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INDIVIDUAZIONE DEL VALORE DI RIFERIMENTO Al FINI IMU-
ICl DELLE AREE FABBRICABILI DEL TERRITORIO COMUNALE
NEL PERIODO AGOSTO 2011 — LUGLIO 2012

Con la perizia in data 06/11/2013, approvata con la deliberazione della Giunta Comunale n.
95 del 14/11/2013, successivamente integrata con la perizia del 25/11/2013, sono stati determinati
i valori di riferimento ai fini IMU per gli anni 2012 e 2013 delle aree del territorio comunale che, per
effetto degli Strumenti Urbanistici generali del Comune di Impruneta (PRG e RUC), hanno
potenzialita edificatoria.

Con lulteriore perizia in data odierna, questo Ufficio ha invece determinato gli analoghi
valori per il triennioc 2009-2011.

Come confermato da alcune sentenze della Corte di Cassazione, la vigente legislazione
porta a distinguere il concetto di edificabilita ai fini urbanistico/edilizi da quello ai fini fiscali nel
senso che un'area pud essere considerata edificabile dal punio di vista fiscale e come tale
soggetta ad imposta ICI o IMU anche se le norme urbanistico/edilizie non consentono
temporaneamente Pedificabilita dell'area per mancanza delle norme tecniche di attuazione oppure,
perché & intervenuta la sola adozione dello strumento urbanistico e non ancora la definitiva
approvazione di quest’ultimo da parte dell'organo preposto.

E in effetti per 'art. 36 del D.L. n. 223 del 30/06/2006 un’area & da considerarsi fabbricabile
se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal
Comune, indipendentemente dall'approvazione della Regione e dallattuazione di strumenti
attuativi del medesimo.

Per questo motivo le nuove aree edificabili individuate dal Regolamento Urbanistico
Comunale adottato con la deliberazione del Consiglio Comunale n. 72 del 28/07/2011 che si
aggiungono alle n. 6 pre-esistenti previste dal PRG, non sono immediatamente utilizzabili ai fini
‘edificatori mancando Papprovazione definitiva del Regolamento Urbanistico che & intervenuta
quasi un anno dopo con la deliberazione del Consiglio comunale n. 61 del 19/07/2012.

Di questa circostanza si deve necessariamente tener conto attribuendo alle nuove aree

fabbricabili nel periodo di tempo compreso tra Agosto 2011 e Luglic 2012 un valore inferiore
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rispetto a quello delle aree fabbricabili pre-esistenti per le quali non sussiste invece impedimento
alcuno.

Al riguardo questo Ufficio ritiene che la predetta diminuzione di valore debba essere
determinata sulla base del mancato utile che limprenditore/promotore dovra sostenere per il
posticiparsi éé%?s@erézé@ﬁe immobiliare.

E’ noto che l'utile del promotore/imprenditore, espresso in percentuale sui ricavi, varia in
relazione ai fattori che influiscono sul grado di rischio complessivo delloperazione e che si
identificano essenzialmente nella congiuntura economica e nel contesto urbano di riferimento.

Un valore di riferimento & fornito dalle due perizie di stima che I'Agenzia delle Entrate-
Ufficio Provinciale di Firenze-Territorio, alluopo incaricata, ha predisposto per la determinazione
del piu probabile valore di mercato delle aree di trasformazione individuate nel Regolamento
Urbanistico Comunale di Impruneta dalle sigle TRr04-UTOE 5 ed TRmO3-UTOE 2 (la prima area
TRr04 & ubicata nel Capoluogo ed ha destinazione esclusivamente residenziale; la seconda

ubicata in Tavarnuzze ha invece destinazione mista -residenziale, commerciale, di servizi); in
entrambe le perizie I'utile del promotore & stato assunto nell’aliquota del 15%. E poiché nel periodo
Agosto 2011 - Luglio 2012 non si rilevano nel mercato immobiliare sensibili variazioni rispetto a
quello corrente al’epoca della redazione delle predette perizie di stima, questo ufficio ritiene che il
valore del 15% per l'utile del promotore possa essere adottato anche per il periodo in questione.

Considerando infine che sul capitale non investito sia applicato un tasso di interesse del
3,4% pari alla media dei tassi dei BOT annuali nel periodo Agosto 2011 — Luglio 2012, i valori di
riferimento di cui trattasi vengono desunti da quelli relativi agli anni 2011 e 2012 determinati nelle
precedenti perizie applicando una riduzione pari al 11,6%; i risultati sono riportati nelle tabelle

aliegate.

It funzi @s‘sa%’ io tegni

Allegati:
-Tabella valori di riferimento aree fabbricabili ai fini ICI-IMU periodo Agosto 2011-Dicembre 2011:
-Tabelia valori di riferimento aree fabbricabili ai fini ICI-IMU periodo Gennaio 2012-Luglic 2012;

Comune




¢10¢/L0-2102/10

0aoid3d

NS 1p bwys sev

NS 1P bwys g9y

ANOIZYWHOLASYHL 10 3TvHINTD
ASSIHIINI A IZIANYES V vIYY

NS 1p bw/z gog

NS 1p buyz 0es

ANOIZYDIHIMYNDIY/OLINIWY LI TdWNOD
I FTYNOIZEHIT vauy

NS 1p bwys oLy

NS 1P buyz ovy

ANOIZYWHOASYHL 1A TIVIOHIWWOD
WY

NS 1p bw/z oLv

NS 1p buwys seg

NS 1p bw/s sos

ANOIZYOIIHAITYNOIE/O LNINY L3 1dIN0D
I IVIOHIWINGD YAy

NS 1p buwyz 021

NS P bw/z ovl

NS 1p bw/z oyt

NS Ip bwyz 021

ATYNVYIDILHY/YALLLNAOH Y3y

NS 1p buyz g6t

NS 1 bz 661

NS 1p bwys 061

NS 1p bwy/z 081

AVIOOS FVIZNIAISAY vaHY

NS 1 buyz ovy

NS 1p buys ovy

NS 10 bwyz geg

NS 1p buys ggg

NS 1p bu/a geg

NS p buwy/z gig

VMY

NS 1P buwyz 089

NS 1P bui/s 08o

NS 1p bwyz 019

NS 1p bwi/z 065

ANOIZVOIHITYNODIY/OLNIWY LITdINOD
1A JVIZNIAISAY vauy

(Lr301n)
ANOHE =4

(or301n)
INVIOTY S

{(z3o.1n)
QOUYI0ZZ0d

(s 301n)
WIANNHAM

(e3o01n)
O1ONDYY

(z 301n)
FZZNNHYAY L

ANOIZYNILS3A

oLvLiay cm._;zme///

10R0LAGER) 8318 NIAI-DI Ul 1 OJUSWILB)L IP LOJeA

BlaunIdiu] 1p sunwion)




LLog/cL -1102/80

0aoid3d

NS Ip bw/z 505

NS 1p bz gop

INOIZYWHOASYHL 10 TTVHINID

NS Ip buya 524

NS b buys 0gs

ANOIZYOIHNYNOIH/OLNIWY LAT1dINOD
1A AMTYNOIZAHIQ vEdY

NS Ip bwyz 524

NS 1P bw/z opy

ANOEZYWHOASYHL 10 FMVIOHIWNOD
VALY

NS 1p buwyz 084

NS Ip buyz 068

NS 1p buwy/z 506

ANOIZYOIEHITVNOIH/OLINIWY L31dWO0
I FWIDHIWNOD vy

NS 1P buwya 041

NS 1P bwy/z ovL

NS 1 buyz ovi

NS 1P bwy/z 041

ATYNYIDLLEY/YALLLNAOWD vEYY

NS 1p bwys 581

NS 1p buyya ggy

NS 1p buys 08t

NS 1P buyg g1

AMVIOOS IWIEZNIAISTY vady

NS 1P bwys ovy

NS 1p buyz ovy

NS 1p buyg 09g

NS 1P bw/z 098

NS ip bwy/z ovs

NS Ip buys 615

ANOIZYWHOASYELL 10 YIZNIOISHY
WY

NS 1p buys 6v9

NS 1p b3 Gv9

NS 1p buys 029

NS 1p bwy/s 085

10 FIVIZNIAISEY YaEdY

(1L 301n)
INOHHIL

(oL 301n)
INVID TV

(23oL1n)
OANLYI0Z220d

(caoin)
VLINNHSNI

(e 3o1n)
OONSYd

(z3aoln)
AZZNNHYAYL

ANOIZYNILSAA

OLV.Ligy OHLNAD

figeouqgge) sae 1D)] (Ul 12 OJUSWSI [P LORA

elsunidwi 1p sunwion




