
TRIBUNALE DI MANTOVA 

PROCEDURA N. 2662/2024 R.G. VOL. 
 

GIUDICE UNICO DOTT. GIORGIO BERTOLA 
CURATORE AVV. PAOLA CUZZOCREA 

 

AVVISO DI VENDITA 
(primo esperimento) 

 
Si comunica che il Curatore della Procedura in epigrafe intende procedere a vendita 
competitiva del seguente bene: 

 
LOTTO UNICO (lotto F) – TERRENO EDIFICABILE CON DESTINAZIONE RESIDENZIALE DI 

MQ. 5.480, SITO IN MANTOVA, QUARTIERE LUNETTA-FRASSINO, RAGGIUNGIBILE DA STRADA 

CIPATA E BEN COLLEGATO CON IL CENTRO CITTA’ 

Catasto Terreni del Comune di Mantova: 

Foglio 38, part. 12, qualità seminativo, classe 2, superficie ha 00.54.80, R.D. €. 46,70, R.A. 

41,04 

Prezzo base euro 411.000,00=, oltre imposte di legge. 
 

Bene meglio identificato e descritto nella perizia di stima del Geom. Stefano Minetto in 
data 18 agosto 2025, reperibile sui siti www.ilcaso.it, sezione vendite competitive, 
www.liquidagest.it, www.astegiudiziarie.it, www.astalegale.net, www.entietribunali.it, 

www.progress-italia.it.  
 

 
CONDIZIONI DELLA VENDITA 

1) Trattasi di vendita coattiva e non consensuale, equivalente a tutti gli effetti a quella 

effettuata all’esito del procedimento di cui agli artt. 555 e seguenti del codice di 
procedura civile. 

2) Tutte le spese e imposte di trasferimento sono a carico dell’acquirente, così come 
gli oneri fiscali di legge. Dovranno essere effettuate a cura e spese dell’acquirente 
anche la voltura catastale e le cancellazioni delle formalità precedentemente iscritte e 

trascritte nei Registri immobiliari. 
3) Il prezzo di vendita è riferito al singolo lotto non frazionabile e non potrà essere 

inferiore a quello base. 
4) Il pagamento del prezzo e degli oneri tributari dovrà essere effettuato entro 

sessanta giorni dall’aggiudicazione. 
5) L’atto di vendita dell’immobile verrà stipulato avanti a notaio indicato dal Curatore, 
fermo restando che ogni spesa relativa al trasferimento e quindi anche le spese, il 

compenso ed ogni somma dovuta al notaio saranno a carico dell’acquirente. 
6) In caso di mancato versamento del prezzo nel termine suddetto, la cauzione verrà 

incamerata e, in caso di successiva vendita del bene ad un prezzo inferiore, 
l’aggiudicatario inadempiente sarà tenuto al pagamento alla procedura della 
differenza. 

7) Il Curatore si riserva la facoltà di sospendere in qualsiasi momento la vendita 
qualora pervenisse offerta irrevocabile d’acquisto migliorativa per un importo non 

inferiore al 10% del prezzo offerto. 
 

 

http://www.ilcaso.it/
http://www.liquidagest.it/
http://www.astegiudiziarie.it/


MODALITA’ DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE 

8) Gli interessati all’acquisto dovranno far pervenire l’offerta in busta chiusa presso lo 
studio del Curatore Avv. Paola Cuzzocrea, in Borgo Virgilio (MN), via Cisa n.95, entro 

e non oltre le ore 12 del giorno 15 aprile 2026. 
9) La busta dovrà contenere, oltre all’offerta dichiarata irrevocabile, un assegno 
circolare non trasferibile dell’importo pari al 10% del prezzo offerto a titolo di cauzione 

intestato a “Eredità giacente n. 2662/24 RG Vol. Tribunale di Mantova”. 
10) L’offerta dovrà contenere l’indicazione del lotto cui si riferisce, le generalità 

dell’offerente, il nome del legale rappresentante se società, il codice fiscale e 
l’eventuale partita IVA, l’indicazione del prezzo offerto ed il recapito dell’offerente 
(telefono o e-mail), e sarà inefficace se inferiore al prezzo base indicato. 

La busta dovrà presentare all’esterno la dicitura “Offerta d’acquisto per i beni 
dell’eredità giacente n. 2662/24 RG Vol. Tribunale di Mantova”, con l’indicazione del 

lotto a cui si riferisce (lotto F). 
 

GARA TRA GLI OFFERENTI 

11) Al momento dell’apertura delle buste contenenti le offerte di acquisto, ogni 
offerente sarà tenuto a consentire la verifica delle proprie generalità e, prima della 

eventuale gara tra più offerenti o della lettura del verbale di aggiudicazione in caso di 
unico offerente, a sottoscrivere la dichiarazione di veridicità dei dati comunicati e 

l’integrale accettazione del Regolamento di vendita di cui alle clausole che precedono. 
12) Nel caso venga formulata più di un’offerta valida, alle ore 12,00 del giorno 16 
aprile 2026, presso lo studio del Curatore, in Borgo Virgilio (MN), Via Cisa n.95, 

verranno esaminate le offerte e verrà ivi immediatamente indetta tra tutti gli offerenti 
una gara avanti il Curatore; l’eventuale gara partirà dall'offerta più alta con rialzi 

minimi di euro 10.000,00. I beni verranno aggiudicati a chi avrà effettuato l’offerta più 
alta. 
13) La vendita si concluderà con la stipula del relativo contratto con l’aggiudicatario. 

14) L'offerente potrà farsi rappresentare nella gara da un procuratore munito di 
procura risultante da scrittura privata anche non autenticata (purché accompagnata 

da fotocopia del documento d'identità dell'offerente), salvo che il potere di 
rappresentanza risulti dal certificato del Registro delle Imprese. 
15) In caso di presenza dell'unica offerta valida già in possesso della Procedura, si 

procederà, previa accettazione dell'offerta medesima, all'aggiudicazione dei beni 
all’offerente. 

16) Agli offerenti non aggiudicatari la cauzione sarà restituita immediatamente dopo lo 
svolgimento della gara. 
 

PUBBLICITA' 
15) Il presente avviso di vendita viene pubblicato sui siti internet www.ilcaso.it, 

sezione vendite competitive, www.liquidagest.it, www.astegiudiziarie.it, 
www.astalegale.net, www.entietribunali.it e www.progress-italia.it almeno 15 giorni 
prima del termine per il deposito delle offerte. 

 
Maggiori informazioni presso il Curatore Avv. Paola Cuzzocrea, con studio in Borgo 

Virgilio (MN), Via Cisa n.95, Tel. 0376 281361, e-mail 
avvocato.cuzzocrea@gmail.com. 
 

Mantova, 10 febbraio 2026 
Il Curatore dell’eredità giacente Avv. Paola Cuzzocrea 

http://www.ilcaso.it/
http://www.liquidagest.it/
http://www.astegiudiziarie.it/
http://www.entietribunali.it/
mailto:avvocato.cuzzocrea@gmail.com








 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO 001 
 

RIPRODUZIONI FOTOGRAFICHE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



FOTO 001 - PANORAMICA DA STRADELLO CON ACCESSO DA STRADA CIPATA



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO 002 
 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Direzione Provinciale di Mantova 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 02/07/2025

Data: 02/07/2025 Ora: 14.47.14

Visura n.: T388086

Dati della richiesta Comune di MANTOVA (Codice:E897)

Provincia di MANTOVA

Catasto Terreni Foglio: 38 Particella: 12

INTESTATO
1 FANTE Silvio  nato a GOITO (MN) il 05/02/1934 FNTSLV34B05E078I* (1) Proprieta' 1000/1000  

Unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Foglio Particella Sub Porz Qualità Classe
Superficie(m²)

Deduz
Reddito

 
ha are ca Dominicale Agrario

1 38 12 - SEMINATIVO     2    54  80 Euro 46,70
L. 90.420

Euro 41,04
L. 79.460 Impianto meccanografico del 29/09/1976

Notifica Partita 2490  

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FANTE Silvio nato a GOITO (MN) il 05/02/1934 FNTSLV34B05E078I* (1) Proprieta' 1000/1000

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 29/09/1976

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine

Pag: 1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO 003 
 

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA 
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IŶdiĐe 

PPPIIIAAANNNOOO   DDDEEELLLLLLEEE   RRREEEGGGOOOLLLEEE    
Aƌt. ϭϬ, legge ƌegioŶe Loŵďaƌdia Ŷ. ϭϮ/ϮϬϬϱ  
 

PARTE I – NORME DI CARATTERE GENERALE .............................................................................................................. ϲ 

Titolo I – CoŶteŶuti e pƌiŶĐipi geŶeƌali ........................................................................................................................ ϲ 
Aƌt. Dϭ - CoŶteŶuti e oďiettivi del PiaŶo delle Regole ............................................................................................ ϲ 
Aƌt. DϮ - Rappoƌti ĐoŶ gli stƌuŵeŶti di piaŶifiĐazioŶe sovƌaoƌdiŶati....................................................................... ϳ 
Aƌt. Dϯ - AƌtiĐolazioŶe del teƌƌitoƌio ....................................................................................................................... ϳ 
Aƌt. Dϰ - DisposizioŶi geŶeƌali peƌ la tutela e l’uso dei suoli ................................................................................... ϴ 

Titolo II - Qualità degli iŶteƌveŶti ................................................................................................................................ ϴ 
Aƌt. Dϱ - ReƋuisiti di Ƌualità e sosteŶiďilità peƌ gli iŶteƌveŶti edilizi ....................................................................... ϴ 
Aƌt. Dϲ - ReƋuisiti di Ƌualità e sosteŶiďilità peƌ la piaŶifiĐazioŶe attuativa ............................................................ ϵ 
Aƌt. Dϳ - PƌogettazioŶe e ƌealizzazioŶe delle ŵitigazioŶi e ĐoŵpeŶsazioŶi aŵďieŶtali........................................ ϭϬ 
Aƌt. Dϴ - DisposizioŶi sulle distaŶze delle ĐostƌuzioŶi ........................................................................................... ϭϭ 

Titolo III – Rispetti ......................................................................................................................................................ϭϭ 
Aƌt. Dϵ - FasĐe di ƌispetto stƌadale e fasĐe di salvaguaƌdia .................................................................................. ϭϭ 
Aƌt. DϭϬ - FasĐe di pƌotezioŶe peƌ iŵpiaŶti teĐŶologiĐi e iŶfƌastƌuttuƌe a ƌete ...................................................... ϭϮ 
Aƌt. Dϭϭ - FasĐe di ƌispetto Điŵiteƌiale.................................................................................................................... ϭϮ 
Aƌt. DϭϮ - Aƌea pƌotezioŶe osseƌvatoƌio Goƌgo ...................................................................................................... ϭϮ 

PARTE II – MODALITÀ DI INTERVENTO PER DESTINAZIONI D’USO .............................................................................ϭϰ 

Titolo I – NuĐlei di aŶtiĐa foƌŵazioŶe .........................................................................................................................ϭϰ 
Aƌt. Dϭϯ - DisposizioŶi geŶeƌali peƌ i ŶuĐlei di aŶtiĐa foƌŵazioŶe .......................................................................... ϭϰ 
Aƌt. Dϭϰ - Aϭ ͞Civitas Vetus͟ Đittà della pƌiŵa ĐeƌĐhia ;XI-XII seĐ.Ϳ ........................................................................ ϭϱ 
Aƌt. Dϭϱ - AϮ “uďuƌďio della pƌiŵa ;XIII – XIV seĐ.Ϳ e seĐoŶda ĐeƌĐhia ;XV-XIX seĐ.Ϳ .............................................. ϭϱ 
Aƌt. Dϭϲ - Aϯ Aƌee ĐoŶ ĐaƌatteƌistiĐhe di ĐoŶtiŶuità ĐoŶ l’aƌea UŶesĐo ................................................................. ϭϲ 
Aƌt. Dϭϳ - Aϰ Boƌgo AŶgeli ...................................................................................................................................... ϭϳ 

Titolo II – Tessuto ĐoŶsolidato esteƌŶo ai ŶuĐlei di aŶtiĐa foƌŵazioŶe ........................................................................ϭϳ 
Aƌt. Dϭϴ - Aƌee ƌesideŶziali di Valletta Paiolo, Viale RisoƌgiŵeŶto e Valletta ValseĐĐhi ......................................... ϭϳ 
Aƌt. Dϭϵ - Aƌee ƌesideŶziali ..................................................................................................................................... ϭϴ 
Aƌt. DϮϬ - Aƌee peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe ................................................................................................................. ϭϵ 
Aƌt. ϮϬďis -       Aƌee peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe pƌevaleŶteŵeŶte ĐoŵŵeƌĐiali ............................................................... ϭϵ 
Aƌt. DϮϭ - Aƌee peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe di tipo pƌoduttivo e aƌtigiaŶale ............................................................... ϮϬ 

Titolo III – TƌasfoƌŵazioŶi del tessuto uƌďaŶo ĐoŶsolidato .........................................................................................ϮϬ 
Aƌt. DϮϮ - IŶteƌveŶti peƌ i Ƌuali ğ pƌesĐƌitta la pƌeveŶtiva piaŶifiĐazioŶe attuativa ............................................... ϮϬ 
Aƌt. DϮϯ - Coŵpaƌti assoggettati a stƌuŵeŶti attuativi appƌovati o a titoli edilizi ĐoŶveŶzioŶati .......................... ϮϬ 
Aƌt. DϮϰ - Coŵpaƌti da assoggettaƌe a piaŶifiĐazioŶe attuativa ............................................................................. ϮϬ 
Aƌt. DϮϱ - EdifiĐi pƌoduttivi da ƌiĐoŶveƌtiƌe ............................................................................................................. Ϯϭ 
Aƌt. DϮϲ - Aƌee peƌ attƌezzatuƌe poƌtuali di Valdaƌo .............................................................................................. Ϯϭ 

Titolo IV – Teƌƌitoƌio agƌiĐolo .....................................................................................................................................Ϯϯ 
Aƌt. DϮϳ - DisposizioŶi geŶeƌali peƌ il teƌƌitoƌio agƌiĐolo ........................................................................................ Ϯϯ 
Aƌt. DϮϴ - Cƌiteƌi di iŶseƌiŵeŶto paesaggistiĐo degli iŶteƌveŶti sul teƌƌitoƌio agƌiĐolo ........................................... Ϯϰ 
Aƌt. DϮϵ - Aƌee agƌiĐole di valeŶza paesaggistiĐa ................................................................................................... Ϯϱ 
Aƌt. DϯϬ - Aƌee agƌiĐole di valeŶza pƌoduttiva ........................................................................................................ Ϯϱ 
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Aƌt. Dϯϭ - Aƌee agƌiĐole di iŶteƌazioŶe .................................................................................................................... Ϯϲ 
Aƌt. DϯϮ - Aƌee agƌiĐole soggette a tƌasfoƌŵazioŶe ............................................................................................... Ϯϲ 

Titolo V - Aƌee ŶoŶ soggette a tƌasfoƌŵazioŶe uƌďaŶistiĐa ........................................................................................Ϯϲ 
Aƌt. Dϯϯ - Laghi, haďitat Ŷatuƌali e seŵiŶatuƌali, veƌde di ŵitigazioŶe aŵďieŶtale ............................................... Ϯϲ 

Titolo VI – IŶfƌastƌuttuƌe, seƌvizi e attività di ĐoŵŵeƌĐio iŶ sede fissa .......................................................................Ϯϳ 
Aƌt. Dϯϰ - Aƌee destiŶate a iŶfƌastƌuttuƌe feƌƌoviaƌie ............................................................................................. Ϯϳ 
Aƌt. Dϯϱ - Distƌiďutoƌi di ĐaƌďuƌaŶte ....................................................................................................................... Ϯϳ 
Aƌt. Dϯϲ - CeŶtƌi di telefoŶia iŶ sede fissa .............................................................................................................. Ϯϴ 
Aƌt. Dϯϳ - Attività di ĐoŵŵeƌĐio iŶ sede fissa ......................................................................................................... Ϯϴ 

PARTE III – MODALITÀ DI INTERVENTO PER SENSIBILITÀ PAESAGGISTICA .................................................................ϯϭ 

Titolo I – Aƌee e ďeŶi di valoƌe paesaggistiĐo ed eĐologiĐo ........................................................................................ϯϭ 
Aƌt. Dϯϴ - PatƌiŵoŶio Đultuƌale ............................................................................................................................... ϯϭ 
Aƌt. Dϯϵ - Rete Natuƌa ϮϬϬϬ ................................................................................................................................... ϯϮ 
Aƌt. DϰϬ - “iti aƌĐheologiĐi e aƌee di iŶteƌesse aƌĐheologiĐo .................................................................................. ϯϯ 
Aƌt. Dϰϭ - Aŵďito di salvaguaƌdia e ƌiƋualifiĐazioŶe dei laghi di MaŶtova ............................................................. ϯϯ 
Aƌt. DϰϮ - EleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo ed eleŵeŶti di degƌado e ĐoŵpƌoŵissioŶe ....................................... ϯϯ 

Titolo II - Aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa ..............................................................................................................ϯϴ 
Aƌt. Dϰϯ - AƌtiĐolazioŶe del teƌƌitoƌio peƌ aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa ........................................................ ϯϴ 
Aƌt. Dϰϰ - Esaŵe dell’iŵpatto paesistiĐo dei pƌogetti ............................................................................................ ϯϴ 
Aƌt. Dϰϱ - “Đhede degli aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa ..................................................................................... ϯϵ 

͞Civitas vetus͟ Đittà della pƌiŵa ĐeƌĐhia ;xi-xii seĐ.Ϳ ................................................................................................................ϯϵ 
“uďuƌďio della pƌiŵa e seĐoŶda ĐeƌĐhia ;xiii – xiv e xv-xix seĐ.Ϳ ..............................................................................................ϰϬ 
Aƌee ĐoŶ ĐaƌatteƌistiĐhe di ĐoŶtiŶuità ĐoŶ l’aƌea uŶesĐo.........................................................................................................ϰϮ 
Boƌgo AŶgeli ............................................................................................................................................................................ϰϯ 
Quaƌtieƌi di Valletta Paiolo – Viale RisoƌgiŵeŶto – Valletta ValseĐĐhi ....................................................................................ϰϰ 
“isteŵa veƌde del MiŶĐio e dei Laghi ......................................................................................................................................ϰϱ 
Aŵďiti agƌiĐoli iŶteƌŶi al PaƌĐo del MiŶĐio ..............................................................................................................................ϰϲ 
Aŵďito di iŶteƌazioŶe visuale ĐoŶ la Đittà stoƌiĐa ....................................................................................................................ϰϳ 
TƌiŶĐeƌoŶe e Valle del Paiolo ...................................................................................................................................................ϰϴ 
Aŵďiti agƌiĐoli di ĐoŶtiŶuità ....................................................................................................................................................ϰϵ 
Aŵďiti ĐoŶsolidati di sud-ovest della Đittà ...............................................................................................................................ϱϬ 
Cittadella e fƌazioŶi a Ŷoƌd ......................................................................................................................................................ϱϭ 
Aggƌegati ŵiŶoƌi .....................................................................................................................................................................ϱϮ 
EdifiĐato isolato iŶ ĐoŶtesto pƌoduttivo ..................................................................................................................................ϱϯ 
Polo pƌoduttivo ........................................................................................................................................................................ϱϰ 
Aƌee agƌiĐole iŶteƌĐluse ...........................................................................................................................................................ϱϲ 

Allegato ϭ : EleŶĐo iŶdiĐativo degli elaďoƌati da allegaƌsi alle pƌoposte di piaŶifiĐazioŶe attuativa ..........................ϱϳ 
Allegato Ϯ: CoŶteŶuti Ƌualitativi delle pƌoposte di piaŶifiĐazioŶe attuativa ..............................................................ϱϵ 
Allegato ϯ: IŶdiĐazioŶi peƌ la pƌogettazioŶe e ƌealizzazioŶe delle opeƌe di uƌďaŶizzazioŶe ........................................ϲϮ 
Allegato ϰ: “Đhede Ŷoƌŵative peƌ i Đoŵpaƌti di piaŶifiĐazioŶe attuativa ...................................................................ϲϱ 

Coŵpaƌto PAϭ .........................................................................................................................................................................ϲϱ 
CoŵpaƌtO PAϮ, PAϯ ................................................................................................................................................................ϲϲ 
Coŵpaƌto PAϱ .........................................................................................................................................................................ϲϳ 
Coŵpaƌto PAϳ .........................................................................................................................................................................ϲϴ 
Coŵpaƌto PAϴ .........................................................................................................................................................................ϲϵ 
Coŵpaƌti PAϵ, PAϭϬ, PAϭϭ, PAϭϮ ............................................................................................................................................ϳϬ 
Coŵpaƌto PAϭϯ .......................................................................................................................................................................ϳϮ 
Coŵpaƌto PAϭϰ .......................................................................................................................................................................ϳϰ 
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uƌďaŶistiĐa Đhe pƌevedaŶo la sostituzioŶe degli edifiĐi esisteŶti e la ƌioƌgaŶizzazioŶe fuŶzioŶale e viaďilistiĐa 
degli iŶsediaŵeŶti. 

 
 

Aƌt. DϮϭ -  Aƌee peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe di tipo pƌoduttivo e aƌtigiaŶale  

Ϯϭ.ϭ  Tali zoŶe soŶo destiŶate ad ospitaƌe iŶ via esĐlusiva attività eĐoŶoŵiĐhe di tipo pƌoduttivo e aƌtigiaŶale ;AEϭͿ 
e ƌelative fuŶzioŶi ad esse stƌettaŵeŶte ĐoŵpleŵeŶtaƌi. Tutte le altƌe fuŶzioŶi soŶo da ƌiteŶeƌsi iŶĐoŵpatiďili. 

 Feƌŵo ƌestaŶdo ƋuaŶto sopƌa e ƋuaŶto disposto all’aƌt. Aϲ delle N.T.A. di P.G.T., la ƌesideŶza di Đustodia o 
dell’iŵpƌeŶditoƌe, o la foƌesteƌia ad uso azieŶdale, Ƌuale uso ĐoŵpleŵeŶtaƌe allo svolgiŵeŶto dell’attività 
eĐoŶoŵiĐa, ğ aŵŵessa Ŷel liŵite ŵassiŵo di ϭϱϬ ŵƋ. di “l peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe aveŶti “l fiŶo a ϱϬϬ ŵƋ. e 
fƌa i ϭϱϬ ŵƋ e il liŵite ŵassiŵo del Ϯϱ% della “l Đoŵplessiva, ĐoŵuŶƋue ŶoŶ supeƌioƌe a ϲϬϬ ŵƋ peƌ attività 
eĐoŶoŵiĐhe aveŶti “l supeƌioƌe a ϱϬϬ ŵƋ. Peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe aveŶti “L supeƌioƌe a ϰϬ.ϬϬϬ ŵƋ, aŶĐhe 
disloĐati iŶ più iŶsediaŵeŶti sul teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale, la sola foƌesteƌia azieŶdale ğ aŵŵessa fiŶo a Ϯ.ϬϬϬ ŵƋ di 
sl. IŶ tutti i Đasi, tale fuŶzioŶe ĐoŵpleŵeŶtaƌe ŶoŶ può esseƌe iŶsediata siŶo al ĐoŵpletaŵeŶto delle stƌuttuƌe 
destiŶate ad attività eĐoŶoŵiĐhe e la ĐostƌuzioŶe di Ŷuovi edifiĐi ğ aŵŵessa solo Ƌualoƌa le esigeŶze ƌilevate 
ŶoŶ possaŶo esseƌe soddisfatte attƌaveƌso iŶteƌveŶti sul patƌiŵoŶio edilizio esisteŶte.  

 RestaŶo esĐlusi i siti peƌiŵetƌati Ƌuali azieŶde a ƌisĐhio di iŶĐideŶte ƌilevaŶte. 
Ϯϭ.Ϯ  Nelle zoŶe edifiĐate o edifiĐaďili peƌ attività eĐoŶoŵiĐhe di tipo pƌoduttivo iŶdustƌiale e aƌtigiaŶale soŶo 

aŵŵissiďili iŶteƌveŶti di ŵaŶuteŶzioŶe oƌdiŶaƌia e stƌaoƌdiŶaƌia, ƌistƌuttuƌazioŶe edilizia e uƌďaŶistiĐa e 
Ŷuova ĐostƌuzioŶe. 

Ϯϭ.ϯ  Peƌ gli iŶteƌveŶti di Ŷuova ĐostƌuzioŶe e di ƌistƌuttuƌazioŶe uƌďaŶistiĐa dovƌaŶŶo osseƌvaƌsi i segueŶti iŶdiĐi: 
If ŵax: ϭ,ϭϬ ŵƋ./ŵƋ.; 
RĐ ŵax: ϱϬ%; 
Ro ŵax: ϲϬ%. 

Titolo III – TƌasfoƌŵazioŶi del tessuto uƌďaŶo ĐoŶsolidato  

Aƌt. DϮϮ -  IŶteƌveŶti peƌ i Ƌuali è pƌesĐƌitta la pƌeveŶtiva piaŶifiĐazioŶe attuativa  

ϮϮ.ϭ  E’ pƌesĐƌitta la pƌeveŶtiva piaŶifiĐazioŶe attuativa Ŷei segueŶti Đasi: 
- iŶteƌveŶti di Ŷuova ĐostƌuzioŶe iŶteƌessaŶti uŶa supeƌfiĐie teƌƌitoƌiale paƌi o supeƌioƌe a ŵƋ. ϭϬ.ϬϬϬ;  
- iŶteƌveŶti di ƌistƌuttuƌazioŶe uƌďaŶistiĐa iŶteƌessaŶti uŶa supeƌfiĐie teƌƌitoƌiale paƌi o supeƌioƌe a ŵƋ. 

ϭϬ.ϬϬϬ;  
- iŶteƌveŶti ƌiguaƌdaŶti l’attivazioŶe di Ŷuove M“V oltƌe i ϭ.ϱϬϬ ŵƋ di “v e G“V fatta eĐĐezioŶe peƌ la 

ƌiattivazioŶe di edifiĐi disŵessi già pƌeĐedeŶteŵeŶte utilizzati peƌ fuŶzioŶi ĐoŵŵeƌĐiali di Đui all’aƌt. 
Dϯϳ Đoŵŵa ϰ delle pƌeseŶti NTA; 

- Đoŵpaƌti appositaŵeŶte peƌiŵetƌati Ŷelle Đaƌtogƌafie di PiaŶo delle Regole. 

Aƌt. DϮϯ -  Coŵpaƌti assoggettati a stƌuŵeŶti attuativi appƌovati o a titoli edilizi ĐoŶveŶzioŶati 

Ϯϯ.ϭ  “oŶo fatte salve le pƌevisioŶi ĐoŶteŶute Ŷei piaŶi attuativi appƌovati e/o vigeŶti, uŶitaŵeŶte alle pƌesĐƌizioŶi 
peƌ le iŶfƌastƌuttuƌe e peƌ i seƌvizi, ŶoŶĐhĠ Ŷei titoli edilizi ĐoŶveŶzioŶati già ƌilasĐiati alla data di eŶtƌata iŶ 
vigoƌe del P.G.T.  

Aƌt. DϮϰ -  Coŵpaƌti da assoggettaƌe a piaŶifiĐazioŶe attuativa 

Ϯϰ.ϭ  Il PiaŶo delle Regole, alla tavola ϭ ͞Modalità di iŶteƌveŶto peƌ destiŶazioŶi d’uso͟, iŶdividua i Đoŵpaƌti da 
sottopoƌƌe a pƌeveŶtiva piaŶifiĐazioŶe attuativa, Đosì suddivisi: 
- PiaŶi di ĐoŵpletaŵeŶto iŶ aŵďito uƌďaŶo; 
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Titolo II - Aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa 

Aƌt. Dϰϯ -  AƌtiĐolazioŶe del teƌƌitoƌio peƌ aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa 

ϰϯ.ϭ Il P.R., alla Tavola Ϯ, iŶdividua sul teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale diffeƌeŶti aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa Đhe 
ĐostituisĐoŶo aƌtiĐolazioŶe delle uŶità di paesaggio ƌegioŶali e pƌoviŶĐiali. Tali aŵďiti ĐostituisĐoŶo il 
ƌifeƌiŵeŶto peƌ la desĐƌizioŶe, la ĐaƌatteƌizzazioŶe e la tutela di aƌea vasta, peƌ la defiŶizioŶe delle Đlassi di 
seŶsiďilità, peƌ l’attivazioŶe di ŵisuƌe di valoƌizzazioŶe del teƌƌitoƌio ŶoŶĐhĠ peƌ la veƌifiĐa della ĐoŶsegueŶte 
ĐapaĐità del piaŶo, delle eveŶtuali vaƌiaŶti e dei siŶgoli iŶteƌveŶti di ĐoŶtestualizzaƌe gli oďiettivi di Ƌualità 
paesaggistiĐa. 

ϰϯ.Ϯ IŶ ƌifeƌiŵeŶto alle Đlassi di seŶsiďilità paesaggistiĐa soŶo iŶdiĐati: 
- aŵďiti a seŶsiďilità paesaggistiĐa ŵolto alta, ĐoŵpƌeŶdeŶti gli aŵďiti della Đittà stoƌiĐa, la zoŶa dei laghi, 

le spoŶde e le aƌee adiaĐeŶti Đhe peƌ le loƌo ĐaƌatteƌistiĐhe pƌeseŶtaŶo ŵassiŵo gƌado di seŶsiďilità 
paesaggistiĐa; 

- aŵďiti a seŶsiďilità paesaggistiĐa alta, ĐoŵpƌeŶdeŶti le aƌee agƌiĐole e le aƌee edifiĐate poste a sud e sud-
ovest della Đittà stoƌiĐa Đhe, peƌ le loƌo ĐaƌatteƌistiĐhe, pƌeseŶtaŶo uŶ alto valoƌe ŶatuƌalistiĐo e 
ĐoŶsisteŶti pƌessioŶi aŶtƌopiĐhe; 

- aŵďiti a seŶsiďilità paesaggistiĐa ŵedia, ĐoŵpƌeŶdeŶti le aƌee edifiĐate poste a Ŷoƌd, est e sud-est della 
Đittà stoƌiĐa Đaƌatteƌizzate da ĐoŶsisteŶti pƌessioŶi aŶtƌopiĐhe. 

Aƌt. Dϰϰ -  Esaŵe dell’iŵpatto paesistiĐo dei pƌogetti 

ϰϰ.ϭ - IŶ tutto il teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale i pƌogetti Đhe iŶĐidoŶo sull’aspetto esteƌioƌe dei luoghi e degli edifiĐi soŶo 
soggetti ad esaŵe sotto il pƌofilo del loƌo iŶseƌiŵeŶto Ŷel ĐoŶtesto, ivi Đoŵpƌesi i piaŶi attuativi ĐoŵuŶƋue 
deŶoŵiŶati. “oŶo esĐluse dall’esaŵe paesistiĐo le sole lavoƌazioŶi dei teƌƌeŶi Đoltivati Đhe ƌieŶtƌaŶo Ŷella 
Ŷoƌŵale pƌatiĐa di ĐoltivazioŶe agƌiĐola dei suoli. 

ϰϰ.Ϯ -  Ai fiŶi dell’esaŵe di Đui al pƌeĐedeŶte Đoŵŵa ϭ, il P.R. defiŶisĐe il gƌado di seŶsiďilità dei luoghi sull’iŶteƌo 
teƌƌitoƌio ĐoŵuŶale. 

ϰϰ.ϯ -  Il gƌado di iŶĐideŶza del pƌogetto e la valutazioŶe dell’iŵpatto paesistiĐo soŶo deteƌŵiŶati dal pƌogettista 
sulla ďase di ƋuaŶto iŶdiĐato Ŷella D.G.R.L. ϭϭϬϰϱ del ϴ Ŷoveŵďƌe ϮϬϬϮ ͞LiŶee guida peƌ l’esaŵe 
paesaggistiĐo dei pƌogetti͟ e Ŷell’aƌt. ϯϳ delle NTA del P.P.R. e iŶ ĐoŶsideƌazioŶe: 
- della Ŷatuƌa dell’iŶteƌveŶto ;Ŷuova ĐostƌuzioŶe, ƌistƌuttuƌazioŶe totale dell’edifiĐio, ƌistƌuttuƌazioŶe 

paƌziale, ŵodifiĐa plaŶo-voluŵetƌiĐhe Ƌuali aŵpliaŵeŶti e sovƌalzi, ŵodifiĐhe di faĐĐiata, eĐĐ.Ϳ. La Ŷatuƌa 
dell’iŶteƌveŶto iŶflueŶza la tipologia e il dettaglio delle aŶalisi paesaggistiĐhe ƌiĐhieste peƌ la 
deteƌŵiŶazioŶe del gƌado di iŶĐideŶza; 

- dell’aŵďito di seŶsiďilità paesaggistiĐa iŶ Đui il pƌogetto si iŶseƌisĐe e ƌispetto ai Đui eleŵeŶti e iŶdiƌizzi di 
tutela il pƌogettista ğ Đhiaŵato a veƌifiĐaƌe la ĐoeƌeŶza; 

- del tipo di tessuto iŶ Đui il pƌogetto si iŶseƌisĐe e ƌispetto alla Đui disĐipliŶa il pƌogettista ğ Đhiaŵato a 
veƌifiĐaƌe la ĐoeƌeŶza; 

- degli eleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo ƌispetto a Đui il pƌogettista ğ Đhiaŵato a veƌifiĐaƌe viĐiŶaŶza, 
Đovisiďilità e iŶteƌfeƌeŶza ;positiva o ŶegativaͿ. 

ϰϰ.ϰ IŶ liŶea geŶeƌale, dovƌà esseƌe attƌiďuita iŶĐideŶza elevata Ƌualoƌa gli iŶteƌveŶti: 
- iŶvestaŶo aƌee esteƌŶe al peƌiŵetƌo delle aƌee uƌďaŶe ĐoŶsolidate;  
- pƌefiguƌiŶo iŶteƌveŶti di Ŷuova edifiĐazioŶe iŶ diƌetta e sigŶifiĐativa ƌelazioŶe di Đovisiďilità ĐoŶ gli eleŵeŶti 

ĐoŶŶotativi del paesaggio di Đui alla Đaƌta ĐoŶdivisa del paesaggio;  
-  ƌiduĐaŶo sigŶifiĐativaŵeŶte l’aŵpiezza delle visuali liďeƌe dai peƌĐoƌsi di ƌilevaŶza paesaggistiĐa, stoƌiĐa e 

paŶoƌaŵiĐa Đoŵe iŶdividuate Ŷel P.G.T. 
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ϰϰ.ϱ - I pƌogetti iŶ aƌee sottoposte a viŶĐolo paesaggistiĐo ŶoŶ soŶo assoggettati a veƌifiĐa dell’iŵpatto paesistiĐo 
Đoŵe espƌessaŵeŶte iŶdiĐato dall’aƌt. ϯϱ.ϱ Ŷelle N.T.A. del PiaŶo PaesistiĐo RegioŶale, feƌŵo ƌestaŶdo 
l’apposito pƌoĐediŵeŶto di autoƌizzazioŶe paesaggistiĐa. 

Aƌt. Dϰϱ -  SĐhede degli aŵďiti di seŶsiďilità paesaggistiĐa 

ϰϱ.ϭ Il P.G.T., iŶ ĐoŶtiŶuità ĐoŶ i disposti ƌegioŶali e pƌoviŶĐiali e iŶ ĐoeƌeŶza ĐoŶ la lettuƌa effettuata della 
stƌuttuƌa del paesaggio, iŶdividua aŵďiti ove ğ possiďile ƌiĐoŶosĐeƌe uŶa ĐaƌatteƌizzazioŶe e/o ĐoŶŶotazioŶe 
pƌevaleŶte. Tali aŵďiti ĐostituisĐoŶo il ƌifeƌiŵeŶto peƌ la desĐƌizioŶe, la ĐaƌatteƌizzazioŶe e la tutela di aƌea 
vasta, ŶoŶĐhĠ peƌ la defiŶizioŶe delle Đlassi di seŶsiďilità, peƌ l’attivazioŶe di ŵisuƌe di valoƌizzazioŶe del 
teƌƌitoƌio e peƌ la veƌifiĐa della ĐoŶsegueŶte ĐapaĐità del piaŶo, delle eveŶtuali vaƌiaŶti e dei siŶgoli iŶteƌveŶti 
di ĐoŶtestualizzaƌe gli oďiettivi di Ƌualità paesaggistiĐa. Peƌ ĐiasĐuŶ aŵďito soŶo defiŶiti:  
- le pƌiŶĐipali tutele sovƌa loĐali Đhe iŶteƌessaŶo l’aŵďito;  
- i Đaƌatteƌi peĐuliaƌi ovveƌo l’iŶsieŵe delle peĐuliaƌità e pƌevaleŶze paesaggistiĐhe ƌispetto alle Ƌuali 

veƌifiĐaƌe l’iŶĐideŶza delle pƌoposte di piaŶifiĐazioŶe e/o di iŶteƌveŶto e tƌasfoƌŵazioŶe; 
- i feŶoŵeŶi di ĐƌitiĐità o degƌado ƌispetto ai Ƌuali veƌifiĐaƌe i ďeŶefiĐi delle pƌoposte di piaŶifiĐazioŶe e/o 

di iŶteƌveŶto e tƌasfoƌŵazioŶe; 
- gli iŶdiƌizzi da assuŵeƌe Ŷelle pƌoposte di piaŶifiĐazioŶe e/o di iŶteƌveŶto e tƌasfoƌŵazioŶe ƌispetto alle 

ŶeĐessità di tutela, gestioŶe e ƌiƋualifiĐazioŶe;  
- la Đlasse di seŶsiďilità assoĐiata. 

 
 
 

SCHEDA 

Aϭ ͞CIVITA“ VETU“͟ CITTÀ DELLA PRIMA CERCHIA ;XI-XII “EC.Ϳ 

Classe di seŶsiďilità paesaggistiĐa Molto alta 

Tutele sovƌaoƌdiŶate 

NuĐlei di aŶtiĐa foƌŵazioŶe : aƌt. Ϯϱ del PPR e aƌt. Ϯϱ.ϭ PTCP 
)oŶa di tutela UŶesĐo  
RiĐoŶosĐiŵeŶto del ĐeŶtƌo stoƌiĐo di MaŶtova e Cittadella Ƌuale ďeŶe paesaggistiĐo e 
Ŷotevole pƌeseŶza di ďeŶi Đultuƌali tutelati. 
 “ito aƌĐheologiĐo di piazza “oƌdello e via Caiƌoli. 

DesĐƌizioŶe siŶtetiĐa 
AŶtiĐo ŶuĐleo foƌtifiĐato Đaƌatteƌizzato dalle eŵeƌgeŶze del Đoŵplesso di Palazzo 
DuĐale e del Castello di “aŶ Gioƌgio 

 
 

DesĐƌizioŶe e Đaƌatteƌi peĐuliaƌi 
NuĐleo più aŶtiĐo della Đittà di MaŶtova Đaƌatteƌizzato dalle eŵeƌgeŶze di Piazzo “oƌdello e del Đoŵplesso ŵuseale 
Đostituito da Palazzo DuĐale, dal Castello di “aŶ Gioƌgio e dal ƌilevaŶte sisteŵa di spazi apeƌti. A ŵaƌgiŶe di tale Đoŵplesso 
Ŷell’aŵďito si ƌileva uŶ tessuto edilizio Đostituito da isolati Đhiusi e deŶsi Đhe defiŶisĐoŶo uŶa ĐoƌtiŶa ĐoŶtiŶua su piazze e 
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AttivazioŶe di uŶ pƌoĐesso di ƌiƋualifiĐazioŶe degli aŵďiti uƌďaŶi Đaƌatteƌizzati da disŵissioŶe, sottoutilizzo o oďsolesĐeŶza; 
DefiŶizioŶe, ove ŶeĐessaƌio peƌ la tutela e la valoƌizzazioŶe degli eleŵeŶti di iŵpoƌtaŶza stoƌiĐo-testiŵoŶiale esisteŶti, di 
aƌƌetƌaŵeŶti o aƌee di iŶ edifiĐaďilità; 
VeƌifiĐa atteŶta, iŶ ƌelazioŶe alla pƌeseŶza di eleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo ed eleŵeŶti di degƌado e ĐoŵpƌoŵissioŶe, 
del ƌispetto degli iŶdiƌizzi di tutela e ƌiƋualifiĐazioŶe di Đui al pƌeĐedeŶte aƌtiĐolo DϰϮ e di Đui all’elaďoƌato del PPR ͞IŶdiƌizzi 
di tutela– Paƌte IV RiƋualifiĐazioŶe paesaggistiĐa e ƌiƋualifiĐazioŶe dei poteŶziali feŶoŵeŶi di degƌado͟.  

 
SCHEDA 

ϯ.Ϯ AGGREGATI MINORI  

Classe di seŶsiďilità paesaggistiĐa Media 

Tutele sovƌaoƌdiŶate 
IŶ paƌte ;LuŶetta e FƌassiŶeͿ aŵďito di salvaguaƌdia e ƌiƋualifiĐazioŶe dei laghi di 
MaŶtova ;aƌt. ϭϵ del PiaŶo PaesaggistiĐo RegioŶaleͿ 

DesĐƌizioŶe siŶtetiĐa 
Aŵďiti ƌesideŶziali di Ŷuovo iŵpiaŶto o soƌti iŶ aŵpliaŵeŶto degli aŶtiĐhi aggƌegati 
ƌuƌali. 

  
 

DesĐƌizioŶe e Đaƌatteƌi peĐuliaƌi 
L’aŵďito ĐoŵpƌeŶde le fƌazioŶi poste ad ovest della Đittà ŶoŶ ĐoŶtigue alla Đittà, ĐoŶfiŶaŶti ĐoŶ aƌee agƌiĐole o ĐoŶ il polo 
pƌoduttivo e soƌte iŶ aŵpliaŵeŶto degli aŶtiĐhi aggƌegati ƌuƌali ;Castelletto Boƌgo, Foƌŵigosa, FƌassiŶe, ViƌgiliaŶaͿ o su 
Ŷuovo iŵpiaŶto ;LuŶetta, Foƌŵigosa ͞Ŷuova͟, MoŶtata CaƌƌaͿ. Tali aƌee, pƌevaleŶteŵeŶte ƌesideŶziali e iŶ paƌte poveƌe di 
seƌvizi di ďase, gƌavitaŶo sia su MaŶtova Đhe sui ĐoŵuŶi ĐoŶteƌŵiŶi. Dal puŶto di vista del tessuto edilizio LuŶetta ğ 
Đaƌatteƌizzata da ďloĐĐhi isolati o a Đoƌte alti ϰ o ϱ piaŶi, ŵeŶtƌe le altƌe fƌazioŶi soŶo Đostituite pƌevaleŶteŵeŶte da edifiĐi 
ŵoŶofaŵiliaƌi isolati.  

EleŵeŶti di ĐƌitiĐità e feŶoŵeŶi di degƌado 
PƌeseŶza di eleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo iŶ uŶ ĐoŶtesto di disoƌdiŶe uƌďaŶo 
Bassa Ƌualità ŵoƌfologiĐa e tipologiĐa; 
IŵŵagiŶe paesistiĐa ďaŶalizzata da iŶteƌveŶti edilizi ŶoŶ seŵpƌe adeguati; 
PƌeseŶza, sia iŶ ĐoŶtesti di ͞uso ƋuotidiaŶo͟ Đhe iŶ ĐoŶtesti di elevato iŶteƌesse paesaggistiĐo, di feŶoŵeŶi di ŵiĐƌodegƌado 
Đostituito dalla ŵaŶĐaŶza di ĐoŶtiŶuità ŵateƌiĐa e tipologiĐa degli spazi puďďliĐi e degli spazi apeƌti, dalla pƌolifeƌazioŶe di 
ĐaƌtelloŶistiĐa puďďliĐitaƌia, di pali di suppoƌto peƌ iŵpiaŶti di vaƌio tipo, di ƌeĐiŶzioŶi e piĐĐoli ŵaŶufatti, di peŶsiliŶe o 
aggetti vaƌi Đhe ĐoŶ la loƌo pƌeseŶza fuŶgoŶo da detƌattoƌe paesaggistiĐo; 
AzioŶi di ĐoŶseƌvazioŶe, gestioŶe e/o ƌiƋualifiĐazioŶe 
IŶĐƌeŵeŶto della Ƌualità ŵoƌfologiĐo-fuŶzioŶale, tipologiĐa ed edilizia del Đostƌuito attƌaveƌso la Đoƌƌetta gestioŶe sia degli 
iŶteƌveŶti Đoŵplessivi di ƌiĐoŵposizioŶe e ƌiƋualifiĐazioŶe uƌďaŶa Đhe di Ƌuelli puŶtuali di Ŷuova ĐostƌuzioŶe, aŵpliaŵeŶto 
e ƌistƌuttuƌazioŶe; 
QualifiĐazioŶe delle dotazioŶi puďďliĐhe e poteŶziaŵeŶto degli assi e dei luoghi ĐeŶtƌali, ĐoŶ paƌtiĐolaƌe atteŶzioŶe alla 
ŵessa iŶ ƌete dei seƌvizi e degli spazi veƌdi; 
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RiĐoŶosĐiŵeŶto e ĐoŶsolidaŵeŶto delle paƌti di Đittà ƌiĐoŶosĐiďili peƌ disegŶo uŶitaƌio di iŵpiaŶto; 
AttivazioŶe di uŶ pƌoĐesso di ƌiƋualifiĐazioŶe degli aŵďiti uƌďaŶi Đaƌatteƌizzati da disŵissioŶe, sottoutilizzo o oďsolesĐeŶza; 
DefiŶizioŶe, ove ŶeĐessaƌio peƌ la tutela e la valoƌizzazioŶe degli eleŵeŶti di iŵpoƌtaŶza stoƌiĐo-testiŵoŶiale esisteŶti, di 
aƌƌetƌaŵeŶti o aƌee di iŶ edifiĐaďilità; 
VeƌifiĐa atteŶta, iŶ ƌelazioŶe alla pƌeseŶza di eleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo ed eleŵeŶti di degƌado e ĐoŵpƌoŵissioŶe, 
del ƌispetto degli iŶdiƌizzi di tutela e ƌiƋualifiĐazioŶe di Đui al pƌeĐedeŶte aƌtiĐolo DϰϮ e di Đui all’elaďoƌato del PPR ͞IŶdiƌizzi 
di tutela – Paƌte IV RiƋualifiĐazioŶe paesaggistiĐa e ƌiƋualifiĐazioŶe dei poteŶziali feŶoŵeŶi di degƌado͟.  

 
 

SCHEDA 

ϯ.ϯ EDIFICATO I“OLATO IN CONTE“TO PRODUTTIVO  

Classe di seŶsiďilità paesaggistiĐa Media 

Tutele sovƌaoƌdiŶate - 

DesĐƌizioŶe siŶtetiĐa EdifiĐi ƌesideŶziali oggi attoƌŶiati dal polo pƌoduttivo  

 
 

DesĐƌizioŶe e Đaƌatteƌi peĐuliaƌi 
“i tƌatta di iŵŵoďili ƌesideŶziali all’iŶteƌŶo dell’aƌea pƌoduttiva e Đhe peƌtaŶto pƌeseŶtaŶo uŶa foƌte ĐƌitiĐità loĐalizzativa. 
CƌitiĐità e feŶoŵeŶi di degƌado 
La pƌeseŶza del polo pƌoduttivo a ĐoŶfiŶe ĐoŶ tali iŵŵoďili ĐostituisĐe il pƌiŶĐipale eleŵeŶto di iŶĐoŵpatiďilità e degƌado 
dell’aŵďito. 
AzioŶi di ĐoŶseƌvazioŶe, gestioŶe e/o ƌiƋualifiĐazioŶe 
CoŶteŶiŵeŶto delle possiďilità di tƌasfoƌŵazioŶe ai fiŶi ƌesideŶziali. 
VeƌifiĐa atteŶta, iŶ ƌelazioŶe alla pƌeseŶza di eleŵeŶti di valoƌe paesaggistiĐo ed eleŵeŶti di degƌado e ĐoŵpƌoŵissioŶe, 
del ƌispetto degli iŶdiƌizzi di tutela e ƌiƋualifiĐazioŶe di Đui al pƌeĐedeŶte aƌtiĐolo DϰϮ e di Đui all’elaďoƌato del PPR ͞IŶdiƌizzi 
di tutela– Paƌte IV RiƋualifiĐazioŶe paesaggistiĐa e ƌiƋualifiĐazioŶe dei poteŶziali feŶoŵeŶi di degƌado͟.  
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VALORI MEDI INDICATIVI DELLE AREE FABBRICABILI DEL COMUNE DI MANTOVA AI 

FINI DELL’APPLICAZIONE DELL’IMPOSTA MUNICIPALE PROPRIA (IMU) 

(D.G.C. n.16 del 27.1.2021) -  

ANNO 2024 

PREMESSA 
In materia di aree fabbricabili - definite come le aree utilizzabili a scopo edificatorio in base agli strumenti 

urbanistici generali o attuativi - la normativa dell’Imposta municipale propria (IMU) richiama le disposizioni 

del decreto istitutivo dell’ICI (D.Lgs. n. 504/92) ed individua, quale base imponibile dell’area, il valore venale 

in comune commercio al 1°gennaio dell’anno di imposizione, tenuto conto della zona territoriale 

d’ubicazione, della destinazione urbanistica, dell’indice di edificabilità, dei costi dell’eventuale urbanizzazione 

e dei prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree con caratteristiche similari. 

Il Comune di Mantova predispone annualmente la tabella dei valori al metro quadrato delle aree fabbricabili 

del territorio comunale, per fornire un ausilio ai contribuenti negli adempimenti legati all’imposta: si tratta di 

valori medi indicativi, con carattere puramente orientativo, non vincolanti né per l’ufficio in sede di verifica 

né per il contribuente in sede di autoliquidazione. 

Per l’anno 2021 la Giunta Comunale ha stabilito i valori medi indicativi delle aree fabbricabili del Comune di 

Mantova, sulla scorta della relazione di stima predisposta dall’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale 

di Mantova – Ufficio Provinciale –Territorio, allegata alla D.G.C. n.16 del 27.1.2021 e sua parte integrante. 

Per l’anno 2024 vengono confermati i valori deliberati per l’anno 2021.  
 

METODOLOGIA E CRITERI DI VALUTAZIONE 
La metodologia estimativa utilizzata per l’elaborazione dei valori medi indicativi per l’anno 2021 è il 

procedimento indiretto cosiddetto del “Valore di trasformazione”. Il valore di trasformazione di un terreno 

edificabile, o potenzialmente tale, è dato dalla differenza tra il valore di mercato del fabbricato su di esso 

realizzabile e il suo costo di produzione (o costo della trasformazione). 

Tale metodologia è stata applicata per i diversi ambiti in cui è stato suddiviso, ai fini della stima, il territorio 

comunale, omogenei per appetibilità economica, per potenzialità offerte dalla pianificazione urbanistica, per 

tipologie edilizie e per prospettive di sviluppo edificatorio futuro,  

In primo luogo si è fatto riferimento allo strumento urbanistico vigente (Piano di Governo del Territorio, 

approvato con D.C.C. n. 60 del 21/11/2012 e successivi aggiornamenti) con lo scopo di stabilire le 

potenzialità, le destinazioni e gli interventi ammessi. Conseguentemente sono stati presi in considerazione i 

seguenti ambiti territoriali: 

   -  Tessuti dei nuclei di antica formazione;  

- Tessuti consolidati esterni ai nuclei di antica formazione (per le destinazioni residenziale, per attività 

economiche e per attività economiche di tipo produttivo e artigianale);  

- Comparti assoggettati a strumento attuativo approvato o a titolo edilizio convenzionato;  

- Comparti da assoggettare a pianificazione attuativa;  



- Aree a servizi;  

- Ambiti di Trasformazione. 

In secondo luogo, per definire porzioni omogenee di territorio in termini di valorizzazioni degli edifici ottenibili 

dall’operazione immobiliare (trasformazione da area fabbricabile a fabbricato), si è utilizzata la zonizzazione 

prevista dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (Zone OMI). 

 

INDIVIDUAZIONE DEI VALORI 
•  Il Tessuto dei nuclei di antica formazione ed il Tessuto consolidato esterno ai nuclei di antica formazione, 

ossia il territorio comunale non interessato dai comparti e dagli ambiti di trasformazione, è stato valorizzato 

in relazione alle 13 Zone OMI in cui è suddiviso il territorio comunale. Per ciascuna Zona OMI vengono 

individuati 4 valori unitari, in base alla destinazione urbanistica prevalente: residenziale, economica, servizi 

di interesse pubblico o generale e aree per attrezzature private.  

 

• I Comparti assoggettati a strumento attuativo approvato o a titolo edilizio convenzionato e i comparti da 

assoggettare a pianificazione attuativa vengono valorizzati a partire dal corrispondente valore del tessuto 

urbano consolidato applicando idonei coefficienti correttivi, per tenere conto dell’effettivo stato di 

completamento dei piani. 

 

• Gli ambiti di trasformazione (ATR) vengono valorizzati a partire dal corrispondente Tessuto consolidato 

esterno, applicando idoneo coefficiente correttivo. La superficie di riferimento è la superficie territoriale (ST).  
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