COMUNE DI SAN GIOVANNI VALDARNO

DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

N. 94 DEL 05/05/2015

OGGETTO: INDIVIDUAZIONE DEI VALORI MEDI DI RIFERIMENTO DELLE AREE
EDIFICABILI AI FINI DEL. VERSAMENTO ORDINARIO DELL'IMPOSTA IUC, NELLE
SUE COMPONENTT PATRIMONIALI, IMU E TASI, DA PARTE DEI CONTRIBUENTI E
DELLA SUCCESSIVA ATTIVITA DI ACCERTAMENTO DELLE IMPOSTE. ANNO 2015

L’anno DUEMILAQUINDICI addi CINQUE del mese di MAGGIO alle ore 16:30 nella sala
delle adunanze della Sede Comunale, si e riunita la Giunta.

La seduta e segreta.

I1 Sig. MAURIZIO VILIGIARDI nella sua qualita di SINDACO, assume la presidenza.
Partecipa il SEGRETARIO COMUNALE Dott. FABIO MARIA SACCA.

Risultano presenti:

VILIGIARDI MAURIZIO SINDACO Presente
ROMEI SANDRA VICE SINDACO Presente
ARTINI VALENTINA ASSESSORE Presente
CORSI DAVID ASSESSORE Presente
FABBRI BARBARA ASSESSORE Presente
LAMIONI ANNAMARIA ASSESSORE Presente
Totale presenti: 6 Totale assenti: 0
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Proposta n. 611/2015
Servizio ENTRATE - TRIBUTI - CONTROLLO DI GESTIONE

OGGETTO: INDIVIDUAZIONE DEI VALORI MEDI DI RIFERIMENTO DELLE
AREE EDIFICABILI AI FINI DELL. VERSAMENTO ORDINARIO DELL'IMPOSTA
IUC, NELLE SUE COMPONENTI PATRIMONIALI, IMU E TASI, DA PARTE DEI
CONTRIBUENTI E DELLA SUCCESSIVA ATTIVITA DI ACCERTAMENTO
DELLE IMPOSTE. ANNO 2015

LA GIUNTA COMUNALE

Premesso che

- I’articolo 1, comma 639 della legge 27 dicembre 2013 n. 147 (Legge di stabilita 2014)
prevede I’istituzione, a decorrere dal 1° gennaio 2014, dell’Imposta Unica Comunale (IUC) che si
basa su due presupposti impositivi, uno costituito dal possesso di immobili e collegato alla loro
natura e valore e I’altro collegato all’erogazione ed alla fruizione dei servizi comunali;

- la TUC si compone dell’imposta municipale propria (IMU), di natura patrimoniale, dovuta
dal possessore di immobili, escluse le abitazioni principali, e di una componente riferita ai servizi,
che si articola nel tributo per i servizi indivisibili (TASI), a carico sia del possessore che
dell’utilizzatore dell’immobile, e nella tassa sui rifiuti (TARI), destinata a finanziare i costi del
servizio di raccolta e smaltimento dei rifiuti, a carico dell’utilizzatore;

- che il medesimo articolo 1 della Legge 27 dicembre 2013 n. 147 e successive modificazioni,
dispone inoltre, al comma 669, che il presupposto impositivo della TASI e il possesso o la
detenzione, a qualsiasi titolo, di fabbricati, ivi compresa 1’abitazione principale, e di aree edificabili,
come definiti ai sensi dell’IMU;

- al comma 675, che la base imponibile ai fini TASI é quella prevista per 1’applicazione
del’IMU di cui all’articolo 13 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con
modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n.2014;

- I’articolo 13, comma 2 del sopra citato decreto-legge 6 dicembre 2011, n.201, convertito, con
modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 2014 e successivamente modificato dalla Legge 27
dicembre 2013 n.147, prevede che il presupposto dell’IMU e il possesso di immobili cosi come
definiti dall’articolo 2 del D. Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504 (norma istitutiva dell’ICI);

- il D. Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504 che, all’articolo 2 definisce 1’area fabbricabile come
I’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti generali o attuativi, mentre all’articolo
5, comma 5, stabilisce che la base imponibile delle aree fabbricabili é 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;

- ’articolo 4 del D.L. 16/2012, convertito con modificazioni dalla Legge 44/2012, prevede la
potesta regolamentare in materia di entrate degli enti locali limitatamente all’imposta municipale
propria — IMU viene limitata all’art. 52 del D. Lgs. n. 446/97 e non richiama ’art- 59 , comma 1,
lettera g) relativo alla determinazione periodica e per zone omogenee dei 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;
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- la modifica normativa richiamata non preclude comunque la possibilita per i Comuni di
fornire parametri di riferimento utili ad indirizzare i contribuenti nella quantificazione della base
imponibile dell’IMU e conseguentemente della TASI,

come previsto dall’art. 4
co. 2 Cap. II del Regolamento IUC approvato con DCC n. 11 del 27.02.2014 e s.m.i.

Visto altresi che

- I’art. 11- , comma 16 L. 2 dicembre 2005, n. 248, il quale dispone che
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- la legittimita di tale duplice intervento normativo € stata confermata dalla Corte
Costituzionale con 1’ordinanza n. 41 del 2008, e dalla Corte di Cassazione a Sezioni Unite, nella
sentenza 30 novembre 2006 n. 25506.

Considerato che

- la DCC n. 3 del 01.08.2014 O
B 1 i+ 2 i+ ha
portato a compimento 1’iter di revisione degli strumenti urbanistici che costituiscono il quadro di
riferimento per I’individuazione e la determinazione della potenzialita edificatoria delle aree del
comune;

- tali strumenti sostituiscono il precedente Piano Strutturale e Regolamento Urbanistico approvati

rispettivamente con DCC n. 73 del 15.12.2005 e n. 78 del 23.12.2005

- a seguito dell’adozione del Regolamento Urbanistico precedente il Comune con DGM n. 48/2006
ha affidato all’Agenzia del Territorio di Arezzo I’incarico della valutazione delle aree edificabili
previste nello stesso ai fini ICI;

- che la perizia estimativa elaborata dell’Agenzia e stata recepita e approvata con DGM n. 94 del
01.06.2006 con la quale sono stati approvati i valori di riferimento per 1’accertamento del valore
venale delle aree edificabili per I’anno 2006 sulla base dei criteri di cui al D. Lgs. n. 504/1992 e
sulla base delle Norme Tecniche di Attuazione di cui al Regolamento Urbanistico.

Ritenuto

- necessario adottare nuovi valori di riferimento, che aggiornino quelli approvati con DGM n.
94/2006 e che tengano conto delle variazioni apportate al Regolamento Urbanistico e delle
mutate condizioni del mercato immobiliare al fine di introdurre un corretto criterio di
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valorizzazione delle aree edificabili e fornire ai contribuenti dei valori orientativi per la
definizione della base imponibile IMU e TASI e all’ Ente dei valori indicativi utilizzabili ai fini
accertativi;

- che tali valori non devono comunque intendersi mirati ad auto limitare il potere di
accertamento del Comune, non avendo tale delibera valore regolamentare.

Dato atto che e stato elaborato dall’Ing. Cursi Lorenzo, un apposito studio tecnico, di cui
all’allegato A, parte integrante e sostanziale del presente provvedimento, con il quale sono stati
rivisti i valori di cui alla perizia del 2006 dell’ Agenzia del Territorio sulla base dei criteri previsti
dall’art. 5, comma 5 D.Lgs. 504/1992, con particolare riferimento alle variazioni apportate dal
nuovo Regolamento Urbanistico e ai prezzi medi rilevati sul mercato.

Precisato

- che tali valori devono peraltro intendersi come valori medi, pur se determinati in base alle
effettive risultanze del mercato, e che, pertanto, a seguito dell’approvazione degli stessi, non si
dara comunque luogo a rimborsi d’imposta nei confronti dei soggetti che abbiano provveduto a
versare le imposte. sulla base di valori di mercato piu elevati;

- altresi che ai contribuenti che non riterranno congrui i valori individuati dal Comune sara
rimessa la possibilita di provare l’effettivo minor valore delle aree edificabili dagli stessi
possedute, a seguito della presentazione al Comune di una apposita e specifica e dettagliata
documentazione, (es. perizia di stima asseverata da un tecnico), che sara oggetto di verifica
tecnica da parte dei servizi competenti;

- infine che, nell’esecuzione dell’attivita di accertamento, potranno essere ritenuti comunque
congrui i valori dichiarati dai contribuenti ove non si discostino di oltre il 5% rispetto a quelli
individuati dal Comune.

Acquisiti i pareri favorevoli in ordine alla regolarita tecnica e tecnico-contabile, resi dal Dirigente

ad

interim dell’AREA 2 Tecnica, Servizio Edilizia e Urbanistica e ambiente, e dal dirigente

dell’AREA 3 Supporto.

Con voti unanimi favorevoli espressi nelle forme di legge

DELIBERA

per le motivazioni sopra espresse qui integralmente riportate

1.

2

di individuare i valori venali in comune commercio delle aree edificabili ai fini dell’Imposta
Unica Comunale, IUC, nelle sue componenti patrimoniali, IMU e TASI a decorrere
dall’anno 2015 sulla base dell’elaborato tecnico (allegato A), che si riporta in calce al
presente atto per farne parte integrante e sostanziale. 1 valori indicati nell’allegato si
intendono arrotondati all’euro per difetto se la frazione e inferiore ai 49 centesimi e per
eccesso se superiore.

di stabilire che:
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- eventuali versamenti effettuati sulla base di valori di mercato piu elevati, superiori a
quelli sopra determinati, saranno ritenuti congrui e non potranno essere oggetto di rimborsi
d’imposta;

- ai contribuenti che non riterranno congrui i valori individuati dal Comune sara
rimessa la possibilita di provare ’effettivo minor valore delle aree edificabili dagli stessi
possedute, a seguito della presentazione al Comune di una apposita e specifica e dettagliata
documentazione (es. perizia di stima asseverata da un tecnico), che sara oggetto di verifica
tecnica da parte dei servizi competenti;

- infine che, nell’esecuzione dell’attivita di accertamento, potranno essere ritenuti
comunque congrui i valori dichiarati dai contribuenti ove non si discostino di oltre il 5%
rispetto a quelli individuati dal Comune;

- a fronte di dichiarazioni d’imposta e/o atti pubblici riportanti valori superiori a quelli
di cui al presente atto, gli stessi dovranno essere assunti a riferimento per il calcolo
dell’imposta dovuta, a decorrere dall’anno di presentazione/stipulazione dell’atto;

- i valori di cui all’allegato A hanno comunque valore orientativo per I’attivita di
controllo dell’Ufficio Tributi e per la determinazione dell’imposta da parte dei contribuenti,
pertanto non limitano il potere di accertamento del Comune;

3.  di dare mandato ai servizi interessati di dare ampia diffusione alla presente, mediante avvisi
pubblici, comunicati stampa e pubblicazione sul sito web istituzionale del Comune;

4.  di dichiarare, con separata votazione unanime favorevole, il presente atto immediatamente
esecutivo, ai sensi e per gli effetti di legge.
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PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA

Proposta n. 611/2015

OGGETTO: INDIVIDUAZIONE DEI VALORI MEDI DI RIFERIMENTO DELLE
AREE EDIFICABILI Al FINI DEL. VERSAMENTO ORDINARIO DELL'IMPOSTA
IUC, NELLE SUE COMPONENTI PATRIMONIALI, IMU E TASI, DA PARTE DEI
CONTRIBUENTI E DELLA SUCCESSIVA ATTIVITA DI ACCERTAMENTO DELLE
IMPOSTE. ANNO 2015

Ai sensi dell’art. 49, comma 1, d.Igs. n. 267/2000, si esprime parere favorevole in ordine alla

regolarita tecnica della proposta di delibera di cui all’oggetto.

Sottoscritta dal Dirigente
BENUCCI SUSANNA
con firma digitale

Del che si e redatto il presente verbale che viene sottoscritto come appresso:

SINDACO SEGRETARIO COMUNALE

MAURIZIO VILIGIARDI FABIO MARIA SACCA
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COMUNE DI SAN GIOVANNI VALDARNO

Determinazione del valore delle aree edificabili
_ ricadenti nel territorio comunale _
ai fini dell'Imposta Municipale sugli Immobili (IMU) -

Premessa

Nel maggio 2006, su incarico del Comune di San Giovanni Valdarno, I'Agenzia del
Territorio, Direzione Regionale per la Toscana, Ufficio Provinciale di Arezzo, ha
predisposto una relazione tecnica volta a determinare il valore di mercato, riferito al 1°
gennaio 2006, delle aree edificabili ricadenti nel territorio comunale, conseguenti alla
approvazione definitiva del Regolamento Urbanistico, avvenuta con delibera C.C. n. 73 del
15/12/2005.

Scopo della presente relazione & quello di procedere ad un aggiornamento del valore di
mercato di dette aree, alla luce di alcuni elementi di novitd nel frattempo intercorsi e di
seguito illustrati.

In primo luogo il Comune di San Giovanni Valdarno con delibera C.C. n. 3 del 08/01/2014
ha approvato in via definitiva una variante generale al Regolamento Urbanistico, variante
che ha introdotto alcune modifiche, sia in termini di perimetrazione che in termini di
capacitd edificatoria, alle aree edificabili individuate dal precedente Regolamento
Urbanistico. Quanto sopra al netto delle aree edificabili alle quali in questi anni é stato
dato attuazione, attraverso l'approvazione di Piano Urbanistico Attuativo e il relativo
convenzionamento.

A

In secondo luogo si & manifestata in questi anni una profonda crisi del mercato
immobiliare, erisi i cui effetti si riflettono evidentemente anche sul valore di mercato delle
aree edificabili: dopo alcuni anni nei quali i prezzi di immobili e terreni hanno continuato a
crescere, a partire dagli anni 2008 e 2009 tale tendenza si & bruscamente invertita.

Ci si ripromette pertanto di seguito di aggiornare i valori determinati dall'Agenzia del
Territorio nel maggio 2006. Per quanto non espressamente specificato nella presente
documento si rimanda pertanto alla citata relazione dell'Agenzia del Territorio.

Le previsioni del nuovo Regolamento Urbanistico

Il Regolamento Urbanistico approvato nel 2005 prevedeva essenziamente tre diverse
tipologie di aree edificabili:

a) le Zone Urbane di Trasformazione (ZUT), equiparabili, ai sensi del D.M. 1444/68, alle
zone territoriali "C" quando destinate ad insediamenti prevalentemente residenziali,
ovvero alle zone territoriali "D" quando destinate ad insediamenti di tipo produttivo,
costituite da 22 zone;

b) gli Ambiti di completamento del sistema produttivo (APC), equiparabili, ai sensi del
D.M. 1444/68, alle zone territoriali "D", costituiti dai g sub comparti dell'area S.Andrea;

c) gli Ambiti per servizi di nuova formazione e da ampliare, equiparabili, ai sensi del D.M.
1444/68, alle zone territoriali "F", costituite dal solo ambito SCP3.

Nel nuovo Regolamento Urbanistico sono state in primo luogo individuate le aree per le
quali & stato dato corso alle precedenti previsioni urbanistiche, attraverso I'approvazione di
Piano Urbanistico Attuativo e il relativo convenzionamento.

L'edificabilita di tali aree, per effetto del disposto di cui all'art. 57 "Piani attuativi in essere”

“del nuovo Regolamento Urbanistico, & disciplinata dalle-strumento urbanistico attuative--



approvato, le cui previsioni insediative corrispondono sostanzialmente alle previsioni del
vecchio Regolamento Urbanistico.

Per tali aree possono pertanto essere confermati tanto l'individuazione cartografica e
catastale quanto le previsioni insediative, che ad ogni modo sono riportate all'art. 36 della
Normativa Tecnica di Attuazione (NTA) del Regolamento Urbanistico.

Le Zone Urbane di Trasformazione (ZUT) previste dal precedente Regolamento
Urbanistico, per le quali tuttavia non & stato dato corso a convenzionamento, hanno subito
invece modifiche pitt o meno rilevanti: due di queste non sono state confermate, una &
stata suddivisa in due distinte zone, le altre hanno subito, chi pitt chi meno, modifiche di
perimetro e/o di previsione edificatoria piti o meno rilevanti, mantenendo tuttavia
sostanzialmente invariate le destinazioni d'uso previste, salvo che per la ZUT 8_4 per la
quale ¢ stata prevista anche una quota del 10% di residenza. Anche per tali zone all'art. 36
della NTA del Regolamento Urbanistico sono riportate le previsioni insediative.

Per quanto concerne gli Ambiti di completamento del sistema produttive (APC),
disciplinati dall'art. 37 della NTA del Regolamento Urbanistico, si sono ridotti al solo
ambito APC — S. Andrea 2.

L'ambito SCP3, destinato a servizi di nuova formazione e da ampliare, non é stato invece
confermato.

I nuovi valori di mercato delle aree edificabili

La notevole contrazione del mercato immobiliare ha prodotto il pressoché totale blocco
delle compravendlte di aree edificabili. E pertanto venuta cosi a mancare una fonte di
informazione primaria nella determinazione del valore di mercato.

Per apprezzare pertanto le variazioni del valore di mercato delle aree edificabili occorre
fare riferimento al valore di mercato degli immobili, valore del quale il valore delle aree
costituisce una quota specifica.

Gia I'Agenzia del Territorio nella perizia redatta nel maggio 2006 aveva assunto come
percentuale di incidenza del costo del terreno sul valore del fabbricato una percentuale
compresa tra il 20% e il 25%.

Tale criterio & stato confermato da fonte ancora pit autorevole.

Infatti art. 36, comma 7, del decreto legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito, con
modificazioni, dalla legge 4 agosto 2006, recita:

“Ai fini del calcolo delle quote di ammortamento deducibili il costo complessivo dei fabbricati
strumentali & assunto al netto del costo delle aree occupate dalla costruzione e di quelle che ne
costituiseono pertinenza. Il costo da attribuire alle predette aree, ove non astonomamente acquistate
in precedenza, & quantificato in misura pari al maggior valore tra quello esposto in bilancio nell’'anno
di acquisto e quello corrispondente al 20 per cento e, per i fabbricati industriali, al 30 per cento del
costo complessivo stesso. Per fabbricati industriali si intendono quelli destinati alla produzione o

trasformazione di beni “.

Appare quindi corretto valutare l'apprezzamento o il deprezzamento di un terreno
edificabile in ragione della variazione dei prezzi di mercato degli immobili ivi edificabili
che, nel caso della residenza, la norma individua nel 20% del valore dell'immobile, del
tutto coerente con quello assunto dall'Agenzia del Territorio nella perizia del maggio 2006.

Sulla base delle indagini statistiche condotte su scala nazionale, ma anche su scala locale,
da varie agenzie pubbliche e private, emerge nella provincia di Arezzo, e in particolare nei
comuni del fondovalle del Valdarno, una riduzione dei prezzi degli immobili residenziali
nel periodo compreso tra il 1 gennaio 2006 e il 1 gennaio 2015 pari a circa il 10%.

- Si. ritiene. quindi corretto, in sede di attribuzione. del valore - unitario. di..mereaio- alle



corrispondenti aree edificabili, adottare per l'anno 2015 .un deprezzamento del 10% dei
prezzi stimati dalla Agenzia del Territorio nel maggio 2006. Cid anche in ragione della
sostanziale conferma nel nuovo Regolamento Urbanistico delle destmazzonl d'uso previste
nel precedente Regolamento Urbanistico.

Quanto sopra con la sola eccezione della ZUT 8_4, per la quale nel nuovo Regolamento
Urbanistico & stata prevista anche una quota del 10% di residenza. A fronte di tale
previsione insediativa, si ritiene che il valore unitario di mercato dell'area abbia subito, al
netto della riduzione di cui al precedente alinea, un apprezzamento del 10%, cosi che per

tale area deprezzamento e apprezzamento si compensano del tutto.

Tabelle di sintesi del valore di mercato delle aree edificabili

Le tabelle che seguono contengono gli elementi salienti di ciascuna area edificabile ai fini
della determinazione del valore unitario di mercato delle varie zone edificabili del
territorio comunale.

Considerato che per alcune aree sono variate I'estensione, la SUL prevista dal Regolamento
Urbanistico o, in taluni casi, entrambe, per ottenere dei risultati corretti la riduzione del
10% & stata applicata al valore unitario della SUL, valore che ha costituito la base di stima
anche per la relazione redatta dalla Agenzia del Territorio nel maggio 2006.

Le ZUT sono pertanto state distinte in 2 tabelle: la prima relativa alle zone gia
convenzionate e la seconda relativa a quelle non convenzionate e confermate dal nuovo
Regolamento Urbanistico.

Per le ZUT gia convenzionate sono stati assunti i parametri urbanistici e territoriali
riportati all'art. 36 della NTA del Regolamento Urbanistico e il risultato delle operazioni
condotte & consistito sostanziamente nella riduzione del 10% del valore unitario dei terreni
costituenti la ZUT. Tali valori unitari'sono evidentemente applicabili alle aree ove sono gia
sorti degli edifici e questi sono soggetti ad autonoma imposizione sulla base della relativa
rendita catastale.

Per le ZUT confermate € stata redatia una apposita tabella ove, analogamente a quanto
operato dalla Agenzia del Territorio nella relazione del maggio 2006, é stato interamente
valutato I'incremento della SUL previsto nel caso di ricorso a concorso di progettazione ed
é stato valutato per la sola quota del 50% l'incremento della SUL previsto nel caso di
edilizia in affitto.

Una terza tabella é relativa al solo Ambito di completamento del sistema produttivo (APC
— S. Andrea 2) nella quale, operando in analogia a quanto gia fatto dalla Agenzia del
Territorio nella relazione del maggio 2006, sono riportate la superficie territoriale che
concorre effettivamente alla edificabilita dell'area (vedi allegato), valutate sulla base dei
criteri previsti dalla NTA del Regolamento urbanistico, e le relative previsioni insediative,
applicando al valore unitario delle aree una riduzione del 10%.

San Giovanni Valdarno, i 23 marzo 2015
Ing. Loren

Allegati: Tab. 1 — ZUT convenzionate
Tab. 2 — ZUT non convenzionate
Tab. 3 — APC-S. Andrea 2
.-.Planimetria zona APC - S. Andrea 2 .-
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