverse, anche in considerazione del fatto che il numero di aree disponibili ad intervento
diretto € limitato. Si rileva che per aree soggette ad intervento urbanistico preventivo, visti i tempi
per I'ottenimento dei permessi di costruire delle opere di urbanizzazione ed i costi importanti per la

loro realizzazione, le iniziative per I'utilizzo a scopo edificatorio sono pressoché congelate.
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Si conferma l'interesse per aree a destinazione commerciale avvalorato dai rogiti di compravendita
che, come detto in precedenza evidenziano valori dichiarati notevolmente superiori a quelli
deliberati dal comune di Casalgrande.

Sulla base delle considerazioni sopraesposte si ritiene corretto apportare una riduzione del 10% al
valore delle aree residenziali soggette a Piano Particolareggiato, una riduzione del 2% al valore
delle aree residenziali ad intervento diretto e di confermare i valori deliberati per I'anno precedente,

per quanto riguarda le aree a destinazione artigianale-industriale e commerciale.

Anno 2013.

E’ stato reperito un numero di atti di compravendita relativi al’'anno 2012 estremamente ridotto,
relativo ad aree ad intervento diretto in ambito residenziale: dagli atti reperiti si evince che i valori
delle aree ad uso residenziale e commerciale sono in linea o leggermente superiori ai valori
deliberati dal comune.

L’esiguo numero di atti reperiti non appare significativo per estrapolare chiare indicazioni relative
al’'andamento del mercato immobiliare e pertanto, per accreditare maggiormente i valori delle aree
edificabili per 'anno 2013 & stata indetta conferenza di servizi relativa alla determinazione, per
zone omogenee, dei valori delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune di Casalgrande. Alla
conferenza hanno partecipato il Sindaco di Casalgrande, i capi settore urbanistica e LL.PP., i
responsabili dell'ufficio tributi oltre al rappresentante del collegio dei geometri di Reggio Emilia e
degli enti preposti al controllo e verifica dei valori nellambito di attivita di accertamento e
attribuzione di rendite immobiliari (Agenzia del Territorio ed Agenzia delle Entrate).

Le dinamiche del mercato immobiliare sono molto diverse rispetto a quelle cui abbiamo assistito
fino al’anno 2008. | timidi segnali di ripresa che sembravano ricomparire nel 2010, non hanno
trovato riscontro negli anni successivi e, anche per I'anno 2013, le previsioni di sviluppo del
mercato immobiliare sono scarse in merito ad intensita e dinamicita. | partecipanti alla conferenza
dei servizi sono stati d’accordo nel prevedere un’ulteriore riduzione del valore del 5% dei terreni
edificabili con classificazione residenziale ed industriale. La conferenza ha condiviso la proposta di
mantenere invariati i valori dei terreni con classificazione artigianale e commerciale; va detto che,
per le aree con classificazione commerciale ed artigianale, i valori deliberati dal comune di
Casalgrande sono inferiori a quelli praticati nei comuni limitrofi del comprensorio ceramico, pur non
trattandosi di tipologie di aree per le quali siano riscontrabili gradi di appetibilita diversi in funzione

della dislocazione geografica.

Anno 2014.

Il numero di atti di compravendita relativi al’anno 2013 & estremamente ridotto, in prevalenza
relativo ad atti di successione poco significativi.

L’esiguo numero di atti reperiti non € sufficiente per estrapolare indicazioni relative allandamento
del mercato immobiliare e pertanto, per accreditare maggiormente i valori delle aree edificabili per

'anno 2014 ¢ stata indetta conferenza di servizi relativa alla determinazione, per zone omogenee,

copia informatica per consultazione



dei valori delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune di Casalgrande. Alla conferenza
hanno partecipato il Sindaco di Casalgrande, i capi settore urbanistica e LL.PP., i responsabili
dell’ufficio tributi, i rappresentanti del collegio dei geometri e degli ordini degli architetti e degli
ingegneri di Reggio Emilia, oltre ad un rappresentante dellAgenzia del Territorio, ora Agenzia delle
Entrate.

Anche 'anno 2013 ha registrato un ulteriore calo del mercato immobiliare, con transazioni scarse
in merito ad intensita e dinamicita. | partecipanti alla conferenza dei servizi sono stati d’accordo nel
prevedere un’ulteriore riduzione di valore del 5% per terreni edificabili con classificazione
residenziale e una riduzione del 7% per aree a carattere commerciale e industriale. Il mercato degli
immobili (edifici residenziali e a carattere produttivo) ha subito negli ultimi cinque anni diminuzioni
consistenti in termini di valore; tuttavia il valore delle aree segue, e ha sempre seguito, dinamiche

che si muovono in misura parallela ma con variazioni percentuali piu contenute.

Anno 2015.

Sono stati reperiti due valori riportati in un unico rogito di compravendita relativo a terreni a
destinazione produttiva. E’ stata indetta conferenza di servizi per dibattere in merito ai valori delle
aree fabbricabili site nel territorio del Comune di Casalgrande. Alla conferenza hanno partecipato il
Sindaco di Casalgrande, i capi settore urbanistica e LL.PP., i responsabili dell'ufficio tributi, i
rappresentanti del collegio dei geometri di Reggio Emilia, oltre a due rappresentati dellAgenzia
delle Entrate.

Nel mese di Aprile 2015 & stato adottato il nuovo PSC-RUE del comune di Casalgrande.

L’anno 2014 ha registrato una tenuta sostanziale del mercato immobiliare per quanto attiene le
funzioni residenziali e una discreta vivacita per quanto attiene il settore produttivo. Nel settore
produttivo si intravedono buone prospettive per i grandi gruppi industriali mentre per I'artigianato
sembra non esserci ancora una ripresa visibile. Ad ampia maggioranza i partecipanti alla
conferenza dei servizi sono stati d’accordo nel mantenere inalterati i valori di riferimento relativi
allanno precedente. La valutazione delle aree classificate dal PRG vigente rimane pertanto
invariata rispetto all’'anno precedente; per aree classificate nel PSC-RUE sono stati definiti valori in

continuita con quelli del PRG.
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DETERMINAZIONE DEI VALORI UNITARI DI RIFERIMENTO PER AREE CLASSIFICATE NEL
PRG.

I Comune di Casalgrande ha approvato lo strumento urbanistico vigente, per il quale le principali

fasi di approvazione sono state le seguenti:

I PRG approvato nellanno 2000 ha introdotto nuove tipologie di aree dal punto di vista della
classificazione e modifiche sensibili ai parametri edificatori nelle zone di completamento
tradizionali.

Si é pertanto reso necessario rideterminare il valore di tutte le aree in funzione della classificazione
e dellindice di edificabilita garantendo anche continuita con i valori stabiliti per gli anni precedenti
durante i quali vigeva il vecchio strumento urbanistico.

A tal fine si & arrivati alla determinazione del valore delle aree partendo dal valore dei fabbricati
realizzabili sulle aree stesse e dai costi per realizzarli e dimostrando che c’é continuita (a parita di
indice di fabbricabilitd) con i valori indicati per gli anni precedenti relativamente ad aree classificate
dal vecchio PRG.

Per aree per le quali I'indice di utilizzazione fondiaria non sia reperibile tra quelli riportati nella
tabella riassuntiva, si opera per interpolazione lineare tra due valori noti. Qualora lindice di
utilizzazione fondiaria sia maggiore del massimo valore riportato in tabella, si determina il valore
dell'area corrispondente incrementando il valore dell’area con il max indice di tabella in misura
‘meno che proporzionale”, riducendo cioé del 50% lincremento di valore ottenibile per
proporzionalita diretta a partire dai valori di tabella. Cid & dovuto al fatto che il valore dei terreni &
proporzionale al valore degli edifici realizzabili ma, oltre certi valori in aumento, si assiste alla
realizzazione di edifici intensivi di minor pregio e minor valore. Lo stesso criterio € applicabile per
lotti aventi indice di utilizzazione fondiaria inferiore al minimo riportato in tabella. Si determina il
valore dell’area corrispondente diminuendo il valore dell’area con il min. indice di tabella in misura
‘meno che proporzionale”, riducendo cioé del 50% la diminuzione di valore ottenibile per
proporzionalita diretta a partire dai valori di tabella. Lotti con indice di utilizzazione fondiaria molto

basso sono infatti riservati alla costruzione di edifici mono-bifamiliari di pregio e di maggior valore.
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Determinazione del valore di riferimento per aree classificate dal nuovo
PRG distinte per zone ed indice, riferiti all’anno 2001 e per terreni
ubicati nel Capoluogo.

Zone B

B1
Prendendo a riferimento un lotto di completamento di superficie pari a 1000 mq si ha:

1000 mqg — If = 0,55 mg/mqgq — 550 mq di S.C.
550 mq + 25% (muri) = 690 mq S. commerciabile (corrispondenti a 7 app.).
Autorimesse 550/75 =7 p.a. x 18 mq x 0,5 = 63 mq

Per cui ottengo complessivamente 690 + 63 = 750 mqg commerciali
(Se vendessi i sottotetti con h media < 1,80 (es. 1,05 — 2,55) che non entrano nella Snr al 40%

potrei avere circa 300 mq sottotetto x 0,40= 120 mq S. commerciabile che non considero).

Entrate ottenibili dalla vendita degli appartamenti:
750 x 2,8 M/mq = 2.100.000.000 £

C.costruzione 750 x 1,4 M/mgq = 1.050.000.000 £
Oneri di costruzione + U1 + U2 = 120.000.000 £
Spese progetto =~ 80.000.000 £
Utle impresa e oneri finanz. 25% = 300.000.000 £

1

Totale costi e oneri 1.550.000.000 £

Valore terreno £ 2.100.000.000 - 1.550.000.000 = £ 550.000.000

Riduzione 20% per garantire un margine minimo rispetto ai valori massimi di mercato non sempre
praticabili nella vendita degli appartamenti:

550 x 0,8 = 440.000 £/mq terreno Capoluogo

Con il vecchio PRG avrei ottenuto il seguente valore:

Sf= 1000 mq If=1,2,mc/mq

1000 x 1,2/3,1 = 390 mqg di S.U. x max 5 appart. Di 78 mg/cad. + Sup.access.

Considerando una pianta del fabbricato pari a m 24x11, oltre ai due piani abitabili potrei disporre di
un P.T. per autorimesse e cantine con una sup. commerciale di 24 x 11 x 0,5 = 132 mq

Tot. Sup. commerciabile = 390 + 132 = 520 mqg commerciabili (escludendo ancora gli eventuali
sottotetti non abitabili).

Pertanto le nuove zone B1 consentono la realizzazione di circa il 40% in piu di S.commerciale.
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Il valore per mq di Sf nel 2000 per aree in zona B di completamento con indice 1,2 mc/mq € pari a
308.000 £/mq.

Se si considera un aumento di valore dovuto alla maggiore capacita edificatoria, (calcolato in
misura leggermente meno che proporzionale), si pud affermare che le nuove aree B1 avrebbero
avuto nel 2000 il seguente valore:

308.000 x [ 1+ (40% x 0,75) ] = 400.000 £/mq

Considerato un incremento di valore (rivalutazione) del 10% si determina il valore al 2001 calcolato
in:

400.000 + 10% = 440.000 £/mq

valore del tutto uguale a quello determinato utilizzando le considerazioni fatte in precedenza.

B2

Per passare al valore di aree con Uf = 0,75 mg/mq (Sc /Sf) si ha:

1000 mq x 0,75 = 750 mq di SC

S commerc. = 750 + 25% muri = 938 mq (10 appart.)

Autorimesse = 750/75 = 10 autorim. X 18 mqg x 0,5 = 90 mg commerciali.
Tot. Sup. Commerc. 938 + 90 = 1.030 mq

1.030 x 2,8 = 2.884.000.000

C.costruzione. 1.030 x 1,4 M/mg = 1.440.000.000 £

Oneri = 165.000.000 £
Spese progetto = 110.000.000 £
Utile impresa 25% = 425.000.000 £

Totale =2.100.000.000 £

Valore terreno 2.884.000.000 - 2.100.000.000 = 784.000.000 £
784.000.000 £ x 0,8 = 630.000.000 £ — 630.000 £/mq

Nel vecchio P.R.G. avevo con If= 2 mc/mq una S. commerciale su un lotto di 1000 mq pari a circa
1000 x 2/3,1 = 645 mq Su + P.Terra pari a circa 350 mq per una sup. commerciale totale pari a
circa 850 mg comprensiva di terrazzi e balconi.

La potenzialita edificatoria & inferiore del 18% circa.

Per cui 500.500 £/mg x [ 1+ (18% x 0,8)] = 572.000 £/mq

Nel 2001 per aree B2 applicando un aumento (rivalutazione) del 10% si determina il nuovo valore:

572.000 x 1,1 = 630.000 £/mq come determinato in precedenza.
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B3

Per le zone B3 vista la posizione marginale (frangia) e vista la potenzialita edificatoria ridotta

Uf = 0,45 mg/mq (Sc /Sf) si considera un valore determinato a partire dai precedenti:

Operiamo per interpolazione lineare tra i valori precedentemente determinati

630.000 — 440.000

x 1/10 = 95.000 £/mq ogni decimo di Uf
(0,75-0,55)
Per cui 440.000 £/mq (valore con Uf = 0,55) — 95.000 £/mqg = 345.000 £/mq

Non si € tenuto conto di una diminuzione di valore espressa in misura meno che proporzionale
(che poteva portare ad un valore di circa 370.000 £/mq), in quanto si tiene conto della marginalita

della posizione di queste aree e della commistione con altre attivita.

B4

Ha lo stesso Uf delle zone B1: si tiene conto in linea di massima di una riduzione di valore del 10%
che tiene conto delle condizioni di degrado dal punto di vista urbanistico.
V.Unitario = 440.000 x 0,9 = 396.000 £/mq

B5

Sono insediamenti sparsi dove & ammesso un Uf= 0,4 mg/mq.

Si considera un valore di riferimento pari a quello delle zone B3 in quanto pur avendo un indice
leggermente inferiore garantiscono un buono standard qualitativo per la residenza privata a bassa
densita.

V.Unitario = 345.000 £/mq

Per i lotti di completamento che scaturiscono da piani particolareggiati a carattere residenziale, si
considerano come valori di riferimento quelli delle aree B1 e B2 e si opera per interpolazione

lineare per determinare il valore di aree aventi diversi valori di Uf.

ZONE DI ESPANSIONE C1 e C2
ZONE C1:

Sono le zone relative ai P.P. previsti dal vecchio P.R.G. gia convenzionati e in fase di attuazione:
si tratta dei PP1, PP2, PP3 e PP4.

Per i lotti di completamento residui si applichera un valore pari a quello previsto per le zone
omogenee B edificate e di completamento rivalutato del 10% in funzione dell’indice If del lotto
stesso espresso in mc/mgq.

ZONE C2:
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Sono le zone relative ai C.D. previsti dal vecchio P.R.G. gia convenzionati e in fase di attuazione:
si tratta dei C.D.1, C.D.2, C.D.3,C.D.4,C.D.5,C.D.6, C.D.8, C.D.12, C.D.14.

Per i lotti di completamento residui si applichera un valore pari a quello previsto per le zone
omogenee B edificate e di completamento rivalutato del 10% in funzione dell'indice If del lotto

stesso espresso in mc/mq

ZT

Le aree ZT sono aree generalmente edificate e il relativo pagamento dell'ICl e dellIMU &
determinato unitamente a quello dei fabbricati che vi sorgono. Nel momento in cui le aree sono
oggetto di progetti di inquadramento urbanistico e sono convenzionate si valutano i lotti di
completamento considerando come riferimento i valori stabiliti per aree omogenee di tipo B1 e B2
(operando per interpolazione lineare qualora l'indice non fosse perfettamente coincidente con
quelli di riferimento).

Solo nel caso di lotti liberi e/o di demolizione dei fabbricati esistenti anticipata rispetto alla stipula
della convenzione si determina la necessita di stimare le aree ancora da urbanizzare.

Il valore complessivo delle aree ZT (non ancora convenzionate) € determinato considerando il
valore di vendita dei lotti (Sf) al quale & detratto il costo necessario per realizzare le opere di
urbanizzazione considerate interamente a carico del soggetto attuatore.

Per determinare il valore dei lotti risultanti dal progetto di piano particolareggiato sono stati utilizzati
i dati contenuti nella tabella riassuntiva dei valori (aree di completamento).

Il costo delle opere di urbanizzazione € calcolato in funzione della superficie di strade, parcheggi e
aree sistemate a verde (differenziando il costo per unita di superficie per le due diverse tipologie).
Al valore complessivo relativo all’'intera area cosi determinato si pratica una riduzione del 20%, in
quanto si tiene conto necessariamente del fatto che I'area prima dell’approvazione del piano
particolareggiato ha una minore appetibilita commerciale non avendo ancora la certezza in merito
a tempi e modalita di attuazione degli interventi (salvo il caso delle aree oggetto di “accordo
quadro”).

Le aree ZT sono occupate in massima parte da edifici per i quali I'imposta ICI ed IMU viene
calcolata sulla base della rendita dell’edificio stesso. Pertanto il valore delle ZT, valutato come aree
libere da edifici e non ancora convenzionate, & utilizzabile per brevi periodi e per aree con
estensioni limitate. Per questo motivo si & deciso di uniformare il valore delle ZT per tutte le frazioni
e di utilizzare come riferimento il valore piu basso di tutte le aree classificate in zona ZT.

Per 'anno 2011 si devono considerare le modifiche agli strumenti generali che sono in fase di
sviluppo: il Comune di Casalgrande ha adottato il nuovo P.P.A. e ha presentato il “Documento
Preliminare del P.S.C.”, documenti nei quali si indicano in modo deciso le linee guida con le quali
si intende pianificare lo sviluppo edilizio dell'intero territorio comunale.

In particolare si afferma la centralitd e la necessita di rafforzare il Capoluogo come centro di

sviluppo e di aggregazione sociale e la modifica sostanziale delle scelte operate nel P.R.G. attuale
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in merito alle aree industriali di S. Antonino-Dinazzano che verrebbero confermate nel nuovo P.S.C
con la destinazione produttiva.

Considerato inoltre che la riqualificazione del territorio comunale passa attraverso la realizzazione
del nuovo asse viario della Pedemontana, gli equilibri tra aree a diverso utilizzo (residenziale-
commerciale e industriale) trovano nuove soluzioni concrete.

Alla luce di quanto esposto si ritiene di valutare le aree classificate in zona ZT distinguendo:

1) il valore delle aree per le quali & stato presentato un progetto urbanistico e che hanno concrete
possibilita di utilizzo (sono aree certamente incluse nel P.P.A.); per tali aree sono state operate
valutazioni dirette piu specifiche utilizzando i parametri dei progetti depositati presso i competenti
uffici comunali (la tabella dei valori di queste ZT ¢ allegata a quella gia prodotta e relativa alle zone
ZNlI).

2) per tutte le altre aree classificate in zona ZT si ritiene corretto mantenere una valorizzazione
uniforme andando a differenziare i valori unicamente in funzione della localita; in particolare, visti i
criteri sopraesposti, si ritiene di valorizzare maggiormente le aree del capoluogo (Boglioni e
Casalgrande Alto) con incremento di valore del 40% rispetto ad aree presenti nelle altre frazioni.

| valori delle aree ZT differenziati secondo i criteri sopraesposti sono riportati nella tabella

riassuntiva del valore per unita di superficie alla data dell’1.1.2011.

ZNI

Il valore complessivo delle aree ZNI é stato determinato considerando il valore di vendita dei lotti
(Sf) al quale é stato detratto il costo necessario a realizzare le opere di urbanizzazione considerate
interamento a carico dei lottizzanti.

Per I'anno 2001 tale costo é stato determinato moltiplicando la superficie di strade e parcheggi x
150.000 £/mq (comprende costo delle opere, spese tecniche ed utile d'impresa) sommato al costo
per la realizzazione del verde attrezzato (computato a 20.000 £/mq).

Al valore complessivo relativo all’'intera area cosi determinato si € praticata una riduzione del 20%,
in quanto si tiene conto necessariamente del fatto che 'area, prima dell’approvazione del piano
particolareggiato, abbia una minore appetibilita commerciale non avendo ancora la certezza in
merito a tempi e modalita di attuazione degli interventi.

Il valore di vendita dei lotti & stato aggiornato secondo i criteri stabiliti annualmente, e si &

provveduto ad adeguare il costo di realizzazione delle opere di urbanizzazione.

ZONE D1

Zone produttive esistenti, di adeguamento e completamento.

D1.1 ZONE PRODUTTIVE ESISTENTI

Uf= 0,60 mg/mq

Il valore corrisponde a quello di aree industriali/artigianali di completamento del vecchio P.R.G.

incrementato del 10% per tenere conto della rivalutazione riferita al 01/01/2001.
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Pertanto per il Capoluogo il valore sara pari a 231.000 £/mq + 10% = 255.000 £/mq

D1.2 ZONE PRODUTTIVE DA RIQUALIFICARE

Sono zone che richiedono una riqualificazione.

Se si interviene su un singolo lotto per ricostruire 0 ampliare si ha:

Uf = 0,50 mg/mq

Se si interviene sull’intera sottozona mediante piano integrato, si ha

Ut = 0,45 mg/mq e Uf = 0,60 mg/mq

Il valore considerato € pari a quello previsto per le zone con destinazione industriale/artigianale del
vecchio P.R.G. con indice 0,5 mg/mqg con una riduzione di valore del 10% che tiene conto della
situazione urbanistica scadente ed una rivalutazione per il 2001 del 10%.

Pertanto si riconferma il valore del 2000 pari a circa 190.000 £/mq per il capoluogo.

ZONE D2

Delocalizzazione di insediamenti presenti sul territorio Comunale.
Gli interventi si attuano mediante piano particolareggiato con i seguenti parametri:
Ut = 0,40 mg/mq
Uf = 0,60 mg/mq
Aree di U2 = 10% St + P1
Per questa zona la quantita di cessione di aree sara pari a:
es. St =10.000 mq
Ut =4.000 mq
U2 =1.000 mq
P1=10.000 x 0,4 x 1/100 x 20 mq [ 2,5 x (5+3)] = 800 mq
Strade di accesso ecc. 500 mq.
Tot. Cessione 1.000 + 800 + 500 = 2.300 mq
Valore dell'area:
Sf=10.000 —2.300 = 7.700 mq
Uf =4.000 mqg/ 7.700 mq = 0,52 mg/mq
Pertanto il Valore dell’area urbanizzata (Sf) sara pari a:
V finale = 7.700 x 255.000 £/mqg x 0,80 (riduz.per minore potenz. Edificatoria 0,50 mg/mq anziché
0,60 mg/mq) = 1.570.000.000 £
Costi per realizzazione opere, spese tecniche, utile impresa
2.300 mq x 160.000 £/mq = 368.000.000 £
Valore iniziale dell’area 1.570.000.000 — 368.000.000 = 1.202.000.000 £

Pertanto il valore per unita di superficie approssimato per difetto &€ pari a 120.000 £/mq.
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L’appetibilita dell’area & buona in quanto se da un lato la domanda pud venire solo da industrie
presenti sul territorio all’interno di aree ZT, dall'altro lato queste quattro aree sono le uniche che

possono consentire alle industrie stesse di trovare una nuova collocazione.

ZONE D3

Insediamenti artigianali, commerciali e di territorio misto.

D3.1 ZONE ARTIGIANALI MISTE EDIFICATE E DI COMPLETAMENTO.

Intervento Diretto

Uf = 0,50 mg/mq

Valore pari a quello previsto per zone D1.2, (hanno stesso valore di Uf) incrementato perché
queste zone non presentano le condizioni negative delle zone D1.2.

Valore per unita di superficie: 190.000 + 5% = 200.000 £/mq

D3.2 ZONE ARTIGIANALI MISTE DA TRASFORMARE.

Ut = 0,45 mg/mq

Uf = 0,60 mg/mq

Si considera il valore delle aree D2 incrementato del 20% per effetto del valore di Ut leggermente
superiore e della mancanza di vincoli in merito alle ditte insediabili.

Valore per unita di superficie: 120.000 + 20% = 144.000 £/mq

D3.3 ZONE ARTIGIANALI DI NUOVO INSEDIAMENTO.

Ut = 0,40 mg/mq

Uf = 0,55 mg/mq

Si considera un valore di riferimento pari a quello di aree D3.2 arrotondato per difetto essendo
l'indice Ut leggermente inferiore.

Valore per unita di superficie: 140.000 £/mq.

ZONE D4

Zone per attivita commerciali (di completamento).

Uf = 0,55 mg/mq

Si considera un valore di riferimento intermedio tra quello di aree D1.1 ed aree D1.2 (Uf=0,6 € 0,5
mqg/mq).

La destinazione commerciale comporta prezzi di realizzo piu elevati rispetto a quelli ottenibili dalla
vendita di fabbricati nelle zone D1.1 e D1.2; c¢’@ da rilevare di contro, che sul mercato c'e
attualmente una forte richiesta di capannoni industriali e artigianali mentre la necessita di edifici a
destinazione commerciale € meno rilevante. Pertanto si giustifica il valore indicato e quantificabile
in:

Valore per unita di superficie: (255.000 + 190.000)/2= 225.000 £/mq
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ZONE D5

Zone per magazzini e attivitd di commercializzazione delle merci.
Uf = 0,55 mg/mq
Valore per unitd di superficie = zone D4 incrementato del 10% per la maggiore appetibilita

commerciale.

ZONE D6

Zone per attivita alberghiere.

Uf = 0,55 mg/maq.

Per questa attivita, molto specifica, & considerato equo un valore di poco superiore rispetto a
quello previsto per le aree D4 e D5 nonostante il maggior valore dei fabbricati costruibili.

A limitare tale valore entra in gioco I'elevata specificita della destinazione d’uso che limita
fortemente la domanda di tali tipi di aree soprattutto all’interno del territorio del Comune di
Casalgrande.

Valore per unita di superficie = 250.000 £/mq.

Per quanto riguarda I'area classificata in zona D6.1 di Salvaterra, avente Uf=0,30 mg/mq, il valore
dell’area dovra essere determinato considerando la superficie fondiaria di un’area equivalente in
zona D6 con Uf =0,55 mg/mq: Sf = SC x 0,30/ 0,55.

ZONA FB4

Per le aree classificate “FB4” (zone destinate ad infrastrutture per la mobilita con Ut=0,25 mg/mq )
si assume un valore di riferimento pari al 50% del valore relativo ad aree in zona D.3.3 (che hanno
modalita di attuazione similari alle aree classificate FB4, ma con indice di utilizzazione territoriale
doppio rispetto a queste ultime). Tale valore €& ridotto ulteriormente del 37% circa per tener conto
della possibilita di utilizzo riservata ad attivita specifiche e all’obbligo di realizzare aree di

urbanizzazione in misura rilevante.
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DETERMINAZIONE DEI VALORI UNITARI DI RIFERIMENTO PER AREE
CLASSIFICATE NEL NUOVO PSC/RUE.

I Comune di Casalgrande ha adottato il PSC/RUE in data 13.04.2015; il nuovo strumento
urbanistico ha modificato in modo sostanziale la classificazione delle aree, con modifiche sensibili

ai parametri edificatori e alle modalita di intervento.

Si € pertanto reso necessario rideterminare il valore di tutte le aree edificabili in funzione della
nuova classificazione, garantendo continuita con i valori stabiliti per gli anni precedenti, valori
stabiliti in funzione delle classificazioni del PRG vigente.

La determinazione del valore delle aree del nuovo PSC-RUE deriva dal valore delle aree
classificate nel PRG vigente i cui valori sono riassunti in una tabella che si allega alla presente
relazione: la tabella dei valori relativi al PRG vigente manterra la sua validita per tutte le aree
edificabili per le quali si continuera ad utilizzare lo strumento urbanistico vigente (ad esempio per
lotti ricompresi in P.P. in corso di validita e in tutte le aree dove sono presenti accordi legati al
PRG).

Per lotti aventi indici Uf diversi da quelli di tabella si ottiene il valore seguendo il criterio gia
espresso per le aree classificate nel PRG vigente. Qualora lindice di utilizzazione fondiaria &
maggiore del valore riportato in tabella (valore definito per I'area da assumere a riferimento), si
determina il valore dell’area corrispondente incrementando il valore di tabella in misura “meno che
proporzionale” secondo una formula indicata in seguito. Cid & dovuto al fatto che il valore dei
terreni & proporzionale al valore degli edifici realizzabili ma, oltre certi valori in aumento, si assiste
alla realizzazione di edifici intensivi di minor pregio e minor valore. Lo stesso criterio € applicabile
per lotti aventi indice di utilizzazione fondiaria inferiore al minimo riportato in tabella. Si determina il
valore dell’area corrispondente diminuendo il valore dell’area in misura “meno che proporzionale”.
Lotti con indice di utilizzazione fondiaria molto basso sono infatti riservati alla costruzione di edifici
mono-bifamiliari di pregio e di maggior valore.

Si considera la seguente formula per attribuire valori a lotti con indici diversi da quello di tabella,
relativamente ad aree con funzione insediabile di tipo residenziale nel Capoluogo:

V(Uf) = 100,00 + 300 x Uf

Ad es. con Indice Uf = 1,25mg/mq il valore dell’area &: V= 100,00 + 300 x 1,25 = 475,00€/mq

Valore (Euro) Z
475,00
235,00
200,00—
100,00—
0,00 —
Indice Uf (mg/mq)
8 [Te] (=] [Te] [=]
& o ~ =] 3
=4 o =] = : s

0,45
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ATTRIBUZIONE DEL VALORE AD AREE PER LA CUI ATTUAZIONE E' NECESSARIO
L’'INSERIMENTO NEL POC.

Il PSC di Casalgrande si attua, per quanto riguarda le aree di espansione (sia residenziali che ad
uso produttivo), previo inserimento nel POC (Piano Operativo Comunale).

Si considera pertanto di procedere alla valutazione delle aree, per la cui attuazione & necessario
I'inserimento nel POC, con lo stesso criterio utilizzato per aree escluse dai P.P.A del PRG vigente:
Per tali aree si pratica una riduzione complessiva del 50%, riduzione gia applicata e recepita nei
valori riportati nelle tabelle deliberate. A far data dall’approvazione del POC che consente di
presentare i PUA o di dare attuazione agli interventi edificatori, la riduzione di valore non & piu

applicabile.

RIDUZIONE DI VALORE PER AREE EDIFICABILI CLASSIFICATE ESCLUSIVAMENTE NEL
NUOVO PSC-RUE.
Per le aree classificate esclusivamente nel PSC-RUE (aree non edificabili nel PRG vigente) &

prevista una riduzione di valore del 30% per tutta la durata del periodo di salvaguardia.
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Determinazione del valore di riferimento per aree classificate dal nuovo
PSC-RUE distinte per sub ambiti ed indice, riferiti all’anno 2015 e per
terreni ubicati nel Capoluogo.

Sub ambiti di conservazione paesaggistica (zona B5 PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.2 del RUE, aree con edificato non coerente con la
peculiarita paesaggistica, da conservare e riqualificare nel loro insieme o a bassa densita edilizia
di rilievo vegetazionale e/o paesaggistico.

Il valore delle aree, per le quali 'Uf rimane invariato rispetto all'indice esistente sul lotto, & da
definire in fase di eventuale ristrutturazione con riferimento ai valori del sub ambito di
manutenzione urbanistica.

Le aree sottoposte ad I.E.U. verranno valutate caso per caso e praticata un’eventuale riduzione di
valore che tenga conto delle opere straordinarie richieste in sede di rilascio del P.d.C. Prima del
rilascio del PdC, in assenza di dati certi in merito all’entita dei costi straordinari eventualmente da
sostenere nelle aree soggette a I.E.U., pud essere praticata una riduzione di valore del 5% rispetto

ai valori di tabella.

Sub ambiti di manutenzione urbanistica (zone B1, B2, B3, B4 PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.3 del RUE, aree edificate a prevalente destinazione
residenziale.

Si tratta di aree ad intervento diretto con Uf = 0,45 mg/mgq, il cui valore € desunto dal valore delle
aree B1 del PRG vigente riproporzionato in funzione del diverso indice di utilizzazione fondiaria.

Le aree sottoposte ad I.E.U. verranno valutate caso per caso e praticata un’eventuale riduzione di
valore che tenga conto delle opere straordinarie richieste in sede di rilascio del P.d.C. Prima del
rilascio del PdC, in assenza di dati certi in merito all’entita dei costi straordinari eventualmente da
sostenere nelle aree soggette a I.E.U., pud essere praticata una riduzione di valore del 5% rispetto

ai valori di tabella.

Sub ambiti urbani a manutenzione qualitativa.

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.4 del RUE, aree edificate a destinazione residenziale
intercluse a tessuti urbanizzati con tipologie edilizie o elementi di verde di particolare interesse.
Il valore delle aree, per le quali 'Uf rimane invariato, &€ da definire in fase di eventuale

ristrutturazione con riferimento ai valori del sub ambito di manutenzione urbanistica.

Sub ambiti urbani di impianto recente ad attuazione programmata (C1,
C2, ZNI, ZT, PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.5 del RUE, aree a prevalente destinazione residenziale

interessate da PUA. Trattasi di aree edificabili (lotti) interni a Piani Particolareggiati convenzionati,
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in corso di validita, per i quali rimangono valide le norme tecniche di attuazione del P.P. stesso
sino alla scadenza della convenzione urbanistica.
Il valore delle aree, per le quali 'Uf rimane quello esistente o derivante da P.P. o P.U.A., & definito

sulla base dei valori del P.R.G. vigente e si determina per interpolazione lineare tra valori noti.

Sub ambiti urbani a destinazione commerciale (zona D4 del PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento ¢ il 6.6 del RUE, aree edificate a prevalente attivita commerciale
intercluse nel tessuto urbano a matrice residenziale.

Il valore delle aree a destinazione commerciale € definito in continuita con il valore delle aree D4
del PRG vigente in quanto viene mantenuto invariato indice di utilizzazione fondiaria (Uf = 0,55

mqg/mq) e modalita di intervento.

Sub ambiti urbani a destinazione artigianale, commerciale e terziario

misto (zona D3.1 del PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.7 del RUE, aree edificate, intercluse negli ambiti urbani,
ove &€ ammesso il mantenimento delle funzioni produttive esistenti. Le funzioni insediabili sono
quelle artigianali, commerciali e terziarie. L’indice dell’ambito in oggetto & Uf = 0,55 mg/maq.

Il valore delle aree a destinazione artigianale, commerciale e terziario misto & definito in continuita

con il valore delle aree classificate in zona D3.1 del PRG vigente.

Ambiti urbani da riqualificare R1,...R6 (ZT, PRG vigente)

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.8 del RUE, parti del territorio che necessitano di una
riorganizzazione territoriale che ne favorisca il miglioramento della qualita ambientale e
architettonica. L’articolo 6.3 del PSC detta le previsioni da attuare, comunque subordinate
allinserimento nel POC.

Il valore delle aree &€ da definire in fase di POC che attribuira i diritti edificatori e definira le
dotazioni territoriali e gli altri parametri: per le aree libere, prima dell'inserimento nel POC, si

utilizza il valore di riferimento delle aree ZT del PRG vigente.

Ambiti urbani di trasformazione AT e ATR

L’articolo al quale si fa riferimento & il 6.9 del RUE, parti del territorio individuate nel PSC a
prevalente funzione residenziale, comprendenti gli ambiti di trasformazione previsti dal vecchio
PRG (art. 6.5 PSC) e gli ambiti di trasformazione di riserva definite dallo stesso PSC (art.6.7 PSC).
Il valore delle aree & da definire in fase di POC che attribuira i diritti edificatori e definira le
dotazioni territoriali e gli altri parametri. | valori attribuiti alle aree in ambito AT derivano dai valori
delle corrispondenti aree in zona ZNI e ZT corrispondenti. Le aree ATR sono aree di nuova

classificazione (aree in zona agricola nel vigente PRG) per le quali € prevista I'attribuzione delle
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capacita edificatorie nel POC che dovra stabilire tutti i parametri edificatori. L’inserimento nel POC
delle previsioni relative agli ambiti ATR & subordinato all’avvenuta sottoscrizione delle convenzioni
urbanistiche di almeno il 50% degli ambiti urbani di riqualificazione R. Trattasi di parti del territorio
potenzialmente urbanizzabili per le quali attualmente il valore & riconducibile a quello agricolo

medio registrato in atti di compravendita e definito in 5,00 €/mq.

Aree per nuove dotazioni territoriali

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.10 del RUE, aree destinate a servizi in previsione per le
quali si intende attivare procedimenti di esproprio per la loro acquisizione.

Il valore delle aree, per le quali 'Uf = 0,40 mg/mq & applicabile ad una SF pari ad 1\5 dell'intera SF
posseduta, & calcolato sulla sola superficie fondiaria utilizzabile a fini edificatori e varia a seconda
della frazione in cui sono localizzate. Il valore di riferimento & definito in funzione del valore delle
aree in ambito di manutenzione urbanistica con una riduzione del 20% che tiene conto della
necessita di attuare lintervento previo accordo con I'amministrazione comunale e la cessione

gratuita dei 4/5 dell’area in proprieta.

Ambiti specializzati per attivita produttive consolidati (D1.1, PRG vigente)

L’articolo al quale si fa riferimento & il 6.12 del RUE, aree edificate o parzialmente edificate
appartenenti ad ambiti produttivi. Il valore & definito in continuita con il valore delle aree D1.1 del
PRG vigente.

Per valore delle aree ('Uf = 0,60 mg/mq) sottoposte ad |.E.U. verra valutata caso per caso
I'eventuale riduzione di valore che tenga conto delle opere richieste in sede di rilascio del PdC.
Prima del rilascio del PdC, in assenza di dati certi in merito all’entitd dei costi straordinari
eventualmente da sostenere nelle aree soggette a I.E.U., pud essere praticata una riduzione di

valore del 5% rispetto ai valori di tabella.
Ambiti per attivita commerciali esistenti.

L’articolo al quale si fa riferimento & il 6.13 del RUE, aree edificate a prevalente presenza di attivita
commerciali intercluse nel tessuto produttivo.

Il valore delle aree, per le quali 'Uf = 0,55 mg/mq, varia a seconda della frazione a cui
appartengono ed €& definito in misura uguale a quello di sub ambiti urbani a destinazione
commerciale di cui allart. 6.6 del RUE e di sub ambiti urbani a destinazione artigianale,
commerciale e terziario misto di cui all’art. 6.7 del RUE.

Le aree sottoposte ad I.E.U. verranno valutate caso per caso e praticata un’eventuale riduzione di
valore che tenga conto delle opere straordinarie richieste in sede di rilascio del P.d.C. Prima del
rilascio del PdC, in assenza di dati certi in merito all’entita dei costi straordinari eventualmente da
sostenere nelle aree soggette a I.E.U., pud essere praticata una riduzione di valore del 5% rispetto

ai valori di tabella.

copia informatica per consultazione



Ambiti produttivi di trasformazione programmata perfezionati (D3.2, D3.3,
PRG vigente).

L’articolo al quale si fa riferimento ¢ il 6.14 del RUE, aree appartenenti agli ambiti produttivi oggetto
di convenzioni o accordi, interessati da un PUA approvato e in esecuzione.

Il valore delle aree &€ da definire sulla base dei valori del PRG vigente in modo proporzionale ai

valori noti (tabella valori PRG vigente, sino alla data di scadenza della convenzione urbanistica).

Ambiti produttivi di completamento (D3, D3.1 del PRG vigente)

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.15 del RUE, aree gia previste dal PRG e oggetto di PP o
PdC, se non attuate entro il primo POC, l'intervento si attua previo inserimento nel POC.

Il valore delle aree & definito in continuita con i valori definiti nel PRG vigente per le aree D3.3 e
D3.1.

Ambiti produttivi di riqualificazione

L’articolo al quale si fa riferimento & il 6.16 del RUE, parti del territorio oggetto di nuova
riqualificazione a fini produttivi.
Si tratta di aree edificate: il valore delle aree & da definire in fase di POC che attribuira i diritti

edificatori e stabilira dotazioni territoriali e gli altri parametri.

Ambiti produttivi di ampliamento

L’articolo al quale si fa riferimento € il 6.17 del RUE, parti del territorio oggetto di nuova
urbanizzazione a fini produttivi.

Il valore delle aree & di 5,00 €/mqg corrispondente al valore agricolo medio di terreni oggetto di

compravendita nel comune di Casalgrande.

Aree per attivita produttive in territorio rurale (aree produttive, artigianali,
commerciali, alberghiere del PRG vigente)

L’articolo al quale si fa riferimento € il 7.18 del RUE, aree edificate il cui valore & da definire in fase
di eventuale ristrutturazione e/o ampliamento con riferimento ai valori di tabella con funzioni

corrispondenti.
Casalgrande, 16/11/2015

Il tecnico

Dott. Ing. Danilo Dallari
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DETERMINAZIONE DEI VALORI PER UNITA’ DI SUPERFICIE
RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2016 E 2017:

Si mantengono, per gli anni 2016 e 2017, i valori e i criteri deliberati per il 2015 in quanto il
mercato, che presenta un numero molto limitato di transazioni, non evidenzia significativi
scostamenti.

RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2018

L’analisi del mercato evidenzia che:

- il settore residenziale continua ad essere in sofferenza a differenza di quello industriale,
artigianale che si sta evolvendo dal punto di vista tecnologico (mancano sostanzialmente aree
residenziali di alto pregio in relazione all’'ubicazione ambientale e al contesto edilizio per le quali, in
generale, si nota un certo interesse).

- nelle frazioni di Veggia/Villalunga lo sviluppo del mercato residenziale & ancora piu difficoltoso
rispetto alle altre zone in quanto di minor pregio con riguardo al contesto edilizio;

- il settore commerciale si presenta ancora attivo almeno per gli insediamenti di medie dimensioni;
In considerazione di quanto esposto si applicano le seguenti variazioni rispetto ai valori e criteri
fissati per il 2017:

- una riduzione del valore delle aree residenziali “Sub ambito di manutenzione urbanistica”, -art.
21.3 del RUE- di cui al Punto 2 della tabella indicante i valori delle aree edificabili per 'anno 2017,
pari al 3% in relazione alle zone “Capoluogo Boglioni”, “Casalgrande Alto”; “Salvaterra”, “S.
Antonino e Dinazzano” e “San Donnino” e del 7% per la zona “Veggia Villalunga” con conseguente
rivisitazione dei valori derivati concernenti altre aree (AT, R, zone B del previgente PRG).

- una modificazione della riduzione per le aree sottoposte a IEU portandola dall’attuale 5% al 10%
in quanto trattasi di aree di dimensioni importanti per le quali dovranno essere reperite dotazioni
territoriali.

Istruttore Tecnico del Settore Tributi

Casalgrande, 18.05.2018

RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2019

Si mantengono, per I'anno 2019, i valori e i criteri deliberati per il 2018 in quanto il mercato, che
presenta un numero molto limitato di transazioni, € in linea con 'annualita precedente.

Istruttore tecnico del Settore Tributi

Arch. Caterina Villani

(ot (o [rfﬁﬁlﬂ/\/

Casalgrande, 07.05.2019

RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2020

Alla luce di analisi e riflessioni fatte, si inserisce all'interno della presente relazione di stima, la
suddivisione in macrozone, riportata nel verbale della conferenza dei servizi del’anno 2000.

Il territorio comunale, in considerazione della diversa appetibilita e rilevanza delle aree in
base alla collocazione territoriale, € diviso in cinque macrozone:
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-  CAPOLUOGO BOGLIONI

- CASALGRANDE ALTO E ZONE A MONTE DELLA STRADA STATUTARIA
- VEGGIA, VILLALUNGA, S.ANTONINO E DINAZZANO

- SALVATERRA

- S.DONNINO.

Si elimina per I'anno 2020, il valore relativo allambito AT1, da considerarsi non piu area
fabbricabile.

Si reinseriscono i valori riferiti al PRG, delle zone D3, D4 e D5 che erano stati eliminati nel 2018
(“perché non piu utilizzabili”, come da verbale della Conferenza del 2018) e per i quali &€ emerso,
invece, essere presenti aree sul territorio comprese in tale tipologia.

Per la valutazione dell’anno 2020, il numero delle transazioni da prendere come riferimento risulta
molto limitato, pertanto si sono inclusi nell’analisi anche i primi mesi del 2020. Nonostante i valori
risultanti dagli atti si allineino ai valori di riferimento per 'anno 2019, il mercato immobiliare, in
generale, si presenta in una situazione di stasi con tendenza al ribasso.

In particolare in ambito residenziale, le normative e le agevolazioni vigenti incentivano il recupero
del patrimonio esistente portando una forte attrattiva verso interventi edilizi sui fabbricati esistenti a
discapito dell'interesse per le aree fabbricabili presenti nel territorio comunale.

Si ritiene pertanto di poter ridurre i valori di riferimento di una percentuale pari al 7% per gli ambiti
residenziali e pari al 5% per gli ambiti terziari, commerciali e produttivi, per le corrispondenti
macrozone esistenti.

Da tale riduzione si ritiene di escludere gli ambiti attualmente valorizzati pari a 5,00 €/mqg (ambiti
comprendenti parti di territorio oggetto di nuova urbanizzazione o potenzialmente urbanizzabili), in
quanto tale valore & stato individuato in sede di prima valorizzazione in una misura corrispondente
a quello agricolo medio di terreni oggetto di compravendita nel comune di Casalgrande.

Istruttore tecnico del Settore Tributi

Arch. Caterina Villani

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i.
Casalgrande, 29.10.2020

RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2021

Per la valutazione dell’anno 2021, il numero delle transazioni da prendere come riferimento si
presenta molto limitato. | valori risultanti dagli atti si allineano ai valori di riferimento per I'anno
2020; il mercato immobiliare, in generale, riconferma una situazione di stasi.
Per quanto sopra esposto, si ritiene di poter confermare i valori relativi allannualita precedente
(2020).

Istruttore tecnico del Settore Tributi

Arch. Caterina Villani

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.|.

Casalgrande, 17.12.2021
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RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2022

Alla luce delle analisi fatte e degli atti analizzati stipulati nellanno 2021, emerge che i valori
risultanti si allineano ai valori di riferimento approvati per I'anno 2021.

Nonostante cid il mercato presenta ancora una situazione di stasi. In particolare per quanto
riguarda gli ambiti residenziali, 'orientamento & volto alla ristrutturazione e al recupero di fabbricati
piuttosto che verso le aree edificabili.

Pertanto si ritiene di confermare i valori di tutti gli ambiti rispetto a quelli relativi al 2021.

Si sottolinea una attenzione particolare agli ambiti residenziali, alla luce dellandamento del
mercato per il prossimo futuro.

Si precisa inoltre che, non avendo il Comune ancora adottato il PUG (Piano Urbanistico Generale)
ai sensi della Legge Regionale n. 24/2017, gli ambiti ATR rimangono classificati ai sensi di PSC
(Piano Strutturale Comunale) e RUE (Regolamento Urbanistico Edilizio) vigenti. Cio in quanto ai
fini tributari, ai sensi dell’art. 1, comma 741, lett. d) della legge n. 160/2019 secondo il quale “Per
area fabbricabile si intende I'area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici
generali o attuativi...”, sono edificabili tutti quei terreni che sono qualificati come tali dallo strumento
urbanistico vigente di riferimento, nella fattispecie PSC/RUE vigenti.

Si fa presente, infine, che sono state approvate alcune varianti urbanistiche a fine 2021, che non
hanno riflessi sui valori di riferimento delle aree per 'anno 2022.

Istruttore tecnico del Settore Tributi

Arch. Caterina Villani

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.|.

Casalgrande, 20.05.2021

RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2023

Per 'anno 2023, alla luce delle verifiche effettuate, dei confronti tra valori di rogito e valori
deliberati per 'anno 2022, si ritene che possano essere confermate le considerazioni e i valori di
orientamento deliberati per il 2022, rimandando al prossimo anno ulteriori approfondimenti,
allargati alla consultazione preventiva di specifica conferenza dei servizi, anche al fine di
semplificare ulteriormente la lettura e la conseguente individuazione dei valori di orientamento

delle varie aree presenti sul territorio comunale.

Istruttore tecnico del Settore Tributi

Geom. Adelmo Davoli

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i.

Casalgrande, 15/11/2023
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RIFERITI ALLA DATA DEL 01 GENNAIO 2024

Anche per l'anno 2024, alla luce delle verifiche effettuate, dei confronti tra valori delle

compravendite a libero mercato (peraltro numericamente poco significative) e valori deliberati
dall’anno 2020 in poi, si ritene che possano essere confermate le considerazioni e i valori medi
orientamentativi deliberati per il 2023.

Nel corso del 2024 non ci sono stati i presupposti per procedere all’'ipotizzato e auspicato ulteriore
approfondimento allargato anche alla consultazione preventiva di specifica conferenza dei servizi,
anche al fine di semplificare la lettura e la conseguente individuazione dei valori di orientamento
delle varie aree presenti sul territorio comunale. Obiettivo rimandato al prossimo anno.

Valori di orientamento che comunque, in presenza di fattori penalizzanti quali presenza o vicinanza
di particolari infrastrutture, contesto ambientale circostante, caratteristiche o problematiche
specifiche che possono incidere sulla completa utilizzabilita della capacita edificatoria o sulla
onerosita dell’intervento di adattamento dell’area, potranno essere oggetto della applicazione,

anche con confronto con l'ufficio tributi, di eventuali riduzioni.

ADELMO
DAVOLI Istruttore tecnico del Settore Tributi

Geom. Adelmo Davoli

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e s.m.i.

Casalgrande, 21/10/2024
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ALLEGATO 01

IMI (Intensita Mercato Immobiliare)1
QUOTA PERCENTUALE DELLO STOCK DI UNITA' IMMOBILIARI OGGETTO DI COMPRAVENDITA. L'IMI CONSENTE DI PERCEPIRE QUA-

LE SIA STATA LA "MOVIMENTAZIONE" DEGLI IMMOBILI COMPRAVENDUTI RISPETTO ALLO STOCK IMMOBILIARE PRESENTE NEL

TERRITORIO

periodo residenziale commerciale terziario produttivo altro

2006-2 4,124 1,562 2,479 3,542 5,587
2007-1 2,798 0,964 4,104 1,425 3,859
2007-2 2,373 1,582 0,746 1,591 2,867
2008-1 2,553 2,791 0 4,435 3,132
2008-2 1,659 0,698 0,719 2,439 2,047
2009-1 1,241 1,398 1,587 1,538 1,552
2009-2 0,983 0,773 1,449 0,879 1,317
2010-1 0,731 0,58 4.8 0,965 0,837
2010-2 1,178 0,452 2,19 1,762| 1,656
2011-1 0,895 1,049 nd 1,587 1,211
2011-2 1,05 1,045 2,113 2,366| 1,568
2012-1 0,815 0,446 0,376 1,263| 0,918
2012-2 0,657 0,889 0,694 0,842 0,686
2013-1 0,67 0,759 0 0,131 0,98
2013-2 0,591 0,296 0 0,418 0,58
2014-1 0,833 1,183 2,206 1,86 1,102
2014-2 0,573 1,654 1,361 2,066| 0,774
2015-1 0,951 0,294 0,68 0,826| 1,025
2015-2 0,714 0,898 0,73 2,044/ 0,814
2016-1 1,053 0,89 2,19 0,92) 1,24
2016-2 1,071 0,74 2,19 1,53 1,051
2017-1 0,97 0,89 1,3 nd nd
2017-2 0,8 0,53|nd nd nd
2018-1 1,317 0,187 nd 0,774 1,729
2018-2 1,164 0,749 1,418 0,967 1,394
2019-1 nd nd nd nd nd
2019-2 nd 0 nd nd nd
2019 nd 0 nd nd nd
2020 0,025 0,025 0,007 0,01 0,02
VAR% 2019-2020 nd nd nd nd nd

nota 1: dati forniti dall'’Agenzia del
Territorio

ALLEGATO 02

NTN1 (Numero di Transizioni Normalizzate)
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NUMERO DI TRANSAZIONI AVENTI PER OGGETTO LA COMPRAVENDITA DELL'INTERA PROPRIETA

periodo residenziale| altro2 [commerciale|terziario|produttivo
2007-1 226,05/339,72 6,09 55 6,27
2007-2 191,70|252,43 10 1 7
2008-1 212,95/286,64 18 0 20
2008-2 138,34/187,33 4,5 1 11
2009-1 105,17|146,66 9 2 7
2009-2 83,35/ 124,41 5 2 4
2010-1 62,97| 81,16 3,83 6 3
2010-2 101,38/ 160,44 3 3 8
2011-1 77,47/118,49 7 3 5
2011-2 90,85/153,43 7 3 11
2012-1 71,12 91,1 3 5 6
2012-2 57,38 68,05 6 1 4
2013-1 58,61 97,58 5,11 0 1
2013-2 51,75 57,75 2 0 2
2014-1 73,02/110,46 8 3 9
2014-2 50,22 77,57 11,25 2 10
2015-1 83,39 102,8 2 1 4
2015-2 62,67| 82,04 5 1 10
2016-1 92,34/125,55 6 3 3
2016-2 93,92 106 5 3 5
2017-1 85,92(102,25 0,87 5 nd
2017-2 70,52 70,5 0,87 3 nd
2018-1 116,02/ 137,39 1 0,25 4
2018-2 102,5| 115,5 1 4 5
2019-1 85,79/117,78 5 1 9,12
2019-2 122,79/131,08 0,33|n.d. 17,62
2019 208,58/248,86 5,33 1 26,74
2020 222,82 239 12,78 1 5
VAR% 2019-2020 7%| -4% 140% 0% -72%

nota 1: dati forniti dall’Agenzia del Territorio
nota 2: box e posti auto in prevalenza, ma anche
alberghi, immobili pubblici e categorie speciali
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M COMUNE DI CASALGRANDE

]
4
. £ PROVINCIA DI REGGIO NELL’EMILIA
Cod. Fisc. e Partita IVA 00284720356 - Piazza Martiri della Liberta, 1 C.A.P. 42013

Settore SETTORE FINANZIARIO

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE

Sulla proposta n. 910/2024 ad oggetto: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE
FABBRICABILI PER L'ANNUALITA' 2024 Al SENSI DELL'ART. 3 COMMA 2 DEL
VIGENTE REGOLAMENTO PER L'APPLICAZIONE DELL'IMU. si esprime ai sensi
dellart. 49, 1° comma del Decreto legislativo n. 267 del 18 agosto 2000, parere
FAVOREVOLE in ordine alla regolarita' contabile.

Note:

Casalgrande li, 25/10/2024

Sottoscritto dal Responsabile
(GHERARDI ALESSANDRA)
con firma digitale
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My COMUNE DI CASALGRANDE

PROVINCIA DI REGGIO NELL’EMILIA
Cod. Fisc. e Partita IVA 00284720356 - Piazza Martiri della Liberta, 1 C.A.P. 42013

Certificato di Esecutivita

Deliberazione di Giunta Comunale N. 139 del 30/10/2024

Oggetto: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE FABBRICABILI PER
L'ANNUALITA' 2024 Al SENSI DELL'ART. 3 COMMA 2 DEL VIGENTE REGOLAMENTO
PER L'APPLICAZIONE DELL'IMU..

Si dichiara che la presente deliberazione €& divenuta esecutiva il giorno 12/11/2024,
decorsi 10 giorni dall'inizio della pubblicazione all’Albo Pretorio on-line di questo Comune.

Li, 12/11/2024 L'INCARICATO DELLA PUBBLICAZIONE
IBATICI TERESINA
(Sottoscritto digitalmente
ai sensi dell'art. 21 D.L.gs. n. 82/2005 e s.m.i.)
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My COMUNE DI CASALGRANDE

4
PROVINCIA DI REGGIO NELL’EMILIA

‘”f
Cod. Fisc. e Partita IVA 00284720356 - Piazza Martiri della Liberta, 1 C.A.P. 42013

Certificato di Avvenuta Pubblicazione

Deliberazione di Giunta Comunale N. 139 del 30/10/2024

Oggetto: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE FABBRICABILI PER
L'ANNUALITA' 2024 Al SENSI DELL'ART. 3 COMMA 2 DEL VIGENTE REGOLAMENTO
PER L'APPLICAZIONE DELL'IMU..

Si dichiara I'avvenuta regolare pubblicazione della presente deliberazione all’Albo Pretorio
on-line di questo Comune a partire dal 01/11/2024 per 15 giorni consecutivi, ai sensi
dellart 124 del D.Igs 18.08.2000, n. 267 e la contestuale comunicazione ai capigruppo
consiliari ai sensi dell’art. 125 del D.Igs 18.08.2000, n. 267.

Li, 19/11/2024 L'INCARICATO DELLA PUBBLICAZIONE
IBATICI TERESINA
(Sottoscritto digitalmente
ai sensi dell'art. 21 D.L.gs. n. 82/2005 e s.m.i.)
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