
COMUNE DI
SAN GIOVANNI IN PERSICETO Delibera N. 89 del 26/06/2020

VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: APPROVAZIONE DI UN NUOVO METODO DI STIMA PER L'INDIVIDUAZIONE 
DEL VALORE DELLE AREE EDIFICABILI AI FINI DELL'APPLICAZIONE DELL'IMPOSTA 
MUNICIPALE SUGLI IMMOBILI (I.M.U.).

L'anno DUEMILAVENTI, addì VENTISEI del mese di giugno, alle ore 12:00 e seguenti 
nella sala della Giunta.

Previa  l’osservanza  di  tutte  le  formalità  prescritte  dalla  vigente  legislazione  e  dallo  
Statuto comunale, vennero oggi convocati i componenti della Giunta Comunale.

All'appello risultano:

PresenteComponente Qualifica

PresenteSindacoPELLEGATTI LORENZO 1 

PresenteVice SindacoCERCHIARI VALENTINA 2 

AssenteAssessorePAGNONI MAURA 3 

PresenteAssessoreAIELLO ALESSANDRA 4 

PresenteAssessoreBRACCIANI ALESSANDRO 5 

AssenteAssessoreJAKELICH MASSIMO 6 

Partecipa il SEGRETARIO GENERALE, DOTT.SSA NECCO STEFANIA, il quale 
provvede alla redazione del presente verbale.

Essendo legale il numero degli intervenuti, PELLEGATTI LORENZO, SINDACO, 
assume la presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’oggetto sopra 
indicato.
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OGGETTO:
APPROVAZIONE DI UN NUOVO METODO DI STIMA PER L'INDIVIDUAZIONE DEL VALORE
DELLE AREE EDIFICABILI AI FINI DELL'APPLICAZIONE DELL'IMPOSTA MUNICIPALE SUGLI
IMMOBILI (I.M.U.).

Area Tecnica – Unità Operativa Patrimonio

LA GIUNTA COMUNALE

Visti;
- il D.Lgs. 30 Dicembre 1992, n. 504, recante “Riordino della finanza degli enti territoriali, a norma
dell’art. 4 della legge 23 ottobre 1992, n.421”, con il quale è stata istituita l’imposta comunale sugli
immobili (I.C.I.);
- l’art.8 del D.Lgs. n. 23/20111 con il quale è stato istituita, a decorrere dall’anno 2014, l’imposta
municipale propria (IMU), anticipata in via sperimentale a decorrere dall’anno 2012ai sensi del D.L.
n.201/2011;
- la deliberazione del Consiglio Comunale n. 24 del 10/04/2012 con la quale è stato approvato il
Regolamento comunale per la disciplina dell’imposta Municipale propria (IMU), successivamente
modificato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 81 del 27/09/2012;
- l'art. 1, comma 639, della L. n. 147/2013, che ha istituito, a decorrere dal 1° gennaio 2014 l’imposta
unica comunale (IUC), che si compone dell’imposta municipale propria (IMU), del tributo per i servizi
indivisibili (TASI) e della tassa sui rifiuti (TARI);
- la deliberazione di Consiglio Comunale n. 35 del 15/04/2014 con cui è stato approvato il nuovo
“Regolamento Comunale per la disciplina dell’Imposta Municipale Propria (IMU)”, in quanto
componente dell’imposta unica comunale (IUC) istituita con L. n. 147/2013 a decorrere dal 1° gennaio
2014, successivamente modificato con deliberazioni di consiglio comunale n. 36 del 30/06/2015, n.5
del 22/02/2018 e n. 21 del 28/03/2019;
- la Legge n.160 del 27/12/2019 (Legge di Stabilità 2020) che ha abolito l’imposta Unica Comunale
(IUC) ad eccezione delle disposizioni relative alla tassa rifiuti (TARI), eliminando il tributo per i servizi
indivisibili (TASI) e disciplinando nuovamente l’imposta municipale propria (IMU) in base alle
disposizioni contenute nei commi da 738 a 783 dell’art. 1 della medesima legge;
- la deliberazione di Consiglio Comunale n. 6 del 30/01/2020 con la quale è stato approvato il nuovo
regolamento comunale per la disciplina dell’imposta Municipale Propria (IMU) di cui alla sopracitata
legge;
- l’art. 3 del sopra citato Regolamento avente ad oggetto la “ Determinazione dei valori venali per le
aree fabbricabili” in base al quale:

1. La base imponibile dell’area fabbricabile è determinata considerando il valore venale in comune
commercio ai sensi dell’art. 1 comma 746 della legge 27 dicembre 2019, n. 160.
2. Al fine di semplificare gli adempimenti a carico dei contribuenti e per orientare l’attività di
controllo dell’ufficio, con propria delibera la Giunta Comunale determina periodicamente, i valori
medi venali in comune commercio delle aree fabbricabili site nel territorio del Comune.
3. I valori determinati ai sensi del comma 2 valgono anche per gli anni successivi qualora la Giunta
comunale non deliberi diversamente.
4. L’adeguamento da parte dei contribuenti ai valori di cui al comma 2 non limita il potere
accertativo del Comune;

- la delibera di Giunta Comunale n. 36 del 21/02/2000 con cui è stata individuata la modalità di
calcolo per la definizione dei valori di riferimento delle aree fabbricabili sui quali commisurare il
pagamento dell’imposta comunale sugli immobili (ICI);
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- la delibera di Giunta Comunale n. 250 del 23/12/2004 con cui la suddetta modalità di calcolo è stata
integrata con un ulteriore metodo dedicato alla casistica degli edifici in corso di ristrutturazione,
insediati nelle zone omogenee “A” (oggi “ambito storico”) ed “E” (oggi “ambito rurale”);
- la delibera di Giunta Comunale n. 243 del 17/12/2009, a fronte dell’adozione del nuovo piano
urbanistico comunale (PSC e RUE), con cui i metodi di calcolo sopraccitati sono stati armonizzati con
la nuova disciplina urbanistica;
- la delibera di Giunta Comunale n. 266 del 22/11/2012 con cui si è provveduto ad aggiornare ed
integrare ulteriormente i medesimi metodi di calcolo, ai sensi dell’art. 3, comma 2, del vigente
Regolamento Comunale per la disciplina dell’Imposta Municipale Propria (IMU) sopraccitato;
- la delibera di Giunta Comunale n. 90 del 06/12/2016, con la quale, contestualmente all’annuale
aggiornamento dei valori di riferimento dell’IMU per l’anno 2016, si è provveduto a fornire chiarimenti
sull’applicazione del metodo di calcolo dei valori delle aree fabbricabili;
- la delibera di Giunta Comunale n. 148 del 12/10/2018, con cui si è provveduto ad approvare l’ultimo
aggiornamento dei valori di riferimento dell’IMU per l’anno 2018 ed a rettificare un errore materiale e
l’aggiornamento dei valori effettuato con delibera di Giunta Comunale n.148 del 12/10/2018;
- la delibera di Giunta Comunale n. 182 del 29/11/2019 avente ad oggetto l’aggiornamento dei valori
di riferimento I.M.U. per l’anno 2019;

dato atto che :
- la L.R. 24/2017 “Disciplina regionale sulla tutela e l’uso del territorio”, entrata in vigore l’1/01/2018,
prescrive che i Comuni dotati degli strumenti urbanistici predisposti ai sensi della L.R. 20/2000
(PSC/RUE), debbano avviare processo di adeguamento della pianificazione urbanistica vigente entro
il termine perentorio di tre anni dall’entrata in vigore della predetta legge, e lo concludano nei due anni
successivi;
- nel periodo transitorio e fino all’approvazione del nuovo strumento urbanistico generale (PUG), il
Comune può promuovere la presentazione di accordi operativi per dare immediata attuazione a parte
delle previsioni contenute nel PSC vigente;
- in seguito a pubblicazione di un avviso pubblico sono pervenute n.29 manifestazioni di interesse , di
cui 3 non accoglibili, e che con deliberazione del Consiglio Comunale n. 32 del 30/04/2019 è stato
approvato l’atto d’indirizzo per l’attuazione di parte delle previsioni del Piano Strutturale Comunale
vigente autorizzando di fatto i soggetti che hanno presentato manifestazione d'interesse alla
presentazione di accordi operativi;

visti gli strumenti urbanistici generali:
- il Piano Strutturale Comunale (PSC) approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 38 del
07/04/2011 e pubblicato sul Bollettino Ufficiale Regionale n°73 del 11/05/2011, così come modificato
dalla variante specifica n. 1 approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 16 del 26/04/2018
e pubblicata sul Bollettino Ufficiale Regionale n° 130 del 16/05/2018;
- il Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 39
del 07/04/2011 e pubblicato sul Bollettino Ufficiale Regionale n°73 del 11/05/2011, così come
modificato da successive varianti e, in particolare, il testo coordinato con la Variante n° 8 approvata
con delibera di C.C. n. 2 del 30/01/2020 pubblicata sul Burert n.52 del 4/03/2020;

considerato che:
- il metodo di calcolo per l’individuazione del valore delle aree edificabili ai fini IMU attualmente
vigente non tiene conto della nuova disciplina urbanistica regionale;
- il metodo attuale, per la sua complessità, genera un carico di lavoro agli uffici di diversi settori del
Comune che devono affiancare i contribuenti e gli addetti di settore nell’individuazione dei valori;
- i Comuni limitrofi utilizzano da tempo un metodo di calcolo piu’ semplice che utilizza la capacità
edificatoria attribuita all’area edificabile per un valore venale al mq;
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- l’amministrazione ha acquistato dalla Società Ambito il modulo “Aree edificabili” che consentirà
grazie anche al nuovo metodo di calcolo, inserendo pochi dati, di individuare il valore delle aree
edificabili con l’applicazione Web Sit;

ritenuto opportuno elaborare una nuova metodologia di calcolo del valore delle aree edificabili che
sia maggiormente rispondente ai principi di semplificazione, economicità ed efficacia, oltre che
rispondente alla nuova legislazione urbanistica regionale;

visti:
- la determinazione n.754 del 6/11/2019 con la quale è stato affidato al Dott.Cavazza Alessandro
l’incarico per la redazione della relazione di stima delle aree edificabili ai fini tributari;
- la relazione di stima presentata dal Dott. Alessandro Cavazza che si allega alla presente
deliberazione quale parte integrante e sostanziale (allegato A);

riscontrato dalla relazione predetta che:
- il valore delle aree edificabili è direttamente proporzionale alla capacità edificatoria dell’area stessa;
- il valore varia in base alla loro collocazione, ovvero è maggiore nel Capoluogo, minore nelle frazioni
di Decima e Le Budrie ed all’uso (residenziale/commerciale o produttivo);
- il valore delle aree definite “potenzialmente edificabili” dagli strumenti urbanistici che hanno
presentato manifestazione di interesse, non essendo ancora noti e definiti i termini degli accordi
operativi, non può’ essere effettuato con le stesse metodologie estimative delle restanti aree e si
ritiene prudenziale attribuire a queste un valore pari al 10% del valore dei lotti ad attuazione diretta;

richiamate le pronunce giurisprudenziali in materia di aree fabbricabili ai fini I.C.I. - Cass. Sez. tribut.
15 Novembre 2004 n. 21573 e Cass. Sez. tribut. 24 agosto 2004 n.16751 - che concordano nel
ritenere che debbano essere attribuiti diversi valori venali alle aree rese edificabili dallo strumento
urbanistico generale (ex PRG) e quelle per le quali sia intervenuta l’approvazione del piano attuativo;

ritenuto pertanto opportuno, alla luce di quanto sopra richiamato, definire delle riduzioni sul valore
venale per alcune aree considerato che tale interpretazione è conforme all’effettivo valore venale
delle aree;

richiamato l’incontro con le agenzie immobiliari del territorio in cui sono stati acquisiti i valori delle
aree edificabili;

tenuto conto dell’emergenza sanitaria COVID-19 che è sopraggiunta nel periodo di redazione della
Relazione di stima del Dott. Cavazza e valutato che la stessa non abbia inciso sui valori immobiliari
che si riferiscono al periodo Gennaio-Dicembre 2019 ma sulle valutazioni inerenti l’opportunità di
applicazione dei nuovi valori nell’anno in corso;

considerato il perdurare dello stato di emergenza sanitaria COVID-19, prorogato con Decreto Legge
approvato dal Consiglio dei ministri il 29 luglio scorso, e della situazione economica nazionale, con
particolare riferimento alle difficoltà del settore immobiliare nell’anno corrente;

ritenuto opportuno, per le motivazioni sopra espresse, in linea con quanto fino ad ora fatto da
questa amministrazione e con le politiche del governo, sospendere ogni provvedimento che potrebbe
comportare anche un lieve aumento della pressione fiscale sulle famiglie e sulle imprese, rimandando
ogni modifica ed adeguamento della metodologia e dei criteri di calcolo dei valori delle aree edificabili
alla fine dell’emergenza sanitaria;
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dato atto che occorre invece necessariamente provvedere ad approvare i valori relativamente alle
aree definite “potenzialmente edificabili” dagli strumenti urbanistici che hanno presentato
manifestazione di interesse, considerato che l’attuale metodo di calcolo per l’individuazione del valore
delle aree edificabili ai fini IMU non tiene conto della nuova disciplina urbanistica regionale L.R.
24/2017 “Disciplina regionale sulla tutela e l’uso del territorio”, entrata in vigore l’1/01/2018;

dato atto che la presente deliberazione è stata frutto di un percorso partecipato con l’ufficio tributi
che ne condivide gli obiettivi;

vista la deliberazione del Consiglio Comunale n. 7 del 30/01/2020 di approvazione della nota di
aggiornamento al Documento Unico di Programmazione (DUP) 2017/2021 - Aggiornamento per il
triennio 2020/2022 e approvazione del Bilancio di Previsione finanziario 2020/2022 con relativi allegati
e successive modificazioni;

vista la deliberazione della Giunta Comunale n. 12 del 5/02/2020 ad oggetto “Piano Esecutivo di
Gestione (PEG) 2020/2022 - parte finanziaria. Affidamento delle risorse ai dirigenti e responsabili di
servizio” e successive modificazioni e integrazioni;

acquisiti i pareri favorevoli, firmati digitalmente, espressi sulla proposta di deliberazione n. 108/2020,
dal dirigente dell'Area Tecnica, Arch. Tiziana Draghetti, in ordine alla regolarità tecnica e alla
correttezza amministrativa, e dal dirigente dell'Area Servizi Finanziari, Dott.ssa Alessandra Biagini, in
ordine alla regolarità contabile, ai sensi degli artt. 49, comma 1, e 147 bis, comma 1, del D. Lgs. n.
267/2000";

con voti favorevoli unanimi espressi nei modi di legge;

DELIBERA

per tutto quanto sopra esposto:

1. di approvare e applicare già per l’anno 2020, con effetto dal 1/01/2020, i valori determinati con la
Relazione di Stima allegata (allegato A) a firma del Dott. Alessandro Cavazza, solo per la parte
relativa alle aree definite “ARS – Ambiti residenziali di potenziale edificazione” e “APR “Ambiti
di potenziale trasformazione per usi produttivi“ dagli strumenti urbanistici che hanno presentato
manifestazione di interesse inserite nella Deliberazione di Consiglio Comunale n. 32 del 30/04/2019,
considerato che l’attuale metodo di calcolo per l’individuazione del valore delle aree edificabili ai fini
IMU non tiene conto della nuova disciplina urbanistica regionale;

2. di dare atto che, con l’approvazione della delibera di Consiglio Comunale n. 32 del 30/04/2019, le
aree aventi destinazione “ARS – Ambiti residenziali di potenziale edificazione” e “APR “ Ambiti di
potenziale trasformazione per usi produttivi “ che non hanno presentato manifestazione di interesse
hanno perso definitivamente ogni potenzialità edificatoria.

Allegati:
     -  Relazione di Stima (Allegato A).


