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        Allegato n. 1 
 
Oggetto 
Determinazione del valore di un’area di mq. 1.000, per l’anno 2013 al fine del calcolo 

IMU, destinata a completamento residenziale B, nella ipotesi di ritiro del permesso di 
costruzione a edificare in conformità al RUC vigente. 

 
Per la valutazione di queste aree si deve tener conto del contingentamento delle volumetrie 

complessivamente realizzabili sull’intero territorio comunale, nonché della limitazione a 682 mc 
dei nuovi volumi realizzabili in ciascun lotto (considerato nella sua consistenza catastale alla 
data del 2/12/2004), entrambi introdotti dalla variante 2007 al RUC. Tali limitazioni hanno 
senz’altro prodotto un temporaneo netto deprezzamento delle aree, peraltro difficilmente 
quantificabile, in quanto esso non si è riflesso nei prezzi delle compravendite, che in questi anni 
sono state pochissime: i possessori di queste aree – già fornite di opere di urbanizzazione e 
quindi naturalmente vocate all’edificazione – evidentemente preferiscono attendere un futuro 
sblocco degli strumenti urbanistici, e non sono disposti a “svendere”.  

Il valore attribuito a queste aree dal Comune è stato abbattuto  da 400,00 €/mq nel 2006 
(280,00 €/mq per aree in fascia sud) - al solo 20% di esso, cioè a 80,00 €/mq (56,00 €/mq per 
aree in fascia sud) nell’anno 2007; valore mantenuto negli anni successivi 2008, 2009, 2010, 
2011, 2012. Si ritiene di poter confermare tale valore – prossimo al livello minimo ipotizzabile 
per aree di completamento, per quanto temporaneamente sottoposte a limiti di edificabilità - 
anche nel 2013. Da quanto sopra detto, è chiaro che tale valore può ritenersi congruo solo in 
presenza dei limiti all’edificabilità sopra indicati, introdotti dalle varianti del 2007 e del 2012. 

Non operando tali vincoli, i valori delle aree sarebbero senz’altro molto superiori: infatti per 
l’anno 2013 si ritiene che sarebbe attribuibile un valore non inferiore a €/mq. 150,00  per le aree 
ricadenti nelle utoe nn. 1,2,3,4,5, mentre per quelle ricadenti nelle utoe nn. 6,7,8 sarebbe 
attribuibile tale valore ma con la riduzione del 30%, quindi €/mq. 105,00. 

A conferma, facciamo l’esempio di un’area edificabile di mq. 1.000, con applicazione dei 
parametri urbanistici di cui all’ art. 116 delle NTA. I parametri urbanistici sono: IF = mc/mq. 
0,8 a residenza e 0,2 non residenza, Hmax = mt. 13,50, RC = 50%, RP = 25%. 

Sulla base dei suddetti parametri è possibile costruire un edificio con un volumetria di mc. 
1.000 (mq. 1.000 x mc/mq 1,00); esso potrà essere sviluppato su n.3 piani, con le seguenti 
caratteristiche:  

-definizione di una superficie di pavimento per mq. 300 ( circa mc.1.000: 3 = mq. 300 oltre 
alle superfici non residenziali) che avrà un valore sul mercato immobiliare pari a €. 750.000,00 ( 
mq. 300 x  €/mq. 2.500,00); 

-incidenza del valore del terreno sul valore del fabbricato (trattandosi di area di 
completamento, completa delle opere di urbanizzazione, dove rimane esclusivamente l’obbligo 
degli oneri concessori e tenendo in considerazione anche gli altri obblighi normativi relativi alla 
compensazione idraulica) potrà essere considerata almeno pari al 20% del valore complessivo 
del fabbricato; il 20% di €. 750.000,00  =  €. 150.000,00; per cui abbiamo:   

€. 150.000,00 : mq. 1.000 =  €/mq. 150,00. 
In conclusione, la conferma anche nel 2013 dei valori di 80,00 e 56,00 €/mq è strettamente 

legata al permanere dei vincoli all’edificabilità introdotti dalle varianti 2007-8 e 2012 al RUC; in 
altri casi possiamo tenere di riferimento il valore di €/mq. 150,00 
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           Allegato n. 2 
 
 
GGETTO:  Determinazione del valore di un’area di mq. 3.000, per l’anno 2013 al 

   fine del calcolo IMU, destinata a completamento produttivo,   
   industriale/artigianale, nel Regolamento Urbanistico vigente. 

 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree di completamento industriale/artigianale, 

facciamo una ipotesi di valore di €/mq 105,00 per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5 e di 
€/mq 73,50 per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8, ovvero il medesimo valore con la riduzione 
del 30%, a causa delle problematiche idrauliche che impongono la limitazione della 
trasformazione morfologica a 500 mq. max. 

 
 Per dimostrare la congruità dei suddetti valori, nella presente stima, facciamo l’esempio 

di un’area edificabile di mq. 3.000, con l’applicazione dei parametri urbanistici di cui all’ art. 
121 delle NTA del RU, in riferimento alle aree produttive da consolidare. I parametri urbanistici 
sono:    IF = mc/mq. 3,00, Hmax = mt. 12, RC = 50%, RP = 25%. 

Sulla base dei suddetti parametri è possibile costruire nell’area un capannone (o più 
capannoni) con una volumetria di mc.9.000 ( mq.3.000  x  If); con una superficie di pavimento di 
almeno mq. 2.000 (con altezza per piano mt. 4,50), all’interno di una costruzione articolata su 
due piani, quindi con una superficie coperta di mq. 1000. 

 Il valore della costruzione può essere determinata nel seguente modo: 
-superficie di pavimento mq. 2.000 x €/mq 800,00 =  €. 1.600.000,00 (valore del fabbricato); 
-l’incidenza del valore del terreno sul valore del fabbricato (trattandosi di un’area di 

completamento, completa delle opere di urbanizzazione, dove rimane esclusivamente l’obbligo 
degli oneri concessori e della compensazione idraulica) può essere considerato almeno pari al 
20% del valore complessivo del fabbricato: 

- 20% di €. 1.600.000,00 =  €. 320.000,00; per cui abbiamo   
- €. 320.000,00 : mq. 3.000 =  €/mq. 106,66, leggermente superiore al valore proposto, nella 

tabella di riferimento per l’anno 2013, di €/mq. 105,00. 
 
 L’adozione del suddetto “criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione 

dell’area, consente quindi di avvalorare la correttezza formale e sostanziale del valore ICI 
determinato per l’anno 2013, per le aree destinate a completamento produttivo. 

 I valori per le suddette aree, ai fini del calcolo dell’ ICI, anno 2013, sarà quindi di €/mq 
105,00 in riferimento alle aree ricadenti nelle utoe nn. 1,2,3,4,5; il valore sarà di €/mq. 73,50 in 
riferimento alle aree ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8. 
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                  Allegato n. 3 
 
 
OGGETTO:  Determinazione del valore di un’area della superficie di mq. 2.000, al 

   fine dell’IMU per l’anno 2013, destinata a completamento   
   commerciale/direzionale, nel Regolamento Urbanistico vigente. 

 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree di completamento commerciale/direzionale, 

facciamo una ipotesi di valore di €/mq. 160,00, per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5 e di  
€/mq.112,00 per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8: ovvero il medesimo valore ma con la 
riduzione del 30% a causa delle problematiche idrauliche che impongono la limitazione della 
trasformazione morfologica a 500 mq. max. 

 
 Per dimostrare la congruità dei suddetti valori, nella presente stima, facciamo l’esempio 

di un’area edificabile di mq. 2.000, con l’applicazione dei parametri urbanistici di cui all’art. 
133, 3° comma, delle NTA del RU, in riferimento alle aree commerciali/direzionali da 
consolidare. 

I parametri urbanistici sono:  
   IF = mc/mq. 3,00, altezza mt. 21,50, RC = 40%, RP = 25%. 
Sulla base dei suddetti parametri è possibile costruire nell’area un capannone (o più 

capannoni) con una volumetria di mc. 6.000 ( mq. 2.000 x 3), con una superficie di pavimento di 
almeno mq. 1.200 (articolando parte dell’edificio su due piani), con un’altezza di mt. 5,00. 

 Il valore della costruzione può essere determinata nel seguente modo. 
-superficie di pavimento mq. 1.200 x €/mq. 1.400,00 = €. 1.680.000,00; 
-l’incidenza del valore del terreno sul valore del fabbricato (trattandosi di un’area di 

completamento, completa delle opere di urbanizzazione, dove rimane esclusivamente l’obbligo 
degli oneri concessori e gli oneri per la compensazione idraulica)  può essere considerata almeno 
pari al 20% del valore complessivo del costruito: 

-20% di €. 1.680.000,00     = €. 336.000,00; per cui abbiamo 
-€. 336.000,00 : mq. 2.000 = €/mq. 168,00; valore leggermente superiore al quanto proposto. 
 
 L’adozione del suddetto “criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione 

dell’area, consente quindi di avvalorare la correttezza formale e sostanziale del valore 
determinato per l’anno 2013, in riferimento alle aree di completamento commerciale/direzionale. 

I valori per le suddette aree, ai fini del calcolo dell’IMU, anno 2013, sono  quindi €/mq. 
160,00 in riferimento alle aree ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5; €/mq. 112,60 in riferimento alle 
aree ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8. 
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                 Allegato n. 4 
 
 
 
OGGETTO:  Determinazione del valore di un’area di mq. 5.000, per l’anno 2013, al 

   fine del calcolo IMU, destinata a depositi/cantieri a cielo   
   aperto, nel RUC vigente. 

 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree destinate nel RU vigente a depositi di materiali a 

cielo aperto, facciamo l’ipotesi del valore di  €/mq. 60,00 per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 
1,2,3,4,5 e di €/mq. 42,00 per le aree ricadenti nelle utoe nn. 6,7,8, ovvero i medesimi valori 
adottati per l’anno 2012. 

 
 Per dimostrare la congruità dei suddetti valori, nella presente stima, facciamo riferimento 

ad un’area di circa 5.000 mq. dove una o più imprese hanno la possibilità di realizzate il 
“deposito di materiali a cielo aperto” in attuazione dell’art. 124 delle NTA del RU vigente. 

I parametri urbanistici sono:  
  locale uffici/custodia max mq. 25, magazzino max 10% della superficie  

  dell’area, tettoie con superficie max  15% della superficie area;  RP = 25%. 
Sulla base dei suddetti parametri urbanistici, nell’area (presa come esempio) di mq. 5.000, è 

possibile costruire: 
-un manufatto per custodia/uffici/servizi di mq. 25; con il valore  €/mq. 1.200 x 25 =   €.   

30.000  
-un magazzino di mq. 500 e altezza mt. 8, con il valore di €/mq. 1.300 x 500 =     €. 

650.000 
-tettoie per mq. 750, con il valore di  €/mq. 400 x 750 =                        €. 300.000 
-almeno  3.000 mq. di area sulla quale è possibile attuare lo stoccaggio dei materiali a 
cielo aperto; a tale area diamo il valore di €/mq 90,00 x  mq. 3.000 =  €. 270.000 
         Totale  €     1.250.000,00   
  
 Sulla base dei suddetti calcoli, possiamo definire che l’incidenza del valore del terreno 

può essere considerata almeno pari al 25% del valore complessivo dell’immobile: 
-25% di €. 1.250.000,00  =  €. 312.500,00 : mq. 5.000  = €/mq. 62,50 
 
 L’adozione del suddetto “ criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione 

dell’area, consente quindi di avvalorare la correttezza formale e sostanziale del valore 
determinato per l’anno 2013, per le aree destinate a deposito di materiali a cielo aperto. 

 I valori per le suddette aree, ai fini del calcolo ICI, per l’anno 2013, è di €/mq. 60,00 in 
riferimento alle Utoe nn. 1,2,3,4,5; il valore è di €/mq. 42,00, in riferimento alle aree ricadenti 
nelle Utoe nn. 6,7,8. 

 
 Le suddette considerazioni hanno valore anche per le aree ricadenti all’interno dei PMU. 
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                  Allegato n. 5 
 
OGGETTO: Determinazione del valore di un’area di mq. 10.000, per l’anno 2013, 

   al fine dell’IMU, destinata a residenziale di espansione, nel RUC  
   vigente 

 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree di espansione residenziale, dobbiamo tenere in 

considerazione la modifica della normativa attuata negli anni 2007-8 e successivamente nel 
2012, nonché le nuove situazioni di mercato che hanno fortemente contenuto i valori delle 
abitazioni e delle nuove costruzioni in genere.  

I parametri urbanistici sono quelli degli artt. 128 e 131 delle NTA del RU vigente: 
 Hmax = 13,50, Rc = 40%, It = mc/mq. 0,42 per la residenza e 0,57 per altri usi 
 Possiamo considerare che un’area di mq. 10.000, all’interno di un PMU residenziale, 

possa consentire di realizzare, sulla base dei suddetti parametri urbanistici, una volumetria di mc. 
4.200 a destinazione residenziale e mc. 5.700  destinazione non residenziale. La volumetria 
destinata a residenza consentirà di realizzare un numero di alloggi con una superficie 
complessiva almeno di mq. 1.400, la volumetria non residenziale potrà avere una superficie di 
mq. 1.628 (mc. 5.700: 3,5).  Possiamo definire il valore nel seguente modo: 

-residenza:  mq. 1.400 x €/mq. 2.100  = €. 2.940.000,00 
-non residenza mq. 1.628 x €/mq. 1.400 = €. 2.279.200,00 
        ------------------- 
        €. 5.219.200,00 
Trattandosi di un’area di espansione noi consideriamo che l’area partecipi solo per il 14% 

del valore di mercato complessivo del costruito.  
Abbiamo quindi: il 14% di €. 5.219.200,00 =  €. 730.688,00 : mq. 10.000 = €/mq. 73,06. 
 Per quanto sopra riportato, si propone di adottare il valore di €/mq. 70,00 per tutti i PMU, 

ad esclusione di quelli non operativi e di quelli ricadenti nella fascia sud; per questi ultimi, 
qualora operativi,  si propone l’adozione  del valore di €/mq. 49,00. 

  
 L’adozione del “criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione dell’area, 

consente di avvalorare solo parzialmente il valore delle aree, che risulta nettamente inferiore al 
valore di mercato; nel nostro caso abbiamo considerato le limitazioni normative di cui sopra. 
Possiamo concludere che il valore di un’area di mq. 10.000, a destinazione residenziale, 
all’interno di un PMU, ha il seguente valore: 

-70€/mq. per i PMU ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5; 
-49€/mq.per i PMU operativi ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8. 
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           Allegato n. 6 
 
 
 
OGGETTO:  Determinazione del valore di un’area di mq. 20.000, per l’anno 2013 al 

   fine dell’IMU, destinata a produttivo di espansione, nel RUC vigente 
 
 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree destinate a produttivo, industriale, artigianale in 

PMU, per quanto definito nel RU vigente, facciamo l’ipotesi di adozione dei seguenti valori: 
 
-€/mq. 100,00 per le aree comprese nei PMU ricadenti nelle diverse Utoe e risultanti 

 operative. 
   
 Per le aree produttive di nuova definizione facciamo riferimento all’art. 132 delle NTA 

del RU che definisce i seguenti parametri urbanistici: 
  if = 3,00 mc/mq, H max mt. 12, Rc = 50% 
In riferimento ad un’area di 20.000 mq. compresa all’interno di un PMU produttivo, 

possiamo fare quindi una ipotesi di costruzione di una superficie coperta di mq. 10.000, con un 
edificio in parte articolato su due piani, ovvero con una superficie di pavimento di almeno mq. 
18.000. 

 Anche per questo caso confermiamo il valore unitario di mercato del costruito, per gli 
edifici industriali di €/mq. 800,00; abbiamo in tal modo il seguente calcolo: 

 
 mq. 18.000 x €/mq. 800,00 =  €.  14.400.000,00 
 
Del suddetto valore relativo al costruito, riteniamo che al terreno spetti, essendo un’area di 

espansione industriale, il 14%, per cui abbiamo: 
 
  €. 14.400.000,00 x 14%  =  €. 2.016.000,00 : mq. 20.000 = €/mq. 100,80. 
 
Per quanto sopra riportato, possiamo quindi  ritenere coerente il valore adottato di  €/mq. 

100,00. 
 L’adozione del suddetto “criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione 

dell’area, consente di avvalorare la correttezza formale e sostanziale del valore determinato per 
l’anno 2013, esclusivamente per le aree di PMU produttivo risultanti operative. 
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          Allegato n. 7 
 
OGGETTO:  Determinazione del valore di un’area di mq. 5.000, per l’anno 2013 al 

   fine del calcolo IMU, destinata a commerciale/direzionale di   
   espansione, nel RUC vigente.  

 
 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree di espansione commerciale/direzionale in PMU, 

per quanto definito nel RU vigente, facciamo l’ipotesi dei seguenti valori: 
 
 -€/mq. 120,00 per le aree comprese nei PMU ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5; 
 -€/mq.  84,00 per le aree comprese nei PMU ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8; in caso di  

 operatività. Quanto sopra a conferma dei valori adottati negli anni 2009-10-11-12. 
  
 Per le aree in oggetto è di riferimento l’art. 133 delle NTA del RU dove sono definiti i 

seguenti parametri urbanistici:   if =mc/mq. 3,00, RC = 40%, Rp = 25%, Hmax = 21,50. 
 In riferimento ad un’area di mq. 5.000, destinata a commerciale, direzionale e compresa 

all’interno di un PMU, possiamo fare l’ipotesi di una superficie coperta almeno di mq. 1.700 
(pari al 34% dell’area), con un edificio articolato su due o più piani in riferimento alla 
destinazione d’uso del direzionale, ovvero con una superficie di pavimento quindi di circa mq. 
3.400. Il valore unitario di mercato del costruito, per gli edifici a destinazione commerciale e 
direzionale è oggi almeno di €/mq. 1.400,00; abbiamo in tal modo il seguente calcolo: 

 
 -mq. 3.400 x €/mq 1.400,00  =  €. 5.100.000,00 
 
 Del suddetto valore relativo al costruito, riteniamo che al terreno spetti, essendo un’area 

di espansione commerciale/direzionale, il 12% che sarà uguale a:   
 
  -€. 5.100.000,00 x 12%  =  €. 612.000,00: 5.000 mq  =  €/mq. 122,40 
 
per quanto sopra riportato, possiamo quindi ritenere coerente il valore adottato di €/mq. 

120,00. 
 
L’adozione del suddetto “criterio di stima analitico”, basato sul valore di trasformazione 

dell’area, consente quindi di avvalorare la correttezza formale e sostanziale del valore 
determinato per l’anno 2013, esclusivamente per le aree di PMU, con la destinazione 
commerciale/direzionale,  ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5; ovvero per le aree a destinazione 
commerciale/direzionale ricadenti anche in altre utoe ma risultanti comunque operative. 
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                Allegato n. 8

      
 
OGGETTO:  Determinazione del valore di un’area di mq. 2.000, per l’anno 2013 al 

   fine del calcolo IMU, destinata alle attrezzature di interesse   
   comune,  nel RUC vigente.  

 
 
 Per l’anno 2013, in riferimento alle aree destinate ad attrezzature di interesse comune in 

PMU, per quanto definito nel RU vigente, facciamo l’ipotesi dei seguenti valori: 
 
 -€/mq. 80,00 per le aree di completamento ed -€/mq.  56,00 per le aree comprese nei 

PMU,  ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5; 
 -€/mq.   64,00 per le aree di  espansione ed €/mq 44,80 per le aree comprese nei PMU, 

 ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8. 
 
 Per le aree in oggetto è di riferimento l’art. 137 delle NTA del RU che definisce i 

seguenti parametri urbanistici:   if = 3mc/mq, RC = 50%, Hmax = 15 mt,  
In riferimento ad un’area di mq. 2.000 con la destinazione ad attrezzature di interesse 

comune, possiamo fare una ipotesi di costruzione di una superficie coperta di 700 mq, con un 
edificio articolato su due piani, ovvero con una superficie di pavimento di mq. 1.400 e con una 
volumetria complessiva quindi di circa mc. 6.000 (mq. 2.000 x mc/mq. 3). 

 Per questo caso confermiamo il valore unitario di mercato del costruito, per gli edifici 
destinati ad attrezzature di interesse comune, di €/mq. 640.,00.  

Abbiamo in tal modo il seguente calcolo:   -mq. 1.400,00 x  €/mq 640,00  =  €. 896.000,00 
 Del suddetto valore relativo al costruito, riteniamo che al terreno spetti, essendo un’area 

di completamento, con le opere di urbanizzazioni esistenti, almeno il 18% per cui abbiamo: 
-per il completamento €. 896.000,00  x  18%  =  €. 161.280,00 : 2.000  =  €/mq. 80,64. 
 
Per quanto sopra riportato, possiamo ritenere coerenti i seguenti valori: 
-per le aree di completamento, €/mq. 80,00 nelle UOE nn. 1,2,3,4,5, e €/mq 56,00 ( €/mq. 

80,00 – 30%) per le UTOE nn. 6,7,8; 
-per le aree di espansione  ricadenti nei PMU il valore è di €/mq. 64 ( €/mq. 80,00 – 20%) 

per le aree ricadenti nelle Utoe nn. 1,2,3,4,5, ed €/mq. 44,80 (€/mq. 64 – 30%) per le aree 
ricadenti nelle Utoe nn. 6,7,8. 

 L’adozione del suddetto “criterio di stima”, basato sul valore di trasformazione dell’area, 
consente quindi di avvalorare la correttezza formale e sostanziale dei valori determinati per 
l’anno 2013. 

 
Campi Bisenzio 02/12/2013          
              Il Dirigente 
        Arch. Pietro Pasquale FELICE 
         ________________ 
                 

 




















