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In ambito Imu, ledificabilita di
un‘area, ai fini dell’applicabilita del cri-
teriodideterminazionedellabaseim-
ponibilefondatosul valorevenale, de-
v'esseredesuntadallaqualificazione
aessaattribuita nel piano regolatore
generale (Prg)adottato dal Comune,
indipendentementedall’approvazio-
nedellostessoda parte dellaRegione
e dall’adozione di strumenti urbani-
sticiattuativi. Neppurel'annullamen-
to giurisdizionale della delibera di
adozionedel Prgelasuacaducazione
incidonosullaqualificazione di edifi-
cabilita. A dirlo € la decisione n.
3256,/02/2024 della Cgt di Palermo
(giudice monogratico Porracciolo).

Uncontribuenteimpugnaval'avvi-
soemesso aifini Imu2018dauncomu-
nesicilianorelativoad un’area edifica-
bile, ricadente nelle zone D1 e D2 del
Prgdestinate ad infrastrutture viarie,
ancoranon realizzateal momentodel
ricorso. Ne conseguiva, secondo il ri-
corrente, l'illegittimita dell’avviso di
accertamentoo, comungue, lasuaer-
roneita peruneccessodivalore indivi-
duato perle aree in contestazione.

[ giudicerespingeil ricorso,richia-
mando, in primo luogo, I'articolo 36,
comma 2, del Dl 223/2026, in base al
quale(aifinidel’applicazionedellTva,
dell'imposta diregistro,delleimposte
sui redditi e dell'Imu),un’areaé consi-
derataedificabile «seutilizzabileasco-

po edificatorio in base allo strumento
urbanistico generale adottato dal co-
mune,indipendentementedall’appro-
vazionedella regioneedall'adozionedi
strumenti attuativi del medesimon.
Sul temala Cassazione21080,/2019
haaffermatochelanaturaedificabile
non viene meno ne per le ridotte di-
mensioni dell’area e/o particolare
conformazione dellotto néaseguito
didecadenzadel vincolo preordinato
allarealizzazione dell'opera pubblica.
Ciod«in quantolavalutazione del bene
deveesserecompiutain riferimentoal
momentodel suotrasferimento, che
costituisceil fattoimponibile, avente
carattere istantaneo» (ordinanza n.
5516/2023). Di rilievo anche la pro-
nuncia14806/2024,che hacassatola
sentenzadi meritocon cuieranostati
annullati alcuniavvisidiaccertamen-
to Iciin ragione dell'intervenuto an-
nullamentoinviaamministrativade-
gli strumenti urbanistici comunali.
Ci0 «siainragione della possibile rie-
dizionedel potereamministrativo, sia
inquantolostessoavviodel procedi-
mento di trasformazione urbanistica
di un suolo comporta I'assoggetta-
mentoaunregime divalutazione che
valorizzalavocazioneedificatoria, in-
dipendentemente dalla formalizza-
zione inuno strumento urbanistico,
ancorché non operativo» (in senso
contrario, pero, l'ordinanza n.
13809/2021).
Infinel'articolo59,commas,lettera
f)del Dlgs 446 /1997stabilisce cheiCo-
muni possono, con proprio regola-
mento «prevedereil diritto alrimborso
dell'imposta pagataperleareesucces-
sivamente divenute inedificabili, stabi-
lendonetermini, limititemporali econ-
dizioni,avutoanche riguardoallemo-
dalita ed alla frequenza delle varianti
apportate agli strumenti urbanistici».
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