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DELIBERAZIONE
DI GIUNTA COMUNALE N° 67 DEL 19/04/2012

OGGETTO: VALUTAZIONE DELLE AREE FABBRICABILT AI FINI
DELL’APPLICAZIONE DELL'TMU ANNO 2012 E DELL’ICL.

BE/pl

L'anno DUEMILADODICI il giorno DICIANNOVE del mese di APRILE alle ore 18,30 presso
questa Sede Comunale, a seguito di apposito invito diramato dal Sindaco, si & riunita la Giunta
Comunale.

All'appello risultano present i Signori:

PRES. ASS.
L. BIANCHI DOMENICO SINDACO X
2 MONTANARI CLAUDIA ASSESSORE X
. MORELLI DANIELE ASSESSORE X
4. TASINI MAURA ASSESSORE X
3. GABELLINI NICOLA ASSESSORE X

Partecipa alla seduta la Dott.ssa MARA MINARDI, Segretario comunale con anche funzioni di
verbalizzante,

Presiede il Signor DOMENICO BIANCHI, Sindaco.

Essendo legale il numero degli intervenuti, il Presidente dichiara aperta la Seduta per la trattazione
dell'oggetto sopra indicato.



LA GIUNTA COMUNALE
Visto il T.U. 18 agosto 2000, n® 267:

Vista 'allegata proposta di deliberazione, corredata dei pareri favorevoli dei responsabili dei servizi, resi ai
sensi dell’art. 49 del T.U. 18 agosto 2000, n® 267;

Sentita la relazione dell" Assessore dott.ssa Maura Tasini;
Ritenuto di procedere all’approvazione;
Con voti unanimi. favorevoli,

DELIBERA

Di approvare 1'allegata proposta di deliberazione, con relativi allegati.

Inoltre
LA GIUNTA COMUNALE
Su proposta del Sindaco;

Ritenuto che sussistono particolari motivi d’urgenza, ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D.Lgs. 18 agosto
2000, n* 267 (Testo Unico delle feggi sull’ordinamento degli Enti Locali);

Con vofi unanimi, favorevoli;

DELIBERA

Di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile,



PROPOSTA DI DELIBERAZIONE

Proponente: Responsabile Area 2 Gestione Risorse

Visti:

- 11 D.Lgs 267/2000;

- 1 D.Lgs n. 504/1992;

- Gli artt. 8 e €9 del D. Lgs n. 23/2011 che ha disciplinato con decorrenza 2014 1'Imposta

Municipale Propria in sostituzione, per la componente immobiliare, della tassazione Irpef e
delle relative addizionali sui redditi fondiari dei beni non locati e dell'imposta Comunale
sugli Immobili (ICT);
Il D.L. n. 201 del 6 dicembre 2011 (Decreto Monti) convertito in legee L. n. 214 del 22
dicembre 2011 e ss.mm.ii che ha introdolto in via sperimentale per gli anni 2012 — 2014
'Imposta Municipale Propria (IMU), la cui applicazione a regime ai sensi del D.Lgs n.
23/2011 ¢ posticipata al 20135;

- 1l vigente Regolamento Generale delle Entrate Tributarie Comunali;

- Il "Regolamento per I'applicazione dell'Imposta Comunale sugli Immobili”, approvato con
Del. CC. N. 78 del 24/10/1998 e ss.mm.ii;

- Il “Regolamento per I'applicazione dell’'imposta Municipale Propria *, adotlato con
Deliberazione di Consiglio Comunale n. 14 del _16/04/2012;

Preso atto che con deliberazione di CC n. _15 del 16/04/2012 sono state determinate le aliquote e
le detrazioni per I'applicazione dell'IMU, le quali trovano attuazione con decorrenza 01/01/2012;

Atteso che ai sensi dell’art. 5 co. 5 del D Lgs n. 504/1992, per le aree fabbricabili. la base
imponibile & data dal valore venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno di imposizione,
avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla destinazione
d'uso consentita. agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la
costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche:

Visto l'art. 4 del Regolamento per I'applicazione dell’imposta Municipale Propria, il quale
stabilisce che, in applicazione dell'art, 59 co. 1 lett g) del D.Lgs n. 446/1997, con apposita
deliberazione di Giunta Comunale, si possono  individuare i valori medi venali in comune
commercio delle aree fabbricabili site nel territorio che possono essere presi come valori di
riferimento per la determinazione dell’imposta dovuta;

Preso atto che i valori medi suddetti sono determinati con deliberazione di Giunta Comunale entro i
termini per I'approvazione del Bilancio di Previsione annuale e comunque entro il 30 giugno
dell’anno, affinché possano essere applicati dal 1° Gennaio dell’anno medesimo cosi come ESpresso
dal sopra citato art. 4 del Regolamento:

Dato atto che la legge di conversione del D.L, n, 216/2011 (art. 29 co. 16 quater) ha prorogato al
30 giugno 2012 il termine per 1’approvazione del Bilancio di Previsione annuale. del Bilancio
Pluriennale 2012-2014, nonché della relazione previsionale ¢ programmatica;

Considerato che con deliberazione di G.C. n. 92 del 06/06/2011. sono stati rideterminati i valori
medi venali in comune commercio, ai fini dell’applicazione dell'LC.I, delle aree edificabili



inserite nel Piano Regolatore Generale (P.R.G.) e nei relativi strumenti attuativi, espressi in mq di
superficie complessiva (sc);

Preso atto che con deliberazione di CC n. 45 del 27/06/2011, & stato adottato il Piano Strutturale
Comunale (PSC), predisposto ai sensi dell’art. 28 e dell’art. 32 della L.R, Emilia Romagna n. 20
del 24/03/2000;

Atteso che lo strumento urbanistico approvato resta vigente e applicabile sino alla definitiva
approvazione del nuovo strumento urbanistico € che pertanto si garantisce 1'ultrattivita del P.R.G.
tutt’ora vigente, come peraltro espresso dall'art, 41 della L.R. n. 20/2000;

Considerato che ai sensi del co. 2 dell’art. 36 del D.L. n. 223/2006 *Ai fini dell'applicazione del
decreto del Presidente della Repubblica 26 otiobre 1972, n. 633, del testo unico delle disposizioni

r. 131, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22
dicembre 1986, n. 917, ¢ del decrero legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, un'area & da considerare
fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato
dal comune, indipendentemente dall'approvazione della regione e dall'adozione di strumenti
attuativi del medesimo™ ;

Visto che la giurisprudenza si & pi volte espressa nella medesima direzione dell’art. 36 del D.L. n.
223/2006, ossia di assoggettabilita ai fini dell'ICL, (quindi ora dell’IMU), delle aree di nuova
urbanizzazione sia di tipo produttivo, sia di tipo residenziale (Corte Cost. ordinanza n. 41/2008,
Corte di Cassazione sentenza n. 25506/2008, Corte dei Conti Emilia Romagna PAR n. 972009 e
PAR n. 1/2010), inserite nel PSC adottato dal Comune:;

Vista la relazione allegata alla presente proposta deliberazione e relativa alla determinazione dei
valori delle  nuove aree identificate da PSC ai fini dell’imposizione ICI sino all’'anno 2011 e
dell'IMU  a partire dall’anno 2012 (all.A);

Considerato che il valore di mercato delle aree inserite nel PSC. ambiti di nuova urbanizzazione, &
determinato in euro al mq di superficie territoriale (st):

Ritenuto pertanto di:

a) confermare, ai fini dell’applicazione dell’T™U con decorrenza 01/01/2012, i valori venali
medi in comune commercio delle aree fabbricabili previste nel P.R.G. vigente e dai relativi
strumenti attuativi, cosi come determinati con la deliberazione di GC n. 92 del 06/06/2012
(all. B});

b) determinare i valori venali medi in comune commercio delle aree di nuova urbanizzazione
inserite nel PSC adottato con Del. CC n. 45 del 27/06/2011 e da applicare dal momento
dell’adozione del nuovo strumento urbanistico di cui all’allegato A.1):

¢) di determinare i valori venali medi in comune commercio delle aree di nuova
urbanizzazione inserite nel PSC da applicare a seguito dell’approvazione in via definitiva
del nuovo strumento urbanistico — approvazione — secondo le quantificazioni proposte
all’all, A.1);

Considerato altresi che per le aree di nuova urbanizzazione individuate dal PSC si procederi
all’applicazione retroattiva dell'ICI con decorrenza dalla data di adozione del nuovo strumento
urbanistico generale, in base alla normativa di legge e aghi orientamenti giurisprudenziali sopra
citati:



Dato atto che per le somme retroattive non si procedera al calcolo di sanzioni ed interessi ai sensi
del"art. 10 dello Statuto del Contribuente (Legge n. 212/2000);

[ o}

PROPONE

di confermare , ai fini dell’applicazione dell'IMU con decorrenza 1 gennaio 2012, i valori
venali medi in comune commercio delle aree edificabili inserite nel P.R.G e relativi
strumenti attuativi, indicati nella tabella allegata (All B), cosi come deliberati con Del. GC
n.92 del 06/06/2011;

di approvare 1 valori venali medi in comune commercio delle aree di nuova urbanizzazione
inserite nel PSC adottato con Del. CC n. 45 del 27/06/2011 di cui all'allegato A.1) da
applicare dal momento dell’adozione del nuovo strumento urbanistico;

di determinare i1 wvalori venali medi in comune commercio delle aree di nuova
urbanizzazione inserite nel PSC da applicare a seguito dell’approvazione in via definitiva
del nuove strumento urbanistico — approvazione - secondo le guantificazioni proposte
all’all. A.1);

di dare atto, per le motivazioni indicate in premessa, di procedere al recupero dell’ICI per
anno 2011, dalla data di adozione del PSC, in ossequic dell’art. 10 dello Statuto del
Contribuente;

di dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile. ai sensi dell’art. 134 comma 4,
del D Lgs n. 267/2000;



AlL A)
Comune di San Giovanni in Marignano

{Provincia di Rimini)

RELAZIONE DI STIMA DEL VALORE
DELLE AREE FABBRICABILI
AI FINI DELL’IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI
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ANNO DI RIFERIMENTO
2012

San Giovanni in Marignano, 1i _19/04/2012_




PREMESSA

L applicazione dell'ICI e successivamente dell'IMU alle aree fabbricabili ha posto numerosi
problemi ad operatori e contribuenti sin dalla istituzione del tributo ¢ causato un corposo
contenzioso.

Una parte consistente di tale contenzioso riguarda la guantificazione del tributo. L'art. § del D.Lgs.
504/1992, infatti, considera 1'imponibile delle aree fabbricabili il loro valore commerciale: misura
quest'ultima che, al contrario di quella adottata per i fabbricati e i terreni agricoli (la rendita
catastale), non & un dato cerlo e, quindi, permette diverse quantificazioni.
L'altro grande filone di contenzioso in materia concerne la stessa qualificazione di area
fabbricabile; questione tutt’altro che irrilevante per la quantificazione del tributo considerato che il
valore venale di un’area fabbricabile pud essere di gran lunga maggiore del suo valore catastale,
L'art.. 2, comma I, lettera b) del D.Lgs. 504/1992 prevede che “per arce fabbricabile si intende
I"area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanisti generali o attuativi oyvero in
base alle possibilita effettive di edificazione ...".

Lo scontro interpretativo si & incentrato sulla necessita che l'area fabbricabile per poter essere
considerata tale dovesse avere una immediata utilizzabilita edificatoria o potesse essere sufficiente
I'inclusione in uno strumento urbanistico generale.
L'incertezza ¢ evidente anche nella giurisprudenza della Corte di Cassazione. Nelle diverse
sentenze succedutesi sull’argomento emergevano tre distinte posizioni:
- in una, si sostiene che 'inclusione di un terreno in un piano regolatore adottato da un Comune,
anche se non ancora approvato dai competenti organi regionali, pud ritenersi sufficiente in guanto
conferisce, nel comune sentire della comunitd, al terreno medesimo un maggior valore comparabile
a quello delle aree edificabili (sentenza 19750/2004);
- in alira, s1 afferma che ai fini della qualifica di area fabbricabile, prevista nell’art. 2, comma 1,
lettera b), del Decreto Legislativo 504/1992, non & sufficiente la mera inclusione nel piano
regolatore generale, poiché la relativa nozione presuppone I'immediata utilizzabilita edificatoria
dell’area, che normalmente richiede 1'adozione dello strumento attuativo (sentenza 21644/2004);
- nell’ultima, si dichiara che sia da ritenersi sufficiente per I'imponibilita come area fabbricabile 1a
qualificazione come tale da parte di uno strumento urbanistico generale purché approvato dalla
Regione (sentenza 16751/2004).
La constatazione di un evidente contrasto esistente tra sezioni della Corte di Cassazione in ordine
alla esatta definizione di edificabilith ai fini ICIIMU, & alla base della ordinanza n. 10062/2005, che
rimetteva la questione al primo Presidente, affinché 11 contrasto venisse risolto dalle Sezioni Unite

civili.



Tale situazione ha indotto il legislatore ad intervenire con una norma di interpretazione autentica: il
comma 16 dell’art. 11 quaterdecies del D.L. 203/2005 convertito con modificazioni dalla Legge
248/2005 (legge finanziaria per il 2006), con il quale si precisava che ai fini dell’applicazione del
D Lgs. 504/1992 “la disposizione prevista dall’articolo 2, comma 1, lettera b), dello stesso decreto
si interpreta nel senso che un’area & da considerare comunque fabbricabile se & utilizzabile a scopo
edificatorio in base allo strumento urbanistico generale, indipendentemente dall’adozione di
strumenti attuativi del medesimao’”.
Tuttavia, la norma interpretativa, pur estremamente opportuna, si & rivelata non in grado di dirimere
definitivamente la controversia. Infatti, sebbene sia stata eliminata la possibilita di interpretare I'art.
2, comma 1, lettera b), del D.Lgs. 504/1992, nel senso di richiedere 1'immediata utilizzabilita
edificatoria dell’area — e, quindi, 1'adozione di strumenti attuativi — & rimasta 1'incertezza riguardo
la necessitd 0 meno che lo strumento regolatore generale debba essere definitivo. Se, cio® debba
essere necessaria ['approvazione da parte della Regione dello strumento urbanistico generale che
include 'area tra quelle edificabili (come ritenuto dalla Cassazione nella sentenza 16751/2004) o
sia sufficiente la sua approvazione da parte del Comune (come reputato sempre dalla Cassazione,
nella sentenza 19750 del 2004).
Il legislatore & dovuto, quindi, intervenire sull’argomento, fornendo una interpretazione autentica
per la seconda volta in meno di un anno, con I'art. 36, comma 2, del D.L. 223/2006 (c.d. decreto
Bersani).

Il testo della norma, questa volta, non lascia spazio a dubbi: *... un’area & da considerare
fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato
dal comune, indipendentemente dall’approvazione della regione e dall’adozione di strumenti
attuativi del medesimo”,
Dunque, non solo un’area considerata fabbricabile dallo strumento urbanistico generale adottato dal
comune lo ¢ indipendentemente dall’adozione di strumenti attuativi del medesimo, ma lo & anche
prima che lo strumento urbanistico venga approvato dalla Regione. In altri termini, ai fini
dell'imposizione fiscale, & sufficicnte I"approvazione da parte del Comune del piano regolatore.
Inoltre, 1'art. 36, comma 2, del D.L. 223/2006, non limita la sua efficacia all’ICYIMU come
avvenuto nell'intervento del D.L.. 203/2003, ma dispiega i suoi effetti anche in materia di IVA, di
imposta di registro e di imposte sui redditi.
Con riguardo all’efficacia temporale, va precisato che trattandosi di norma di interpretazione
autentica essa ha un’efficacia retroattiva e di conseguenza applicabile ai rapporti d’imposta sorti
prima della sua entrata in vigore e non ancora definiti.
In tal senso si & espressa - in quella che probabilmente & la prima applicazione in giurisprudenza
dellart. 36, comma 2, del D.L. 223/2006 - la Commissione Tributaria Regionale del Lazio con la
sentenza n. 238 del 3 ottobre 2006.



In ultimo, va precisato che I'efficacia retroattiva della norma in esame non si dispiega ai rapporti

giuridici gia definiti con sentenza passata in giudicato.

(S1 ritiene opportuno precisare che i pronunciamenti fanno riferimento al P.R.G in quanto strumento
urbanistico generale in vigore all'epoca delle sentenze ed ancora oggi utilizzato in molte regioni
italiane, mentre con la legge 20 del 2000, la regione Emilia Romagna ha approvato la nuova

normativa urbanistica per cui altualmente gli strumenti urbanistici sono P.5.C. R U.Ee P.O.C.)

A cid si aggiungono i due pareri espressi dalla Sezione regionale della Corte dei Conti, ed in
particolare la deliberazione n. 1/2010 che cita “Venendo in merito del quesito, va detto che le
norme contenute nell'art, 28 della legge regionale n. 6 del 6 luglio 2009, non sembra abbiano
portato ad una nuova configurazione del Piano Strutturale Comunale, soprattutto in ordine ai suoi
effetti sulle varie aree del territorio comunale interessate, visto che, anche secondo tali recenti
interventi normativi, il P.S.C. conserva il suo carattere di strumento destinato a influire
concretamente sulla sorte del suddetto territorio. Basti considerare, ad esempio, che, secondo il
comma 2° lett. ¢ ) del suddeito art. 28, esso distingue il territorio in urbanizzato, urbanizzabile e
rurale, e che, secondo il comma 3° lett. b ) dello stesso articolo, il PSC fornisce riferimenti di
massima in ordine alla puntuale localizzazione delle nuove previsioni insediative, agli indici di
edificabilita, alle modalita di intervento, agli usi ed ai parametri urbanistici ed edilizi, circa i quali
il POC opera una puntuale definizione ¢ specificazione, senza che cio comporti madificazioni del
PSC. Che all’art. 30 comma 2" lett. a ) viene chiarito che il POC contiene, per gli ambiti di
interventi  disciplinati: la delimitazione, l'assetto urbanistico, le destinazioni d'uso, gli indici
edilizi, anche apportando rettifiche non sostanziali ai perimerri degli ambiti individuati dal PSC,
Resta pertanto confermata la diversita dei due strumenti all'esame, uno idoneo ad indicare
l"assetto complessivo del territorio comunale, risultante dalla concreta suddivisione dello stesso in
zone di diversa destinazione { wrbanizzate, urbanizzabili e rurali ) e laltro finalizzato alla
definizione degli interventi specifici di attuazione delle scelte concrete gid indicate dal primo.

In ogni caso non pud negarsi che le ricadute economiche favorevoli siano direttamente connesse a
questa prima, decisiva suddivisione del territorio, che ha carattere di definitivita, non potendo,
come si conferma anche nella nuova legge del 2009, all'art. 31 co. I lett. b ), il Piano Operative
Comunale modificare i contenuti del Piano Strutturale Comunale, dovendo, anzi. essere
predisposte in conformita alle prescrizioni di guest ultimo.

Resta quindi valida la tesi in base alla quale la potenzialita edificatoria dell’area sia desumibile
gia a seguito dell’approvazione del Piano Strutturale Comunale, in quanto gié in quello strumento
compare, con sufficiente chiarezza, Uindice di capacita contributiva ai fini dell imponibilitd

dell'fC1,



L'orientamento appena manifestato induce quindi a concludere che, ai fini dell’applicazione del
tributo di cwi si tratia, gia U'adozione del Piano Strutturale Comunale sia idonea a dare origine a
quelle fattispecie concrete previste dall’art. 2, comma 1, lettera b ) del D, lgs. 504/1992 ¢ I'art. 36,
comma 2 del d. | 4 luglio 2006, n. 223, convertito nella legge 4 agosto 2006 n. 248, che della
suddetta norma ha fornito interpretazione autentica. Come gia ricordato nella delibera di guesta
Sezione n. 9 del 28 aprile 2009, dalia lettura di tale normativa si apprende che, secondo il
legislatore, un'area é da considerare fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo
strumento urbanistico generale adottato dal Comune, indipendentemente dall'approvazione della
Regione e dall’adozione di strumenti attuativi del medesimo,

La Sezione ritiene che il problema prospetiato nel quesito all'esame sia stato gia affrontato nella
delibera n. 92009/PAR del 28 aprile 2009,

Introduzione

La presente relazione ¢ redatta allo scopo di fornire i valori di riferimento delle aree fabbricabili ai
fini dell’lmposta Comunale sugli Immobili (I.C.L), istituita con il D.Lgs, 30/12/1992 n. 504,

L'art. 2, comma 1, letlera b) del D.Lgs. 504/92 definisce area Jabbricabile *1’area utilizzabile a
scopo edilicatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle
possibilita effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennith
per pubblica utiliti".

Secondo poi quanto disposto dall’art. 5, comma 5 del succitato D.Lgs., la base imponibile delle aree
fabbricabili & costituita dal “valore venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno di
imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilita, alla
destinazione d'uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari
per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe
caratteristiche.” In caso di utilizzazione edificatoria dell’area, di demolizione di fabbricato e di
iterventi di recupero a norma dell’art. 31, comma 1, lettere ¢), d) ed ¢) della legge n. 457 del
05/08/1978, la base imponibile & sempre costituita dal valore dell’area, senza computare il valore

del fabbricato in corso d’opera.

Per le arce fabbricabili, a differenza dei fabbricati, non esistono valori assegnati dagli uffici
competenti (Catasto) che. ancorché non espressivi del reale valore del fabbricato, costituiscono un
parametro di riferimento certo per la quantificazione dell’imposta. La normativa sopra richiamata,
in ogni modo, offre delle indicazioni che consentono di determinare il valore delle aree fabbricabili
in maniera puntuale ma, soprattutto, rispondente alla reale situazione del mercato. Su tali criteri
devono operare i Comuni per individuare e rendere noti i valori medi di mercato delle aree

[abbricabili, con un duplice scopo:



a) quale stumento da fornire ai contribuenti per il versamento dell’'imposta dell’anno in corso e
per gli anni successivi, al fine di ridurre al massimo 1'insorgenza del contenzioso. 11 Comune,
infatti, non darh luogo all’accertamento qualora 1'imposta venga corrisposta sulla base di un
valore non inferiore a quello di riferimento;

b) quale strumento di controllo per I'Ufficio Tributi, allo scopo di procedere all’accertamento

dell’L.C.1, sulle aree fabbricabili;

Di seguito sara illustrata la metodologia operativa utilizzata per redigere i valori di stima delle aree
fabbricabili.

Metodologia operativa

Come gia detto, il valore venale in comune commercio delle aree fabbricabili, sulla base dell’art. 5,
comma 3 del D.Lgs. 504/92, deve essere determinato avendo riguardo per i seguenti criteri;
a) zona termtoriale di ubicazione;

b) indice di edificabilita;

£y destinazione d’uso consentita;
d) oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione:
e) prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.

Ora, trattandosi di aree inserite nel PSC adottato, e non ancora approvato occorre considerare anche
altri fattori che diventano determinanti, andando cosi a superare i parametri stabiliti dal D. Las
504/92, tenendo conto anche della legislazione regionale che comunque come visto in precedenza
non incide sulla assoggettabilita al tributo, sia esso ICI o IMU, ma sicuramente incide sulle
valutazioni economiche

Nella redazione dei valori di stima, pertanto, si & tenuto conto delle indicazioni fornite dalla legge e
si sono adottati dei criteri operativi e di valutazione mirati a rendere corretti i valori di riferimento

delle aree fabbricabili.

VALORIZZAZIONE
In prima analisi occorre tenere conto della temporalita dell'iter amministrativo che a grandi linee

consta dei seguenti passaggi

*  Adozione PSC
*  Approvazione PSC
* Adozione POC
*  Approvazione POC



*  Approvazione PUA

¢ Rilascio Permesso di costruire

Da cio si pud dedurre che ad ogni passaggio amministrativo si concretizza sempre pit e si avvicina
temporalmente la possibilita di costruire su un terreno, pertanto risulta evidente che ttto cid

comporta un incremento del valore dell'area fabbricabile.

Altro fattore da tenere in considerazione & 1'appetibilita commerciale del terreno, per cui occorre
valutare sia 1 prezzi mediamente rilevati sul territorio del Comune di San Giovanni in Marignano,
che l'andamento del mercato immobiliare. Dalle indagini svolte risulta che se da una parte i prezzi
degli edifici nuovi non hanno subito particolari flessioni, si & sicuramente ridotto il numero delle

compravendile, allungando sensibilmente i tempi di realizzo.

In vltimo visto che solitamente il PSC ha durata di circa 15 anni, e che allo stato attuale non & dato
sapere in quale POC verra inserita una data area, & necessario considerare |’esposizione finanziaria
che 1l proprietario del terreno deve scontare nel corso degli anni, riducendo ulteriormente il valore

del terreno.

Dalle considerazioni faite, valutati anche i valori di mercato delle aree gia inserite nel PRG vigente
che per l'anno 2012 non hanno subito incrementi, si ritiene congruo applicare i seguenti valori

espressi in mq di superficie territoriale:



AllL A1)

TABELLA DEI VALORI MEDI VENALI DELLE AREE DI NUOVA URBANIZZAZIONE
INSERITE NEL PSC PER L’ANNO 2012 (valori espressi in mq di superficie territoriale — st)

PSC approvato

Aree a destinazione Residenziale - | 10 €/mq
PSC adottato

Arce a destinazione produttiva — 3 €/mq
PSC adottato

Aree a destinazione Residenziale - 15 €/mq
PSC approvato
Aree a destinazione produttiva — 4 €/mq

Per i successivi passaggi, approvazione del Rue e del Poe, si rimandano le valutazioni, in

quanto sara necessario effettuare le valutazioni al momento.
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Cause di decremento per aree ad uso residenziale

N. | MOTIVO | %

1) | Fronte autostrada (max 250 mt) | 15 |
12) Servitli di passaggio, acquedotto, ecc. 5
3 Vicinanza ad elettrodotti Kw. 380.000 (max 150 mt) 15
4) Lotti interclusi 5
5) Diritto di superficie 50

Cause di decremento per aree ad uso artigianale e direzionale

| _N. MOTIVO %
(1) Servitl di passaggio, acquedotto, ecc. 5
2) Vicinanza ad elettrodotti Kw. 380.000 (max 100 mt) 5
3) Lotti interclusi 5
4) Diritto di superficie 50

Regole per I'applicazione delle riduzioni

1.

In caso di presenza contestuale di pil cause di decremento indicate da 1) a 4), le riduzioni
vanno calcolate sul valore base indicato nella tabella valori, Qualora la somma delle riduzioni
sia maggiore al 20%, si applica la riduzione massima del 20%.

Le riduzioni indicate al punto 5) per le aree ad uso residenziale ed ai punti 4), per le aree ad
uso artigianale e direzionale, vanno calcolate preventivamente prima di applicare altre
eventuali riduzioni spettanti.

Qualora il contribuente rawvisi fondati motivi, non ricompresi nelle tabelle sopra riportate,
incidenti in modo sensibilmente negativo sul valore dellarea e reputi opportuno dichiarare un
valore inferiore a quello determinato sulla base dei valori e dei criteri stabiliti dal Comune, pud
comunicare all'Ufficio Tributi tali motivi allegando la relativa documentazione probatoria.
L'Ufficio prenderd in esame tali motivazioni in sede di controllo, riservandosi di accettare o
rettificare il valore stabilito dal contribuente.



Cause di incremento per aree ad uso residenziale

N. MOTIVO %
1) | Rilascio Concessione Edilizia 10
2) | Stipula Convenzione per Piani Particolareggiati 5
3) | Tipologie residenziali mono-bifamiliari 20
4) | Ultimazione opere di urbanizzazione per aree di|Si applica il valore previsio per fa
espansione corrispondente area di completamento
Cause di incremento per aree ad uso artigianale e direzionale
N. | MOTIVO %
1) | Rilascio Concessione Edilizia 5
2) | Stipula Convenzione per Piani Particolareggiati 5
3) |Tipologie industriali e artigianali di piccole-medie 15
dimensioni (max 500 mq)
4) |Ultimazione opere di urbanizzazione per aree di|Siapplica il vaiore previsto per fa
espansione carrispondents area di completamento |

Regole per I'applicazione degli aumenti

15

2

In caso di presenza contestuale di pil cause di incremento indicate da 1) a 3), gli aumenti
vanno calcolati sul valore base indicato nella tabella valori.

Gli incrementi di cui ai punti da 1 a 4 decorrono dal 1° gennaio dell'anno successivo a quello di
rilascio della concessione edilizia (punti 1 e 3), di stipula del piano particolareggiato (punto 2)

ovvero di ultimazione delle opere di urbanizzazione (punto 4).




OGGETTO: VALUTAZIONE DELLE AREE FABBRICABILI AI FINI
DELL’'APPLICAZIONE DELL'IMU ANNO 2012 E DELL'ICI .

PARERE DI REGOLARITA TECNICA

[X] Favorevole
[] Non favorevole (vedi motivazioni allegate)

San Giovanni in Marignano, 19/04/2012

I1 Responsabile del Servizio

F.TO BARBIERI ELENA

PARERE DI REGOLARITA CONTABILE

[X ] Favorevole
[ ] Non favorevole (vedi motivazioni allegate)
[ ] Non necessita del parere di regolarita contabile.

San Giovanni in Marignano, 19/04/2012

I1 Responsabile di Ragioneria

F.TO BARBIERI ELENA



Approvato ¢ sottoscritto:

IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE
BIANCHI DOMENICO MINARDI Dot ssa MARA

E' copia conforme all'originale,

San Giovanni in Marignano li, LISTRUTTORE AMMINISTRATIVO
Pagnoni Luciana

FUBBLICAZIONE
In data odierna, la presente deliberazione viene:
[X]  pubblicata all'Albo Pretorio Informatico per 15 giorni consecutivi (are. 32, comma [ Legge 18 gingno 2009, n*
Fi} comunicata ai Capi Gruppo Consiliar ai sensi dell'art. 125 del T.U. n® 267/2000,
[1 & slala trasmessa al Prefetto (are. 135 del T.IL 0® 26720000 con lettera n® Cindata

Sun Giovanni in Marignano, 11

LISTRUTTORE AMMINISTRATIVO
Pagnoni Luciana

ESECUTTVITA'
[X] ¢ dichiarata immediatamente eseguibile ai sensi dell'art. 134, comma 4, del T.U. n® 267/2000.

[l la presente deliberazione pubblicata all’ Albo Pretorio di questo Comune & divenuta esecutiva in data
essendo traseorsi 10) giorni dalla data di inizio della pubblicazione (arr. 134, . 3 del T.U. n® 267/2000),

San Giovanni in Marignano 1i LISTRUTTORE AMMINISTRATIVO
Firo PAGNON! LUCTANA

E' copia conforme all'originale.

San Giovanni in Marignano i,

LISTRUTTORE AMMINISTRATIVO
Pagnoni Luciana



