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DETERMINAZIONE DEI VALORI MEDI PER TERRENI

EDIFICABILI Al FINI APPLICAZIONE IMU

Approvati con deliberazione di Giunta Comunale n22 del 26/02/2016

A) AGGIORNAMENTO VALORI MEDI PER AREE EDIFICABILI DI P.R.G.C.

ANALISI SITUAZIONE URBANISTICA DEL COMUNE

Piano Regolatore Generale Comunale

Con deliberazione del Consiglio Code n. 8 del 22/02/2013, in accoglimento alle

proposte di modificazione di cui alla deliberaziatedla Giunta Regionale n. 17 del 11/01/2013, e
stata approvata variante sostanziale al P.R.G.a&dempimento alle determinazioni del P.T.P. e dei
provvedimenti attuativi della I.r. 06/04/1998 n. 11

In base a detta variante il territorio comunaleultss suddiviso nelle seguenti zone e
sottozone :

ZONE A:

ZONE B:

ZONE C:

ZONE D:

ZONE E:

sono le parti di territorio costituite d@gglomerati che presentano interesse storico,
artistico, documentario o ambientale e dai relaigmenti complementari o integrativi;
Sottozone: Ac, Ad, Ae, Af;

sono le parti di territorio costituite daginsediamenti residenziali, artigianali,
commerciali, turistici e in genere terziari e dalativi elementi complementari o
integrativi, qualunque sia l'utilizzazione in atfoarzialmente o totalmente edificate e
infrastrutturate;
Sottozone: Ba, gia completamente edificate o di pletamento, destinate
prevalentemente alla residenza;

Bb, gia completamente edificataliocompletamento, destinate prevalentemente alle
attivita artigianali;

Bc, gia completamente edificataliocompletamento, destinate prevalentemente alle
attivita commerciali o al terziario;

Bd, gia completamente edificataliocompletamento, destinate prevalentemente alle
attivita ricettive turistiche;

Be, gia completamente edificateliacompletamento, destinate ad attivita di diversa
natura,;

sono le parti di territorio totalmente irfexhte o debolmente edificate da infrastrutture
destinate alla realizzazione di nuovi insediameggidenziali, artigianali, commerciali,
turistici e in genere terziari;
Sottozone: Ca, ove le trasformazioni edilizie eobnistiche contribuiscono a consentire
I'obiettivo del soddisfacimento del fabbisogno dbitazioni di tipo economico e
popolare;

sono le parti di territorio destinate ativétt industriali o assimilate; (nota: non present
nel Comune di Courmayeur)

sono le parti di territorio totalmente difecate o debolmente edificate destinate agli usi
agro-silvo-pastorali e agli altri usi compatibili;



Sottozone: Ea, ove il Piano persegue prioritariaend¢iobiettivo della conservazione
delle risorse per usi ed attivita di tipo natutadis;

Eb, ove I'obiettivo prioritariceiPiano € il mantenimento delle risorse e del pg@io
per usi inerenti alla conduzione degli alpeggi;

Ec, ove il Piano persegue prasidmente I'obiettivo della conservazione, manutamz
e riqualificazione del patrimonio forestale; softpesi ammesse le attivita trasformative
finalizzate alla fruizione dell’ambiente boschiverscopi ricreativi e di tempo libero;

Ed, ove il Piano persegue praositmente I'obiettivo del progressivo ripristino
ambientale volto alla ricostituzione dei caratterginari dei luoghi, attraverso interventi
di bonifica ambientale e di riqualificazione teoriale;

Ee, di specifico interesse pagidigo, storico, culturale o documentario, ai $ens
dell'art. 40 del P.T.P;

Ef, di specifico interesse nalisteco, ai sensi dell’'art. 11 comma 2 e art. 38RIg.P.;

Eg, ove l'obiettivo del Pianoa@donservazione e la valorizzazione delle risogsaree
tradizionali;

Eh, ove l'obiettivo del Piano & toesistenza di attivita antropiche diversificate
ambito di montagna di particolare pregio ambientapmesaggistico;

Ei, ove I'obiettivo del Piano érlgualificazione ambientale;

ZONE F: sono le parti di territorio destinate agipianti e alle attrezzature di interesse generale;

Sottozone: Fa, per servizi di rilevanza regionale;

Fb, destinate ai servizi di rd@za comunale;

Ambiti inedificabili di cui al titolo V — Capo | dellal. r. 06/04/1998 N° 11

Secondo quanto disposto dall’art. 38 della [.r0@61998 n° 11 il Comune di Courmayeur
ha provveduto all'individuazione su apposite caradig degli ambiti inedificabili di cui agli artidio
33 (aree boscate), 34 (zone umide e laghi), 35eftersedi di frane), 36 (terreni a rischio di
inondazioni) e 37 (terreni soggetti a rischio dewgghe o slavine) della I.r. medesima.

Le cartografie sono state approvate dalla Giuntgid®ale con deliberazioni n° 3335 del
17/09/01 e successive varianti, modificazioni eegnézioni (valanghe-slavine), n. 1670 del
13/05/02 e successive varianti, modificazioni egnazioni (aree boscate) e n. 3057 del 26/08/02 e
successive varianti, modificazioni e integrazidrarfe, inondazioni, zone umide e laghi).

INDIVIDUAZIONE VALORE DEI TERRENI
Individuazione delle aree soggette all'applicaziondell’'imposta

Il Regolamento IMU definisce I'area edificabile djae utilizzabile a scopo edificatorio
secondo le risultanze del Piano regolatore geneadttato dal Comune, indipendentemente
dall'approvazione da parte della Regione e dallzalze di strumenti attuativi del medesimo. Le
aree utilizzabili a scopo edificatorio del P.R.Gv@gente sono quelle insistenti all'interno delle
zone “A”, “B”, “C" e “F".

Nelle zone “A” I'attuazione del P.R.G. puo avveninediante:

a) i piani o programmi di cui agli artt. 49, 50 e 5lld I.r. 11/98 ed al punto 2.3 delle N.T,A.;
b) apposita normativa di attuazione del P.R.G. diatgiomma 2, art. 52 della |.r. 11/98.

In assenza degli strumenti attuativi sopra citatinuova edificazione € ammessa per la
realizzazione di costruzioni interrate, di infrasture e di servizi interrati entro la sagoma dei
fabbricati ovvero nel sottosuolo in adiacenza @dibficati e nel sottosuolo delle aree libere di
superficie sino all’'80% della superficie fondiadel lotto.

Nelle zone “F” la nuova edificazione € ammessa p@lola realizzazione di impianti ed
attrezzature di interesse generale, a mezzo di pi@trumenti attuativi di cui al punto 2.3 delle
N.T.A.



A seconda della specifica zona sono consentitendegoni di cui alle lettere d), g1), g2a),
g2b), g5) g5), f), 1), e m) di cui al punto 4.2l1deN.T.A..

In assenza dei piani e programmi attuativi del P#®Go realizzabili interventi di nuova
costruzione da parte del Comune, della Regionepdrendi interesse generale (edifici, strutture,
infrastrutture e attrezzature) finalizzate a sdddespuntuali esigenze di servizio pubblico.

Non si ritengono edificabili ai fini dell'applicazne dell'IMU i terreni situati nelle zone E
destinate ad usi agro-silvo-pastorali e altri wsnpatibili.

Individuazione del valore

| valori dei terreni edificabili di cui alla delibgzione del Consiglio Comunale n. 68 del
13/12/2005 erano stati determinati sulla base detlee e dei relativi indici di edificabilita
individuati dallo strumento urbanistico allora unge (variante generale n. 1 al P.R.G.C. approvata
con deliberazione della Giunta Regionale n. 597Q@86/1989).

Come precedentemente riportato, con deliberaziaieCadnsiglio Comunale n. 8 del
22/02/2013, in accoglimento alle proposte di madiione di cui alla deliberazione della Giunta
Regionale n. 17 del 11/01/2013, e stata approvatante sostanziale al P.R.G.C. in adempimento
alle determinazioni del P.T.P. e dei provvedimatttiativi della |.r. 06/04/1998 n. 11.

L’attuale strumento urbanistico ha completamentalifieato, sia cartograficamente che
normativamente, quello precedente; cid ha portHtoiadividuazione di nuove zone con nuovi
parametri edilizio-urbanistici. In modo particolaierileva che la capacita edificatoria che primea e
espressa con un rapporto tra volume realizzabilefumzione della superficie del lotto a
disposizione, ora viene espressa con un rappoatosuperficie urbanistica (Sur) e superficie
fondiaria (SF), secondo le definizioni di cui alllégato A alla deliberazione del Consiglio
Regionale n. 517/XI del 24/11/1999.

| nuovi valori di mercato dei terreni edificabilorso stati fondamentalmente determinati
con una comparazione, ove possibile, tra le zone eelative possibilita edificatorie (seppure
espresse con criteri diversi) tra il P.R.G.C. pdante e quello ora vigente, dalla loro destinazio
ed ubicazione e dall'incremento ISTAT dell'indicespzi al consumo per le famiglie di operai e
impiegati venutosi a creare nel periodo gennaidg20dicembre 2015

Qualora i lotti gia edificati siano interessatiedlecuzione di nuove infrastrutture e servizi
in sottosuolo il valore dell'area sara pari al 36&bvalore al mq. come risultante dalla tabelld_A.
superficie da conteggiare sara pari a quella deltava struttura al lordo dei muri perimetrali. &h t
caso l'imposta va applicata solo in seguito a ciasdi permesso di costruire (0 altro titolo
abilitativo).

In conseguenza di tutto quanto sopra viene presiapa sotto riportata tabella A.

Correttivi da applicare

Oltre a determinare il valore al metro quadro dgteno si ritiene necessario fornire
indicazioni in merito alla possibilita di applicavma riduzione ai valori di mercato riportati nella
tabella A.

Considerato che per le aree edificabili, il valereostituito da quello venale in comune
commercio al 1° gennaio dellanno di imposizioneerado riguardo alla zona territoriale di
ubicazione, all'indice di edificabilita, alla desdéizione d’'uso consentita, agli oneri per eventuali
lavori di adattamento del terreno necessari p&okiruzione, ai prezzi medi, rilevati sul mercato
dalla vendita di aree aventi analoghe carattehstic

Vengono individuati i seguenti casi in cui il vaodi mercato del terreno oggetto di
imposta puo essere ridotto a causa del suo limit#tazo:



a) presenza di reti tecnologiche di uso pubblico antkresse generale (acquedotto, fognatura,
linee elettriche, linee funiviarie, ecc.), di steafstatali, regionali, comunali), di corsi d’acqua
principali (Dora Baltea, torrenti laterali);

- si propone una riduzione massima pari al 20%ettspal valore di riferimento indicato in
tabella.

b) conformazione fisica (forte pendenza, forma paldicoente irregolare, difficolta di accesso)

- si propone una riduzione massima pari al 30%etispal valore di riferimento indicato in
tabella.

c) impedimenti del rilascio delle concessioni etidiper un periodo superiore ad un anno per:
= inedificabilita per eventi calamitosi (alluvioneaha, ecc.)
= blocco della concessione per rispetto equilibrizfanali;

- Si propone una riduzione massima pari al 50% rigpait valore di riferimento indicato in
tabella.

d) rientranza in uno o piu ambiti inedificabili dii agli artt. 33 (aree boscate), 34 (zone umide e
laghi), 35 (terreni sedi di frane), 36 (terreniischio di inondazioni) e 37 (terreni soggetti a
rischio di valanghe o slavine) della L.R. 06/4/98 1l come delimitati dalle cartografie
approvate e vigenti;

- si propone una riduzione variabile dal 50% al99% a seconda dell'incidenza che la
presenza delllambito di inedificabilita puo averdl® sfruttamento edificatorio del terreno
rispetto al valore di riferimento indicato in talael

Le percentuali di riduzione dovuti alle condiziahicui alle lettere a) e b) possono essere
tra loro sommate.

Nelle zone “A”, in considerazione del fatto chenlzova edificazione € ammessa solo per
la realizzazione di costruzioni e di infrastruttweservizi interrati, si ritiene che lI'imposta pass
essere applicata solo in seguito di rilascio dimeeso di costruire (o altro titolo edilizio abititep).

Le riduzioni, da applicarsi secondo i criteri dii @@pra saranno valutate caso per caso
dall’'ufficio comunale competente.

La richiesta di riduzione dovra essere inoltrataCaimune dai contribuenti entro il 30
giugno e dovra essere corredata da valida documien&atta a dimostrare il diritto di riduzione
medesima

Lotti esclusi dalla corresponsione dellimposta

Si ritiene che debbano essere esclusi dal pagardettionposta IMU quei terreni che pur
siti in una zona edificabile di P.R.G.C. di fatton hanno alcuna potenzialita edificatoria.
Si identificano le seguenti possibilita:
- lotto di cui si e utilizzato almeno il 70% dellardita fondiaria e di cui la possibilita edificatori
residua non permetta la realizzazione di una costne superiore a 25 mg. lordi;
- lotto di cui é stato ceduto almeno il 70% dellaginfondiaria e di cui la possibilita edificatoria
residua non permetta la realizzazione di una costne superiore a 25 mq. lordi;
- lotto la cui densita fondiaria non permetta ldizzazione di una costruzione e non possa essere
usufruita da lotti confinanti.
La richiesta di esclusione dovra essere inoltrdt&€a@mune dai contribuenti entro 30
giugno e dovra essere corredata da valida docudien&atta a dimostrare il diritto di esclusione
medesimo.




NUOVI VALORI DA ATTRIBUIRE DAL 01/01/2016

TABELLA A
DETERMINAZIONE DEI VALORI MEDI TERRENI SITI IN ZONE
EDIFICABILI DI P.R.G.C.
ZONE B — SOTTOZONE Ba
Densita - Valore
Zona N .. | Coefficiente | reale
urbanistical Ubicazione fondiaria di riduzione | medio al Note
mg./mg, mgq. €.
Ba 06 Capoluogo 0,31 1 505,00
Ball Capoluogo 0,31 1 505,00
Bal8 Capoluogo 0,31 1 505,00
In detta zona non sono ammesseg le
destinazioni dbis),e) ed f) tranne che
1 380,00 per per i mappali nn. 657 e 83 del
Ba09 Pussey 0,24 300 * 266,00 * | Foglio 36. Tranne che per detti
mappali, si applica, al valore medjo
di €. 380,00/mq., una riduzione del
30%
Ba29 La Saxe 0,24 20% 304,00
Ba34 Entrelevie 0,24 30% 266,00
Ba36 Lungo strada  Larzeyr, ,, 20% 304,00
Entreves
Gli interventi sono subordinati allp
Ba50 La Palud 0,24 30% 266,00 | verifica delle condizioni previste
dalle DGR nn. 1222/09 e 2691/09
Gli interventi sono subordinati allp
Ba 52 La Palud 0,24 30% 266,00 | verifica delle condizioni previste
dalle DGR nn. 1222/09 e 2691/09
Ba01 Capoluogo 0,16 1 252,00
Ba07 Pussey 0,16 20% 202,00
Bal2 La Margherita 0,16 20% 202,00
Bal6 Capoluogo 0,16 1 252,00
Ba 20 Villair 0,16 20% 202,00
Ba23 Capoluogo (a valle parcp, ; 1 252,00
giochi)
Ba23 Villair (a monte parcq ;¢ 20% 202,00
giochi)
La Saxe (a valle strada
Ba27 grand ru, prima del] 0,16 20% 202,00
torrente Val Sapin
La Saxe (a monte strada
Ba28 grand ru, dopo torrente0,16 20% 202,00
Val Sapin)
Ba31l Dolonne 0,16 20% 202,00
Gli interventi sono subordinati allp
Ba46 Entréves 0,16 20% 202,00 | verifica delle condizioni previste
dalle DGR nn. 1222/09 e 2691/09
Gli interventi sono subordinati allp
Ba48 Entréves 0,16 20% 202,00 | verifica delle condizioni previste
dalle DGR nn. 1222/09 e 2691/09
Gli interventi sono subordinati alla
Ba49 Entréves 0,16 20% 202,00 | verifica delle condizioni previste
dalle DGR nn. 1222/09 e 2691/09
Ba53 La Villette 0,16 30% 177,00




NOTE: 1) sono ammesse le destinazioni d), dbis))ej1), 92), g3), g4), g5), m) di cui all'art.2delle N.T.A;
2) per le sottozone con densita fonaipari a 0,31 mqg./mq. valore massimo di riferitoe®. 505,00/mq.;
3) per le sottozone con densita fonaipari a 0,24 mqg./mq. valore massimo di riferitoe®. 380,00/mq.;
4) per le sottozone con densita fomaipari a 0,16 mq./mq. valore massimo di riferitoe®. 252,00/mq.;

ZONE B — SOTTOZONE Bb

BbO7

La Saxe

0,90

30%

725,00

| terreni cartograficamente delimitgt
con il retino LM non sono edificabili
se non trasferibili, in termini di
densita fondiaria, sugli altri mappa
inseriti nella zona. Di fatto la densita
fondiaria € esaurita a seguito [di
Permesso di Costruire n. 113 del
28/12/2012

BbO1

Abeérieux

0,40

30% + 50%

161,00

Zona soggetta a SA (strumento
attuativo) di cui allart. 2.3 delle
N.T.A.

Bb10

La Saxe

0,27

30% + 50%

155,00

Zona soggetta a SA (strumento
attuativo) di cui allart. 2.3 delle
N.T.A.

NOTE: 1) per le sottozone Bb01 e Bb07 sono ammiesdestinazioni d), €), m) di cui all’art. 4.2 deM.T.A.;
2) per la sottozona Bb10 sono ammiesdestinazioni e), f), g5), h), i), m) di cui alit. 4.2 delle N.T.A.;
3) per le sottozone con densita fomaipari a 0,90 mg./mq. valore medio di riferimegtd 035,00/mq.;
4) per le sottozone con densita famaipari a 0,40 mq./mq. valore medio di riferime£tat60,00/mq.;
5) per le sottozone con densita fomaipari a 0,27 mg./mq. valore medio di riferimegt310,00/mq.

ZONE B — SOTTOZONE Bc

Bc03

La Saxe

0,27

30% + 50%

110,00

Zona soggditadia

Bc02

La Saxe

0,16

30%

130,00

NOTE: 1) per la sottozona Bc02 sono ammesse léndegini d), e), f), g5) di cui all’art. 4.2 delle.T.A.;
2) per la sottozona Bc03 sono ammiesdestinazioni d), e), f), g5) i), m) di cui altta4.2 delle N.T.A;
3) per le sottozone con densita fomaipari a 0,27 mg./mq. valore medio di riferimegt310,00/mq_;
4) per le sottozone con densita famaipari a 0,16 mq./mq. valore medio di riferimegtdl84,00/mq.;

ZONE B — SOTTOZONE Bd

Bd22

Larzey

0,40

50%

230,00

Zona soggetta a prescrizion
particolari riportate nella tabell
facente parte delle N.T.A. ¢
P.R.G.C.

=

Bdo1

Capoluogo

0,31

1
50% *

303,00
78,00 *

* Per le aree destinate a posteggio
pubblico

Bd09

Villair

0,31

20%

242,00

Bd16

Dolonne

0,31

20% + 50%

121,00

Zona soggefid@a

Bd20

Entréves

0,31

20% + 50%

121,00

Zona soggetta a SA (strumento
attuativo) di cui allart. 2.3 delle
N.T.A. oltre che al recepiment
degli indirizzi di cui al comma3
11dell'art. 24 delle N.T.A. del P.T.R.

o

Bd24

Entréves

0,31

20% + 50%

121.00

Zona soggetta a SA (strumento
attuativo) di cui allart. 2.3 delle
N.T.A. oltre che al recepimento
degli indirizzi di cui al comma3
11dell'art. 24 delle N.T.A. del P.T.R.

Bd10

Capoluogo

0,31

355,00

Bd1l

Capoluogo

0,31

355,00

I mappali contraddistinti al Foglip
40 nn. 149-999-1000-1001-100p2-
1003-743-744-745-746 (Hotel
Miramonti) sono soggetti

esclusivamente a quanto previsto
dalla variante urbanistica approvata
dal Cons. Com. con deliberazioni
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nn. 38/10 e 49/10 ed ai criter
indicati nel testo dell’Accordo di

Programma contestualmente
approvato

Bd12 Larzey 0,31 20% 224,00

Bd13 Villair 0,31 20% 224,00

Bd14 Larzey 0,31 20% 224,00

Bd18 Dolonne 0,31 20% 224,00

Bd21 Entréeves 0,31 20% 224,00

Zona soggetta a SA (strumento
attuativo) di cui allart. 2.3 delle
Bd26 La Palud 0.31 30% + 509 124,00 | N.T.Adi P.R.G.C., esteso ai sali
lotti liberi nella fascia a nord ovest al
confine con la zona Ec14

154

NOTE: 1) per le sottozone Bd01, Bd09, Bd16, Bd2@248sono ammesse le destinazioni g1), m) di clairalé.2 delle
N.T.A;
2) per le sottozone Bd10, Bd11, BaA@]3, Bd14, Bd18, Bd21, Bd22, Bd26 sono ammesdedé&nazioni d),
gl), g2), g4), g5), m) di cui all'art. 4.2 delleN.T.A.;
3) per le sottozone Bd di cui allaan@) con densita fondiaria pari a 0,31 mq./mg. neatoedio di riferimenta
€. 303,00/mq.;
4) per le sottozone Bd di cui allaan@) con densita fondiaria pari a 0,40 mq./mq. nealnedio di riferimentg
€. 460,00/mq.;
5) per le sottozone Bd di cui allaan@) con densita fondiaria pari a 0,31 mq./mg. neatoedio di riferimenta
€. 355,00/mq.;

ZONE C — SOTTOZONE Ca

Zona soggetta a SA (strumento
Ca01 Entrelevie 0,69 30% +50% 393,00 | attuativo) di cui allart. 2.3 delle
N.T.A.

NOTE: 1) € ammessa la destinazione d3) di clarall4.2 delle N.T.A;;
2) per la sottozona Ca01 con densitdifiria pari a 0,69 mg./mg. valore medio di rifegnto €. 1.124,00/mq.

NOTE GENERALI:

1) non sono state prese in considerazione le sottopawe di capacita edificatoria; qualora si vewfise che un
terreno avesse tale capacita, verra fatta speciidatazione con riferimento ai valori stabiliti llee sottozone
limitrofe;

2) i coefficienti di riduzione sono applicati con nif@ento alla ubicazione delle singole sottozondla rmodalita di
attuazione degli interventi (costruzione singolaveye strumenti attuativi di cui all’ art. 2.3 deld.T.A. del
P.R.G.C)

ZONEAEF

Per dette zone il valore di mercato verra detertaidavolta in volta dall’'ufficio tecnico
comunale, tenendo conto della ubicazione e dellatirdzione della singola zona, dalle
caratteristiche del terreno (posizione, pendenzsegnza o vicinanza di infrastrutture, ecc.), dalla
densita fondiaria e da altri parametri edilizi-umlsaici, il tutto avente come base di riferimento i
valori riportati nella tabella A.

B) INDIVIDUAZIONE VALORI DI MERCATO Al FINI DELLA V ERIFICA DA
EFFETTUARSI NEI CASI INDICATI ALL’ART. 16, COMMA 2DEL REGOLAMENTO IMU (
approvato con deliberazione di Consiglio Comunal2 del 28/4/04/2014).

Ai fini della verifica da effettuarsi nei casi imdti all’articolo 16, comma 2 del
Regolamento Imu, la base imponibile verra detertaisalla base del valore piu’ elevato previsto
per aree analoghe site nel territorio comunalealbre di mercato verra determinato di volta in
volta dall'ufficio tecnico comunale, tenendo cordella ubicazione e della destinazione della
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singola zona, dalle caratteristiche del terrenosigone, pendenza, presenza o vicinanza di
infrastrutture, ecc.) e dalla densita fondiariaegata dalla costruzione su di esso soprastante, |l
tutto avente come base di riferimento i valori ripti nella tabella A.

Per dette zone nel caso in cui i terreni sianoréstati dall’esecuzione di costruzioni
interrate, di nuove infrastrutture e servizi ndtesuolo delle aree libere, il valore dell’areagspari
al 30% del valore al mg. come sopra determinatosWzerficie da conteggiare sara pari a quella
della nuova struttura al lordo dei muri perimetralital caso I'imposta va applicata solo in seguit
di rilascio di permesso di costruire (o altro tit@bilitativo).

Il tecnico comunale
(Gedbaniele CHABOD)

Visto: la Responsabile del ServizioTecnico
Urbanistico e Opere Pubbliche
(Dott.ssa Gaagntonella PAVONI)



