Regolamento Determinazione dei valori medi di mercato delle aree edificabili – anno 2004

 XE "regolamento del Comune - Regolamento Valori aree fabbricabili" Consiglio Comunale di Ravenna
Deliberazione 2-2-2004 n. 8504/14

1 - Premessa

Con l’emanazione del Decreto Legislativo n. 504 del 30 dicembre 1992, istitutivo dell’Imposta Comunale sugli Immobili (ICI), l’Amministrazione Finanziaria centrale ha inteso delegare agli enti locali la gestione diretta delle entrate tributarie che hanno alla base il valore degli immobili.

Tale decreto introduce, per la prima volta, una forma d’imposizione fiscale sul valore venale di mercato di un bene (area fabbricabile), determinabile non più solo in caso di compravendita, come avvEniva in passato con l’Invim, ma divenendo la base per un’imposizione annuale indipendentemente dall’intenzione del proprietario di vendere o di non vendere l’area.

Diventa quindi essenziale per l’Ente Locale, che deve verificare la corrispondenza dei valori denunciati come base imponibile ai fini ICI delle aree fabbricabili, conoscere con quali valori l’importo dichiarato deve essere confrontato. Deve, inoltre, essere fornito al contribuente uno strumento in grado di consentirgli di pagare l’imposta determinandola in modo congruo, in funzione della zona in cui si colloca l’area, al fine di limitare il potere d’accertamento per maggior valore da parte del Comune.

Il Decreto Legislativo n. 446 del 15 dicembre 1997 prevede, all’articolo 52, la possibilità per i Comuni di disciplinare con regolamento le proprie entrate tributarie, salvo per quanto attiene all’individuazione e definizione delle fattispecie imponibili, dei soggetti passivi e dell’aliquota massima dei singoli tributi, nel rispetto delle esigenze di semplificazione degli adempimenti dei contribuenti.

2 - Fonti Normative

2-1 Potestà regolamentare del Comune

L’art. 5 comma 5 del D. Lgs. 504/92 stabilisce che “per le aree edificabili, il valore (imponibile) è costituito da quello venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilità, alla destinazione d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai prezzi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”.
Il sopra citato articolo va poi esaminato in correlazione con la lettera g), comma 1, art. 59 D.Lgs. 446/97 “potestà regolamentare in materia di imposta comunale sugli immobili”, sulla base della quale “i comuni possono 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 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 del contenzioso”.
Dall’analisi del coordinato normativo si pone il problema se la disposizione di cui all’art. 59 offre al comune la possibilità di determinare il valore venale di mercato delle aree edificabili e non piuttosto la definizione di un valore che rileva al solo fine di limitare la propria attività contenziosa nel senso che, se il contribuente si allinea al valore così determinato il Comune è inibito della facoltà di adire al contenzioso. 

Quest’ultima appare l’interpretazione più corretta confortata tra l’altro da alcune sentenze n. 96 del 14 settembre 2001 della Commissione Tributaria di Treviso sez. VIII e n. 41 del 28 febbraio 2002 della Commissione Tributaria di Pesaro sez. V che attribuiscono alla norma il solo scopo di autolimitare il potere di accertamento del Comune con la conseguenza che il Comune si obbliga a ritenere congruo il valore delle aree laddove sia stato dichiarato dal contribuente in misura uguale o superiore a quella prefissata. Ciò comporta che il contribuente può ben dichiarare un valore inferiore ma tale circostanza può dare adito ad accertamenti specifici da parte del Comune con la conseguente determinazione di valori che potrebbero essere superiori a quelli predeterminati.

2-2 Concetto di area edificabile

L’art. 2, comma 1, lett. b) del D. Lgs. n. 504 del 30.12.1992 recita “per area fabbricabile si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi ovvero in base alle possibilità effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per pubblica utilità”.

La risoluzione ministeriale 17 ottobre 1997 n. 209/E della Direzione centrale fiscalità locale, servizio I, Div. II, chiarisce che: “Agli effetti dell’ICI… per area edificabile si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti generali o attuativi. Da quanto sopra consegue che l’edificabilità non deve necessariamente discendere da piani urbanistici particolareggiati, essendo sufficiente che tale caratteristica risulti da un piano regolatore generale”.

L’art. 3 del vigente regolamento ICI prevede che “per la sussistenza della edificabilità dell’area….. è sufficiente la sola previsione di tale caratteristica nel piano regolatore generale, definitivamente approvato ed esecutivo a tutti gli effetti”

Sulla base di quanto sopra esposto è possibile trarre le seguenti conclusioni in ordine alla portata o al momento in cui qualificare un’area come edificabile e cioè che la tassabilità di un terreno come “area edificabile” deve discendere da uno strumento urbanistico generale del Comune (PRG) già operativo per l’intervenuta approvazione da parte dell’organo competente.

3 - Il problema della valutazione delle aree edificabili
La base valutativa per l’applicazione dell’ICI è ben differenziata dalla legge a seconda che si tratti di fabbricati ovvero di aree edificabili, per i primi, infatti, questa base è generalmente costituita dalla rendita catastale mentre per le aree edificabili opera il valore venale in comune commercio.

Questa differenziazione gioca un ruolo importante in quanto, mentre per i fabbricati la rendita catastale è un dato fisso e permanente nel tempo e per di più determinato da un organo esterno al Comune (ex catasto) il valore di un’area è un dato fluttuante nello spazio e nel tempo in quanto legato ad una serie di fattori eterogenei e mutevoli. Per i recuperi retroattivi dell’ICI un conto è ricostruire il conguaglio per un fabbricato (semplice operazione matematica) e un conto è ricostruire il valore venale in commercio di un’area a distanza di anni, tenendo conto di tutti i fattori che possono aver influenzato la sua valutazione e conseguente quantificazione.

La risoluzione ministeriale citata, n. 209/E, ha fornito un prezioso contributo per la determinazione del valore delle aree soprattutto per quelle poste fuori dagli strumenti attuativi ma entro lo strumento generale. Per queste aree la potenzialità edificatoria risulta attenuata da margini di incertezza più o meno ampi sulla effettiva utilizzazione futura del suolo. Tale situazione, pur non inficiando la vocazione edificatoria dell’area influirà sulla base imponibile, rappresentata dal valore venale in comune commercio, valore che risulterà decrescente a secondo dello stadio urbanistico in cui si trova l’area.

E’ fuori dubbio che le potenzialità edificatorie di un’area aumentano in relazione ai diversi gradi in cui viene a trovarsi a livello urbanistico. Si possono infatti segmentare i vari stadi attuativi di un intervento urbanistico in base ai momenti salienti che scandiscono l’urbanizzazione di un’area. Dal valore più basso a quello più alto la situazione si può riassumere come segue:

1) previsione di edificabilità contenuta nel PRG.

2) presentazione del piano;

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

4) stipula della convenzione di lottizzazione o sottoscrizione dell’atto d’obbligo;

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

Ma non tutti i fattori legati alla valutazione di un area si riconducono ad elementi di carattere urbanistico.

Accanto a questi, altri parametri di natura posizionale/edilizio/infrastrutturale/economico/ambientale influiscono in modo rilevante sulla determinazione del valore.

4 - Le attività preliminari condotte dal servizio tributi
La complessità e la vastità delle considerazioni sinteticamente descritte nel capitolo che precede hanno comportato la necessità di:

· dare corso ad un’intensa attività di controllo necessaria per conoscere e affinare il sistema valutativo;

· creare una banca dati degli atti di compravendita; utile per monitorare l’andamento e le dinamiche del mercato immobiliare;

· creare una banca dati dei valori definiti per le posizioni controllate utile per creare un sistema trasparente ed evitare disomogeneità nella valutazione delle aree.

Il confronto continuo di questi ultimi anni con tecnici, professionisti, imprenditori e contribuenti ed un approccio cauto improntato più sulla collaborazione che sulla imposizione, hanno consentito di sviluppare ragionamenti e analisi di carattere tecnico utili per l’elaborazione del presente lavoro.

Le risultanze delle attività condotte costituiscono un importante modello di riferimento che unitamente ad altre fonti (UTE, Ufficio del Registro, Perizie giurate) e alle indagini dirette presso operatori immobiliari hanno consentito di sviluppare indirizzi interpretativi ed operativi necessari per condurre in modo uniforme le operazioni di zonizzazione e attribuzione dei valori alle singole zone.

Al fine di dare concreta attuazione a quanto sopra è stato costituito un gruppo di lavoro intersettoriale composto dai seguenti servizi: Tributi – Patrimonio – Progettazione Urbanistica – Gestione Urbanistica – Sit con l’obiettivo di collegare le diverse competenze necessarie alla realizzazione di un progetto per la definizione di:

· valori di riferimento da utilizzare per l’attività accertativa del Comune;

· gestione dei controlli sulle aree attraverso il raccordo delle banche dati;

· rilascio, su richiesta, di certificazione fiscale che attesti in relazione alle coordinate catastali e zone di PRG il valore imponibile;

· pubblicazione dei valori al fine di eliminare le incognite ed incertezze da parte dei contribuenti.

5 - Metodologia Operativa
Il primo problema affrontato è stato quello inerente alla individuazione di zone che presentino caratteri di omogeneità del tessuto urbanistico, storico ambientale, socio economico, dei servizi, della attrattività del mercato ecc..

Per la suddivisione del territorio in zone omogenee si è quindi deciso di utilizzare, come base di partenza, il lavoro già elaborato per “l’articolazione del territorio in microzone catastali” approvato con delibera del C.C. n.103 del 28.06.1999. 

La determinazione delle zone omogenee era stata effettuata suddividendo il territorio del Comune in 5 fasce e in ulteriori 14 microzone, più precisamente:

	1 Casal Borsetti

	2 Marina Romea-Porto Corsini

	3 Marina di Ravenna – Punta Marina

	4 Lido Adriano-Lido di Dante

	5 Lido di Savio-Lido di Classe

	6 S. Bartolo-Madonna dell’Albero-Ponte Nuovo-Classe

	7 Porto Fuori

	8 Borgo Montone

	9 Fornace Zarattini

	10 Fornace Zarattini (Produttivo)

	11 Cintura Centro Capoluogo

	12 Centro Storico Capoluogo

	13 Porto-Bassette (Produttivo)

	14 Zona Forese (residuale)


Questa prima analisi ci ha fornito un quadro di riferimento non ancora esaustivo delle caratterizzazioni e specificità connesse alle singole realtà territoriali. Ci si è resi immediatamente conto che il perimetro delle zone omogenee così determinato non poteva essere utilizzato per la zonizzazione delle aree edificabili per i seguenti motivi:

1) alcune microzone comportano realtà profondamente differenziate tra di loro e difficilmente omogeneizzabili (es. Marina di Ravenna con Punta Marina).

2) gli interventi di urbanizzazione realizzati in questi ultimi anni hanno modificato il territorio soprattutto quello riferito alla “periferia capoluogo” creando zone di maggiore o minore pregio (es. via Vicoli e Darsena).

3) alcune microzone comprendono porzioni territoriali distanti tra di loro con caratteristiche diverse (es. S. Pietro in Vincoli e Campiano).

4) la microzona del forese era costituita da un vasto aggregato comprendente al suo interno realtà molto differenziate tra di loro.

Di  qui la necessità di individuare ambiti territoriali più piccoli e quindi di procedere ad una ulteriore disaggregazione delle microzone che oltre agli elementi di cui sopra tenesse conto di una lettura del territorio più precisa e mirata nelle sue componenti fisiche – socio economico - e commerciali con lo scopo di facilitare al tempo stesso la comprensione da parte del cittadino.

Si è arrivati quindi alla individuazione di ulteriori ambiti territoriali con caratteristiche omogenee denominate “località”.

Da una prima suddivisione del territorio nelle 40 “località” e tenuto conto dell’andamento del mercato immobiliare monitorato attraverso i prezzi riportati nei negozi giuridici delle aree edificabili site nella stessa zona ed i valori definiti attraverso l’attività accertativa condotta dal servizio sono stati elaborati i seguenti valori costituenti i più probabili prezzi di mercato riferiti a terreni urbanizzati e quindi pronti per l’edificazione.

Il valore così determinato è riferito a zone con un indice di edificabilità pari allo 0,50. Per le zone con indice diverso il valore medio di mercato verrà ragguagliato all’effettivo indice previsto dal P.R.G.

Es: (valore medio di mercato) : 0,50 (indice medio) X (indice di P.R.G.)

Il criterio sopra accennato non si applica per la sottozona dei lidi dove il valore medio è riferito ad un indice pari allo 0,40.

Questo meccanismo ci permette di superare le difficoltà legate alla diversa distribuzione degli indici urbanistici e, quindi, della maggiore o minore superficie utile edificabile.

Il criterio del valore dell’area sulla base degli indici di edificabilità verrà poi utilizzato anche per le aree dove esistono degli immobili soggetti ad interventi di recupero (art. 31 comma 1 lettere c), d), ed e) della L. 457/78). 

Infatti in base alla finzione giuridica prevista nella disciplina dell’imposta (articolo 5, comma 6, del decreto legislativo 504/1992) durante il periodo della effettiva utilizzazione edificatoria anche per demolizione e per esecuzione di lavori di recupero edilizio, il suolo va considerato area fabbricabile, indipendentemente dal fatto che sia tale o meno in base agli strumenti urbanistici.  XE "area fabbricabile - valori medi di mercato per l’anno 2004 suddivisi per località" 
Valori base per la destinazione residenziale anno 2004

	Fasce
	Sottozona
	Località
	Valore medio in €

	Litorale
	Lidi
	Casalborsetti
	€.            196

	
	
	Marina Romea
	€.            320

	
	
	Porto Corsini
	€.            220

	
	
	Marina di Ravenna
	€.            440

	
	
	Punta Marina
	€.            310

	
	
	Lido Adriano
	€.            160

	
	
	Lido di Dante
	€.            160

	
	
	Lido di Classe
	€.            210

	
	
	Lido di Savio
	€.            340

	Forese 
	Forese
	Sant'Alberto - S.Romualdo - S.Antonio 
	€.            140

	
	
	Savarna - Camerlona
	€.            130

	
	
	Conventello
	€.            103

	
	
	Mezzano
	€.            160

	
	
	Piangipane
	€.            180

	
	
	San Michele
	€.            170

	
	
	Santerno
	€.            144

	
	
	S.P. in Vincoli
	€.            180

	
	
	S.p. in Campiano
	€.            129

	
	
	Campiano
	€.            129

	
	
	Carraie
	€.            129

	
	
	San Zaccaria
	€.            154

	
	
	Castiglione
	€.            180

	
	
	Savio
	€.            154

	
	
	Fosso Ghiaia
	€.            140

	Sobborghi
	Periferia
	Classe
	€.            258

	
	
	Madonna dell'Albero
	€.            206

	
	
	Ponte Nuovo
	€.            196

	
	
	Porto Fuori
	€.            206

	
	
	Borgo Montone
	€.            258

	
	
	San Bartolo - S. Stefano - S.Marco
	    €             154

	
	
	Fornace Zarattini
	€.            175

	Centro Urbano del

Capoluogo
	Capoluogo


	Zona Vicoli - via Allende - Borgo San Biagio
	€.            360

	
	
	Zona via Galilei – viale Randi – Borgo San Rocco
	€.            300

	
	
	Zona Poggi - viale Europa - via Stradone
	€.            230

	
	
	Zona Darsena
	€.            230

	
	
	Zona Chiavica Romea - via Teodorico
	€.            295

	
	
	Zona Corso Nord - via Canalazzo – via S. Alberto
	€.            300

	
	
	Zona Anic
	€.            290

	
	Centro Storico
	Centro Storico Capoluogo
	€.            500

	Forese residuale
	Forese minore
	Aree non comprese nelle precedenti sottozone 
	€.            103


Il valore così determinato non ha valore assoluto ma semplicemente di riferimento con la conseguenza che il contribuente può dichiarare un prezzo più basso in presenza di situazioni che concorrono a deprezzare o a rendere di minor pregio l’area.

A titolo esemplificativo e non certamente esaustivo si elencano alcune fattispecie che possono giustificare l’applicazione di valori più bassi:

· Presenze di vincoli e limitazioni imposti dall’Autorità dei Bacini Regionali Romagnoli “Piano stralcio per il rischio idrogeologico”;

· Ristagno del mercato immobiliare comprovato dalla presenza nella località interessata di aree PEEP con lotti invenduti;

· Lotti interclusi;

· Presenza di vincoli e gravami (servitù di metanodotto – elettrodotto – passaggio);

· Lotti prospicienti linee ferroviarie;

· Presenza di degrado sociale;

· Presenza di fonti di inquinamento;
· Lotti contraddistinti da una infelice conformazione e quindi tali da non consentire una normale composizione architettonica;;

· Spese per il riempimento e riporto di terreno.

Al riguardo è opportuno che il contribuente conservi traccia dei criteri concretamente seguiti e degli elementi valutati nonché idonea documentazione comprovante la situazione concreta (come ad esempio le spese eventualmente sostenute per l’adattamento del terreno).

Un’ulteriore problematica che si è dovuta affrontare è stata quella relativa alla determinazione dei valori per le aree di espansione. Le analisi svolte sul mercato immobiliare hanno fornito valori riferiti soprattutto ad aree finite ed urbanizzate. Era necessario calmierare i valori riscontrati per ricondurli ai vari stadi antecedenti l’urbanizzazione.

Si è pensato quindi di dedurre dal valore del prodotto finito il costo per l’allestimento dell’area.

Dalle analisi delle convenzioni urbanistiche e secondo i dati forniti dal Servizio Gestione Urbanistica, le spese per la realizzazione delle opere di urbanizzazione si attestano su un valore di € 50/mq di SF calcolato come media tra i costi di realizzazione del verde pubblico e quelli di realizzazione di strade e parcheggi.

E’ stato quindi possibile operare una ulteriore differenziazione tra aree urbanizzate e aree non urbanizzate. Per queste ultime il valore è stato decurtato del costo di sistemazione dell’area quantificato in € 50 di S.F..

Altro importante elemento che influenza la valutazione dell’area è costituito dalla superficie da prendere in considerazione. Per le aree poste al di fuori degli strumenti urbanistici particolareggiati ma comprese in quelli generali è stato assunto come riferimento la ST (superficie territoriale) ovvero l’intera estensione del comparto comprensiva delle aree da cedere al Comune, degli standard, della viabilità.

Stessa considerazione è stata fatta per le aree già inserite in strumenti attuativi presentati o approvati, ma non ancora convenzionati.

Nel caso invece di piano urbanistico già convenzionato la superficie considerata è la SF (superficie fondiaria ossia la ST depurata della viabilità e di tutte le aree destinate a standard - parcheggi - verde).

Si è pensato di inserire limitatamente alle aree la cui edificabilità discende solamente dal PRG e quindi non ancora convenzionate un indice di adeguamento che esprime la correlazione del valore del lotto urbanizzato (superficie fondiaria) con il valore dell’area territoriale (superficie territoriale) riconoscendo in questo modo che le caratteristiche, le modalità di attuazione e lo standard previsto per le aree di espansione (zone C4) o di nuovo impianto (zone C2) sono più penalizzanti rispetto alle zone di completamento (zone B5-B6) o di ristrutturazione urbanistica (zone C3). Tale percentuale di adeguamento è stata fissata nei coefficienti appresso indicati riferiti al valore dell’area finita, depurate dei costi di urbanizzazione:

0,65 per le aree di completamento : B5

0,50 per le aree di completamento:  B6


0,35 per le aree di espansione: C4

0,40 per le aree di nuovo impianto: C2

0,75 per la aree di ristrutturazione urbanistica: C3

A titolo chiarificativo si può affermare che il valore a mq. della superficie territoriale di una zona (per esempio C4) si ottiene sottraendo dal valore del lotto finito i costi di urbanizzazione (€ 50,00) moltiplicando poi il risultato per il coefficiente di riferimento (nella fattispecie 0,35).

 Allo scopo sono state elaborate le unite tabelle (Allegato 2) che tengono conto se trattasi di terreno urbanizzato o non urbanizzato e ulteriormente della suddivisione per zona di PRG (tipo di intervento– destinazione urbanistica).

Un ulteriore elemento da prendere in considerazione ai fini della valutazione delle aree è costituito dal fattore “attesa”. 

E’ il caso di aree che pur possedendo una potenzialità edificatoria questa si estrinseca solo in anni successivi per impedimenti di tipo giuridico-urbanistico-amministrativo.

I valori riportati nella tabella sono riferiti ad aree pronte per l’edificazione o con autorizzazione edilizia da rilasciare e tali da poter prevedere dei tempi di realizzo della costruzione di 18-24 mesi.

La circostanza che un’area rimanga inedificata per anni per fatti indipendenti dalla volontà dei soggetti è un fattore che riduce il valore dell’area in relazione al tempo di attesa.

In pratica il valore dell’area deve essere scontato a un tasso pari a quello di  investimento industriale secondo la seguente formula:







Valore dell’area alla data della convenzione o concessione


Valore dell’area nell’anno X  =











(1   +   r) (
di cui:

r = tasso di interesse medio di remunerazione del capitale nel settore edilizio (8% - tasso di anticipazione di norma applicato pari al “prime rate”)

(= numero degli anni di attesa

Esempio:

Si supponga di dover determinare il valore di un’area C4 per l’anno 2000 nel caso in cui la stessa sia stata inclusa in una convenzione urbanistica perfezionata solo nel 2004

    Valore dell’area alla data della convenzione/concessione

Valore dell’area nell’anno 2000  =


(1 + 0,08) 4
Più nel dettaglio il valore unitario finale risulta essere il seguente:

	1
	2
	3
	4
	5

	Valore unitario aree con convenzione
	Detrazione per costi di urbanizzazione standard
	Moltiplicatore di adeguamento della SF in ST
	Tempo di attesa
	Valore unitario

da applicare

	località Casalborsetti

€/mq.
	€/mq.
	Zona C4
	4 anni
	col. 1 – col. 2 x

col. 3 : col. 4

	196
	50
	0,35
	1,3604
	37


Valori base per la destinazione produttiva

Il mercato immobiliare ravennate è caratterizzato da una vasta presenza di dati immobiliari riguardanti la destinazione residenziale, è altresì rilevabile un elevato interesse di aree produttive soprattutto 

nel capoluogo che riesce a trovare adeguata risposta nella disponibilità delle stesse sul territorio. Le scelte operate in passato dall’Amministrazione Comunale sono state all’insegna di prevedere vaste aree da attuare  

attraverso i Piani Particolareggiati di iniziativa privata e i Piani degli Insediamenti Produttivi (PIP). Altrettanto significative sono le aree produttive private.

Per determinare i valori di mercato delle aree a destinazione produttiva con riferimento alle zone dove il P.R.G. ha concentrato maggiormente tali destinazioni si è deciso di differenziare il valore in base alle diverse destinazioni urbanistiche riconducendole alle seguenti categorie generali:

Zone D1: produttive a destinazione artigianale;

Zone D2: produttive a destinazione commerciale, terziario, direzionale;

Zone D3: produttive a destinazione industriale;

Zone D8: produttive in zona portuale.

Per la determinazione del valore delle zone D1 e D3 si è scelto di utilizzare i valori definiti dal Comune per l’assegnazione delle aree PIP; valori questi che trovano corrispondenza nei prezzi indicati nei negozi giuridici riguardanti aree collocate nelle medesime località produttive.

Unica eccezione è costituita dalle zone D1 e D3
 collocate in località Fornace Zarattini e Classicana dove i prezzi medi risultanti dai trasferimenti di aree similari registrano dei valori più alti rispetto a quelli del PIP.

VALORI PIP stabiliti dal Comune con delibera di G.C. n. 62957/688 del 10.12.2002

	Aree Mezzano, Piangipane, Roncalceci, S. P. in Vincoli
	€.            43

	Area S. Alberto
	€.            39

	Aree Bassette
	€.            66


Per i valori riferiti alle zone D2 e D8 si è scelto di reperire i dati direttamente dal mercato immobiliare prendendo in considerazione i prezzi riportati nei contratti di compravendita.

Dall’analisi dei prezzi di cui sopra si è giunti ad attribuire alle varie destinazioni produttive i seguenti valori base:

ZONA D prevalente destinazione produttiva D1 – D3 – D8

	Zona
	Destinazione Urbanistica
	Valore Base
	Ubicazione area

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet.
	€          39
	S. Alberto

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet.
	€          66
	Bassette

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet.
	€        120
	Fornace Zarattini

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet.
	€        100
	Classicana

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet.
	€          43
	Tutte le rimanenti zone del forese

	D1

D3
	Artigianale esistente e/o complet.

Industriale esistente e/o complet
	€        100
	Capoluogo

	D8
	Zone portuali
	€          80
	Darsena


ZONA D prevalente destinazione produttiva (commerciale) D2                     

	Zona
	Destinazione Urbanistica
	Valore Base
	Ubicazione area

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€         66
	Bassette

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€       180
	Fornace Zarattini

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€       100
	Classicana

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€       180
	Lidi

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€         43
	Forese

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€         80
	Periferia

	D2
	Commerciale – Terziario – Direzionale
	€       100
	Capoluogo


I valori così determinati per le destinazioni produttive dovranno essere idoneizzati applicando dei coefficienti che consentiranno di determinare con maggiore dettaglio il valore di riferimento in considerazione delle particolarità che contraddistinguono le aree in esame.

A titolo non esaustivo si possono prevedere le seguenti fattispecie:

· Coefficiente 0,70 per la parte di lotto destinata a rispetto stradale e viabilità (area che non genera superficie edificabile ma può essere destinata a parcheggio);

· Coefficiente 0,42 per le aree completamente da urbanizzare;

· Coefficiente 0,60 per le aree parzialmente urbanizzate;

· Coefficiente 0,65 per le aree collocate in un infelice contesto ai fini produttivi (mancanza di collegamenti  - assenza di fronte banchina per le aree portuali)

· Coefficiente 1,00 per le aree inserite in un piano urbanistico approvato e già urbanizzate;

· Coefficiente 0,60 per la non felice conformazione del lotto e ubicazione;

· Coefficiente 0,30 per le aree interessate dalla presenza di servitù di elettrodotto e metanodotto 
Anche per le aree a destinazione produttiva si applicano le deduzioni previste a fronte del “tempo di attesa” così come determinato per le aree con destinazione residenziale.

6 - Validità temporale dei valori
Si prevede una revisione triennale dei valori in base alle somme degli indici ISTAT dell’ultimo triennio sempre che non si verifichino prima dei mutamenti del mercato immobiliare tali da rendere necessario un aggiornamento dei suddetti valori.

7 - Norma Transitoria
A far data dal 01.01.2004 è prevista la definizione agevolata per le violazioni connesse alla omessa denuncia e/o versamento nonché quelle derivanti da denunce infedeli, incomplete che hanno determinato un parziale versamento dell’imposta comunale sugli immobili (ICI) sulle aree edificabili.

L’imposta da versare ai fini della definizione agevolata delle aree edificabili è quella risultante dal contraddittorio con il contribuente o suo delegato applicando i criteri ivi enunciati, tenuto eventualmente conto dei valori già definiti per realtà similari, con esclusione di sanzioni e interessi.

Per beneficiare della definizione agevolata gli interessati dovranno presentare apposita domanda a mezzo lettera raccomandata R.R. indirizzata al Servizio Tributi entro la data del 30-06-2004. Entro 60 giorni dalla presentazione della domanda e di eventuali documenti integrativi il servizio tributi liquiderà il tributo dovuto senza l’applicazione di sanzioni e interessi.

E’ ammessa altresì la definizione agevolata nel caso in cui l’omessa o infedele denuncia sia rilevata d’ufficio. In questo caso il Servizio Tributi prima di notificare l’avviso di accertamento procederà ad inviare un invito a comparire con l’indicazione dell’area e dei periodi suscettibili di verifica per determinare nel modo più congruo il valore dell’area e definire quindi l’accertamento senza l’applicazione di interessi e sanzioni.

La mancata comparizione del contribuente nel giorno indicato nell’avviso o in altro giorno concordato con il Servizio comporta la rinuncia alla definizione agevolata e il Servizio procederà alla emissione degli atti conseguenziali applicando sanzioni e interessi.

Il contribuente dovrà provvedere al pagamento del tributo richiesto entro il termine di 60 giorni dal ricevimento dell’atto di liquidazione o accertamento con le modalità indicate nell’atto.

Sono escluse le posizioni per le quali l’Amministrazione ha già provveduto a notificare gli atti di accertamento o liquidazione alla data del 31-12-2003.

