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IMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA – INDIVIDUAZIONE DEI VALORI DELLE AREE EDIFICABILI AI FINI DEL VERSAMENTO 
ORDINARIO DELL’IMPOSTA DA PARTE DEI CONTRIBUENTI E DELLA SUCCESSIVA ATTIVITÀ DI ACCERTAMENTO 
DELL’IMPOSTA 

 

 

Allegato 1 – tabelle dei valori di riferimento 

 

STIMA DEL VALORE DI RIFERIMENTO ATTRAVERSO IL METODO INDIRETTO 

Il metodo prevede di calcolare il valore stimando il più probabile valore che verrebbe ad 

assumere quale fattore di produzione impiegato nel processo trasformativo edilizio. 
 

Il valore dell'edificato è la sintesi del contributo recato da due fattori produttivi:  

• Suolo 

• Costruzione 
 

L'incidenza dell’area sul valore dell'edificato rappresenta la quota % del valore del prodotto 

edilizio finito che può essere attribuita al fattore “suolo”. 
 

Il ricorso alla “incidenza Area” consente quindi di esprimere il giudizio di stima sul valore dei 

terreni edificabili al netto di tutti i fattori produttivi impiegati nel processo di trasformazione 

urbanistica, fra cui il contributo di costruzione, gli interessi passivi, il profitto del 

promotore....;formula risolutiva: 

dove: 

Vf   = Valore medio di mercato del Fabbricato finito "fonte O.M.I." 

Va  =  Valore medio Area Edificabile 

K1 = costo tecnico di costruzione, comprensivo di spese generali, utile dell'impresa e 

sistemazione esterna 

K2 =  oneri professionali (progettazione, direzione lavori, sicurezza, collaudo) pari al 10% del 

costo di costruzione (K1) 

K3 =  contributi da versare al ritiro della concessione: costo costruzione, urbanizzazione 

primaria e secondaria 

Ipcc = Interessi Passivi per anticipazioni di capitali 5% di (K1+ K2 + K3) 

Pl = Profitto lordo di un imprenditore ordinario (10% su Vf) 

N=  durata media prevista per il processo edilizio (2 anni) 
 

L’utilizzo di tale metodo ha consentito di ricavare, distinto per singola zona OMI, l’indice di 

incidenza dell’area edificabile per le zone Residenziali. 

   

INCIDENZA AREA 
 

Ai fini dell’individuazione di fattori di incidenza dell’area congrui da attribuire a ciascun 

segmento di mercato individuato si è fatto riferimento a quanto indicato dalla letteratura 

specifica e dalla prassi estimativa. 
 

E’ ormai comunemente accettato che il rapporto di incidenza delle aree edificabili è 

generalmente correlato ai valori. Questi infatti sono più bassi per gli ambiti territoriali più 

marginali e più alti per quelle con maggiori qualità territoriali, urbanistiche e di accessibilità.  
 

L’andamento è inoltre crescente in relazione ai contesti caratterizzati da maggiore saturazione 

edilizia, tale da rendere più appetibili i limitati interventi edilizi che risultano ancora eseguibili. 

Da tale ulteriore analisi si evincono i seguenti indici d’incidenza: 
 

QUOTAZIONI RESIDENZIALI 

Zone OMI Incidenza Area 

B1 RIONI ADRIATICO, PASSETTO 21.90% 

B2 CENTRO STORICO:  RIONI SAN PIETRO, CARDETO, CAPODIMONTE  21.58% 

B3 RIONI SANTO STEFANO, BORGO RODI 21.74% 
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B7 RIONI MONTIROZZO, MONTEMARINO 20.56% 

C1 RIONE ARCHI 19.47% 

C2 RIONI PIANO SAN LAZZARO, VALLEMIANO, PALOMBELLA, SCRIMA 20.06% 

C3 RIONI PALOMBARE, PINOCCHIO, POSATORA 21.40% 

C4 RIONI GRAZIE, TAVERNELLE 20.32% 

D1 BRECCE BIANCHE, PASSO VARANO, MONTEDAGO, PONTEROSSO 21.74% 

D2 TORRETTE, PALOMBINA, COLLEMARINO 20.32% 

D4 RIONE PIETRALACROCE 21.90% 

D5 LOCALITA`BARACCOLA 19.77% 

E5 FRAZIONE CANDIA 21.01% 

R1 ZONA AGRICOLA OVEST E FRAZIONI MINORI 19.77% 

R2 ZONA AGRICOLA EST E FRAZIONI MINORI - PARCO DEL CONERO 20.06% 

 

Mentre per le altre destinazioni d’uso diverse dal Residenziale sono stati tenuti in debita 

considerazione i parametri indicati nell’Atto di consiglio del Comune di Ancona  n. 86 del 

29/09/2015 che di seguito si riepilogano: 

• 30% per le zone Produttive 

• 20% per le altre zone NON Residenziali (Commerciali - Servizi)  

 

STIME VALORI DI RIFERIMENTO DELLE AREE EDIFICABILI 

Alla luce di quanto appena detto, con le successive tabelle si riepilogano i calcoli del Valore di 

riferimento delle aree edificabili.  

Le tabelle sono distinte per: 

• zona OMI 

• tipologia di destinazione  

mentre la colonna VR riporta il valore di riferimento delle aree, in base alla SUL realizzabile 

(indice territoriale pari a 1).  

VR = VOMI x IUT x IA 

 

 

ZONA OMI DESTINAZIONE 
Indice di 

Utilizzazione 
Territoriale (IUT) 

VALORE OMI 
(VOMI) 

Fattore 
Incidenza A.F. 

(IA) 

Valore di Riferimento (VR) 
per Superficie Utile 

Lorda Edificabile 
Zona OMI B1 RESIDENZIALE 1.00  €     2'340.00  21.90%  €    512.49  

Zona OMI B2 RESIDENZIALE 1.00  €     2'210.00  21.58%  €    476.82  

Zona OMI B3 RESIDENZIALE 1.00  €     2'275.00  21.74%  €    494.65  

Zona OMI B7 RESIDENZIALE 1.00  €     1'885.00  20.56%  €    387.65  

Zona OMI C1 RESIDENZIALE 1.00  €     1'625.00  19.47%  €    316.31  

Zona OMI C2 RESIDENZIALE 1.00  €     1'755.00  20.06%  €    351.98  

Zona OMI C3 RESIDENZIALE 1.00  €     2'145.00  21.40%  €    458.99  

Zona OMI C4 RESIDENZIALE 1.00  €     1'820.00 20.32%  €    369.81  

Zona OMI D1 RESIDENZIALE 1.00 €     2'275.00 21.74%  €    494.65  

Zona OMI D2 RESIDENZIALE 1.00 €     1'820.00 20.32%  €    369.81  

Zona OMI D4 RESIDENZIALE 1.00 €     2'340.00 21.90%  €    512.49  

Zona OMI D5 RESIDENZIALE 1.00 €     1'690.00       19.77%  €    334.15  

Zona OMI E5 RESIDENZIALE 1.00 €     2'015.00 21.01%  €    423.32  

Zona OMI R1 RESIDENZIALE 1.00  €     1'690.00  19.77%  €    334.15  
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Zona OMI R2 RESIDENZIALE 1.00  €     1'755.00  20.06%  €    351.98  

 

ZONA OMI DESTINAZIONE 
Indice di 

Utilizzazione 
Territoriale (IUT) 

VALORE OMI 
(VOMI) 

Fattore 
Incidenza A.F. 

(IA) 

Valore di Riferimento (VR) 
per Superficie Utile 

Lorda Edificabile 

C4 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'470.00  20.32%  €    501.89  

D1 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'860.00  21.74%  €    621.85  

D2 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'275.00  20.32%  €    462.27  

D4 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        3'250.00  21.90%  €    711.79  

E5 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'730.00  21.01%  €    573.53  

R1 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'015.00  19.77%  €    398.40  

R2 - ville villini RES - VILLE 1.00  €        2'210.00  20.06%  €    443.23  

 

 

ZONA OMI DESTINAZIONE 
Indice di 

Utilizzazione 
Territoriale (IUT) 

VALORE OMI 
(VOMI) 

Fattore 
Incidenza A.F. 

(IA) 

Valore di Riferimento (VR) 
per Superficie Utile 

Lorda Edificabile 

Zona OMI B1 SERVIZI 1.00  € 1'850.00  20%  € 370.00  

Zona OMI B2 SERVIZI 1.00  € 1'750.00  20%  € 350.00  

Zona OMI B3 SERVIZI 1.00  € 1'700.00  20%  € 340.00  

Zona OMI B7 SERVIZI 1.00  € 1'500.00  20%  € 300.00  

Zona OMI C1 SERVIZI 1.00  € 1'100.00  20%  € 220.00  

Zona OMI C2 SERVIZI 1.00  € 1'300.00  20%  € 260.00  

Zona OMI C3 SERVIZI 1.00  € 1'400.00  20%  € 280.00  

Zona OMI C4 SERVIZI 1.00  € 1'400.00  20%  € 280.00  

Zona OMI C5 SERVIZI 1.00  € 1'400.00  20%  € 280.00  

Zona OMI D1 SERVIZI 1.00  € 1'200.00  20%  € 240.00  

Zona OMI D2 SERVIZI 1.00  € 1'400.00  20%  € 280.00  

Zona OMI D4 SERVIZI 1.00  € 1'650.00  20%  € 330.00  

Zona OMI D5 SERVIZI 1.00  € 1'300.00  20%  € 260.00  

Zona OMI E5 SERVIZI 1.00  € 1'300.00  20%  € 260.00  

Zona OMI R1 SERVIZI 1.00  € 1'300.00  20%  € 260.00  

Zona OMI R2 SERVIZI 1.00  € 1'300.00  20%  € 260.00  

 

 

ZONA OMI DESTINAZIONE 
Indice di 

Utilizzazione 
Territoriale (IUT) 

VALORE OMI 
(VOMI) 

Fattore 
Incidenza A.F. 

(IA) 

Valore di Riferimento (VR) 
per Superficie Utile 

Lorda Edificabile 

Zona OMI B1 COMMERCIALE 1.00  € 1'500.00  20%  € 300.00  

Zona OMI B2 COMMERCIALE 1.00  € 3'650.00  20%  € 730.00  

Zona OMI B3 COMMERCIALE 1.00  € 1'350.00  20%  € 270.00  

Zona OMI B7 COMMERCIALE 1.00  € 1'100.00  20%  € 220.00  

Zona OMI C1 COMMERCIALE 1.00  € 1'000.00  20%  € 200.00  

Zona OMI C2 COMMERCIALE 1.00  € 1'250.00  20%  € 250.00  

Zona OMI C3 COMMERCIALE 1.00  € 1'050.00  20%  € 210.00  

Zona OMI C4 COMMERCIALE 1.00  € 1'100.00  20%  € 220.00  

Zona OMI C5 COMMERCIALE 1.00  € 900.00  20%  € 180.00  

Zona OMI D1 COMMERCIALE 1.00  € 900.00  20%  € 180.00  

Zona OMI D2 COMMERCIALE 1.00  € 1'000.00  20%  € 200.00  
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Zona OMI D4 COMMERCIALE 1.00  € 1'100.00  20%  € 220.00  

Zona OMI D5 COMMERCIALE 1.00  € 1'000.00  20%  € 200.00  

Zona OMI E5 COMMERCIALE 1.00  € 810.00  20%  € 162.00  

Zona OMI R1 COMMERCIALE 1.00  € 420.00  20%  € 84.00  

Zona OMI R2 COMMERCIALE 1.00  € 445.00  20%  € 89.00  

 

ZONA OMI DESTINAZIONE 
Indice di 

Utilizzazione 
Territoriale (IUT) 

VALORE OMI 
(VOMI) 

Fattore 
Incidenza A.F. 

(IA) 

Valore di Riferimento (VR) 
per Superficie Utile 

Lorda Edificabile 

Zona OMI B1 PRODUTTIVO 1.00  € 1'025.00  30%  € 307.50  

Zona OMI B2 PRODUTTIVO 1.00  € 1'050.00  30%  € 315.00  

Zona OMI B3 PRODUTTIVO 1.00  € 1'025.00  30%  € 307.50  

Zona OMI B7 PRODUTTIVO 1.00  € 845.00  30%  € 253.50  

Zona OMI C1 PRODUTTIVO 1.00  € 835.00  30%  € 250.50  

Zona OMI C2 PRODUTTIVO 1.00  € 935.00  30%  € 280.50  

Zona OMI C3 PRODUTTIVO 1.00  € 735.00  30%  € 220.50  

Zona OMI C4 PRODUTTIVO 1.00  € 835.00  30%  € 250.50  

Zona OMI C5 PRODUTTIVO 1.00  € 535.00  30%  € 160.50  

Zona OMI D1 PRODUTTIVO 1.00  € 552.50  30%  € 165.75  

Zona OMI D2 PRODUTTIVO 1.00  € 685.00  30%  € 205.50  

Zona OMI D4 PRODUTTIVO 1.00  € 925.00  30%  € 277.50  

Zona OMI D5 PRODUTTIVO 1.00  € 570.00  30%  € 171.00  

Zona OMI E5 PRODUTTIVO 1.00  € 527.50  30%  € 158.25  

Zona OMI R1 PRODUTTIVO 1.00  € 295.00  30%  € 88.50  

Zona OMI R2 PRODUTTIVO 1.00  € 295.00  30%  € 88.50  
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OSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE 

L’ “Osservatorio del Mercato Immobiliare” (O.M.I.), concorre ad assolvere il compito di rendere 

trasparente il mercato immobiliare attraverso la conoscenza e la diffusione delle informazioni 

relative al range di oscillazione dei prezzi di mercato, alle dinamiche  dei  prezzi  e  dei  volumi,  

alle  caratteristiche  della  domanda  e  dell’offerta,  alle  principali  variabili del  mercato 

immobiliare locale. 

Da un punto di vista territoriale i dati sono strutturati sulla base della delimitazione del 

territorio comunale in zone omogenee (D.P.R. 138-98) nelle quali si registra uniformità di 

apprezzamento del mercato, per condizioni economiche e socio-ambientali. Tale uniformità 

viene tradotta  in  omogeneità dei  valori  di mercato  delle  unità immobiliari,  nell’ambito  

della  destinazione  residenziale,  che  hanno  uno scostamento, tra valore minimo e valore 

massimo, non superiore al 50%. 

Al fine di avere un quadro uniforme del mercato immobiliare sull’intero territorio comunale 

vengono definite delle fasce (centrale, semicentrale, periferica, suburbana) con una precisa 

delimitazione geografica, al cui interno rientrano un certo numero di zone omogenee codificate 

e descritte attraverso l’indicazione del quartiere e delle vie principali di appartenenza. 

La Banca Dati dell’Osservatorio contiene valori espressi per unità di superficie commerciale 

ovvero di superficie utile, che si  riferiscono rispettivamente al mercato  delle  compravendite,  

delle  locazioni e  riguardano  le  principali  destinazioni  edilizie  esistenti  (destinazione 

residenziale, unità immobiliari autonome o accessorie, destinazione terziaria, destinazione 

produttiva, destinazione commerciale) . 

Le  fonti  principali  dell’analisi  di  mercato  sono  costituite  da  prezzi  effettivi  di  

compravendite  e locazioni  così come  risultano  dalle valutazioni eseguite dagli Uffici 

nell’interesse e per conto delle Amministrazioni Pubbliche, da indagini dirette e da informazioni 

derivanti dagli  operatori  privati  del settore,  un  paniere  di  dati  eterogeneo  che  viene  

successivamente  elaborato  e  sintetizzato,  con cadenza semestrale, a cura di un’apposita 

Commissione istituita presso ciascun Ufficio periferico e di cui fanno parte tecnici interni 

particolarmente esperti del settore estimale. I valori elaborati sono localmente inseriti nel 

sistema informativo dell’Agenzia del Territorio ed oscillano in un “range” i cui estremi 

rappresentano “medie” dei valori minimi e massimi riferiti ad una determinata tipologia edilizia 

per una specifica zona omogenea comunale. 
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In particolare le quotazioni e le perimetrazioni OMI sono state utilizzate sia come riferimento 

dei valori che per la definizione delle aree omogenee di seguito descritte: 

 

 

Zona OMI Descrizione 

B1 'RIONI ADRIATICO,PASSETTO' 

B2 'CENTRO STORICO: RIONI SAN PIETRO,CARDETO,CAPODIMONTE' 

B3 'RIONI SANTO STEFANO,BORGO RODI' 

B7 'RIONI MONTIROZZO, MONTEMARINO' 

C1 'RIONE ARCHI' 

C2 'RIONI PIANO SAN LAZZARO,VALLEMIANO,PALOMBELLA, SCRIMA' 

C3 'RIONI PALOMBARE,PINOCCHIO, POSATORA' 

C4 'RIONI GRAZIE,TAVERNELLE' 

C5 'ZONA PORTUALE' 

D1 'BRECCE BIANCHE,PASSO VARANO,MONTEDAGO,PONTEROSSO' 

D2 'TORRETTE,PALOMBINA,COLLEMARINO' 

D4 'RIONE PIETRALACROCE' 

D5 'LOCALITA`BARACCOLA' 

E5 'FRAZIONE CANDIA' 

R1 'ZONA AGRICOLA OVEST E FRAZIONI MINORI' 

R2 'ZONA AGRICOLA EST E FRAZIONI MINORI - PARCO DEL CONERO' 

 

 


