COMUNE DI OSNAGO

PROVINCIA DI LECCO

Viole Rimembranze, 3 - Tel, 037952991 - Fax DIASP52R%24
Codice Fiscate D0552800134

DELIBERAZIONE N° 191 DEL 10/12/2010

Trazmessa in elenco ai Caplaruppo connota Prot. n. 4 (5, ({47,

ORIGINALE

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

GGGEﬁO: DEFINIZIONE DEL VALCRE DI MERCATO DELLE AREE FABBRICABILI
Al FINI DELL'ACCERTAMENTO DELLIMPOSTA COMUNALE SUGLI
IMMOBILI

L'anno duemiladieci, addi dieci del mese di dicembre zlle ore 18.30, neliz Sala delle Adunanze.

Previa {'osservanza di tuite le formalita prescrilte dalla vigente Legge, vennero oggi convocati a
seduia i componenti Ia Giunta Comunafle.

Al'appello risuliano;

Fimma Presenze
STRINA DOTT. PACLO Sindaco St
CAGLIO GABRIELE Assessore - B
BELLANO PIERALDO Assessore Si
LORENZET DANIELE Assessore S
POZZlI ALESSANDRO Assessore Si
TIENGD ANGELD Assessore Si
PRESENT:: 6 ASSENTIL O

Assiste alladunanza . SEGRETARIO GENERALE RENDA DOTT.SSA ROSA la quale provvede
alla redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero degli intervenuti il Sindaco, Sig. DOTT. PACLO STRINA, assume la
presidenza e dichiara aperia [a seduta per Iz trattazione dell'oggetto sopra indicato.
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OGGETTO: DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLE AREE FABBRICABILI Al FiNI
DELLACCERTAMENTO DELLIMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI

LA GIUNTA COMUNALE

Richiamata la Deliberazione di Consiglio Comunale n. 29 de! 5.6.2002 relativa alla definizione del

valore di mercato delle aree fabbricabili ai fini dell'accertamento dellimposta comunale sugli
immobii;

Richiamato Fart. 9 "VALORE DELLE AREE FABBRICABILI" de! Regolamentc Comunale per
Vapplicazione dell'imposta Comunale sugli Immohbili (1.C.1.} approvato cen deliberazione C.C. n. 67
del 20.12.2004, successivamente modificate con deliberazione C.C . n. 85 del 12.12.2005 e C.C.
n. 57 del 28.11.2008 che recita:

* 1. Con riguarde all'art.58, comma 1, iett. g) del D.Lgs. 446/87, fermo restando che it valore
delle aree fabbricabili & quello venale in comune commercio come stahbiltc rell'art.5,
comma 5 del D.Lgs. 504/82, non si fa luege ad accertamento di loro maggior valore, nei
casi in cui Pimposta Comunale sugli Immobili dovutt per le predelte aree risulti
tempestivamente versata sulla base di valori non inferiori a quelli minimi previsti con
apposita deliberazione di Giunta Comunale.

2. Le disposizioni di cui al comma 1 si applicanc per gli immobili per i quali questo Comune &
saggetto aitivo di imposia, ai sensi dell'art.4 del D.Lgs. 504/92.%;

Vista la relazione a firma del Responsabile del Settore 2 Arch. Carmelo Martuffo, prot. n. 15768
del 6.12.2010 che si compone delle seguenti parti:

"Determinazione valofi medi in commercio delle aree fabbricabili, ai fini degli accertamenti LC -
arno 20117

‘Determinazmne dei valori medi in commercio delle aree inserite negli ambiti di irasformazione det
Piano di Governo del Territorio, ai fini degli acceriamenti 1.C.l. — anno 20117;

“Tabella A — Valori venali medi aitribuiti alle aree fabbricabili ai fini degli acceriamenti ICI™:

“Tabella B — Valori venali medi attribuiti alle aree inserite da! PGT negli ambiti di trasformazione™

Ritenuto di approvare detta relazione e di definire il valore di mercato delle aree fabbricabili ai fini
dell'acceriamento delllmposta Comunale sugli Immabili nelle risultanze della stessa, stabilendo
che gli stessi decorrano dall’1.1.20141;

Acquisiti i pareri di cui all'art. 49 - comma 1 del T.U.E.L. - D.Lgs n. 267/2000:

Con voli unanimi favorevali resi con le modalita e le forme di leqge;

DELIBERA

1. Di approvare la relazione a firma de! Responsabile del Setiore 2 Arch, Carmelo Martuffo, prot.

n. 15766 del 6.12.2010, che si compone dei seguenti documenti:

» Determinazione valori medi in commercio delle aree fabbricabili, ai fini degli accertamenti
I.C.). - anno 2011;

» Determinazione dEI valori medi in commercic delle aree inserie negli ambili di
trasformazione del Piano di Governc del Temitorio, ai fini degli acceriamenti 1.C.l. — anno
2011;

. Tabeﬂa A —Valori venali medi atiribuiti alle aree fabbricabili ai fini degli acceriamenti ICI;

» Tabella B — Valori venali medi attribuiti alle aree inserite dal PGT negli ambiti di
trasformazione,

allegata al presenie atio, quale parte integrante e sostanmale
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2. Di definire il valore di mercato delle aree fabbricabili ai fini dell’accertamente dellImposta
Comunale sugli Immobili nelle risultanze della stessa, stabilendo che gli stessi decorrano

dall'1.1.2011,

3. Di dichiarare il presente atlo, con separata voiazione favorevole, immediatamente
eseguibile, ai sensi dell'art. 134 - 4° comma de! T.U.E.L. - D.Lgs n. 267/2000.
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PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELLE AREE FABBRICABILI Al
FINI DEL.L’ACCERTAMENTO DELL'IMPOSTA COMUNALE SUGL! IMMOBILI

PARERI DI CUI ALL’ART. 49, COMMA 1 DEL T.U.E.L. - D. LGS N, 267/2000

PARERE DI REGOLARITA TECNICA

VISTO: FAVOREVOLE

Osnago, Il 10.12.2010

é D ﬁ/,gl'{l RE
/A
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COGGETTO: DETERMINAZIONE VALORI MEDI IN COMMERCIO DELLE AREE FABBRICABILI, Al
rINI DEGLI ACCERTAMENTH.C.1. — ANNO 2011

PREMESSA:

Il sottoscritto Arch. Carmelo Martuffo in qualita di Responsabile del Settore 2 — Gestione de! Territorio
del Comune di Osnago (LC} ha predisposto la seguente deierminazione dei valon medi in commercio
delle aree fabbricabili inserite nel Piano di Governo del Territorio, per Yanno 2011, al fine di consentire
una corretia attivita di controlio da parte degli uffici competenti in merito ai versamenti 1.C.1. Imposta
Comunale sugli Immohili.

Considerato che Vart. 5 del D.Lgs. 504/1992 stabilisce che la base impanibile ai fini 1.C.1 delle aree
fabbricabili, & coslituita dal valore venale in comune commercio al 1° gennaio dell'anno di imposizione,
avendo riguardo alla zona lerriloriale di ubicazione, allindice di edificabilita, alla destinazicne d'uso
cansentita, agli oneri per eventuali lavori di adatiamento del terreno necessari per la costruzione, ai
prezzi medi rilevali sul mercato della vendita di aree aventi analoghe caratteristiche;

Rilevato che il Comune di Osnage & dotale di Piano di Governo del Temitorio approvala con
deliberazione di Consiglic Comunale n. 65 del 19.12.2008, successivamente entrato in vigore con fa
pubblicazione dell'avviso di approvazicne sul BURL -~ Serie Inserzioni e Concorsin. 13 del 1.4.2009.

La seguente determinazione viene redatta tenendo conle del pit probabile valore di mercale delle aree
differenziandole per le destinazioni d'uso e per gli indici urbanistici ad esse assegnali dal Piano di
Governo del Territorio.

Per le aree a vocazione residenziale, per le guali gli interventi edificatori risuliano assentibili mediante
permesso di costruire ¢ denuncia di inizio aitivith al sensi della legislazione vigente, ove I'area ed[fcablle
& costituita dalla superficie fondiaria, da un'analisi di mercato svolta tra gli operator det setiore, si @
riscontrato che i prezzi per le aree fabbricabili si sono alteslati nelfultime anno ira € 160,00 ed €
200,00/me.

Valulata Ta siluazione economica generale e la quar:llta residua di immobili inutilizzati presenti sul
lemitorio comunale, si ritiene equo assumere come riferimento base per le aree residenziali {a cifra di €
180,00/me.

Tale valore di riferimentc & da rapportare alla pctenzlalaia edificaloria di ogni singola zona, in base
allindice di fabbricabilila fondiaria if {mc/mq}.

FPer Ie aree & vocazione produttiva per fe quali gli intervenli edificatori risultano assentibili mediante
permesso di costruire o denuncia di inizio aitivita ai sensi della legislazione vigente, ove "area edificabile
& coslituita dalla superficie fondiaria, da un'analisi di mercato svoita tra gli operalori de! seltore, si &
riscantrato che il valore per fe aree produltive di Osnago va da un minime di € 128,00 ad un massimo di
€ 140,00/mq.

Valulala ia situaziene degli immobili produttivi sul terrilorio comunale, si ritiene eguo assumere come
valore di riferimento per le aree produttive per I'anno 2011 fa cifra di € 130,00/mg.

Per le aree a vocazione commerciale, si rileva che, per quanto riguarda i Comune di Osnago,
un'indagine di mercato evidenzia che nel 2008, sul temitorio comunale, le aree a desiinazione
commerciale avevano un valore lievemente maggiore rispetio a quelle residenziali.

Oggi, visla fa carenza di domandafofferta si ritiene che la tipologia commerciale equivalga a quelia
residenziale.

Il valare atlribuibile pud essere orientalivamente ricomgpreso kra un minimo di € 460,00 ed un massimo di
€ 200,00/me, per un valore medio di € 180,00/mc che mofiiplicato per un'aliezza viriuale interpiano di 3
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mi e nparamelratu sulla superficie, corrisponde a un valore di € 540,00/mg di superficie lorda di
pavimenio {(Sip}.

Si precisa che i valori cosi delerminali, non assumono per it Comune autolimitazione de! potere di
acceriamento, (nel senso indicato dal Ministero delle Finanze con la circolare n. 286/E del 3% dicembre
1998), ma carattere minimo e di indirizzo per I'atiivita di verifica dell'Ufficio Tributi, cosi da poter essere
disconosciuli in presenza di alti e di emolumenti di natura pubblica o privata dai quali si posscno
evincere valori superiori, quali aiti notarili, perizie tecniche, rivalutazioni fiscali, reflifiche fiscali, ecc..

Quindi, di seguiio nella Tabella A, si definiscono i valori relativi alla classificazione dei terreni nel nuove
PGT sulla base delle suesposte considerazioni svoite, con particolare riferimento alle effettive capacita
edificatorie dei rispetiivi terreni.
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OGGETTO: DETERMINAZIDNE VALORI MEDI IN COMMERCIOC DELLE AREE INSERITE NEGLI
AMBIT! DI TRASFORMAZIONE DEL PIANO DI GOVERNQO DEL TERRITORIO, Al FINI DEGLI
ACCERTAMENTI L.C.I. - ANNO 2011

Il Documenio di Piano del P.G.T. approvato dal Consiglic Comunale con Ia deliberazione n. 65 del
19.12.2008, individua i nuovi ambili di trasformazione, definendone vocazicne funzionale, indici
urbanistici, edilizi, criteri di negoziazione, pereguazione e compensazione, criteri di interventoc & modalita
attuative.

Ai serfli dell'art. 8, comma -3 della L.R. 12/2005 e successive madificazioni ed integrazioni, le aree
incluse negli ambiti di trasformazione non possono essere definite sotto il profile fecnico, urbanistico e
giuridico immediatamente fabbricabili, in quanto carenti det relative Piano Attuativo.

FPertanto, non essendo meodificato il regime giuridico, fa sofa inclusione di un'area ne! Documento di
Pianc di un Ambito di Trasformazione non consente fa classificazione della stessa come “edificabile”,
anzi consente di mantenere lo status di terreno agricalo o allra destinazione previgente.

Fremesso quanto sopra dal punto di visia urbanistico, si passa, su specifica richiesta de! Sindaco, ad un
esame dal punio di visia “fiscale” delle stesse aree. In pariicolare si richiama l'art. 36 comma 2 della
‘Legge 4.8.2006, it quale prevede che, ai fini del versamento ICI, *... un'area & da considerare
fabbricabile se ulilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumenio urbanistico generale adotiato dal

Comune, lndipendentemente dall'approvazicne della Regione e de1iadc:-aune di strumenti attualivi del
medesimo.,..

Questo articolo attribuisce pertanto una “potenzialitd” alle aree inserile nel Documente di Piano pur
fasciando immutato IF regime giuridico dei suoli stessi.

Diverse sentenze della Corte di Cassazione confermano che fa semplice adozione da parte del
Consiglic Comunale del P.G.T. & sufficiente a determinare V'assoggettabilita ai fini ICI delle aree incluse
negli Ambiti di Trasformazione. In pariicolare, la senienza della Corte di Cassazione del 18.3.20009 n.
6521 { che riprende fa sentenza n. 25506 del 30.11.2006}, afferma afferma chiaramente che °.. dinanzi
ad una vocazione edificatorfa di un suolo, formalizzata in un atto della procedura prevista dalla
legislazione urbanislica, il fisco riliene che, a prescindere dallo status giuridico formale dello stesso, non
sia piu possibile apprezzarne il valore sulla base di un parametre di riferimento, come il reddito
dominicale che resta superatu da pil concreti criteri di valutazione economica...”. In alire parcﬂe un'area
in ;"EFEIZI'DI'IE alla quale non € ancora oftenibile il Permesso di Costruire, ma che tuitavia & qualificata
come ° Ambito di trasformazione Residenziale o Produtlivo o commerciale ecc..,da uno strumento
urbanistico quale il P.G.T. , ha un vatore venale tendenzialmenie diverso da quello di un terreno agricalo
prive di tale quahi‘ cazlnne Infatti, I'edificabilith di un terreno in base al solo P.G.T. anche prive di
sirumenti atluativi, & sufficiente, di norma, a far lievitare il valore di detio terreno, & pertanto raglnnemie
considerare edilicabile, ai fini della determinazione dellimponibile ICI, un'arez che, invece, &
considerata nen edificabile dalla normativa urbanisiica.

Dat punto di vista esclusivamenle fiscale {e non dal punio di vista giuridico e urbanistica), l'nserimento
di un‘area in un Ambito di Trasformazione del Documente di Piano determina Fatiribuzione alla stessa di
un valore venale riferito ad un'analisi di mercato e non ad un parametro base come il reddito dominicale.
Tale valore venale sard destinale ad aumentare nei successivi passaggi degli iter urbanistici che si
succederanno fino alla definitiva urbanizzazione dell'area medesima.

Per quanio sopra, per tali Ambiti di Trasformazione, st app[lcherannc gli stessi criteri delineati per i
corrispondenti ambiti di piano ad attuazione diretia, ma verranno rivalorizzali in base alla vocazione
funzionale individuata dal Decumento di Pianc e ndntil di una percenivale del 30% per tenere conto del
pericdo intercorrente tra Papprovazione del PGT e Paltivazione effettiva dei Piani Attuativi inleressanti
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‘area, lale riduzicne viene ricavaia introducendo un coefficiente che determina o siadio urbanistico
delfambilo di riferimento secondo I'andamento del mercato immohiliare locale.

Quindi, di seguilo nella Tabella B, si definiscono i valorni relalivi alla classificazione dei terreni nel nuove
PGT sulla base delle suesposte considerazioni svolte, con particolare riferimenio alis Effettwe capaciia
edificatorie det rispetiivi terreni.
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Letto, confermato e sottoscritic

IL SINDALC IL SEGRETARI ERALE
Dott. ol [nna/’ ' - Rend/aﬂ% oga

S

B t.‘:' 3 T =
REFERTO DI PUBBLICAZIONE No.

Pubblicata allAlbo Pretorio det Comune per 15 giorni cansecutivi dal 15018 701

IL SEGRETARIO EN
Renda s,a

ESECUTIVITA'

La presente deliberazione € divenuta esecutiva essendo trascorsi 10 giorni dalla sopra sndlcata
data di inizio pubblicazione senza che sianc pervenuie richieste di invic al conirollo

Osnago, li 1% SEGRE’E’.;WH%%J_E
RendaDolfssa R
_Luo




