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i presente studio, sl pone Poblettivo dif determinare | "pit prohabile valore unitario
medio di mercato”, con riferimento allattualita ed al metro guadrato di superficie
realizzabile, delle aree edificabili o potenzialmente edificabili, previste all'interno dello
strumento urbanistico del Comune di Sommaeatino, al fini della velutazione della base
imponibile per Vapplicazione deli'Tmposta Comunale sugli Immobili (ICT).

Visto che per le aree fabbricabill non esistono del vaiori ufficiali i riferimento per la
guantificazione dellimposta, Fart.59 comma 1 lettera ¢) del D.lgs. 15/12/97, n.446,
prevede che i comuni possang, attraverso 'esercizio della propria potestd regolarmentare
“determinare periodicamente e per zone omogenee | valort venall in comune Comimercio
delfe aree fabbricabili , al fine defla limitazione del polere di accertamento del comune
gualora limposta sia stala versala sulla base of un valore non inferiore a quelio

predeterminato, secondo criter! improntati al perseguimento dello scopo di Hdurre al

L'art2, comma 1 lettera b) del Dlgs. n® 504/92, istitutive delll.C1., definisce area
 fablricablle Vares wtiizzebie scopo edificatorio in base agh strumenti urbanistics
generalil 0 altustivi , owero in base alle possibilita effeltive di edificazione determinate
secondo | criters previsti agh effetli deltindennita di espropriazione per pubblica utilita .
Inoltre si ritiene opportuno richiamare quanto espresso dalla risoluzione del Ministero delle
Finanze n° 209/E del 17 ottobre 1997, nella quale si precisa, con riferimento al concetto di
"area fabbricabile” at fini del calcolo dellimponibite LC.L per gl immobili
1. che Jediicability non € subordinate alfesistenze of plani parficolaregoiaty,  ma
allinserimento nel Piano Regolatore Generale o Programima di Fabbricazione;
2. che la potenzialita edificatoria delle aree poste al ai fuori degli struments attuativi
particolareggiati, ma comprese in quelli generall, risulia attenuata in quanto posseno

esserci marginf dincertezza pitt o meno ampi sulleffettiva ulilizzazion? futura del suslo.

W.%faﬁ; al momento del suo inserimenta nei piani attuativi, il terreno potrebbe risultare gef
" tutto o in parte destinato alla formazione di spazi inedificabill (strade o verde altrezzato),

s che iole circostanza non inficia la vocazione edificatoria dellarea, ma influira sulla

quantificazions della base imponibile rappreseniata dal valore venalke i comune
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COImmIercio,) vetove ohe Hsiilers decrescente o seconds dellp stacio Lirbanistico, fra 7 e
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Inoltre in case di utilizzazione edificatoria dellarea a, di demolizione di fabbricate & di
Interventi di recupero 2 norma dell’Art.31. comma 1, lettere c),d), ed ) della leqge 457
del 05/08/1978, come introdotta in Siclia con Ia | LR.n. 71/78, 1a base imponibile &
sempre costituita dal valore dell'area, senza computare il valore del fabbricato in corso
d'opera.

Pitr recentemente, per sgombrare ogni dubbio interpretativo, I'articolo 36 comma 2 del
DL n. 22372006 (Decreto Bersani Jo dispone una nuova e definitiva definizione di “area
edificabile”, precisando che “ai finl delle imposte sui redditd, delilva e dell'imposta di
registro e del’Ici” 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”

La Corte di Cassazione con sentenza n.19131 del 17 seternbre 2007, net ribadire che
Fimposta comunale sugli immoblli & dovita su un terreno edificabile anche se destinato
allespropriazione, ha sancito che ai fini dells determinazione della base imponibile, il
valore da assumere & “quello venale in comune commercic” {art.5,comma 5, D.lLgs.
504/1992).

CRITERI DI VALUTAZIONE

Secondo quanto stabilito dall’art. 5, comma 5°, del Dlgs. n® 504/92 la base imponibile
dell” LC.1., prevede che per le aree fabbricabili, il valore sia costituito da quetio venale in

comune commercio al 1° gennaio dell'anno di imposizione, avendo riguardo:

o alla zona tervitoriale di ublcazione;

« all'indice di edificabilits;

o alla destinazione d'uso consentita; _ s
o agli onerl per eventuali lavor di adattamento del terreno necessari per la

costruziones;
o i prexzi medi rilevst] sul mercato e della vendita di ares aventi analoghe

earatioristiche:



Una puntuslizzazione importante & stala efferioaia con fa visoluzione Ministeriale 206/5 del
1997 che ha affermato principio secondo cui e aree edificabill avianno un valore
crescente man mano che si avvicing il momento in cuj su di esse potranno venir realizzati
dei fabbricati. Si afferma infatt che “sul mercato i valore dellarea & msn mano
decrescente a seconda che si tratti di ares per la quale e stata rilasciata la concessione
edilizia, di area priva di concessione ma COMPresa in un piano particolareggiato, di area
compresa soltanto in un piano regolatore generate.

La Risoluzione Ministeriale citata, n. 209/, ha fornito un prezioso contributo per la
determinazione del valore delle aree soprattutto per quelle poste fuori dagli strumenti
urbanistici attuativi ma entro lo strumento urbanistico generale. Per queste aree la
potenzialita edificatoria risulta attenuata da margini df incertezza pid 0 meno ampi sulla
effettiva utilizzazione futura del suolo. Tale situazions, pur non inficando la voczzione
edificatoria delfarea influird sulla base imponibile, rappresentata dal valore venale in
Lomune commerdio, valore che risulterd decrescente a secondo delio stadio urbanistico in
Cui si trova Yareas.

£ fuori dubbio che le potenziality edificatorie di unares aumentanc in relaziona ai
diversi gradi in cui viene a trovarsi a livello urbanistico. Si possono, infatt, segmentare |
vart stadi attuativi di un intervento urbanistico In base al momenti salient! che scandiscono
Furbanizzazione di un'area. Dal valore pilt basso & quello pit alto, la situazione si pud
riassumere come segue.

1} previsione di edificabilitd contenuta nel PRG;

2) presentazione del piang;

3) approvazione del piano di lottizzazione da parte del C.C. 0 G.C. ;

4) stipula della convenzione di fottizzazione o sottoscrizione dali‘atto d'obbligo:

5) rilascio concessione edilizia per la realizzazione delle opere di urbanizzazione.

Ma non tutti i fatt:ori legati alla valutazione di un ares s ricoraduc g& elernenti i
carattere urbanistico, accanto a questi, altri paramelri di natura pc}siziaha!e/ edilizio/
infrastrutturale/ economico/ ambientale infiuiscono in modo rilevante sulla determinazione
del valore.
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DI seguito st elencano 1 contenuti dell'elaborato estimativo, che verranno sviluppati nelie

pagine successiver

il

@

Analist dello strumento urbanistico vigante:

Analisi degh “ambiti di zona edificabili”, con riferimento alle prescriziont delle
norme tecniche di attuaziore del PRG vigente;

Descrizione del procedimenti di stima adottati;

Descrizione  della metodologia utilizzata per la determinazione del valore di
trasformazione partendo da un‘ipotesi di base:

Definizione del “lotto tipo” preso corme riferimento per ciascuna zona valutata ;
Definizione del parametri di comparazione per la determinazione del valore del
“lotto qualsiasi”;

Analisi di particolari situazion oggettive o di elementi di criticita che rendono i
terreno non tassabile ai fini Ici;

Analisi di situazionl concrete che incidono sul valore venale delle aree edificabil; ;
Descrizione dei coefficient di aggiornamento temporale, da applicare al valori delle

aree per la gestione delle annualita pregresse,

ALLEGATT

A. LE SCHEDE DI CALCOLO, RELATIVE Al VALORI INDIVIDUATT PER CIASCUNA
ZONA DI PRG RIFERITT AL LOTTO TIPO;

B. GUIDA ALLA CONSULTAZIONE DELUALLEGATO B,

C. TABELLA RIEPILOGATIVA DEI VALORI MEDI INDIVIDUATI PER QGNI ZONA
DI PRG E PER MICROZONA DI RICADENZA;

D. ELENCO DI PARTICOLARI SITUAZIONI OGGETTIVE O ELEMENTI DI
CRITICITA CHE PQSSONO COMPORTARE LA RIDUZIONE DEL VALORE
MEDIO INDIVIDUATO PER OGNI ZONA DI PRG-TABELLA DEPREZZAMENTT,

R




Lindividuazione del valori di mercato delle zone omogenee territoriali, oggetto del
presente studio, parte da un‘analisi della suddivisione territoriale che rappresenta differenti
realta di mercato e distinguibili tra loro per grado di sviluppo edificatorio sia residenziale
che commerciale che produttivo, per Fappetibilitd in relazione alia posizione sul territorio e
per a presenza di servizi e collegamenti infrasteutturali,

Seguendo una analisi di mercato effettuata e considerato che 1l territorio del Comune d
Sommatino ha una piccola estensione territoriale si procederd con una suddivisiona

territoriale basata sul P.R.G. vigente.

PRESCRIZIONI URBANISTICHE

Lo strumento urbanistico vigente sul territorio del Comune di Sommatine & i Piano
Regolatore Generale del 1974, £’ opportuno sottofineare che la redazione di tale Piano &
awenuta nel periodo antecedente alle variazioni normative di cuf fa discipling urbanistica &

stata oggetto. Vale la pena di citare le pit importanti:

e Decreto n. 1444 del 2 Aprile 1968 che sancisce che i limiti di densith edilizia e |
rapporti tra gl spazi da riservare alle varie destinazioni d'use devono essere definiti

per “zone territoriali omogenee”;

o Legge n.426 del 11 giugno 1971 precisa che gli strumenti urbanistici devono

indicare le norme per Vinsediamento di ativied com merciafi;

» Legge n.457 del 5 Agosto 1978 stabilisce Vindividuazione nel plano delle zone ove
per condiziont di degrado |si rende apportuno il recupero del patrimonio edilizio e
urbanistico esistente, recepita e modificais dalla Regione Sicilia con la LR 1.
71478, P

Legge n.47 del 28 febbraio 1985 che prescrive l'eventuale regolamentazione d’'uso

degil immobili, recepita e modificata in Sicilia con ia LR, 1, 37185,
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W relazione allo strumento urbanistion vigeite, I territorio comunale ¢ Somroeting viene
sutidiviso nei solto elencati w anaard urbanisticn

v RESIDERZIALL

v INDUSTRIALL

v ARTIGIANALL

v ATYREZZATURE

v AVINCOLO CIMITERIALE

v AGRICOLA

Analisi degli “ambiti di zona edificabil}”

b

Altraverso une studio cartografico, sono state individuate le “Zone edificabifi” previste dal
Piano Regolatore Generale e dalle varianti annasse.

Le zone previste dal PRG, dalle Varianti e dai Piani Particolaregiati, approfondite attraverso
lo studio delie relative “Norme tecniche di attuazione”, sono state affrontate allinterno del
presente elaborato estimativo al fine di individuare per ognuna un'appropriata metodoiogia

i valutazione,

METODI DI 8TIMaA

Allo scopo di individuare il “piti probabile valore unitario medio di mercato”, delle
areg edificablli 0 potenzialmente edificabili, previste allinterno degll strumnenti urbanistici
del Comune di Sommatino, si & fatio riferimento al piv importante procedura che la

disciplina estimativa a messo appunto;

il N " o g ] oo B e R B eny gl g xe i
= retords aneliics bosebo sul valnre g trask ;

Il sopra citato metodo & applicabile in quel cast in cul sul mercato, per la staticitd delle
E wesgnento a prezzi storicl in quanto inesistenti oppure

contrattazioni, non e possibil
di numera assai ridotto,
Nel presente elaborato estimativo, non si & rilevate un merceto sufficientemente

dinamico e trasparente dei lotti edificabill, mentre & stato possiblle reperire un numero



sufficiente di prezeifvalon fonte osservatorio del mercato immobiliare) rifertl g residenza

i
R

g oectifiel coodottivl Toavarnon e laborator

idinut [ R . A i,

(appartamenti, case a schiera videle)
artiglanatl), a negozl ed uffich, tale da consentire di riszlire al valore del terreno in base al

procedimento a stima di trasformazione,

STIMA AMALITICA IN BASE AL VALORE DI TRASBFORMAZIONE

IL PROCEDIMENTO DI STIMA

Relativamente alla trasformazione delle aree edificabili In aree edificate, i valore
di trasformazione @ ottenuto dalla differenza tra I valore medio di mercato del fabbricati
relativi oa Micro-zona in cui ricade la zona presa ad esame, quindi il "V e 1a somma di
tutti | costi da sostenere “C”, costi relativi alla costruzione, “Ip” - inferesst passivi per
anticipazione dei capitali e “PI” - profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario.

Paiché 1t valore delfarea & riferito alla data di stime si dovra scontare la differenza
all'attualitd (VF — €) per tenere conto del periodo di tempo necessario alla trasformazione,
applicando un saggio di anticipazione del 7% per normali concessiont.

Tale intervallo temporale necessario alla  trasformazione si ritiene  essere

mediamente, 3 anni per fe aree residenziall e miste, 5 anni per le aree di interesse

pubblico.
Lequazione risolutiva del procedimento estimative a valore di trasformazione risulta

essere la seguente:

I vadore dellares wiens Orrenato IEis s
Vf-C-St-8g—Ip-Ul-CC-PJ
(1 1+ ')” dove:

V{};’ =

lea da vicercare

Yarindica v

Vi : valore medic del fabbricati
T valori proposti derivana da uno studio atto a prelevare vatori medi di mercato di edific

el Sk W

neatl incrementato del 30%. per considerare i valore di un fabbricato nuovo, viene

[























































































