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COMUNE DI SACROFANO

Città Metropolitana di Roma Capitale

Allegato A
Metodologia adottata ai fini della determinazione del valore aree edificabili
FASE 1)
Individuazione del valore medio al mq. di edifici adibiti ad edilizia residenziale situati nel Comune di Sacrofano.
I valori vengono rilevati dall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.) pubblicato dall’Agenzia dell’entrate.
I valori stabiliti dall’OMI, con riferimento al primo semestre 2017, sono mediati al fine di determinare un valore medio al mq per zona omogenea territoriale unica, da assumere quale riferimento.
Si ottiene: il valore medio al mq. degli edifici residenziali situati nel Comune di Sacrofano.
FASE 2)
Fase 2.1.
Il valore medio al mq del fabbricato finito (di edilizia residenziale) viene successivamente abbattuto al 20%, pari all’incidenza percentuale del valore dell'area sul fabbricato.
Il criterio di riferimento è offerto dall'art. 36, comma 7, del Decreto-Legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito, con modificazioni, dalla Legge n. 248 del 4 agosto 2006, che di seguito si trascrive: “Ai fini del calcolo delle quote di ammortamento deducibili il costo complessivo dei fabbricati strumentali è assunto al netto del costo delle aree occupate dalla costruzione e di quelle che ne costituiscono pertinenza. Il costo da attribuire alle predette aree, ove non autonomamente acquistate in precedenza, è quantificato in misura pari al maggior valore tra quello esposto in bilancio nell'anno di acquisto e quello corrispondente al 20 per cento e, per i fabbricati industriali, al 30 per cento del costo complessivo stesso. Per fabbricati industriali si intendono quelli destinati alla produzione o trasformazione di beni vengono scorporati tutti i costi che si debbono sostenere per giungere al prodotto finale (l’appartamento abitabile).”
SI OTTIENE:
il valore di base lordo (il massimo al mq.) di un’area fabbricabile, con indice di edificazione 1:1
(ovvero edificazione di mq.1 su mq.1 di area). Ai fini della formula, definiamo detto valore con il
termine  VALORE INTERO DI UN MQ. => V.I.
Fase 2.2.
Il valore lordo dell’area fabbricabile ricavato al punto 2.1. (denominato “VALORE INTERO DI UN MQ.”, avente rapporto edificatorio 1:1) viene rideterminato in base agli effettivi indici di edificabilità - I.E. -  (0,10-0,12-0,20-0,25-0,30-0,35-0,4), risultanti dall’ultima variante al PRG adottata,  rapportando successivamente il valore ottenuto ( per mc ) per l’altezza (H), quest’ultima in misura convenzionale, pari a  3.20 mt., applicando la seguente formula:
“VALORE INTERO DI UN MQ.” X I.E. / 3,20 = valore lordo da PRG 
SI OTTIENE:  => V.L.
NOTA: il computo per la determinazione del “valore lordo” al mq. di aree edificabili viene effettuato
sulla tipologia-guida di edilizia, ovvero sulla EDILIZIA RESIDENZIALE. Si precisa che il valore
delle aree con destinazione d’uso NON residenziale o PRODUTTIVA viene determinato applicando
coefficienti riduttivi rispetto al corrispondente valore dei terreni con destinazione residenziale.
FASE 3)
Correttivo di valore da applicarsi per individuare il valore lordo riferito alle altre due tipologie
edilizie: edilizia NON RESIDENZIALE, ed edilizia PRODUTTIVA.
Fermo restando che il valore di base di riferimento è quello dell’edilizia RESIDENZIALE (al quale è
attribuito il coefficiente “1”), il valore lordo massimo delle altre due tipologie edilizie si otterrà applicando i seguenti coefficienti:
a) destinazione d’uso RESIDENZIALE Coefficiente pari a 1,00
b) destinazione d’uso NON RESIDENZIALE (commerciale, servizi e simili) Coefficiente pari a 0,90
c) destinazione d’uso PRODUTTIVA (industriale/artigianale) Coefficiente pari a 0,375.
Si otterrà il valore base dell’area per tipologia edilizia => V.A.T.E.
SI OTTIENE
Per ciascuna delle tre tipologie edilizie, il valore di base (il massimo al mq.) di un’area fabbricabile.
Precisazioni in merito alla misura dei coefficienti:
- il correttivo di valore per l’edilizia NON residenziale, corrispondente al coefficiente 0,90 scaturisce dalla valutazione che, nel Comune di Sacrofano, l’edilizia con destinazione d’uso commerciale o ad ufficio registra una domanda inferiore rispetto a quella residenziale. Di conseguenza i valori sono comunemente inferiori.
- Il correttivo di valore per l’edilizia PRODUTTIVA è fissato con il coefficiente 0,375. Esso scaturisce dal fatto che, le rendite catastali di edifici produttivi (categoria “D”) debbono essere moltiplicate per il coefficiente minimo di  “60” per poter ottenere il valore dell’immobile, pari quindi al 37,5% dell’indice moltiplicatore per l’edilizia residenziale pari a“160”.
FASE 4)
Al valore base determinato (VATE) saranno applicati i seguenti coefficienti, in base allo stato/fase di edificabilità/edificazione dell’area, per la determinazione del valore minimo dell’area a mq (V.M.), come segue:
1. Area Fabbricabile rientrante nella variante al PRG adottata  => 0,30

2. Area Fabbricabile rientrante nel vigente PRG o nella variante al PRG approvati => 0,60

3. Area Fabbricabile previa adozione di strumento urbanistico attuativo /operativo di cui sia stato adottato lo schema => 0,80

4. Area Fabbricabile previo titolo edilizio direttamente rilasciabile  o previa adozione di strumento urbanistico attuativo /operativo  adottato => 1

5. Area Fabbricabile destinata a servizi pubblici => 0,00

Qualora queste aree siano già edificate, e sia prevista la salvaguardia dei volumi esistenti, si applica una delle seguenti opzioni: 
a. Qualora i volumi esistenti siano già accatastati, l’area edificabile è automaticamente sostituita dalle rendite catastali risultanti in Catasto; 
b. Qualora risultasse una residua capacità edificatoria, il valore delle aree è stabilito secondo il criterio della cosiddetta “edificabilità di fatto” previsto dal D.Lgs. n. 504/92. 
Si applicherà in tal caso un abbattimento del VATE pari all’edificabilità residua, data dal rapporto tra mc edificabili residui e mc edificabili totali. 
FASE 5)
Il valore tributario di riferimento sarà quindi dato moltiplicando il valore finale al mq (V.F.) , così come sopra determinato con l’applicazione del coefficiente di riferimento, per i mq risultanti dalla superficie indicati dall’ UTE – Agenzia Entrate. 
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