COMUNE DI CASCINA
PROVINCIA DI PISA

ORIGINALE
DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

N. 236 del 04/12/2024

Rif. Proposta n. 341/2024
OGGETTO: DETERMINAZIONE PER ZONE OMOGENEE DEl VALORI VENALI IN COMUNE
COMMERCIO DELLE AREE FABBRICABILI Al FINI IMU (D. LGS. 15/12/1997 N.

446 ART. 5 LETT. G}

Il giorno quattro del mese di Dicembre deli'anno 2024, la Giunta Comunale convocata in

modalita mista (presenza fisica efo videoconferenza) alle ore 16:00 nei modi e termini di legge e
iniziata alle ore 16:00, si & riunita composta dai seguenti Signori:

Cognome e Nome Qualifica Presenza| Assenza Presenza in
Videoconferenza
BETTI MICHELANGELO Sindaco X
MASI CRISTIANO Vice Sindaco X
CIPOLLI PAOLO Assessore X
MASONI IRENE Assessore X
DEL GIUDICE BICE Assessore X
MORI FRANCESCA Assessore X
GUAINAI GIULIA Assessore X
LOCONSOLE CLAUDIO Assessore X

Risultano Presentin. 8 e assentin. 0

Presiede la Seduta il Sindaco Michelangelo Betti, partecipa, da remoto, il Segretario Generale
Marco Ciancaglini, collegato in videoconferenza.

Il Sindaco, accertato il numero legale, dichiara aperta la seduta ed invita [a Giunta Comuna-

le ad esaminare ed assumere le proprie determinazioni sulla proposta di deliberazicne indicata in
oggefto.
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LA GIUNTA COMUNALE
Premesso che:

- con gli artt. 8 e 9 del D.Lgs. 14/03/2011 n. 23 e 'art. 13 del D.L. 06/12/2011 n. 201, convertito con
modificazioni nella legge 22/12/2011 n. 214, & stata istituita I'lmposta Municipale Propria (cd.
I.M.U), sostitutiva, tra le altre, dell'Imposta Comunale sugli Immobili (cd. 1.C.L);

- ai sensi del comma 3 del suddetto art. 13 del D.L. n. 201/2011 “la base imponibile dell'imposta
municipale propria e costituita dal valore dell'immobile determinato ai sensi delf'art. 5, commi 1, 3,
5e 6del D.Lgs. 30 dicembre 1992 n. 504 e dai commi 4 e 5 del presente articolo”;

- il citato comma 5 dell’art. 5 del D.Lgs. n. 504/1992 dispone che “per le aree fabbricabili, il valore
é costituito da quello venale in comune commercio al 1° gennaio dell'anno di imposizione, avendo
riguardo alla zona terriforiale di ubicazione, allindice di edificabilia, alfa destinazione d'usc con-
sentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costruzione, ai
prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”,

- l'art. 59 lettera g) del D.Lgs. 15 dicembre 1997 n. 448, riferito in maniera specifica alla sostituita
I.C.I. ma tuttora vigente ed utilizzabile in ambito 1.M.U., demanda alla potesta regolamentare co-
munale la facolta di “determinare periodicamente e per zone omogenee | valori venali in comune
commercio delle aree fabbricabili, ai fini della fimitazione del 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 af massimo f'insorgenza di con-
fenzioso ";

considerato che:

- ai sensi dell'art. 36 comma 2 del D.L. 04/07/2006 n. 223 convertito nella Legge 04/08/2006 n.
248, ai fini deli'applicazione del citato D.Lgs. n. 504/1992 "un‘area € da considerare fabbricabile se
utifizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale adottato dal comune,
indipendentemente dall'approvazione della regione e dall'adozione di strumenti attuativi del mede-
simo”,
- secondo quanto ricordato al comma 7 dell'art. 9 del vigente “Regolamento sulfimposta municipa-
le propria”, approvato con delibera C.C. 4 agosto 2020, n. 57, e modificato con Delibera C.C. 5
aprile 2023, n. 17, per “le aree fabbricabili, if valore & costituito da quello venale in comune com-
mercio al primo gennaio dell’'anno di imposizione, o a far data dall’adozione degli strumenti urbani-
stici, avendo riguardo alla zona ferritoriale di ubicazione, allindice di edificabilita, alla destinazione
d’usc consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessari per la costru-
zione, al prezzi medi rifevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche”;

dato atto che:
- il comma @, del medesimo art. 9 del citato “Regolamento sullimposta municipale propria”, rimette
alla competenza del Consiglio Comunale |a facolta di determinare periodicamente e per zone omo-
genee i valori venali di riferimento dei terreni fabbricabili;
- tale competenza, tuttavia, esula dall'elencazione tassativa di cui all’art. 42 del D.Lgs. 267/2000 e
$s. mm. e ii. che, al comma 2, lettera f) , prevede la competenza del Consiglio Comunale limitata-

mente alla “istituzione e ordinamento dei tributi, con esclusione della determinazione delfe relative
aliquote”;

- per tale motivo la medesima norma pud essere disapplicata riconducendo la relativa competenza
alla Giunta Comunale quale competenza residuale ex art. 48 del medesimo D.Lgs. 267/2000;
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premesso che il Comune di Cascina & dotato dei seguenti strumenti urbanistici:

* Piano Strutturale Intercomunale (P.5.1.) dei Comuni di PISA e CASCINA, approvato con Delibera
di Consiglio Comunale di Pisa n. 30 del 28/03/2023 e con Delibera Consiglio Comunale di Cascina
n. 28 del 27/04/2023, ed efficace dal 21.06.2023, data di pubblicazione deil'avvisc di avvenuta ap-
provazione del PSI stesso sul BURT (BURT n. 25, parte Il del 21.06.2023);

* Regolamento Urbanistico (R.U.), approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 29 del
22/03/2000 e successivamente modificato con Delibera di Consiglio Comunale n. 11 del
19/03/2015, quale Variante di Monitoraggio al Regolamento Urbanistico, per effetto della quale ri-
corrono le condizioni di cui all'art. 231 comma 1 della Legge Regionale n. 65/2014 e ss.ms. g ii.;
Regolamento Urbanistico i cui termini di efficacia sono stati prorogati dall'art. 1 della LRT 31/2020
“Proroga dei termini con riferimento agli strumenti di pianificazione fterriforiale e urbanistica per if
contenimento degli effetti negafivi dovuti alfemergenza sanitaria COVID” e ss. mm. e ii., fino al
31.12.2023 e, successivamente, fino al 31.03.2024, secondo quanto previsto dall'art. 252 quin-
guies della L.R. n. 65/2014 e ss. mm. e ii,, introdotto dall’art. 10 della LRT 28 dicembre 2023, n.48
(pubblicata sul B.U.R.T. n. 73 parte prima del 29.12.2023), alla luce dell'Ordinanza Commissariale
n. 98 del 15.11.2023, “DCM 03/11/2023 — OCDPC n. 1037 del 05/11/2023 — Eccezionali eventi
metereologici verificatisi a partire dal giorno 2 novembre 2023 nel territorio delle province di Firen-
ze, Livorno, Pisa, Pistoia e Prato. Prima ricoghizione dei Comuni interessati dall’evento”,

+ Piano Operativo Comunale (POC), in fase di elaborazione di cui AVVIO DEL PROCEDIMENTO
PER LA FORMAZIONE DEL PIANO CPERATIVO COMUNALE (P.0.C)) ai sensi dell'art. 17 della
L.R. n. 85/2014 £ S.M.I e della contestuale valutazione ambientale strategica (V.A.S.) ai sensi
dell'art. 23 della L.R. n. 10/2010 e s.m.i. in conformita’ alla L.R. n. 65/2014 e al PIT/PPR, approva-
to con Delibera di Consiglio Comunale n. 79 del 14/12/2023;

ritenuto opportuno procedere per 'esercizio finanziario 2025 alla rideterminazione del sud-
defto valore medio in funzione delle variazioni dei valori di riferimento, cosi come risultante dalla
tabella allegata (Allegato A) dando atto che, come meglio precisato nella relazione tecnica espli-
cativa allegata alla delibera di Giunta Comunale n. 93/2016 ed alla quale integralmente si rimanda,
la determinazione del valore medio delle aree fabbricabili & frutto di stime di carattere generale in
guanto estese all'intero territorio comunale, seppur differenziate in relazione alle diverse zone ter-
ritoriali, ed intende costituire un mero riferimento per il contribuente, tenuto comungue a conoscere
il valore indicativo delle aree possedute ai fini impositivi, nonché uno strumento utile all’Ufficio Tri-
buti per l'immediata verifica dell’attendibilita dei valori dichiarati dal contribuente stesso con l'obiet-
tivo, voluto dalla legge, di ridurre al massimo l'insorgenza di contenzioso tra i cittadini € 'Ammini-
strazione;

ricordato che, al fine di rendere pil coerente I'applicazione dell'Imposta con le previsioni del
vigente strumento urbanistico e di risolvere le criticita riscontrate negli anni nell'applicazione di al-
cuni valori di riferimento, con delibera di Giunta Comunale n.90 del 10/06/2019 & stato ritenuto op-
portuno procedere alla eliminazione di parte di essi nonché alla modifica e/o alla precisazione dei
presupposti applicativi di altri con le modalita di cui alla “Refazione tecnica esplicativa delle motiva-
zioni per le quali viene prevista fa modifica/eliminazione del valore di riferimento di alcune aree” al-
legata sub B alla medesima delibera n. 90/2019, prevedendo di applicare detti correttivi anche in
fase di eventuale accertamento riferito alle annualita in cui era previsto un valore di riferimento o
un valore differente; con delibera di Consiglio Comunale n.142/2021, & stato ritenuto opportuno
procedere all'introduzione di n. 2 valori di riferimento cosi come risulta dalla “Relazione tecnica
esplicativa” allegata sub B alla medesima delibera;
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dato atto che:

- i termini di efficacia del Regolamento Urbanistico sono decaduti a far data 01 Aprile 2024 e, per-
tanto, per le aree di trasformazione di cui ali'allegato A alle NTA del RU, non avranno pil alcuna
efficacia le previsioni ivi riportate, a meno che non sia stato approvato il relativo piano attuativo e
sottoscritta la convenzione urbanistica;

- in conseguenza di cid le suddette aree di trasformazione, individuate nell’Allegato A con il colore
GIALLO, per le quali le previsioni urbanistiche sono decadute, risultano non pianificate; pertanto,
per dette aree i valori di riferimento si ritiene che possanoc essere abbattuti dell'80%;

acquisito il parere favorevole in ordine alla regolarita tecnica (Allegato n. 1) e contabile (Al-
[egato n. 2) del presente atto, espressi, ai sensi dellart. 49, comma 1, del “Testo Unico delle leggi
sull'ordinamento degli Enti Locali” - T.U.E.L. approvato con D.Lgs. 18.08.2000, n. 267 e successi-
ve modifiche ed integrazioni, rispettivamente dalla Responsabile della Macrostruttura 1 Lavori Pub-
blici Ambiente Patrimonio & Governo del territorio e dal Responsabile della Macrostruttura 2 Risor-
se Finanziarie e Umane, allegati al presente atto quali parti integranti e sostanziali;

a voti unanimi legalmente resi,
DELIBERA

1. Di determinare, ai sensi dell’art. 59 lettera g) del D.Lgs. 15 dicembre 1997 n. 446, i valori vena-
fi in comune commercio delle aree fabbricakili per I'esercizio 2025 cosi come risultanti dalla ta-
bella allegata (Allegato A) e qui espressamente approvata e costituente parte integrante e so-
stanziale del presente atto;

2. di dare atto che |a determinazione del valore medio delle aree fabbricabili costituisce un mero
riferimento per il contribuente, tenuto comunque a conoscere il valore indicativo delle aree pos-
sedute ai fini impositivi, nonché uno strumento utile all’Ufficio Tributi per I'immediata verifica
dell’attendibilita dei valori dichiarati dal contribuente stesso con I'obiettivo, voluto dalla legge, di
ridurre al massimo l'insorgenza di contenzioso tra i cittadini e 'Amministrazione;

3. di disporre la pubblicazione del presente atto all’Albo Preterio on-line del Comune di Cascina e
contestualmente che venga strasmessa in elenco ai capigruppo consiliari, ai sensi dell’art. 124
comma 1 del D.Lgs. n. 267/2000;

4. di dare atto che chiunque ne abbia interesse pud propoerre ricorso contro il presente provvedi-
mento al Tribunale Amministrativo Regionale della Toscana, oppure al Presidente della Repub-
blica, rispettivamente entro 60 e 120 giorni dalla sua pubblicazicone. | ricorsi sono alternativi,

Indi LA GIUNTA COMUNALE

In considerazione della imminente approvazione del Bilancio di Previsione per il friennio
2025-2027,

con successiva votazione e a voti unanimi legalmente resi,
DELIBERA

- di dichiarare il presente provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi delfart. 134, comma
4, del “Testo Unico delle leggi sulf'ordinamento degli enti locali" - T.U.E.L., approvato con D.Lgs.
18.08.2000 n. 267 e successive modifiche ed integrazioni.
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Il presente verbale viene letto, approvato e sottoscritto.

Il Segretario Generale

MaW

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE

Il Sindaco
Michelange

La presente deliberazione e stata pubblicata in data odierna all'Albo Pretorio On-Line del
Comune di Cascina e rimarra pubblicata per 15 giorni consecutivi ai sensi dell'art. 124, comma 1

del D.Lgs. n. 267/2000 al repertorion. 2293

Cascina AO L{?_l 2024

L'Addetto alla pubblicazione

ﬁ"

/

ESECUTIVITA

La presente deliberazione € pubblicata dal al senza
riportare nei primi 10 giorni di pubblicazione denunce di vizi di legittimita o competenza, per cui la
stessa & divenuta esecutiva in data ai sensi dell'art. 134, comma 3 del D.Lgs.
n. 267/2000.

Cascina
IL SEGRETARIO GENERALE
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Tabella dei valori di riferimento generali (€/mq)

2025

VALORE DI VALORE DI VALORE DI
ZONA RIFERIMENTO RIFERIMENTO RIFERIMENTO
URBANISTICA - Microzona 1 - - Microzona 2 - - Microzona 3 -
capoluogo’ suburbana’ extraurbana’
Area Urbana Storica 4 4 4
(Art. 24) 85,40 85,80 71,00
Residenziale di
completamento 103,50 104,00 86,00
(art.25.1)
Area Urbana Storica®
(Art. 24) 10,00 10,00 10,00
Residenziale di
Completamento B/1° 15,00 15,00 15,00
(Art. 25.1)
Lotti liberi 2 7 7
(art.25.2) 20,70 20,80 17,20
Insediamenti produttivi 51,40° 55000 |
(art.27.1) 77,00° 76,50°
Insediamenti produttivi | [ 40,10°
sparsi (art.28) 61,00°
Aree per attrezzature di
interesse comune 50,50 50,90 41,50
(art.21.2)
Aree per strutture private
di interesse pubblico 50,50 50,90 41,50
(art.22)
Verde attrezzato e per il
tempo libero (art.21.3) 18,20 12,20 9,10
Aree per parcheggi
(art.21.4) 18,20 12,20 9,10
Verd(zrthg)rt ivo Da determinare caso per caso con stima diretta
Aree per e;;trltvgg)estrattlve Da determinare caso per caso con stima diretta

! Centrale/Capoluogo - Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate;

2 Suburbana/Marciana, Navacchio, San Frediano, Visignano, San Prospero, San Giorgio, Zambra, Badia, San Sisto, ecc. - Banca dati
delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate;

? Suburbana/Extraurbana, Latignano, Arnaccio, Santo Stefano a Macerata- Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle
Entrate;

* Nel caso si tratti di area pertinenziale di fabbricato il valore va ulteriormente moltiplicato per il rapporto Volume esistente/Superficie
Fondiaria.

> Aree ricadenti in zona urbana Storica e non costituenti superficie fondiaria di fabbricati oggetto di ristrutturazione

% Aree ricadenti in zona Residenziale di Completamento (B/1) che non costituiscono superficie fondiaria di fabbricati oggetto di
ristrutturazione

7 Valore da applicare in assenza di dimensionamento assegnato. In caso di assegnazione del dimensionamento il valore sara quello si
stima.

8 Valore nel caso in cui sia ammessa solo la destinazione artigianale.

? Valore nel caso in cui siano ammesse le destinazioni artigianali, commerciali, direzionali.

Le aree individuate con il COLORE GIALLO risultano NON PIANIFICATE: tali valori devono essere abbattuti di una percentuale pari
all’80%.



2025

Tabella dei valori di riferimento disciplina urbanistica di dettaglio (€/mq)

ZONA VALORE DI ZONA VALORE DI
URBANISTICA RIFERIMENTO URBANISTICA RIFERIMENTO
Aree di Aree di
trasformazione: 48,00 trasformazione 19,50
TR 4.4 CM 28.1 e 28.2
Aree per Aree di Aree di 9.1:5130
trasformazione: 53,10 trasformazione 9'2j 26’00
TR 4.6 CM9.1e9.2 T
Aree di Aree di
trasformazione: 27,50 trasformazione 94,43"
TR 9.4 PR 38.2
Aree di Aree di
trasformazione: 35,00 trasformazione 14,50
TR 16.4 PR 40
Aree di Aree di
trasformazione: 22,00 trasformazione 14,00
TR 17.1b PR 47
Zone F 13 LYED d'- 10
Fa8 34,30 trasformazione 34,50
PR 48
Aree di
ZFone 7 46,30 trasformazione 189,30
15.3 B*19
Aree di
ZFog_? 1F 6,00"° trasformazione 136,40
. B*21 a/b
Aree di Aree di
trasformazione 312,00 trasformazione 3,502
RQ 4.2 PARCO 26
Aree di Aree di
trasformazione 231,00 trasformazione 229929;'1772)500
RQ 4.9 PARCO 29 2/3 D
Aree di Aree di
trasformazione 41,00 trasformazione 250"
RQ 4.10 PARCO 30
Aree di Aree di
trasformazione 60,20 trasformazione 3,00
RQ 5.3 PARCO 31
Aree di Aree di
trasformazione 72,78 trasformazione 250"
RQ 16.1a PARCO 32
Aree di Aree di
trasformazione 33,00 trasformazione 250"
RQ 16.1b PARCO 33
Aree di Aree di
trasformazione 87,30 trasformazione 3,00""
RQ 16.2 PARCO 34
Aree di Aree di
trasformazione 11,00 trasformazione 2,00
RQ 17.3 PARCO 35
Aree di Aree di
trasformazione 70,90 trasformazione 2,00"
RQ 20.1 PARCO 36

qees s

13 Area oggetto di stima puntuale per presenza di piano attuativo o accertamento.




ZONA VALORE DI ZONA VALORE DI
URBANISTICA RIFERIMENTO URBANISTICA RIFERIMENTO
Aree di Aree di
trasformazione 462,10" trasformazione 2,00
CM4 PARCO 37
Aree di . 11 Aree di . 11
trasformazione :E_g} gj ;ggggn trasformazione :2—92 gj 1%8811
IR_g1a/b —g1 b 2Lb, IR_g4 a/b —g4 0175,
Aree di Aree di
trasformazione 193,00 trasformazione 172,20
IR g3 IR_g6
Aree di Aree di
trasformazione 98,30 trasformazione 130,00
IR_n6 IR_n7
Aree di . 11 Aree di
trasformazione :E—Eg sj ggggn trasformazione 49,00™°
IR_n8 a/b — T R 42




