










l9amministrazione comunale di Reggello ha ritenuto necessario affrontare la revisione dei valori dei 

nel mercato immobiliare negli ultimi anni grazie alla bolla edilizia, prima, e alla <esplosione= dei prezzi 

umento per la corretta applicazione e il corretto calcolo dell9imposta dovuta. Occorre rilevare che i 

il contribuente né per l9ufficio.

L9IMU è stata introdotta, a partire dall9anno 2012, sulla base dell9art. 13 del D. L. 6 dicembre 2011, n. 

201, convertito dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, in sostituzione dell9imposta comunale sugli 

oi, l9IMU è stata individuata dalla legge 27 dicembre 2013, n. 

indivisibili (TASI) e alla tassa sui rifiuti (TARI), dell9imposta unica comunale (IUC).

decorrere dall9anno 2020, la IUC e – –

a dire la TARI e l9IMU, quest9ultima come ri

L’IMU è l’imposta dovuta per il possesso di fabbricati



, come sopra qualificato, è pertanto presupposto per l9applicazione 

dell9I.M.U. a carico del soggetto passivo.

La prima definizione normativa è fornita dall9art. 2, comma 1, lettera b) del D. Lgs. 504/92, laddove 

<l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti 

urbanistici generali od attuativi=. Tale concetto identifica la cosiddetta <edificabilità di diritto=, che 

strumento urbanistico vigente nel Comune, è destinato all’edificazione

egge n. 248 del 02/12/2005, all9art. 11 –

<Ai fini dell’applicazione del Decreto Legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, la disposizione prevista 

dall’art.2 , comma 1, lettera b), dello stesso decreto un’area è da 

, indipendentemente dall’adozione di strumenti attuativi del medesimo=.

dell9art. 36, comma 2, del D.L. n. 223/2006, che considera tale il suolo ricompreso all9interno di uno 

stabilisce che un9area <

=

dell9applicazione di qualsiasi tributo ad 

L9ordinamento, pertanto, opera una distinzione tra finalità fiscali e finalità urbanistiche. Nel primo 

l’effettivo maggior valore di mercato che un terreno acquisisce quando lo 

attuativi e non si consenta in concreto l9edificazione di un9area. 

Nel secondo caso (finalità urbanistiche) rileva invece l9effettiva possibilità di edificare, 

difronte ad un9area edificabile. Infatti, durante il periodo di 



dell8area ove dovrà insistere un fabbricato, 

disciplinati dall9art. 3, comma 1, lettere c), d) ed f) del DPR n. 380), 

lavori o sino all’utilizzazione di fat

Nei suddetti casi la base imponibile è costituita dal valore dell9area fabbricabile, fino alla data di 

L9effettuazione dei lavori di costruzione distoglie il suolo dalla sua originaria destinazione agricola, 

Diversamente, in applicazione dell9art. 2, comma 1, lettera b), del D. Lgs. 504/92, abbiamo una 

<non edificabilità= di un’ar

. E9 stato, infatti, precisato che 

IAP (imprenditore agricolo a titolo principale) di cui all9art. 1 del D. Lgs. 99/2004, iscritto alla 

plinato le norme sull9imposta fiscale dovuta all'articolo 1, comma 

l’area utilizzabile a scopo edificatorio

secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per 

, indipendentemente dall9approvazione della Regione e dall9adozione di strumenti 



L9articolo 1, c

1° gennaio dell’anno di imposizione

dall’adozione degli strumenti urbanistici

_all’indice di edificabilità;

_alla destinazione d’uso consentita;

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) 

valore dell’area, la quale è considerata fabbricabile, senza com

corso d’opera, fino alla data di ultimazione dei lavori di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione 

L9edificabilità di un9area, per quanto detto, è determinata dalla sua presenza nel Piano Operativo. 

ricompreso all’interno di uno strumento urbanistico generale adottato, anche se non ancora 



intercorre tra l’adozione e l’approvazione l’area

poste all9interno dell9intero territorio comunale di Reggello, sia all9inte



L9ufficio,

<aree potenzialmente edificabili=

–

–



e di saturazione dell9abitato 

tipo <B= ai

destinazione d9uso esclusivamente residenziale aventi un lotto urbanistico di rif

titoli abilitativi, comunque fino ad un massimo complessivo per l9intero edificio di 70 mq. di SE.



massimo complessivo per l9intero edificio di 70 mq. di SE.

–

produttive sono assimilabili alle zone classificate come zone omogenee <D= ai sensi del D.M. 2 aprile 



_ampliamenti non superiori a 50% della SE esistente da applicarsi sull9intero comparto 



l 50% della SE esistente da applicarsi sull9intero comparto 

sull9intero comparto 



9

–

ATTIVITA’ TURISTICHE IN ZONA A –



_l9ampliamento del 20% della SE esistente al fine di

per convegni, centri benessere, SPA, con l9esclusione della formazione di nuovi posti letto fino 

–

<Villa Pitiana=

dell9ampliamento previsto al comma 3 lettera b) al 10% della SE esistente;

<Fattoria degli Usignoli=

dell9ampliamento previsto al comma 3 lettera b) al 10% della SE esistente;

<Po = T6

trasformazione verso la destinazione residenziale con le modalità previste all9art. 35.4;

<Villino Medici=

trasformazione verso la destinazione residenziale con le modalità previste all9art. 35.4;

<Ex Colonia Galileo=

trasformazione verso la destinazione residenziale con le modalità previste all9art. 35.4;

<Villa Il Crocicchio=

trasformazione verso la destinazione residenziale con le modalità previste all9art. 35.4;

<Ex Colonia del Lago=

trasformazione verso la destinazione residenziale con le modalità previste all9art. 35.4.





<tipo economico= 

tipologie quali <abitazioni civili= e <ville e villini=. 

bifamiliare, identificabile nella categoria catastale <ville e villini=.

poi procedere ad una scomposizione del territorio comunale in <zone omogenee di mercato=.



tività produttive all9aperto 

parametri valutativi finalizzati, con la loro applicazione, all9individuazione del più probabile valore di 

all’effettivo prezzo o media dei prezzi di 

il valore di mercato è <il più 

probabile prezzo di mercato= l’effettivo prezzo della compravendita

l’aspettativa finale del venditore o dell’acquirente

il <valore venale in comune commercio= non è altro che il 

tale valore inizierà la trattativa tra le parti per giungere all9effettivo prezzo di mercato.



dall9AdE per la quantificazione del valore imponibile delle aree fabbricabili

avvicinano al valore dell9area. In un 

considera l9area edificabile come un bene di produzione, dal quale, con l9applicazione di un capit

derivante dall9insieme dei costi, si ottiene il <prodotto edilizio= il valore dell’area è dato dal 

<Valore del prodotto finito (edificio)= detratti tutti i <Costi per realizzarlo (costi di produzione)=

dell9utile d9impresa, oneri finanziari, spese tecniche e di pubblicità immobiliare risulta complessa e 

soprattutto influenzata da diversi fattori: ubicazione dell9a

edilizia e tecniche di costruzione utilizzate, quest9ultime in continua trasformazione dovuta 

all9evoluzione della normativa edilizia, sismica ed energetica, ed in continua mutazione con prodotti 

. Pertanto, valuteremo l9 dell’area

valore immobiliare finito, quest9ultimo desunto secondo una metodologia operativa che tiene conto 

dei presupposti normativi specifici e definiti dall9art. 5 comma 5 del DLGS 504/92.

–



tà edificatoria di un9area edificabile, e quindi determinarne il prezzo da 

corrispondere (€/mq) in relazione alla compravendita, si ritiene opportuno adottare la Superficie 



Sulla base dell9analisi del territorio 

residenziale quello previsto per le <Ville e Villini=.

soggiorno, camere, servizi igienici, ecc&), 

Il parametro utilizzato dall’OMI

ogni destinazione d9uso) corrisponde al calcolo delle superfici abitative secondo quanto

accessorie e non abitabili dell9unità immobiliare (cantine, soffitte, locali accessori, balconi, terrazzi, 



dietro tutta una serie di accessori all9abitazione mantenendo il prezzo unitario prudenz

determinazione del valore <normale= in termini di caratteristiche si applica quanto disposto dal 

provvedimento dell9Agenzia delle Entrate n. 2007/120811 <Disposizioni in materia di individuazione 

i per la determinazione del valore normale dei fabbricati di cui all9articolo 1, comma 307 

della legge 27 (legge finanziaria 2007)= il quale, al punto 1.2, definisce il procedimento di calcolo del 

base delle quotazioni immobiliari dell9OMI e dei coefficienti di merito relativi alle caratteristiche 

dell9immobile allo stato conservativo <normale=, secondo le modalità indicate nell9allegato allo 

e dello stato conservativo <ottimo= 

censito dall9Osservatorio del Mercato Immobiliare ovvero, in mancanza

è dato dalla formula così come specificata nell9allegato al provvedimento dell9Agenzia 

determinato dall9applicazione della seguente formula:



€/mq desunti dalla banca dati dell9Osservatorio del Mercato Immobiliare;

– € 1.795

€ 2.333,50

valore della <SE= pari a: 

2.333,50 x 17% = € 396,70



o <dalla

dall9Osservatorio del Mercato Immobiliare riferite al periodo dell9atto di compravendita e allo stato 

conservativo <normale= per la specifica destinazione d9uso dell9immobile ivi censita, & (omissis)=

Si procederà poi alla determinazione dello stato conservativo <Ottimo= come al capitolo precedente, 

è dato dalla formula così come specificata nell9allegato al provvedimento dell9Agenzia 

è determinato dall9applicazione della seguente formula:



€ 675,00

€ 877,50

valore della <SE= pari a: 

877,50 x 18,5% = € 162,34

valore della Superficie Edificata SE è pari ad € 165,00.

Tale valore della SE può essere applicato anche alle destinazioni d9uso per attrezzature d9interesse 



I coefficienti possono servire a dare < = 

terreni particolarmente acclivi&

<la base imponibile delle aree edificabili 

...=

Il disposto dall9art. 5 comma 5 del D.lgs. n. 504 del 30.12.1992, sopra citato, delinea i principi da 

e del valore delle aree ai fini dell9imposta IMU, in particole evidenzia 

l9aspetto dell’ubicazione territoriale del terreno

oggettivo l9appetibilità di un sito rispetto ad un altro.

 zona <B1 – Capoluogo=;

 zona <R1 Sant'Ellero, Leccio, Cancelli, Vaggio=

 zona <R2 Saltino, Vallombrosa, Pietrapiana, Donnini=

, applicato il valore <normale= pari ad 1 all9ubicazione dei terreni all9area omogenea 



dell9ubicazione del terreno e della su

– – –

– –

– –

–



riguarda la forma geometrica (distanza dal confine, distanza tra edifici&), per essere utilizzato per 



l9

–

–

–

–

–

–

–

–

PdR11_2 <Il Rossetto=, 



realizzare, tra l9altro,



ammessi anche interventi di ampliamento <una tantum= disciplinati all'interno degli articoli di 

– –

eposito di materiali ed attività produttive all’aperto



Le aree PUC e PAC costituiscono una soluzione intermedia (<normale=) tra gli interventi diretti e le 

tificate come <ID 29= ed <ID 37= contengono al loro interno degli edifici esistenti e 



<ID 50= in loc. Cervo Bianco

<F8.1= centro ricreativo e culturale internazionale Santa Maddalena

<F8.2= loc. Cascina Vecchia

<F8.5= loc. I Piani

<F8.6= maneggio San Giovenale

il rapporto nel lotto edificabile tra la <SE= realizzabile con la <Superficie Territoriale ST= (art. 3 del 

urbanizzazione e con la <Superficie Fondiaria SF= (art. 4 del Regolamento 39/R del 24/07/2018)  nel 

otizzando un edificio di tipo monofamiliare di superficie edificata <SE= pari a 115 mq, con una 

profondità massima consentita dalla <SE= stessa come definita d



– 0,075 corrisponderà, in funzione della stessa progettazione ed <SE= 

rispetto all'indice residenziale. Ipotizziamo un edificio di <SE= pari a 2.000 mq, la superficie del lotto 

edificabilità dello 0,33 (SE/SF). Ipotizzando un edificio di maggiori dimensioni pari a 5.000 mq di <SE= 

Si precisa che nelle aree nelle quali è prevista la cessione di opere di urbanizzazione l'indice <SE/ST= 

sarà applicato al valore della <SE= per definire il valore

Superficie Territoriale, mentre l'indice <SE/SF= sarà necessario per l'identificazione del coefficiente da 



applicare. In assenza di opere da cedere l'indice <SE/SF= sarà applicato sia per definire il valor

one del valore di uno specifico terreno edificabile, tra cui <

=. Tale indicazione in funzione della 

è un territorio del tutto particolare. Si sviluppa dall9Arno al crinale 

del Pratomagno. Nonostante questo, troviamo delle frazioni popolose fino alle porte dell9abbazia di 



anche all9interno della stessa area urbana, rendendo complessa ogni operazione <normalizzante= dei 

Oltre all9ubicazione dell9a

l9incidenza percentuale dell9area sul valore immobiliare finito, quest9ultimo desunto secondo una 

specifici e definiti dall9art. 5 comma 5 del DLGS 504/92.

applicazione e il corretto calcolo dell9imposta dovuta. 


