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IMU, in caso di falsa autocertificazione e il Comune a dover fornire le prove

La Corte di Cassazione, con I'ordinanza n. 679/2026 ¢ intervenuta in merito al ricorso per
revocazione presentato da un Comune contro la sentenza del 2024 della stessa Cassazione per
dei fabbricati agricoli. Venendo ai fatti enunciati nella sentenza del 2024, una societa agricola
aveva impugnato davanti alla Commissione Tributaria Provinciale un avviso di accertamento Imu
emesso da un Comune per I’'anno 2014, relativo a terreni e fabbricati di sua proprieta situati nel
territorio comunale.

In entrambi i casi di giudizio, il ricorso era stato respinto e la vicenda era cosi arrivata in
Cassazione. La Corte, contrariamente a quanto stabilito in precedenza, aveva rilevato che non
era corretto il non aver ritenuto applicabile I'agevolazione fiscale per il solo fatto che i fabbricati
erano inquadrati nelle categorie catastali A/3 e A/4 e quindi non potevano beneficiare
dell’esenzione Imu in assenza di una richiesta di variazione catastale e della prova della loro
natura di beni rurali strumentali.

La ruralita dei fabbricati risultava da una specifica annotazione presente nella certificazione
catastale e quindi a nulla rilevava il fatto che non fossero accatastati nella categoria A/6 o D/10.
Tale indicazione era contenuta correttamente nelle memorie del ricorso presentato dalla
societa agricola. Il Comune, a questo punto, proponeva ricorso per revocazione contro la
sentenza della Cassazione sostenendo che la societa agricola aveva presentato all’Agenzia del
Territorio una dichiarazione non veritiera per ottenere indebitamente il beneficio dell’esenzione
Imu sui fabbricati abitativi posseduti, attestando in maniera mendace la loro piena

strumentalita all’attivita agricola.
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La Corte di cassazione rileva che il presunto dolo processuale consisterebbe nella presentazione
all’Agenzia del Territorio di un’autocertificazione non veritiera, mediante la quale I'azienda
avrebbe ottenuto, pur in assenza dei requisiti previsti dalla legge, I'annotazione di ruralita degli
immobili e, conseguentemente, il riconoscimento dell’esenzione dall'IMU. La precedente
decisione della Corte si era infatti fondata proprio sulla presenza di tale annotazione.

| giudici di legittimita ricordano tuttavia che, quando il dolo e individuato nell’utilizzo
fraudolento di un documento, il nesso tra I'inganno e la decisione del giudice presuppone
I"accertamento della falsita del documento stesso. Tale accertamento deve intervenire prima
del giudizio di revocazione e non puo essere compiuto nell’ambito di quest’ultimo.

Ne consegue che, in mancanza di una preventiva pronuncia giudiziale che accerti la falsita
dell’autocertificazione utilizzata per ottenere I'annotazione di ruralita, il motivo di revocazione

proposto dal Comune non pud essere accolto.

Corte di Cassazione, ordinanza n. 679/2026
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IMU abitazione principale e benefici prima casa, la Cassazione ribadisce le

differenze

La Corte di Cassazione, con l'ordinanza n. 5236/2026 & tornata a chiarire la distinzione tra
I’esenzione Imu prevista per |'abitazione principale e le agevolazioni riconosciute per I'acquisto
della cosiddetta “prima casa”.

La vicenda trae origine dall'impugnazione da parte di un contribuente di avvisi di accertamento
IMU e TASI riguardanti I'imposta non versata relativamente ad un fabbricato abitativo.

Per la ricorrente, la Corte di giustizia tributaria di secondo grado aveva erroneamente ritenuto
insussistenti i presupposti per I'agevolazione IMU-TASI relativa all’abitazione principale con
riguardo all'immobile, di sua proprieta, in corso di ristrutturazione, che non era in condizioni di
fruibilita in quanto privo di servizi essenziali, serramenti o pavimenti, il che le aveva impedito di

trasferirvi la propria residenza.
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In tema di IMU, I'esenzione per abitazione principale spetta in via esclusiva alle persone fisiche
titolari del diritto di proprieta o di diritti reali di godimento sull'immobile destinato ad
abitazione e che nel quale vi hanno fissato la dimora abituale e la residenza anagrafica.
L’esenzione dal tributo, quindi, spetta a condizione che il proprietario o titolare di altro diritto
reale adibisca effettivamente I'immobile a propria abitazione principale, fissandovi la residenza
anagrafica e la dimora abituale.

In buona sostanza, ricorda la Corte, dopo la sentenza della Corte costituzionale n. 209/2022, ai
fini Imu “si intende per effettiva abitazione principale I'immobile, iscritto o iscrivibile nel catasto
edilizio urbano come unica unita immobiliare, nel quale il possessore dimora abitualmente e
risiede anagraficamente”.

Il legislatore ha pertanto inteso collegare i benefici dell’abitazione principale e delle sue
pertinenze al possessore e, in secondo luogo, ha voluto unificare il concetto di residenza
anagrafica e di dimora abituale, individuando come abitazione principale solo I'immobile in cui
le condizioni previste dalla norma sussistono contemporaneamente, ponendo fine alle
problematiche applicative che sulla questione avevano interessato I'ICI.

Diversamente da quanto accade per I'imposta di registro, I'esenzione Imu non riguarda la
“prima casa” in quanto tale, ma esclusivamente I'immobile nel quale il contribuente vive
stabilmente. Di conseguenza, il trasferimento della residenza e I'effettivo utilizzo come dimora
abituale devono avvenire subito. In assenza di cio, I'Imu & dovuta per i mesi in cui non sia stato
avviato il procedimento di cambio di residenza. Questa situazione si verifica spesso quando
I'immobile acquistato necessita di interventi di ristrutturazione.

Evidenzia la Corte che, in tali casi, il contribuente potrebbe comunque beneficiare della
riduzione del 50% dell'imposta prevista per gli immobili inagibili. Concetto che non puo essere
condiviso poiché, come ben noto, la normativa di riferimento prevede che, durante i lavori di
ristrutturazione, la base imponibile diventa I'area edificabile (articolo 1, comma 746, della legge
160/2019).

Quanto alla differenza tra Imu e agevolazioni “prima casa”, la Corte sottolinea che I'lmu ha
natura patrimoniale e prescinde dalla capacita delllimmobile di generare reddito, mentre

I'imposta di registro & un’imposta collegata all’atto giuridico.
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Cio premesso, ne consegue che il differente trattamento previsto per gli immobili da
considerare «prima casa» o «abitazione principale» trova giustificazione nel differente
presupposto e nella diversa funzione dei tributi, in quanto I'imposta di registro «prima casa»
incentiva l'accesso alla proprieta dell’abitazione, mentre I'’esenzione IMU mira, come si & detto,
a non tassare con imposta patrimoniale I'immobile in cui si vive stabilmente, il che dunque
esclude la prospettata violazione dei principi di uguaglianza e capacita contributiva, dovendo
ritenersi ragionevole che il legislatore delinei in modo autonomo le condizioni dei benefici per
tributi diversi, finché non si creano irragionevoli discriminazioni all’interno di ciascun tributo.

Secondo la Suprema Corte, quindi, il ricorso non puo trovare accoglimento per la mancanza dei

presupposti sopra citati per ottenere I'agevolazione per abitazione principale prevista per legge.

Corte di Cassazione, ordinanza n. 5236/2026
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Immobile esente IMU anche se concesso in comodato ad altro ente

La Corte di Cassazione, con la sentenza n. 4542/2026, ha espresso un importante principio
relativamente all’esenzione prevista dall’art. 1, comma 759, lett. a) della legge 160/2019 che
esenta dal versamento dell'IMU “gli immobili posseduti dallo Stato, dai comuni, nonché gli
immobili posseduti, nel proprio territorio, dalle regioni, dalle province, dalle comunita montane,
dai consorzi fra detti enti, dagli enti del Servizio sanitario nazionale, destinati esclusivamente ai
compiti istituzionali”. In particolare, per i Giudici, I’'ente ha diritto all’esenzione anche in caso di
utilizzo indiretto, fatto da altro soggetto pubblico collegato funzionalmente o strutturalmente al
primo.

Il caso riguarda un fabbricato di proprieta della Provincia dato in comodato gratuito ad una Asl e
per il quale il Comune aveva richiesto, tramite un avviso di accertamento, il versamento
dellIMU sostenendo che la Provincia, non utilizzando direttamente il bene, non poteva

usufruire dell’esenzione prevista dalla normativa di riferimento sopra citata.
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La Cassazione & di diverso parere.

| Giudici ricordano che, I'esenzione prevista dall’art. 7, comma 1, lett. a), del D.Lgs. 30 dicembre
1992, n. 504, spetta soltanto qualora I'immobile sia utilizzato direttamente dall’ente che lo
possiede per lo svolgimento dei propri compiti istituzionali. La conseguenza, quindi, &
I’esclusione dell’Ente dall’esenzione IMU nei casi di utilizzo indiretto del bene come ad esempio
tramite concessione, comodato o locazione a favore di un soggetto diverso dal titolare del
beneficio, anche quando tale utilizzo avvenga senza scopo di lucro e per finalita di pubblico
interesse.

Con riferimento all’art. 7, comma 1, lett. c), del D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917, I'art. 7, comma
1, lett. i), del D.Lgs. 30 dicembre 1992, n. 504, invece, riguarda gli immobili appartenenti a “enti
pubblici e privati diversi dalle societa”, purché siano “destinati esclusivamente allo svolgimento
con modalita non commerciali” di determinate attivita, tra cui quelle assistenziali, previdenziali,
sanitarie, scientifiche, didattiche, ricettive, culturali, ricreative e sportive, nonché quelle di cui
all’art. 16, lett. a), della legge 20 maggio 1985, n. 222.

Ne deriva quindi che, accanto all’esenzione prevista dalla lett. a) dell’art. 7, comma 1 riferita
specificamente agli immobili posseduti da enti pubblici e destinati esclusivamente ai compiti
istituzionali anche gli ENC (ivi compresi gli enti locali), al pari degli enti privati non societari,
possono beneficiare dell’ulteriore esenzione prevista dalla lett. i) della medesima disposizione
con riferimento agli immobili non destinati esclusivamente allo svolgimento dei propri compiti
istituzionali.

Pertanto, secondo la Corte, anche per gli enti pubblici trova applicazione I'esenzione prevista
dall’art. 7, comma 1, lett. i), del D.Lgs. n. 504 del 1992 quando I'immobile “sia destinato
nel caso in cui esso sia concesso in comodato ad altri enti, pubblici o privati. Cio é tuttavia
subordinato alla condizione che tra l'ente comodante e quello comodatario sussista un
collegamento strutturale o funzionale”.

La Corte chiarisce che “per collegamento si intende un rapporto sinergico di collaborazione o
cooperazione tra enti autonomi, fondato su una convenzione distinta dal contratto di comodato
e tale da collocare I'’ente comodatario in posizione ausiliaria rispetto all’ente comodante mentre

per collegamento strutturale si intende quando piu enti, pur con ruoli differenziati, sono inseriti
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in una pit ampia organizzazione nella quale uno o pit enti esercitino funzioni di direzione,
coordinamento o controllo sugli altri, che si trovano in posizione di subordinazione o
dipendenza”.

In buona sostanza, secondo la Corte di Cassazione, quando I'immobile non & impiegato
direttamente dall’ente pubblico per lo svolgimento dei propri compiti istituzionali, non e
automaticamente esclusa la possibilita di fruire dell’esenzione dal versamento dell’'IMU. In tali
ipotesi, infatti, gli enti pubblici possono comunque beneficiare del regime agevolativo previsto
per gli enti non commerciali.

In questa prospettiva trova applicazione, anche nel settore pubblico, la norma interpretativa
contenuta nell’art. 1, comma 71, della legge n. 213 del 2023 la quale chiarisce che la
destinazione istituzionale dell'immobile pud ritenersi sussistente anche quando il bene sia
concesso in comodato ad un altro ente non commerciale, a condizione che tra il comodante e il
comodatario sussista un collegamento di tipo strutturale o funzionale. Resta comunque
necessario verificare che l'attivita svolta dal comodatario sia esercitata con modalita non

commerciali.

Corte di Cassazione, sentenza n. 4542/2026
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L’approfondimento

a cura di Fabio Garrini

Termini di decadenza e prescrizione dei tributi locali

In una recente pronuncia della Cassazione (si tratta dell’ordinanza n. 1781 del 26 gennaio 2026)
ha evidenziato come non debbano essere confusi i termini di decadenza (che riguardano
I’accertamento) ed i termini di prescrizione (che riguardano il diritto a riscuotere quanto dovuto

al Comune).

| termini che regolano I'azione impositiva e di riscossione degli enti locali devono essere
separatamente valutati: la decadenza attiene all’esercizio del potere impositivo e individua il
periodo entro il quale I'amministrazione pud procedere all’accertamento del tributo; la
prescrizione, invece, riguarda la fase successiva e determina I’estinzione del diritto di credito gia
validamente accertato, ove tale diritto non venga esercitato entro un determinato arco
temporale.

La norma di riferimento riguardante il termine entro il quale il Comune ha diritto di contestare
tributi non versati e I’art. 1 c. 161 della L. 296/06, secondo la quale gli avvisi di accertamento in
rettifica o d’ufficio devono essere notificati, a pena di decadenza, entro il 31 dicembre del
quinto anno successivo a quello in cui la dichiarazione o il versamento sono stati o avrebbero
dovuto essere effettuati.

Diversamente, a norma del successivo c. 163, in relazione alla fase della riscossione coattiva di
quanto contestato, il titolo esecutivo (ovvero, cartella di pagamento o ingiunzione fiscale) deve
essere notificato, sempre a pena di decadenza, entro il 31 dicembre del terzo anno successivo a
quello in cui I'accertamento e divenuto definitivo. Una volta che sia stato validamente notificato
il titolo esecutivo, la normativa non prevede ulteriori termini decadenziali, trovando
applicazione soltanto il termine di prescrizione. Secondo la Cassazione (sentenza 4283/10) tale
termine va individuato nel termine quinquennale di cui all’art. 2948, n. 4, c.c., in ragione della

natura periodica dei tributi locali.
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Su tali profili & recentemente intervenuta la Corte di Cassazione con ordinanza n. 1781 del 26
gennaio 2026, pronunciata in materia di TARI, con ragionamenti che pero riguardano la
generalita dei tributi locali.

Il caso di specie analizzato nella pronuncia in commento riguardava avvisi di accertamento TARI
per infedele dichiarazione relativi alle annualita 2014-2018; in relazione tale controversia il
giudice di appello aveva ritenuto decaduto il potere impositivo con riferimento all’annualita
2014, assumendo che la notifica dell’avviso fosse avvenuta oltre i termini normativamente
previsti. La Suprema Corte ha accolto il ricorso per Cassazione proposto dall’ente locale,
cogliendo l'occasione per ribadire in modo netto la necessaria distinzione tra decadenza
dall’attivita di accertamento e prescrizione del credito tributario, sottolineando come il
richiamato c. 161 riguardi esclusivamente la fase dell’accertamento e non quella della
riscossione.

Inoltre, i giudici di legittimita hanno chiarito che, in presenza di un avviso di accertamento
relativo a dichiarazioni infedeli, I'unico termine applicabile & appunto quello quinquennale per
la notifica dell’atto, previsto dal richiamato c. 161, che decorre dall’anno in cui la dichiarazione o
il versamento sono stati o avrebbero dovuto essere effettuati. Non & invece di alcuna rilevanza il
termine triennale di cui al c. 163, che invece riguarda unicamente la fase di riscossione.

In conclusione, I'ordinanza n. 1781/2026 rafforza I'orientamento volto a garantire certezza
applicativa in materia di tributi locali, ribadendo che il rispetto dei termini decadenziali deve
essere valutato con riferimento alla specifica fase del procedimento, senza indebite
contaminazioni tra decadenza e prescrizione. In tale ragionamento occorre poi aggiungere che,
con la Legge di Stabilita 2020, anche gli awvisi di accertamento emessi dai Comuni
(analogamente a quanto gia avveniva per gli stessi atti di competenza dell’Agenzia delle Entrate)
sono diventati “titolo esecutivo”, con la conseguenza che per I'Ente non & piu necessario
procedere alla notifica di un ulteriore atto successivo all'invio dei medesimi.
Conseguentemente, il Comune che intende procedere al recupero delllIMU non versata da
parte di un contribuente, continua a dover notificare I'avviso di accertamento entro il termine
dei 5 anni dal periodo di riferimento del debito; laddove il contribuente non dovesse

ottemperare alla richiesta recata dall’atto di accertamento, sara poi interesse ed onere dell’ente

Tributi locali in Pillole — 3/2026 9



attivare la fase di riscossione, entro il termine generale di prescrizione quinquennale di cui 2948

C.C.
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Notizie Flash

le ultime novita in materia di Tributi
a cura di Massimiliano Franchin e Paolo Salzano
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Milleproroghe e aiuti di Stato

In riferimento ai contenuti del decreto Milleproroghe, il passaggio alla Camera ha confermato
alcune misure, tra cui 'estensione di due anni dei termini per la notifica degli atti finalizzati al
recupero delle somme relative agli aiuti di Stato e agli aiuti de minimis automatici e
semiautomatici, nei casi in cui le amministrazioni responsabili non abbiano adempiuto agli
obblighi di registrazione dei relativi regimi. Prima dell’intervento del Milleproroghe, la proroga
di due anniriguardava i termini in scadenza tra il 31 dicembre 2023 e il 31 dicembre 2025; con la
modifica approvata, invece, I'estensione si applica ai termini che scadono tra il 31 dicembre
2023 e il 31 dicembre 2027. Di conseguenza, si amplia ulteriormente il periodo entro cui
I"amministrazione puo procedere al recupero delle somme.

Come evidenziato nella relazione illustrativa, tuttavia, I'allungamento dei termini & stato
concepito anche nell’ottica di una maggiore tutela per i contribuenti. La proroga, infatti,
permette, nei casi di mancata registrazione dei regimi di aiuto da parte delle autorita
competenti, di procedere a un recupero graduale nei confronti dei soggetti che hanno
indebitamente beneficiato degli aiuti individuali, evitando che tali interventi si sovrappongano a

periodi d'imposta gia interessati dalle precedenti proroghe.

Al fine di evitare interruzioni nel servizio, si ricorda di comunicare eventuali
variazioni degli indirizzi di posta elettronica.
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