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Lo ha stabilito la Cassazione: la stessa regola dell' Ici è applicabile anche a Tasi e registro

Imu esclusa da vincoli assoluti

Aree imponibili se resta l' originaria natura edificabile

PAGINA A CURA DI SERGIO TROVATO

Solo i vincoli assoluti all' edificabilità dell' area escludono l' assoggettamento

a imposizione. La stessa regola che valeva per l' Ici si applica anche all' Imu. I

vincoli idrogeologico e archeologico, o qualsiasi altro vincolo relativo, non

impediscono l' edificabilità dell' area, ma ne abbassano il suo valore di

mercato e comportano il pagamento del tributo in misura ridotta. Lo ha

stabilito la Corte di cassazione, con la sentenza 14043 del 7 luglio 2020. Per i

giudici di piazza Cavour, «deve escludersi che un' area edificabile soggetta a

un vincolo urbanistico che la destini all' espropriazione (si pensi alla

realizzazione di un' area industriale) sia per ciò esente dall' imposta. Da ciò

consegue che la presenza di vincoli sul suolo non sottrae lo stesso al regime

fiscale dei suoli edificabili, ma assume rilievo ai soli fini della determinazione

della base imponibile». Pertanto, l '  impedimento temporaneo alla

edificazione materiale del suolo, non fa venir meno la qualificazione di

terreno fabbricabile, «potendo l' oggettiva edificabilità essere esclusa solo da

vincoli assoluti». Il vincolo, però, «incide senz' altro nella determinazione del

valore venale dell' immobile». Quindi, subisce una riduzione la base

imponibile e l' imposta dovuta all' amministrazione comunale. Sempre la Cassazione, con l' ordinanza 3951/2019, ha

chiarito che un' area è edificabile e soggetta al pagamento dell' Ici, ma anche dell' Imu, della Tasi e dell' imposta di

registro, se sussiste un vincolo d' inedificabilità che ha interrotto il procedimento di trasformazione urbanistica e

nonostante sia previsto un vincolo paesaggistico, che subordina l' edificabilità concreta dell' area al parere della

Sovraintendenza ai beni culturali e ambientali. Un vincolo temporaneo, infatti, non può avere alcuna incidenza sull'

assoggettamento a imposizione del terreno. Le aree che risultano edificabili in base al piano regolatore, dunque,

sono soggette al pagamento delle imposte locali ed erariali se i vincoli di destinazione non comportano l'

inedificabilità assoluta. Fermo restando che in presenza di vincoli che gravano sull' area il contribuente è tenuto a

pagare le imposte su un valore dell' immobile notevolmente ridotto. È evidente che i vincoli d' inedificabilità assoluta,

previsti nel piano regolatore generale, vanno tenuti distinti dai vincoli di destinazione che non fanno venire meno l'

originaria natura edificabile. Piano regolatore generale e vincoli urbanistici. Per l' assoggettamento a imposizione di

un terreno conta il suo inserimento nel piano regolatore adottato dal comune in un dato momento e non hanno

alcuna rilevanza la mancata approvazione dello strumento urbanistico, da parte della regione, o le modifiche che

sono intervenute successivamente.
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E sono dovuti i tributi sia erariali che locali fino al momento in cui l' area risulti edificabile dal piano regolatore,

anche se non approvato in via definitiva o modificato. Ciò che assume rilievo ai fini del prelievo fiscale è lo stato di

fatto del terreno secondo lo strumento urbanistico. L' edificabilità di un terreno non è condizionata neppure dall'

approvazione del Prg da parte della regione e dall' adozione di strumenti attuativi. L' articolo 36 del decreto-legge

legge 223/2006, che viene richiamato anche nella disciplina della nuova Imu (articolo 1, comma 741, legge

160/2019), ha previsto che un' area è da considerare fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo

strumento urbanistico generale deliberato dal comune, indipendentemente dall' approvazione della regione e dall'

adozione di strumenti attuativi. Va ricordato che i giudici di legittimità hanno cambiato spesso idea sulla tassazione

delle aree edificabili destinate dal Prg a verde pubblico o comunque soggette a vincoli pubblici. Con l' ordinanza

10231/2018 hanno affermato che le aree destinate a spazi pubblici per parchi, giochi e sport, hanno un vincolo di

destinazione che impedisce ai privati di potere edificare e, pertanto, non possono essere assoggettate al pagamento

delle imposte locali. Mentre con la sentenza 19131/2007 avevano ritenuto che l' Ici fosse dovuta su un' area

edificabile sottoposta a vincolo urbanistico e destinata a essere espropriata: quello che conta è il valore di mercato

dell' immobile nel momento in cui è soggetto a imposizione. Nello stesso modo si è pronunciata la Cassazione con l'

ordinanza 15729/2014, laddove ha precisato che i vincoli urbanistici o paesaggistici non escludono che un' area

possa essere qualificata edificabile e che sia soggetta a imposizione. L' amministrazione comunale deve solo

verificare se i vincoli posti dal piano regionale impediscono l' edificabilità dell' area o se le limitazioni ne riducono il

valore di mercato. Del resto, per quantificare il valore dell' area occorre fare riferimento anche alla zona territoriale di

ubicazione, all' indice di edificabilità e alla destinazione d' uso consentita. © Riproduzione riservata.
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