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COMUNE DI MAGNACAVALLO

Provincia di Mantova
Codice Ente: 10847

COPIA

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DELLA GIUNTA COMUNALE N, 69

OGGETTO :
APPROVAZIONE VALORI DI STIMA RELATIVI ALLE AREE FABBRICABILI ED

AGLI IMMOBILI SOGGETTI AD INTERVENTI DI RECUPERO AI FINI
APPLICAZIONE IMU PER L'ANNO 2014.

IL’anno duemilagquattordici addi sei del mese di settembre alle ore 11:40 nella sala

delle riunioni.
Previo esaurimento delle formalita prescritte dal vigente Testo Unico, vennero per oggi convocati i

componenti di questa Giunta Comunale.

Sono presenti i Signori:

Cognome ¢ Nome Carica Pr. ~As.
MARCHETTI ARNALDO SINDACQO-PRESIDENTE Presente
BOCCALETTI ROBERTA VICE SINDACO Presente
DALLEVI MARIO ASSESSORE Presente
Totale

Con I’intervento e ’opera del Signor CARDAMONE FRANCO , SEGRETARIO COMUNALE

Il Signor MARCHETTI ARNALDO nelia sua qualita di SINDACO-PRESIDENTE  assume la
presidenza ¢, riconosciuto legale il numero degli intervenuti, dichiara aperta la seduta per la

trattazione dell’oggetto suindicato.




Il Sindaco fa presente che vengono confermati per 'anno 2014 i valori delle aree
edificabili ai fini .LM.U. in vigore nel 2012 e 2013, adottati a seguito dell'approvazione
del nuovo P.G.T..

LA GIUNTA COMUNALE

Premesso che ai sensi della vigente normativa € necessario che 'Amministrazione
Comunale individui i prezzi di riferimento delle aree urbanisticamente edificabili in
base al vigente P.G.T ;

Rilevato che tale individuazione si rende necessaria al fine di fornire al Funzionario
Responsabile dei tributi i valori a cui attenersi in ordine alle eventuali rettifiche delle
dichiarazioni |.M.U. del Comune di Magnacavallo;

Vista l'allegata relazione di stima redatta dal Responsabile dell’Area Tecnica, Geom.
Angela Faini, contenente la proposta di individuazione dei valori medi delle aree
edificabili ai fini dell’'l.M.U:

1. AREE FABBRICABILI:

» Tabella “A1” Nuclei di antica formazione e ambiti consolidati
(interventi diretti)

» Tabella “A2” Ambiti di espansione residenziali e artigianali
(interventi soggetti a piani attuativi)

» Tabella “A3” Aree ricomprese nel sistema dei servizi (interventi di
interesse pubblico o generale)

> Tabella “B” Coefficienti di posizione e attuazione

» Tabella “C" Coefficienti di morfologia

2. IMMOBILI SOTTOPOSTI AD INTEVENTI DI RECUPERO
» Tabella “D” Immobili posti all'interno del Centro Abitato
» Tabella “E” Immobili posti in ambito di trasformazione
» Tabella “F" Immobili posti allinterno del sistema dei servizi
» Tabella “G” Immobili posti in zona agricola

Visto il Decreto leg.vo n°267/2000;
Acquisiti i pareri favorevoli sotto il profilo della regolarita tecnica della presente
proposta di deliberazione , espressi a cura dei Responsabili del servizio tecnico e
finanziario ed allegati al presente atto;
Con voti favorevoli unanimi, legalmente espressi,

DELIBERA
1.0l APPROVARE Ile allegate Tabelle ed annesse note applicative dei valori di
mercato delle aree edificabili suddivise secondo zone omogenee di P.G.T. presenti sul
territorio comunale, ai fini dell’applicazione delllMU per I'anno 2014 ed utilizzabili da
parte del Funzionario Responsabile dei tributi ai fini della rettifica delle dichiarazioni
IMU;
2.D1 PUBBLICARE le suddette tabelle sul sito del Comune;
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3.Dl DICHIARARE, previa separata, successiva ed unanime votazione favorevole, la
presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art. 134, 4°comma del
Decreto Leg.vo n. 267/2000.
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COMUNE DI MAGNACAVALLO
PROVINCIA DI MANTOVA
CAPITALE MORALE DELLUEMIGRAZIONE MANTOVANA
PIAZZA MARCONI, 5

TEL. 0386-55151-55566 FAX 0386-55522
COD. FISC. 80004910206- PART. TV A 00416690204

RELAZIONE DI STIMA

INDIVIDUAZIONE VALORI MEDI
DELLE AREE EDIFICABILI
Al FINI IMU




PREMESSA:
Llarticolo n® 13 del D.L. 201/2011 convertito con Legge n® 214/2011, anticipa in via sperimeniale ,

a decorrere dal 2012 ¢ fino al 2014, Pisfituzions dell'imposta municipale propria IMU, che per il
Comune sosfituisce I'ICI

li rinvio operato dall*articolo n° 13 - cornma 3 del D.L. n® 201/2011 alie norme dell’articalo 1 5 .-
comma 5 del ID.Lgs. n° 504/1992 prevede che “per le aree edificabili, il valore 2 costituito da quello
venale in comune commercio al 1° Gennaio dell*anno di imposizione avendo riguardo alfa zona

territoriale di ubicazione, all'indice di edificabilitd , alla destinazione d’use consentita, ai prezz
medi rilevati sul mercato dalla vendita di arce avent; analoghe caratteristiche.

Al fini della valorizzazione delle aree edificabili ai fini ICL i1 Comune di Magnacavallo con
Deliberazione del Consiglio Commmale 2° 21 del 09/06/2011, ha approvato i criteri di stimg e
valutazione delle aree edificabili e fabbricat sattoposti ad interventi di recupero per I'anno 2011
anche in funzione al muovi strumenti urbanistici in allora adottati (Piano per il Governo del
Territorio).

Per 'anno in corso si procede a mantenere imvariati i valori delle aree edificabili non
applicando la rivalutazione ISTAT dellindice legato al costo Ji costruzione dei fabbricati in
quants il wercate immobiliare attualmente @ stagnante, Oceorre precisare che il noto
momente di stagnazione del mercato immobilisre sta provocando un eale drastico def prezsi

I} L NUOVI STRUMENTE URBANISTICI E INCREMENTO DEI VALORI

A seguito dell’adozione del Piano per il Governo del Territorio (P.G.T.) si & procediric ad una
uasposizione dei valori di riferimento delle aree edificabili dalle previgenti zone omogenee come da
PR.GC. , aghi “embiti” cosi come previsti dai nuovi strumenti urbanistici,

Relativamente all’incremento dei valori dell'anno in corso, st ritiene che la simazione attuale del
mercato immobiliare, per il quale la crisi economica ha profondamente rallentato le compravendile
degli immobili in generale ¢ quindi anche delle aree edificabili, non consenta una revisione dei
valori per I'anno 2013,

1. PIANO PER 1L GOVERNO DEL TERRITORIO

Dal punto di vists urbanistico, relativamente alle aree oggetto di stima, si rileva che il territorio
comunale in esame & costituito dalle seguenti zone ferritoriali omogenee come indicate nella tabella
allegata:

A) AMBITO “AF® — NUCLEO DI ANTICA FORMAZIONE E PATRIMONIO EDILIZIO
STORICO ISOLATO: sono considerati nuclei urbani di antica formazione nonché da complessi
edilizi isolati, ville, case padronali e cascine di valore storico - artistico e ambientale o
monumentale, ivi comprese Ie aree immediatamente circostanti che possono considerarst parte
integrante degli stessi

B) “AREC™ - AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATE: comprendono le parti del territorio
comunale totalmente ¢ parzialmente edificate che non presentano valori storico ambientali o
monumentali generalizzati da salvaguardare nonché le zone che posseggonn caratieristiche tali da
renderle di fatto un sggregato residenziale omogeneo. L'ambito AREC & suddiviso in:




Sub-ambits AREC 1: caratierizzato da vecchia edificazione
Sub-ambito AREC 2: caratterizzato da medio - alm density
Sub-ambite AREC 3: caratterizzato da medio - bassa densita

Cy AECOC» - AMBITI ECONOMICT CONSOLIDATL: comprendono e parti del territorio
comunale totalmente o parzialmente edificate, cargtterizzate da insediamenti prevalentemente
produttivi, commerciali e terziar spesso comnuisti ad edifici residenziali

3} “PAA” - AMBITI CON PIANO ATTUATIVO GIA" APPROVATO O ADOTTATO:
- Piani attuativi di tipo prevalentemente residenziale
- Piani attuativi di tipo prevalentemente produtiive

E) “AVP" . AMBITI A VERDE PRIVATO: comprendono le aree atilizzate o destinate ad
Incrementare il verde privato atiraverso il mantenimento o Pallestimento di parchi, giardini ed ori.

3. CRITERI DI VALUTAZIONE:
L'area fabbricabile rappresenta I'ares utilizzabile a scope edificatorio in base agli strumenti
urbanistici generali o attustivi o in base alle possibilitd effettive di edificaxions determinate
dalPinserimento del Piano di Governo del Territorio,
I} pill probabile valore di mereato puo essere determinato con i seguenti metodi:

-~ Metodo sintetico comparative;

- Metodo analitico basato sul vaiore di trastormazione
i primo del due metodi si applica in situazioni di mercato dinamico, in cui vi & un ampia
disponibilith di prewzi relativi a beni analoghi, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a quelli
oggetto di stima.
}l secordo metodo invece & applicabile nelle situazioni opposte, ossia in quel casi in cui sul
mercato, vuoi per la staticits delle contrattazioni, vuoi pur le particolari cacatteristiche di talune aree
edificabili, non ¢ possibile fare riferimento a prezzi storici in quanto inesistenti oppure di numero
assal ridotio.
I valeri che vengono indicati devono intendersi “valori medi” suscettibili pertanto di variazioni in
funzione di particolari caratteristiche o condizion; che incidono sulla valutazione di cui trattasi,
I} valore dell’area & variabile in funzione de seguenti elementi:

- Carolteristiche ¢ forma del lotto: La superficie pud essere inferiore a quella minima
richiesta dalle norme, il lotto pud essere stretto € molte allungato tale da renderne difficile
Putilizzo edificatoric, possono dsultare presenti linee eletiriche, edifici a confine che
comproniettono Pintervento edilizio

- Carenza di opere di urbanizzazione. o difficoltd di allaccio ai pubblici servigi

- Presenza di servith a favore di terzi

L'utente ha la possibilitd di dichiarare valori inferiori a quelli programmati producendo idones
documentazione a supporto.

Alla basz del eriterio di stima per Ia determinazione dei valori delle aree risulta fondamentale
I"ublcazione.
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1 valori sopra riportati sono riferiti al mdq. di area fabbricabile perfettamente sfruttabile,

Alle aree ricomprese all’interno della Tabella 1 possono essere applicaii i coefficienti B1, B2, B3,
Cl, €2, C3, di cui alle successive tabelle B o C, in funziene della loro morfologia e della lorg
posizione sii‘interno del territorio comunale. Considerando che la morfologia dell’aren incide sul
valore di mercato della stessa, & possibile applicare i coefficienti correttivi nel casi in cui Ia
proprietd non sia pienamente sfruttabile o posta in zome che presentanc particolari difficolta
edificatorie.

l.e aree a eui applicare i valori 8 cuj alla Tabella 2 sono:
= Quelle complessive poste all’interno del comparto, al lordo delle superfici di urbanizeazione
(strade, parchegel, ecc.), nel caso di “area non urbanizzata”. 8i considera urbanizzata 'arca
in cui & stato rilasciato il PAC relativo all ‘esecuzione delle opere di wrbanizzazione.
- Le superfici fondiarie dei loti edificabili, con esclusione delle superfici riservate
all'wbanizzazione primaria deol comparto (strade, parcheggi, ecc.), nel caso di “area
urbanizzata™.

L’ imponibile VM, da utilizzare g fini IMU e & eui applicare Paliguota d*imposta, si ottiene;

VM = Superficic area x Valore maq. Tabella I x coeff. di posizione B x coeff, di morfologin C

) coefficienti B ¢ C sono riferiti tispettivamenie a elementi oggettivi e soggettivi che DORSONO
influire sul valore degli immobili oggetto di stina.

Tali coefficienti sono da utilizzarsi per quegli immobili che presentano effettive difficolia
edificatorie, dovuie alla loro posizione o alla loro particolare morfologia,

Tubella B - Coelficienti di posizione & attuszione

N | DESCRIZIONE COEFFICIENTE DI
POSIZIONE,
Bl |Zone che non presentanc  aiomng difficolta o 1,00
urbanizzazione, o vincoli del genere
B2 | Zone che presentang careve g livello di dotazione 0,83
minima di urbanizzazioni primarie
B3 | Zone interessate da vincolo speciale 0,80

Tabella C - Coefficienti di morfologin

N° | DESCRIZIONE COEFFICIENTE D
MORFOLOGIA
Cl | Possibilita edificatoria completa 1,00
€2 | Possibilits edificatoria condizionata 0,75
C3 | Possibilita edificatoria inesi stente 4,50




ESEMPI DI AREE A CUT APPLICARE LE RIBUZIONI C1, C2, C3 CONTENUTE NELLA
TABELLA C

POSSIBILITA' EDIFICATORIA COMPLETA

Lotto di terreno di dimension; regolari e superficie minima
uguale ¢ superiore a guanto previsto dal piano, per cui &
consentita un’agevole edificaxione.

g

POSSIBILITA” EDIFICATORIA CONDIZIONATA

Lotin di terreno con morfologia o superficie tali da permetterne
o lo struttamento una volta annesso ad altra era, o alira proprieté
] (in questo caso il mapp, 350 pud essere sfruitato solo cosiruendo
i in aderenza al mapp. 200).

350

POSSIBILITA® EDIFICATORIA INESISTENTE

Appezzamento  di  terreno,  individuato  al mappale 310
identificato come edificabile, ma non sfruttabile in guanto
adibito a funzione specifica di accesso ad uno o pit immobili, &
verde di pertinenza, o inseritc in fasce di rispetto che ne
vincolano edifi

wcabilita,

33




B} IMMOBILI SOTTOPOSTI AD INTERVENTI DI RECUPERQ

Per quanio riguarda i fubbricati soltoposti ad interventi di recupero, & previsto che, dalia data di
inizio lavori a quella di atirdbuzions della nuova rendita, Pimponibile a eui applicare Paliquota IMU
debba coincidere con it valore dell*ares edificabile su cui insiste Pimmobile,

Al fine di rendere corretta ed equa Papplicazione della norma, sone state individuate e formule
sotte esposte, applicabili alle superfici e i contenuti delle tabelle successive.

CALCOLO IMPONIBILE PER IMMOBILI POSTI IN AMBITI I CUJ ALLE TABELLE
D,EF

{(Sup. lorda d"intervento’ : IF x Valore mq. di zona] = Imponibile IMU
P q

CALCOLO IMPONIBILE PER IMMOBILI POSTI IN ZONA AGRICOLA DI CUT ALLA
TABELLA G

{(Sup. lorda d’intervento™ + (Sup. arex pertinenzal " x 0,05} x Valore mg. & zons =
Imponibite IMU

) per superticie lorda & intervento si intende la superficie dell’immobile sottoposto ad intervanto dj
recupero efo ampliamento, in base alP’epoca di vigenza degli strumenti

" Per Sup. area di pertinenza si intende Para individuata dalla mappa catastale a stretio e diretto
servizio del fabbricato ad essa collegaio.
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COMUNE DI MAGNACAVALLO
( Provincia di Mantova )

ALLEGATO ALLA DELIBERAZIONE DI G.C. N° 69 DEL 06/09/2014
Art.49 -comma 1- e art. 147 e ss. del Decreto Leg.vo n.267/2000
* Testo Unico delle Leggi sull'Ordinamento degli Enti Locali ”

OGGETTO: APPROVAZIONE VALORI DI STIMA RELATIVI ALLE AREE
FABBRICABILI ED AGLI IMMOBILI SOGGETT!I AD INTERVENTI DI RECUPERO Al
FINI APPLICAZIONE IMU PER L’ANNO 2014.

PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA

Vista la proposta di deliberazione di cui alloggetto, si esprime parere favorevole per
quanto attiene alla regolarita tecnica, previa verifica della regolaritd amministrativa ai sensi
dell'art.2, comma 2 del vigente regolamento del sistema di controlli interni (art.147 e ss.del
T.U.E.L.-D.L. 174/2012).

Magnacavallo, I¥ 06/09/2014 Il. RESP.LE AREA TECNICA

F.TO FAINI ANGELA
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PARERE DI REGOLARITA’ CONTABILE

Vista la proposta di deliberazione di cui all’oggetto, si esprime parere favorevole per

quanto attiene alla regolarita contabile.

Magnacavallo, li
IL RESPONSABILE AREA FINANZIARIA

( GELATTI RITA)




IL SINDACO -PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to MARCHETTI ARNALDO F.to CARDAMONE FRANCO

E’copia conforme all’originale per uso amministrativo.

Magnacavallo, 1 b7 TT. Zﬁ

RELAZIONE DI PUBBLICAZIONE  \° GOC QX 6. fURE,

Il presente verbale verrd pubblicato per 15 giorni consecutivi e cioé
dal ﬂa‘E { gﬂﬁ :ﬁﬁ%g?n al ? 1 m“ﬂ* 2@1@ all’ Albo Pretorio del Comune
Al sensi dell'art. 124 ¢.1 del D.Igs 267/2000. ‘

IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to CARDAMONE FRANCO

Deliberazione soggetta invio comunicazione ai capigruppo consiliari.

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’
Il sottoscritto Segretario Comunale, visti gli atti d’ufficio,
ai sensi del vigente T.U. delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali — D.L.vo N°267/2000

ATTESTA

Che la presente deliberazione, ai sensi delle vigenti disposizioni di legge
E divenuta esecutiva il giorno 06 SET. 2014
0 Perché decorsi 10 giorni dalla data di pubblicazione (art. 134, 3° comma D.Lgs. N.267/2000).

M E’ stata dichiarata immediatamente eseguibile (art. 134, 4° comma D.Lgs. N.267/2000).

Magnacavallo, 1i 06 SET. 7201

IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to CARDAMONE FRANCO
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