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perae ol Giunta Comunale n° 65

Deliberazione di

OGGETTO:

Imposta municipale propria - individuazione dei valori delle aree edificabili
al fini del versamento ordinario dell'imposta da parte dei contribuenti e
della successiva attivita di accertamento dell'imposta.

L’anno duemiladodici addi 16 del mese di novembre alle ore 15,00 nella
residenza Municipale sotto la presidenza del Sindaco Sig. THIEBAT Franco e con
lassistenza del Segretario Comunale CHAPELLU Sara sono intervenuti i sigg:

Presente | Assente
THIEBAT Franco Sindaco X
RIGOLLET Mario Vice Sindaco X
CONTOZ Igor Assessore X
FALLETTI Rosa Assessore X
THEODULE Guido Assessore X
I1 Sindaco

riconosciuta legale l'adunanza, dichiara aperta la seduta e passa alla
trattazione dell’oggetto sopra indicato.
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OGGETTO: Imposta municipale propria — individuazione deiovadelle aree edificabili ai fini del versamentaimario
dell'imposta da parte dei contribuenti e della ®ssiva attivita di accertamento dell'imposta.

Deliberazione n. 65 del 16 nhovembre 2012

LA GIUNTA COMUNALE

VISTO l'art. 13, comma 2 D.L. 6 dicembre 2011 n126onvertito in L. 22 dicembre 2011 n. 214 (8dlva Italig, il quale
stabilisce che I'lmposta Municipale Propria ha pexsupposto il possesso di immobili, ivi compréakitazione principale e
le pertinenze della stessa, per la cui identifmagirestano ferme le definizioni di cui all'art. 2 delLgs. 30 dicembre 1992
n. 504 istitutivo dell'l.C.I,

VISTO il successivo comma 3 dello stesso articdla@uale dispone ch&la base imponibile dellImposta Municipale
Propria & costituita dal valore dellimmobile detainato ai sensi dell’articolo 5, commi 1, 3, 5 €@ D.Lgs. 30 dicembre
1992 n. 504p

CONSIDERATO che, sulla base di tali disposizioaimodalita applicative dell'Imposta Municipale Priapcon riferimento
ai terreni fabbricabili dovranno essere rinvenutdlan normativa e nelle interpretazioni giurisprugiahi e dottrinali
intervenute negli ultimi due decenni in materid.@i.1.;

CONSIDERATO che il richiamo contenuto nel D.L. 22011 al criterio di determinazione della base inipita dettato
dall'art. 5, commi 5 e 6 del D.Lgs. 504/1992 caessite un evidente problema per i Comuni, a frorteirdimposta
caratterizzata dalla presenza di una pesante gliot@mpartecipazione da parte dello Stato, che -neggi immobili
accatastati & stata compensata con un generalizaatento sia dei moltiplicatori che delle aliqudiebase, il cui effetto &
stato sostanzialmente quello di determinare un aggttito pressoché equivalente alla quota diasta di competenza
statale — in relazione alle aree edificabili (Ia lbase imponibile é individuata dal valore venadecomune commercio, del
tutto indifferente ai moltiplicatori catastali) éeminera, a parita di aliquote rispetto all'l.Cuna riduzione del gettito a
favore dei Comuni equivalente all'intera quota alinpetenza dello Stato;

CONSIDERATO quindi che, per compensare il possihbileor gettito relativo alle aree edificabili a fite della quota di
compartecipazione statale al gettito, si rende ssg® intervenire non soltanto sul fronte deliguadte, ma anche sotto il
profilo della valorizzazione delle aree edificabiiercando di avvicinarsi all’effettivo valore dencato dei terreni;

VISTO, sotto questo profilo, I'art. 5, comma 5 Dd.¢604/1992, istitutivo dell'l.C.1., il quale dispe che«per le aree
edificabili, il valore & costituito da quello vemain comune commercio al 1° gennaio dellanno dddsizione, avendo
riguardo alla zona territoriale di ubicazione, aliidice di edificabilita, alla destinazione d’usorentita, agli oneri per
eventuali lavori di adattamento del terreno necespar la costruzione, ai prezzi medi rilevati suercato della vendita di
aree aventi analoghe caratteristiche»

VISTO altresi I'art. 59, comma 1, lettera g) D.Ld5.dicembre 1997 n. 446, il quale dispone «t@n regolamento adottato
a norma dell'articolo 52, i comuni possono deterara periodicamente e per zone omogenee i valoralvém comune

commercio delle aree edificabili, al fine della iiezione del potere di accertamento del comuneaqadlimposta sia stata
versata sulla base di un valore non inferiore alpu@redeterminato, secondo criteri improntati aérgeguimento dello
scopo di ridurre al massimo I'insorgenza di conies@;

CONSIDERATO che tale disposizione non appare pipliegbile all’lmposta Municipale Propria — a fronte
dell'eliminazione del richiamo alle disposizionirdenute nell’art. 59 D.Lgs. 446/1997, disposto deedell’art. 4, comma
1 D.L. 16/2012, convertito in L. 44/2012 — e chepgni caso, la sua applicazione rischierebbeatire dei problemi nei
confronti della quota di imposta dovuta allo Statwe i valori determinati dal Comune non fossertetéfamente
assimilabili a quelli di mercato;

VISTO altresi I'art. 11gquaterdeciescomma 16 L. 2 dicembre 2005, n. 248, la qualpatie chexai fini dell’applicazione
del decreto legislativo 30 dicembre 1992 n. 504dlikposizione prevista dall’articolo 2, comma litdea b) dello stesso
decreto si interpreta nel senso che un’area é dasimerare comunque fabbricabile se é utilizzabikcapo edificatorio in
base allo strumento urbanistico generale, indipeidmente dall'adozione di strumenti attuativi deldesimoyp

VISTO altresi il successivo art. 36, comma 2 D.ludlio 2006 n. 223, convertito in L. 4 agosto 2006248 (cddecreto
Bersan), il quale — sempre in materia di interpretazideéia definizione di area edificabile ai fini tritami — ha stabilito che
«ai fini dell’applicazione del decreto del Presidendella Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, deltdemico delle
disposizioni concernenti I'imposta di registro, didcreto del Presidente della Repubblica 26 af886, n. 131, del Testo
unico delle disposizioni concernenti I'imposta éiistro, di cui al decreto del Presidente della Raglica 22 dicembre
1986, n. 917 e del decreto legislativo 30 dicemt®82, n. 504, un’area € da considerare fabbricalsiée utilizzabile a

scopo edificatorio in base allo strumento urbamistgenerale adottato dal comune, indipendenteméalt&approvazione
della regione e dall'adozione di strumenti attuatiel medesimag»

CONSIDERATO che la legittimita di tale duplice intento normativo é stata confermata:

- dalla Corte Costituzionale, la quale, in priméuita con I'Ordinanza del 27 febbraio 2008 n. 4d ribadito la legittimita
dell'interpretazione dettata dal Legislatore, enmlando chd'edificabilita di un terreno e la conseguente inmimilita
ai fini I.C.l. deve essere verificata in base adlele previsioni del Piano Regolatore, anche se qiilv strumenti
attuativi, essendo sufficiente, ai fini fiscaliadtratta edificabilita del suolo a giustificare Malutazione del terreno
secondo il suo valore venale ed a differenziareaadhente tale tipo di suoli da quelli agricoli nedificabili;

- dalla Corte di Cassazione a Sezioni Unite, la qua#ia sentenza 30 novembre 2006 n. 25506, haitchéhe«il testo
della legge non consente piu di distinguere a sdaattelle fasi di lavorazione degli strumenti urbstiwi, perché se e
stato adottato I'avvio della procedura per la formene del P.R.G., la situazione in movimento namsente piu di
beneficiare del criterio statico della valutazioaatomatica id est della valutazione connessa, D.Lgs. 504/1992,5rt.
ex comma 7, al “reddito dominicale risultante int@sto”): quello che interessa al Legislatore fisea la necessita di
adottare un diverso criterio di valutazione dei Buguando questi siano avviati sulla strada (noecassariamente
senza ritorno) della edificabilita, atteso che natmente ... gia I'avvio della procedura per la fanione del P.R.G.
determina una impennata di valore, pur con tuttieicessari distinguo (riferiti alle zone e alla nssiéa di ulteriori
passaggi procedurali)».

Nella propria sentenza, la Corte di Cassazionenb#iré evidenziatocle diversita delle finalitd della legislazione
urbanistica rispetto a quelle della legislazionschile: la prima tende a garantire il corretto usel derritorio urbano, e,
quindi, lo jus aedificandi chenon pud essere esercitato se non quando gli strtinsganistici siano perfezionati
(garantendo la compatibilita degli interessi indluiali con quelli collettivi); la seconda, invecejranad adeguare il
prelievo fiscale alle variazioni dei valori econainidei suoli, che si registrano e progrediscono,parallelo, dal
sorgere della mera aspettativa deljas aedificandi fino al perfezionamento dello stess@pecificando che Igus
aedificandie lojus valutandi «poggiano su differenti presupp@sprimo sul perfezionamento delle relative prooes|

il secondo sull'avvio di tali procedure: non si padstruire se prima non sono definite tutte le new riferimento; si
puo valutare un suolo considerato a vocazione eatiiria, anche prima del completamento delle reaprocedure; ...

i tempi ancora necessari per il perfezionamentdedplocedure, con tutte le incertezze riferite amch quelli che
potranno essere i futuri contenuti prescrittivitemo in gioco come elementi di valutazione al 86a)».

Le Sezioni Unite hanno quindi precisato etie equiparazione legislativa di tutte le aree g¢t@ possono considerarsi
non inedificabili, non significa che queste abbiaatie lo stesso valoreperché con la perdita della inedificabilita di un
suolo (cui normalmente si accompagna un incremdnt@lore) si apre soltanto la porta alla valutiédiln concreto
dello stesso;

CONSIDERATO quindi che tale duplice intervento nativo, se da un lato ha confermato che l'importibilielle aree
edificabili ai fini I.C.1. (cosi come in generaléfai delle altre imposte gravanti sul patrimonid¢ve intendersi legata alle
semplici risultanze del Piano regolatore, a presmia dalla effettiva edificabilita di fatto, non lsamunque risolto il
problema della valorizzazione attribuibile a quellee che, pur se teoricamente edificabili in balte previsioni dello
strumento urbanistico, risultano di fatto soggetterincoli ovvero alla preventiva adozione di stramneurbanistici di
dettaglio, sicuramente in grado di differenziarbdlel aree immediatamente utilizzabili a fini eddfiori o comunque non
vincolate, incidendo di conseguenza sul loro valore

CONSIDERATO che, in questi ultimi anni, I'attenze®rdella giurisprudenza si € quindi concentrata’asgetto della
valorizzazione delle aree edificabili, nel tentatiii fornire un quadro completo in ordine ai ciifirimposizione delle aree,
per contemperare la definizione del momento impasiton una individuazione del valore imponibileeafion sia piu fissa
per tutti i terreni aventi le medesime carattesisi sotto il profilo urbanistico, ma che tenga oaulle singole peculiarita
di ogni area edificabile, intese come elementialokizzazione o di svalutazione della singola aigzetto a quella definita
sulla carta dallo strumento urbanistico;

CONSIDERATO che tale valutazione deve necessarimerdere compartecipi — in particolare a front€idioduzione
di un'imposta che non ha piu quale unico soggetivcail Comune, ma anche lo Stato — gli organitugtionali (in primo
luogo il Comune, ma anche I'Agenzia delle EntratdJéficio del Registro, cosi come I’Agenzia del ffigorio), al fine di
individuare dei criteri estimativi delle aree ed#bili che, senza giungere a richiedere la predigmme di una perizia per
valutare ogni singolo terreno, siano rispondené affettive caratteristiche delle diverse arediealdili, in modo da poter
riconoscere ad ognuna un corretto valore imponilrle@pplicazione del principio di capacita conttilba dettato dall’art.
53 della Costituzione;

VISTA la comunicazione inviata dal Comune in da®al®.2012, prot. 3404, al’Agenzia delle Entratsede di Chatillon -,
al fine di avere conferma dei valori dalla stesskzmati in merito agli accertamenti dell'lmpostk Registro in relazione
alle aree edificabili situate sul territorio comiea

TENUTO CONTO che ad oggi non & pervenuta nessposta dall’Agenzia delle Entrate sede di Chatillon;
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RITENUTO opportuno stabilire, al fine di introdurten corretto criterio di valorizzazione delle aredificabili, con
riferimento in particolare alla decorrenza dell'iogizione a fronte della disposizione interpretatilettata dall’art. 36,
comma 2 L. 248/2006, che l'applicazione dei valodividuati nella presente delibera debba decordaka data di
operativita dello strumento urbanistico sulla bds#le disposizioni dettate dalla normativa regienala intendersi come
adozione della deliberazione di adozione definitizaparte del Comune del P.R.G. o della relativéaxte e non, invece,
dalla data di adozione preliminare di tale strumambanistico da parte del Comune;

CONSIDERATO che, a decorrere da tale data, il Canmdavra intendersi tenuto, ai sensi dell'art. 3dmma 20 L.
289/2002, a dare comunicazione formale al propieetdell’attribuzione all’area posseduta della temdstica della
fabbricabilita, al fine del corretto adempimentdi’dbbligo impositivo;

RICHIAMATO il vigente Regolamento comunale in maaedi Imposta Municipale Propria, approvato coritihazione del
Consiglio comunale n. 26 del 30 ottobre 2012;

VISTE le precedenti deliberazioni adottate dal Coenper la valorizzazione delle aree edificabifiriil.C.I.;

RITENUTO peraltro di non doversi avvalere dellagedura prevista dal sopra citato art. 59 D.Lgs/¥%/, in quanto,
come si € visto sopra, non piu applicabile nell'ptrata Municipale Propria ed, in ogni caso, percaéidita di
individuazione dei valori delle aree edificabilimdeve comunque intendersi mirata ad autolimitgoetere di accertamento
del Comune, bensi a stabilire i valori medi in comgommercio delle aree edificabili;

RITENUTO che la finalita della presente deliberdlu invece essere quella di individuare gli effetalori venali in
comune commercio delle aree edificabili site netitterio comunale, sulla base di apposito studienieo finalizzato ad
individuare tali valori in relazione agli elemeptievisti dall'art. 5, comma 5 D.Lgs. 504/1992, gmarticolare riferimento ai
prezzi medi rilevati sul mercato;

RITENUTO che la competenza all'approvazione deoriatosi individuati possa essere rimessa alla @@igomunale, non
assumendo tale delibera valore regolamentarenai dell’art. 23 L.R. 54/1998;

RITENUTO in tal senso necessario individuare i vialenali in comune commercio delle aree edifidadite nel territorio
comunale con riferimento all’anno d’imposta 2012r gare in modo che tali valori possano costituire termine di
riferimento per la determinazione dell'imposta diavin sede di autoversamento da parte dei contithue

RITENUTO, sulla base di quanto espressamente istatdll’art. 6, num. 3) del vigente Regolamentariateria di Imposta
Municipale Propria, che i valori indicati in taleliberazione debbano essere applicati anche @éeetificabili pertinenziali
a fabbricati gia esistenti, con riferimento ai saguparametri:

- ai sensi dell'art. 2, comma 1, lett. b) D.Lgs4B®92, un'area prevista come edificabile dal Pieegplatore puo essere
considerata come pertinenza di un fabbricato switame sia stata dichiarata come tale ai fini detiposta Municipale
Propria ovvero ai fini I.C.l. all'atto della sua sfmazione ad uso pertinenziale e soltanto oveelativa particella
catastale sia graffata o fusa con la particellagtate su cui insiste il fabbricato stesso.

L’eventuale variazione catastale a seguito delEejliarea edificabile venga fusa o graffata copdaticella su cui insiste il

fabbricato non ha comunque effetto retroattivo B determina quindi alcun diritto al rimborso delifjosta versata su tale

area.

Non puo riconoscersi natura pertinenziale ad ua'@revista come edificabile dal Piano regolatomauwmaale in tutti i casi in

cui la capacita edificatoria, anche potenziale,resa da tale area sia superiore al 20% di queilizzata per la

realizzazione dell'immobile a cui I'area sia stdiahiarata come asservita, ovvero nel caso in Ictdrieno qualificabile
come pertinenziale abbia una superficie superid@0amg.

Tale percentuale o superficie massima non costéuisia franchigia, per cui, in caso di superameelta stessa, I'area

edificabile deve considerarsi imponibile per l'iteapacita edificatoria espressa;

DATO ATTO che sono stati individuati i valori vdnan comune commercio delle aree edificabili sitel territorio
comunale, suddividendo tali aree a seconda dersiigenbiti urbanistici previsti dal Piano regolaasigente, come risulta
dalla relazione allegata al presente atto sub.efAfarne parte integrante e sostanziale;

CONSIDERATO che tale attivita risulta essere si@gostata sulla base dei seguenti parametri:

- assoggettabilita alllmposta Municipale Propria/l.Cdelle aree a partire dal momento in cui le stesono state
qualificate come tali nel Piano Regolatore Genedaliitivamente adottato in relazione alla vigemtemativa regionale
(sulla base del costante orientamento giurisprudéndella Corte di Cassazione, confermato dallenecinterpretative
sopra richiamate e contenute nelle L. 248/200582906, secondo cui lo strumento urbanistico agstie il parametro
fondamentale per la discriminazione del carattgrécalo o edilizio del suolo espropriato, restaqmiva di rilevanza la
sussistenza della c.ddificabilita di fattg, introducendo tuttavia specifici indici di ridazie del valore di mercato per le
aree che siano soggette a vincoli urbanistici, idarsi progressivamente in relazione all'effettigancretizzazione
dell’edificabilita;

- analisi degli atti notarili di compravendita di areal fine della determinazione del valore meditledstesse, con
particolare riferimento agli atti stipulati da se#d, i quali riportano valori piu prossimi a quellimercato;

- analisi dei dati relativi alla valorizzazione de#iece edificabili riportati dall’Osservatorio imnibare dell’Agenzia del
Territorio, oltre che dei dati messi a disposiziate parte dellAgenzia delle Entrate in relaziongi accertamenti
effettuati nelllambito dell'lmposta di registro;

- valutazione delle aree a seguito dell'attribuzidin@in valore base a metro quadrato (c.d. valoreg)jesuscettibile di
riduzione per le aree soggette a vincoli, sulleldispecifici indici di deprezzamento appositaraentlividuati;

RITENUTO pertanto di dover recepire i valori cospeessi, che vengono allegati alla presente deliie@ne per farne parte
integrante, al fine di introdurre dei termini diefimento per la determinazione dell’ Imposta Mipéde Propria dovuta in
sede di autoversamento da parte dei contribugrartare dall’'anno 2012;

PRECISATO che tali valori devono peraltro intendemsne valori medi, pur se determinati in base effettive risultanze
del mercato, e che, pertanto, a seguito dell’apmiowne degli stessi, non si dara comunque luogmidorsi d'imposta nei
confronti dei soggetti che abbiano provveduto saex I'l.C.1. sulla base di valori di mercato plawati;

PRECISATO altresi che ai contribuenti che non méeno congrui i valori individuati dal Comune saraessa la possibilita
di provare l'effettivo minor valore delle aree echibili dagli stessi possedute, a seguito dellagtazione al Comune di
una apposita documentazione, che dovra formare ttogghk specifica valutazione da parte del Comunkattd
dell'accertamento del maggior valore, nel casauimon si ritenessero congrui i minori valori imdicati;

acquisiti i pareri favorevoli in ordine alla regota tecnica e tecnico-contabile, resi dai rispéfunzionari Responsabili;

con voti unanimi favorevoli espressi in forma pales

DELIBERA
1) di individuare i valori venali in comune commerdelle aree edificabili ai fini del'lmposta Municie Propria a
decorrere dall’anno 2012 sulla base della tabadfsilogativa (allegato A) allegato al presente adeb

2) di stabilire che:

- eventuali versamenti effettuati sulla base di valomercato piu elevati, superiori a quelli sopgeterminati, saranno
ritenuti congrui € non potranno essere oggettimorsi d'imposta;

- ai contribuenti che non riterranno congrui i valordividuati dal Comune sara rimessa la possibiitgprovare
I'effettivo minor valore delle aree edificabili dagtessi possedute, a seguito della presentaab@®mune di una
apposita documentazione, che dovra formare oggdittepecifica valutazione da parte del Comune &il'at
dell'accertamento del maggior valore, nel casauimon si ritenessero congrui i minori valori imdicati;

- afronte di atti pubblici riportanti valori superi@ quelli di cui alla presente tabella, gli stel®s/ranno essere assunti
a riferimento per il calcolo dell'imposta dovuta,d&correre dall’anno di stipulazione dell’atto, rmache con
riferimento al passato, a seguito dell’adozioneaterettivi indicati nella presente deliberaziorer fa riduzione dei
valori in relazione agli anni pregressi;

3) divalorizzare le aree sulla base dei critesedjuito indicati:

le aree vengono distinte ai fini della loro valorizazione in:

a) Aree libere soggette ad edificazione su iniziaa del singolo proprietario o non vincolate a struranti
urbanistici esecutivi, ovvero aree soggette a strusnti urbanistici esecutivi approvati ed in corso di
realizzazione
valore iniziale pieno in assenza di vincoli

b) Aree soggette a strumenti urbanistici esecutivi
Per tali aree, sino alla data di approvazione d#ltivo strumento urbanistico particolareggiato el relativa
convenzione, verra applicato un indice di deprezrdgmpari al 50% del valore base, computato stdian superficie
dell'area.

A seguito dell’approvazione del relativo strumentbanistico particolareggiato o della relativa cemzione, verra
applicato il seguente indice di deprezzamento dkdre base, da computarsi sempre sull'intera sigpeterritoriale
dell'area, a prescindere dalle eventuali dismigsion

- area soggetta a P.U.D. o ad altro strumento urtiemissecutivo: 20%

¢) Aree di nuovo impianto in pendenza di approvazioe del P.R.G.

Per tutte le aree che siano state inserite perif@aprolta nel P.R.G. e nelle quali I'edificabilitéa consentita anche
in pendenza della definitiva approvazione del Pidiaoparte della Regione, verra applicato, sino dta di
definitiva approvazione del P.R.G. stesso, un mdic deprezzamento pari al 70% del valore base putato
sull'intera superficie dell’area.

4) di individuare altresi, in relazione ai valoredi come sopra determinati, i seguenti indiciefrézzamento da applicare
in relazione agli specifici vincoli gravanti su agingola area ai fini dell'lmposta Municipale Prap
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a)

b)

c)

5) di

Vincoli

In presenza di aree preordinate all'esproprio,avapplicato un indice di deprezzamento pari al 2&4walore base
qualora lo stesso risulti limitativo della concretdizzazione dell’area;

Particolare configurazione dell’area

Nel caso di aree edificabili di forma irregolar@yvero che, a seguito del rispetto delle distanzeima previste dal
P.R.G.C., non consentano una edificazione immediapmescindere dalle caratteristiche urbanistagiBarea, verra
applicato un indice di deprezzamento pari al 15%vd®re base;

Aree inferiori ad una determinata superficie, per & quali sia ipotizzabile soltanto la cessione di kometria

Per le aree edificabili di superficie inferiore @01mg, per le quali sia ipotizzabile soltanto lasiene di volumetria,
verra applicato un indice di deprezzamento pa2&b del valore base, computato sull'intera supierfiell’area.
Anche a tal fine, la valutazione di un'area edifit@ viene effettuata con riferimento a tutte latjgelle catastali
adiacenti, riconducibili ad un unico proprietaricoiformazione del cosiddetto «lotto»), tenendo gmes che la
presenza di strade e corsi d’acqua, questi ultotd se di considerevole importanza, interromponodatinuita del
lotto e quindi la unica proprieta.

Clausola di salvaguardia

In caso di presenza di piu vincoli distintamentasiderati, gli indici di deprezzamento vengono &bl a cascata e
non possono comungue determinare una riduzioneattsle superiore al 60% del valore base.

Per I'applicazione degli indici di deprezzamentprsoriportati, i proprietari saranno tenuti all&@gentazione di una
apposita autocertificazione, ai sensi dell’art. @dtnma 1 D.P.R. 445/2000.

Tale documento autocertificativo dovra essere dame da adeguata documentazione (planimetrie, iogliaz
documentazione fotografica, ecc.) idonea a dimuosticareale sussistenza dei requisiti determinartiduzione del

valore dell'area edificabile.

dare ampia diffusione alla presente, medianteisi pubblici, comunicati stampa e pubblicagosul sito web

istituzionale del Comune;
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