PROVINCIA DI BRESCIA

Copia
DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

N. 60 DEL 18.05.2015

OGGETTO: APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA AREE EDIFICABILI Al FINI IMU
ANNO 2015.

L'anno DUEMILAQUINDICI il giorno DICIOTTO del mese di MAGGIO alle ore 19,15
nella sala delle adunanze, previa osservanza di tutte le formalita prescritte dal D.Lgs.
18/08/2000 n. 267, sono stati oggi convocati in seduta i Componenti la Giunta
Comunale.

All'appello risultano:

1| SEGHEZZI ALESSANDRO GIUSEPPE SINDACO P
2| MARCHETTI | JACOPO ASSESSORE P
3 | BOCCHI PAOLO ASSESSORE P
4 | BERTOLI DANIELA MARIA ASSESSORE P
5 | BAGLIONI SAVINO MARIO ASSESSORE P

ne risultano presenti n. 5 e assenti n. //.

Assume la presidenza il Sig. SEGHEZZI ALESSANDRO GIUSEPPE in qualita di
SINDACO/PRESIDENTE assistito dal SEGRETARIO COMUNALE Dott. UMBERTO DE
DOMENICO.

Il Presidente, accertato il numero legale, dichiara aperta la seduta ed invita la Giunta
Comunale ad esaminare e ad assumere le proprie determinazioni sulla proposta di
deliberazione indicata in oggetto

| Immediatamente eseguibile [SI | Soggetta a ratifica | NO ]




N. 60 DEL 18.05.2015

OGGETTO: APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA AREE EDIFICABILI Al FINI IMU
ANNO 2015.

LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO che:

1. il decreto legge 06 dicembre 2011, n. 201, convertito in legge 22 dicembre 2011, n.
204, ha introdotto una nuova imposta municipale sugli immobili (IMU), inizialmente
in via sperimentale;

2. I'IMU & una delle entrate piu significative per gli enti pertanto deve essere applicata
con scelte misurate dal giusto rigore, per non inficiare il giusto equilibrio finanziario
ed economico del comune;

3. a tale nuova imposta trovano applicazione, i principi fondamentali del decreto
legislativo 30 dicembre 1992, n. 504 ed in particolare il presupposto del possesso
di fabbricati, di aree fabbricabili e di terreni agricoli, siti nel territorio dello Stato, a
qualsiasi uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui produzione o
scambio & diretta I'attivita dell'impresa,;

TENUTO CONTO della crisi economica che non ha risparmiato il comparto del mercato
immobiliare;

CONSIDERATO che:

1. in data 30 dicembre 2013, con deliberazione di Consiglio Comunale n. 45, é stato
approvato il Piano di Governo del Territorio (P.G.T.);

2. il sopra citato P.G.T. & stato pubblicato sul Bolletino Ufficiale — Serie Avvisi e
Concorsi n. 9, del 26 febbraio 2014;

RICHIAMATI:

1. la determinazione n. 217 del 16 maggio 2014, con la quale veniva approvata la
perizia di stima per le aree edificabili ai fini IMU anno 2014,

2 |a determinazione n. 525 del 17 dicembre 2014, & stata effettuata una preciszione
della perizia di stima aree edificabili ai fini IMU anno 2014;

3. il Regolamento per I'applicazione dellimposta unica comunale (IUC) approvato con
deliberazione di Consiglio Comunale n. 23 del 07 agosto 2014 e modificato con
deliberazione di Consiglio comunale n. 44 del 28 dicembre 2014, nella guale viene
citato che “....la Giunta Comunale individua i valori medi di mercato attribuibili
periodicamente alle aree edificabili sulla base di specifica perizia effettuata
dall'Ufficio Tecnico ovvero da terzi professionisti ovvero ancora avvalendosi dei
valori determinati dall'osservatorio immobiliare dell'Ufficio del Territorio...."

CONSIDERATO che i criteri di valutazione per la redazione della perizia di stima per
Ianno 2015 sono gli stessi utilizzati nella perizia relativa all'anno 2014, rivista mediante
la variazione ISTAT Rivaluta e applicando gli opportuni arrotondament;

VISTA la perizia di stima per 'anno 2015 che si allega alla presente sotto la lettera “A”;

RITENUTO procedere per quanto finora citato procedere allapprovazione della perizia
de quo citata;



PARERE DI REGOLARITA TECNICA
IN ORDINE ALLA DELIBERA DI GIUNTA COMUNALE AD OGGETTO:

APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA AREE EDIFICABILI Al FINI IMU ANNO 2015.

Il sottoscritto Responsabile dellArea Tecnica e Gestione del Territorio, ai sensi dell'art. 49
- 1° comma - del D.L.vo 18.08.2000, n. 267, esprime parere FAVOREVOLE in ordine alla
regolarita tecnica della presente deliberazione.

Data, 07.05.2015

\IIR ponsabife de Ar!ea
Tecnjca ¢ Gestion cé;e Tergtogio







: PARERE DI REGOLARITA CONTABILE
IN ORDINE ALLA DELIBERA DI GIUNTA COMUNALE AD OGGETTO:

OGGETTO: APPROVAZIONE PERIZIA DI STIMA AREE EDIFICABILI Al FINI IMU
ANNO 2015.

Il sottoscritto Responsabile dell’Area Economico - Finanziaria, ai sensi dell'art. 49 - 1°
comma - del D.L.vo 18.08.2000, n. 267, esprime parere favorevole contabile in ordine alla
regolarita della presente deliberazione.

Data, 11.05.2015

IL RESPONSABIL DELL'AREA
ECONOMICO-F NANZIARIA
Dott. Uniberto e Domenico







COMUNE DI PONTOGLIO
Allegato ...... '4' ....... alla deliberazione
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1. PREMESSA

Prima di procedere alla valutazione delle aree fabbricabili riferite all'anno 2015, si ritiene precisare
che per lo studio di quanto in seguito si riporta, ci si & basati come punto di partenza dalla perizia di
stima anno 2014, approvata con determinazione reg. gen. n. 217, del 16 maggio 2014 e da una
precisazione mediante determinazione n. 525 del 17 dicembre 2014. Il fattore che si dovra tenere in
considerazione in questa perizia & che il Comune di Pontoglio, con deliberazione di Consiglio
comunale n. 45, del 31 dicembre 2013, ha approvato il nuovo strumento urbanistico Piano di Governo
del Territorio, pertanto essendo modificato lo stesso strumento urbanistico, potrebbero rispetto agli
anni precedenti esserci delle variazioni a livello di stime ai fini IMU.

2 PRESCRIZIONI URBANISTICHE

Le definizioni dei parametri urbanistici ed edilizi piti significativi, richiamati nella presente perizia
vengono dedotti dal “Piano delle Regole” — Norme di Governo del Territorio che si trovano all'interno
delle stesse al Titolo Il “Definizioni Urbanistiche” del Piano delle Regole appena citato.

3. ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

Un altro fattore che deve essere tenuto in considerazione & I'andamento del mercato immobiliare, che
sta vivendo una fase riflessiva, iniziata ormai alcuni anni fa e che sta producendo, di conseguenza, un
rallentamento del numero delle transazioni eseguite e un ridimensionamento, dei prezzi delie
compravendite sia in alcune aree del comune di Pontoglio che in alcuni centri della provincia di
Brescia.

4. DATI DESUNTI DA INDAGINI TERRITORIALI

Sulla base dell”indagine territoriale e delle indagini di relative documentazioni, richiamata nella
precedente perizia, si era ricavato un valore medio di proposte di vendita di aree edificabili a
destinazione residenziale pari a 102,00 €/mc.

5. CRITERI DI VALUTAZIONE

| criteri di valutazione che sono stati utilizzati nella presente perizia sono gli stessi utilizzati nella
perizia relativa all'anno 2014 de quo citata, rivista mediante la variazione ISTAT Rivaluta e applicando
gli opportuni arrotondamenti tenendo in considerazione: per le aree residenziali il periodo di
riferimento marzo 2014 - gennaio 2015, totale €/mc 82,42, per le nuove aree
produttive/industriali/commerciali il periodo di riferimento marzo 2014 — gennaio 2015, totale €/mq
158,88 arrotondato ad euro 159,00, per le aree in zona Piano Insediamenti Produttivi il periodo di
riferimento marzo 2014 — gennaio 2015, totale €/mq 129,09 arrotondato ad euro 129,10, per le aree F
aree standard “Attrezzature per la mobilita” il periodo di riferimento dicembre 2013-dicembre 2014,
totale €/mq 24,08 arrotondato 24,10.

DI seguito si riassumono i valori delle aree:

- per le aree residenziali il valore medio & pari ad €/mc 82,42;

- perle nuove aree produttive/industriali/‘commerciali €/mq 159,00,

- per le aree in zona Piano Insediamenti Produttivi €/mq 129,10,

- per le aree F aree standard “Attrezzature per la mobilita” €/mq 24,10



6. POTENZIALITA’ EDIFICATORIA I

Considerato che I'edificazione residenziale viene valorizzata con un valore medio venale al metro
cubo, al fine di valorizzare in maniera adeguata le singole zone, viene parametrizzata la Densita
Fondiaria (If) espressa in mc/mq. Pertanto, si identificano nella tabella seguente i coefficienti che
esprimono la capacita edificatoria da utilizzare per ogni Zona Territoriale disciplinata dal Piano delle
Regole (Norme di Governo del Territorio). ' '

Residenziale if (mc/mq)

POTENZIALITA’ EDIFICATORIA I1
AMBITO NAF 1,00
AMBITO RC 1,00
AMBITO VP 1,00
AMBITO P1 1,00
AMBITO P2 1,00
AMBITO ER 1,00
AMBITO AM ) 1,00
AMBITO S1-S2-S3-S4 1,00
AMBITO ATR - ATP-P.A. - 1,00
PCC
ella tabella seguente si definisce 1 coefficiente relativo alla destinazione d'uso consentita:

Residenziale I2 Produttivo I2

E1-E2 1,06 0,96

Nel caso delle costruzioni in zona agricola, I'oggetto della base imponibile si determina come area
edificabile - sulla volumetria richiesta per I'edificazione della residenza dell'imprenditore agricolo e
dei dipendenti dell'azienda e sulla superficie coperta (mq) per le attrezzature e le infrastrutture
produttive - a partire dalla data della richiesta del Permesso di Costruire sino al momento della
determinazione della rendita catastale del fabbricato costruito, anche nel caso della
ristrutturazione.

N.B. L'indice di destinazione d'uso si applica in base alla destinazione dell'interventoche si va a
realizzare: intervento urbanistico che riguarda una destinazione prevalentemente residenziale o
intervento urbanistico riguardante una destinazione prevalentemente produttiva.

ESEMPIO:
A costruzione adibita a residenza:
- me 300,00 x €mc 82,42 = € 24.726,00 x 1,06= € 26.209,56 Base Imponibile



mc per la costruzione casa 300,00 x €/mc 82,42 valore venale area residenziale x 1,06 indice
residenziale per le zone agricole 2.
B costruzione produttiva:
- mq 500,00 x €/mqg 159,00= € 79.500,00 x 0.96= € 76.320,00 Base Imponibile
mq 500,00 per la costruzione produttiva x €/mqg 159,00 valore venale aree produttive x 0,96
indice produttivo per le zone agricole 2.

INDICE DI STADIO URBANISTICO DEI PIANI ATTUATIVI I3
Nella tabella seguente si definisce l'indice relativo alla modalita di attuazione degli interventi.

MODALITA’ DI PARAMETRO Coefficiente Iz
ATTUAZIONE URBANISTICO
INTERESSATO
Interventi di ricostruzione previa 0,50
demolizione di fabbricati esistenti
Permesso di costruire/D.1.A./S.C.I.A. 1
Aree urbanizzate, Pani Attuativi Convenzionato Volume mc 1

(urbanizzato*)

Aree da urbanizzare, Piani Attuativi Non convenzionato | Volume mc¢ 0,90
{non urbanizzato)

Aree da urbanizzare, Piani Attuativi, Piano | Convenzionato Superficie 0,70

Insediamenti Produttivi P.1.P. fondiaria (Sf)

Piano Insediamenti Produttivi P.1.P. Convenzionato Superficie 1,00

(non urbanizzato) fondiaria (Sf)

*Una zona si deve considerare completamente urbanizzata quando risulta compiutamente e definitivamente collegata e
integrata con le gia esistenti opere di urbanizzazione (strade, servizi, piazze, giardini); la valutazione della congruita
del grado di urbanizzazione spetta unicamente al comune e in ogni caso un'area pud® essere considerata suscettibile di
edificazione anche in assenza dello strumento attuativo, soltanto quando si accerti la sussistenza di una situazione di fatto
pemfettamente cormrispondente a quella derivante dall'attuazione del piano esecutivo e quindi, allorché la zona sia dotata di
tutte le opere di urbanizzazione, primarie e secondarie, previste dagli strumenti urbanistici.

COEFFICIENTI PER SITUAZION! PARTICOLARI I«

Esistono situazioni urbanistiche che di fatto incidono sul valore venale dell'area determinando in

maniera oggettiva una riduzione o diminuzione del valore. Non vi sono in questa categoria solo gli

oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno, come citato dalla normativa, ma si riscontrano
una serie di casistiche che, a puro titolo esemplificativo vengono di seguito elencate. L'elenco non

& esaustivo poiché possono esistere anche situazioni non codificate che andranno di volta in volta

analizzate e gestite.

Possono rappresentare situazioni di criticita:

o oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno che il soggetto attuatore & tenuto a sos-
tenere allo scopo di rendere effettivamente edificabile il terreno (palificazioni, drenaggi,
muri contro terra, ecc.) citato anche dalla normativa): vieneintrodotto un indice Is = 0,90,

o presenze di servitl (passaggio, acqua, gas, ecc.): viene introdotto un indice 1, = 0,80,

o vicinanza di elettrodotti: viene introdotto un indice I = 0,90,



o nel caso di lotti interclusi privi di servitu di passaggio si introduce un coefficiente abbattimento
dils = 0,65,

o nel caso di aree in cui la volumetria non sia effettivamente realizzabile a causa di alcuni limiti di
distanza, sj introduce un coefficiente abbattimento l+ = 0,60,

» vincolo di destinazione d'uso delle aree agricole: nel caso delle zone agricole il coefficiente
di riduzione ls & stato fissato pari a 0,05. La superfice fondiaria utile per la determinazione del
“yalore venale in comune commercio” (D.M. 504/92), & larea vincolata necessaria
all'ottenimento della volumetria richiesta per la costruzione,

» aree sottoposte a vincolo preordinato all’esproprio: nella fattispecie per le aree destinate
ad attrezzature collettive & stato fissato un coefficiente ls= 0,10,

o aree a rischio esondazione, ricadenti allinterno dell'ansa del Fiume Oglio si introduce un coeffi-
ciente abbattimento ls = 0,70.

In considerazione del fatto che I'elenco proposto-ha puramente carattere esplicativo e non certo

esaustivo, dovra essere posta particolare attenzione in occazione della valorizzazione dell'area

fabbricabile in sede di accertamento di tutte le eventuali cause che possano determinare una
riduzione del valore dell'area.

7. CONCLUSIONI

La metodologia proposta dalla presente da parte del Comune costituisce un riferimento per il
cittadino chiamato a versare I'IMU; prevede quindi che, chiunque applicando dei parametri definiti
possa calcolarsi un valore venale indicativo di un'area fabbricabile.

Avendo quindi un'area con dimensioni pari @ Vmc o SUPmq, individuati i parametri relativi alla
potenzialita edificatoria I+, alla destinazione urbanistica prevista l2 alla modalita attuativa I3, ad eventuali
casi che ne limitano la fabbricabilitd quindi eventuali parametri di riduzione/aggiunta l4, sapendo che il
valore di riferimento & fissato in 83,00€/mc per le aree residenziali, in 160,00€/mq per quelle
produttive/industriali/commerciali e in 130,00 €/mq per le aree ricadenti in zona P.L.P., il calcolo per il
valore IMU sara:

Valore Venale Area (€) = 82,42 €/mc x Vme X lix |2 x |3 x 14 (aree residenziali)

Valore Venale Area (€) = 159,00 €/mq x SUP mq X 1 X |2 x I3 x ls(aree prod./edific.)

Valore Venale Area (€) = 129,10 €/ mg X SUP mq X li x I2 x lsx I« (aree in zona PIP)

Valore Venale Area (€) = 24,10 €/mq x SUP



ALLEGATO 1: RIEPILOGO COEFFICIENTI DI RIFERIMENTO
Valori di riferimento per la redazione di “Giudizi di stima”

Anno 2015  aree edificabili urbanizzate a destinazione residenziale 82,42 € /mc,
aree edificabili urbanizzate a destinazione produttiva 159,00 € /mq,
aree edificabili urbanizzate in zona soggetta a P.I.P. 129,10 €/mq.
aree F aree standard “attrezzature per la mobilita” 24,10 €/mq

Residenziale if (mc/mq)

POTENZIALITA®’ EDIFICATORIA 11
AMBITO NAF 1,00
AMBITO RC 1,00
AMBITO VP | 1,00
AMBITO P1 ' 1,00
AMBITO P2 ‘ 1,00
AMBITO ER ' 1,00
AMBITO AM ' 1,00
AMBITO S1-S2-S3-54 1,00
AMBITO ATI'R -ATP-PA. - . 1,00 '
PCC

Indice di destinzione d’uso 12 .

‘Residenziale 12 Produttivo/Commerciale 12

ES1—-ES2 1,06 0,96

Nel caso delle costruzioni in zona agricola, I'oggetto della base imponibile si determina come
edificabile sulla volumetria richiesta per I'edificazione della residenza dell'imprenditore agricolo e dei
dipendenti dell'azienda e sulla superficie coperta (mq) per le attrezzature e le infrastrutture Produttive
a partire dalla data della richiesta del Permesso di Costruire sino al momento della determinazione

della rendita catastale del fabbricato costruito, anche nel caso della ristrutturazione.

Indice di stadio urbanistico dei Piani Attuativi d’uso I3

MODALITA’ DI PARAMETRO Coefficiente I3
ATTUAZIONE URBANISTICO
INTERESSATO
Interventi di ricostruzione previa 0,50

demolizione di fabbricati esistenti

Permesso di costruire/D.1.A./S.C.I.A. 1




Aree urbanizzate, Pani Attuativi Convenzionato Volume mc 1
(urbanizzato*)

Aree da urbanizzare, Piani Attuativi Non convenzionato |Volume mc 0,90
(non urbanizzato)

Aree da urbanizzare, Piani Attuativi, Piano | Convenzionato Superficie 0,70

Insediamenti Produttivi P.1.P. fondiaria (Sf)

Piano Insediamenti Produttivi P.1.P. Convenzionato Superficie 1,00
(non urbanizzato) fondiaria (Sf)

Indice per situazioni particolari l4
INDICE

Coefficiente la
Vincoli di destinazione d'uso aree agricole 0,05
Vincoli su aree preordinate all'esproprio 0,10
Oneri per lavori di adattamento terreno 0,90
Presenza di servitl 0,80
Vicinanza elettrodotti 0,90
Zone non edificabili non rientranti nei terreni agricoli (verde privato inedificabile) 0,30
Lotti interclusi privi di serviti di passaggio 0,65
Zone a rischio di esondazione 0,70
Aree la cui volumetria non sia realizzabile per limiti di distanza 0,60
Ristrutturazione residenziale (intesa come Volume eccedente I'ampliamento) 0,85 *

*nel caso di ristrutturazione in zona produttiva commerciale, il calcolo verra effettuato in base alla Slp




DATO ATTO che la determinazione dei valori della perizia, non ha valore imperativo né
ha funzione auto limitativa, ma & da intendersi come supporto utile e reale ai fini della
valutazione delle aree edificabili.

VISTI:
1. l'art. 3 della legge 03 agosto 1990 n. 241, “Nuove norme in materia di procedimento
amministrativo e di diritto di accesso ai documenti amministrativi”;

2. il decreto legislativo 18 agosto 2000, n, 267, “Testo unico delle leggi sull’'ordinamento
degli enti locali”;

. i Regolamento per I'applicazione dell'imposta unica comunale (IUC);

. il decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504;

. il decreto legge 06 dicembre 2011, n. 201, convertito nella legge 22 dicembre 2011,

n. 214;

lo Statuto comunale vigente;

il vigente Regolamento di contabilita;

o bhw

ISTI:
il parere favorevole, espresso ai sensi dell'art. 49, comma 1, del decreto legislativo
18.08.2000, n. 267, in ordine alla regolarita tecnica, dal Responsabile dellarea
tecnica e gestione del territorio, arch. Cesare Ghilardi;
2. il parere favorevole, espresso ai sensi dell'art. 49, comma 1, del decreto legislativo
18.08.2000, n. 267, in ordine alla regolaritad contabile, dal responsabile dell’Area
economico finanziaria, Dott. Umberto De Domenico;

=< No

DATO ATTO che il Segretario comunale ha svolto compiti di collaborazione e funzioni di
assistenza giuridico-amministrativa in ordine alla conformita del presente atto alle leggi,
allo statuto ed ai regolamenti vigenti, ai sensi dellart. 97, comma 2, del decreto
legislativo 18.08.2000, n. 267;

Con voti unanimi favorevoli,

DELIBERA

1. di approvare la perizia di stima per la determinazione delle aree fabbricabili ai fini
dell'applicazione delllmposta Municipale propria relativa al comune di Pontoglio
(IMU) per I'anno 2015 che si allega alla presente sotto la lettera “A™;

2. dicomunicare il presente provvedimento, tramite elenco, ai capigruppo consiliari, ai
sensi dell’ art. 125 del D.Lgs 267 del 18.08.2000;

3. di dare altresi atto, ai sensi dell'art. 3 della legge 03 agosto 1990, n. 241 sul
procedimento amministrativo, qualunque soggetto ritenga il presente atto
amministrativo illegittimo e venga dallo stesso direttamente leso, pud proporre
ricorso innanzi alla sezione del Tribunale Amministrativo Regionale di Brescia al
quale € possibile rappresentare i propri rilievi, entro e non oltre 60 giorni dall'ultimo
di pubblicazione allAlbo Pretorio oppure ricorso straordinario al Presidente della
Repubblica entro 120 giorni;

4. dichiarare la presente deliberazione, con separata unanime votazione,
immediatamente eseguibile ai sensi dell'art. 134, comma 4, del decreto legislativo
18.08.2000, n. 267.



F.TO F.TO
iL SINDACO iL SEGRETARIO COMUNALE
ALESSANDRO GIUSEPPE SEGHEZZI DOTT. UMBERTO DE DOMENICO

ATTESTAZIONE D! PUBBLICAZIONE

Su attestazione del Messo Comunale si certifica che questa deliberazione, ai sensi dell'art. 124, primo comma, del D.Lgs. 18/08/2000

n. 267, verra affissa in copia all’Albo Comunale il giorno e vi rimarra per 15 giorni consecutivi.
Pontoglio,n 2 2 MAG. 2015 2 2 MAG. 2015 €10
IL SEGRETARIO COMUNALE

DOTT. UMBERTO DE DOMENICO

COMUNICAZIONE Al CAPIGRUPPO CONSILIARI
(Art.125, 1A\comma, D.LGS. 18/08/2000, N.267)

Si attesta che della presente delibera, contestualmente all'affissione all'albo, viene data comunicazione ai capigruppo consiliari,
riguardando materie elencate nell'art.125, 1° comma, D.LGS. 18/08/2000, N.267, come da elenco n. 44 / 2045 delib. g.c.

2 2 MAG. 2015

Pontoglio, 1
F.TO
iL SEGRETARIO COMUNALE
DOTT. UMBERTO DE DOMENICO

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA

Si certifica che la presente deliberazione non soggetta a controllo preventivo di legittimita, & stata pubblicata nelle forme di legge
alfAlbo Pretorio senza riportare, entro dieci giorni dall'affissione, denunce vizi di legittimita o competenza, per cui la stessa E

DIVENUTA ESECUTIVAIl ai sensi del 3* comma dell'art. 134 del D.Lgs. 18/08/2000 n. 267.
Pontoglio, Il F.TO
iL SEGRETARIO COMUNALE

DOTT. UMBERTO DE DOMENICO

/)

COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE, IN CARTA LIBERA PER USO AMMINISTRATIVO

Pontoglio, li 2 2 MAG. st

ILS ARIO CGMUNALE




