
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

La Corte di Giustizia Tributaria di secondo grado del LAZIO Sezione 5,  riunita in udienza il 06/10/2025
alle ore 09:30 con la seguente composizione collegiale:
SESSA SABATO, Presidente
FIMMANO' FRANCESCO, Relatore
BARBA VINCENZO, Giudice

in data 06/10/2025 ha pronunciato la seguente

SENTENZA 

- sull'appello n. 6404/2022 depositato il 09/12/2022

proposto da

Ag.entrate Ufficio Provinciale Di Roma-Territorio - Via Raffaele Costi N 58-60 00155 Roma RM

    elettivamente domiciliato presso Email_1

contro

Resistente_1 Spa - P.IVA_1

    Difeso da
    Difensore_1 - CF_Difensore_1
    Difensore_2 - CF_Difensore_2

    ed elettivamente domiciliato presso Email_2

Avente ad oggetto l'impugnazione di: 
- pronuncia sentenza n. 5421/2022 emessa dalla Commissione Tributaria Provinciale ROMA sez. 2 e
pubblicata il 09/05/2022

Atti impositivi:
- AVVISO DI LIQUIDAZIONE n. 169772020 IPOTECARIE E CATASTALI-IMPOSTA IPOTECARIA 
- AVVISO DI LIQUIDAZIONE n. 169782020 IPOTECARIE E CATASTALI-IMPOSTA IPOTECARIA 

a seguito di discussione in pubblica udienza 

Sentenza n. 6652/2025

Depositata il 31/10/2025



Richieste delle parti:

Le parti si riportano agli atti depositati.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

La società Società_1 S.p.A., in qualità di costituente, e Resistente_1 S.p.A., quale
creditore garantito, in data 16.02.2017 stipulavano un atto di ricognizione e rinnovazione di ipoteca,
Repertorio n. 12228 – raccolta 8322- Notaio Nominativo_1. All’atto della rinnovazione di ipoteca, in
data 06.03.2017, venivano eseguite le iscrizioni presso il Servizio di Pubblicità Immobiliare di Roma 2 su
richiesta del Notaio autenticante (Registro generale nn. 9953, 9954 e Registro particolare nn. 1627 e 1628).
A seguito di detta iscrizione di rinnovazione di ipoteca l’ufficio Pubblicità Immobiliare di RM 2 notificava, in
data 18/12/2020 al sopra citato Notaio Nominativo_1, gli avvisi di liquidazione n. 16977/2020 e n. 16978/2020,
con i quali venivano liquidate le imposte ipotecaria e di bollo per un totale, rispettivamente, di Euro 206.650,51
ed Euro 77.536,28.

Con Ricorso ritualmente proposto, La Resistente_1 S.p.A. impugnava detti avvisi di liquidazione eccependo: a)
Intervenuta decadenza dell’Ufficio dal potere impositivo per decorrenza del termine triennale ai sensi dell’art.
17 D.Lgs. n. 347/1990; b) Illegittimità degli avvisi di liquidazione per carenza di motivazione; c) Illegittimità
degli avvisi di liquidazione per aver assoggettato ad imposta ipotecaria e di bollo la rinnovazione di ipoteche
in violazione degli artt. 15 e ss., D.P.R. n. 601/1973.

Si costituiva ritualmente in giudizio l’Ufficio che, oltre a chiedere la riunione del presente giudizio con quelli
iscritti agli Rg n.ro 1460/2021 e n 1429/2021, chiedeva il rigetto del ricorso in ragione della sospensione dei
termini di decadenza disposta dall’art 1 del DL n 7/2021 relativo all’emergenza sanitaria Covid 19, nonché
in ragione del difetto delle formalità  necessarie ai fini dell’esenzione di cui agli artt. 15 e ss del DPR n 601/1973.

L’ufficio documentava, attraverso l’allegazione di meri atti ricognitivi dello sportello, inoltre il
malfunzionamento (chiusura) dell’Ufficio di Pubblicità Immobiliare di Roma 2 per n 6 giorni lavorativi tra il
2019 e 2020, ovverosia nel periodo precedente gli avvisi di liquidazione impugnati.

La Corte di Giustizia Tributaria di I grado di Roma, con sentenza n 5421/2022, depositata in segreteria il
09/05/2022, accoglieva il ricorso di parte, con la motivazione di seguito testualmente riportata:

“Va preliminarmente respinta l'istanza di riunione dei procedimenti relativi alla medesima imposta trattandosi
comunque di posizioni processuali diverse.  La tesi difensiva della contribuente si fonda sostanzialmente
sulla decadenza dell'Amministrazione notificazione degli avvisi di liquidazione dell'imposta ipotecaria e di
bollo. A norma dell'art. 17 del decreto legislativo n. 34 7 del 1990 "l. Le imposte da corrispondere agli uffici
del registro devono essere richieste entro gli stessi termini di decadenza stabiliti in materia di imposta di
registro o di imposta sulle successioni e donazioni. 2. Le imposte da corrispondere agli uffici dei registri
immobiliari devono essere richieste, a pena di decadenza, entro tre anni dal giorno in cui è stata eseguita
la relativa formalità o entro cinque anni dalla scadenza del termine entro il quale la stessa doveva essere
richiesta". È incontestato che le formalità di rinnovazione delle ipoteche sono state eseguite con iscrizioni
in data 06.03.2017, con la conseguenza che il triennio scadeva il 06.03.2020, a cui andava sommato il
periodo di sospensione "Covid- 19", pari a 63 giorni, con un prolungamento al 09.05.2020. Di converso la
pretesa fiscale è stata notificata solo il 18 dicembre 2020, ormai maturata da oltre sette mesi la decadenza
prevista dalla norma invocata. Alla stregua di tali principi il ricorso risulta fondato non avendo l'Agenzia delle
entrate fornito la prova di avere notificato gli avvisi dell'imposta ipotecaria e di bollo in epoca antecedente.
Rimangono assorbite le questioni sul merito relative alla esenzione o meno da imposta ipotecarie e di bollo
delle operazioni de quibus. Sussistono giusti motivi per la compensazione delle spese processuali”.

Avverso siffatta sentenza propone appello l’Ufficio, al fine di sentir dichiarare la correttezza del proprio
operato, nella specie la tempestività dell’azione accertatrice.



Resiste in giudizio con controdeduzioni il contribuente, insistendo per il rigetto del gravame.

MOTIVI DELLA DECISIONE

L’appello è infondato e, in quanto tale, va rigettato.

L’Ufficio si duole dell’erroneità della sentenza di primo grado nella parte in cui il giudice a quo ha accertato
l’intervenuta decadenza dal potere di accertamento dell’imposte ipotecarie e catastali nonostante la proroga
Covid disposta dal Legislatore con l’art 1, D.L. n 7/2021. Con siffatto intervento normativo, il Legislatore
aveva prorogato i termini di accertamento per tutti gli atti la cui notificazione dove avvenire  dall’8 marzo
2020 fino al 31 maggio del predetto anno.

L’appellante sostiene che la suddetta norma sarebbe applicabile al caso di specie in considerazione
dell’impossibilità dei lavori degli Uffici del Registro in alcune specifiche date, come assertivamente
comprovato da alcuni atti ricognitivi del malfunzionamento emessi dagli Uffici medesimi.

Siffatte argomentazioni non possono trovare accoglimento da parte del Collegio.

Fermo restando l’intervenuta proroga Legislativa con cui è stata disposta la sospensione dei termini di
decadenza e prescrizione relativi all’attività di accertamento, difetta, nel caso di specie, il presupposto
temporale perché la predetta sospensione possa applicarsi, ovvero la scadenza della potestà accertatrice 
entro l’otto marzo 2020. Solo gli atti la cui notifica doveva avvenire entro siffatta data potevano, infatti, giovarsi
della proroga covid, rimanendo così esclusi tutti gli atti la cui notificazione doveva avvenire in precedenza.

Ebbene, l’Ufficio ritiene erroneamente che i termini di decadenza del proprio potere di accertamento
sarebbero spirati in data successiva all’8 marzo, piuttosto che alla naturale data del 6 marzo medesimo, in
ragione del malfunzionamento degli Uffici del registro, la cui inoperatività avrebbe giustificato la proroga del
potere di accertamento limitatamente alle date in cui l’Ufficio non era accessibile, permettendo così all’Ufficio
di giovarsi della proroga.

Tuttavia, perché il malfunzionamento degli uffici possa incidere incidere sui periodi di decadenza, è
necessario che vi sia un apposito atto di regolazione in tal senso, non essendo efficacia la mera
autodichiarazione rilasciata dagli Uffici mal funzionanti. Pertanto, gli avvisi di accertamento di cui alla presente
fattispecie dovevano essere notificati entro il 6 marzo 2020 e, non potendo fruire l’Ufficio del periodo di
proroga Covid per le ragioni sopraesposte, l’Ufficio è decaduto dal potere di accertamento, con conseguente
invalidità degli avvisi di accertamento impugnati.

Né vale la pena trova applicazione, diversamente da quanto sostenuto dall’Ufficio appellante, il principio di
diritto della Corte di Cassazione (Cass. civ., sent. 25177/2022), la quale, pronunciandosi in punto di
remissione in termini in tema di proposizione del ricorso a causa di malfunzionamenti delle cancelliere, non
può trovare applicazione in tema di decadenza del potere di accertamento, il quale, come noto e ribadito,
non può essere oggetto di proroga se non da provvedimenti di natura legislativa o regolamentare di
attuazione.

Nel merito, comunque, l’atto di rinnovazione sottostà allo stesso regime previsto per l’atto principale secondo
quanto espressamente disposto dall’art. 15 del D.P.R. n. 601/1973.

La Corte di Giustizia Tributaria di II grado del Lazio

P.Q.M.

La Corte rigetta l'appello e condanna la parte appellante al pagamento delle spese del grado liquidate in



euro 1.000,00, oltre oneri ed accessori di legge se dovuti.




