Oggetto: Determinazione per zone omogenee nell’ ambito del territorio comunale del
vaori vendi minimi in comune commercio delle aree edificabili a fini ddl’ Imposta
comunae sugli Immokili.

LaGiunta Comunde

Vigo il DIgv.n504 del 30121992 , iditutivo ddl'imposta comunde sugli
immobili (1.C.I.) e successive modificazioni ed integrazioni ;

Vigo l'at. 59 Dlgv. n446/97 che, in maeria di 1.Cl., concede la
posshilita di adottare il regolamento in riferimento dla materia enunciaga ddlo steso
at. 59, comma 1° lett. g);

Vigo l'at. 3 dd Regolamento ddl'imposta comunde sugli  immobili
goprovato  con  delibera condliare N33 dd 29 febbrao 2000 il qude prevede
I'individuszione da parte ddla Giunta Comunde per zone omogenee de vdori vendi
minimi in comune commedo ddle aree fabbricabili, a fini dela limitazione dd potere
di accertamento de comune, qudora I'imposta ICI Sa daa versata sulla base di un
valore non inferiore a quello predeterminato;

Vida la rdazione tecnica effettuata ddl’ Ufficio Tecnico comunde a send
ddl’at. 3 dd citato Regolamento;

Vigo il parere favorevole in ordine dla regolaita tecnica ded provvedimento

reso a send e per gli effetti di cui dl’art. 49 ddl D.Lgs 267/2000;

Con votazione unanime

DELIBERA

1) di individuare le zone omogenee ddle aree fabbricabili secondo lo schema dlegato
parte integrante dd presente provvedimento;

2 di goprovae pa i mativi in premesa illugrai e pa efdto ddle disposzioni
normative ivi richiamae i vdori vendi minimi in comune commecdo ddle aee
fabbricabili inerenti le zone omogenee ndl’ambito dd teritorio comunde a  fini
ddl'imposa comunde sugli immobili secondo lo sthema dlegato a  presente
provvedimento e codtituente parte integrante dello steso;

3) di dare immediata esecuzione a send ddll’ art 134 dd D.Lgs.267/2000.
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Oggetto:  Imposta Comunale sugli mmobili.
Determinazione del valore di riferimento delle aree edificabili ai fini dell’ applicazione
dell’'imposta.
Relazione Tecnica di stima.

Il sottoscritto Geom. Marco Nencioni, tecnico di ruolo dd Comune di Livorno, in servizio
presso I'Ufficdo Programmazione Urbanistica, facendo seguito dl’incarico conferitomi da parte de
Dirigente ddl’Area Asstto dd Territorio Ing. Michele Caturegli, provvede a redigere la presente
dima per la determinazione dd vaore ddle aree edificabili d fine di cacolare I'imponibile minimo
per I’ goplicazione ddI’ Imposta Comunde sugli Immohbili.

Riferimenti urbanigtici:

I Comune di Livorno ha approveto in data 24 Mazo 1999 il Regolamento Urbanigtico,
srumento  urbanigico atudivo che disciplina il regime edificatorio di tutte le aree comprese
al’interno dd territorio comunde.

Le Norme Tecniche di Attuazione di tde srumento urbanigico individuano, per ogni
tipologia di aea dasdficta come edificabile I'Indice di  Utilizzazione Teritoride o di
Utilizzazione Fondiaria da utilizzare per il cdcolo ddlla potenzidita edificatoria ddl’ area

Ne caso spedifico il RU. dtribuisce indici divers dle aree edificabili, in particolare:

- Per le “aee a ville con giadino” (at.15) I'Indice di Utilizzazione Fondiaria € pai a 0,1 mq
di Superficie Lordadi Pavimento (Sip) per mq di Superficie dd terreno edificabile;

- Per le “aee di ridrutturazione urbanigica’ (at.16) vengono atribuiti Indic di Utilizzazione
Fondiaria o0 Teritoride varigbili da 03 a 05 mq d 9p per mg di supeficie dd terreno
edificabile

- per le “aee di trasformazione’ (art.17) I'Indice di Utilizzazione Territoride € pai a 0,25 mq
d Supeficie Lorda di pavimento per mg. di supeficie dd tereno edificabile sdvo diverse
indicazioni attribuite dalle singole Schede Normative di dettaglio;

- per le “aee per le ativita portudi” (at22) e per le “aee di recupero per le dtivita
produttive’” (art.24) I'Indice di Utilizzazione fondiaia € d 1 mq Sp per ogni mq di Supeficie
del terreno edificabile;

- per le “aee per dtivita indugridi” (at.23), per le “aee per le ativitd produttive e i servizi
dle impresg” (at.25), e per le aee per dtivita nocive (at26), I'Indice di Utilizzezione
Fondiariaé di 0,8 Sp per ogni mq di Superficie dd terreno edificabile;

- pe le “aee di tradformazione per savizi” (atdd)sono individudi due indic differenziati:
0,1e0,05 mgd Sp per ogni mg. di Supeficie del terreno edificabile;

- per le “aee d riqudificazione ambientd€’ I'Indice di Utilizzazione Teritoride é
individuato in 0,02 mq di Sp per mq di Superficie dd terreno edificabile;

L’esdrema vaiahilita di tdi Indic non ha consentito di eseguire una sima puntude riferita
dle diverse aee ddificabili presenti ed ha indirizzaio verso la dima di un vaore unico riferito
dl’'unita di Supeficie Lorda di Pavimento, astreendoci, per il momento, ddla specifica cgpacita
edificatoriadelle aree.

Per individuare il vaore ddle aree, occorrera pertanto riferire il vaore unitario ricavato ddla
dima per ogni mg di Sp, agli Indid di Utlizzazione specificd ddl'aea edificabile interessaa
individuati dalle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanigtico.

Ad esempio, ricavando ddla gima un vaore unitario per mg. di Sp pai a Lit. 400.000, per
un’ area avente Indice pari 20,25 mg Sp/mq S, avremo un vaore unitario pari a

Lit/mg 500.000 x 0,25 = Lit/mg 125.000 per un area avente Indice pari a 0,1 mq Sp/mg S
otterremo un vaoredi :

Litmg 500.000 x 01

Litmg 50.000 cos facendo per ogni diverso Indice dtribuito da
R.U..



Il percorso necessrio per I'atribuzione dd vdore dle aree, quasas da la loro desinazione
sarail presente:
1 attribuzione ddlla destinazione urbanistica ddll’ ares;
2 cdcolo dela supeficie effettivamente edificabile (quaora I'area in oggetto sa parzidmente
inseritain zona edificabile)
3 individuazione ddI’ Indice di Utilizzazione;
4 cdcolo dd vdore rifeito al’Indice di utilizzazione effettuato mediante la moltiplicazione
dd vdoreriferito dl’ unita di Sp per I'Indice di Utilizzazione.

Riferimenti per la valutazione:

In fase preventiva il sottoscritto ha provweduto ad esperire indagini presso operaori  del
sttore immobiliare imprese di codruzioni, agenzie immobiliar, tecnid de sdtore, ecc..., in modo
da acquisre una seie di dati di riferimento sui qudi, eseguite le opportune condderazioni di natura
tecnica, redigere la presente stima.

Tdi dai d rifeimento sono codituiti da vdori di mercato degli immobili di nuova
codruzione e da rdaivi cosi medi di codruzione individuati per tutto il territorio comunde,
diverdficati in funzione ddl’ubicazione, ddla tipologia codrutiiva, ddla dotezione di savizi e di
quanto dtro influisca sul valore degli immokbili

Il sottoscritto ha quindi, una volta acquigti | deti di riferimento, provweduto ad esendere la
Rdazione Tecnicadi Stimache di seguito S riporta

Criterio di Stima:

La presente stima é dda redatta d fine di individuare de vdori di riferimento omogene
“par zond' ddle aree edificabili, ndl'intenzione di determinare un “vaore imponibile minimo” 4d
quae s possafareriferimento d fine ddla applicazione dell’ Imposta Comunae sugli Immohbili,

Il metodo di gima utilizzato sra quelo “a vdore di traformaziong’, nd qude i dati di
riferimento sarano acquidti ed utilizzati mediante il metodo “dnteticocomparativo” data la scarsa
digoonibilita di deti di rifeimento cati reativi a compravendite di aee aventi caraterigtiche
andoghe.

A td fine 9§ € reso necessxio eseguire dapprima una ricerca dei vaori de mercato
immobiliare corrente, relaivamente a probebili prezzi di vendita degli immobili da redizzare sulle
aree ddificabili mediante una ricerca di dati presso operaori dd sdtore immobiliare quindi 9 €
operda una ricerca presso imprenditori edili operanti nella zona e § € cearcato di individuare, senza
addentrarci in andis dei codi troppo dettagliate e che non fanno parte ddl’ obiettivo proposto ndla
gima, i probabili cogti medi di redizzazione degli intervent.

L'andis é data effettuata tenendo conto de vdori atudi degli immobili nuovi redizzati sul
territorio comunadle, andizzati principdmente per la loro ubicazione, € quaora non esstessero ndla
zona immohili cui riferire la determinazione dd vaore il rifeimento € dao fato ad immobili
recenti, in buone condizioni di manutenzione, sommariamente assmilabili ad edifid di nuova
costruzione.

Ndl'individuare i vdori di riferimento non § € comunque tenuto conto di  particolai
condizioni di sngoli edific o gruppi di edifid, quaora fosso ubicati in zone dove la prevaenza
degli edifid ha vdor divers da qudli paticolari, 9 pud veificare il caso ddl'esgenza di edific di
pregio ubicati in zone a baso vaore o viceversa ddla presenza di edifici con particolari ubicazioni
disagiate ubicati in zone ad dto pregio ed devato vaore.

Ne contenuto della presente tima potrebbero pertanto verificars i cas di:

?7? Aree edificabili in zone di pregio che per la loro ubicazione paticolae hanno un vdore piu
basso di quello tipico ddla zona ndla quale sono ubicate;

?7? Aree ddificabili in zona di basso vdore che per le carateridiche tipiche degli edific che
potrebbero essere redlizzati hanno vaore piti dto di qudlo tipico ddlazona di ubicazione;




La presente gima, individuando i vdori “minimi” di rifeimento per I'individuazione dd
vaore ddle aee ddificabili, pud riteners atendibile anche per quanto riguarda il primo caso
epodo, per il qude individuera un vdore di riferimento vicdno d vaore effetivo di mercato,
mentre § rivdera particolarmente favorevole per il contribuente nd secondo caso, individuando un
vaore decisamente piu basso di quello di mercato.

Dd resto qudla edimaiva € una dtivita ndla qude i margini di approssmazione sono una
codate, nd can specifico la suddivisone dd teritorio in zone omogenee, la buona
differenziazione tra le zone (ne sono date individuate ben 14) e le caraterigiche proprie ded metodo
d dima (volto ad individuare un vaore “minimo” di riferimento) consentono di raggiungere e non
una buona agpprossmazione, una percentude di equita sufficientemente accettabile.

Per quanto riguarda la determinazione del codti di codruzione, § € tenuto conto ddla
ubicazione degli interventi, S € pertanto ipotizzato il caso in cui S trati di aee con carenza di opere
d urbenizzazione, prive di acces draddi, ecc..., quindi can particolari oneri da sogdtenere per la
redizzazione degli edifici, oppure di aree con difficolta di accantieramento, con oneri paticolari per
laredizzazione degli interventi, ecc....

Anche in questo caso non 9 tiene conto di paticolai carateridiche di finitura degli
immobili che dovranno rigpondere ad un grado di finitura medio, pertanto 9 sono esclus ddla gima
immohbili decisamente economici o di particolare pregio.

Individuazione delle aree:

Al fine di individuare compati omogene dl'inteno de qudi dtribuire un unico vaore
minimo dle eventudi aee edificaili 9§ sono ddimitate n. 10 zone relative alle aree a
destinazione prevalentemente residenziale (sono compree le dedinazioni complementari:
commercio, saviz, terziario, ecc...) e n. 4 zone a destinazione prevalentemente produttiva
(artigianato, piccola e media indudria, commercio ecc...) cercando di individuare per quanto
possibile, come confini dele zone, da limiti fisd, inequivocabilmente determinati che non diano,
na limiti dd possbile adito ad interpretazioni erronee 0 a contestazioni sull’ atribuzione ddl’una o
dell’dtrazona

Ndl'individuare i limiti di zona 9 potra veificare il cao in cui i due fronti ddla dessa
drada assumeno vdori diverd, do s dd punto di viga edimativo pud non sembrare corretto, va
comunque rgpportato d fine ultimo dela presente sima cioe che la percentude di scosamento del
vdore tra due zone limitrofe non supera ma il 10- 15% e che pertanto quedta sara la massma
percentude di  earore tratandos inoltre di  vaori  “minim” (come piu  volte ribadito)
ddl'imponibile a fini ddl'gpplicazione ddl'imposta, § comprende faciimente che le eventudi
“goprossimazioni” di vautazione hanno unarilevanza limitata

Le zone di divisone dd teritorio comunde a fini dela determinazione dd vaore delle aree
edificabili sono individuste ndle planimetrie aerofotogrammetriche dd  territorio comundle,
dlegae dla  presente Relazione di stima, i numeri assegneti dle varie zone individuate sono
qudli cui g fariferimento nelle tabelle dlegate.

Aree adestinazione prevalentementeresidenziale.
Individuazione dei valori di mercato.
| vaori minimi di mercato per gli immobili di nuova codruzione detinati  prevdentemente

dlaresdenza suddivis per zona sono dencati ndlla sottosante:
Tabella 1) —Valori minimi di mercato immobili nuovi.

valore minimo di
zona riferimento
1 Lit/mg 1.800.000]
2 Lit/mqg 2.000.000
3 Litmq 2.500.000




4 Lit/mqg 2.100.000
5 Lit/mq 2.550.000]
6 Litmqg 2.300.000]
7 Lit/mg 3.000.000
8 Lit/mqg 2.700.000
9 Lit/mq 3.200.000]
10 | Limg 2.750.000]

| suddetti vdori d mercao sono owiamente rifeiti ad immobili nuovi, con condizioni di
finitura medie, parametrate dla zona ndlla qude s trovano (nele zone di maggior pregio il grado di
finitura ddl'immobile &€ owiamente piu devao), con dotazione dandard di servizi: podi  auto,
garages, parcheggi pubblici, locdli di servizio, aree averde, ecc...

| vdori devono intendes come qudli minimi cdcolati per unita di Supeficie Lorda di
Pavimento (Sp) redizzabile sull’ area edificabile.

Individuazione dei costi medi di costruzione di immobili huovi:

| codi medi di codruzione di immobili nuovi suddivis per zona sono dencati ndla
ottostante:

Tabella 2) - Costo di costruzione medio:

ona costo di costruzione
“ indicativo
1 Lit/mq 1.600.000
2 Lit/mq 1.600.000
3 Lit/mqg 1.800.000
4 Lit/mqg 1.600.000
5 Lit/mq 1.700.000
6 Lit/mqg 1.700.000
7 Lit/mq 2.000.000
8 Lit/mq 1.900.000
9 Lit/mq 2.000.000
10 Lit/mqg 2.000.000

| dati dencai sono dati ottenuti mediante indagine diretta presso imprenditori dd  settore
immobiliare e g diffeenziano per le carateidiche tipiche medie degli immobili nuovi present
ndla zong, nele zone di besso pregio gli immobili avranno un codo piu basso poiché gli edifid da
redizzare in quede zone, per poter essere immess  convenientemente sul mercaio  dovranno
dlinears a citeri di estrema economicita, con il crescere dd vaore e dd pregio ddla zona gli
immobili da redizzare avranno carateristiche di finituramigliori, con codti pit devati.

Nelle zone peiferiche caateizzae da insediamenti di  edifici  unifamiliari, bifamiliai o
comungue non condominidi, i codi subirano un incremento  proprio in conssguenza ddla
variazione ddlatipologia

Il codo di cogruzione indicato nela tabella 2 € dao individuato tenendo conto quindi Sa
ddle caateridiche tipologiche degli immobili nuovi ipotizzati a fini ddla sima che ddla
dotezione di savizi: pacheggi, verde privato, ecc... ed € rifeito a unita immobiliari di
caratterigtiche* ordinarie’, con I’ utilizzo di materidi standard, con finiture non di lusso.

S é quindi eseguita la differenza tra il Vdore di mercato ed il costo di costruzione e 9 ono
ricavai i vadori dd codo dd tareno, vdori che sono riepilogati ndla tabella 3 qui di seguito

dlegata
Tabella 3)
zona Valoredi mercato Costodi costruzione Valored?ljli’gﬁaper ma




1 Lit/mq 1.800.000 1.600.000 200.004
2 Litmq 2.000.000 1.600.000 400.000
3 Litmqg 2.500.000 1.800.000 700.00C
4 Lit/mq 2.100.000 1.600.000 500.00C
5 Litmq 2.550.000 1.700.000 750.00Q
6 Litmq 2.300.000 1.700.000 600.00¢
7 Litmq 3.000.000 2.000.000 1.000.00C
8 Lit/mq 2.700.000 1.900.000 800.00]
9 Lit/mqg 3.200.000 2.000.000 1.200.00d
10 | Litmg 2.750.000 2.000.000 750.00C

Ddl'andis dei dai contenuti dela tebdla I'incidenza dd vaore dd tereno sul vdore
finde degli immobili nuovi € compresa tra I'11 ed il 40 %, percentude che risponde pienamente a
vaori minimi di permuta che, per consuetudine vengono praticati sul mercato locae.

| vdori indicai ndla tabdla sono dai quindi rapportai agli Indid di Utilizzazione
Fondiaria previgi dd Regolamento Urbanitico vigente.

Aree a destinazione prevalentemente produttiva.
Individuazione dei valori di mercato.
| vdori minim di mercao per gli immobili di nuova codruzione dedingi ad dtivita
produttive suddivis per zona sono dencati qui di seguito:
Tabella 4) — Valori minimi di mercato immobili muovi.

valore minimo di
zona e
riferimento
1 |Limg| L. 1.200.000
2 Litmg| L. 1.100.000
3 |Limq| L. 21400.000
4 |Limg| L. 1250000

Per quanto riguarda le moddita di acquisizione dei dati e I'utilizzo degli stess, vagono le
condderazioni gia effettuste per quanto riguarda la determinazione dd  vdore dele aee
resdenzidi.

I ndividuazione dei costi medi di costruzione di immobili nuovi:

| codi medi di codruzione di immobili nuovi a dedinazione prevdentemente produttiva,
suddivis per zona sono dencati ndlaqui riportata
Tabella 5) - Costo di costruzione medio

zona Costo di costruzione
1 Lit/mq 900.000
2 Lit/md 900.000
3 Lit/mg 1.000.000]
4 Lit/m 1.100.000]

anche in questo caso vagono le condderazioni di cui dl’andogo punto dela sima reativamente
dlearee adedtinazione prevaentemente residenzide.

Il cacolo dd vaore del’ area € explicitato ndllatabela qui di seguito riportata:
Tabella 6)

zong Valoredi mercato | Costodi costruzione| Valoredell’areaper mqdi Sp




1 Livmd 1.200.000 900.000 300.00
2 Livmd 1.100.000 900.000 200004
3 Litmd 1.400.000 1,000,000 400.00(
4 Lit/m 1.250.000 1.000.00d 250.00(

| vdori deivanti ddla sima vengono riferti dl'Unita di Superficie Lorda di Pavimento
redizzabile sulle aree edificabili previse ddlo strumento urbanitico vigente.

Conclusioni:

| veori determinati nelle dlegae tabdle sono qudli “minim” da conteggiare per la
determinazione ddl’imponibile a fini dell’ applicazione ddl’ Impogta Comunae sugli Immohili.

Il sottoscritto ritiene comunque che potranno essere andizzati cas sngoli ed  individuati
correttivi e percentudi di abbattimento relative ala Stuazione giuridicaddle arees

- Nd caso in cui sull’area assoggettata dl’imposta Sa data rilasciata la Concessone Edilizia
0 Sagao dmeno goprovao il progetto, i suddetti valori verranno gpplicati per intero;

- Qudora da presente uno srumento urbanistico attuaivo gpprovato o adottaio, ma manchi
I'gpprovezione dd progetto o il rilascio dela concessone | suddetti vaori verranno  abbattuti
del 10%,

- Quaoramanchi anche lo srumento urbanistico attuativo il vaore verra abbattuto dd 20%;

- Nd cao di presenza di paticolari sarvitu o vincoli che limitano la capacita edificatoria delle
aee vearano adottati coefficienti correttivi da verificaels caso per caso, sulla base ddlo
dato di fatto ddle aree interessate;

detti coefficienti gpportano condderevoli diminuzioni dei vaori come precedentemente  determindti,
abbatimenti che rappresentano la diversa Situazione giuridica delle aree.

Per quanto concerne la determinazione del valore di aree con dedtinazione diversa da qudla
prevdentemente residenzide o prevdentemente produttiva, nd caso concreto quaora di trati di
dedinazione “a savizi” 9 potrano vautae, can per cao | vdori effettivi ddle aree, che
comungque non potranno essere inferiori a queli determinati in precedenza = non in cao di
redizzazione di savizi tipicamente pubblic; per 1 qudi varanno condderazioni specifiche da
effettuars sngolarmente.

S dlegano dla presente stima:

?? Tavola 1) — planimetria dd teritorio comunde con I'indicazione ddle zone omogenee per le
aree adedtinazione prevaentemente residenzide

7 Tavola 2) — planimetria dd teritorio comunde con I'indicazione dele zone omogenee per
le aree a destinazione prevaentemente produttiva

La presnte dima viene reddta ndla speranza di aver individuato vaori di riferimento
coerenti con la atude redta dd mercato immohbiliare, in ogni caso, eventudi contributi mirati
pefezionamento de contenuti ddla rdazione verano esaminai ed eventudmente codituiranno
eementi di integrazione di modifica ddle determinazioni assunte.

[ Tecnico Incaricato
Geom. Marco Nencioni

Il Dirigente ddl’ AreaD

Asstto dd Territorio
Ing. Michele Caturegli

Livorno, li 14 dicembre 2000



