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COMUNE DI MASSA E COZZILE

DELIBERA DI GIUNTA COMUNALE nr. 78 del 04/06/2015

OGGETTO: VALORE VENALE DELLE AREE FABBRICABILI IN COMUNE COMMERCIO.
ANNO 2015.

L’anno 2015 il giorno quattro del mese di Giugno alle ore 15,00 nella sala delle adunanze del Comune
suddetto, convocata con appositi avvisi, si € riunita la Giunta Comunale alla presenza dei Signori:

Presente
1) NICCOLI MARZIA + Sindaco X
2) BARTOLINI CARLO - Vice Sindaco X
3) LUCHI FIORELLA - Assessore X
4) BERTOCCI LAURA - Assessore X
5) DAMIANI MASSIMO - Assessore X

Partecipa il Segretario Comunale Dott. Claudio Sbragia; la Sig.ra Niccoli Marzia nella sua qualita di
Sindaco assume la Presidenza e, constatata la legalita dell’adunanza, apre la seduta ed invita a deliberare
sull’argomento indicato in oggetto.

Il presente verbale viene letto, approvato e sottoscritto

IL SINDACO IL SEGRETARIO COMUNALE
Niccoli Marzia Dr. Claudio Sbragia

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

Il responsabile del settore segreteria generale attesta che copia della presente deliberazione viene pubblicata
in data odierna all'Albo pretorio del Comune per quindici giorni consecutivi e trasmessa contestualmente ai
capigruppo consiliari.

Massa e Cozzile , li 5 giugno 2015

IL RESPONSABILE
Roberto Bernardini



LA GIUNTA COMUNALE

Visto I'art. 5 comma 5° del-D.Lgs n. 504 del 30.12.1992;
Visto I'art. 59 comma 1 lettera g) del D.Lgs. n. 446 del 15.12.1997;

Visto il D.Lgs. n.23 del 14.03.2011 e l'art.13 del D.L. 06.12.2011 convertito con modificazioni
dalla Legge 22.12.2011 n.214;

Visto il vigente regolamento Comunale per I'applicazione dell'imposta comunale sugli immobili,
approvato con delibera del Consiglio Comunale n. 9 del 31.03.2007;

Visti gli art. 48, 49 e 107 del D.Lgs. 18.08.2000 n. 267;

Vista la Delibera di Giunta Comunale n° 57 del 31.05.2007 e l'allegato prospetto dei valori
delle aree fabbricabili;

Visto il Regolamento Urbanistico approvato con Delibera del Consiglio Comunale n° 35 del
26.09.2007 e le successive Varianti n°1 e 2;

Vista la relazione tecnica, predisposta dal responsabile del settore urbanistica ed edilizia
privata, in data 03.06.2015, che viene allegata alla presente costituendone parte essenziale e
sostanziale;

Visto il parere di regolarita tecnica;
Visto il parere di regolarita contabile;
Con voti unanimi legalmente espressi:
DELIBERA

1) di approvare l'allegata relazione tecnica, predisposta per la stima del valore venale delle
aree edificabili in comune commercio, poste nel territorio di Massa e Cozzile, ai fini dell'imposta
IMU per I'anno 2015;

2) di dare atto che la suddetta relazione & stata definita dopo aver acquisito tutte le
informazioni necessarie ed eseguito gli opportuni accertamenti;

3) di trasmettere la presente deliberazione all’Ufficio Tributi per le verifiche di competenza;

4) di dichiarare il presente atto immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4, del
D. Lgs. 267/2000.



Dando seguito all'invito rivolto all'ufficio da parte delllamministrazione in carica, indirizzato
ad effettuare una verifica circa le eventuali possibilita di ribasso dei valori ai fini IMU
attualmente in vigore, si & proceduto a redigere la seguente relazione.

Come € noto nel corso degli ultimi anni si & assistito ad una fase di pesante crisi del
mercato immobiliare. Tale crisi ha riguardato in particolare il volume delle compravendite
con evidenti ripercussioni sull'attivita edilizia in genere, mentre risultano essere di pil
difficile interpretazione i riflessi che la “contrazione” del mercato immobiliare ha prodotto
sui prezzi dello stesso, soprattutto la sua quantificazione.

Se, appunto, di tutta evidenza risulta essere la drastica diminuzione dell'attivita edilizia e
specialmente degli interventi di nuova edificazione, non sempre cosi marcato appare |l
calo dei prezzi di vendita degli immobili.

Il valore delle aree edificabili da considerare ai fini IMU & il valore di mercato o valore
venale ai sensi dell'art. 13 del D.L. n. 201/2011, che richiamando l'art. 5 del D.Lgs. 504/92
prevede che detto valore sia costituito da quello venale in comune commercio al 1°
gennaio dell'anno di imposizione.

Quest'ufficio ritiene che, dovendo cercare di fare affidamento su dati che presentino
caratteristiche di uniformitad e di congruita, il riferimento piu affidabile non possa che
essere costituito dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del Territorio la
cui consultazione € disponibile sul sito internet della stessa nella sezione dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare (O.M.1.). Tali dati non sono di semplice ed immediata reperibilita e
la visione degli stessi costringe ad un percorso alquanto farraginoso, pertanto si &
provveduto ad una loro collazionatura utile, anche, a facilitare la verifica dei confronti e dei
relativi spostamenti percentuali. Di seguito i dati OMI utilizzati:
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L'OMI ha stabilito per ogni singola zona catastale (Microzona) a seconda della
destinazione urbanistica e della tipologia, dei valori unitari di mercato minimi e massimi dei
fabbricati. Tutte le 5 zone individuate dalllOMI sono sopra riportate e per ciascuna sono
rappresentati i valori minimi e massimi in Euro con riferimento alle diverse tipologie
edilizie. L'arco temporale preso in considerazione riguarda una annualita, per le finalita
della presente relazione il periodo su cui € stato fatto riferimento & quello che va dal 2°
semestre dell'anno 2013 fino al 2° semestre 2014, ultimo dato, quest'ultimo, reso
liberamente disponibile dall'OMI. Per l'intervallo temporale considerato & stata calcolata la
percentuale di variazione dei valori di ogni tipologia edilizia ed in ciascuna zona.

Ricordato che cosa & I'OMI:

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare — O.M.I. — & un archivio informatico di dati che si riferiscono a valori
unitari di mercato, articolati nelle diverse tipologie, rappresentativi della realta immobiliare esistente. E’
pertanto una banca dali che raccoglie ed elabora informazioni provenienti dal mercato immobiliare
consentendo di conoscere I'andamento del settore, con lo scopo di rilevare, monitorare ed elaborare la sua
evoluzione L'ipotesi di base dellOMI é che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicativo delle
differenze di valore tra le varie unita immobiliari, in particolare di quelle a destinazione residenziale. Pertanto
ogni territorio comunale € segmentato in una o pit zone omogenee. La zona omogenea OMI riflette un
comparto omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale si registra una sostanziale uniformita di
apprezzamento per condizioni economiche e socio-ambientall.

Le quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento ad unita immobiliari
ordinarie aventi una data destinazione d’uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc), site in una data zona
omogenea. | valori minimi e massimi rappresentano l'ordinarieta e pertanto vengono esclusi quelle
quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche
non ordinarie per la tipologia edilizia della zona di appartenenza. Un vincolo alla definizione delle zone OMI
€ stato posto imponendo che ciascuna di esse appartenga ad una ed una sola microzona catastale. Le
microzone catastali rappresentano gli ambiti territoriali istituzionalmente rilevanti ai fini della revisione degli
estimi catastali e sono state deliberate dai comuni ai sensi del Decreto del Presidente della Repubblica del
23 marzo 1998, n. 138. La scelta di univocita tra zona OMI e microzona catastale é dipesa dall'opportunita di
mantenere un sistema di riferimento dell'Osservatorio coerente con quello catastale. Al fine di avere un
quadro uniforme del mercato immobiliare sull'intero territorio nazionale, le zone OMI, infine, sono state
raggruppate in fasce , le quali individuano aree territoriali con precisa collocazione geografica nel Comune e
rispecchiano, in generale, una collocazione urbanistica consolidata (Centrale, Semicentrale, Periferica,
Suburbana, Rurale).

L'aggiomamento avviene ogni sei mesi, dopo I'elaborazione e validazione di “schede di rilevamento”,
acquisite sul mercato locale, attraverso una fase che prevede il reperimento e la raccolta di tutta una serie di
informazioni tecnico-economiche che, in parte provengono da indagini dirette di mercato, assunte presso
Agenzie immobiliari, Notai, mediatori, Conservatorie RR.II., annunci su quotidiani e riviste specializzate, ed
in parte provengono anche da flusso interno di notizie relative a stime e determinazioni dell’ufficio
Provinciale stesso.

Il territorio comunale di Massa e Cozzile risulta pertanto cosi articolato:
— Zona B1/ centrale — Margine Coperta;
— Zona D1/ periferica — Vangile, Molina;
— Zona D2 / periferica — Traversagna;
— Zona E1 / suburbana — Biscolla, Ponte a Bari;



— Zona E2 / suburbana — Massa, Cozzile.

Tale articolazione disposta dall'OMI risulta coincidere, con qualche approssimazione, alla
suddivisione in UTOE prevista dal vigente Piano Strutturale.

Dall'esame dei dati sopra rappresentati si evidenzia come le variazioni piu significative, sia
in termini assoluti che percentuali, riguardano i valori relativi alle tipologie residenziali
collocate nella Zona di Margine Coperta, ovvero nella zona maggiormente urbanizzata.
Meno accentuate risultano essere le variazioni percentuali intervenute in tutte le altre Zone
e riguardanti tutte le tipologie edilizie diverse dalla residenza, fatta salva la destinazione
d'uso commerciale nella Zona centrale di Margine Coperta. Riguardo a quest'ultima
eccezione e comunque il caso di far rilevare come tale “anomalia” non sia riferibile ad area
specificamente caratterizzata in senso commerciale, quanto riferibile, piuttosto, ad una
distribuzione diffusa di unita commerciali di vicinato entro il dominante carattere
residenziale della Zona in questione.

Avuto riguardo a tutto quanto sopra esposto si ritiene che possa essere operata una
riduzione dei Valori delle aree fabbricabili ai fini della determinazione dell'IMU per I'anno
2015 secondo i seguenti criteri:

- una riduzione pari al 15% in tutte le aree con destinazione d'uso prevalentemente
residenziale (le sottozone “B” ed i Progetti Norma ove non sia esclusivamente
prevista la destinazione d'uso produttiva);

— una riduzione pari al 5% in tutte le zone diverse da quelle di cui al punto
precedente.

Tale parametrizzazione delle riduzioni proposte trova riferimento nella tabella delle
variazioni percentuali riferite alle diverse tipologie edilizie e riguardante la media dell'intero
territorio comunale sotto riportata:
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Di seguito la tabella che riassume i dati dei valori ai fini IMU che possono essere adottati.
Gli stessi sono stati elaborati operando la riduzione dei valori secondo i criteri piu sopra
esposti.
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Massa e Cozzile, 03.06.2015
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Il Responsabile del Settore Urbanistica ed Edilizia Privata
Arch. Marco Pintus



PROSPETTO VALORI AREE FABBRICABILI PER L'ANNO 2015
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