
�����������	�
�����
���	
�
����	���

������������������������
��������
����

����

� 
��!�"
�
��	���!���
!��!���

#
�$�$�$%$
&�����
��!�	�����

�����
����
'�����������$
�����
���	
�
��
���
���$

��'�	����	�

��������
!��
�(�		�
����$


)��*+��,����
��������
����
-���������. ��/�0�,1�0-2-�3-��4+,3-0�/�5+�6��+�,+2-��-�7+�,2-�
8���,-���0�,������3-�+29�52�-��3+,-�+��0�,5�,2+2��3-��:-�2;<=�3����;>;�,;�?��3���?<;�=;����/�0�,�
�:+,2��1�,2��3�+��4+*,��+@

� 8ABCA�D�ED FGH>)I)8H C H

? BH44HJ)�H��JDH 4)��H8A K

� BH>L)4)��HL)�D
H44D44AJDML)8D�
4)��H8A�

K

= NHJ)77)�BHJ)H�C)H H44D44AJD K

O HB)7A�)�IJH�8A H44D44AJD K

P NA4D>>)�4EDIH�A H44D44AJD K

Q IJH�7)CH�D�H>D44)H H44D44AJD K

C��5+�3���-�5�3�2-�+��4+,3-0��4+*;��RSTUV
�VWWVTX;

C-�2�0+Y-�-��-�5�3�2-�+��L+0��4�*��2-�+���ST$WWV
"VZVR[\V
�]WWX
0����*-2��3-�����2��0�,�
1+3��0-���-���3+5Y�5+2+1��+,̂���-2+0�;

)��4+,3-0��M�-00��2-2��0�,��:-55+52�,_-�3���4�*��2-�+��0���,-��/�+��,��������*-���3�+�0��Y�,�,2+�
3���-�7+�,2-�Y��5�,2+�+,�5�3���̀��+,�1+3��0�,̂���,_-�5+���2-,�-/�,�,0ab�-00��2-2��0a��*�+�52�55+�
a-,,��3+0a+-�-2��0a��+��0����*-��,2��+,�1+3��0�,̂���,_-�-55+0��-��,-�c�-�+29�5�̂̂+0+�,2��Y���
0��Y��,3����*�+�+,2��1�,2+���0�,52-2-������1�2-_+�,+�M�3+0a+-�-�-Y��2-��-�5�3�2-;

C-*+,-�?�3+�?<

�]ZdRU
SX
'XSUReV

fg
h
i
jk
fg
k
l
m
k
g
n
k
fo
jf
h
l
jp
jq
k
r
n
fo
jp
jm
k
r
n
fs
fo
tu
vw
tx
yf
zv
fp
v{
|}
yf
q
~f
�
��
fz
tu
f�
��
��
��
��
��

k
}}
t�
}�
f�
�t
fu
yf
�x
t�
t|
}t
f�
��
vy
f�
yx
}y
�t
yf
�f
��
|�
�x
�
tf
yu
u��
xv
�v
|y
ut
fv
|�
�x
�
y}
v�
��
f�
�}
}�
��
xv
}}
�f
��
|f
�v
x�
yf
zv
�v
}y
ut
�fv
uf
�{
vf
�t
x}
v�
v�
y}
�f
�f
v|
}t
�}
y}
�f
y

�
k
�
k
q
m
�
k
fl
h
�
�
jf
o
��
{�
t|
}�
f�
}y
�
�y
}�
fv
uf
�v
�
x|
�f
��
��
��
��
��
fz
yf
�
xy
|
�t
��
yf
�
tx
wv
|v
�

�
t�
xt
}y
xv
�f
p
t|
tx
yu
tf
o
�}
}�
fr
{v
�v
fm
tx
xv
��
v



�����������	�
�����
���	
�
����	���

������������������������
��������
����

����

� 
��!�"
�
��	���!���
!��!���

#
�$�$�$%$
&�����
��!�	�����

�����
����
'�����������$
�����
���	
�
��
���
���$

��'�	����	�

��������
!��
�(�		�
����$


)��*+,-./��0,-��.�1.22.�+�+,�/����3.��,4��-.��.�2�-����,+/+5.�����3�+�.�4�+�/��5�,�,4+�-���.�
6+�,4.�7+/�2+,-./���.8+-��1.�8+2+9�3�+�.22�22��+�:�.,/��0�+3�,+9�1.�+.�;+.�<.�+33+9�*4�=.,��
<�2���+���0��22+.�:�.,3+5.,�9��+2��4.,��4�44+�/����3.4+�-.�����4��/�,�8+-��/.���.���-+25�2+4+8��
+,=���.4+/�>�

!����""�

7+24���?.�4>�@�-���.�A�33���B�-+/��C�����@D9�,>�@E�9��-�+,�5.�4+/��.��F

G )��/���.�BH�9�.���,4��-���I�.���JKLMNOPQRROROMNSTTUSVVQMWXWXYMTUZ[\Q]̂SM_VZPSM
PQ[_VSTOMNZMP_ZMSTTUSR̂ZPQTQM̀YMPQ[[SMabcYMNOTTSMTOddOMWeMNZPO[fROMWX̀bYMVgM̀heYMiM
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Ẑ̂
\}
}\



�����������	�
��
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
���������
�����
�����������	�
��
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
�
����
�����
�����������	�
��
��
	��
���
	���
	�
���
���
�
��������
�����
�����������	�
��
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
��������
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	����
���
�
��������
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	�
��
���

��
�����
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
	� �����
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
	� �����
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	�
���
���
��
�
����
�����
�����������	�
�����
��
	��
���
	���
	�
���
���
���
��������
�����

!""#$%&'(!"#)#$*!$'#+,#!(!'-
��.���
���/��
���
��
��������
�����
��.�
	0
���/����
��	 ������
�����
.����
	0
���/�����
�������
.����
	0
���/����
��	 ������
	����
.����
	0
���/�����

.����
	�
���
���
��
��������
�����

!11-2!"#
3������	�
���	����

4!'-'#$-54'-55#6
7�
��	��
����8����
��
���
��
.���
���/����9

:
���
������	��9
���;�
7������
�������9
����	��
�
�
��
<��<����
��
�����������	�
=
>���	�����	��

��������?

:
���
3��<�	������
���
@�� ����
A���	���9
�����
B����
A
���	�9
����	��
�
�
��
<��<����
��
>����:
�������	�
=
��	�������	��
��������?�

4-'"!%"&

1!$2#C%"!$+&(C%!1-

D����
E
�	��
��<���
3���	
��
�<<���
	�
�<<�� ���
��
<��  �����	��
<��<����
<��
��
���� ����	�
��<�����
�	

<��������

��	
 ���

	�	���
F� ��� ���9
��<�����
��	�������	��
�	
F����
<������
























*-1#G-'!

H ��
�<<�� ���
�	
������	���	��9
<��
��
���� ����	�
� ���	�����
�	
<�������
��

���
������
	����
�������	�
���	���
��������
�
E
����
�����������	�
�
������
��	�
<����

�	�����	��
�
�����	�����9
��
���
�	��
�������
���
 �����
����
��
�������
�����
����

F�����������
�������	���
	��
����
�	�������9
����������
<��
������
������������
�����	��
�

<��
��	����
����
�
��;���9
E
���
��F�����	��
<��
�I���������	��
���
 �����
��������������

���I��<����
�
	���<���
<��<���
JKBLM
<��
�I�		�
����9
��	
���
�FF����
<�� ����
���

��������	��
���
	���
 ���	��
�	
��������

N���	�
�
��
��OP
Q
R
ST
OP
T
U
V
T
P
W
T
OX
SO
Q
U
SY
SZ
T
[
W
OX
SY
SV
T
[
W
O\
OX
]̂
_̀
]a
bO
c_
OY
_d
ef
bO
Z
gO
h
ij
Oc
]̂
Oh
kl
mh
lh
jh
mn

T
ff
]o
fp
Oq
r]
Ô
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YÛ
ZY
Wh
GQ
U]
UY
ZV
UG
P
ĥ̂
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DETERMINAZIONE DEI VALORI DELLE AREE FABBRICABILI AI FINI DELL’IMPOSTA

MUNICIPALE UNICA SUGLI IMMOBILI (IMU) - 2022

Relazione

La presente relazione conferma, ai fini dell’applicazione della Imposta Municipale Unica (IMU),

l'impostazione  metodologica  consolidata  ed  utilizzata  per  la  valutazione  delle  aree  edificabili

previste dagli strumenti urbanistici generali - oggi i vigenti PSC e RUE - oltre che dagli strumenti

attuativi già redatti sulla base del previgente PRG.

Per  quanto  non  esplicitamente  evidenziato  in  questa  relazione  si  rimanda  ai  contenuti  della

relazione allegata alla precedente deliberazione di Giunta comunale n. 63 del 28 marzo 2018 che,

per prima, ha affrontato il definitivo superamento del PRG del 1996 e la piena ed unica operatività

del PSC e del RUE. 

L’IMU ha sostituito l’ICI,  ma per quanto concerne il  valore delle aree fabbricabili,  il  comma 3

dell’art. 13 rimanda espressamente al comma 5 dell’articolo 5, del decreto legislativo 30 dicembre

1992,  n.  504,  istitutivo  dell’ICI.  Per  tale  motivo,  la  presente  relazione  conferma

sostanzialmente,come già evidenziato le metodologie ed i criteri già adottati per gli anni precedenti,

ossia la valutazione di tutti gli elementi di fatto e di diritto che incidono sulla determinazione del

valore di riferimento. In base alla legge 160/2019 a decorrere dal 1° gennaio 2020 è stata abrogata

la TASI pertanto il valore delle aree fabbricabili risulta imponibile solamente per l'IMU.

La definizione dei valori tabellari assume specifica rilevanza sia con riferimento ai limiti del potere

accertativo del Comune sia per dare certezza ai contribuenti evidenziando comunque che in caso di

atti di compravendita riferiti esplicitamente a specifiche aree edificabili, l'IMU assume a riferimento

per il pagamento dell'imposta il valore di atto, qualora più elevato.

Come già evidenziato nelle precedenti relazioni dopo l'approvazione del PSC, il Comune per le

motivazioni più volte evidenziate, da ultimo, negli atti di adozione dei POC stralcio entro la data di

scadenza  del primo periodo transitorio della nuova L.R. 24/2017 e s.m.i., riferite alle caratteristiche

del proprio PSC approvato a dicembre 2017, ha definito di non procedere con preliminare “scelta”

tra le aree suscettibili di trasformazione urbanistica ed edilizia, consentendo così la possibilità di

avviare la fase attuativa anche a tutte le schede esterne al territorio urbanizzato.

Secondo quanto disposto dall’art. 5, comma 5 del succitato D.Lgs. 504/1992, la base imponibile

delle aree fabbricabili è costituita dal “valore venale in comune commercio al 1° gennaio dell’anno

di imposizione, avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilità, alla

destinazione d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno necessario

per  la  costruzione,  ai  prezzi  medi  rilevati  sul  mercato  dalla  vendita  di  aree  aventi  analoghe

caratteristiche.”

Sulla base di detto disposto il  Comune di Fidenza ha già definito una compiuta metodologia di

analisi e di determinazioni conseguenti che qui si intende integralmente richiamata per determinare

il valore delle aree fabbricabili in maniera puntuale, rispondente alla reale situazione del mercato.

Per  quanto  attiene  agli  ambiti  urbanizzati  del  territorio  comunale  si  rimanda  alle  modalità  di

definizione già previste negli anni precedenti; i valori sono stati sottoposti a verifica in rapporto

all'andamento degli atti di compravendita, ad atti di conferimento a società o a valori di riferimento

assunti sulla base di specifiche perizie in procedimenti amministrativi. Di particolare rilevanza sono

da ritenersi quelli attinenti a compravendite con soggetti pubblici a seguito di procedure di evidenza

pubblica;  si  è  tenuto  conto  in  modo  differenziato  anche  dei  valori  di  perizia  delle  procedure

fallimentari e l'esito delle conseguenti procedure di vendita.

Il PSC vigente ha puntualmente previsto e regolato l'edificabilità negli ambiti di trasformazione del

sistema  urbano  ed  extraurbano  in  schede  di  comparto  differenziate  non  solo  per  indice  di

edificabilità ma anche per articolazione della capacità insediativa. 

In considerazione di ciò è stata eseguita una ricognizione di detti comparti, valutati anche gli atti

recenti di compravendita (e/o atti preliminari che sono nella disponibilità dell'Ente) ed ogni altro



elemento  di  fatto  e  di  diritto  nel  frattempo  intervenuti  riguardanti  appunto  aree  comprese  nei

comparti, definendone i valori di riferimento per il potere accertativo dell'Ente.

Sulle aree di trasformazione urbanistica soggette alla presentazione di Piano Urbanistico Attuativo

ed esterne al territorio urbanizzato occorre tenere conto nella definizione dei valori tabellari, allo

stato delle determinazioni regionali vigenti, da ultimo deliberazione di Giunta regionale n. 1956 del

22 novembre 2021, della perdita di efficaccia delle previsioni per le quali non sia stato presentato il

PUA di iniziativa privata o non sia stata avviata una procedura abilitativa speciale. 

Per tali schede, che non perdono del tutto la vocazione edeificatoria prevista dal Piano, si ritiene sia

determinabile il valore tabellare con una riduzione sistematica del 50% del valore imponibile, fatti

salvi atti di compravendita e/o contratti preliminari che abbiano comunque determinato importi più

alti, i quali costituiscono a quel punto l'imponibile ai fini dell'apllicazione delle aliquote IMU.

Tale  valutazione di  riconduzione dei  valori  delle  aree edificabili  con una riduzione del  50% si

applica anche all'interno del  tessuto urbanizzato per quelle previsioni per le quali  non sia stato

presentato il  PUA e che non possano avere i requisiti  di  ambiti  di  riqualificazione e di  area di

comparto di riuso e rigenerazione come definiti dalla L.R. 24/2017 (art. 7, comma 4). 

Il valore di riferimento invece per le schede di comparto per le quali entro il 31 dicembre 2021 è

stato presentato il relativo PUA di iniziativa privata e/o per i procedimenti abilitativi speciali  verrà

aggiornato nel corso del 2022 con riferimento alle fasi;

- di approvazione del POC stralcio;

- di sottoscrizione della convenzione urbanistica di attuazione del PUA o rilascio del PdC per le

procedure abilitative speciali; 

tenendo debitamente conto nella definizione dei valori aggiornati anche di quanto definito  per il

versamento del Contributo Straordinario (CS) così come definito dalla disciplina comunale. 

Nel contempo, si è proceduto tenendo conto in modo integrativo di quanto emerso nel corso del

2021 a rivalutare i valori di riferimento delle aree soggette ad intervento edilizio diretto e previste

dal RUE.

Rilevante precisare ulteriormente che, qualora intervenissero trasferimenti immobiliari per valori

superiori a quelli tabellari (nonchè perizie estimative o valori desumibili dai bilanci societari), la

base imponibile non potrà comunque essere inferiore a tali valori.

I criteri e la metodologia precedentemente esposti consentono di individuare e rendere noti i valori

medi di mercato delle aree fabbricabili al fine di fornire ai contribuenti ed agli uffici preposti, uno

strumento atto alla definizione dell’imposta dovuta, in modo da ridurre al massimo l’insorgenza del

contenzioso.

L'applicazione  concreta  delle  attività  di  accertamento  ha  determinato,  inoltre,  la  necessità  di

introdurre in modo puntuale disposizioni, qui riportate, in materia di fabbricati in categoria F in

modo da dare certezza al contribuente ma anche di  evitare un uso improprio,  ai fini  della loro

tassazione, di dette categorie catastali.

FABBRICATI “COLLABENTI” (cat. F/2)

Si tratta di fabbricati  con un alto livello di degrado (diroccati  o pericolanti),  non utilizzabili  ed

improduttivi di reddito.

Qualora per detti fabbricati, lo strumento urbanistico preveda la possibilità di recupero e riuso (in

termini generali lo prevede quasi in modo sistematico), essi dovranno essere assoggettati al tributo,

assumendo il valore dell’area fabbricabile sottesa al fabbricato dichiarato “collabente”.

Si rende necessario, quindi, qualificare detti fabbricati in rapporto alle possibilità edificatorie date

con il riuso degli stessi, anche necessariamente conseguenti a una preliminare demolizione, così

rientranti  nelle  previsioni  della  normativa  ICI  art.  2  lettera  b)  del  D.  Lgs.  n.504/1992.  Per  i

fabbricati esistenti nell'ambito rurale si procederà alla valutazione ad hoc di ogni singola situazione

in rapporto alle caratteristiche e dimensioni degli immobili, alla zona di ubicazione degli stessi, ai

valori di mercato riscontrati nell'area di riferimento, al mix di destinazioni d'uso ritenute

ammissibili dallo strumento urbanistico e di ogni altro elemento di diritto e di fatto che può incidere

sulla determinazione del valore di riferimento.

Nell'ambito del territorio urbanizzato o urbanizzabile si assumono a riferimento i costi unitari per la



superficie fondiaria di riferimento del fabbricato nell'articolazione delle previsioni urbanistiche di

PRG e piani adottati (PSC e RUE). A tale valore verrà applicato un coefficiente riduttivo del 20% in

rapporto alla stima dei prevedibili costi di demolizione e smaltimento dei materiali.

RECUPERO/RISTRUTTURAZIONE DI FABBRICATI

Nel  caso  di  interventi  di  demolizione e recupero di  fabbricati  esistenti  a  norma dell’articolo 3

comma 1, lettere c), d) ed f) del Decreto del Presidente della Repubblica, n. 380 del 2001, la base

imponibile, come noto, è costituita dal valore dell’area, la quale è da considerarsi fabbricabile anche

in deroga a quanto stabilito nell’articolo 2 del D.Lgs 504/1992, fino alla data di ultimazione dei

lavori di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione (art. 5 comma 6 D.Lgs 504/1992).

Nei casi in cui:

a) l'utilizzo del fabbricato sia antecedente alla data di ultimazione dei lavori di ristrutturazione;

b) la residenza anagrafica sia mantenuta nell'unità immobiliare durante i lavori di ristrutturazione;

sarà necessario presentare al Comune entro 30 giorni dalla data di utilizzo dell'unità immobiliare

apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà, a norma del DPR 445/2000 e s.m.i.,  della

sussistenza  dei  requisiti  di  residenza  e  dimora  abituale,  al  fine  di  consentire  la  verifica  delle

condizioni di sicurezza del fabbricato e il riscontro della fattispecie imponibile per i tributi locali

(IMU, TARI).

FABBRICATI IN CORSO DI COSTRUZIONE F/3 E DI DEFINIZIONE F/4.

I  fabbricati  “in  corso  di  costruzione”  costituiscono  una  situazione  transitoria  durante  la

realizzazione di interventi edilizi legata ad esigenze imprenditoriali che non devono però mettere in

discussione che fino al loro definitivo accatastamento sono ordinariamente soggetti al pagamento

dei tributi come aree edificabili.

Si tratta, infatti, di una condizione transitoria in quanto permane l’obbligo, a trasferimento avvenuto

ed  a  lavori  edilizi  ultimati  di  provvedere  al  perfezionamento  dell’accatastamento  per  l’esatto

accertamento catastale delle unità immobiliari definitivamente costituite.

Il valore di riferimento è dato per le unità interessate dagli stessi meccanismi di calcolo utilizzati per

l'intera area edificabile o per le parti soggette ad interventi di recupero.

Si evidenziano, in questo contesto, anche le comunicazioni dell'Agenzia delle Entrate – Territorio

dove viene ricordato che l’assegnazione della categoria catastale “F” definita “fittizia”, ha natura

transitoria, e non deve essere utilizzata dai contribuenti per lungo tempo, per consentire indebiti

risparmi di imposta, data l’assenza di rendita catastale per tali immobili.

I valori tabellari sono inseriti nell'atto deliberativo per il 2022.

IL DIRIGENTE SERVIZI TECNICI

Arch. Alberto Gilioli


