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VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

Oggetito: DGC n.202 del 1342/2024 “Determinazioni valori aree edificabili ai fini IMU anno
Del 20.12.2024 2025” — Presa d’atto

L’anno duemila ventiquatiro il giorno venti del mese di dicembre alle ore 10:20, nella solita sala
delle riunioni, previo espletamento delle formalitd prescritte dalla vigente L. n. 267 del 18 agosto
2000, & stato convocato questo Consiglio Comunale in seduta Ordinaria.

Risultano presenti alla discussione e votazione della deliberazione in oggetto:

COMPONENTI DEL CONSIGLIO PRESENTI
i No

@]
b

Sindaco Ambrosino Francesco

Consiglieri Mazzella Giuseppe
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Sandolo Maria Claudia

Taglialatela Salvatore

d ass.

Avellino Silverio

Scarogni Umberto

Aversano Giuseppina
De Luca Mariano
De Martino Silverio
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Porzie Pompeo

Pilato Anna

Aversano Michele
Vitiello Lucia Anna

Sl silalts

Totale Presenti 8

Partecipa il Vice Segretario Comunale Dott.ssa Vincenzina Marra, che cura la verbalizzazione della
seduta.

Riconosciuto il legale numero degli intervenuti, il Sindaco assume la presidenza, e illustra il punto
in discussione.
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» ] sindaco introduce il punto al’ODG, anche in questo caso (rattasi di atto propedeutico al
Bilancio di Previsione 2025/2027 ed ¢ una presa d’atto della DGC n.202/2024,
» Non si registrano ulteriori interventi e successivamente,

IL CONSIGLIO COMUNALE

Vista la deliberazione della Giunta Comunale n. 202 del 13/12/2024 ad oggetto: “Determinazione
valori aree edificabili ai fini IMU Anno 20257;

Premesso che ad opera dell’art. 1, commi da 739 a 783, della Legge 27 dicembre 2019, n. 160
(Legge di Bilancio 2020) ¢ stata istituita la “nuova” "IMU a decorrere dal 1° gennaio 2020,

Considerato che il citato articolo 1, al comma 738, provvede ad abrogare la TASI, le cui
disposizioni sono assorbite da quelle introdotte per la disciplina della “nuova” IMU;

Preso atto che i presupposti della “nuova” IMU sono analoghi a quelli della precedente imposta,
come indicato dal comma 740, che conferma il presupposto oggettivo nel possesso di immobili;

Considerato che, ai sensi del comma 741, sono definiti gli oggetti imponibili, ossia 1 fabbricati, le
abitazioni principali, le aree edificabili ed i terreni agricoli;

Considerato che il comma 741, lettera d, stabilisce che:

» Per area fabbricabile si intende I’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti
urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilita effettive di edificazione determinate
secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennita di espropriazione per pubblica utilita « Si applica
I’articolo 36, comma 2, del decreto- legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito, con modificazioni, dalla
legge 4 agosto 2006, n. 248;

« Sono considerati, tuttavia, non fabbricabili, i terreni posseduti ¢ condotti dai coltivatori diretti e
dagli imprenditori agricoli professionali di cui all’articolo 1 del decreto legislativo 29 marzo
2004, n. 99, iscritti nella previdenza agricola, comprese le societd agricole dicui all’articolo 1,
comma 3, del citato decreto legislativo n. 99 del 2004, sui quali persiste 1utilizzazione agro-silvo-
pastorale mediante I’esercizio di attivita dirette alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla
funghicoltura e all’allevamento di animali;

« Tl Comune, su richiesta del contribuente, attesta se un’area sita nel proprio territorio ¢ fabbricabile
in base ai criteri stabiliti dalla presente lettera;

Che in merito alla base imponibile delle aree fabbricabili, il comma 746 stabilisce che:

« Per le aree fabbricabili, il valore & costituito da quello venale in comune commercio al 1°gennaio
dell’anno di imposizione, o a far data dall’adozione degli strumenti urbanistici (generali o
attuativi), avendo riguardo alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilita alla
destinazione d’uso consentita, 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. In caso di utilizzazione edificatoria dell’area, di demolizione di fabbricato,
di interventi di recupero a norma dell’articolo 3, comma 1, lettere ¢), d) e f), del testo unico delle
disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, di cui al decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, la base imponibile & costituita dal valore dell’area, la quale ¢
considerata fabbricabile, senza computare il valore del fabbricato in corso d’opera, fino alla data di
ultimazione dei lavori di costruzione, ricostruzione o ristrutturazione ovvero, se antecedente, fino
alla data in cui il fabbricato costruito, ricostruito o ristrutturato & comunque utilizzato;

Che, ai sensi del comma 777, ferme restando le facolta di regolamentazione del tributo di cui
all’articolo 52 del decreto legislativo 15 dicembre 1997, n. 446, i Comuni possono, tra I’altro, con
proprio regolamento, determinare periodicamente e per zone omogenee i valori venali in comune
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commercio delle arce fabbricabili, al fine della limitazione del potere di accertamento del
comune qualora 1'imposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello
predeterminato, secondo criteri improntati all’obiettivo di ridurre al massimo P’insorgenza di
contenzioso;

Considerato che sulla base di tali disposizioni, le modalitd applicative della nuova Imposta
Municipale Propria con riferimento ai terreni fabbricabili devono essere rinvenute nella normativa e
nelle interpretazioni giurisprudenziali e dottrinali intervenute negli ultimi due decenni in materia di
IL.C.I;

Visti altrest:

- Part. 11-quaterdecies, comma 16 della Legge 2 dicembre 2005, n. 248, la quale dispone che «ai
fini dell’applicazione del decreto legislativo 30 dicembre 1992 n. 504, la disposizione prevista
dall’articolo 2, comma 1, lettera b) dello stesso decreto si interpreta nel senso che un’area ¢ da
considerare comunque fabbricabile se & utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento
urbanistico generale, indipendentemente dall’adozione di strumenti attuativi del medesimoy;

- il successivo articolo 36, comma 2 del D.I. 4 luglio 2006, n. 223, convertito in Legge 4 agosto
2006, n. 248 (cd. decreto Bersani), il quale — sempre in materia di interpretazione della definizione
di area edificabile ai fini tributari — ha stabilito che «ai fini dell’applicazione del decreto del
Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, del Testo unico delle disposizioni concernenti
I"imposta di registro, del decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, del Testo
unico delle disposizioni concernenti imposta di registro, di cui al decreto del Presidente della
Repubblica 22 dicembre 1986, n.917 e del decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, un’area &
da considerare fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico
generale adottato dal comune, indipendentemente dall’approvazione della regione ¢ dall’adozione
di strumenti attuativi del medesimon.

Precisato che la legittimita di tale duplice intervento normativo ¢ stata confermata:

- dalla Corte Costituzionale, la quale, in prima battuta con I’Ordinanza del 27 febbraio 2008 n. 41,
ha ribadito la legittimita dell’interpretazione dettata dal Legislatore, evidenziando che I’edificabilita
di un terreno e la conseguente imponibilitd ai fini I.C.I. deve essere verificata in base alle sole
previsioni del Piano Regolatore, anche se privo di strumenti attuativi, essendo sufficiente, ai fini
fiscali, Pastratta edificabilita del suolo a giustificare la valutazione del terreno secondo il suo valore
venale ed a differenziare radicalmente tale tipo di suoli da quelli agricoli non edificabili;

- dalla Corte di Cassazione a Sezioni Unite, la quale, nella sentenza 30 novembre 2006 n. 25506, ha
chiarito che «il testo della legge non consente pitt di distinguere a seconda delle fasi di lavorazione
degli strumenti urbanistici, perché se ¢ stato adottato ’avvio della procedura per la formazione del
P.R.G., la situazione in movimento non consente piu di beneficiare del criterio statico della
valutazione automatica (id est, della valutazione connessa, D.Lgs. 504/1992, art. 5, ex comma 7, al
“reddito dominicale risultante in Catasto™): quello che interessa al Legislatore fiscale ¢ la necessita
di adottare un diverso criterio di valutazione dei suoli, quando questi siano avviati sulla strada (non
necessariamente senza ritorno) della edificabilita, atteso che normalmente ... gia I’avvio della
procedura per la formazione del P.R.G. determina una impennata di valore, pur con tutti i necessari
distinguo (riferiti alle zone ¢ alla necessita di ulteriori passaggi procedurali)».

Nella propria sentenza, la Corte di Cassazione ha inoltre evidenziato «le diversita delle finalita della
legislazione urbanistica rispetto a quelle della legislazione fiscale: la prima tende a garantire il
corretto uso del territorio urbano, e, quindi, lo jus aedificandi, che non pud essere esercitato se non
quando gli strumenti urbanistici siano perfezionati (garantendo la compatibilitd degli interessi
individuali con quelli collettivi); la seconda, invece, mira ad adeguare il prelievo fiscale alle
variazioni dei valori economici dei suoli, che si registrano e progrediscono, in parallelo, dal sorgere
della mera aspettativa dello jus aedificandi, fino al perfezionamento dello stesso», specificando che
Jo jus aedificandi e lo jus valutandi «poggiano su differenti presupposti (il primo sul
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perfezionamento delle relative procedure, il secondo sull’avvio di tali procedure: non si pud
costruire se prima non sono definite tutte le norme di riferimento; si pud valutare un suolo
considerato a vocazione edificatoria, anche prima del completamento delle relative procedure; ... i
tempi ancora necessari per il perfezionamento delle procedure, con tutte le incertezze riferite anche
a quelli che potranno essere 1 futuri contenuti prescrittivi, entrano in gioco come elementi di
valutazione al ribasso)».

Le Sezioni Unite hanno quindi precisato che «la equiparazione legislativa di tutte le aree che non
possono considerarsi non inedificabili, non significa che queste abbiano tutte lo stesso valorey,
perché con la perdita della inedificabilita di un suolo {cui normalmente si accompagna un
incremento di valore) si apre soltanto la porta alla valutabilita in concreto dello stesso;

Considerato quindi che tale duplice intervento normativo, se da un lato ha confermato che
I’imponibilita delle aree edificabili ai fini ICI/IMU (cosl come in generale ai fini delle altre imposte
gravanti sul patrimonio) deve intendersi legata alle semplici risultanze del Piano Regolatore, a
prescindere dalla effettiva edificabilita di fatto, dall’altro reputa opportuno che si facciano delle
differenziazioni nel valorizzare quelle aree che, pur se teoricamente edificabili in base alle
previsioni dello strumento urbanistico, risultano di fatto soggette a vincoli ovvero alla preventiva
adozione di strumenti urbanistici di dettaglio, da quelle immediatamente utilizzabili a fini
edificatori o comunque non vincolate;

Richiamati:

- il Decreto legislativo 15 dicembre 1997. n. 446 ¢ s.m.i.,
- il Decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504;

-1 D.Lgs. n.267/2000 e s.m.i;

- la Legge 27 dicembre 2019, n. 160 e s.m.1,;

Acquisiti 1 pareri previsti dall’art. 49 del D.Lgs. 267/2000 e s.m.i. in ordine alla regolarita tecnica e
contabile;

Con votazione presenti n.8, favorevoli n.7, contrari n.1 (Mazzella G.) astenuti n.0 resa secondo
forma di legge

DELIBERA

1. Di richiamare la premessa narrativa quale parte integrante e sostanziale del presente
dispositivo;

2. Di prendere atto e fare propria la deliberazione della Giunta Comunale n.202 del 13/12/2024
AD OGGETTO: “DETERMINAZIONE VALORI AREE EDIFICABILI Al FINI IMU
ANNO 2025"

3. Di dare altresi atto che alla presente deliberazione sara data la prescritta pubblicitd;
Indi
Con separata e apposita votazione resi ai sensi nei modi di Legge: presenti n.8, favorevoli n.7,
contrari n.1 (Mazzella G.) astenuti n.0 resi palesi conformemente alla legge, di dichiarare la

presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D.Lgs. n.
267/2000.
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Visto lo schema di deliberazione che precede ai sensi dell’art, 49 del D.Lgs.18.8.2000, n. 267, si
attesta di avere espresso sulla proposta di deliberazione:

-per la regolarita tecnica: Parere favorevole.

-per la regolarita contabile: Parere favorevole

Si & redatto il presente verbale, appro» ﬁ}‘ é@:ftgscrltto
S NI,
11 Presidente /g;? : |
f.to Francesco Ambrosmo\{»\- :

NG s

La sottoscritta Vice Segretario Comunale Dott.ssa Vincenzina Marra, visti gli atti d’ufficio,

ATTESTA
che la presente deliberazione &:
] Dichiarata immediatamente eseguibile a norma dell’art. 134,
4°comma del D.Lgs n. 267/2000.
| Esecutiva a norma dell’art. 134, 3° comma del D.L.gs. n.

267/2000. #533%\
1l Vice Segretario ,mz’fuﬁa*le«
f.to Dott.ssa Vince \

11 sottoscritto addetto alla pubblicazione, visto gli atti d’ufficio attesta che:
* la presente deliberazione, in applicazione del D.Lgs. n°267/2000, & stata pubblicata all’Albo

Pretorio comunale il giorno 1 / ‘(L/ tolh per rimanervi 15 giorni consecutivi (art, 124).

L’addetto alla pubblicazione
Dott. Alfredo Tricoli




