UFFICIO TRIBUTI E UFFICIO TECNICO
COMUNE DI _______________

_______________, ________________
RELAZIONE ILLUSTRATIVA VALORI E PARAMETRI AREE EDIFICABILI 2022 AI FINI DELL’ATTIVITA’ DI ACCERTAMENTO IMIS
L’articolo 6 comma 6 della L.P. n. 14/2014, nonché l’articolo 3 del vigente Regolamento IMIS (Imposta Immobiliare Semplice), stabilisce che la Giunta (il Consiglio) Comunale deve determinare, ai fini dell’attività di accertamento, valori massimi relativamente alle aree fabbricabili, in base ai criteri e parametri ivi indicati ed ai sensi dell’art. 5 c. 5 del D.L.vo n. 504/1992 e s.m. come richiamato dallo stesso articolo 6 comma 6 della L.P. n. 14/2014 che ha istituito l’IMIS.

Identica previsione (ma in forma di facoltà e non di obbligo per il Comune) era prevista anche dal Regolamento comunale I.C.I. (Imposta comunale sugli Immobili), ed in quello IMUP (Imposta Municipale propria).

Negli anni di applicazione dell’IM.I.S. i valori di riferimento per l’attività di controllo sui versamenti relativi alle aree edificabili sono stati determinati a più riprese dalla Giunta (Consiglio) Comunale, e da ultimo nel ______ con la deliberazione n. ____  dd. _______________.   


In sede di applicazione per gli anni pregressi delle deliberazioni si è potuto constatare che la metodologia utilizzata ha dato risultati positivi, riuscendo a coniugare in modo sufficientemente semplice la necessità dell’applicazione dei valori di mercato con quella di poter valutare caso per caso le situazioni particolari. Anche i contribuenti hanno apprezzato lo strumento posto in essere dal Consiglio Comunale, con conseguente semplificazione e chiarificazione del rapporto tributario ed impositivo tra cittadini e Amministrazione comunale.

Ai fini dell’attuazione dell’art. 3 del Regolamento IMIS, e quindi della determinazione del valore delle aree edificabili e dei parametri e criteri previsti dalla normativa in parola, e finalizzati all’attività di accertamento da parte dell’Ufficio Tributi, si svolgono ora di seguito le seguenti considerazioni e valutazioni tecniche, predisposte congiuntamente dai due Uffici firmatari della presente relazione ciascuno per la propria sfera di competenza.


Come già evidenziato, i valori ed i parametri da ultimo adottati (sulla scorta della relazione allegata alla suddetta deliberazione consiliare) sono riferiti al periodo d’imposta IM.I.S. _______. Rispetto a tale determinazione, è ora possibile svolgere le seguenti valutazioni tecniche:

1. La metodologia e le fonti di cognizione. SI CONSIGLIA DI FARE RIFERIMENTO allo stato del mercato immobiliare ed alla sua evoluzione intervenuta tra l’ultima adozione di valori (vedi sopra) e la data di questa relazione. SI CONSIGLIA DI RIPORTARE valori (se reperiti) desunti da: a) contratti di compravendita (o costituzione ed estinzione di diritti reali); b) donazioni e successioni; c) provvedimenti comunali di compravendita, stima asseverata o simili relativi ad aree edificabili; d) provvedimenti di espropriazione per pubblica utilità di aree edificabili; e) perizie di tecnici privati a qualsiasi fine predisposte e reperite; f) ogni altra fonte certa e ufficiale dalla quale emergano valori di mercato. SU QUESTA BASE SINTETIZZARE i valori, ESPLICITANDO IL FATTO che i valori proposti non costituiscono i massimi rilevati, ma una media, anche tenendo conto di particolari contratti (superfici molto piccole, situazioni anomale ecc.). SI CONSIGLIA DI ESPLICITARE I MOTIVI (anche basati sui dati così acquisiti ed elaborati) per la ripartizione del territorio comunale in più Zone (se necessario), nonché la ripartizione dei valori nelle varie destinazioni urbanistiche (anche in relazione al PRG ed al tessuto socio-economico comunale). Si tratta di elementi la cui personalizzazione per ogni singolo Comune appare indispensabile. SI CONSIGLIA di mettere in evidenza, rispetto al passato, la necessità di prevedere fattispecie di aree edificabili particolare (fabbricati in ristrutturazione, categorie dei fabbricati F2/F3/F4, aree sature/ consolidate se non previste in passato). ATTENZIONE: come riportato nella tabella, le destinazioni sono indicative, quindi personalizzabili anche in modo più dettagliato. SU QUESTA BASE METODOLOGICA, proporre i valori standard della tabella.

2. I parametri e criteri di riduzione dei valori: FACENDO RIFERIMENTO AI CONTENUTI dell’articolo 5 comma 5 del D.L.vo n. 504/1992 (ICI/IMUP) come richiamati dall’articolo 6 comma 4 e comma 6 della L.P. n. 14/2014, SI CONSIGLIA, anche correlando le scelte a quanto già posto in essere in passato, di affermare esplicitamente che i parametri costituiscono criterio di riduzione dei valori standard da affidare al Funzionario Responsabile per la quantificazione effettiva tra il minimo ed il massimo. Anche in questo caso i criteri e parametri sono ulteriormente ampliabili o specificabili, ma NON si consiglia di ridurli e, in ogni caso, ulteriori parametri vanno ricondotti, per la loro legittimità, alla situazione giuridica e di fatto dei terreni.

3. Situazioni particolari: se nel Comune si rilevano casi particolarissimi di valori per determinate fattispecie, ovvero elementi urbanistici o storici che consigliano destinazioni urbanistiche e/o territoriali, ovvero criteri particolari non standardizzabili rispetto ai punti 1 e 2, SI CONSIGLIA di esplicitarli e giustificarli nel loro inserimento nella tabella.

In allegato si evidenzia la proposta contenuta, in base alla metodologia ed agli elementi sopra illustrati, nei prospetti con i valori e i criteri e parametri per le finalità parimenti sopra evidenziate a presupposto della presente relazione.
IL FUNZIONARIO RESPONSABILE IMIS
· _______________ –

IL RESPINSBAILE DELL’UFFICIO TECNICO

· _______________ –

