COMUNE DI BEINASCO

PROVINCIA DI TORINO

ESTRATTO

DETERMINAZIONE ~ N__ .09

IL DIRIGENTE

OGGETTO: Approvazione di perizia relativa al valore venale delle

nuove aree edificabili ai fini ICI

L’anno duemilasette, addi diciotto
del mese di dicembre
nel Palazzo Comunale

il Dirigente adotta la seguente determinazione:
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IL DIRIGENTE

Considerato che la legge 27 dicembre 2002 n. 289, “Disposizioni per la formazione del
Bilancio annuale e pluriennale dello Stato”, alfart. 31 comma 20 stabiliva che “ | comuni,
quando attribuiscono ad un terreno la natura di area fabbricabile, ne danno comunicazione al
proprietario a mezzo del servizio postale con modalita idonee a garantirme I'effettiva
conoscenza da parte del contribuente.”

Che a Novembre 2004 sono state inviate le lettere di “Comunicazione di attribuzione di
area edificabile” ai quarantuno proprietari deile aree agricole divenute edificabili in seguito
all'approvazione della variante strutturale al piano regolatore approvato con deliberazione di
giunta regionale n. 16 — 12669 del 7 giugno 2004 pubblicata per estratto sul Bollettino Ufficiale
della Regione Piemonte n. 24 in data 17 giugno 2004,

Considerato che da una verifica effeituata a campione & risultato che Timposta
comunale relativa alle aree divenute edificabili & versata, il pil delie volte, pagando solamente il
valore agricolo del terreno;

Considerato che questa Amministrazione ha ritenuto opportuno avvalersi della facolta di
determinare il valore venale delle aree edificabili ai fini dell'ICl per fornire ai cittadini un valore di
riferimento utilizzabile per il calcolo dellimposta;

Che con delibera n. 166 del 2 ottobre 2007 é stato individuato I’ Arch. Valter Garnero per
lo svolgimento in regime di collaborazione coordinata continuativa di incarichi finalizzati al
perseguimento di alcuni obiettivi strategici, in particolare all’ obiettivo n. 7 e obiettivo n.2;

Considerato che tra le attivita dell'obiettivo 2 & prevista per 'anno 2007 la definizione del
valore delle aree fabbricabili ai fini ICl.

Vista la perizia di determinazione de! valore delle aree fabbricabili ai fini I1Cl prodotta
dall'Arch. Valter Garnero Prot. n. 24802 del 26 novembre 2007

DETERMINA

1. di approvare la determinazione del valore venale per 'anno 2007 in comune
commercio di aree fabbricabili ai fini delllmposta Comunale sugli immobili
redatta dallArch. Valter Garnero e composta da 42 pag numerate dalla n. 1 alla
n. 42 allegato A).

2. Di trasmettere la presente determinazione al servizio tributi per gli adempimenti
conseguenti. '
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Determinazione del valore venale per ’anno 2007
in comune commercio delle aree fabbricabili ai fini

dell’ Imposta Comunale sugli Immobili.

Allegato Data
1 RO Ottobre 2007
Visto:
Il Dirigente L’ Assessore
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1. Premessa.

L'’Amministrazione Comunale di Beinasco ritiene opportuno avvalersi delia
facolta di determinare il valore venale in comune commercio delle aree
edificabili ai fini dellT.C.I., per fornire ai cittadini un valore di riferimento
utilizzabile per il caicolo dell'imposta.

La fissazione dei valori venali semplifica | rapporti fra il cittadino contribuente e
I'Amministrazione Comunale e costituisce un importante strumento di
deflazione del contenzioso, in un settore particolarmente delicato in quanto
potenzialmente privo di riferimenti certi e oggettivi per la determinazione della
base imponibile (art 59 comma 1 lettera g) del D.Lgs 15 dicembre 1997 n.
446),

La determinazione del valore costituisce inoltre il naturale completamento
dell’'obbligo posto in capo al Comune di comunicare ai cittadini l'intervenuta
edificabilita delle aree possedute (cfr. Legge 27.12.2002 n. 289 art. 31 comma
20). ‘ .

Il valore venale determinato dal Comune costituisce una autolimitazione
unilaterale del potere di accertamento in quanto:

e il Comune di fatto si impegna a non rettificare | valori delle aree
dichiarati dai contribuenti aj finj dell'l.C.I. qualora i medesimi siano
uguali o superiori al valore determinato;

° qualora il contribuente decida di utilizzare un valore inferiore rispetto a
quello determinato dal Comune, gli uffici competenti provvederanno a
verificare la situazione particolare e, previa determinazione del valore
venale applicabile alla specifica fattispecie attraverso apposita relazione
di stima, procederanno eventualmente alla rettifica del valore dichiarato.




2. Definizione del valore venale in comune
commercio delle aree fabbricabili ai fini dell’'Imposta
Comunale sugli Immobili per 'anno 2007.

Facendo seguito all'incarico conferitomi dall’/Amministrazione Comunale, si
provvede a redigere la presente stima per la determinazione del valore delle
aree fabbricabili ai fini I.C.I. (VVI)

L'art. 2 del D. Legisl. 504/1992 definisce I'area “fabbricabile” e chiarisce che il
valore delle stesse & costituito dal “valore venale” in comune commercio al 1°
gennalo dell’anno di imposizione, avendo riguardo nelia zona territoriale di
ubicazione dei seguenti indicatori:

o indice di edificabilita; ,

e destinazione d’uso consentita;

» oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per
|'edificazione;

» prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe
caratteristiche.

Inoltre si assume come riferimento la Sentenza della Corte di Cassazione, Sez.
Unite, del 28/09/2006, n. 25506) che precisa: Maspettativa di edificabilita di
un suolo non comporta ai fini della valutazione fiscale, l'equiparazione sic et
simpliciter alla edificabilita; comporta soltanto l'‘assoggettamento ad un regime
di valutazione differente da quello specifico dei terreni agricoli” (.) “In
definitiva, la equiparazione legislativa di tutte le aree che non possono
considerarsi "non inedificabili", non significa che queste abbiano futte lo
stesso valore. Con la perdita dellinedificabilita di un suolo (cui normalmente,
ma non necessariamente, si accompagna un incremento di valore) si apre
soltanto la porta alla valutabilita in concreto dello stesso. E evidente che, in
sede di valutazione, la minore o maqgiore attualita e potenzialita della
edificabilita dovra essere considerata ai fini di una corretta valutazione
del valore venale delle stesse, ai sensi dellart. 5, comma 5, del D.Lgs.

n.504/1992"(...). Sul punto precisano le Sezioni Unite: JMntervenuta
approvazione deali strumenti attuativi potranno perd, incidere sulla
concreta valutazione dell’area edificabile”. .. “Anche perché | tempi

ancora necessari per il perfezionamento delle procedure, con tutie le incertezze
riferite anche a quelli che potranno essere | futuri contenuti prescrittivi,
entrano in gioco come elementi di valutazione in ribasso.




3. Riferimenti urbanistici.

1| Comune di Beinasco & dotato di Piano Regolatore approvato con D.G.R. n.
45/7000 del 18/03/1996 e ssua successiva Variante Generale approvata con
D.G.R. 16/12669 del 7/6/2004.

Le Norme Tecniche di Attuazione di tale strumento urbanistico individuano,
per ogni tipologia di area classificata come edificabile, I'Indice di Utilizzazione
Territoriale o di Utilizzazione Fondiaria da utilizzare per il calcolo delia
potenzialita edificatoria deil'area. :

Nel caso specifico il P.R.G.C. attribuisce indici diversi alle aree edificabili
oggetto delle determinazione della presente stima, in particolare:

AREF RESIDENZIALI IN AMBITO DI RIQUALIFICAZIONE

Zona Localizzazione Indice di Indice di Altre
fabbricabilita | fabbricabilita | prescrizioni
territoriale fondiario
me/mq mc/myg

RN S Beinasco Area cimitero sud-est | 0,4 1,5

RR 1-4 | Borgaretto — ex AA fascia 0,8 1,5

cimitero
RN 8 Borgaretto porta di ingresso 0,85 2,5 S fﬁ,gf_/:f:s;‘imm
SUE con area TN3
30% edilizia
residenziale pubblica

RN 9 | Borgaretto contignazona RN 4 | 0,40 1,5 50% edilizia

residenziale pubblica

AREE PRODUTTIVE

Zona Localizzazione Indice di Indice di Altre
fabbricabilita | fabbricabilita | prescrizioni
territoriale fondiario
mg/mg maq/mq

PN 2 Fornaci - Rinaldi 0,25 0,60 Dismissiont del 20%

PN 3 - Fornaci 0.50 0.70 Dismissioni del 20%

PIP ! ? Formazione PIP

AREE TERZIARIE — RICETTIVE — ALBERGHIERE — SPORTIVE _

Zona Localizzazione Indice di Indice di Altre
fabbricabilita | fabbricabilitd | prescrizioni
territoriale fondiario
mc/mq mc/mq

TN 3 Borgaretto area alberghiera — 0,60 1,5 SUE con area RN8

parco del Sangone




4. Riferimenti del mercato i
Per redigere la presente stima si ep
“Banca dati delle quotazioni immaobiliari” dell’ “Agenzia del Territorio” (vedasi
le schede allegate.....) attualmente disponibili sul sito dell
valori sono stati opportunamen
scostamenti sostanziali con il mercato imm
del settore immobiliare, imprese costruzioni,

Servizi Tecnici Comunali.

mmobiliare locale.
reso come riferimento “ufficiale” la

'‘Agenzia stessa. 1
te verificati e mediati al fine di evitare
obiliare “reale” presso operatori
agenzie immobiliari nonché |

Zona Destinazione | Tipologia | Agenzia del Valore medio Rif. Scheda
Territorio adottato €/mq
Valore max
€/mq
AREE RESIDENZIALLIN AMBITO DI RIQUALIFICAZIONE
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.550,00 Min 1
Suburbana civili 1.980,00 Max
Borgatetto
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.210,00 Min 2
Periferica N eivili 1.650,00 Max
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.200,00 Min 3
Periferica civili 1.800,00 Max
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.200,00 Min 4
Periferica civili 1.700,00 Max
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.220,00 Min 5
Semicentrale civili 1.800,00 Max
1.6090,00
Beinasco Residenziale | Box 1.060,00 Min 13
Periferica 1.330,00 Max
residenziale
Beinasco Residenziale | Box 1.060,00 Min 1
Suburbana ' 1.270,00 Max
Borgaretto
Beinasco Residenziale | Box 1.060,00 Min 2
Periferica 1.330,00 Max
Beinasco Residenziale | Box 1.000,00 Min 4
Periferica 1.300,00 Max
Beinasco Residenziale | Box 1.060,00 Min 5
Semicentrale 1.330,00 Max
1.200,00
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.100,00 Min. 1
-+ Suburbana di tipo 1.700,00 Max.
Borgaretto £CONOMICO
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.100,00 Min. 2
Periferica di tipo 1.500,00 Max.
' £CONOmico
einasco Residenziale | Abitazioni | 1.100,00 Min 3
iferi di tipo 1.600,00 Max q
€COnomico




Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.100,00 Min I —
Periferica " di tipo 1.500,00 Max
€COonomico
Beinasco Residenziale | Abitazioni | 1.100,00 Min 5 T
Periferica di tipo 1.500,00 Max
' €CONnomico

1.350,00 T
AREE PRODUTTIVE
Beinasco Produttiva Capannoni | 370,00 Min 6
suburbana industriali | 540,00 Max
Beinasco Produttiva Capannoni | 370,00 Min 7
Periferica industriali | 530,00 Max
Beinasco Produttiva Capannoni | 370,00 Min 8
periferica industriali | 530,00 Max
Beinasco Produttiva Capannoni | 370,00 Min g
periferica industriali | 530,00 Max

450,00
AREE TERZIARIE ~ RICETTIVE - SPORTIVE
Beinasco Terziaria Ufficl 930,00 Min 10
Periferica 1.240,00 Max
Beinasco Terziaria Uffici 1.140,00 Min 11
Periferica 1.390,00 Max

1.200,00




5. Criterio di Stima: Valore attuale dell’area.
Procedimento sintetico-comparativo mediante stima a costo di
trasformaszione.

Per la determinazione del Valore Venale ai fini ICT (VVI) sono stati individuati
dei criteri che rispondono ad esigenze di uniformita e correttezza, associando
ad un valore fisso altri valori dinamici che possano evitare automatismi e
raggiungano |'obiettivo di una maggiore aderenza alla realta dei prezzi medi
praticati nel mercato immobiliare focale.

Il primo degli elementi di calcolo & come visto al paragrafo precdente tratto
dalla “Banca dati delle quotazioni immobiliari” dell” “"Agenzia del Territorio”
(vedasl le schede allegate); nel caso sono state utilizzate le quotazioni “Max”
poiché la presente valutazione & orientata alla valutazione del valore venale
dei terrenl su cui verranno realizzati fabbricati nuovi nella tipologia piu
richiesta dal mercato immobiliare, Per le aree “residenziali” si e preso come
riferimento la tipologia delle “Abitazioni civili”. I suddetti valori sono statl
opportunamente mediati al fine di evitare scostamenti sostanziali con Il
mercato immobiliare “reale” presso operatori del settore immobiliare,
imprese costruzioni, agenzie immobiliari nonché 1 Servizi Tecnici Comunali.’
pur essendo difficile prevedere I'andamento del mercato immobiliare nel
medio lungo periodo poiché & influenzato da incertezze ed incognite
dell’attuale politica sugli immobili (vedasi tra l'altro la proroga sfratti, la
detrazione IRPEF sugli affitti, la riduzione ICI, la tassazione rendite
finanziarie, la liberalizzazione mutui, la tutela degli acquirenti...) nella
‘presente stima si ipotizza una sostanziale stabilita dei prezzi di
compravendita degli immobili o con lievi adeguamenti dovuti all'aumento del
costo della costruzione ma che non va a vantaggio del proprietario dell’area
fabbricabile.

La seconda griglia di elementi & data dalla serie di dati particolari desunti dal
P.R.G.C. per ogni area normativa e dal mercato immobiliare ed in
particolare:

 dati urbanistici-territoriali rappresentati dallindice di fabbricabilita
territoriale che indica la possibilitd legale di edificazione e che varia a
seconda della situazione urbanistica della zona di ubicazione e che viene
rilevato nello strumento urbanistico vigente;

e media dellincidenza dell’area sul prodotto finito: la permuta di un’area
nuda fabbricabile in cambio di una parte della costruzione che su di essa
verra edificata & un tipo di contratto molto diffuso. Secondo una stima
del Censis la media nazionale del rapporto di permuta sarebbe @ area in
cambio del 24% dell’edifico da costruire. Tale percentuale pud essere
adottata anche nel Comune di Beinasco poiché rappresentativa del
mercato immobiliare locale.

La terza griglia di elementi ¢ rappresentato dall’attualizzazione del valore

dell’area in funzione dei tempi attesi per la trasformazione edilizia ipotizzata e
che si articola in diverse fasi e che prevede prima I‘acquisto del terreno da




parte del promotore immobiliare, la fase progettuale e autorizzativa, poi la
costruzione del prodotto edilizio ed infine la vendita dellimmobile ricavato,
Il valore dell’area & pertanto pari alla differenza fra ricavi e costi ed, in quanto
calcolato alla fine del ciclo, deve essere anticipato in rapporto alla durata del
ciclo stesso (espresso in variabile n = numero di anni) con i seguenti valori:
n = 1-2 ! terreno in zona complementare urbanizzata, edificabile con
permesso di costruire gia programmato o edifici in fase di realizzazione:
ottima situazione di mercato; dimensione del terreno funzionale ad
edificazione in unico lotto;
= 3 : terreno in zona urbanizzata, edificabile con permesso di costruire
da programmare; buona situazione di mercato; dimensione del terreno
funzionale ad edificazione in unico lotto;
n = 5 : terreno in zona non sufficientemente urbanizzata con obbligo di
S.U.E.; buona situazione di mercato; dimensione del terreno funzionale
ad edificazione in lotti di intervento; _
n = 7 : terreno in zona non urbanizzata con obbligo di S.U.E.; mercato
locale debole; dimensione del terreno superiore a lotti medi;
n = 10 : terreno in zona non urbanizzata, priva di accessibilita ed
infrastrutture, con obbligo di S.U.E.; mercato locale debole; dimensione
del terrenc molto superiore ai lotti medi; proprietd molto parcellizzata.
L’altra variabile € rappresentata dal tasso di remunerazione di investimenti
ordinari a medio termine che si assume pari all’lEURIBOR 12 mesi (4, 74%)
oltre ad uno spread del 3%; si arrotonda il valore al 8%.




6. Schede sintetiche di valutazione.




 [6.1 AREARN 5

| apalisi di mercato

prezzo medio di vendita degli immobili residenziali in Beinasco - periferica: 1.600,00
- lpmv (€/mq)
" [prezzo medio di vendita Box in Beinasco: Pmb (€/mq) 1.200,00
Dati urbanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = (mc/maq) 0,40
Box indice di riferimento: 1 mg/10mc Ifb = {mg/mc) 0,04
Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpiano che tenga 3,00
conto della presenza delle parti comuni ed accessori:
k={m)
Valutazione dell’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
i. edilizia abitativa
valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: 213,33
Pmv/k x Ift = €/mq di superficie territoriale
2.  box
Coefficiente: 0,04 (1 mag/10mc)
Pmb * 0,04 = € ogni metro di superficie territoriale 48,00
TOTALE Valore del prodotto finito ogni mq di sup. territoriale: Vp (&/mq) 264,33
Media dell'incidenza deli'area sul prodotto finito 24%
Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = (€/maq) 62,72
Attualizzazione del valore dell’area: VVI = Va/{1+r n)
Tempo di attuazigne in anni n= 1,50
Tasso di interesse r =| __ .--0;08]
VI = €lmq di superficie territoriale] = 56,00}
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6.2 AREARR1-4

Analisi di mercato

Prezzo medio di vendita degli immobili residenziali in Beinasco - periferica: 1.600,00
Pmv (€£/ma)
Prezzo medio di vendita Box in Beinasco: Pmb (€/maq) 1.200,00
Dati urhanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = (mc/mq) 0,80
Box indice di riferimento: 1 mg/10mc Ifb = (mg/mc) 0,08
Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpiano che tenga 3,00
conto della presenza delle parti comuni ed accessori;
= {m)
Valutazione delf’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
1. edilizia_abitativa
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: 426,67
Pmv/k x Ift = €/ma di superficie territoriale
2. box
Coefficiente: 0,04 (1 mg/10mg)
Pmb * 0,04 = € ogni metro di superficie territoriale 96,00
TOTALE Valore del prodotto finito ogni mq di sup. territoriale: Vp (€/maq) 522,67
Media dell'incidenza dell'area sul prodotto finito 24%
Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = (€/mg) 125,44
Attualizzazione del valore deli'area: VVI = Vai(1+r n)
Tempo di attuazione in anni n = 8,00
Tasso di interesse r = 0,08
VVI = €/mq di superficie territoriale 76,49
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6.3 AREARN 8

Analisi di mercato

prezzo medio di vendita degli immobili residenziali in Beinasco - periferica: 1.600,00
pmyv (£/maq)
Prezzo medio di vendita Box in Beinasco: Pmb {(£/mq) 1.200,00
Prezzo medio di vendita alloggi edilzia residenziale pubblica Pmvep (£/mq) 1.350,00
Prezzo medio di vendita immbili commerciali terziari in Beinasco  Pmvc (€/mq) 1.200,00
Dati urbanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = (mc/mq) 0,85
Box indice di riferimento: 1 ma/10mc Ifb = {ma/mg) 0,085
Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpiano che tenga 3,00
conto della presenza delle parti comuni ed accessori:
k.=1(m)
Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpiano che tenga 4,00
conto della presenza delle parti comuni ed accessori:
k= 0m)
Valutazione dell’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
1. edilizia ahitativa {70% dell' 80%)
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: 253,87
Pmv/k x Ift x 80% x 70%= €/mq di superficie territoriale
2. box
Coefficiente: 0,04 (1 mg/10mc)
Pmb * 0,04 = € ogni metro di superficie territoriale 102,00
3. edilizia residenziale pubblica 30% dell' 80%
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: 91,80
Pmvep x 03,3 x 0.8/k x Ift = €/ma di superficie territoriale
4. edilizia commerciale e terzairia
Valore unitario del prodotto finifo rispetto alla cubatura media realizzabile: 51,00
Pmve/k x Ift x 20% = €/ma di superficie territoriale
TOTALE Valore del prodotto finito ogni mq di sup. territoriale: Vp (€/ma) 406,87
Media dell'incidenza dell'area sul prodotto finito 24%
Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = {(€£/mq) 97,65
Attualizzazione del valore dell'area: VVI = Va/(1+r n)
' Tempo di attuazione in anni n = 10,00
Tasso di interesse r = 0,08
VVI = €/mq di superficie territoriale 54,25
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6.4 AREARNSY

Analisi di mercato

Prezzo medio di vendita degli immobili residenziali in Beinasco - periferica:| 1.600,00
Pmv _(£/mag)
Prezzo medio di vendita Box in Beinasco: Pmb (€/mq) 1.200,00
Prezzo medio di vendita alloggi edilzia residenziale pubblica Pmvep (€/mq) 1.350,00
Dati urbanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = {mc/maq) 0,40
Box indice di riferimento: 1 mg/10mc Ifb = (mg/mc) 0,04
Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpiano che tenga 3,00
conto della presenza delle parti cornuni ed accessori;
k={m}
Valutazione dell’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
1. edilizia abitativa 50%
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: Pmv 106,67
x 0,5/k x Ift = €/ma di superficie territoriale
2. box
Coefficiente: 0,04 (1 mg/10mc)
Pmb * 0,04 = € ogni metro di superficie territoriale 48,00
3. edilizia residenziale pubblica 50%
Valore unitario del prodotto finito rispetio alla cubatura media realizzabile: 90,00
Pmvepn x 0,5/k x Ift = €/ma di superficie territoriale
TOTALE Valore del prodotto finito ogni mq di sup. territoriale: Vp (€/mq) 244,67
Media deli'incidenza dell'area sul prodotto finito 24%
Valore unitario dell’area Va = Vp * 24% = (€/ma) 58,72
Attualizzazione del valore dell'area: VVI = Va/(1+r n)
Tempo di attuazione in anni n = 10,00
Tasso di interesse r = 0,08
VV1 = €/mq di superficie territoriale 32,62




a/ 24704 7

/N

24735

v

24664

N
%
¥

ELESE S

~
\%\
s,
I -

EM_l_l._L_ L
L 1 L
Lzl
(LN Lt
L g L
: s
L L 4= A U
L 1L [ R
oo R T 4 2,
- e CUL L D e
-4 CoCSCCTrEs L
L LA

24014

FUE)

B 0 Byl

4738
2048
=]
48
zann
)
24784 /

s

zdnI

24242 o] iz
200

24728 =

EIL
sy

24023

sz

! [ Al
!

n i)

. e
o a2l
LTHE. &

L LEL)
L.

24371

2433

AA

z4bda

2458

So20000000202

5 TAO b ToTETEE TGRS
20a030s 80502095849, ooa020lc
0808026900425 25040 o4 4 o

20202000509030202006090303 586208 02enc0gaRn a0
06%5252025050800000600802008850,0503 058525859
09395050505020252 69386262 $2802520809
QOOOQOODQO [+ D v e Jug s Bl Juff <] GO0 00
0000 0a2a0,0000088850,0705050 0 0 So5020952
82000250500230 585 6002002040026300 220908000
625262323059 an0gedegogoR00el 0 MmaaiBo80l02
6902505070860 0a0a05000802606%0 08¢
286050505550000006200520%026959,0 220
226 950002080809525960,040 Lol
o aogoael 62020202594%,%, o
0 e20ba65000,000505050 g
& 50% Lo us Pl s oin ] QAR 0.0
5220303030800020262 08585063625 950y~
0a0a0700000000898040595040,050530,40
2563026052369595 QGgSgogDG
2anp 020059525050008056208095242
oogooonocc %Oooc Dgo
226209, 0202024%
a2080%, 0209524
ool %6299,
5 2% %2090
Qoo 0a20%:9094
o802c%a%g
24 000
A6, cocaao
ogo 24401
2209
W a

sy
L DvAKINIE
biL R

[o)ufa]
QDQOO

21520

AT

-
%
3
34602

2484t

s X
${</ 2ea7 gaisé
k4
/ (‘JO\&\ 3
zazat ’A‘ S 3
%}- N o
41 ) ]
A " ey
o
=
L (A
2as3041 £L °
Y RN o
R
1~ 244
9 am gﬂgj
1 %
/ = 2 ? \\
- [
E
i ST \!
/
= LRSI
N ¥ / £ DL, !
U5 ﬁ%;
I~ N . ; &
o I o
N Bty ) o
SR e
7 { ) 4 1
7 I
{ ri 1 0 T
et
A T ' 73 A .',9'.3 Sop
~t
£ e l”ﬁlr-
7 A A L
) 4 7L (X ! LY
Vi 1 LENE]
Y- LE el
/ oL R S
17 Rz N
Jik o A A LT
o 'é é-‘ i
/ ErrRi A -
e fi TEans e U
=
: T Loty
MR L 1Y R ST it
] k3 H taf L
/ t T S
y IO 6 X!
susagf o -HE v & T S il
LD g
S5 (i
- L 24 e
Q et vy 3
// )
e 4 L o
/ > e REGIONE BOSCHI S 3
.’ s S
/) - 7
" o
/ 7 24T
s >
< REGIONE BOSCHE

24a58

feg1

240

AA




6.5 AREA PN 2
Analisi di mercaio
prezzo medio di vendita degli immobili capannoni in Beinasco - periferica: 450,00
Pmv (€£/mqg)
Dati urbanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = (mag/mq) | 0,25
Valutazione dell’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
1.  edilizia prodittiva - capannoni
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzahile: Pmv 112,50
x Ift = €/ma di superficie territoriale
Media dell'incidenza dell'area sul prodotto finjto 24%
Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = {(€/ma) 27,00
Attualizzazione del valore dell'area: VVI = Val/{1+r n)
Tempo di attuazione in anni n= 10,00
Tasso di interesse r = 0,08
VVI = €/mq di superficie territoriale 15,00
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6.6 AREA PN 3 PIP

Analisi di mercato

Prezzo medio di vendita degli immobili capannoni in Beinasco - periferica: 450,00
Pmy (€/ma)
Dati urbanistici territoriali
Indice di fabbricabilita territoriale Ift = (mg/ma) ! 0,50
Valutazione dell’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
finito:
1.  edilizia produttiva - capannoni
Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: Pmv 225,00
x Ift = €/ma di superficie territoriale
Media dell'incidenza dell’area sul prodotto finito 24%
Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = (£/ma) 54,00
Attualizzazione del valore dell'area: VVI=Va/(1+rn)
Tempo di attuazione in anni n= 10,00
Tasso di interesse r = 0,08
VVI = €/mg di superficie territoriale 30,00
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6.7 AREA TN3

- [Analisi di mercato

Prezzo medio di vendita degli immobili terziari in Beinasco - periferica:

1.200,00
Spmy (€/ma}
%%} urbanistici territoriali
“Hndice di fabbricabilitd territoriale Ift = {mc/ma) 0,60
. [Rapporto fra valore di incidenza dell’area e altezza teorica interpianc che tenga 4,00
leonto della prasenza delle parti comuni ed accessori:
k= (m)
_|valutazione deil’area in base alla percentuale di incidenza del prodotto
~|finito:
i1, edilizia abitativa
‘|Valore unitario del prodotto finito rispetto alla cubatura media realizzabile: 180,00
JPmv/k. x Ift = €/mg di superficie territoriaie
 [Media dell'incidenza dell'area sul prodotto finito 24%
“1Valore unitario dell'area Va = Vp * 24% = (€/maq) 43,20
-~ |Attualizzazione del valore dell'area: VVI = Va/(1+r n)
3 Tempo di attuazione in anni n = 10,00

Tasso di interesse r = 0,08

VVI = €/mq di superficie territoriale

24,00
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Decreto Legisl 44671997

Art. 59 comma 1 lettera g)

Potesta regolamentare in materia di imposta comunale sugli immoblli
1, Con regolamente adottato a narma dell'articola 52, § comuni possono:

&) stabilire ulteriori condizioni ai fini dellapplicazione deile disposizioni del secondo periodo della lettera b} del comma 1 dellrarticolo 2
del decrete legistative 30 dicembre 1992, n. 504, riguardante i terreni considerati non fabbricabili, nche gon riferimento alla quantita’ e
gualita® di lavero effettivamente dedicato all'attivitd” agricela da parte dei soggetti di cui al comma 2 deliarticolo 58 e del propric nucleo
famiiiare;

b disporre l'esenziong per gli immebill possedudi dallo Stato, dalie regioni, dalle province, dagli altri comuni, délle comunitd mentane,
dai consorzi fra detti enti, dalle aziende unita' sanitarie locali, non destinati esclusivamente ai compiti istituzionali;

c) stabilire che l'esenzione di cui allarticolo 7, comma 1, lettera i), det decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 804, concemente g
immobiil utiizzati da enti non commerciali, si applica soltanto ai fabbricati ad a condizione che gli stessi, clire che utilizzati, siano anche
posseduti dall'ente non commerciale utilizzators;

d) considerare parti integranti dell'abitazione principale le sue pertinenze, ancorche' distintaments iscritte In  catasto,
e} considerare abitazioni principaii, con conseguente applicazione delfaliquota ridotta od anche delfla detrazione per queste previste,
quelie concesse in uso gratuito a parenti in linea retta o coltateraie, stabilendo il grado di parentela;

f) prevedere ii dirtto al rimborso deilimposta pagata per le ares successivamente divenute inedificabii, stebilendene termini, limiti
temporali & condizioni, avuto anche riguardo alle modalita’ ad zlla frequenza delle varianti apportate agfi strumenti urbanistici;

a) determinare periodicamente e per zone omogenee | valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine della
limitaziona del potere di accertamento del comune qualora Iimposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a
quello predeterminato, seconde criteri improntati al perseguimento dello scopo di ridurre al massimo linsorgenza di
contenzioso;

h) disciplinare le caratteristiche di fatiscenza sopravvenuta del fabbricato, non superabiie con interventi di manutenzione, agli effetti
delfappiicazione delia riduzicne alla meta' cellimposta prevista nelfarticoio 8, comma 1, de! decreta Jegisiativo 30 dicembre 1892, n.
504, come sostituito dallarticolo 3, comma 55, de1) eliminazione delle operazioni di controlic formale sulla base dei dati ed elemeanti
dichiarati, con conseguente soppressione dell'cbiligo di presentazions dalia dichiarazione o denuncia, ed introduzione dell'obbligo della
comunicazione, da pare del contribuente al comune competente, entro un termine prestabifito dal comune stesso, degli acquisti,
cessazicni o modificazioni di scggettivita' passiva, cen |a sola individuazione dellinita’ immakiliare interessata;

amissis

D. Legis!. 504/1922
Art. 2. Definizionie di fabbricati e aree,
1. Al fini dellimposta di cui all'art. 1

2) per fabbricato si intende lunitd immobiilare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano, considerandosi parte
integrante del fabbricato Farea oceupata dalla costruzione e quella che ne costituisce pertinenza; il fabbricato di nuova costruziona &
soggeitc alfimposta a partire dalla data di uitimazione del lavori di costruzione ovvero, se antecedente, dalla data in cui & comunque
utilizzato,

b) per area fabbricabile si intende ['area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o aftuativi
ovvero in base alle possibility effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agii effetti dell'indennita di
espropriazione per pubblica utilita. Sono considerati, tuttavia, non fabbricabili | terreni posseduti e condotti dai scggetti
indicati net comma 1 dell'art. 8, sui quali persiste I'utilizzazione agro-silvo-pastorale mediante {'esercizio di attivita dirette alla
coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura ed all'allevamento di animali. li comune, su richiesta del
contribuente, attesta se un'area sita nel proprio territorio & fabbricabile In base ai criteri stabiliti dalia presente lettera;

¢} per terreno agricalo si intende 1l terreno adibito all'asercizia delle attivita indicate nelf'art. 2135 del codice civile.

L. 2

Art.

om

omi

Art



.. 289/2002
Art. 31¢. 20
Omissis

20, | comuni, quando attribulscono ad un terreno la natura di area fabbricabile, ne danno ¢omunicazione al roprietario
a mezzo del servizio pestale con modalita idonee a garantirne Peffettiva conoscenza da parte del contribuente.

omissis

D. Legisl. 504/1992
Art. 2 Definizione di fabbricati e aree.

4 . ai fini dellimposta di cui allarticole 1:

a) per fabbricate si intende ['unitd immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizioc urbano, considerandosi
parte integrante dei! fabbricato larea cccupata dalla costruzione e quella che ne costituisce pertinenza; il fabbricato di nuova
costruziona & soggetto alfimposta a partire dalla data di uitimazicne def lavorl di costruzione ovvero, se antecedente, dalla
datz in cui & comungue uiilizzata;

b) per area fabbricabile si intende I'area utilizzabile a scopo edificatorio in base agll strumenti urbanistici generali o
attuativiovvero In base alle possibilita effettive di edificaziene determinate secondo i criteri previsti agh effetti
dellindennita di espropriazione per pubblica utilitd. sono considerati, tuttavia, non fabbricabili i terreni posseduti e
condotti dai sogaetti indicati nelcomma 1 deli'articolo 9, sul quali persiste 'utilizzazione agrosilvo-pastorale mediante
l'esercizio i attivita dirette alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, aila funghicoltura ed all'allevamento di animali.
it comune, su richiesta del contribuente, attesta se un'area sita nel proprio territorio & fabbricabile in base al criteri
stabiliti dalla presente lettera;-

¢} per terrenc agricolo si intende il terrens adibito ail'esercizic delle attivita indicate nefl'articolo 2135 del codice civile.
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{Cl: LE SEZION!I UNITE FINALMENTE CHIARISCONOQ
QUANDO FE COME UN TERRENC DEBBA ESGERE TASSATO COME AREA FABBRICABILE
di Daniele Mcnari

(Sentenza Corte di Cassazione, Sez. Unite, del 28/09/2006, n, 25508)

Sommario: 1. Il contrasto giurisprudenziale. Z. Gl interventi legislalivi di interpretazions autentica. 3. La sentenzs
deffe Sezioni Unite della Corte df Cassazione. 4. Consighf pratici per ‘gestira™ if conlenzioso, §. il rispello del
principia ai ‘parita deffe parli” nef processo Iributario.

1. Il contrasto giurisprudenziale,

In tema di tassazione ICl delie aree fabbricabifi, considerate tali sulla base def scio P.R.G. “gensrale” e soggette ad un vincolo
d'inedificabilith di fatto - in cuanio Feffettiva edificabilita viene & subordinata al'emanazione di un piano “attuative” {o perché In attesa
defapprovazicne del P.R.G. da parte della regione) - nei corso degli ulfimi anni si era formato un evidents contraste giurisprudenziale
alfinterno della Suprema Carte.

- D& una parte si era formata un primo orientamento che riteneva che ai fini [Cl fosse sufficiente i| semplice inserimento del terrena nel
P.R.G. “generale” del'ente locale come area edificabile, perché questeo fosse tassato come tale (Cass. 24/08/2004, n. 16751).

Tale orientamento sl basava suli'assunto che Finserimento del terreno nei P.R.G. "generale” come area fabbricabile determinasse un

evidente, quanto inevitahile, sumento del suo valore e pertanto il prelievo 1C] dovesse essere rapperiato a tale valore, mentre del tutto
ininfiuente risuitava Peffettiva inedificabilita del medesimo.

- DalWaltra parte st era farmate un secondo orientamento che riteneva non sufficiente ia circostanza deil'inserimento del terreno nel
P.R.G. "generale” per tassarlo come area fabbricabile, se di fatto tale terrenc rimaneava soggetio & vincolo dinedificahilita, in quanto
I'effetiiva edificabilit viene subordinata al’emanazione di un piano “attualive” {0 in attesa dell'approvazione del P.R.G. da parte della

regione). In tal caso il terreno, deve essers considerato e dunque tassato al fini [Cl, come terreno agricolo (Cass. 16/11/2004, n.
21644).

Questo orientamente trovava fondamento in due ordini &i argomentazioni:
A} La prima argomentazione trovava fondamento sulla maggiore aderenza “all'interpretazione letterale” della definizione di area
fabbricabile prevista dall'art. 2 left. b} del DLys n.504/82 per |z quale & edificabile “fares utifizzabile a scopo edificatorio in base agli

sirumenti generali e affustivi ... . Pertanto, secondo guesio orientamento giurisprudenzisie, il terreno non immediatamente utilizzabile a
scopo edificatorio, in quanto 1a sua edificabitita & subordinata alf'emanazione di un “pizno attuative” da parte del Comune - fino
alrapprovazione del quale, il ricarrente nan pud oftenere una valida concessione edilizia per edificare sul suo terreno - doveva essere
tassatc come terreno agricolo, in quante I'area “non é utilizzabile & scopo edifficafori?’ come dispesto dall'art.2, del Dlgs n.504/92.

B) La seconda argomentazione si basava sulia maggiore aderenza di tale lefiura delle norme in esame, ai principi costituzionali di
“agquaglianza” (art, 3 Cost.) e di “capacitd contributiva” {art. 53 Cost.).

Come & stato opportunamente notato, lintarpretazione del primo orientamento giursprudenziale {(quello favorevale ai Comuni,
evidenziato in Cass. 24/08/2004, n. 16751), si poneva in netic contrasto con | detti principi costituzionali, in quanto disciplinava in

maniera analoga, fattispecie diverse atiraverso un'ingiustificata assimitazicne tra | possessorl di aree immediatamente fabbricabili con i
solo P.R.G. "generate” (c.d. zone A e B, centri storici e di completamento) e i possessori di aree invece non immediatamente
fabbricabili, in quanto Fedificabilita era subordinata all'emanazione di un piano “atiuative” (c.d. zbne C, nuavi insediameanti).

Si consideri inoltre ¢he Fart. 53 impone al |egislatore di adeguare Pebbligo d'imposta ad un indice “effettive” di ricchezza perla
determinazione deli'entita dell'importo.

Al riguardo bisogna rifevare che per le aree edificabili soggette di fatto ad un vincolo di inedificabilita fino all'zpprovazione deilo
strumento “attuativo” dzl P.R.G., non & in nessun modo “prevedibile” la reale capacita contributiva deifl'area fabiwicabile, In quante fino a
quel momento non sono individuabili né la parte dell'area effettivamente uiilizzabile a scopo edificatorio, né |a parte dell’area che invece
rimarrebbe soggetta al vincolo d'inedificabilita (in quanto dastinate & verde pubblice, strade, parcheggi, spazi pubblici ecc...). A questo
sl aggiunga che risuita anche incerto guando e se il piano “attuativo” possa essere approvato da parte del Comune, in quanto, non vi &
disposizione che gl imponga a guest'ultimo, se ¢ quando approvarlo.
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Quindi, per questo orientamento giuris;ﬁrudenzia%e, non & seriamente sostenibile senza entrare nella “finzione giuridica”, affermare che il
contribuente possieds un'area fabbricabile In quel determinato anno, senza che lo stesse possa effsttivamente utilizzarla a scopo
adificatorio.

Dunque, la Cassazione cen questa lettura delie norme costituzionalmente orientata, voleva evitare al contribuente il rischic che it “non
mutamento” delle qualita effettive del terrena (di fatto rimane inedificabiie e pertanto il contribuente non ne ha un beneficic iImmediato)
camportl it "mutamento” al fialzo della tassazione, per un tempe indefinito,

Sut punta interviens nuovamente la Corte di Cassazione la quale al fine di dirimere il contrasto giurisprudenzizle venutosi a creare
allintemo della Suprema Corte, con ordinanza n. 10062 del $8/03/2005, devolve fa " questione” alle Sezioni Units.

5. @l interventi legislativi di Interpretazione autentica,

A questo punto | Comunt, al fine di salvaguardare le proprie enirate messe a repentagfio da sentenze “sgradite”, corrono al ripari e
riescono a far approvare con decreto legge, due distinti provvedimentt legislativi di carattere interpretativo (art. 11 Quarterdecies, comma
46, D.L. 1,203 del 30/09/05 e art.36, comma 2, D.L. n, 223 def 04/07/06). Questi provvediment] legisiativi come tuttt gli intervent

legislativi “interpratativi”, precisanc che Pinterpretazione “autentica” & appunto, quella “pro fisco™ “Ai finf delf'applicazione del decreto
legisfativa 30 dicembre 1982, n.504, la disposizione previsia dallarticolo 2, comma 1, Jetira b}, dello stesso decreto, sfinterprela nel
sense che un'srea & da considerarsi comunaque fabbricabile se & utilizzabile a scopo edificalorio in base allo strumento urbanistico
generale, indipendentsments dafladozione of strumentf attuativi del medesimad’ (art.11 Quarterdecies, comma 18, D.L.. n.203 del
30/09/05),

Con tali intervent interpretativi, conformati & primo crientamento giurisprudenziale, | Comuni ritengona di aver risolto definitivamente, in
via legislativa, la "questions” posta in esame afle Sezioni Unite, saivaguardando, can un “colpo di mana” det Gaoverno, te loro “entrate” a
scapite degli ignari contribuenti.

3. La sentenza delle Sezioni Urite della Corte di Gassazione.

Di recente, la Suprema Corte a Sezioni Unite, con ia funzione nomefilattica che e & propria, ha sclolto # contrasto giurisprudenziaie e
con una chiarificante e condivisibile sentenza, ha precisato quando & come deve essere tassaio un terreno a finl ICl come area
fabbricabile.

In tale occasione, la Cassazione a Sezioni Unite ha censurato entrambl | precedenti orentamentl giurisprudenziali formatisi al suo
interno, fornendo una differente interpretazione senza contrastare gii interventi legislativi di natura “interpretativa” nel fratternpo emanati.
Con tale sentenza la Supreme Corte, pons due “punti guida” nell'interpretaziona della normativa IC1 in tema di arse fabbricabili.

1} “8ulla questione pregiudiziale di diritio™

Anzitutto, “cassa” Iinterpretazione “formale” delPart.2 #t. B) del DLgs n.504/92 e fa prevalere un'interpretazione pill “sostanziale™ di tale
norma.

Sul punto in tale sentenza, viene precisata: “A/ finl tibutari sono edificabill tutti quel terreni che tali sono qualificali da uno strumento
urbanistico, indipendeniamente dalla sussistenza dellapprovazione regionale dello strumento stesse e di strumenti altuativi che
rendano possibile in concreto if ritascio della concessione edifizia”. Censurando In tal modo Forientamento giurisprudenziale favorevola
ai contribuent] evidenziato nella sentenza Cass. 16/11/2004, n.21644 .

i) “Nel merito™.

Ma poi, le Sezioni Unite, opportunamente precisano: “faspettativa of edificabilita of un suolo non comporta ai fini della valulazione
fscale, 'equiparazione sic ef simpliciter alla edificabilita; comporia saitanto Fassoggeltamento ad un regime di valulazione differents da
queilo speciffco def terreni agricoli”(...} “In definitiva, 12 equiparazione legislativa di tutfe le aree che non possone considerarsi “non
Inedificabili*, non significa che quesie abbiano fulfe lo sfesso valore, Con (2 perdita dellinedificabilita df un suole (cul normalmenie, ma
non necessariaments, sf accompagna url lncremento di valore) sf apre soltanto la porta alla valutabilitd in concreto dalfo sfesso. E

eviderite che, in sede of valutazions, la minore o maggiore affualitd e potenzialita delfa edificabilita dovra essere considerata ai fiol df
una corretia valutazione del valore venale delle stesse, al sensf dellar. 5, comma 5, del D.Lgs. n.504/1992°(...).

Sut punto precisanc le Sezioni Unite: “L fnfervenuta approvazione deglf strumenti atiuativi potranno perd, incidere sulfa concreta
valutazione dell’area edificabile”. ... “Anche perché i ternpl ancora necassar per il perfazionamento defle procedurs, con tufte fe

incertazze riferite anche a quelli che potranno essere | futurf conteruli prescrittivi, enfrano in gioce come efementi di valutaziona in
ribasse.

Ne canseguie che anche Porientamento favorevaole ai Comunl esplicitato nella sentenza Cass. 24/08/2004, n.16751, viene "rigettato”
dalle Sezioni Unite,

Dunque per le Sezioni Unite, in un'imposta periodica come PICI, che ha come presupposte dimposta il possesse di un immobile in un
determinato anno, it prelisvo ‘ﬁsca[e di un terreno edificabile che non ha ancera ultimato tutta 12 procedur;:\ di approveazione per diventarg,




effettivaments tale, non pud essere paragonaio ad un terreno edificabile gia perfetto (che ha ultimato tutto Fiter procedimentale di
approvazione).

Sul punto precisano le Sezioni Urite: ... sg / crifen df calcolo vengono appiicati cerrettaments, if contribuents subira un prelievo che
ron sard maj superiore a quello giustificato dal reale valore def bene posseduto. Con la possibifita del tulto nalurale, che si verifichino
oscillazioni di valore connesse allandamente del mercato e/b allo stato of affuazione deffe procedure che determinano if
perfezionamento dellz ius edificandr.

In conclusione, le Sezioni Unite riescono a fornire un'interpretazions “costituzionaliments orlentata” nel rispetic della legislaziane
vigente, riel senso che riescono a forhire una interpretazions conforme ai precetti legislativi d “interpretazione autentica” nel fratiempo
approvati, ma con una lettura generale favorevole ai contribuent! che rispetti il precetti costituzionali di "eguagiianza” (art.3) e di
“capacita contributiva” (art.53).
4, Cansigli pratici per “gestire” it contenziose.
l.a sentenza in cormmento si segnala per ragionevolezza e portata argomentativa, e soprattutto riveste particolare importanza, in quanto
lz lettura della "questions” data dalle Sezloni Unite sard utilizzata dalle Commissioni Tributarie di merito come “criterio guida” per
decidere | numerosi contenziosi nel frattempo sorti con § Camuni, i quali, per iunge tempe, non hanno mai considerato come elemento di
valutazione in ribasso de! “valora in comune commercio” dell'area fabbricabile, la mancanza di approvazione del plano "attuative”,
Pertants, ko scrivente consiglia vivamente ai contribuenti in contenzioso su tale “questione”, di “utilizzare” la presente sentenza, che lo si
ricorda, da ragione agli Entt Impositort sul punto di diritto (i terrena & gia area edificabile), ma che nel merito quest risultano
soccombent, In quanto negli ati impositivi nen hanne considerato 1a reals “capacita contributiva” dell’area fabbricabile posseduta in
quel determinato anno d'imposta (di fatto inedificabils), che insvitabilmente inclds come elemento di valutazione in ribasso del “valora in
comiine commercid delle aree fabbricabili,
in ogni caso, risulta opportuno segnalare alla Commissione Tributaria adita, la necessita di annullare comunque le sanzionl irrogate
negli atti di accertamenta per la sussistenza delle “obbiattive condizioni di incerlezza sulla portaia e sull'ambito di applicazione della
norma tribuiand’, previste dal comma 3° delf’art.10 dello Statuto del contribuente, nonché dal comma 2° dell'art.6 del D.Lgs, n472/97.
Difatti, appare /oty oculi che it contraste giurisprudenziale sorte tra diverse pronunce della Corte di Cassazione, nonché il ripetuto
intervento del legislatore con nerme di interpratazione autentica, hanno senza dubbio integrato tale requisito.
5. 1l rispetta del principio di “parita delle parti” nef processo tributario,
I ultima analisi, appéra doveroso sottolineare che le Sezioni Unite nelfa senteniza citata hanna colto I'occcasione di "bacchettare” il
“troppe zelante® legistatore, per la scelta poca opportuna di fornire, per ben due valte, provvedimenti iegisiativi d'interpretazione
autentica, quando la questione era gid stata devoluta alle Sezioni Unite della Suprema Corte, cercando di fatie di "scavaicaria” nel suo
ruclo istituzionale di interpretazione delle norme.
Al figuardo le Sezioni Unite non usano mezzi termini: “/f legisiators (rectius PAmministrazione finanziaria vestita da legisiators) ha fatio
Iz sua scella,
{...) Infatt] i legisiatore & intervenulo quando le Sezioni Unite erano stale investite del contrasto e, quind, era imminenite /a rimozione
del contrasto stesso da parts di un giudice lerzo, nelf asarcizio della specifica funzicne istituzionale di garante deil uniforme
Interpretazione della legge. Si aggiunga, poi, come & accadulo nel caso df specie, in materia fiscale ghl interventf di interpretalivi sono
sempre pro fisco, in quanio deffstf da ragioni di cassa (nellintenio di realizzar maggior! entrate). Non sono fspirat], quindi, afla esigenza
di realizzare Ja certezza def diritto, ma soltanto a garantire giil Interessi of una delle parti in causa. Cid nan fzciila tistaurarsi df una
rapporto di fiducia tra I'Amministrazione & i contribuente, basate sui principio i collaborazions e buona fede, corng vorrebbe lo Statuto
del contribuente (art. 10, comma 1, della L. n.212/2000).
Nel caso df specis, poi, non & facile distinguere I'Amministrazione finanziaria, parte in causa, dal legisiatore, posio che Is norma
interpretativa & stata approvata con decreto-legge del Gaverno, convertite In una legge, la cuf epprovazions & stala condizionata dal
velo di fducia al Governo, Tanio che se fosse stalo diverso Forientamento del Collegio (rispetio alfa scella legisialiva), non of sf sarebbe
potuto esimere dal valutare la compatibilita della procediura df approvazione delf arl.36 comma 2, del D.L. n. Z23/2006, con il paramefro
© costituzionale df cui alfart. 177 delfa Costituzione, che presuppone una posizione df parifa defle parti nel processo, posio che la

" Amministrazione finanziaria ka avuio i privilegio di rivestire il doppio ruclo di parte in causa e di fegisiatore & che, in questa secorida
“vests, nel corse del giudizio ha dettato al giudice quale dovesse essere, pro doma sua, la correlia inlerprelazione delfa norma sub
ludlis. *(Cass., Sez, Unite, del 28/09/2008, n.2 5506). '

Quindi, le Sazioni Unite non si esimaono dal censurare quelia "prassi” degli Enti impositari di cercare di vincere | contenziosi. cambpiando,

e_k 1505!, le "regole del gioco™,

" Le Sezioni Unite hanno tanciato un monito chigro e praciso, tale prassi & in contrasto con il principio di “parita delle parti ngl processo”

cito netf'art, 111 delia Costituzione. L.a speranza & che guesto monito non rimanga inascoltato & che in futura si evitino “sgradevali®




interventi tegislativi, che non fanna altre. che alimentare la difidenza del contribuent nel confronti dell'Amministrazione finanzlaria e
allentananc Il nostro Paese dalla compiuta realizzazione di quel moderno Stato di diritto voluto dai “padri” costituenti, che Unione
Europea ripetutamente ci chiede di diventare. (commento a cura di Daniele Monari avvecato fributarista in Mirandola e Modena).

e e de e e e e
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agenzia del > s Qualit

Hid ad equita

fi trovi i Home > Servizi » Osservatoric Immaobilisre > Valorl Irnmobitiari > Pubblicazioni GMI > a libero accesse > Banc
quotazieni immobiliari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semestre: z
Provingia: TORINO
Comune: BEINASCO
Fascialzona: Suburbana/BORGARETTO
Codice di zona: E3
Microzona catastale n.: 11
Destinazione: Residenziale
Valori
Valore _ . .
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo Mercato "4 Ny (emgx  (LN)
(€/ma) mese)
Min - 1500 5,86
Abitazioni civili  OTTIMO . L L
Max... ~14980: 8,3
tazioni di ti Min 1100 4,8
Abitazioni ditipo  gryyg L ’ L
gconomico Max . - 1700 7,1
“Min... 1060 5,7
Box NORMALE cERIY L L
' Max. - 1270 7.4
Min {700 6,4
Ville e Villini OTTIMO L. L
Max 2180 9

s Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
quello pili frequente di ZONA

e 1 Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

e Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie

Nefta (N) ovvero Lorda (L)

La presenza de! caraftere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i

relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

[ Nuova interrogazione |

-]

Wt/ werw. acenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/c onsultaziene/risultato...
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agenzig dsl >

s % Quglitd ed equiia

fi trovi in: Home > Servizi > Osservatorio Immohiliare > Valorl Immoebiliari > Pubblicaziont CMI > a libero acgessg > Banc
quotazioni mmobifiari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semestre: 2
Provincia: TORIND
Comune: BEINASCO
Fascia/zona: Pariferica/RESIDENZIALE VIA MIRAFIORI
Codice di zona: D4
Microzona catastale n.: 5
Destinazione: Residenziale
Vajori
Valore . . ! .
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo “i'g;a‘)" (LN} (emgx  (UN)
4 mese)
Min 3210 4,7
Abitazioni civili QTTIMD : L L.
Max - 1650 6,9
Abitazioni ditipo  grmmo L L
sCOnoMICo Max 24500 5’3
din.: - 1060 5,7
Box MORMALE o L L
1330 7.8
' 1500 5.6
Ville ¢ Villini OTTIVO L L
1800 7.9

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
quelio pit frequente di ZONA

o Ii Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

s |I Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito aila superficie
Netta (N) ovvero Lorda (L) '

La presenza de] carattere asterisco {*) accanto alla tipologia segnala cheli

relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

o

[ Nuova interrogazione |

e e e catarigimmohiliare/consultazione/risuliato... 14/09/2007
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ti trovi in: Home > Servizl > Osservatorio Immeobiliare > Valori Immobiliar ubblicazioni OMI > g liberg agcesso > Banc

guotazioni immaobitiar >
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2608 Semestre: 2
Provincia: TORINO
Comune: BEINASGO
Fascia/zona: ' P_erz_fertcalRESl‘DENZlALE TRA V.MANZONMI E P.ZA DE NICOL,
Codice di zona: D8
Microzona catastale n.: 8
Destinazione: Residenziale
Valorsi
Valore _ . -
] : Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo Mercato {L/N) {€/mq x (L/N)
(€/ma) mese)
Min 1200 5
Abitazioni civili OTTIMO L L L
Abitazioni ditipo e fin o 100, By
econoriico Wax 1800 6,7
iR 1080 5,7
Box MORMALE - L L
‘ S Max: - 1330 7.8
Min 1500 5,8
Yille e Villini OTTIMIO L L
Max 1950 8,1

s Lo STATO CONSERVATIVO indicato con letiere MAIUSCOLE si riferisce a
quello piti frequente di ZONA

e il Valore di Mercato & espresso in Euro/myq riferito alla superficie Netta {N)
ovvero Lorda (L}

s |1 Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie
Netta (N) ovvero Lorda (L)

e La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

| Nuovainterrogazione |

http://www.acenziaterritorio it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/risultato... 14/09/2007
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By agenzia del >
& & Terriforio

ird ed squits

ti trovi in: Home > Servizi » Osservatorio Immohiliare > Valorl Immaobiliari > Pubblicazioni OMI > a libero accesso > Banc

auctaziont immobiliar >
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semesire: 2
Provincia: TORINO
Comune: BSEN}_}SQO
Fascia/zona: Périferica/RESIDENZIALE FORNACI
Codice di zona: D1
Microzona catastale n.: 3
Destinazione: Residenziale
Valori
Valore - . -
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo “"22,’:1“)" LN)  (@mgx  (LN)
q mese)
Min 1200 4.8
Abitazioni civili OTTIMD L L
i Max 1700 7.4
AN taAmTies 4t e Min 1100 4,2
Abitazioni ditipo ryyg U L L
LBCONOMICO Max. . 1500 6,3
L1000 5,4
Box - NORMALE e L. L
' 4300 7,6

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
quello pin frequente di ZONA

e Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta {N)
ovvero Lorda (L)

e |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie
Netta (N} ovvero Lorda (L)

e la presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

[ Nucva interrogazione ]

Wtte/oranw acenriatertitorio it/servizi/osservatotioimmobiliare/consuliazione/risultato...  14/09/2007
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quotazioni immobiliari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione
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tiherg accesse > Bang

Anno: 2006 Semestre: Z

Provincia: TORINO
Comune: BEINASCO
Fascia/zona: Semicenirale/ADIACENTE CENTRO STORICO VIA RIVALTA
Codice di zona: Cc1
Microzona catastale n.: 2
Destinazione: Residenziale
Valori
Valore - . -
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo "’(‘g,’;at)" (LIN) €max  (LIN)
q mese)
Min -~ 1220 5
Abitazioni civili OTTIMO R PR L L
' Max-~ - 1800 7.5
Hazinmi di H Min 4100 4,2
Abitazioni ditipe  qryg RO L L
economico Ma‘x CEUU4B00 8,3
Min . 1060 5,7
Box | NORMALE L : L
Y 1330 7,8

o 1.0 STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a

quelio pit frequente di ZONA

e |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N)

ovvero Lorda (L)

o |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mg per mese riferito alla superficie

Netta {N) ovvero Lorda (L)

e La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica,

[' Nuova interrogazione ]

http://www.agenziatertitorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/risultato...

14/09/2007
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ﬁ:@ﬁﬂﬁﬁ FE%I ) > » Duniite ed equits
@ Territorio

ti trovi in: Home > Servizi » Osservatorio Immeobiliare > Valgri Immobiliari > Pubblicazioni OMI > a libero accesso > Banc
gugtazion! immgebiliari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semestre: 2
Provincia: TORING
Comune: BEINASCO
Fascialzona: SupurbanafiNDUSTRIALE V.GORIZIA RONDO BERMARDI
Codice di zona: E2
Microzona catastale n.: 10
Destinazione: Produttiva
Valori
Valore - . _
’ ; Stato Superficie lLocazione Superficie
Tipolagia conservativo Mercato =) j, (Elmq X (LIN)
(€/ma) mese)
Capannoni Min 370 24
dustriali NORMALE  max 540 T 26 -
~
Min 740 3,4
Laboratori OTTIMO L. L.
Max 960 48

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con letfere MAIUSCOLE si riferisce a
guello pitt frequente di ZONA

o |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

s Il Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alia superficie
Netta (N) ovvero Lorda (L)

e la presenza del carattere asterisco {*) accanto alla tipologia segnala che |
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

[ Nuovainterrogazione |

http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/risultato...
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tHtrovi in: Home > Servizi > Osservatoric Immobiliare > Valori Immobiliari > Pubblicazioni OMI > a liberg accesso > Bang

augtazionl Immebiliari >
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno; 2068 Semestre: 2
Provincia: TORING
Comune: BEINASCO
Fascia/zona: Periferica/INDUSTRIALE V.LE RISORGIMENTO
Codice di zona: D2
Microzona catastale n.: 4
Destinazione: Produttiva
Valori
Valore " . -
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo Mercato == jn) (€lmq x (LIN)
{€/maq)
mese)
ndustriali  NORMALE 0 gyt 35 -
Min 360 2,4
Capannoni tipici- NORMALE S L. L
Max 530 35
Min 730 3,3
Laboratori OTTIMO L L
: Max 950 4,8

e 1.0 STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
quello pia frequente di ZONA

o i Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

e |l Valore di Locazione é espresso in Euroe/mq per mese riferito aila superficle
Netta (N) ovvero Lorda (L)

e lLa presenza del carattere asterisco (*) accanto aila tipologia segnala che |
relativi Valori di Mercato o di L.ocazione sono stati oggetto di rettifica.

[ Nuova interrogazione ]

hitp://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/risultato... 14/09/2007
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quotazioni immeobiliar] >
Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione

Anno: 2008 Semestre; 7

Provincia: TORINO
Comune: BEINASCO
Fascialzona: Periferica/INDUSTRIALE TRA T.SANGOME E STRADA TORIN!
ORBASSANO
Codice di zona: D&
Microzona catastale n.: 7
Destinazione: Produttiva
Valori
Valore - ! .
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo Mercato ™" i) (Elmq X (LIN)
(€/mq)
mese)
Capannoni Min 370 2,4
industriali ~ NORMALE Max 530 L 3,5 -
Min 730 3,3
Laboratori OTTIMO L. L
Max 950 4,8

o 1.0 STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSGOLE si riferisce a

queilo pitt frequente di ZONA

e Il Valore di Mercato & espresso in Euro/mgq riferito alla superficie Netta (N)

ovverc Lorda (L)

o |l Valore di Locazionse & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie

Netta (N) ovvero Lorda (L)

* |a presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

| Nuovainterrogazione |
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¥y e . i - ) oo s
1 sl » > Uulitd ed saquita

rritorio |

titrovi in: Home > Servizl > Osservatorio Immobitiare > Valori Immobiliari > Pubblicazioni OMI > g libero accesso > Bang
auotazioni immobiliari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semestre: 2
Provincia: TORIMO
Comune: BEINASCO
Fascia/zona: Periferica/CENTRO COMMERCIALE LE FORNAC! E WARNMNER
VILLAGE
Codice di zona: D3
Microzona catastale n.: 5
Destinazione: Produttiva
Valori
Valore - . . e
. . Stato Superficie Locazione Superficie
Tipologia conservativo Mercata (LIN) (€/mqg x {L/N)
{€/mq)
mese)
.Capannoni Min 370 24

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lstiere MAIUSCOLE si riferisce a
quello piu frequente di ZONA

o li Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda {L)

o |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie
Netta {N) ovvero Lorda (L)

e La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetfo di rettifica.

[ Nuovainterrogazione |

_ http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/consultazione/risultato...
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= agenzia del > 5

& Territorio

ti trovi in: Home > Servizi > Qsservatoric Immebiliare > Valord Irmmabiliari > Pubblicazioni QML > a liperg accessg > Banc
quotazioni immobiiiari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2006 Semestre: 2
Provincia: TORINO
Comune: BEINASCO
Fascialzona: Periferica/INDUSTRIALE TRA T.SANGONE E STRADA TORIN!
QORBASSANOC '
Codice di zona: D5
Microzona catastale n.: 7
Destinazione: Terziaria
Valore - Valori _
Tipologia Stato conservativo Mercato Su?srgs)me Locazione Su?éga)me
(€/mqg) {(€/mqg x mese)
Min ‘830 4,1
Uifici OTTIMO . L
Max. - 1240 59

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
quello pidi frequente di ZONA

o 1l Valore di Mercato & espresso In Euro/mq riferito alla superficie Netia (N)
ovvero Lorda (L)

o |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie
Netta {N) ovvero Lorda (L)

o La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

[ Nuova interrogazione B
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agenzia del > » Cuniita ed equits

titroviin: Mome > Servizi > Qsservatoric Immobiliare > Valori Immabiliari > Pubblicazioni OMI > a libero accesso > Bang
guotazioni immabiliari >

Banca dati delle quotazioni immobiliari

Risultato interrogazione Anno: 2008 Semestre: 2
Provincia: TORING
Comune: BEINASCO
Fascia/zona: Periferica/CENTRO COMMERCIALE LE FORMACI E WARNER
VILLAGE
Codice di zona: D3
Microzona catastale n.: 5
Destinazione: Terziaria
Valore _ Valori -
Tipologia Stato conservativo Mercato SuF&g')me Locazione Suﬁﬁg')me
(€imqg) (€/mg x mese)
Min. ' 1140 5,1
Uffici OTTIMO o L
Max < " 1390 6,6

¢ Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a
guello pit frequente di ZONA

o |l Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (L)

e | Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie
Netta (N) ovvero Lorda (L}

¢ La presenza del carattere asterisco {*) accanto alla tipologia segnala che i
relativi Valort di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

| Nuovainterrogazione |

1L DIRETTORE GENERALE
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IL DIRIGENTE
(F.to Gaetano CHIANTIA)

Al sensi deii'art/'l/5/1, comma 4, del Testo Unico Enti Locali (D. Lgs. 267/2000},
si appone il visto-di regolaritad contabile del presente atto.
-

fi /

i
Il RESPONSABILEDEI SERVIZI FINANZIARI

F.ya{atano CHIANTIA

4

COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE

Beinasco, li

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

& in corso di pubblicazione
La presente determinazione all’Albo Pretorio dei

X ebii

Comune per 15 giorni consecutivi con decorrenza dal

al

IL SEGRETARIO GENERALE






