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1- PREMESSA

Prima di procedere alls valutszione della aree fabbescabili a valere dal primo gemmngio 2015, s
sitiene di iflustrare ¢ richismare brevemente 1'assetto normativo attuale e ghi atti comunali fin qui
umrovnﬁoouiwdlmmMMﬂimmuﬁmmﬂpalsdctmﬁmimdeiMoﬂddle
aree fabhricabili.

le'an.n.s9dclD.Lp.nWlWﬂlaginlamhaaubﬂhodleiCoumimwm.wnpmpio
regolamento, “determinare periodicamente € per zooe omogenee @ valor vesali I comune
cammercio delle aree fabbeicabili, ul fine della limitazione del potere di acoartamento del Comune
quabors 1'imposta (comunale sugli immabili) sia stata wersata sulla base di un valare noa infediore a
quetlo predetenminato, secondo criteri improntati 8l perseguimento dello scopo di agevolare il
contribuente oltre che per ridurre al massino | 'insorgenea di contenxioso™.

1l conmne di Aprica ha recepito il sopraccitato Decresto Legislativo (ghi articoli n, 52 e n, 59) con
I"apgrovazione della relazione d stima del valore venale delle arce fibbricsbili ai fini dell"Imposta
Comunale sughi immobili (LC.1) con Delibera di Giunga Comunale n® 58 del 23.05,2003.

lpuumcuidndcmuomdspemﬁndhdacmimﬁmsadwhﬂdimmddkm
edificahili sooo comtenuti nel D.Lgs. n. 5041992, istitutivo dell’imposta in oggetto (imposta
istitwita o partire dal 1993 ¢ chiamata in precedenza ICI), laddove si afferma che “per le arec
fishbricahili, il valore ¢ costituito da quelle venale in comune commercio al | gennaio dell*sano
d’imposiziane, svendo riguardo alla zona temitociale & ubicazione, all’indice di edificabilith, alla
destinmzione d"uso consentita, agli aneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessan
per la costruzions, ol prezzi medi rileveti sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe
caratteristiche.”

Fino »d oggl da parte ded Caomune di Apeica sono stati approvati atti ¢ 8f ¢ provveduto alla
valutazione delle arce fabbricabili ai find dell‘applicazione dell* Imposta Comumale sughi Immobili,
in fusrzione nlla destinazicne urbandstica dettata dal Plano Regolatore Gemorale come adottato dal
Cossiglio Comunale con delibera n. 37 del 137041975 e approvato dalla Regione Lombandsa con
delibern n. 1594 in data 23/12/1975 ¢ come varinto negli anni.

Ora, n seguito dell’spprovazione del Piano di Governo del Temritorio (P.G.T.) adottato dal Comune
di Aprica con deliberazione ded Consiglic Comemale n® 33 in data 27/12/2013, approvsio
definitivamente con delibecszione Coosiglio Comunale n® 16 del 30.06.2014 pubblicsto sul
Bollettino Ufficale della Regione Lombardia, serie avvisi ¢ concorsi n° S0 del 10.122014, si ¢
ritenuto opportuno determiname § valoni delle sree faibbecabili ai fini dell’applicazione dell*IMU
anche per quanto rigarda gli anni futari. La finalith di tali determineczions & di sutolimitaec Il potere
& wsocertamento del Comune com lo scopo, quinddi, di rddurre ol massimo |'nsorgenza del
contenzioso: “il Comwine si abbliga a ritenere cangruo il valore delle aros Esbbricabili Inddove esso
sin stato dichésato dal contribuente in misura non inferiore n quells stabilita™. La relazione in
oggﬂm.mmwwimtblcmmom&nmedmuwiomo
dell"approvizione del Piano di Governo del Teritario (P.G.T.).
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2. SCOPO DELLA ANALISI VALUTATIVA

Alla luce di quanto sopra detto ¢ dedle procedenti deliberazioni, Jo scopo dells presente analisi
tecnicoestimativa riguarda ln determirazione ded valori delle aree fabbricabili previste all’interno
deghi stramenti urbanistici generali del Conune di Aprica, che tenga conto ded Piano & Governo del
Territorio adottato dal Comune & Aprica con deliberazione del Consighio Comunale n° 33 in data
27/12/2013, approvato definitivamente con deliberazione Consiglio Comunale n® 16 del 30.06.2014
pubblicato sul Bollettino Ufficisle della Regione Lombardsa, senc avvisi ¢ concorsi n° 50 ded
10,12.2014.

La stima = propone quindi & sssiounare il mggiungimento dei stguenti obbicttivi:

1) procedere alla determiazione ded critenio di stima del valore medio venale, per zone amogence,
delle areo edificabili previste dal muovo Piano di Govemo del Temitorio (P.G.T.) del Comune di
Aprica.

2) definire in modo sostanzisle i criteri per 'attribuzione dei vabori di mercato tenendo conto che, il
fattore differenziale & mppresentsto dalla resle capaciti edificatoria definita dallo
strumento urbanistico comamale sull'srea, monché dalla posizione geografin della stessa ¢ della
conseguente appetibilita,

A tal fine sl ritiene di procedere alla determinazione del valore per metro quadesto di area
fabbricabile, in mamiera dircttamente proparzionale all‘indice che tenga conto delln potenzinlita
edificatorin  procedendo contestualmente ad applicare un secondo coefficiente di nlevanza
determinato dalla posizione geografica ¢he ne determing la maggione 0 minore appetibilita.

3 - INQUADRAMENTO GENERALE

11 temitario del Comune di Apeica ha una superficie totale & 20 Km/q circa, confina a noed coa il
Comuse di Villa di Tirano, a est con il Comune di Cocteno Golgl in provincia di Brescia, a sud ¢ a
ovest con il comune di Teghio, Il Territorio & caratterizzato principalmente dalls emergenza della
aunedalloAl;dOrobieoooill’ithmmhtdlm.WSmlﬁvdloddmmdm
sino alla cima del monte Telenek n 2754 m £ 1.m,

1l centro del Psese, identificato grograficamente nells sella che collega la Valtellina con la Valle
Camosica, tra J¢ contrade di Santa Maria del Dosso ¢ dedl’Ospitale, ha vissuto il suo maggiare
sviluppo urbanistico tm ghi anné '60 e gli soni 'S0 in conseguenza allo svilyppo turistico
conseguente alla pratica dello sci alpino ¢ allo sviluppo degli impianti i risalith realiczati sal
versante Orobico,

Pitt defilate ¢ marginali Jo frazioni i Liscidini e di Liscedo situste all'ingresso salendo della
Valtelling, Altre piccole frazioni dalle antiche orgini rumli come San Paolo, Dosso Bello ¢
Gambuer collocate nella perpendicolare Valle Belviso sano raggiungibili solo nei masi estivi.

Le attivith ecomamiche ded pacse sono principalmente collegale al taismo,
Le mttivita agricole cemal scomgarse sono comungue riferite al pascoli alpini,
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

Le definizioni urbanistiche o edilizie di seguito elencate, riguardanti le 2one urbanistiche rilevaot
in quanto in possesso capacitd edificatoria peopeia, sano quelle dedotie dalle Novwe Tecniche di
Attuszione (N.T.A.) ¢ dad Piano delle Regpde - tay 2b Uso del suolo per i territorio Comunale.

Per ke stesse viene indicato il titolo di riferimento ¢ 1'srticolo delle NTA che le regolamenta,

N 'ﬂ':" IDENTIFICAZIONE ZONA
: -wc-uua«dlmtmmumznnm-mzuelbuuum-mowm
Dosso e Santa Maria

-TUC-Nudtldthafnmubne!mA-c-Md!leTAdd PGT - CONTRADA Liscidinl

3 TUC - Nudei di Antica formatione Zoma A - art 24 delke NTA del PGT - CONTRADA Liscedo

TUC Tessuto Turistico-Residenziale Consolidato inmensivo. Zona Bt di cul all'art 26 delle NTA
del PGT - ZONA Centrale
TUC Tessuto Turistico-Residdenziale Cansolidato intenshvo. Zona B-rt di cul all'art 26 delle NTA
del PGT - ZONA Periferica
TUC Tessuta Turistico-Reskderziale Consolidato intensivo. Zona Bt di cui all'art, 26.5.2 dalle
NTA del PGT - ZONA Liscidin
At - Ambiti di Trasformazione Turistico-Residenziaie, Zona AT-rt - art. 29 delle NTA dal pgt -
2OMA Cumi E Castalli

- At - Ambiti di Trasfoemazione Turstico-Residenziale. Zona AT-rt art. 29 dells NTA del PGT -

ALTRE ZOMNE
At - Amibiti di Trasformazione Produttiva. Zoma AT-d - art, 30 delle NTA ded PGT - Liscidini

- AMbiti & Generazione volumetrica - GVB - Generazkane volumetrica in zona - gy, 16.2.3 dele
A NTA dol PGT

Ambiti & Generazione volumaetrica - GVB - Generazione volumetrica in zons - arl, 16,2.3 dele
NTA ded PGT « ZONA Uscedo

P, [Programmi Integrati di ntervento - Area antistante ex sosoks scl denominata “masun
vege”, Area Campetti Sdovia “Al Quadn™ e Area adiscente "Centro Dirazienale” tra Carsa
Roma e Vis IV Novernbre, di cui #i 0" 4.5, 6 delfart. 7 defle NTA del PGT

P.LL. vigenti - art 22 defle NTA del PGT

{area Tennis, Ex Albergo Aprica @ area Magnokal

Tue - Tessuto Turistiko-Residenziale consolidato a P.L vigente. Zona PLV-rt - art 27 delle NTA
del PGT [P.E. CLEF)

Tue - Fascia di rispotto dmiterfale (Cimitero di San Pletro)
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5~ ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

Il mercato immobilisre negll witimi aoni sta vivendo una fase di stagnazione, Sino al 2007 pnma
della crisi economica che ha colpito |'Ialin intora, si ¢ assistito a fasi alteme temdenzialmente
positive determinate dalka volonta di investire nel mattone oltre che per effetto conseguente alla
richiests turistica anchie come bepe rifugio per le famiglie.

La crisi economica ¢ 'sumento dedla pressione fiscale sugli immobili, ba peodotto un forte
rallentamento delle comgravendite eseguite e un notevole ridimensionamento dei prezzi sia per
qmmmaﬂlimmbﬂi(mﬂomomvmm)cquiounsugnma.deiwmni
fabdricablli. Dursnte gli ultimi 45 armi 1a domanda di immobili residenziali o di terrend fubbricabili
& diminuita sensibilmente, mentre "offerta & sumentata,

Il mercato Jocale strettamente legato alla tipicith taristica di Aprica, ha subito pill sensibilmenie
qmlmmpﬁvgﬁspdmdhmdﬁdmﬂnqdowﬂmmmmmdmm in
quanto kegato alla compravendita di prime ¢ase.

In assenza di statistiche ufficiali aggsomate ¢ rifecbili al pamero deghi scambi in corso, le previsond
di mercso possono essore costruite sulls base dei sentimenti espressi dagli operatori immobilian,
che confermano la stasi del mercato per quanto riguarda il numero di operaziond coocluse in Aprica
come nelle vicine Jocalith taristiche.

6« CRITERI DI VALUTAZIONE

La presente relezions, ha Jo scopo di determinare il “pid probabile valore wnitario medio di
mercato”, con riferimento all’athmlith e al metro cubo 0 metro quadrato realizzabile delle arce
fabbricabili presenti nel territonio del Camune di Aprics, semypre differenziando anche all“interno di
zome analoghe, qualorn la posizione geografica possa risultare determinante al fine di determinace I
base impoaibile per Vapplicazione dell” IMU / ICL [ parametri da assumere a riferimento per
identificare il pid probabile valare di mercato di un'ares, si possono cosl riassumere:

» |a stima deve essere riferitn al | gennsio dell*anmo d'impasta;
« nedln stimz si deve tenere conto!
1. della zona territonale in cal il tareno & whicato;
2. dell'indice di edificabilith previsto daghi strumenti urbanistics per guell”area;
3. della destinazione d"uso consentita;
4, di eventuli ooert necessari per rendere il terreno idooeo alla costruzsone;
5. dalla presenzs di vincoll di maturs urbanistica, ambientale, geologica, ece.
6. dello stadio cul 'iter edificatorio & giunto (asserwa o presenza di strumento attuativo, rilasco
di Permesso di Costruire, ecc.);
7. dei valoni medi rilevati sul meroato per terrend similari,

La disciplina cstimativa ha messo a punto due procedure per givngere alla determinazione ded pid
probabile valare di mercato di un immobile 0 di un'area fabbricahile:

* La stima sintetles, basata sulla comparazsone che “consiste nella determnuzione del valore & un
immobile o di un'area fubbricabile sulla base dei prezzi riscontrabili in transszioni i beni aventi le
stesse capatteristiche, ubicati nells medesima zons, ovvero in zone Emitrofe, vendutl in condizioai
ordinarie di mercato. I criterio & basa sul seguente assuno: oun acquirente razionale non é disposto
3 pagare un prexzo saperiore al costo di nequisto di proprietd smilan che abbiano lo stesso grado di
utilitie.
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« La stinen analithea, basata sul valore di trasfonmazione, che parte dal presupposto di considecare il
tetreno fabbricabile come *un bene d& produzione dal quale, con "applicazione di un capitale
equivalente al oosto di trasformaziond, 8l ottiene il prodatso edilizio™. Quest'equazione necessita,
per pater essere applicata correttamente di wna maggior specificazione; infatti: “il pid probabile
valore di mercato di un'area fsbbricabile risulterd dal pid probabile valore di metcato ded fabbricato,
diminuito del costo di costruziane camprensive & interessi e del sprofitto normades”, Questo valore
risultaste & il limite superiore di convenienza econoenica al di sopra del guale 1'imprenditore non
nvrehbe convenienza ad acquistare I'arca,

Le due metododogie di stima cosl delineate presentano ambedue aspetti che necessitano & essere
esaminati con eslrema sttenzione, |a stima sintetica infafti, impons Ia ricerca di bewi comparabili
con quelli da valutare, ricerca che, soprattutto nel caso delle aree edificabili, noa & sempee agevole.
Per contro Ia tims analitics si basa su parametri di difficile valutazione, come quells relativi ai
costi.

La procedurs seguitn in questa relazione di stima utilizza il metodo compartivo con Ia stima
sistetica, incrociando e confrontando i valord determinati da studi di settore (assoclazionl
immobiliar), | valori otteouti dalle precedenti dichisrazioni ¢ pagamenti dell’'LC.L (ora LM.U.), i
valori desunti da atti di compravendita {documenti depositati presso gli uffici comuali),

7 - STIMA SINTETICA CON METODO COMPARATO

La procedum seguitn in quests relazione di stima utilizza il metodo sintetico/comparto, la stima
“oonsiste nella determinazione del valore di un arca sulla bse dei prezzi fiscontrabili in tunsaczions
di beni aventi le stesse carstteristiche, ubicati nella medesima zoea, ovvero in zone limitrofe,
venduti in condizioni ardinadie di mercato. 11 criterio = basa sul seguente assunto: aun acquirente
mﬁomkmtdhp«&apopwmmmalmdlmmdimidmﬂmm
abbiano lo stesso grado di utilitd, smlvo casi ran o particolaris, Deve essere effettuata attraverso
rilevazioni nel mercato immobilinre che tengano conto del parametri sopeu citati, in particolare: la
zoma temitodale di ubicazione, V'indsce di fabbricabilith, Jn destinazions d'uso coasentita, le
carstteristiche che incidosa pesitivamente 0 segstivamente sui valosi dei terend oggetio di
compravendita come, ad esempio: le dimvension] ¢ Ia conformaziane del latto, ks presenza di vineoli,
la vicinanza ai servizi o ad edementi di disturbo (industrie, elettrodotts, ecc.), 1o “stadio” cul ¢ giwato
I"iter burocratico per I"ottenimento della pratica edilizia. Per la determinazione del valore al mq.
delke aree edificabili s & proceduto & verificare alouni st di compeavendita depositati presso il
Comune di Apeica, verificare alcuni pagamenti dell’ IMU / ICI depositati presso il Comune di
Aprica.

Potenzialith edificatoria

L'indice che tiene conto della potenzialith edificatoria dell"anea per guanto conoeme 1edificarione
residenzigle ¢ Iindice di densith fondiuria (espresso come indice di edificabiliti espresso nel
volume costruibile in me, per ogni my. di superficie edificabile), mentre per quanto conoeme
Pedificazionc non residenziale € il rapparto massing & copertura (espresso in peroeotunle tra I"arca
della superficic coperta ¢ la superficie del Jotio). Ci sono sltresi ulterioni pammetri ¢ indsci edilizi
{articolo n. 14 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.G.T.), che influiscono sullutilizzo
edificatorio dell’area, che avvinmente inflocrzano U valore della stessa
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Localizzaxione geografica

Fattare determinante per determinare il valore di marcato del terrenl edificabili all'intermo del
Tessuto Urbane Consolidato, come anche nelle altre zone omogenee, & la posizione geografica
ovvero la sua coflocazione rispetio ad una posizione centrale o di riferimento,

A tal proposito si ritiene centrade 'ambito territoriale pid prospicients alla piazza Palabione, in
quanto cuore nevralgico del turismo invernale, Sulls base di guesta consideraziane s ritiene corretio
definire;

s) centrule - commercialmente omogenco o compambile, tutto il territorio che risulta
compreso tra la contrada Ospitale, il Dasso ¢ Mavigna, ovvero tra la via Panaramica ¢ Ia via
Adamello — tra la via Boarese, vin Mavigna ¢ 1l confine o est con il vicno comune di
Corteno Golgl.

b) Semicentrale - il territorio o ovest della vin Bomrese, e della via Mavigna, nonché della
cootrads Dosso fino alla contrada Santa Marin,

¢) periferico - il territorio che dalla contrada Santa Mana scendere ulteriormente fino a
Liscidind,

d) La contrada di Liscedo, ormni pressoché disabitatn, & da conssderare sddinittara estranea ad
wns qualsivoglia appetibilita commerciale.

Riduzioni 0 ncrement) per situazioni particolari

Bsistono situazioni urbanistiche, tecniche, legald, c¢he di fatto incidono sul valore venale dell’area
determinando in maniera oggettiva una riduzione/diminuzdone 0 un aumento del valore di
riferimento. Non vi sono in questa categorla solo gli oneri per eventuali lavori straocdinari di
sdattamento del tereno o delle aree oggetto di edificabilith, come citato dalla normativa, ma &
possono riscontrare una serie di casistiche che determinano deprezzamento o aumento di valoce. A
mhmlomamhﬂmﬂmndmunbauwommcmmmumxdmwdnﬁmdw
andrunno di volta in volta analizzate ¢ venficate, ovviamente |'elenco non é esaustivo,
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§ < DETERMINAZIONE VALORE BASE DI RIFERIMENTO

In base u guanto sopra indicsto & dalla relstiva documentazioni, si ¢ potuto ricavare wn valare medso
di proposta di vendita ds arce fabbricabill come segue:

N+ | Yogenda IDENTIFICAZIONE ZONA Welke
PGT €/mq
1 TUC - Mudel di Antics formazione Zons A-r - @t.24 delle NTA dal PGT - CONTRADE o0
- Ospitale, Dasso @ Samta Maria
2 TUC - Nudlei di Antica farmazions Zona A-r - 1,24 dele NTA del PGT - CONTRADA 50
Liscidind
3 -nx-nwolmmmmm-mauumupm-m s
Uscedo
a TUC Tes=uto Turistico-Residenziale Consoldato Intensive. Zona B-rt i ou alan.26 190
delle NTA del PGT - 20NA Centrale
5 TUC Tessuto Turistico-Residenziale Consolidato Intensive. Zona 8.t di cul alfart. 26 150
dele NTA del PGT - ZONA Semicentrale
5 TUC Tossuto Turistico-Residonziale Consolidato Intensivo. Zona 8-rt di ow alfart, 20
26.5.2 delle NTA del PGT - ZONA Periferica
s At - Ambiti di Trasformazione Turistico-Residensiale. Zorms AT-rt - 11,29 dele NTA 20
del pgt - ZONA Curmia E Castelli
At - Ambiti di Trasformazione Turistico-Residensiale, Zona AT-rt art. 25 delle NTA
8 | [T | s por - ALTRE zOME %
At - Ambit] & Trasformazione Produitive, Zona AT-d - art 30 delle NTA del PGT -
i Liscickni x
e Aetibit] di Generazione volumetrica - GVB - Generazione volumetrica Inzona - art,
24 16.2.3 della NTA dal PGT 10
v | Abit] i Generazions volumetrica - GVB - Generazione volumetrica In zona - at, s
4| 16.2.3 delle NTA del PGT - ZONA Uscedo
PAL (Programeni Ingegrati di Intervento - Area antistante ex scucla sd denominata
Ymasun vege”, Area Campett] Sdovia “Al Quoadn™ e Area adfacente "Centro 0
Direzionale” tra Corso Roms e Via IV Novernbre, & cui ain® 4,5, 6 dell'art. 7 dolle
NTA del PGT
PAL vigenti - w1, 28 dele NTA dael PGT 250
(area Tenwis, Ex Albergo Aprica e area Magnalta)
Tuc - Tessuto Turistico-Resldenzialke cansolidato a P.L. vigente, Zona PLV-r1- a1, 27 %0
delle NTA del PGT (P.E. CLEF)
Tuc - Fasoa di rispetto dmiteriale |[Omitero & San Pietro) 10

1 valori indicalo tengono conto di tutte le situaziond teeniche oggettive che possono indurre anche
riduzioni o diminuzioni ovvero sumenti del valore di mercato reale quali:

» Gl oneri per lavod strsordinar di adsttamento del terreno che il soggetto attustore & tonuto &

sostenere allo scopo di rendere effettivamente edificabile il terreno (si definiscono ocdinari quelli da
canticre standars, guali scavi di shancamentn od in sexione obbligsta, scavi per fondaziond semplicl,
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ew},quahadmplohpowd:pahﬁcumm,mdnﬁmuoanmpamo
compartimentare scavi di particolare difficolti o pe la presenza di matedale eccezionalmense
frishile ¢ presenza di notevole quantith di acquay;

* Onert per 1a demolizione di odifici esistenti o bomificho dedlarex

« Presenze & scevith (quali ad ¢s, passnggio di terzi, tubaziond per sottoservizi quali acqua, gas,
corrente, enctgia eclettrica, tedefono, ecc.), che obbligano a reslizzare interventi pasticolas o
spastamento delle lines;

« Vicinanza di elettrodotti che riducono la capacita edificatons

« Lotti interclusi, per i quali deve essere intrapresa sdonca pratics;

* Presenza di altri limiti (es, geologico, sismico, pacsaggistico, ecc.), vincoli di specie che incidoso
effesti vamenste sul valore delle aroe;

* Altre sitwzioni non indicate ma che possano mppreseare situnzioni di ariticitd.

Possono rappresentare situazioni di opportunitd (sumento ded valore di riferimento):

* Aren libera da servitih 0 vincoli,

« Area in particolari xome di pregio;

* Arce regolarmente servite dal pubblicl servizi;

* Diminuzione delle aree edificabili presenti;

« Altre situszioni non indicate mya che possono rappresentare situaxioai di oppoctunith,

9 - VALORIZZAZIONE E CONCLUSIONI

L'adozione della metodologia propostn dalla presente da parte del Comune di Aprica, costituisce
axche un riferimento per il cittadino chiamato a wersare |'IMU, con le infarmaziani
raccolte nelln presente valutazione sono stati elaborati i valord di riferimento a partire dal | geanaio
2018,

La metodologia proposta provede quindi che, chivojue applicando dei parumetn definii possa
galcolarsi un valore venale indicativo di un"arca fabteicabile, Individuato I"ambite urbmistico in
cui é collocata I'area ¢ il relativo valore 8i caleola:

(es. area residenziale posta in Zona TUC Semicentrak, area con una superficie di me. 1.000,00,)

Valore Venale Area = VA X SUP =€ ...
Valore Venale Area = 150,00 €/mx x | 00000mq-€l$0.000,00
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