COPIA

Comunedi COSTA VOLPINO Prov. di Bergamo

DELIBERAZIONE N° 1 1 1

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: APPROVAZIONE NUOVI CRITERI PER DETERMINAZIONE DEI
VALORI DI RIFERIMENTO DELLE AREE EDIFICABILI AI FINI ICIL

Oggi, UNO GIUGNO 2009, alle ore 09,00 previa I’osservanza di tutte le formalita prescritte
dalle vigenti leggi, sono convocati presso la Residenza Municipale i componenti la Giunta
Comunale.

All’appello risultano:

N. Cogngme Nome R - , .| [Presenti | Assenti
‘1"~ |CAVALIERI M. Laura Sindaco si

2 MARTINELLI Gian Pietro Assessore si

3 DE NICHILO  Agata Assessore si

4 BETTOLI Luigi Assessore si

5 CAMPLANI Antonio Assessore si

6 |SARNICO Enrica Assessore si

— Totali 6 =

Partecipa il Segretario Comunale, Dr.ssa Maria Carolina DE FILIPPIS il quale provvede alla
redazione del presente verbale, essendo legale il numero degli intervenuti, la Sig.ra Laura
CAVALIERI MANASSE SINDACO - assume la presidenza ¢ dichiara aperta la seduta per la
trattazione dell’oggetto sopra indicato.



OGGETTO: APPROVAZIONE NUOVI CRITERI PER LA DETERMINAZIONE DEI
VALORI DI RIFERIMENTO DELLE AREE EDIFICABILI Al FINI
ICL

LA GIUNTA COMUNALE

VISTO il D.Lgs. 504/'92 che istituisce e disciplina Papplicazione dell'imposta
comunale sugli immobili;

RICHIAMATO in particolare l’art. 5, comma 5, del suddetto decreto legislativo il
quale stabilisce che per le aree edificabili il valore & costituito da quello venale in
comune commercio, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all'indice
di edificabilita, alla destinazione d'uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di
adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul
mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche;

VISTO lart. 59, lettera g) del D.Lgs. 15/12/1997, n. 446, che prevede la
possibilita per il Comune di determinare periodicamente e per zone omogenee i
valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili, al fine della limitazione
del potere di accertamento del Comune qualora l'imposta sia stata versata sulla
base di un valore non inferiore a quello predeterminato, secondo criteri
improntati al perseguimento dello scopo di ridurre al massimo linsorgenza del
contenzioso;

VISTO lart. 9, comma 3, del Regolamento Comunale per I’'applicazione
dellimposta comunale sugli immobili, approvato con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 79 del 31/03/2008 e successive modificazioni che riserva alla
Giunta Comunale la competenza a determinare periodicamente i valori di
riferimento delle aree edificabili per le diverse zone del proprio territorio;

SOTTOLINEATO che i valori non sono vincolanti per i contribuenti, ma limitano -
il potere di accertamento del Comune qualora l'imposta venga versata sulla base
di un valore non inferiore;

RICHIAMATA la deliberazione della Giunta Comunale n. 108 del 09/06/ 2005
con la quale sono stati approvati i criteri per la determinazione del valore delle
aree edificabili del territorio comunale ai fini dell’applicazione dell'ICl per I'anno
2005;

DATO ATTO che, con le deliberazioni della Giunta Comunale n. 85 del
16/05/2006 ¢ n. 100 del 12/06/2007, i suddetti criteri sono stati riconfermati
anche per gli anni successivi al 20035; "

VISTA la deliberazione del Consiglio Comunale n. 130 del 15/12/2008 con la
quale é stato adottato il nuovo Piano di Governo del Territorio (P.G.T.), elaborato
in‘ conformita alla Legge Regione Lombardia n. 12/2005;



RITENUTO di dover adeguare i criteri di valutazione delle aree edificabili al
contenuto del nuovo strumento urbanistico;

VISTA la relazione redatta dal tecnico comunale Responsabile del Procedimento
Geom. Cerea Gelinda, allegata alla presente deliberazione, che definisce i nuovi
criteri per la determinazione dei valori di riferimento delle aree fabbricabili del
territorio comunale ai fini dell’applicazione dell’ICI;

_VISTO il parere di regolarita tecnica espresso dal Responsabile dell’Area Tributi e
Commercio ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs. 267 /2000;

ALL’UNANIMITA’ di voti favorevoli palesemente espressi;

DELIBERA

1. di approvare, ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 59, lettera g) del D.Lgs.
446/1997, i criteri per la determinazione del valore delle aree fabbricabili del
territorio comunale ai fini ICI, predisposti dal tecnico comunale Responsabile
del Procedimento Geom. Cerea Gelinda, riportati nell’allegato A che
costituisce parte integrante della presente deliberazione;

2. di dare atto che i suddetti criteri sono applicabili a decorrere dalla data di
adozione del nuovo Piano di Governo del Territorio (P.G.T.)e fino a successive
determinazioni;

3. di dichiarare la presente deliberazione, in seguito a separata votazione
favorevole unanime e palese, immediatamente eseguibile.



Allegato a)

DETERMINAZIONE DEI VALORI DI RIFERIMENTO DELLE AREE FABBRICABILI DEL TERRITORIO
COMUNALE AI FINIICIE N ADEGUAMENTO AL P.G.T. ADOTTATO.

11 nuovo PGT adottato individua le aree fabbricabili di cui trattasi con

quanto stabilito dal PRG vigente.

Essendoci una correlazione fra le zone omogenee del PRG vigente e gli ambiti di aree edificabili individuati dal
P.G.T.adottato, necessita definire i valori di riferimento delle aree ricadenti nei nuovi ambiti territoriali .

[ criteri e la metodologia di calcolo per la determinazione dei valori di riferimento delle aree fabbricabili ai fini
deli’applicazione dell’1.C.1 rimangono sostanzialmente gli stessi definiti per I'anno 2005.

Si ritiene opportuno elencare di seguito ’analogia fra le aree individuate dai due strumenti urbanistici:

e

RIPARTIZIONE DEL TERRITORIO

P.R.G. VIGENTE
ZONE URBANISTICHE

P.G.T. ADOTTATO
AMBITI TERRITORIALI

Bl = RESIDENZIALE DI CONTENIMENTO
B5 = RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO

SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI
FONDOVALLE

B2 = RESIDENZIALE DI CONTENIMENTO IN ZONA
DI RILEVANZA AMBIENTALE.

B6 = RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO IN
ZONE DI RILEVANZA AMBIENTALE

SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI
VERSANTE

Cl1 = RESIDENZIALE DI ESPANSIONE (PL)
P.P.1 —P.P.2. = PIANI PARTICOLAREGGIATI
- | B4 = PIANI ATTUATIVI RESIDENZIALI VIGENTI

PIANI ATTUATIVI RESIDENZIALI VIGENTI

PCC = PERMESSO COSTRUIRE CONVENZIONATO.

PCC = PERMESSO DI COSTRUIRE
CONVENZIONATO

D1 = PRODUTTIVO DI CONTENIMENTO

INSEDIAMENTI PRODUTTIV], ARTIGIANALL,
INDUSTRIALI

D2 = PIANI ATTUATIVI CONFERMATI
D3 = PRODUTTIVO DI COMPLETAMENTO (PL)

PIANI ATTUATIVI VIGENTI PRODUTTIVI,
INDUSTRIALI, COMMERCIALI

INSEDIAMENTI COMMERCIALL

PARAMETRI DI VALUTAZIONE DELL’AREA.

11 valore medio dell’area Va sara determinato sulla base dei seguenti parametri:

. S =superficie fondiaria o temitoriale dei lotti edificabili espressa in mq.

- Df = rapporto tra la SLP complessivamente edificabile e la superficie fondiaria, risultante dalla norme tecniche di

attuazione del P.G.T. espressa in mq./mq.

- Ic = indice di conversione in SLP (applicabile solo negli insediamenti produttivi, artigianali , industriali e

insediamenti commerciali)
- Jc =incidenza parti comuni
. SNR = incidenza superfici non residenziali

. Ou = incidenza oneri di urbanizzazione (applicabile nelle zone incluse pegli insediament

P.CC)

simbologia e denominazioni diverse rispetto 2

i commerciali, e soggetti a



. Ia=incidenza area

.. C = coefficiente di zona (applicabili nelle zone incluse nel sistema insediativo residenziale di fondovalle e di
versante e soggettia P.C.C.)

.V =valore di un fabbricato in comune commercio al mq. di superficie lorda vendibile, espresso in €./mq.

. Va=valore venale dell’area

Per le aree ricadenti in zone destinate a Insediamenti produttivi, artigianali, industriali e Commerciali I'indice di
utilizzazione fondiaria non & fissato dalle norme d’attuazione del P.G.T. e quindi per ricavare il valore convenzionale
della superficie utile lorda e consentire il calcolo del valore dei terreni ricadenti nei piani di espansione si utilizzera il
coefficiente di conversione indicato per le varie zone.

Alle areee inserite in Insediamenti Commerciali e soggette a P.C.C. si applica il coefficiente correttivo relativo alle

opere di urbanizzazione.

Si assumono i seguenti valori tratti dai valori definiti dall’osservatorio immobiliare dell’ Agenzia del Territorio diBge
relativi all’anno 2008 semestre 2°.

FABBRICATI! DESTINAZIONE RESIDENZIALE - Valore medio €. /mq. 1722,00
FABBRICAT{ DESTINAZIONE COMMERCIALE - TURISTICO ALBERGHIERO

DIREZIONALE E DI SERVIZIO Valore medio €. /mq. 2100,00
FABBRICATI DESTINAZIONE PRODUTTIVA Valore medio €. /mq. 903,00

Ia = incidenza del costo dell’area sulle quotazione attribuite alle nuove costruzioni al termine della costruzione, si
assumono i seguenti valore in considerazione dell’azzonamento del P.G.T.

Df Ia
- SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI FONDOVALLE 0,35 0,18
- SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI VERSANTE 0,30 0,26
- INSEDIAMENTI PRODUTTIVIL, ARTIGIANALIJ, INDUSTRIALI 0,16
- INSEDIAMENT! COMMERCIALI 0,15
<« P.C.C (SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI FONDOVALLE) 0,35 0,18
- P.C.C.(SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI VERSANTE) 0,30 0,26

C = coefficiente di zona. Il territorio viene suddivise in zone territoriali definite in:

Coef.

- Periferia (Bersaglio — Residence Salice escluso Albergo Franini escluso — Fermata Castello escl.) =0,95
- Fermata Castello = 0,85
- Centro (vedi Allegato) = 1,00
- Frazione Piano = 0,90
- Frazione Branico = 0,98
- Frazione Qualino = 0,80
- Frazione Flaccanico = 0,75

Frazione Ceratello= 0,70

Ic = indice di conversione
- 0,90 (Insediamenti produttivi, artigianali, industriali)
- 0,70 (Insediamenti commerciali ) ‘

Pc = incidenza parti comuni = 0,90
SNR = incidenza superfici non residenziali = 1,05
Ou = incidenza oneri di urbanizzazione = 0,90



?ORMULA PER IL CALCOLO DEL VALORE

| calcolo del valore dell’area si ottiene moltiplicando la seguente formula:

1) SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE D1 FONDOVALLE
va=5x035x1722,00xCx 0,18 x 0,90 x 1,05

1) SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI VERSANTE
va=5x0,30x1722,00xCx 0,26 x 0,90 x 1,05

3) INSEDIAMENTI PRODUTTIV], ARTIGIANALI, INDUSTRIALI

Va=S x 0,90 x 903,00 x 0,16 x 0,90

4) INSEDIAMENTI COMMERCIALI

va=$ x 0,70 x 2100,00 x Cx0,15%0,90x0,90x 1,05

5) P.C.C. (SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE D1 FONDOVALLE)
Va=8x0,35x 1722,00xCx0,18x0,90x0,90x1,05 .
6) P.C.C. (SISTEMA INSEDIATIVO RESIDENZIALE DI VERSANTE)
va=Sx 0,30 x 1722,00 x Cx 0,26 x 0,90 x 0,90 x 1,05

7) PIANI ATTUATIVI PREVIGENTI (PRG 2005) :

Per i piani attuativi vigenti residenziali si confermano i valori corrispondenti alle zone urbanistiche B4 del P.R.G.

(previgente) relativi all’anno 2005 ( €. 57,30) incrementati deli’aumento ISTAT di 7.3% (giugno 2005- dicembre 2008)

Per i piani attuativi vigenti produttivi , industriali, commerciali i valori corrispondenti alle zone urbanistiche D2 del
P.R.G. (previgente) relativi all’anno 2005 (€. 57,30) incrementati dell’aumento ISTAT di 7,3 % (giugno 2005-dicembre

2008)

8) PIANI ATTUATIVI VIGENTI NEL P.G.T ( ex PP1-PL2-PL3-PL6-PL7 —resid.) - (ex PL 1- PL2 - PLA — produt.)
Si confermano i valori relativi all’anno 2005 incrementati dell’aumento ISTAT di 7,3% pertanto si applicheranno le

seguenti formule :

- destinazione residenziale:
Va=8x0,35x1577,00xCx 0,15x 0,90 x 0,90 x 1,05

- destinazione misto residenziale-commerciale direzionale la superficie S dovra essere rapportata alla superficie
lorda di pavimento prevista nel piano attuativo per la singola destinazione d’uso mentre il parametro V da applicarsi &
quello relativo alla singola destinazione d’uso:

Si=S x Slpl dove Slpl = superficie lorda di pavimento residenziale
SLP
SLP = superficie lorda di pavimento complessiva realizzabile
S2=8 x Slp2 Sip2 = superficie lorda di pavimento commerciale
SLP

Va=(S1 x 1577,00 + 82 x 1872,00)x 0,35 x Cx 0,15 x 0,90 x 0,90 x 1,05

Per le aree inserite nel P.P.2 (vigente) il valore da attribuirsi sara quello determinato per J*anno 2008 ( €. 38,04/mq.).



P
r

|| termine dei lavori delle opere di urbanizzazione e comunque entro il termine stabilito nella convenzione delle aree
ggesto dei piani attuativi vigenti , le superfici dei lotti derivanti e definiti nel P.L. saranno valutate in base ai valori
efiniti al punto 1,2

destinazione produttiva:
Ja= Sx 0.65 x 0,16 x 0,90 x 740,00

\| termine dei lavori delle opere di urbanizzazione e comunque entro il termine stabilito nella convenzione delle aree
yggetio dei piani attuativi vigenti , le superfici dei lotti derivanti e definiti nel P.L. saranno valutate in base ai valori
jefiniti al punto 3. .

AMBITI DI TRASFORMAZIONE INDIVIDUATI DAL DOCUMENTO DI PIANO DEL P.G.T. o
~on riferimento al parere di Giunta Comunale n. 1 del 26/05/2009 il valore da attribuire alle aree inserite negli ambiti di

wrasformazione & di €. 30/mq.
Alla presentazione del progetto del relativo piano attuativo e fino al termine dei lavori delle opere di urbanizzazione e
comunque entro il termine stabilito nella convenzione si applicheranno i valori determinati nei seguenti modi:

- destinazione residenziale:
Va=8x0,35x1722,00x Cx0,15x0,90 x0,90 x 1,05

- destinazione misto residenziale-commerciale direzionale la superficie S dovra essere rapportata alla superficie
lorda di pavimento prevista nel piano attuativo per la singola destinazione d’uso mentre il parametro V da applicarsi &
quello relativo alla singola destinazione d’uso:

S1=S x Sipl dove Slp1 = superficie lorda di pavimento residenziale
SLP
SLP = superficie lorda di pavimento complessiva realizzabile
§2=S x Sip2 Slp2 = superficie lorda di pavimento commerciale
SLP

Va= (Sl x 1722,00 + S2 x2100,00) x 0,35 x Cx 0,15% 0,90 x 0,90 x 1,05

Al termine dei lavori delle opere di urbanizzazione e comunque entro il termine stabilito nella convenzione delle aree
oggetto dei piani attuativi vigenti , le superfici dei lotti derivanti e definiti nel P.L. saranno valutate in base ai valori
definiti al punto 1,2, 4.

- destinazione produttiva:
Va= Sx 0.65 x 0,16 x 0,90 x 903,00

Al termine dei lavori delle opere di urbanizzazione e comunque entro il termine stabilito nella convenzione delle aree
oggetto dei piani attuativi vigenti , le superfici dei lotti derivanti e definiti nel P.L. saranno valutate in base ai valori
definiti al punto 3.

VALORE DELLE AREE NEL SISTEMA DEI SERVIZI PUBBLICI E DI USO PUBBLICO.

Si applicano le disposizione contenute nella comunicazione del Responsabile di Area Edilizia Privata trasmessa all’
Ufficio Tributi in data 27 maggio 2009 prot. n. 489 che qui di seguito si riportano:

Al fine della determinazione del valore da assegnare ad aree inserite in ambiti da assoggettare a “Sistema dei servizi di
interesse pubblico esistenti e proposti “ necessita verificare se I'area possiede i caratteri di edificabilita di fatto; ossia
verificare se in zona siano gia presenti, 0 comunque in fase di realizzazione, una o piu delle opere di urbanizzazione
primaria stabilite dalla legge. ,

11 valore, riferito alla * edificabilita di fatto™, dovra pertanto essere determinato utilizzando le metodologie riportate
negli ambiti territoriali sopra esposti.

Sono escluse dalla determinazione del valore, le aree ubicate in ambiti che il * Piano delle Regole” individua come
destinati all’agricoltura, di pregio ambientale, o non soggette a trasformazione urbanistica.

Nelle aree escluse il valore sard determinato sulla base della tabella dei valori agricoli medi dei terreni redatta dalla
Commissione Provinciale Espropri di Bergamo.



CASI PARTICOLARI

In caso di demolizione di fabbricato per la successiva ricostruzione e di interventi di recupero a norma dell’articolo
31, comma 1, lettera c), d) ed e), della legge 5 agosto 1978, n. 457 il valore dell’area é:

a) per i fabbricati esistenti in centro storico: valore di riferimento delle aree inserite “Sistema Insediativo residenziale
di fondovalle” applicata all’area di sedime del fabbricato oggetto dell’intervento e all’area di pertinenza.

b) per i fabbricati esistenti in zone diverse da quelle edificabili: valore di riferimento delle aree inserite “Sistema
Insediativo residenziale di fondovalle” ridotta del 30% applicata all’area di sedime del fabbricato oggetto
dell’intervento e all’area di pertinenza.

¢) Per i fabbricati esistenti in zone edificabili quello corrispondente alla zona stessa.

Nel caso in cui Pintervento riguardi un fabbricato che si sviluppa su pit piani I’area fabbricabile si determina
rapportando la superficie delle unitd immobiliari oggetto dell’intervento rispetto a quella delle unitd immobiliari che
compongono 'intero fabbricato. In caso di area esclusiva assegnata ad ogni unitd immobiliare ’area fabbricabile sara
determinata come sopra comprendendo anche I’area esclusiva.

e In caso di cessione di volumetria o Slp il valore dell’area posseduta dal soggetto cedente diminuisce in
proporzione alla quota trasferita mentre aumenta in modo corrispondente il valore dell’area posseduta dal
soggetto cessionario.

RIDUZIONE DEL VALORE DELLE AREE FABBRICABILI IN PRESENZA DI PARTICOLARI
SITUAZIONI OGGETTIVE O ELEMENTI DI CRITICITA’.

AREE DI PERTINENZA.

Il terreno, libero da edificazione, circostante un edificio, costituito anche da piu particelle confinanti e possedute, ai
sensi dell’art. 3 del D.Lgs. 504/92, dagli stessi soggetti passivi titolari anche del fabbricato, viene considerato area di
pertinenza, non assoggettabile ad autonoma imposizione se vengono rispettati i seguenti criteri e condizioni:

1. Il terreno libero da edificazione sia contiguo al fabbricato;

2. Permangono un'omogenea destinazione d'uso del terreno circostante l'edificio con la destinazione d'uso
dell edificio medesimo e una effettiva volonta dei soggetti passivi a conferma della finalita di destinazione, quali
elementi in grado di dimostrare che l'area é durevolmente al servizio e accessoria al fabbricato.

3. Il fabbricato non sia inagibile, inabitabile e di fatto non utilizzato.

I contribuenti dovranno fornire all’Ufficio Tributi gli elementi idonei a comprovare I’effettiva destinazione dell’area a
servizio od ornamento del fabbricato (es. giardino recintato in tutt’uno con il fabbricato, esistenza di piantumazioni
significative) e dichiarare di voler mantenere in modo durevole la suddetta destinazione.

Nel caso in cui I’area venga successivamente utilizzata a scopo edificatorio, ceduta autonomamente a terzi ovvero
nell’ipotesi di cessione di volumetria, si provvédera a recuperare il tributo per tutte le annualitd accertabili. A tal fine
I’Ufficio Tecnico & tenuto a richiedere, prima del rilascio del permesso a costruire o dell’esecutivita della DIA, la
dimostrazione dell’avvenuto versamento dell’ICI negli anni precedenti, dandone contestuale comunicazione all’Ufficio
Tributi,

RIDUZIONI

a) Per le aree edificabili in base agli strumenti urbanistici, ma non fabbricabili a causa di situazioni particolari
oggettive ( servitu di elettrodotto, fognatura e metanodotto, ecc ) i valori sono ridotti del 40%.

b) Per le aree edificabili penalizzate per la presenza di altre servitu prediali pubbliche e private i valori sono ridotti del
20%.

¢) Per le aree sulle quali I’edificazione é possibile esclusivamente mediante accorpamento con aree di proprietari
diversi e confinanti, i valori sopra indicati sono ridotti del 30%.

d) Per le aree aventi una superficie complessiva inferiore a mq. 350 e con caratteristiche geometriche del lotto che non
consentono I’accorpamento di terreni confinanti, i valori sono ridotti del 50%.

¢) Per le aree che pur avendo una superficie complessiva superiore a mq. 350 ma con caratteristiche geometriche del
lotto che non consentono la realizzazione di una unita abitativa ¢ dove non sia possibile accorpare terreni

~* confinanti, i valori sono ridotti del 40%.

(-f_)_,f Per le aree aventi una superficie inferiore a mq. 50 non si applica alcun valore.

g) Per le aree con pendenza superiore al 30 % i valori sono ridotti del 10%.

h)  Per la presenza di falda affiorante i valori sono ridotti del 30%.

i) Il valore delle aree ricadenti nella classe 4 dello studio geologico del PGT e nelle zone 4fluvR4/a — 4fluR4/b della
fascia “C” di progetto PAI sono ridotte del 100% qualora non sia possibile urbanisticamente cedere la Slp. Nel



caso in cui I’edificazione sia consentita mediante accorpamento con aree di proprietd diverse e/o cessione di Slp il
valore é ridotto del 30%.

N.B.  Lec percentuali di riduzione non sono cumulabili tra loro.
In sede di accertamento il contribuente dovra dimostrare, mediante atti o documentazione tecnica, la
sussistenza degli elementi richiesti per 'applicazione delle riduzioni relative ai punti a) b), mentre le riduzioni
di cui ai punti c) d) e) f) g) h) i) dovranno essere comprovate, mediante perizia tecnica asseverata da tecnico
idoneo che attesti le particolari condizioni penalizzanti per ’edificazione.

Costa Volpino 28/05/2009.

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
f.to Gelinda Cerea
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