DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

COMUNE DI ANZOLA DELL'EMILIA
PROVINCIA DI BOLOGNA

COPIA

REGOLAMENTO IN MATERIA DI VALORE DELLE AREE FABBRICABILI AL FINI | o prooy. 42

DELL'ACCERTAMENTO DELLTIMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI E

DELL'IMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA - INTEGRAZIONE. Data  04/05/2012
Seduta NR. 8
Titolo 1
Classe 4
Sottoclasse o

Adunanza PUBBLICA di PRIMA convocazione in data 04/05/2012

Il PRESIDENTE ha convocato il CONSIGLIO COMUNALE nella apposita sala del Municipio, oggi 04/05/2012 alle ore
18:00 in adunanza PUBBLICA di PRIMA Convocazione previo invio di invito scritto a domicilio o e-mail nei modi e
termini previsti dal vigente Regolamento per il funzionamento del Consiglio Comunale.

Fatto I'appello nominale all'apertura dell'adunanza e tenuto conto delle entrate e delle uscite dei
Consiglieri in corso di seduta, al presente oggetto risultano:

Cognome e Nome Pre.| Cognome e Nome Pre. | Cognome e Nome Pre.
ROPA LORIS S | MOSCATELLI FRANCESCO S | GALLERANI GABRIELE S
MARCHESINI LORIS S | ROMA ANNALISA S |RONCAGLIA FRANCESCO S
VERONESI GIAMPIERO S | RIMONDI MORGAN S | FACCHINI RICCARDO S
TOLOMELLI VANNA S | MALAGUTI FIORENZO S |ZAVATTARO LEONARDO S
SBLENDIDO SAVERIO S | MADDALONI CARMINE S |CANNONE TIZIANA N
QUERZE DAVIDE S | DE FRANCESCHI LUCIANA S | GIORDANO ANTONIO N
BARTOLINI MONICA N | IOVINO PAOLO S |MORANDI NADIA S
Totale Presenti: 18 Totali Assenti: 3

Assenti giustificati i signori:

BARTOLINI MONICA, CANNONE TIZIANA, GIORDANO ANTONIO
Assenti NON giustificati i signori:

Nessun convocato risulta assente ingiustificato

Sono presenti gli Assessori Extraconsiliari:
LAZZARI MASSIMILIANO, CASTELLUCCI CARLO, COCCHI MIRNA, MANFREDINI SILVIA,
MONARI CARLO

Partecipa il SEGRETARIO GENERALE del Comune, CICCIA ANNA ROSA.

Constatata la legalita della adunanza, nella sua qualita di PRESIDENTE, VERONESI GTAMPIERO
invita a deliberare sugli oggetti iscritti all'ordine del giorno.

Sono designati a scrutatori i Sigg.: .
GALLERANI GABRIELE, MARCHESINI LORIS, QUERZE DAVIDE.

L'Ordine del Giorno, diramato ai Sigg. Consiglieri ai sensi del vigente Statuto comunale nonché del vigente
Regolamento per il funzionamento del Consiglio Comunale, porta la trattazione dell'oggetto sopra indicato.
Tutti gli atti relativi agli argomenti iscritti all'Ordine del Giorno sono depositati presso la Segreteria
comunale nel giorno dell'adunanza e nel giorno precedente.
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OGGETTO:

REGOLAMENTO IN MATERIA DI VALORE DELLE AREE FABBRICABILI AI FINI
DELL'ACCERTAMENTO DELL'IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI E
DELL'TMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA - INTEGRAZIONE.

Per quanto riguarda gli interventi si fa riferimento alla deliberazione n. 37 in data
odierna e alla registrazione in atti al n. 7427.

IL CONSIGLIO COMUNALE

Premesso che a seguito dell’adozione e approvazione degli strumenti
urbanistici, Piano Strutturale Comunale e Regolamento Urbanistico Edilizio ai sensi
della L.R. n. 20/2000 e s.m.i. si € determinato un nuovo assetto del territorio
comunale relativamente ad aree di nuova espansione previste dagli strumenti stessi;

Premesso, inoltre, che pur in assenza del Piano Operativo Comunale che
definira gli indici edificatori e le azioni di perequazione urbanistica, si ¢ determinato
un aumento della rendita delle aree interessate, fin dall’adozione del Piano, essendosi
modificata la prospettiva urbanistica;

Considerato che l'approvazione dei nuovi strumenti urbanistici ha
identificato degli ambiti di territorio urbanizzabile individuati nel Comune di Anzola
dell’Emilia come:

- ambiti di possibile trasformazione urbana per usi residenziali e/o di servizio
(ARS);

- ambiti di possibile trasformazione urbana per usi produttivi (APR);

ed un sistema delle dotazioni territoriali ed ecologiche che contribuiscono, attraverso

un indice assegnato, all’azione di perequazione urbanistica individuate come

Dotazioni ecologiche (DOT_E);

Viste:

- la nota del Ministero dell’Economia e delle Finanze — Dipartimento delle finanze
Direzione Federalismo Fiscale 19.11.2008 Prot. n. 21574/2008/DF/DFF;

- la deliberazione della Corte dei Conti - Sezione regionale del controllo per 'Emilia
Romagna n. 9/2009/PAR;

Dato atto che le norme prevedono per gli ambiti suddetti degli indici minimi
e massimi;

Considerato inoltre che per tali aree deve essere corrisposta I'Imposta
Comunale sugli Immobili ICI fino all’anno 2011 e I'ITmposta Municipale Propria IMU
per gli anni successivi;

Rilevata la necessita di determinare un valore imponibile a metro quadrato
per gli ambiti sopra individuati riferito alla Superficie Territoriale, che si attestano
sugli indici minimi determinati dal PSC per i singoli ambiti, a cui é stata applicata
una riduzione che tiene conto del fattore tempo declinata per tutte le fasi
dall’adozione del Piano fino al titolo abilitativo edilizio, ed una disciplina specifica per
gli ambiti per i quali non € stata presentata nessuna richiesta di inserimento nel
Piano Operativo Comunale - POC;

Ritenuto pertanto opportuno e necessario disciplinare, attraverso modifiche
ed integrazioni al vigente “Regolamento in materia di valore delle aree fabbricabili ai
fini dell’accertamento dell'Imposta Comunale sugli Immobili”, relative alle modalita
di applicazione dell'Imposta alle aree edificabili previste negli strumenti di
pianificazione vigenti, determinando i criteri di stima ed integrando con lo stesso
regolamento la specifica disciplina legislativa in materia di applicazione dell'imposta
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alle aree edificabili, che diventa: “Regolamento in materia di valore delle aree
fabbricabili ai fini dell’accertamento dell'Imposta Comunale sugli Immobili e
dell'Tmposta Municipale Propria”;

Dato atto che e stato acquisito il parere favorevole espresso dal Direttore
dell’Area Tecnica in ordine alla regolarita tecnica;

Con voti favorevoli n. 13 e astenuti n. 5 (Consiglieri Gallerani, Roncaglia,
Facchini, Zavattaro e Morandi) resi per alzata di mano, presenti n. 18 componenti

DELIBERA

1) Di approvare le modifiche ed integrazioni al vigente “Regolamento in materia di
valore delle aree fabbricabili ai fini dell’accertamento dell'Tmposta Comunale sugli
Immobili”, che diventa: “Regolamento in materia di valore delle aree fabbricabili
ai fini dell’accertamento dell'Imposta Comunale sugli Immobili e dell'Tmposta
Municipale Propria”, nel testo modificato e formato da n. 12 articoli e allegato al
presente atto per formarne parte integrante e sostanziale;

2) Di dare atto che il presente Regolamento diventera esecutivo decorsi 10 giorni
dalla data di pubblicazione all’Albo Pretorio, unitamente alla delibera di
approvazione, come stabilito dall’art. 6 - comma 4 - del vigente Statuto comunale
e produrra i suoi effetti entrando in vigore sin dall’lt gennaio 2012 ai sensi del
combinato disposto della Legge 23.12.2000 n. 388, art. 53 - comma 16 - e della
Legge 27.12.2006 n. 296, art. 1 - comma 169.
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ARTICOLO 1 - Finalita

1. Il Regolamento determina le modalita di applicazione dell' Imposta comunale sugli
immobili e dell'Tmposta Municipale Propria alle aree edificabili previste negli strumenti di
pianificazione vigenti e adottati, determina i criteri di stima e 1' accertamento del valore
delle aree.

2. 11 Regolamento integra la specifica disciplina legislativa in materia di applicazione
dell'imposta alle aree edificabili.

ARTICOLO 2 - Definizioni

1. Le aree cui il PSC ha individuato come ambiti di possibile trasformazione urbana, sono
quelle ascritte al TERRITORIO URBANIZZABILE e specificatamente individuate nello
stesso piano come segue:

"ARS) — Ambiti di possibile trasformazione urbana per usi residenziali e/o di
servizio ";
"APR) — Ambiti di possibile trasformazione urbana per usi produttivi";

2. Le aree idonee ad essere inserite nel sistema della dotazioni territoriali a cui &
riconosciuto un indice di edificabilita sono quelle indicate con la lettera "DOT-E) —
Dotazioni Ecologiche " destinate ad attrezzature pubbliche di interesse generale".

3. Le aree edificabili si dividono in due tipi: le aree inedificate e le aree parzialmente
edificate.

ARTICOLO 3 - Parametri urbanistici per la valutazione dell'area

1. Il valore medio dell' area sara determinato sulla base dei seguenti parametri urbanistici
definiti nel RUE:
AMB Ambito
Si definisce ambito quella porzione di territorio individuata e disciplinata dal PSC
sulla base sia della sue condizioni di fatto e di diritto, sia delle scelte progettuali.
CAT Comparto di attuazione
Si definisce comparto di attuazione l'unita territoriale individuata dal POC,
con un’apposita perimetrazione, come unita minima territoriale da attuare con un
PUA.
CED Comparto edificatorio
Si definisce comparto edificatorio, individuato dal POC o da un PUA con
apposita perimetrazione, l'unita minima che deve essere attuata con un
intervento edilizio diretto attraverso un progetto unitario.
ST Superficie territoriale
La superficie territoriale e la superficie degli ambiti soggetti a PUA, in base
alle indicazioni grafiche riportate sulle tavole di POC e alle specifiche
prescrizioni contenute nelle NTA del PSC e nel presente RUE.
La superficie territoriale comprende sia le aree edificabili che quelle per le
infrastrutture per I'urbanizzazione e quelle per le dotazioni territoriali.
Alla superficie territoriale si applica I'indice di utilizzazione territoriale UT per
determinare la SU (superficie utile) realizzabile in sede di attuazione del PUA.
La superficie territoriale si misura al lordo delle strade esistenti individuate
all’interno della delimitazione del PUA e delle fasce di rispetto stradale e ferroviario.

SF Superficie fondiaria
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Nel caso di intervento edilizio diretto, la superficie fondiaria € rappresentata

dal lotto edificabile, al netto di strade e percorsi di uso pubblico.
Alla superficie fondiaria si applica l'indice di utilizzazione fondiaria UF per
determinare la SU (superficie utile) realizzabile.

SM_Superficie minima di intervento

La superficie minima di intervento e nei diversi casi:

- I'area minima richiesta per la realizzazione dei singoli interventi soggetti ad
intervento diretto,
- larea dei comparti soggetti a PUA, perimetrati con apposita simbologia, nelle
tavole del PSC, del RUE o del POC.

SMA Superficie minima di intervento nel territorio rurale
Per tutti gli interventi ammessi dal PSC e dal RUE nel territorio rurale, I'unita
di intervento urbanistico-edilizia € costituita dall’azienda agricola singola o associata.
Per azienda si intendono iterreni in proprieta, in affitto o ad altro titolo di possesso
sottoposti ad una gestione tecnico-economica unitaria. Ai fini del dimensionamento
dell’intervento vengono computate tutte le superfici in proprieta e le superfici in
affitto, oppure con altro titolo di godimento regolarmente registrato di cui sia
dimostrata la disponibilita per un periodo non inferiore ai 10 anni al momento della
richiesta.

UT Indice di utilizzazione territoriale
L’indice di utilizzazione territoriale rappresenta la massima SU realizzabile per ogni
unita di superficie territoriale. L'indice di utilizzazione territoriale si applica nei
comparti soggetti a PUA, perimetrati, nelle tavole del PSC o del POC, per calcolare la
SU (superficie utile) realizzabile su una determinata superficie territoriale. L’indice
di utilizzazione territoriale si esprime in metriquadrati/metroquadrato (mq/mq).

UF_Indice di utilizzazione fondiaria
L’indice di utilizzazione fondiaria rappresenta la massima SU realizzabile per ogni
unita di superficie fondiaria. L’indice di utilizzazione fondiaria si applica nei casi di
intervento edilizio diretto e permette di calcolare la SU (superficie utile) massima
realizzabile sul lotto di intervento. L’indice di utilizzazione fondiaria si esprime in
metriquadrati/metroquadrato (mq/mq).

SU_Superficie utile
E’ la superficie realizzabile per I'attuazione del PSC, del RUE e del POC, come
declarata nel RUE, determinata dalle rispettive formule

SU= STxUt SU=SFxUf.

SA Superficie accessoria
La SA costituisce la porzione di superficie immobiliare destinata agli spazi di
servizio che contribuiscono a migliorare la qualita dell’abitare, e corrisponde
alla somma di tutte le superfici nette definite nel RUE
- peril 'uso residenziale in percentuale rispetto alla SU (Superfici Accessorie e spazi
serventi condominiali)
- per il produttivo in percentuale rispetto alla SU (Superfici Accessorie e spazi
serventi comuni)
SLV_ Superficie Lorda Vendibile
La Superfie costituisce la porzione di superficie immobiliare destinata a determinare
la reale redditivita nel libero mercato.
E’ composta da
St= Superficie territoriale
Uf= Utilizzazione fondiaria
%SA= incidenza della Superfice Accessoria sulla Superficie Utile
Ft= Fattore Tempo determinato dallo stato legittimo degli strumenti urbanistici
SLV=ST x Uf x %SA
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ARTICOLO 4 - Parametri economici per la valutazione dell'area
1. Il valore medio dell' area sara determinato sulla base dei seguenti parametri economici:

i.a. = Incidenza dell' area sul valore del fabbricato. Si assumono i seguenti valori:
0,20 per aree con un indice medio Uf>0,50 mq/mq
0,25 per aree con un indice medio Uf<0,25 mq/mq
020+0,25 per aree con un indice medio compreso tra >0,25 mq/mq e <0,50 mq/mq

C = Coefficiente di zona. Il territorio viene suddiviso in zone territoriali simili:

LOCALITA CENTRO ABITATO ZONE AGRICOLE
Capoluogo 1,00 0,90
Ponte Samoggia 0,8 0,70
San Giacomo del Martignone 0,75 0,70
Lavino di Mezzo 0,9 0,80

VIM €/mgq Valore Immobiliare Medio riscontrato dagli Osservatori immobiliari
VIC €/mgq Valore Immobiliare Complessivo

VAu €/mgq Valore Unitario dell’area, che determina la tariffa unitaria da applicare alla
Superficie Catastale soggetta ad I.C.I. fino all’anno 2011 ed ad IMU per gli anni successivi.

ARTICOLO 5 - Temporalita della strumentazione urbanistica

La vigente normativa regionale urbanistica definisce piu livelli di pianificazione comunale,

che determina un rapporto incrementale della formazione della rendita che determina il

Fattore Tempo (FT) come rapporto percentuale, in funzione dello stato di approvazione

dello strumento secondo il seguente prospetto:

100% P.d.C.: Ft=1,00

90% Approvazione PUA e firma della Convenzione Urbanistica: si avvia la procedura finale
per la predisposizioni dei progetti per l'ottenimento del P.d.C.:
Ft=0,90

75% Adozione del PUA: Si definisce il disegno della parte di citta e le strategie dichiarate
nel Piano Operativo, sottoponendo alle osservazioni il miglioramento
dell’assetto urbano definitivo: Ft=0,75

60 % Approvazione POC: Certezza che entro i 5 anni le previsioni saranno attuate, e questo
proprio per il dettato normativo e per il contenuto del Piano stesso:
Ft=0,60

50 % Adozione del POC: Dopo la richiesta di volonta insediative in rapporto ai desiderata
dell’Amministrazione Comunale si definisce 1'assetto quinquennale del
territorio comunale: Ft=0,50

35 % Approvazione del PSC: conferma delle aree vocate all’espansione urbana, quindi
minimo scarto reddituale rispetto alla adozione: Ft=0,35

20% Adozione del PSC: 'adozione evidenzia le prospettive insediative, valutate gia in
funzione della sostenibilita ambientale, e come tali, proprio per liter
previsto dalla normativa, difficilmente saranno annullate: Ft=0,20
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ARTICOLO 6 - Formula per il calcolo del valore

1. Il Valore Immobiliare dell’intera potenzialita edificatoria € data da
VIC= SLV x VIMx Ft

2. Il Valore dell’Area si ottiene, applicando I'incidenza dell’area.
VA= VICxi.a.

3. Il Valore Area unitario determina il valore che dovra essere moltiplicato alla superficie di
proprieta, (al fine di determinare il valore da assoggettare all'imposta) ¢ dato da:
VAu= VA/ST

4. Nel calcolo del valore venale dell' area non si tiene conto di eventuali oneri di
urbanizzazione gia pagati.

5. Negli ambiti ARS, per gli immobili gia esistenti compatibili con gli usi consentiti,
legittimati ai sensi della normativa edilizia e dichiarati al Catasto Fabbricati, si considera
una superficie di pertinenza (compresa I’area di sedime dei fabbricati stessi) di 10 per ogni
mgq di SU, esente dal calcolo della area fabbricabile.

6. Negli ambiti APR, per gli immobili produttivi gia esistenti compatibili con gli usi
consentiti, legittimati ai sensi della normativa edilizia e dichiarati al Catasto Fabbricati, si
considera una superficie di pertinenza (compresa I'area di sedime dei fabbricati stessi) di
10 ogni 2,5 mq di SU, esente dal calcolo della area fabbricabile.

ARTICOLO 7 - Valore delle aree con destinazione pubblica

1. Le aree individuate nel PSC come aree con destinazione pubblica, DOT_E, sono
considerate come aree edificabili in quanto aree con potenzialita edificatoria minima
Uf=0, 01 mq/mgq di decollo verso ambiti ARS e APR, il cui valore di mercato e uguale ad
1/3 del Valore Area unitario calcolata nel seguente metodo:

VAu DOT_E=VAu/3

ARTICOLO 8 - Fabbricati privi del carattere di ruralita in zona
agricola

1. In caso di fabbricato sprovvisto dei requisiti della ruralita, ricadente nel TERRITORIO
RURALE del PSC ed oggetto di utilizzazione edificatoria dell'area, di demolizione di

fabbricato, di interventi edilizi di cui all'art. 3, comma 1, lett. c.), d.), ed f.), del DPR
380/2001, I'imposta si calcola con la seguente formula:

V=SCxVIMxi.a.xC
ARTICOLO 9 - Aree non frazionate interessate da Ambiti di
sviluppo (ARS o0 APR)

1. I mappali interessati da linee di Ambito di Sviluppo (residenziale o produttivo), per i
quali non sono stati definiti frazionamenti, 'imposta dovra essere corrisposta in funzione
delle rispettive quote di terreno, per le rispettive tariffe (VAu e Reddito Domenicale).

5/ 6



ARTICOLO 10 - Aggiornamenti

1. Il valore "VAU" di cui al precedente articolo 6, sara rivalutato annualmente sulla base
degli indici ISTAT.

2. La rivalutazione sara eseguita su base annua calcolando I' aumento intercorso fra il mese
di gennaio ed il mese di dicembre dell' anno immediatamente precedente.

3. La rivalutazione sara calcolata sulla base degli indici del costo di costruzione di un
fabbricato residenziale, mensilmente pubblicati dall' Istituto Nazionale di Statistica.

4. Il nuovo valore "V" sara determinato con Delibera di Giunta Comunale, prima
dell’approvazione del bilancio del Comune entro il termine previsto per 'approvazione del
bilancio di previsione dell’esercizio di riferimento. In assenza di modifiche si ritengono
confermati i valori stabiliti per ’'anno precedente.

ARTICOLO 11 - Tabella Valori

1. Tabella dei valori assegnati per gli ambiti ARS — APR — DOT_E, nella fase di adozione
dello strumento:

> ARS €/mq 13,50
> APR €/mq 12,00
» DOT-E €/mq 4,40

2. Per quanto attiene le aree disciplinate dalla strumentazione urbanistica pre-vigente
(PRG) sono confermati i valori di cui alla Determina n. 301 del 05/05/2009.

3. Per gli ambiti ARS — APR — DOT__ E per i quali non e stata presentata nessuna proposta
di inserimento in POC, le aliquote di riferimento sono quelle indicate al punto 1 del
presente articolo.

ARTICOLO 12 - Validita del Regolamento

1. Il presente Regolamento entra in vigore dal 1 gennaio 2012
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COMUNE DI ANZOLA DELL'EMILIA
PROVINCIA DI BOLOGNA

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

Numero Delibera 42 del 04/05/2012
AREA TECNICA

OGGETTO

REGOLAMENTO IN MATERIA DI VALORE DELLE AREE FABBRICABILI AI FINI
DELL'ACCERTAMENTO DELL'IMPOSTA COMUNALE SUGLI IMMOBILI E DELL'IMPOSTA
MUNICIPALE PROPRIA - INTEGRAZIONE.

PARERI DI CUI ALL' ART. 49 DEL DECRETO LEGISLATIVO 18.08.2000 N. 267

Per quanto concerne la REGOLARITA' TECNICA esprime parere:
- FAVOREVOLE
DIRETTORE
DELL'AREA
INTERESSATA
IL DIRETTORE AREA TECNICA
Data 02/05/2012
F.to FORNALE' DAVIDE
Per quanto concerne la REGOLARITA' CONTABILE esprime parere:
IL
DIRETTORE AREA
ECONOMICO /
FINANZIARIA E
CONTROLLO
Data
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Letto, approvato e sottoscritto.

IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO GENERALE
F.to VERONESI GIAMPIERO F.to CICCIA ANNA ROSA

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE.
Copia della presente deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio dal 10/05/2012 al 25/05/2012 ai
sensi e per gli effetti dell'Art. 124, comma 1, del Decreto Legislativo 18.08.2000 n. 267.

ANZOLA DELL'EMILIA, Li 10/05/2012 IL RESPONSABILE SERVIZIO AFFARI
GENERALI/INNOVAZIONE

F.to BULDRINI DANIELA

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA.

E copia conforme all'originale. IL RESPONSABILE SERVIZIO AFFARI
GENERALI/INNOVAZIONE
ANZOLA DELL'EMILIA, Li 10/05/2012
BULDRINI DANIELA

ATTESTAZIONE DI ESECUTIVITA.

La presente deliberazione, pubblicata nei termini sopraindicati, ¢ divenuta esecutiva il 20/05/2012,
dopo il decimo giorno di pubblicazione, ai sensi dell'Art. 134, comma 3, del Decreto Legislativo
18.08.2000 n. 267.

Addi, IL SEGRETARIO GENERALE
F.to CICCIA ANNA ROSA



