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Premesse 

Per determinare i valori venali a cui assoggettare le aree edificabili del Comune di Sordio (LO) 

all’Imposta Unica Comunale sugli immobili, è necessario applicare dei criteri di stima che 

definiscano i valori delle aree in comune commercio in riferimento alla peculiarità edificatoria di 

ciascuna area cosi come definito dal nuovo Piano di Governo del Territorio; fatto ciò si è in 

grado di adempiere alla prescrizione di quanto sancito dall’articolo 59, comma 1, lettera g), del 

D.Lgs 446/97 che prevede di: “determinare periodicamente e per zone omogenee i valori venali 

in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione del potere di accertamento 

del comune qualora l'imposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello 

predeterminato, secondo criteri improntati al perseguimento dello scopo di ridurre al massimo 

l'insorgenza di contenzioso”. 

Considerato poi che la legge 12/2005 ed il vigente Piano di Governo del Territorio consentono 

la monetizzazione degli standard, attribuendo loro uno specifico valore venale, con la presente 

determinazione, in modo indiretto si possono anche desumere e definire i valori (erariali) delle 

aree standard non ancora di proprietà comunale. 

Inquadramento normativo 

Il PGT è stato adottato con DCC n. 41 del 30/12/2013 ed approvato con DCC n. 13 del 

17/06/2014  con contestuale recepimento dei pareri degli Enti sovraordinati e con conseguente 

pubblicazione del Piano stesso. Il nuovo Piano di Governo del Territorio di Sordio è stato 

redatto nel rispetto della Legge Regionale n° 12/2005, legge che introduce radicali novità circa 

l’edificazione dei suoli. In funzione delle disposizioni di legge ed in funzione delle novità 

introdotte con il nuovo P.G.T. si procede ora con la determinazione dei valori venali minimi delle 

aree fabbricabili. Il Comune di Sordio è già dotato di un proprio “Regolamento comunale per la 

disciplina dell’imposta comunale sugli immobili”. 

Questo regolamento è stato: 

- Approvato con deliberazione di C.C. n. 21 del 24/06/2004 

 

Attualmente è vigente il “Regolamento per la disciplina dell’imposta unica municipale “IUC”” 

approvato con delibera di C.C. n° 20 del 3 settembre 2014. 

 

Il Regolamento Comunale per la disciplina della “IUC” definisce le “aree fabbricabili” attuando 

quanto disposto dall’art. 5 del D.Lgs. 504/92 . Si riportano di seguito gli stralci degli articoli 57 e 

60: 
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Art. 57 

Definizioni di abitazione principale, fabbricati ed aree fabbricabili 

1. Ai fini dell’imposta di cui all’articolo 1 del presente regolamento: 

… 

d). per “area fabbricabile” si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti 

urbanistici generali o attuativi ovvero in base alle possibilità effettive di edificazione determinate 

secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per pubblica utilità. Non sono 

considerati 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, sui quali persiste l’utilizzazione agro-silvopastorale mediante 

l’esercizio di attività dirette alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura e 

all’allevamento di animali. L’agevolazione è applicabile anche alle ipotesi in cui le persone 

fisiche, coltivatori diretti e imprenditori agricoli professionali, iscritti nella previdenza agricola, 

abbiano costituito una società di persone alla quale hanno concesso in affitto o in comodato il 

terreno di cui mantengono il possesso ma che, in qualità di soci, continuano a coltivare 

direttamente. Nell’ipotesi in cui il terreno sia posseduto da più soggetti, ma condotto da uno 

solo, che abbia comunque i requisiti sopra individuati, l’agevolazione di cui alla presente lettera 

si applica a tutti i comproprietari; 

e). per “terreno agricolo” si intende il terreno adibito all’esercizio delle seguenti attività: 

coltivazione del fondo, silvicoltura, allevamento di animali e attività connesse. 

 

Art. 60 

Base imponibile 

… 

10. Il Comune comunica l’intervenuta edificabilità dell’area conseguentemente all’adozione 

o variazione dei relativi strumenti urbanistici. 
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Determinazione dei valori venali  delle aree fabbri cabili 

Ambito del tessuto consolidato 

Il mercato e quindi la prassi estimativa assegna il valore delle aree fabbricabili in funzione 

della capacità edificatoria delle stesse così come è stata definita dallo strumento urbanistico 

generale e quindi nel caso di Sordio, dal P.G.T. nel frattempo vigente. 

E’ pertanto fondamentale individuare il valore economico di un diritto edificatorio ovvero è 

fondamentale determinare il prezzo di compravendita di ogni diritto edificatorio rapportato ad un 

metro cubo di immobile da costruire. Tra le tipologie di immobili consentite dal P.G.T., si è 

assunta la tipologia residenziale e quindi il metro cubo di residenza facendo derivare le altre 

tipologie (produttiva, per servizi)da quella residenziale. 

 

Si sono a questo scopo eseguite tre indagini attraverso: 

1. Camera di Commercio Industria Artigianato Agricoltura di Lodi (ALLEGATO A); 

2. Agenzia Provinciale del Territorio/ agenzia delle entrate (Catasto) (ALLEGATO B); 

3. Agenzie immobiliari della zona (ALLEGATO C); 

1 - La Camera di Commercio Industria Artigianato Agricoltura di Lodi rileva al 2014 a Sordio sia 

i prezzi dei terreni che degli immobili.  

Nell’allegato A si deduce che ci si limita alla rilevazione del costo a mq degli immobili. In 

particolare si deduce che il costo a mq di un immobile nuovo può avere prezzi che oscillano 

per gli appartamenti tra 1450,00 €/mq e 1700,00 €/mq , ovvero mediando tra 483,33 €/mc e 

566,66 €/mc. Al fine di ricavare l’incidenza del costo del terreno sul costo del mq di S.l.p. 

dell’immobile, si può assumere l’incidenza media di 132,50 €/mc che risulta dalla 

successiva tabella della Camera di Commercio di Lodi. Tale incidenza rapportata alla media 

del costo di appartamento nuovo pari a 1.575,00 €/mq, in riferimento all’altezza di 3,00 m, 

risulta pari alla percentuale del 25,23%. Un’indagine sul libero mercato non ha dato risultati 

in merito a transazioni di terreni edificabili pertanto non è possibile stabilire se l’incidenza 

del valore venale del suolo sul costo al mq sia delle stesse proporzioni. 

Applicando pertanto la percentuale del 25,23% di incidenza del valore venale del suolo sul 

costo a mq, si ottiene mediamente un valore venale del suolo pari a: 

 

483,33 €/mc + 566,66 €/mc     x 25,23% = 132,50 €/mc ovvero per arrotondamento 

2           133,00 € al mc 
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2 - L’Agenzia Provinciale del Territorio mediamente in Sordio ha registrato valori che vanno da 

un minimo di 1.200,00 € al mq per abitazioni civili in ottimo stato conservativo ad un 

massimo di 1.750,00 € al mq per abitazioni signorili sempre in ottimo stato conservativo. 

Interpretando i valori sopra citati, si deduce, utilizzando il criterio precedente, che a livello 

erariale il valore risulta essere 124,00 € al mc. 

Infatti in riferimento ai valori di cui all’Allegato 

 

(1.200,00 €/mc: 3,0) + (1.750,00 €/mc: 3,0) x  25,23%=124,04 € ovvero per   

   2     arrotondamento 

     124,00 € al mc 

 

Pertanto è corretto attribuire alle tipologie di case uni o bifamiliari un valore pari a 124,00 € 

al mc . Questo valore potrebbe/ dovrebbe essere opportunamente incrementato in quanto il 

valore deriva dal reperimento di dati svolto dal catasto e non dalle dinamiche del libero 

mercato. 

 

3 - Tramite ricerca sul libero mercato, consultando le agenzie immobiliari ubicate in zona, si 

sono individuati i valori dei terreni edificabili: 

A Sordio e paesi contermini si registrano i seguenti valori limite: 

 

Sordio, terreno residenziale: dato non rilevabile 

Tavazzano con Villavesco, terreno residenziale 71,00 €/mc 

Vizzolo Predabissi, terreno residenziale : dato non rilevabile 

San Zenone al Lambro, terreno residenziale 100,00 €/mc 

Casalmaiocco, terreno residenziale 120,00 €/mc 

 

Mediamente 97,00 €/mc residenziale 

 

 

Si può pertanto assumere come valore venale di un m etro cubo di immobile residenziale 

da costruire, così come risulta dai valori analizza ti, (€ 133,00; € 124,00; € 97,00) il valore 

più vicino alla media di 124,00 € di un metro cubo edificabile residenziale, che  

corrisponde per arrotondamento al valore definito d all’Agenzia Provinciale del Territorio. 

Dal valore di un metro cubo di immobile residenziale tipo, si possono quindi derivare i valori 

unitari di mercato delle diverse tipologie di aree residenziali. 
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La suddivisione tipologica più significativa è tra aree che con la loro edificazione non 

partecipano in modo diretto ai meccanismi di perequazione - compensazione (aree libere 

interne al Tessuto Urbano Consolidato) ed aree che invece vi partecipano 

 

- €/mc 124,00  come valore di mercato in Sordio di un mc edificabile di residenza all'interno 

del Tessuto Urbano Consolidato (T.U.C.) dove non si partecipa ai 

meccanismi di perequazione/compensazione; 

- €/mc   99,00  come valore di mercato in Sordio di un mc edificabile di residenza 

all’esterno del T.U.C. e ricompreso in un Ambito di Trasformazione che 

partecipa ai meccanismi di perequazione/compensazione. 

La differenza di valore pari a 25,00 €/mq corrisponde al minor valore dei 

terreni che partecipano ai meccanismi di perequazione/urbanizzazione, 

ipotizzabile in circa il 20% del valore complessivo 

 

 Determinazione dei valori venali delle aree fabbric abili  

                       

Aree per Produttivo  

Analogamente si può definire il valore venale di un immobile produttivo e per servizi con 

destinazione prevalente per servizi, non più sulla base del costo di un metro cubo ma sulla base 

del costo a mq di Superficie Lorda di pavimento dell’immobile destinato ad attività produttive ed 

a uffici, così come risulta dalla tabella B dell’Agenzia delle Entrate. 

Tale costo si può fissare in 

- €/mq 108,00  come valore al mq di un suolo produttivo e per servizi con prevalenza di 

servizi all'interno e all'esterno del T.U.C. che risulta al 2014 in riferimento ai 

valori di cui all’allegato “B” 

 

Tale valore è ricavato considerando la percentuale del 20,00% di incidenza del valore venale 

del suolo sul costo a mq (attualmente deducibile dall’analisi del libero mercato):  

450,00 €/mq (capannoni ind.) + 630,00 (laboratori) €/mq  x 20 % = 108,00  

2             . 
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Aree a standard ( U2) 

Rimane infine da definire il valore venale di un metro quadrato di area a standard ( 

urbanizzazione secondaria) da acquisire al patrimonio pubblico 

Per gli standard F individuati all’interno degli Ambiti di Trasformazione si assumono i valori di 

costo a mc o a mq definiti per gli Ambiti di Trasformazione in cui lo standard è ricompreso  

 

Definiti i valori unitari di mercato minimo (Va), introducendo i coefficienti della capacità 

edificatoria (mc/mq o mq/mq) imposti dal P.G.T., è possibile definire i valori specifici di ciascun 

ambito di P.G.T. come risulta dalla tabella allegata (ALLEGATO D). 

 

 Di seguito si allega (ALLEGATO E) la tabella di sintesi della determinazione dei valori venali 

minimi delle aree fabbricabili. 

 
Nota: in presenza di titolo abilitativo che consente un intervento in deroga allo strumento urbanistico 
vigente, il valore dell’area edificabile deve essere calcolato nel seguente modo: 
  

     Metri cubi concessi dal titolo  

Valore venale massimo di mercato  = abilitativi x 124 €/mc      

= €/mq 

al mq dell'area          Metri quadri di superficie  fondiaria del lotto di intervento 

 

ALLEGATO “A” 
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ALLEGATO “B” 
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ALLEGATO “C” 

 

 

 

Sordio, terreno residenziale: dato non rilevabile 

Tavazzano con Villavesco, terreno residenziale 71,00 €/mc 

Vizzolo Predabissi, terreno residenziale : dato non rilevabile 

San Zenone al Lambro, terreno residenziale 100,00 €/mc 

Casalmaiocco, terreno residenziale 120,00 €/mc 

 

Mediamente 97,00 €/mc residenziale 



ALLEGATO E - VALORI VENALI MASSIMI AREE FABBRICABILI 
2015

IDENTIFICATIVO   
Allegato F

DESTINAZIONE 
PGT

Valore venale 
massimo al €/mq

area blu TCRA 103,00

area blu TCR1 50,00

area blu TCR2 62,00

area blu TCR3 75,00

area blu TCR4 103,00

area arancio TCR5 PL A 124,00

area arancio TCR5 PL B C 124,00

RES. ESP. SZ * // AA2 75,00

RESIDENZA AMBITI DI RECUPERO area blu TAC 1 100,00

area viola TCA1 pr1 41,00

area viola TCA2 pr2 90,00

// AMC1 22,00

// AMC2 22,00

// AMC4 20,00

// AMC5 22,00

// AMC6 22,00

// AMC9 20,00

// TCRVe 61,00

PRODUTTIVO CONSOLIDATO // TCP1 100,00

// TCP2 PL X 75,00

// TCP2 PL Y 80,00

URBANIZZAZIONI SECONDARIE  RESIDENZA area verde U2 residenza 90,00

URBANIZZAZIONI SECONDARIE  PRODUTTIVO (VPR, PPR) area verde U2 produttivo 90,00

* RESIDENZA ESPANSIONE CONCERTATA SAN ZENONE AL LAMBRO // IDENTIFICATO SUL PGT

// IDENTIFICATO SUL PGT

RESIDENZA CONSOLIDATA

RESIDENZA PIANI ATTUATIVI VIGENTI

PRODUTTIVO PIANI ATTUATIVI VIGENTI

AMBITI DI MITIGAZIONE













TABELLA D - DETERMINAZIONE DEI                                             
VALORI VENALI MASSIMI AREE FABBRICABILI 2015

IDENTIFICATIVO   
Allegato F

DESTINAZ.      
PGT

Valore venale 
massimo           
al €/mq

area blu TCRA 124,00 0,80 103,00

area blu TCR1 124,00 0,40 50,00

area blu TCR2 124,00 0,50 62,00

area blu TCR3 124,00 0,60 75,00

area blu TCR4 124,00 0,80 103,00

area arancio TCR5 PL A 124,00 1,78 124,00

area arancio TCR5 PL B C 124,00 1,57 124,00

RES. ESP. SZ * // AA2 124,00 0,49 75,00

RESIDENZA AMBITI DI RECUPERO area blu TAC 1 124,00 0,80 100,00

area viola TCA1 pr1 124,00 1,06 41,00

area viola TCA2 pr2 124,00 0,49 90,00

// AMC1 124,00 0,20 22,00

// AMC2 124,00 0,20 22,00

// AMC4 124,00 0,18 20,00

// AMC5 124,00 0,20 22,00

// AMC6 124,00 0,20 22,00

// AMC9 124,00 0,20 20,00

// TCRVe 124,00 0,49 61,00

PRODUTTIVO CONSOLIDATO // TCP1 108,00 0,70 100,00

// TCP2 PL X 108,00 0,40 75,00

// TCP2 PL Y 108,00 0,74 80,00

URBANIZZAZIONI SECONDARIE  RESIDENZA area verde U2 residenza 124,00 0,50 90,00

URBANIZZAZIONI SECONDARIE  PRODUTTIVO (VPR, PPR) area verde U2 produttivo 108,00 0,50 90,00

* RESIDENZA ESPANSIONE CONCERTATA SAN ZENONE AL LAMBRO // IDENTIFICATO SUL PGT

PRODUTTIVO PIANI ATTUATIVI VIGENTI

AMBITI DI MITIGAZIONE

Valore unitario di 
mercato minimo per 
lotti liberi edificabili 
€/mq          €/mc

Capacità edificatoria 
diritti di pertinenza                    

mc/mq          mq/mq

RESIDENZA CONSOLIDATA

RESIDENZA PIANI ATTUATIVI VIGENTI



// IDENTIFICATO SUL PGT



Valore 2014  €/mq Introita Introitato 2014 Introito 2015
130,00

130,00












