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GUIDA ALLA RICERCA E AL CALCOLO DELLA BASE IMPONIBILE PER LE 

AREE FABBRICABILI AI FINI IMU 

 

Al fine di consentire a ciascun contribuente di adempiere ai propri obblighi tributari si ritiene di mettere a 

disposizione una breve guida che consenta di risalire alla base imponibile ai fini IMU di un’area fabbricabile 

a partire dai dati catastali. 

Si possono così sintetizzare tre passaggi fondamentali: 

1) Ricerca della destinazione urbanistica, 

2) Ricerca della consistenza in termini di superficie,  

3) Ricerca della base imponibile ai fini IMU. 

Per dare concretezza a questi punti si riporta un esempio pratico: 

Un contribuente è proprietario di un’area edificabile ricadente nel territorio di Legnano. Si pone quindi il 

quesito del calcolo della base imponibile ai fini IMU del proprio immobile. 

 

 

 

 

 

 

 

     Estratto mappa catastale 

1) Ricerca della destinazione urbanistica: 

La prima ricerca si deve concentrare sulla individuazione del tessuto edilizio previsto dal PGT vigente 

tramite la piattaforma Web https://pgt.comune.legnano.mi.it/ e utilizzando i dati catastali di Foglio e 

Mappale/Particella presenti in visura. 
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Nella piattaforma Web selezionare la ricerca sulla apposita icona: 

 

 

 

 

Indica nella maschera Attività che si è aperta, nella apposita sezione, il Foglio e il numero di Mappale 

riportati in visura: 

 

 

 

 

Dopo aver selezionato Applica sulla maschera il PGT Web, vi verrà indicato l’immobile 

ricercato sulla cartografia comunale 

 

 

Estratto PGT web 
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Posando e cliccando con il cursore sul numero di mappa verrà analizzato dall’applicativo web il mappale 

ricercato. 

 

 

Continuando sempre sulla freccia bianca per tutte le finestre (ad 

esempio 1 di 6) verranno individuate le caratteristiche del mappale e tra queste il tessuto urbanistico 

corrispondente.  

 

 

In questo esempio la ricerca effettuata ha accertato che trattasi di un’area ricadente nel tessuto R disciplinato 

dall’art. 25 delle Norme di Attuazione del PGT. 

L’applicativo Web effettua ricerche puntuali, pertanto è possibile che su punti differenti di un unico mappale 

si trovino condizioni diverse (ad esempio sulle fasce di vincolo). Si suggerisce di prestare pertanto particolare 

attenzione alla consistenza urbanistica dell’intera area. A riguardo un Certificato di Destinazione Urbanistica 

CDU rilasciato dall’Ufficio Urbanistica e Pianificazione potrebbe fornire un valido supporto. 
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2) Ricerca della consistenza  

In assenza di un rilievo strumentale che attesti la reale dimensione dell’area (Sf) di proprietà la visura 

catastale riporta la superficie del mappale: 

 

Questo dato in assenza di verifiche strumentali può essere utilizzato per il calcolo dell’imposta. 

 

3) Ricerca base imponibile ai fini IMU 

Individuata la destinazione urbanistica e la consistenza, il contribuente dovrà ricercare in quale zona 

territorialmente omogena ricade il lotto. 

Tale ricerca dovrà essere fatta sulla apposita planimetria inserita nella relazione peritale allegata alla delibera 

di Giunta: 
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Nel caso in esame il contribuente è proprietario di un’area ricadente in zona periferica. 

Conseguentemente dalla tabella deliberata viene così individuato il valore unitario corrispondente in zona 

periferica: 

 

 

Considerando che trattasi di valori interni al TUC, i valori sono generalmente al metro cubo (€/mc) pertanto 

il calcolo della base imponibile viene così riassunto: 

 

Calcolo del Volume Urbanistico VU : Sf (mq) x indice (mq/mq) x altezza virtuale (m) 

620 mq x 0,3 mq/mq x 3 m= 558 mc 

Calcolo della base imponibile Varea : 558 mc x 199 €/mc = 111.042,00 € 

 

All’interno del TUC vi sono due tessuti, RU e RV, che sono valutati unitariamente €/mq di superficie fondiaria. 

Ai valori così calcolati potranno essere applicati i coefficienti correttivi Ic che adatteranno il valore dell’area 

alla condizione di fatto e di diritto esistenti. 

1 

Quindi: 

                                                           
1 Per la corretta applicazione dei coefficienti si rimanda alla relazione allegata dalla deliberazione di Giunta Comunale 



6 

agg. 27/01/2026 

Calcolo base imponibile adattata Vaa :  Varea  x  Ic = 111.042,00 € x Ic (come da tabella). 

Nella ipotesi che l’area fabbricabile sia di particolare pregio ambientale il valore verrà adattato a: 

Vaa = 111.042,00 € x 1,15= 127.698,30€ 

 

Determinata la base imponibile, l’imposta potrà essere calcolata tramite il programma di calcolo, presente 

su https://www.amministrazionicomunali.net/imu/calcolo_imu.php?comune=legnano ,che darà anche la 

possibilità di compilare e stampare il modello F24 di pagamento. 

 

Nota: in caso di dubbi o incertezze il contribuente potrà rivolgersi: 

 all’Ufficio Urbanistica e Pianificazione in relazione alla destinazione urbanistica della propria area 

fabbricabile ai contatti: 

Telefono: 0331471100 - 0331471113 

Email: uff.pianificazione@comune.legnano.mi.it 

 all’Ufficio Tributi in relazione al calcolo della consistenza e della base imponibile. 

Telefono: 0331471245 - 0331471268 - 0331471270 - 0331471271 - 0331471310 

Email: info.tributi@comune.legnano.mi.it 


