COMUNE DI CAZZAGO SAN MARTINO

Provincia di Brescia

Codice ente 10296

DELIBERAZIONE N. 206

in data 22.12.2003

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA

GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: Disciplina relativa agli indirizzi per l'ufficio Tributi in merito all'attività di accertamento delle aree edificabili per l'Imposta Comunale sugli immobili.

L’anno duemilatre il giorno ventidue del mese di dicembre alle ore 18.45 nella sala delle adunanze previa l’osservanza di tutte le formalità prescritte dalla vigente legge comunale e provinciale, vennero oggi convocati a seduta i componenti la Giunta Comunale.


All’appello risultano:

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------

FORESTI GIUSEPPE


 SINDACO

P

GATTA GIANCARLO


ASSESSORE

P

SECHI BARBARA



ASSESSORE

P

DALOLA DANIELA



ASSESSORE

P

BARA ELISABETTA


ASSESSORE

P

BONARDI DARIO



ASSESSORE

A

TOTALE PRESENTI :   5

TOTALE ASSENTI   :   1

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------


Assiste il Segretario Comunale Sig. Dr. De Domenico Umberto il quale provvede alla redazione del presente verbale.


Essendo legale il numero degli intervenuti, il Sig. Foresti Giuseppe, nella sua qualità di Sindaco, assume la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’oggetto sopra indicato.

LA GIUNTA COMUNALE


Richiamata la propria deliberazione n. 293 del 22.11.1999 con la quale venivano approvati i criteri di applicazione per accertamenti ICI,  successivamente integrata  con deliberazione G.C. n. 177 del 07.08.2000;


Visto il D. Lgs. 504/92  all’art. 5, comma 5 e c. ed il vigente Regolamento Comunale in materia di I.C.I. all’art. 5, comma 1 e c. 3; 


Considerato che la Giunta Comunale può indirizzare, ai fini di evitare contenziosi che provocherebbero un non efficiente ed inefficace impegno di risorse, l’azione di accertamento dell’ufficio tributi nei confronti delle aree edificabili;


Ritenuto necessario stabilire, secondo l’art. 5,  comma 5 del D. Lgs. 504/92, con una perizia accurata dell’Ufficio Tecnico Comunale, il valore delle aree edificabili a partire dall’01/01/2004, secondo i criteri previsti dal citato comma;


Vista la relazione con allegata perizia del Servizio Urbanistica di questo Comunale presentata con prot. n. 19259 del 09/12/2003 (qui allegata);

 
Visti:

· il parere favorevole del responsabile dell’Area Economico-Finanziaria - Farmacia e Persinale Giuseppe Gallone in ordine alla regolarità tecnica e contabile, ai sensi dell’articolo; dell’articolo 49, comma 1, DLGS 18/8/2000 N. 267;

· il parere del Segretario Comunale in ordine all’oggetto, alle finalità e alla procedura del presente atto, ai sensi dell’articolo 97, comma 4, lettera a) del DLGS 18/8/2000 N. 267 e dell’art. 34, comma 3 dello Statuto Comunale;

Con votazione favorevole unanime e palese,

D E L I B E R A

1) Di prendere atto del valore venale minimo delle aree edificabili nel territorio di Cazzago San Martino stabilito dall’allegata perizia di stima a partire dall’01/01/2004;

2) Di considerare, fino a diversa deliberazione, il valore così stimato anche per gli anni successivi al 2004, incrementato annualmente secondo l’indice ISTAT dell’anno precedente;

3) Di indirizzare l’attività di accertamento delle aree edificabili da parte dell’ufficio competente ai fini I.C.I. tenendo conto del valore dell’allegata perizia di stima;

4) Di non considerare, per l’applicazione dell’ICI, ai fini di evitare contenziosi che provocherebbero un non efficiente ed inefficace impiego di risorse, stante per altro la indeterminatezza del dettato legislativo, le aree che presentino una parziale edificabilità (in presenza quindi di lotti con fabbricati regolarmente accatastati ma con una volumetria residua).

Entra in sala l'Assessore Bonardi Dario.

Perizia di stima dei valori medi delle aree fabbricabili

 nel Comune di Cazzago San Martino

 AI SENSI e per gli effetti del D.Lgs. 504/92 

La presente relazione vuole pervenire alla determinazione, ai sensi dell’art.5 comma 5 del D.Lgs. 504/92, dei valori delle aree fabbricabili individuate ai sensi dell’art.2 lettera b) del D.Lgs. 504/92 e secondo il concetto sancito dal Regolamento Comunale per l’applicazione dell’imposta comunale sugli immobili adottato con deliberazione C.C. n.82 del 29/12/1998.

La data di riferimento della stima è il 1° gennaio 2004.

Tale attività è svolta, ai sensi dell’art.59 – lettera g – del Dlgs 15 dicembre 1997, n.446, al fine di limitare il 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 l’insorgenza di eventuali contenziosi. In altre parole, il Comune si obbliga, nell’attività di accertamento I.C.I., a ritenere congruo il valore dichiarato in misura non inferiore a quelle fissata dai valori che verranno di seguito stimati.

FONTI

Le fonti da cui poter attingere i dati di comparazione in prima istanza possono essere:

1. I valori di scambio mediante indagini dirette presso gli operatori (tecnici, agenzie);

2. I valori dichiarati negli atti di compravendita delle aree fabbricabili effettuati nel periodo 1997 – 2003, suddivisi per zone omogenee di P.R.G. e zone territoriali di ubicazione.

3. I valori di scambio rilevati da enti o istituzioni a carattere provinciale (il che garantisce la congruità dei dati in rapporto ai valori reperiti in altri Comuni).

1 - Valori di scambio rilevati mediante indagini dirette presso gli operatori

Gli operatori del settore possono individuarsi nei tecnici agenti sul territorio, le agenzie immobiliari e le società immobiliari.

La rilevazione dei dati da suddette fonti è di difficile attuazione: infatti sia i tecnici, sia le agenzie che le società immobiliari non rilasciano, per ovvi motivi di opportunità, indicazioni certificate del valore venale delle aree fabbricabili, in modo specifico quando la richiesta proviene dal soggetto preposto all’applicazione dell’imposta comunale sugli immobili.

Tali motivi rendono di fatto impercorribile questa metodologia.

2 - Valori dichiarati negli atti di compravendita delle aree fabbricabili

· Dall’analisi dei valori delle aree fabbricabili dichiarati negli atti di compravendita reperiti agli atti dell’ufficio tecnico, si evince in sintesi quanto segue:

· A Cazzago S. Martino nelle zone B urbanizzate il valore medio delle aree è di € 205,40/mq, mentre nelle zone C non urbanizzate il valore medio dichiarato è di € 226,27/mq: gli atti visionati sono riferiti all’anno in corso.

· A Bornato e a Calino gli atti notarili relativi alle zone B sono per di più riferiti a donazioni quindi non aventi un valore probatorio; a Bornato gli ultimi atti stipulati nella zona C non urbanizzata riportano un valore medio di € 113,59/mq.

· Nella frazione Pedrocca i valori risultano ovviamente più contenuti, anche perché il dato è relativo alla zona C non urbanizzata negli anni 1997/98.

· I dati relativi della zona D industriale a Cazzago (zona Autostrada) risultano inferiori ai valori medi delle zone residenziali, sono riferiti agli anni 2000/2001 e si stimano attorno ai € 109,88/mq. 

L’elenco degli atti visionati è allegato alla presente sotto la lettera A.

3 - Valori di scambio rilevati da enti o istituzioni a carattere provinciale

Recentemente la Borsa Immobiliare di Brescia, che elabora tramite Pro-Brixia (Azienda Speciale della Camera di Commercio di Brescia) i dati forniti da 14 diverse agenzie immobiliari, ha pubblicato il listino dei prezzi del mercato immobiliare della provincia di Brescia nel periodo aprile-ottobre 2003.

Il listino, destinato a costruttori, intermediari, imprenditori ed enti pubblici, rileva i prezzi degli immobili di 142 Comuni della Provincia di Brescia, tra i quali rientra il Comune di Cazzago.

Tali prezzi hanno carattere puramente indicativo, e quindi presentano la valenza generale che debbono possedere i valori di riferimento che qui vengono ricercati.

Per il Comune di Cazzago San Martino risulta:

il valore delle aree residenziali 
Euro/mq*
156,00 minimo
204,00 massimo

il valore delle aree produttive  
Euro/mq
  60,00 minimo
135,00 massimo

*) il dato riportato dal listino è espresso in €/mc, ma per avere una maggiore omogeneità dei dati ed uno stesso parametro di riferimento si è provveduto a trasformare il dato in €/mq.

PERIZIA DI STIMA

Analizzati e comparati i valori di cui ai succitati punti 2 e 3;

Considerato che la stima del valore delle aree elaborata dalla Borsa Immobiliare di Brescia non si discosta molto da quella che si ricava dai prezzi dichiarati negli atti di compravendita relativi all’ultimo periodo per le zone urbanizzate e non a Cazzago S.M.;

Considerato altresì che i dati rilevati in altre zone del territorio comunale (Bornato, Calino, Pedrocca) risultano poco attendibili ai fini della presente stima, avendo avuto a disposizione atti di  vario genere e periodo;

Visto il valore medio di mercato, ricavato dalla media matematica tra il valore minimo e quello massimo rilevato dalla Borsa Immobiliare, applicando un ulteriore riduzione del 10% per contenere la possibilità di contenzioso, che porta alla seguente entità:

valore medio = 156,00 €/mq + 204,00 €/mq = 180,00 €/mq  

                                               2

riduzione 10% = 180,00 x 10% = 18 €

valore medio di mercato delle aree edificabili =  162 €/mq
Richiamato:

· il comma 5 dell’art. 5 del D.lgs 504/92 che stabilisce che il valore delle aree fabbricabili è pari a quello venale in comune commercio alla data del 1° gennaio dell’anno di imposizione;

· l’art. 5 del Regolamento comunale per la disciplina dell’imposta comunale sugli immobili vigente in codesto Comune;

Ritenuto pertanto che il valore venale ricercato possa essere determinato, con un certo grado di equità, calcolando la media tra i valori medi delle aree dichiarati negli atti notarili delle zone non urbanizzate a Cazzago e Bornato nell’ultimo periodo (169,93 €/mq), e i valori medi delle aree ricavati dalla Borsa Immobiliare (180 €/mq), decurtati di un 10%, pervenendo così ad un valore medio di 157,5 €/mq; 

Ritenuto che quest’ultimo dato, al fine di limitare la possibilità di contenzioso, possa essere abbassato a 156 €/mq, giungendo così a dimostrare che il valore venale in comune commercio sul territorio comunale è equiparabile al valore minimo delle aree stabilite dal listino della Borsa Immobiliare;

Tutto ciò premesso, si stima che il valore medio aree edificabili da applicare dal 1° gennaio 2004 è di 156 €/mq
Tale valore medio dovrà poi essere adattato ad ogni singola zona tramite l’applicazione di coefficienti contenuti nei parametri che vengono ora di seguito illustrati, e per la maggior parte dei quali si fa riferimento a quanto già stabilito nella “direttiva in merito ai criteri di valutazione dell’area e coefficienti di abbattimento” allegata alla deliberazione C.C. n. 293 del 22/11/1999, e cioè:

A  - zona territoriale di ubicazione

B  - destinazione d’uso prevista dal piano regolatore generale

C  - superficie fondiaria

D  - grado di urbanizzazione

A  - ZONA TERRITORIALE DI UBICAZIONE

Il territorio di Cazzago San Martino presenta diverse fasce di appetibilità di mercato delle aree fabbricabili.

Infatti tutti i parametri generali che definiscono il valore di un’area edificabile, cioè caratteristiche ambientali, fruibilità di servizi pubblici e commerciali, viabilità, panoramicità, caratteristiche architettoniche, sono sostanzialmente distinti nelle varie zone in cui si suddivide il territorio.

In particolare il territorio viene suddiviso, sulla base delle microzone catastali individuate con deliberazione C.C. n. 33 del 14/6/1999, nelle seguenti zone territoriali omogenee:

ZONA 1 – CENTRO STORICO E DI COMPLETAMENTO (Cazzago, Bornato, Calino)

ZONA 2 – PERIFERICO DI INTERESSE PAESAGGISTICO (Loc. Boschi Calino)

ZONA 3 – PERIFERICO AGRICOLA (Costa, Barco, Pedrocca)

ZONA 4 – ARTIGIANALE INDUSTRIALE (zona autostrada)

Tale suddivisione si discosta formalmente da quella adottata dal Consiglio comunale nella direttiva sopracitata (allegata alla deliberazione di C.C. n. 293/99), in quanto in essa erano presenti sette zone: tuttavia la situazione cambia di poco, visto che nella direttiva le zone di Cazzago, Bornato e Autostrada avevano già lo stesso indice. E’ pertanto più una necessità di congruità tra gli atti di riferimento che una profonda trasformazione.

Ad ogni zona viene attribuito un coefficiente: per cui il valore medio dell’area fabbricabile verrà moltiplicato per il coefficiente della zona di appartenenza.

Le zone con coefficiente 1 sono maggiormente appetibili, mentre quelle con coefficiente 0,7 (Pedrocca e Costa-Barco) lo sono di meno, non presentando pari dotazioni di servizi. Si è ritenuto con questa perizia, elevare il coefficiente di Calino da 0,9 (determinato nella direttiva allegata alla deliberazione G.C. n.293 del 22/11/1999) a 1, in quanto negli ultimi anni tale frazione ha acquisto la stessa appetibilità e valore della frazione di Bornato e del Capoluogo.

Alla Località “Boschi di Calino” è stato attribuito un coefficiente 0,7 (così come le frazioni Costa, Barco e Pedrocca), soprattutto per il carattere di inedificabilità che caratterizza l’intera zona. 

Ne discende tale attribuzione di coefficienti:

1 COEFFICIENTE
2 DESCRIZIONE

1
ZONA 1 – CENTRO STORICO E DI COMPLETAMENTO (Cazzago, Bornato, Calino)

0,7
ZONA 2 – PERIFERICO DI INTERESSE PAESAGGISTICO (Loc. Boschi Calino)

0,7
ZONA 3 – PERIFERICO AGRICOLA (Costa, Barco, Pedrocca)

1
ZONA 4 – ARTIGIANALE INDUSTRIALE (zona autostrada)

Per una chiara individuazione delle zone sopra menzionate, al fine di attribuire ad ognuna di esse il preciso coefficiente, si è ritenuto opportuno allegare una copia della planimetria a corredo della deliberazione n. 33/99 di suddivisione del territorio comunale in microzone catastali. (allegato B)

B - DESTINAZIONE D’USO PREVISTA DAL PIANO REGOLATORE GENERALE

Posto a base 1 il valore medio dell’area edificabile determinato in € 160 al mq e viste le differenze di valore attribuibili alle varie zone di PRG, si ritiene di mantenere l’applicazione dei moltiplicatori definiti nella direttiva richiamata, tranne che per le zone D dove il coefficiente è stato ridotto da 0,8 a 0,7, al fine di avvicinare maggiormente il valore delle aree industriali a quello ricavato dalla media degli atti notarili visionati (109,88 €/mq) e quello ricavato dalla media dei valori desunti dalla Borsa Immobiliare (97.5 €/mq): 

1 
per la zona B

0,9 
per la zona C

0,7 
per la zona D

C - SUPERFICIE FONDIARIA

Per medesima tipologia d’uso, si ritiene di mantenere l’applicazione dei moltiplicatori definiti nella direttiva richiamata, applicando i seguenti moltiplicatori in base alla diversa superficie fondiaria del lotto edificabile:

1,00
PER UNA SUPERFICIE FINO A 1.000 M2

0,90
PER UNA SUPERFICIE DA 1.001 A 5.000 M2

0,80
PER UNA SUPERFICIE DA 5.001 A 10.000 M2

0,75
PER UNA SUPERFICIE DA 10.001 A 25.000 M2

0,70
PER UNA SUPERFICIE SUPERIORE A 25.001 M2

D - GRADO DI URBANIZZAZIONE

Le aree soggette a Piano Attuativo (in genere Piano di Lottizzazione) possiedono un valore medio inferiore a quelle urbanizzate per due motivi essenziali: la necessità di sostenere i costi delle opere di urbanizzazione, e i costi finanziari dovuti all’attesa dei tempi di attuazione.

La valutazione di questi due fattori, seppur operata con inevitabile approssimazione consente la determinazione dei valori di riferimento delle aree non urbanizzate rispetto a quelle urbanizzate.

Si ritiene che l’incidenza del valore delle aree ancora da urbanizzare segua proporzionalmente quello del valore delle aree fabbricabili. Pertanto si stima mediamente l’incidenza di tali costi in Euro 30,00 per metro quadrato di superficie territoriale normata come zona di espansione. 

Al fine di avere un quadro generale del valore delle aree in base alla zona territoriale di ubicazione, alla destinazione d’uso, alla superficie fondiaria e al grado di urbanizzazione, si allega una tabella riepilogativa (allegato C).

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO URBANISTICA

                        (Arch. Mabellini Claudia)


