COMUNE DI VALLECROSIA

Provincia di Imperia

DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

DEL 24/09/2009 N° 71

OGGETTO: DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE
FABBRICABILI Al FINI ICI - APPROVAZIONE PERIZIA DI
STIMA.

ATTESTATO DI PUBBLICAZIONE
Il sottoscritto Segretario Comunale
atiesta che la presente deliberazione, a
norma dell’art. 124 del D.lgs 267/2000,
¢ stata pubblicata all’albo (?JI‘B?OI‘]'O del

« . -~ i
Comune il giorno 09.09 e

L’anno duemilanove addi ventiquattro del mese di settembre,
alle ore 13:30 nella sede Municipale di Vallecrosia, si ¢ riunita la
GIUNTA COMUNALE che il Sindaco riferisce di avere
convocato nei modi e termini di legge.

vi rimarra per 15 giorni consecutivi fino

al giorno /”4 A0.049
29.0% .09

Vallecrosia, li

io Generale
D ANCESCO<}.

ASSESSORI Piesenti Assenti Estremi di esecuiivita
CROESE Dott. SILVANO Si ==
BIASI Geom. ARMANDO == Si 3
TURONE Geom. TEODORO = Si
BALBIS GRAZIANO Si i
PERETTI GIANFRANCO Si ==
RONDELLI LUCIANA Si ==

4 2 L 2L,.02.09 ..

> - 99,04.09

Assiste il Segretario Com.le CITINO ZUCCO Dott. //

FRANCESCO.

Il Sig. CROESE Dott. SILVANO - Sindaco — assume la
presidenza e constatata la validita della seduta dichiara
aperta la discussione sulla pratica in oggetto.




OGGETTO Determinazione dei valori delle aree fabbricabili ai fini ICI -
Approvazione perizia di stima.

LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO

e che ai sensi dell'art. 11 del D.Lgs. 504/92 1l Comune deve procedere all'attivita di controllo dei
versamenti ¢ delle dichiarazioni ICI;

e che per quanto riguarda le aree fabbricabili, la base imponibile & costituita dal valore venale in
comune commercio a norma dell'art.5 comma 5 del citato D.Lgs.504/92;

CONSIDERATO

¢ che il Comune di Vallecrosia risulta dotato di P.R.G. in fase di revisione, approvato con
D.P.G.R. n°591 del 19.05.1980;

e che con Deliberazione di Consiglio Comunale n°16 del 09/04/2009, ¢ stata adottato il progetto
preliminare del nuovo Piano Urbanistico Comunale (PUC), ai sensi della L..R. n®36/1997

¢ che il citato Piano Urbanistico Comunale prevede nuove aree di espansione inserite nei cosi
detti "dmbiti di Riqualificazione a prevalente destinazione produttiva, artigianale ed industriale
— ARIpe." e nei “Distretti di Trasformazione - DT" divisi per tipologia urbanistica, oltre a
ridefinire le destinazioni urbanistiche della "citta consolidata” articolata in tessuti esistenti;

o che l'approvazione del nuovo Strumento Urbanistico risulta di fondamentale importanza per lo
sviluppo urbanistice della citta di Vallecrosia influenzando in modo sostanziale aspetti socio-
economici ¢ finanziari della realta locale;

e che le aree incluse negli ambiti di riqualificazione sopra identificati e nei distretti di
trasformazione hanno assunto, a seguifo dell’adozione da parte del Consiglic Comunale del
nuovo Piano Urbanistico Comunale (PUC), la caratteristica di area fabbricabile ai fini
dell'imposta comunale sugli immobili e pertanto i proprietari di tali terreni, se non coltivatori
diretti che conducono direttamente il proprio fondo o imprenditori agricoli che esplicano la loro
attivita a titolo principale, sono tenuti a versare I'imposta sulla base del valore venale in comune
commercio;

TENUTO CONTO

 che ai sensi dell'art.3 del Regolamento per l'applicazione dell'imposta comunale sugli immobili,
approvato con D.C.C. n°2 del 25/03/1999 e ss.mm.ii., allo scopo di ridurre I"insorgenza di
contenzioso, il Comune determina periodicamente e per zone omogenee i valore venali di
riferimento delle aree fabbricabili, e che non si dara luogo ad accertamento qualora I'imposta sia
stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello predeterminato;

e che la determinazione di detti valori soprattutio in questa fase di revisione dello Strumento
Urbanistico Generale, ai sensi della vigente Legge Urbanistica Regionale (L.U.R. n°36/1997),
appare di particolare importanza in quanto costitusce un valido supporto per i contribuenti quale
riferimento del valore da dichiarare ai fini ICL;

VISTA la perizia di stima del 16/09/2009, che ha per oggetto la determinazione del valore venale
unitario, (riferito al metro quadrato di superficie), delle aree ricomprese negli "Ambiti di



Riqualificazione a prevalenie destinazione produitiva, artigianale ed industriale — A.RlL.pc." e nei
“Distretti di Trasformazione - DT redatta dall’Ufficio Tecnico Comunale;

DATO ATTO che i wvalori indicati resteranno invariati sino all’adozione di un nuovo
provvedimento di stima

RITENUTA detta perizia meritevole di approvazione;

VISTO il parere favorevole espresso dal Responsabile del Servizio interessato, in ordine alla
regolarita tecnica della proposta di deliberazione, ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs n. 267/2000;

VISTO il parere favorevole espresso dal Responsabile del Ragioneria in ordine alla regolarita
contabilie della proposta di deliberazione ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs n. 267/2000.

CON VOTI UNANIMI E FAVOREVOLI espressi nei modi e forme di legge anche ai fini
dell’immediata eseguibilita del presente provvedimento.

DELIBERA

1. DI APPROVARE la perizia di stima redatta dall’Ufficic Tecnico Comunale in data
16/09/2009, avente per oggetto la determinazione del valore venale unitario, (riferito al metro
quadrato di superficie), delle aree ricomprese negli "Ambiti di Riqualificazione a prevalente
destinazione produtliva, artigianale ed industriale — A.RILpc.” e nei "Distretti di
Trasformazione - DT redatta dall’Ufficio Tecnico Comunale, che si allega quale parte
sostanziale e integrale del presente atto, (Allegato A);

2. DIDARE ATTO che i valori indicati nella perizia di stima rappresentano un valore minimo di
riferimento per il contribuente e che gli stessi resteranno invariati sino all’adozione di un nuovo
provvedimento definitivo di stima;

3. DI RENDERE pubbliche le risultanze della perizia di stima al fine di supportare il contribuente
nei versamenti ¢ dichiarazioni d'imposta nello spirito di collaborazione con il cittadino;

4. DIRIMETTERE la pratica aji competenti Uffici Comunali per i successivi adempimenti;

S. DI TRASMETTERE in elenco il presente provvedimento ai capi gruppo della minoranza
consiliare, ai sensi dell’art. 125 del D. Lgs n. 267/2000;

6. DI DICHIARARE il presente provvedimento, con separata, unanime e favorevole votazione
palese, immediatamente eseguibile ai sensi dell'art. 134, comma 4 del D.Lgs. n. 267/2000
stante 1'urgenza di darvi esecuzione.

IL SEGRETARIO C%UNALE
(Dott. Franceséo ﬂl'\l"/ ZUCCO)
“ /




ALLEGATO ALLA DELIBERAZIONE

DELLA G.M. N. 71 DEL 29.09.09 ALLEGATO A

COMUNE DI VALLECROSIA

Provincia di Imperia

Servizio LLPP. — Gare — Demanio — Pafrimonio
(Via O. Raimondo n. 73 8 0184 2552207 £] 0184 290%20)

PERIZIA DI STIMA DELLE AREE FABBRICABILI DEL COMUNE DI VALLECROSIA, m§
SECONDO LE DESTINAZIONI PREVISTE DAL NUOVO PUC (PIANO URBANISTICO 28
COMUNALE), Al FINI DEL CALCOLO DELL'IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI I.C.I. éé\
\\8‘ 2
Q)
1. INTRODUZIONE. R
La presente relazione & redatta allo scopo di fomire i valori di riferimento delle aree fabbricabiii ai i 3]
fini dell'iImposta Comunale sugli immobili {I.C.L.), istituita con il D.Lgs. 30/12/1992 n® 504 = g
=]

L'art,2, comma 1, lettera b) del D.Lgs. 504/92 definisce area fabbricabile “I'area vlilizabile a scopo
edificatorio in base agli sfrumenfi urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilita
effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effefti dell'indennitd per pubblica
utilita™.

Secondo poi quanto disposte dall'ads, comma 5, del succitato D.Lgs., la base imponibile delle
aree fabbricakili & cosfituita dal "valore vendle in comune commercio al 1° gennaio dell'anno cli
imposizione, avendo riguarde dlla zona tenitoriale di ubicazione, all'indice di edificabilita, alla

destinazione d'uso consentita agli oneri per evenfudli lavor di adattamento del ferreno hecessari ?;
dlla costruzione, ai prezzi medi rilevali sul mercato dalla vendita di aree aventi analogh S S
caratferisfiche”. =

&
In caso di utilizazione edificatoria dell'area, di demolizione di fabbricato e di interventi di recupero (i
a horma dell'art.31, comma 1, leftere ¢, d) ed e} della legge n. 457 del 05/08/1978, la base =3

imponibile & sempre costifuila dal valore dell'area, senza computare i valore del fabbricato in
corso d'opera.

B
~
a

Per le aree fabbricabil, a differenza dei fabbricati, non esistono valori assegnati dagli Uffici
competenti (Catasto) che, ancorché non espressivi del reale valore del fabbricato, costituiscono
un parametre di rferimento cerfo per la quantificazione deli'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 di mercato. Su
tali criteri devono operare in Comuni per individuare e rendere riofi i valori di mercato delle aree
fabbricabili al fine di oftenere uno stumente da fomire ai conkibuenti per il versamenic
dell'imposta dell'anno in corso, in modo da ridurre al massimo l'insorgenza del contenziose. ||
Comune, infatti, non dard luogo all'accerfamento qualera l'imposta venga comisposta sulla base
di un valore non inferiore a quello di riferimento.

Di seguito sard lllustrata la metodologia operativa ufilizzata per redigere | valori di stima delle aree
fabbricakili.
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ALLEGATO A
2. CRITERI DI VALUTAZIONE DELLE AREE FABBRICABILL.

Il valore delie aree fabbricabili &€ determinato sulla base del valore parametrato alle caratteristiche
dell'area secondo le modalita e la misura definiti qui di seguito.

Il valore delle aree fabbricabil, da considerarsi come vdlore minime, & stato determinato
dall' Ufficio Techico Comunale mediante informazioni attinte dalle fondi di mercato ritenute pi
attendibili. Per tale valore si intende la media aritmetica dei valori rilevati in ogni singola zona
territoriale relafivi ad un'area fabbricabile ordinaria infesa come area edificabili a prevalente
destinazione residenziale, turistico ricettiva, nonché preduitiva, arligianale e industriale da
consolidare, soggetta ad attuazione mediante P.U.O.

L'individuazione dei valori delle aree edificabili & determinato sulla base delle differenti destinazioni
urbanistiche e in reazione alla differente localizzazione di aree ricadenti nelle medesima zona
urbanistica, utilizando 1l procedimento estimativo comparative diretio, detto anche *sintefico”.

Il procedimento estimative & quellc del confronto diretto {0 comparativa) che si basa su tre

concomitanti circostanze:

- Esistenza, nello stesso mercate, di beni simili per condizioni infrinseche ed estrinseche:

- Conoscenza di recenti valori di mercato di beni simili, messi a confronto;

- Esistenza di un paramefro in comune, vale a dire appartenenti allo stesso mercato elementare
omogeneo.

In linea di principio, per la determinazione del valore commerciale riferito all'attuglita, si & ritenuto
opporiuno raggruppare il territorio cornunale all'interno di un'unica perimetrazione provvedendo,
di volta in volta ove ritenuto necessario. ad ulterior suddivisioni sulla base dei parametri urbanistici
e della zonizazione indicati dal nuove Piane Urbanistico Comunale (P.U.C.), adottato con D.C.C.
n°1é del 09/04/2009

Dovendo procedere alla stima dei valori presunti delle arre fabbricabili ai fini dell'applicazione
dell'l.C.l, non potendo vaiutare singolarmente le aree in quanto tecnicamente impossibile, si &
proceduto in via prudenziale allo determinazione di un valore minimo (comungue nel rispetto della
congruita dei vadlori), tale da rendere |'applicazione della imposta al cittadine la pib equa possibile
e di salvaguardare al tempo stesso le esigenze dell' Amministrazione Comunale.

3. METODOLOGIA OPERATIVA - TABELLA DI STIMA.

Come gia detto, il valore vendale in comune commercio delle aree fabbricabili, sulla base
dell'art.5, comma 5 del D.Lgs. 504/92, deve essere determinato avendo riguardo per i seguenti
critert:

a. Estata esperita uno ponderata indagine sui valori di compravendita delle aree fabbricabill per
I'anno 2009. riguardante diversi punti del tenitorio, presso operateri immobiliari ed agenzie
presenti sul temitorio del Comune di Vallecrosia e di Bordighera, supposto, dal punto di vista
urbanistico, approvato il nuovo P.U.C. con le previsioni in esso contenute;

b. Sulla scorta delle tavole della zonizzazione costituenti la sfrutiura del Piano ai sensi della L.R.
n°36/1997, si & provveduto a classificare le seguenti aree edificabili:

1. Ambill di riqudlificazione a prevalente destinazione produttiva, arfigianale e industriale da
consolidare — A.RLpc.;

2. Distretfi di rasformazione a prevalente destinazione d'use residenziale — D.1.;

3. Distrethi di frasformazione a prevalente destinazione d'uso turistico — ricettiva - D.T.

4. Distretti di frasformazicne o prevalente destinazione d'use residenziale pubblica — D.T.

Sono stafi esclusi dalla presente stima il D.T. 4 per il quale il PUC conferma la destinazione
dell'area volta alla realizazione della nuova sede comundle prevista sul sedime dell'ex
Mercato dei Fiori in un ambito che I' Amministrazicne Comunale intende sviluppare tramite la
procedura del “Project Financing" sulla base di una proposta, depositata agli atti, di promotori
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ALLEGATO A

privati, concemente la redlizzazione globale del comparfo in oggetto, ed i DI1.8 che
comprende ['area interessata dall'alveo del Torrente Verbone, dal ponte della Via Romana
alla foce, dove sone previsti dal Piano di Bacino rilevanti opere di messa in sicurezza i fini della
salvaguardia delle aree poste ad est del Torrente.

¢. Sulla base dei valore venali determinati con un'indagine di mercato svolta come al punto a),
sona stati determinati, per ogni zona di PU.C. e, con riferimento ad aree fabbricabil
immediatamente utilizabili a scopo edificatorio, con strumento urbanistico approvato, i valori
medi relativi all'anno 2011, data di ipotetica approvazione del Piano. (Vedi "Tabella di Stima”
di seguito riporatal.

d. Tenuto conto che alcune aree fabbricabili sono comprese all'intemo delle fasce “AA e BB” di
innondabilitd del vigente Piano di Bacino, le stesse, ai fini del presente calcolo sono state
considerate, allo stato attuale, di fatto inedificabili in attesa delia realizzazione delle opere per
la messa in sicurezza di parte delle zone situate a valle della Via Romana, ed in atfesa della
redlizazione degli interventi previsti dal Piano di Bacino, (canale scolmatore, ecc.) che
dovrebbero fiberare da ognivincolo di tipo idraulico gran parte della piana costiera.

TABELLA DI STIMA

Produttivi, artigianali ed |
industriali da 150,00
consolidare = A.RlLpc.

DISTRETTIDN 018 | 0.16<if< 0,20 | if>0,20
TRASFORMAZIONE e (€m?) (&)
Residenziali 175,00 200,00 250,00
Turistico Ricettiva 175,00 200,00 250,00
Residenziale Pubblica 150,00 175,00 200,00

4. STIMA DEL VALORE DI MERCATO UNITARIO MINIMO DELLE AREE FABBRICABILI IN
REGIME DI ADOZIONE DEL P.U.C.

In virtu di recenti pronunciamenti della Suprema Corte di Cassazione ai valori come sopra
determinati, si & ritenuto necessario apportare delle variazioni per il periode compreso tra la data
di adozione del nuove piano regolatore e quella di definitiva approvazione da parte dei
competenti argani amministrativi.

Per determinare iale riduzione di valore occome valutare fa durata complessiva dell'iter
autforizativi © meglic quanto tempo ci si aspetia di attendere.

Nella fattispecie di formazione del nuove Piano Urbanistico Comunale, ai sensi dell'art.46 della LR.
n°36/1997. come nel caso del Comune di Vallecrosia, I'attesa normalmente riscontrata &
dell'ordine dei due anni.

Ovviamente, poi, cccome infrodurre una variabilit dei Coefficienti con |'approssimarsi della data
di presunta approvazione.

Pagina 3 di 6

et |



ALLEGATO A

Nel caso ad esempio di un'areda fabbricabile prima agricola, il valore commerciale nell'ultimo

pericdo di adozione (2° o 3° anno sara sicuramente superiore al valore di mercato riferito al primo

anno di adozione.

Non potendo riferirsi ad una specifica e ben individudata ared fabbricabile, per la quantificazione

numerica dei coefficienti in gioco, occorre inevitabilmente frattare situazioni medie ordinarie

valutate con parametri economici e tecnici desunti da statistiche generdli.

Il principio utilizzato & stato quello della valutazione di due distinte componenti:

- tassi medi di rendimento nel settore immobiliare;

- alea o rischic d'impresa relative all'eventudiitd di NON approvazione dello strumento
urbanistico.

| tassi di rendimento sono stati acquisiti dalle pubblicazioni di setfore (elaborati statistici redatti dal

Sole 24 ore)

In partficolare sone stati analizzati, nell'arce dell'ultimo quinguennio, | seguenti indici:

- indici del costo delle costruzioni:

- tassi diinteresse bancari per |'acquiste di abitazioni;

- Indici relativi all' andamento del mercato degli immobili in ambito regionale

Tutti i parametr analizzati hanno mostrate un andamento medio variabile dal 4% al 5% annuc.

Utllizzande le normali formule tratte dalla matematica finanziara, relative al calcolo del cosiddetto

montante composio, si & poiuto valutare il decremento annuo del valore finale applicato in

regime di approvazione definifiva.

M=C (1 +i)

Dove

M = montante composto (posto ugudle di valore finale dell'area fabbricabile)
C = capitale investito (nel nostro caso rappresenta if termine incognito)

| = tasso di interesse (variabile dal 4% al 5%)

n = numero di anni di duraia dell'investimento [vanabile da | a 4 anni)

Si & osservato che, posto pari @ 100 il Montante (valore finale), il valore del Capitale investito,
(valore di mercateo stimato dell'area fabbricabile) subisce sostanzialmente un decremento annuo
pari al 5%.

A tale decremento di valore, dovuto esclusivamente all'aumentare degll anni di attesa per il
rienfro dall'investimenio, occorre perd aggiungere una percentuale, sempre in diminuzione,
dovuta al rischie comelato dlla possibilitd o probabiiitd che lo strumento urbanistico possa NON
venire approvato.

Tale alea & oggettivamente di difficile valutazione, soprattutio se oceorre riferirla ad una casistica
diversificata, sicuramente ampia di situazioni reali,

In base alle conoscenze professionali ed dlle esperienze maturate nell' ambito della propria attivité
lavorativa da parte dei tecnici operanti all'intemo degli Uffici Tecnici Comundli, & stata valuiata
come plausibile una decurtazione fissa del valore finale pari al 25%.

In base dlle considerazioni di cui sopra. nel case di formazione del nuove Piano Urbanistico
Comunale, ci sensi dell'art.46 deila L.R. n®36/1997, si sono ottenuti i seguenti valorn (posto i valore
finale Vf= 100%)

a. vdlore dell'area fabbricabile nel corso dell'ultimo anno stimato dall'approvazione (3° anno
dall'adozione):
V=Vi-25%=75%

b. valore dell'area fabbricabile stimato ad un anno dall' approvazione (2° anno dall' adozione):
V =Vf-25%-5%=70%

c. vdlere dell'area fabbricabile stimate a due anni dall'approvazione (1° anno dall'adozione):
V=Vf-25%-10% = 65%
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ALLEGATO A

Nella tabella sotfostante sone sfali riportali sinieficamente | coefficienti correttivi poc'anz
menzionati.

sriodo di adozian : Valore Max

4 1° anno (2009) 65%
2 anno (2010) 70%
3% anno (2011) 75%

Considerafo che |'adozione del nuovo P.U.C. & avvenuta in data 09/04/2009, tenuto conto che.,
oftimisticamente il suddetto periode di adozione si profragga sine al mese di Aprile 2011, nella
determinazione del valore medio unitario dell'area fabbricabile, ci fini IC! relativa all' Anno 2009 si
ritiene opportunc ridurre il valore medic unitario riferito alla data di approvazione dello Strumento
Urbanistico Generale, del 35% applicando, quindi, il coefficiente correttivo relative al 1° anno
dall'adozione, pari al 65%, del valore unitaric medio cosi come riportato nella colonna (A) della
precedente “Tabella di Sfima”,

Si riportane, qui di seguito, a titolo di maggior chiarezza, le tabelle con i valor unitari medi relativi
agli anni 2009-2010 & 2011

TABELLA DI STIMA ANNO 2009

i _-':'.‘H;" "__‘l_."&“:\_ . =

- tt!gtanalr

industriali da 97,50
consolidare - A.Rl.pc.
DISTRETTI DI iT<0.15 0,15<if< 0,20 | §¥>0,20
TRASFORMAZIONE. P €l (€
Residenziali 1 11375 130,00 162,50
Turistico Ricettiva 113,75 130,00 162,50
Residenziale Pubblica 97.50 113,75 130,00
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ALLEGATO A
TABELLA DI STIMA ANNO 2010

" Produttivi, artigianali ed
industriali da 105,00
 consolidare = A.RLpc.

DISTRETTI DI ﬁusgds ! o,ms‘fcaw sm ‘ tf;__-aé.ao_

| Residenziali 12250 150'.(7'1;‘0”” 175,00
Turistico F_'%j_cjettiva | 122,50 ' 140,00 | 175,00
Residenziale Pub_lj_li"ca }daim _ 12250 140,00

" Produttivi, artigianali ed

industriali da 112,50
consolidare — A.Rl.pc.
DISTRETTIDI - ifS0,15 | 015<if< 0,20 | if>0,20
' i (em?) e |
Residenziali 131,25 150,00 187,50
Turistico Ricettiva 131,25 150,00 187,50
Residenziale Pubblica 112,50 13125 150,00

In fede.

7
i Responsgbile del Servizio
{Dott. Arch! Gianni UGH EFQ.

s
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FARS: 2 30T IO H. PROFILO TECNIC
24 Joy / oy . . IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
. L Arch. Gianni Ughetto
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Si espnme are|e favorevole

ANANAAAANAANAAAAAANANAAL CAAAAANANAAANAAAAAAANAANAA AN AAAA

ATTESTAZ ONE DI COPERTURA FINANZIARTA

AAAAAAAAAAN

DECISION : DELI'ORGANO DELIBERANTE

SEDUTADEL \vonexnes

APPRC VA -NON APPROVA -RINVIA
la proposta di deliberazion« come sopra riportats, con voti:
= [Avoreyoli M. veesseemeees vovies
- Conrl"m'i 11. sameisadIt NI E Y N QRID
a AUl B eownnminirve o
DICHIARAZIONE DI VOTO:
cos

ASANAAAAAAANANANAANAAAN A

Frot m. ..

IL SINDACQ IL SEGRETARIO



