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VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

: DELIBERAZIONE- N :

~ [OGGETTO: _
i |Aree fabbri’cabi!i -  Determinazione del valore ai fini
IMU

_ ..NOME_ CARICA PRESENTE

SINDACO Si

BONGIOVANNI Gtovanm Battista VICE SINDACO Si
COSTAMAGNA Se_rglo_ e ASSESSORE Si
T Totale Presenti: 3

Totale Assenti:

tario Comunale Enzo Dr.PELUSO il quale provvede alla redazione del




LA GIUNTA COMUNALE

Richiamata la deliber_a’zi(jné prbpria n 15 del 15/03/2011 con la quale erano stati stabiliti i
valori delle aree fabbricabili ai fini dell’ICI; =~ -~ ©

Richiamata la disciplina per Fapplicazione del’l.M.U., che ha sostituito I'LC.L, di cui alle L.
22/12/2011 n 214 ¢ al D.LGS. 14/03/201t n 23 e SS.MM. e I1;

P Cons:derato che i va[orz propos‘u corrlspondono ai valorl medz ch mercato;

SR o =-:R;tenuto pertanto opportuno piovvedere all’ approvazxone de; valon delte aree fabbricabili
- mdwnduatl dalh pel‘lZla predetta

. Rlchiamato iart48 del DLgs 18/8/00 n.267 relativa aHa competenza della Giunta !
' Comunale in materta dt tubutle 1mposte comunah PRI |

| ._.':VlStl i palerl favorevoll espresm ai sens1 del art.49 del D.Lgs. 18/8/00 n. 267

Con vot1 unanimi favorevoh espre551 per a]zata di mano;

1. Di Stabiliré.:pel. il 2016, i"\fal'o'ri delle aree fabbricabili, ai fini dell’Imposta Municipale
Propria (I.M.U.) cosi come indicati nella perizia indicata in premessa, allegata alla presente
deliberazione quale parte 1ntegrante e sostanznaie

2. di dichiarare la presente delibér'él'zi'oﬁe',_"'ééri successiva, separata ed unanime votazione per
alzata di mano, immediatamente ¢seguibile, ai sensi dell’art. 134, ¢. 4 del D. Lgs. 267/2000.
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PERIZIA DI STIMA PER LA DETERMINAZ (¢ gﬁ;gzgm

VALORE DELLE AREE EDIFICABILI REI|{ — Mot
{
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COMUNE DI MOROZZO mmuu,gﬂufmnmm

Il sottoscritto CONTE geom. Bruno nato a Cuneo il 02.04.1968, c.f. CNT BRN 68D62 D205G, iscritto
al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo dal 1996 al n. 2383 e studio
professionale in Cuneo Via XX Settembre 47 bis

INCARICATO
Dal Comune di Morozzo di redigere un perizia di stima delle aree eqiﬁt:abm at. fine ai aggtomare ;
valori al mq per la determinazione delle imposte comunali. ;; e i

1. PREMESSA 14 4o

[ L

Prima di procedere alla rivalutazione delle aree fabbricabili riferital @ll'annoc2016, si ritiane;ﬁ
illustrare brevemente 'assetto normativo attuale e gli atti comunali fin qui approvati con i quali sono

stati adottati gli strumenti necessari per la determinazione dei valori delle aree fabbricabili.

Con lart. 59 del D.Lgs 446/97 il legislatore ha stabilito che i Comuni possono, con proprio
regolamento, “determinare periodicamente e per zone omogenee i valori venali in comune
commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione del potere di accertamento del comune
qualora I'imposta (municipale sugli immobili) 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 .

| parametri che devono essere rispettati nella determinazione di questi valori sono contenuti nel
D.Lgs. 504/92, istitutivo dellimposta in oggetto, laddove si afferma che “per le aree
fabbricabili, il valore é costituito da quello venale in comune commercio al 1° gennaio
dell'anno d'imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, allindice 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..

La finalita di tali determinazioni & di autolimitare il potere di accertamento del Comune con lo

scopo, quindi, di ridurre al massimo linsorgenza del contenzioso: ‘il Comune si obbliga a

misura non inferiore a quella stabilita”.

2. SCOPO ANALISI VALUTATIVA

Alla luce di quanto sopra detto e delle precedenti deliberazioni, lo scopo della prese =dan:
alsiF

tecnico-estimativa riguarda la determinazione dei valori delle aree fabbricabili previste all'inté

dello strumento urbanistico del Comune di Morozzo ritenendo che e condizioni socio/economiche

siano divenute tali da richiedere una sensibile diminuzione del valore a mq.
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3. ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

In sintesi nel 2015 per il mercato delle abitazioni si evidenzia:
Quanto allo studio sull’accessibilita all'acquisto dell'abitazione, I'analisi individua i vari fattori che
influenzano la possibilita per le famiglie di comprare casa indebitandosi € ne descrive 'andamento
tramite un ‘“indice di affordability” (letteralmente “indice di accessibilita”), elaborato secondo le
prassi metodologiche e le esperienze di matrice anglosassone.

Vendite in calo, ancora una volta, e anche come superficie di venduto. Tengono invece i prezzi, a
dimostrazione di una particolarita tutta italiana del mercato immobiliare e dell'andamento della
crisi del settore: & proprio la polverizzazione della proprieta a impedire ai proprietari quei
ragionamenti economici che portano in breve tempo ai crolli dei prezzi. Il piccolo proprietario, anche
a costo di enormi sacrifici, non svende e non affitta a prezzi troppo bassi, atteggiamento che una

grande immobiliare non pud permettersi.

3

4. CRITERI DI VALUTAZIONE

‘La presente relazione, ha lo scopo di determinare il “pit probabile valore unitario medio di
mercato”, con riferimento all’attualita e al metro quadrato di superficie realizzabile delle aree
edificabili o potenzialmente edificabili presenti nel territorio del Comune di Morozzo, al fine di

determinare la base imponibile per I'applicazione dell'lmposta Municipale Unica (IMU).

La disciplina estimativa ha messo a punto due procedure per giungere alla determinazione del

piu probabile valore di mercato di un immobile:

» La stima sintetica, basata sulla comparazione che consiste nella determinazione del
valore di un immobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse
caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni
ordinarie di mercato. Il criterio si basa sul seguente assunto: «un acquirente razionale non &
disposto a pagare un prezzo superiore al costo di acquisto di proprieta similari che abbiano
lo stesso grado di utilita».

« La stima analitica, basata sul valore di trasformazione, che parte dal presupposto di
considerare il terreno edificabile come “un bene di produzione dal quale, con I'applicazione
di un capitale equivalente al costo di trasformazione, si ottiene il prodotto edilizio. Se

pertanto si esprime con Va il valore dellarea, con K il costo ditrasformazione e con

Vm il valore del fabbricato, pud porsi
Va=Vm-K

Considerato che il mercato delle aree residenziali e quello delle aree produttive/industriali sono due
mercati ben distinti, assoggettati ad influenze diverse, si ritiene opportuno, anche in fase di perizia,
differenziare e tenere separati i due casi: verra determinato un valore medio venale per le aree
residenziali e un valore medio venale per le aree produttive/industriali.
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STIMA ANALITICA IN BASE AL VALORE DI TRASFORMAZIONE

€/  1.11L PROCEDIMENTO DI STIMA

Relativamente alla trasformazione delle aree edificabili in aree edificate, il valore di trasformazione

& ottenuto tra la differenza tra il valore medio di mercato dei fabbricati Vf e la somma di tutti i costi

da sostenere C, cioé:
(1) Va= Vm - (ZK+ Ip+P)

(1+n"

6 STIMA SINTETICA COMPARATIVA

La stima sintetica consiste nella determinazione del valore di un’area sulla base dei prezzi |
riscontrabili in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona,
ovvero in zone limitrofe, venduti in condizioni ordinarie di mercato. Il criterio si basa sul
6a seguente assunto: «un acquirente razionale non & disposto a pagare un prezzo superiore al costo

di acquisto di proprieta similari che abbiano lo stesso grado di utilita».

Al fine di ricavare i due valori medi di riferimento, uno per le aree residenziali e uno per quelle

produttive/industriali, che si e altresi individuata una scala parametrica di coefficienti che
pesano l'incidenza dei pit importanti aspetti (posizione relativa nella zona, superficie, ecc.) sul
valore di mercato dei terreni edificabili.

Gli indici presi in considerazione vengono di seguito riportati e descritti:

7 DETERMINAZIONE VALORE BASE DI RIFERIMENTO

Sulla base dei valori desunti dai due criteri di stima analitica e sintetico-comparativa e preso

atto che:
ZONE URBANISTICHE GRADO DI URBANIZZAZIONE VALORE AL MQ
i
Aree residenziali esistenti e di completamento lotti liberi urbanizzati 42 €/mq

Rc1, Re2, Re3, Re4, Reb, Re6, Re7, Re8, Rce9,

Rc11, Re12, Re 13, Re16, Re18

Aree residenziali esistenti e di completamento lotti liberi urbanizzati 60 €/mq

Rc7, Re10, Re15,

Non urbanizzato 38 €/mq
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Aree residenziali di nuovo impianto Urbanizzato 42 €/mq

In attuazione AEA1

Aree produttive che si confermano Urbanizzata 18 €/mq
PE1-PE2-PE3-PE4-PE5-PEG-PE7-PES
PE9- PE10 - PE11 - PE12 -PE13-PE14

PE15 - PE16 - PE17-PE18-PE19-PE20

Aree produttiva di completamento e di urbanizzata 20 €/mq

Riordino PC1-C2.PC3,PC4

fr
Aree di insediamenti produttivi e commerciali urbanizzata 20 €/mq

Di nuovo impianto PN2

Di nuovo impianto  PN2

Area Turistico ricettiva e per attivita ricreative urbanizzata 22 €/mq

AT1

*. 8 CONCLUSIONI

L’adozione della metodologia proposta dalla presente da parte del Comune costituisce anche un

Aree di insediamenti produttivi e commerciali non urbanizzata 15 €/mq
riferimento per il cittadino chiamato a versare 'IMU, pertanto con le informazioni raccolte nella L
|

presente sono state elaborate le tabelle con i valori di riferimento per ’anno 2016

Cuneo 24 marzo 2016
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA  |&:: ¢
TRIBUNALE DI CUNEO (B EE 10

L'anno 2016 , il giorno 31 del mese di marzo & presente il Sig. CQGNTE Bruno,
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Cuneo al n. 2383, ivi nato |l

02.04.1968, residente a Cuneo in Via Luigi Gallo n. 23, c.f. CNT BRN 68Dc?g(‘52d1
D205G |, carta di identita n. AS 1026233 rilasciata dal Sindaco di Cunedy/i

quale chiede di poter asseverare la perizia di immobili eseguita per conto di
COMUNE di Morozzo per la determinazione del valore delle aree edificabili

Il sottoscritto

ammonito il perito ai sensi di

legge lo invita a prestare giuramento ripetendo
la formula del rito:

“ Giuro di avere bene e fedelImente adempiuto le operazione affidatemi al
solo scopo di far conoscere alle autorita competenti la verita “.

Letto, confermato e sottoscritto.

Cuneo S//QD3//&=lA.

Il perito %x e IL CANCELLIERE
= ’
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