
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

La Corte di Giustizia Tributaria di secondo grado del LAZIO Sezione 15,  riunita in udienza il 09/10/2025
alle ore 11:00 con la seguente composizione collegiale:
MAZZI GIUSEPPE, Presidente
BUCCARO ALFREDO, Relatore
DI GIOACCHINO ROSANNA, Giudice

in data 09/10/2025 ha pronunciato la seguente

SENTENZA 

- sull'appello n. 2851/2023 depositato il 25/05/2023

proposto da

Ricorrente_1 Srl - P.IVA_1

    Difeso da
    Dr. Difensore_1 Difensore_2/o Lo Studio Del Dr. Difensore_3 - CF_Difensore_1
    Dr. Difensore_3 - CF_Difensore_2

    Rappresentato da Rappresentante_1 - CF_Rappresentante_1

    ed elettivamente domiciliato presso Email_1

contro

Comune di Latina - Piazza Del Popolo N. 1 04100 Latina LT

    Difeso da
    Avv. Difensore_4 Difensore_2/o L'Avvocatura Comunale - CF_Difensore_3

    ed elettivamente domiciliato presso Email_2

Avente ad oggetto l'impugnazione di: 
- pronuncia sentenza n. 1082/2022 emessa dalla Corte di Giustizia Tributaria Primo grado LATINA sez. 1
e pubblicata il 28/12/2022

Atti impositivi:
- AVVISO DI ACCERTAMENTO n. 1721 IMU 2018

Sentenza n. 6559/2025

Depositata il 29/10/2025



a seguito di discussione in pubblica udienza 

Richieste delle parti:

Il difensore della società contribuente si riporta agli atti depositati.

Il difensore del Comune di Latina si riporta alle controdeduzioni depositate.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Ricorrente_1 Srl ha proposto ricorso presso la CGT di I Grado di Latina avverso avviso di accertamento n.
1721/2021 emesso dal Comune di Latina per omesso versamento di imposta IMU anno 2018 relativamente
ai fabbricati identificati in catasto al fg 172 particelle 107 e 824 per un importo totale di € 6.396,00 compresivo
di sanzioni ed interessi.

Ritiene l'atto illegittimo in quanto i fabbricati oggetto di accertamento sono stati demoliti coattivamente dalla
polizia locale nell'anno 2013 a seguito di opera di bonifica totale dell'area come emerge dalla documentazione
fotografica predisposta dagli stessi vigili ed allegata alla pratica di demolizione.

Inoltre la zona interessata ed oggetto di accertamento costituisce area di verde pubblico e quindi inedificabile.

Il Comune, con proprie controdeduzioni, si oppone; ritiene il ricorso infondato.

La CGT di I Grado di Latina con sentenza n. 1082/2022 rigetta il ricorso.

Ritiene che il Comune di Latina abbia operato correttamente attenedosi alle risultanze catastali nonchè alla
dichiarazione IMU presentata dal ricorrente nel 2014.

Anche la qualificazione urbanistica è irrilevante data la presenza di tali immobili  in catasto.

Avverso tale sentenza la Ricorrente_1 Srl propone appello.

Rimarca le medesime eccezioni sollevate nel giudizio di I Grado.

Controdeduce il Comune di Latina confermando la legittimità dell'avviso di accertamento per l'anno 2018.
Il contribuente non ha provato la demolizione degli immobili; la documentazione prodotta è insufficiente;
peraltro il contribuente non ha chiesto alla competente Agenzia di procedere alle necessarie variazioni
catastali.

MOTIVI DELLA DECISIONE

La questione centrale del presente gravame riguarda la debenza dell’imposta su fabbricati di fatto non più
esistenti. La Corte di Cassazione con sentenza n. 15965/2025 ha espresso le proprie argomentazioni su
tale punto alle quali questa Corte intende allinearsi:,



“………..in termini generali, in tema di base imponibile dell'ICI, il criterio esclusivo, non suscettibile di deroga,
per la determinazione del valore dei fabbricati iscritti in catasto, a norma dell'art. 5, comma 2, del d.lgs. 30
dicembre 1992, n. 504, è imperniato sulla rendita catastale, senza che possa farsi ricorso a criteri diversi
(Cass., Sez. 5, Sentenza n. 6314 del 23/03/2005; conf. Cass., Sez. 5, Ordinanza n. 3282 del 05/02/2019).
In tema di imposta comunale sugli immobili (ma le considerazioni possono essere estese all’IMU), ai fini
dell'assoggettabilità ad imposta di fabbricati di nuova costruzione, il criterio alternativo, previsto dall'art. 2
del d.lgs. 30 dicembre 1992, n. 504, della data di ultimazione dei lavori ovvero di quella anteriore di
utilizzazione (o, in loro difetto, del valore dell’area edificabile) acquista rilievo solo quando il fabbricato
medesimo non sia ancora iscritto al catasto, realizzando tale iscrizione, di per sé, il presupposto principale
per assoggettare il bene all'imposta (Cass., Sez. 5, Sentenza n. 15177 del 23/06/2010). In particolare,
l'iscrizione di un'unità immobiliare (preesistente o di nuova costruzione) al catasto edilizio costituisce
presupposto sufficiente per l'assoggettamento del bene all'imposta municipale, ma non è anche presupposto
necessario, essendo l'imposta dovuta fin da quando il bene presenti le condizioni per la sua iscrivibilità, cioè
da quando lo stesso possa essere considerato "fabbricato" in ragione dell'ultimazione dei lavori relativi alla
sua costruzione (non essendo nemmeno essenziale a tali fini il rilascio del certificato di abitabilità) ovvero
da quando lo stesso sia stato antecedentemente utilizzato (Cass., Sez. 5, Sentenza n. 8781 del 30/04/2015)
Senza tralasciare che, in tema d'imposta comunale sugli immobili, l'art. 37, comma 53, del d.l. n. 223 del
2006, conv. nella l. n. 248 del 2006, ha fatto salvo l'obbligo di denunciare le variazioni soggettive ed oggettive
incidenti sulla determinazione dell'imposta degli immobili già dichiarati e comportanti riduzioni d'imposta,
non conoscibili per via officiosa dal comune, sicché, in tali casi, l'ente impositore è esonerato dall'onere di
accertamento degli eventi che giovino al contribuente, al quale, in assenza della denuncia, non surrogabile
da eventuali forme di pubblicità, non può essere riconosciuto alcun beneficio (Cass., Sez. 6 - 5, Ordinanza
n. 17562 del 02/09/2016). Del resto, l’avvenuto rilascio di un permesso di demolizione e ricostruzione non
equivale a demolizione effettiva dell’unità immobiliare. La valenza meramente sussidiaria delle risultanze
catastali rileva solo al fine di determinare l’effettiva proprietà su un bene immobile, nel contesto di controversie
di carattere petitorio, e non anche nell’ambito tributario…….”

Pertanto su punti chiave sono dati dal:

1.      Valore dei Dati Catastali: In materia di imposte immobiliari, il criterio esclusivo per la determinazione
della base imponibile dei fabbricati iscritti in catasto è la rendita catastale. I dati catastali, sebbene abbiano
un valore indiziario in altri contesti (come nelle cause sulla proprietà), assumono un ruolo centrale e fondante
nell’ambito tributario.
2. Onere della Denuncia: È obbligo del contribuente denunciare le variazioni oggettive che incidono sulla
determinazione dell’imposta, come la demolizione di un immobile. In assenza di tale denuncia, l’ente
impositore è esonerato dall’onere di accertare eventi favorevoli al contribuente e può legittimamente basarsi
sulle risultanze ufficiali.
3. L’Autorizzazione alla Demolizione non risulta sufficiente : La Corte di Cassazione ha precisato che il
semplice rilascio di un permesso di demolizione non equivale all’effettiva demolizione dell’unità immobiliare
né sostituisce l’obbligo di comunicazione della variazione catastale.

Nel caso di specie  l’appello deve essere accolto parzialmente.

il Comune di Latina, con l’avviso di accertamento impugnato, ha chiesto il pagamento dell’imposta IMU su
alcuni fabbricati di proprietà del contribuente sulla base delle risultanze catastali e dai dati della Corservatoria
immobiliare relativamente all’anno d’imposta 2018.

il contribuente ritiene non dovuta l’imposta poichè gli stessi immobili sono stati demoliti dalla Polizia
Municipale su disposizione Comunale  , a seguito di opere di bonifica, nell’anno 2013 Allega documentazione
fotografica e comunicazione della polizia locale redatta in data 2/8/2013.

La Corte esaminata la documentazione prodotta ritiene meritevole di accoglimento parziale   le conclusioni
dell’appellante per i seguenti motivi:



1-     Il contribuente presentando la dichiarazione IMU per l’anno 2014 conferma il possesso degli immobili
oggetto di imposizione e nella quale attesta una condizione di inagibilità degli stessi;

2-   La documentazione fotografica prodotta non prova in modo sufficiente lo stato dei luoghi

3-   La comunicazione della polizia locale fa riferimento ad opere di bonifica non specificando in cosa sono
consistite tali opere. Pertanto si rileva generica e non esaustiva.

4- alcune aree sottoposte a verde pubblico sono state confermate dall'Avvvocatura Comunale.

La Corte precisa che anche la presenza di vincoli ambientali non pregiudica l’imposizione ai fini IMU purchè
tali vincoli vengano provati dal contribuente

Con la sentenza n. 300/2025, la Corte di Giustizia Tributaria di secondo grado dell’Abruzzo ha stabilito che
le aree soggette a bonifica ambientale restano assoggettabili a IMU.

Secondo la Corte, il semplice fatto che un’area sia inquinata o sottoposta a vincoli ambientali non comporta
automaticamente l’inedificabilità né l’azzeramento del suo valore imponibile. Infatti le limitazioni derivanti da
provvedimenti regionali o ambientali spesso indicano rischi potenziali superabili tramite interventi tecnici
(messa in sicurezza, bonifica, prescrizioni costruttive). Ne consegue che anche in presenza di vincoli, la
normativa nazionale consente attività edilizie minime quali ad es. opere funzionali alla sicurezza o alla
manutenzione di impianti e infrastrutture (art. 34, comma 7, D.L. 133/2014).

Ciò significa che un’area in bonifica può conservare una potenzialità edificatoria anche solo teorica, che la
rende comunque rilevante ai fini IMU. Spetta al contribuente, se del caso, fornire elementi concreti per
dimostrare una effettiva inedificabilità o una significativa riduzione del valore.

Tali Elementi, sono stati ricordati nelle memorie allegate al ricorso introduttivo dal contribuente in quanto
indicati dall’Avvocatura Comunale a pag. 6 ultimo capoverso delle memorie.

I fabbricati sono imponibili ai fini IMU per l'anno 2018 con la riduzione al 50%.

La particolarità della materia trattata induce a compensare le spese del giudizio.

 

P.Q.M.

La Corte accoglie parzialmente l'appello; spese compensate.

Così deciso in Roma nella Camera di Consiglio del 9/10/2025.

Il Giudice Estensore                                                    Il Presidente

Dr. Alfredo Buccaro                                               Dr. Giuseppe Mazzi



( Firma digitale)                                                        ( Firma digitale)




