COPIA

COMUNE DI SAINT-NICOLAS

Regione Autonoma Valle d’Aosta

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DELLA GIUNTA COMUNALE

N. 54

OGGETTO :

IMU - INDIVIDUAZIONE DEI VALORI DELLE AREE EDIFICAB ILI Al FINI DEL
VERSAMENTO ORDINARIO DELL'IMPOSTA DA PARTE DEI CONT RIBUENTI
E DELLA SUCCESSIVA ATTIVITA DI ACCERTAMENTO DELL'IM POSTA:
APPROVAZIONE PERIZIA

L’anno Duemilasedici addiUNO, del mese dDICEMBRE, alle ore otto e minuti zero, nella sala delle
riunioni, si e riunita la Giunta Comunale nelle gmre dei signori:

Cognome e Nome Carica Presente
SAPINET DAVIDE Sindaco Si
BETHAZ FABRIZIO Vice Sindaco Si
DOMAINE MARLENE Assessore Si
VAGNEUR RICCARDO Assessore Si

I

Totale Present|:
Totale Assenti

o

Assiste allladunanza il Segretario Comunale Sigd@¥ASENGA MAURO.

Il Signor SAPINET DAVIDE nella sua qualita dsindaco assume la presidenza e riconosciuto legale il
numero degli intervenuti, dichiara aperta la segetala trattazione dell’oggetto sopraindicato.



OGGETTO : IMU - INDIVIDUAZIONE DEI VALORI DELLE ARE  E EDIFICABILI
Al FINI DEL VERSAMENTO ORDINARIO DELLIMPOSTA DA PA RTE DEI
CONTRIBUENTI E DELLA SUCCESSIVA ATTIVITA DI ACCERTA MENTO
DELL'IMPOSTA:APPROVAZIONE PERIZIA

LA GIUNTA COMUNALE

VISTO l'art. 13, comma 2 D.L. 6 dicembre 2011 n126onvertito in L. 22 dicembre 2011 n. 214

(cd. Salva ltalig, il quale stabilisce che I'lmposta Municipale pria ha per presupposto il possesso di
immobili, ivi comprese I'abitazione principale egertinenze della stessa, per la cui identificazkarestano
ferme le definizioni di cui all'art. 2 del D.LgsO3licembre 1992 n. 504 istitutivo dell’l.C.I.

VISTO il successivo comma 3 dello stesso articolquale dispone chela base imponibile dell'lmposta
Municipale Propria é costituita dal valore dell'inohile determinato ai sensi dell’articolo 5, commi3l 5
e 6 del D.Lgs. 30 dicembre 1992 n. 504»

CONSIDERATO che, sulla base di tali disposizioaimodalita applicative dell'lmposta Municipale Priap
con riferimento ai terreni fabbricabili dovrannosere rinvenute nella normativa e nelle interpretazi
giurisprudenziali e dottrinali intervenute negliiodi due decenni in materia di I.C.1.;

VISTO, sotto questo profilo, I'art. 5, comma 5 Dd.¢b04/1992, istitutivo dell’l.C.1., il quale dispe che
«per le aree edificabili, il valore e costituito daello venale in comune commercio al 1° gennalbate@o
di imposizione, avendo riguardo alla zona territdd di ubicazione, all'indice di edificabilita, all
destinazione d’'uso consentita, agli oneri per ewaltlavori di adattamento del terreno necessarr fg
costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercatdaleendita di aree aventi analoghe caratteristishe

VISTO altresi l'art. 59, comma 1, lettera g) D.Ld& dicembre 1997 n. 446, il quale dispone ¢hen
regolamento adottato a norma dell’articolo 52, inconi possono determinare periodicamente e per zone
omogenee i valori venali in comune commercio delée edificabili, al fine della limitazione del poé di
accertamento del comune qualora I'imposta sia stetissata sulla base di un valore non inferiore &l
predeterminato, secondo criteri improntati al paygenento dello scopo di ridurre al massimo l'insenga

di contenziosopy

CONSIDERATO che tale disposiziomen appare piu applicabile allimposta Municipale Riap- a fronte
dell’eliminazione del richiamo alle disposizionirtenute nell’art. 59 D.Lgs. 446/1997, disposto date
dell'art. 4, comma 1 D.L. 16/2012, convertito in 44/2012 — e che, in ogni caso, la sua applicazione
rischierebbe di creare dei problemi nei confrorgllad quota di imposta dovuta allo Stato, ove i walo
determinati dal Comune non fossero effettivamessinailabili a quelli di mercato;

VISTO altresi I'art. 11lguaterdeciescomma 16 L. 2 dicembre 2005, n. 248, il qualeale che«ai fini
dell’applicazione del decreto legislativo 30 dicemli992 n. 504, la disposizione prevista dall’antw 2,
comma 1, lettera b) dello stesso decreto si intgpmel senso che un’area € da considerare comunque
fabbricabile se e utilizzabile a scopo edificatoria base allo strumento urbanistico generale,
indipendentemente dall’adozione di strumenti attuatel medesimag»

VISTO altresi il successivo art. 36, comma 2 D.luglio 2006 n. 223, convertito in L. 4 agosto 200248
(cd. decreto Bersanj il quale — sempre in materia di interpretazideda definizione di area edificabile ai
fini tributari — ha stabilito cheat fini dell’applicazione del decreto del

Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n.,688 Testo unico delle disposizioni concernenti
I'imposta di registro, del decreto del Presidentla Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, del Testaco
delle disposizioni concernenti I'imposta di regastdi cui al decreto del Presidente della Repulzbl?
dicembre 1986, n. 917 e del decreto legislativodBembre 1992, n. 504, un’area € da considerare
fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio base allo strumento urbanistico generale adotiddb
comune, indipendentemente dall’approvazione dedlgiane e dall’adozione di strumenti attuativi del
medesimaop



CONSIDERATO che la legittimita di tale duplice intento normativo é stata confermata:

» dalla Corte Costituzionale, la quale, in prima W@ttcon I'Ordinanza del 27 febbraio 2008 n. 41, ha
ribadito la legittimita dell'interpretazione detatial Legislatore, evidenziando dremificabilita di un
terreno e la conseguente imponibilita ai fini I.Gleve essere verificata in base alle sole prenigiel
Piano Regolatore, anche se privo di strumenti ditttaessendo sufficiente, ai fini fiscali, I'astta
edificabilita del suolo a giustificare la valutarnie del terreno secondo il suo valore venale ed a
differenziare radicalmente tale tipo di suoli daetjuagricoli non edificabil

» dalla Corte di Cassazione a Sezioni Unite, la quadda sentenza 30 novembre 2006 n. 25506, ha
chiarito che«il testo della legge non consente piu di distirgug seconda delle fasi di lavorazione
degli strumenti urbanistici, perché se é stato #atotl'avvio della procedura per la formazione del
P.R.G., la situazione in movimento non consente diitbeneficiare del criterio statico della
valutazione automaticad est della valutazione connessa, D.Lgs. 504/1992, ®rex comma 7, al
“reddito dominicale risultante in Catasto”): quellohe interessa al Legislatore fiscale e la necassit
di adottare un diverso criterio di valutazione deioli, quando questi siano avviati sulla stradarn(no
necessariamente senza ritorno) della edificabiligteso che normalmente ... gia l'avvio della
procedura per la formazione del P.R.G. determina impennata di valore, pur con tutti i necessari
distinguo (riferiti alle zone e alla necessita dtiewiori passaggi procedurali)».

Nella propria sentenza, la Corte di Cassazionenitré evidenziatocle diversita delle finalita della
legislazione urbanistica rispetto a quelle dellgiltazione fiscale: la prima tende a garantire dreetto uso
del territorio urbano, e, quindi, lgus aedificandiche non puo essere esercitato se non quandérgenti
urbanistici siano perfezionati (garantendo la coripitita degli interessi individuali con quelli clettivi);
la seconda, invece, mira ad adeguare il preliegodle alle variazioni dei valori economici dei syche si
registrano e progrediscono, in parallelo, dal sorgelella mera aspettativa deljos aedificandi fino al
perfezionamento dello stess@pecificando che ljus aedificandie lojus valutandi «poggiano su differenti
presupposti (il primo sul perfezionamento delleatieke procedure, il secondo sull'avvio di tali pesture:
non si puo costruire se prima non sono definitéetlé norme di riferimento; si puo valutare un suol
considerato a vocazione edificatoria, anche pringh cbompletamento delle relative procedure; ...mpe
ancora necessari per il perfezionamento delle pdoce, con tutte le incertezze riferite anche a hjwsle
potranno essere i futuri contenuti prescrittivit@mo in gioco come elementi di valutazione al aba)».

Le Sezioni Unite hanno quindi precisato etle equiparazione legislativa di tutte le aree ¢t@n possono
considerarsi non inedificabili, non significa chaasgte abbiano tutte lo stesso valgrperché con la perdita
della inedificabilita di un suolo (cui normalmersieaccompagna un incremento di valore) si aprestutla
porta alla valutabilita in concreto dello stesso;

CONSIDERATO quindi che tale duplice intervento natimo, se da un lato ha confermato che
I'imponibilita delle aree edificabili ai fini 1.C.l(cosi come in generale ai fini delle altre impogtavanti sul
patrimonio) deve intendersi legata alle semplisultanze del Piano regolatore, a prescindere défitiva
edificabilita di fatto, non ha comunque risoltgibblema della valorizzazione attribuibile a queltee che,
pur se teoricamente edificabili in base alle priewisdello strumento urbanistico, risultano di éaioggette

a vincoli ovvero alla preventiva adozione di strmtneurbanistici di dettaglio, sicuramente in gradio
differenziarle dalle aree immediatamente utiliziiabifini edificatori 0 comunque non vincolate, idendo

di conseguenza sul loro valore;

CONSIDERATO che, in questi ultimi anni, I'attenzerdella giurisprudenza si € quindi concentrata
sull’aspetto della valorizzazione delle aree edHi@, nel tentativo di fornire un quadro compla@boordine

ai criteri di imposizione delle aree, per conteraperla definizione del momento impositivo con una
individuazione del valore imponibile che non sial fissa per tutti i terreni aventi le medesime
caratteristiche sotto il profilo urbanistico, maeckenga conto delle singole peculiarita di ogniaare
edificabile, intese come elementi di valorizzazian&li svalutazione della singola area rispetto allgu
definita sulla carta dallo strumento urbanistico;



RITENUTO opportuno stabilire, al fine di introdurten corretto criterio di valorizzazione delle aree
edificabili, con riferimento in particolare alla a@renza dellimposizione a fronte della disposiEo
interpretativa dettata dall’art. 36, comma 2 L. /2086, che l'applicazione dei valori individuatillae
presente delibera debba decorrere dalla data diatgg dello strumento urbanistico sulla baseledel
disposizioni dettate dalla normativa regionalejrdandersi come adozione della deliberazione drimhe
definitiva da parte del Comune del P.R.G. o dedlativa variante e non, invece, dalla data di anluzi
preliminare di tale strumento urbanistico da pdekeComune;

RICHIAMATA la variante sostanziale generale al FSEC. adottata con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 17 del 26 giugno 2014 e approvata itieghmente con deliberazione n. 33 del 8 luglio 201

CONSIDERATO che, a decorrere da tale data, il Ca@ndavra intendersi tenuto, ai sensi dell'art. 31,
comma 20 L. 289/2002, a dare comunicazione forrahleroprietario dell’attribuzione all'area posseaut
della caratteristica della fabbricabilita, al fidkel corretto adempimento dell’obbligo impositivo;

RICHIAMATO il vigente Regolamento comunale in maedi Imposta Municipale Propria, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 15 del 20z2m 2016;

RITENUTO peraltro di non doversi avvalere della ggdura prevista dal sopra citato art. 59 D.Lgs.
446/1997, in quanto, come si e visto sopra, norapjlicabile nell’'lmposta Municipale Propria ed,agni
caso, perché I'attivita di individuazione dei valdelle aree edificabili non deve comunque intesderirata

ad autolimitare il potere di accertamento del Coedrensi a stabilire i valori medi in Comune conuiwer
delle aree edificabili;

RITENUTO che la finalita della presente deliberdlute invece essere quella di individuare gli effetti
valori venali in comune commercio delle aree edlfit site nel territorio comunale, sulla base ppasito
studio tecnico finalizzato ad individuare tali valon relazione agli elementi previsti dall’art. &omma 5
D.Lgs. 504/1992, con particolare riferimento aizaienedi rilevati sul mercato;

RITENUTO che la competenza all’approvazione deoxatosi individuati possa essere rimessa alla @@iun
comunale, non assumendo tale delibera valore neguitare, ai sensi dell’art. 23 L.R. 54/1998 e Aofato
I'art. 7 del regolamento comunale per I'applicaaatel'imposta municipale propria ;

CONSIDERATO che negli anni precedenti il Comune mweva individuato i valori di riferimento delle
aree edificabili ai fini del versamento in autolidazione e ai fini dell'accertamento dell'l.C.dal'l.M.U.;

RITENUTO in tal senso necessario, a seguito deltagzione della nuova variante sostanziale gemelell

P.R.G.C., individuare i valori venali in comune aaercio delle aree edificabili site nel territorioncunale

con riferimento allanno d’imposta 2016 per farenmodo che tali valori possano costituire un terndine
riferimento per la determinazione dell'imposta diavin sede di autoliquidazione da parte dei conéntbi;

CONSIDERATO che tali valori si applicano dalla ddt 04 agosto 2015, data di pubblicazione sul B.U.
della variante sostanziale generale del P.R.G.C.;

RITENUTO, sulla base di quanto espressamente gtald@ll’art. 6, num. 2) del vigente Regolamento in
materia di Imposta Municipale Propria, che i valodicati in tale deliberazione debbano essereicgpl
anche alle aree edificabili pertinenziali a fabatigia esistenti, con riferimento ai seguenti paeti:

- ai sensi dell'art. 2, comma 1, lett. b) D.Lgs. 3®92, un’area prevista come edificabile dal Piano

regolatore puo essere considerata come pertinenzafdbbricato soltanto ove sia stata dichiaraiae
tale ai fini dell’ Imposta Municipale Propria oveeai fini I.C.I. all’atto della sua destinazione aso
pertinenziale e soltanto ove la relativa particelitastale sia graffata o fusa con la particeltastale su
cui insiste il fabbricato stesso.



L’eventuale variazione catastale a seguito delldeyliarea edificabile venga fusa o graffata copdaicella

su cui insiste il fabbricato non ha comunque effettroattivo e non determina quindi alcun diritb
rimborso dell'imposta versata su tale area.

Non puo riconoscersi natura pertinenziale ad um’gpeevista come edificabile dal Piano regolatore
comunale in tutti i casi in cui la capacita edifar@a, anche potenziale, espressa da tale areag@iore al
20% di quella utilizzata per la realizzazione delthobile a cui I'area sia stata dichiarata comegs.
Tale percentuale non costituisce una franchigia, @&, in caso di superamento della stessa, l'area
edificabile deve considerarsi imponibile per l'irteapacita edificatoria espressa;

VISTA la determinazione del Segretario ComunaléIndel 22/09/2016 avente ad oggetto “Affidamento di
servizi attinenti all’architettura e allingegnem@ncernenti la perizia per I'individuazione deloravenali
medi dei terreni edificabili siti nel territorio ownale rilevati sul mercato ai fini IMU e suo aggiamento
CIG zC31B48C62"

DATO ATTO che, al fine di individuare i valori medielle aree edificabili, si € quindi provveduto ad
affidare specifico incarico al geom. Ettore LAVY frante del quale sono stati individuati i valognali in
comune commercio delle aree edificabili site nelitrio comunale, suddividendo tali aree a secoteia
diversi ambiti urbanistici previsti dal Piano regtre vigente, come risulta dalla documentazioqp®sitata
presso I'Ufficio Tributi ( Relazione illustrativa,abella dei valori dei terreni siti in zona “A”, balla dei
valori dei terreni siti in zona “B”, Tabella deilea dei terreni siti in zona “C”);

RITENUTO pertanto di dover recepire i valori risuiti dalle seguenti perizie:

* Tabella dei valori dei terreni siti in zona “A”
* Tabella dei valori dei terreni siti in zona “B”
+ Tabella dei valori dei terreni siti in zona “C”

al fine di introdurre dei termini di riferimento pk&a determinazione dell'Imposta Municipale Propt@/uta
in sede di autoliquidazione da parte dei contriligien

CONSIDERATO che nelle perizie sopraccitate venganche individuati dei criteri di riduzione dei valo
medi delle aree edificabili, i quali tengono codiceventuali peculiarita del P.R.G.C. e di alcuatigpecie
di aree ricadenti in zona edificabile;

PRECISATO che tali valori devono peraltro intende@me valori medi, pur se determinati in base alle
effettive risultanze del mercato, e che, pertaatoseguito dell’approvazione degli stessi, non gada
comunque luogo a rimborsi d’'imposta nei confrom soggetti che abbiano provveduto a versare IUM.
sulla base di valori di mercato piu elevati;

PRECISATO altresi che ai contribuenti che non méeno congrui i valori individuati dal Comune sara
rimessa la possibilita di provare l'effettivo mingalore delle aree edificabili dagli stessi posseda
seguito della presentazione al Comune di una aggpdscumentazione (es. perizia di stima assevdeatm
tecnico abilitato), che dovra formare oggetto dedfica valutazione da parte del Comune all’atto
dell’accertamento del maggior valore, nel casauimon si ritenessero congrui i minori valori ividicati;

VISTO il parere favorevole espresso &agretario Comunale in ordine alla legittimita ai sensi dell’art.

9, comma 1, lett. d) della legge regionale 19 ag&808, n. 46 recante “Norme in materia di segrelegli
enti locali della Regione autonoma Valle d'Aostatel’art. 49bis, comma 1 della legge regionale 7
dicembre 1998, n. 54 recante “sistema delle autemonValle d’Aosta”,

VISTO il parere in merito allaegolarita tecnica, espresso dabegretario Comunaleai sensi dell’art.
49bis, comma 2 della legge regionale 7 dicembre8 189 54 recante “sistema delle autonomie in Valle
d’Aosta”, nonché ai sensi dell'art. 15 (Funzioni desponsabili dei servizi), comma 2, del regolatoen
comunale generale sull’ordinamento degli ufficies servizi;

VISTA la Legge Regionale 7 dicembre 1998, n.54mezésistema delle autonomie in Valle d’Aosta”;



VISTO lo Statuto Comunale vigente;

AD UNANIMITA di voti espressi in forma palese;

DELIBERA

DI APPROVARE le perizie (allegati A, B, C) per ldividuazione dei valori medi dei terreni edificalsiti
nel territorio comunale rilevati sul mercato aiiflMU redatta dal geom. Ettore LAVY, le quali forma
parte sostanziale ed integrante del presente pdaweato;

DI INDIVIDUARE sulla base delle perizie redatte dgéom. Ettore LAVY i valori venali in comune
commercio delle aree edificabili ai fini del'lmp@sMunicipale Propria come risultano dagli allegatiB,
G

DI INDIVIDUARE, in relazione ai valori medi determati, gli indici di deprezzamento da applicare in
relazione agli specifici vincoli gravanti su ogimgola area sulla base delle perizie eseguite gmado che
per i lotti inferiori a 400 mq, la valutazione veerffettuata con riferimento a tutte le particellastali
adiacenti, riconducibili ad un unico proprietarienendo presente che la presenza di strade edcacsjua,
questi ultimi solo se di considerevole importanzaégrrompono la continuita del lotto e quindi laican
proprieta;

DI STABILIRE che:

_eventuali versamenti effettuati sulla base di watti mercato piu elevati, superiori a quelli sopra
determinati, saranno ritenuti congrui e non potcaessere oggetto di rimborsi d'imposta;

_ai contribuenti che non riterranno congrui i valoadividuati dal Comune sara rimessa la poss#bitit
provare I'effettivo minor valore delle aree edifitiadagli stessi possedute, a seguito della ptegéeme al
Comune di una apposita documentazione, (es. patizima asseverata da un tecnico abilitato) ahead
formare oggetto di specifica valutazione da paeleGbmune all’atto dell’accertamento del maggidore,

nel caso in cui non si ritenessero congrui i minatori ivi indicati;

_a fronte di atti pubblici riportanti valori supen a quelli di cui alla presente tabella, gli siedovranno
essere assunti a riferimento per il calcolo delposta dovuta, a decorrere dall’anno di stipulazideléatto;
_per l'applicazione degli indici di deprezzamentopr& riportati, i proprietari saranno tenuti alla
presentazione di una apposita autocertificaziomeseasi dell’art.47, comma 1 D.P.R. 445/2000. Tale
documento autocertificato dovra essere corredatcadiguata documentazione (planimetrie, relazioni,
documentazione fotografica, ecc) idonea a dimastiarreale sussistenza dei requisiti determinanti |
riduzione del valore dell’area edificabile;

DI DARE ATTO che il responsabile dell’esecuzioné pieesente provvedimento € il Segretario Comunale,
Responsabile del Servizio Tributi;

DI TRASMETTERE copia della presente all'Ufficio Buti ai fini dell’applicazione di quanto sopra
esposto;

DI TRASMETTERE copia della presente, per conoscealfdfficio Tecnico Comunale.

DI DARE ampia diffusione alla presente, medianteisipubblici, pubblicazione sul sito web istituneade
del Comune e trasmissione ai centri di assisteszalé e all'ordine dei commercialisti.



Fatto, letto, confermato e sottoscritto.

IL SINDACO IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to: SAPINET DAVIDE F.to: RAVASENGA MAURO

RELAZIONE DI PUBBLICAZIONE

lo Segretario Comunale attesto che copia delleeptesieliberazione é stata pubblicata il giornali@12016 all'Albo
Pretorio di questo Comune e vi rimarra per 15 giaonsecutivi ai sensi dell'art. 52 bis della Ledgegionale
08.12.1998, n° 54 e successive modificazioni eggirazioni.

Saint-Nicolas, [01-dic-2016

IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to RAVASENGA MAURO

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA'

Deliberazione divenuta regolarmente esecutiva ta @a-dic-2016ai sensi dell'art. 52 ter L.R. 08.12.1998, n° 54 e
successive maodificazioni ed integrazioni

Saint-Nicolas, li 01-dic-2016

IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to RAVASENGA MAURO

Per copia conforme all’originale per uso amminisia

Saint-Nicolas, li 01-dic-2016 IL SEGRETARIO COMUNALE
( RAVASENGA MAURO)



