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IL TRATTAMENTO FISCALE DEGLI IMMOBILI

CAPITOLO 1

Immobili, terreni e fabbricati: I'attuale normativa fiscale.

li immabili - terreni e fabbricati -

song seggetti a numerose impo

ste che colpiscona il loro reddito
(Irpef e addizionali all'lrpef). il loro posses-
soin guante beni patrimoniali (Ici) ed il loro
trasferimento, realizzato mediante atto tra
vivi - come la donazione o la compraven-
dita - o attraverso la successione eredita-
ria.
Mentre per I'lrpef le aliquote sono progres-
sive, uno stesso reddito, dunque, prove-
mente da immabili & tassato in misura pid
o meng elevata a seconda del reddito
complessivo nel quale & venuto a conflu-
ire. Ulei, invece. si determina applicando
laliguota stabilita dai Comuni,
Mel caso di trasferimente mediante com-
pravendita, le imposte applicate sono I'im-
posta di registro (in alternativa, I'lva), I'im-
posta ipotecaria @ catastale; nel caso di
trasfermento per donazions (0 SUCCESSIo-
nel, le imposte ipotecarie e catasiali pid
limposta di registro se la donazione vie-
ne effettuata tra estranai e vieng supera-
ta la franchigia.
Qui di seguite s cercherd di delineare
innanzitutto il quadro normative generale
cui si inserisce il trattamento fiscale degli
immobili passando in rassegna le prinei-
pali pronunce giurisprudenziali & novita
legislative, al fine di ncostruire @ compran-
dere poi, ove cit sia possibile, la natura
giuridica dellistituta,

SEZIONE PRIMA
LIRPEF

1. La disciplina fiscale Irpef

L' Irpef & dovuta da tutti coloro che pos-
siedono fabbricati a titelo di proprieta,
usufrutto o altro diritto reale,

La tassazione ai finn Irpef & differente a
seconda che si tratti dic

A} Abitazione principale

Innanzitutto, cosa siintende per ahitazio-
ne principale?

L'abitazione principale & l'immobile pos-

sedulo a titolo di proprieta o di altro diritto
reale (per esempio usufrutto) ed utilizzato
come dimara principale dal contribuente of
e dai suai familiari (coniuge. parenti entro il
terzo grado e atfini entro il seconde gradao),
A tal fine rilevano le risultanze dei registr
anagrafici o 'autocertificazione con la qua-
le si pud attestare che la dimora principale
& in un luogo diverso da gquella anagrafica.
Ai contribuenti che hanno la dimora abitua-
le nella casa di proprieta o posseduta a ti-
tolo di usufrutto o altro dintto reale spetta
una deduzione dal reddito complessivo pari
al'ammontare dell'intera rendita catastale
dellimmobile e delle relative pertinenze.
Siala casa che le perinenze diventano cosi
esenti da Irpaf.

B) Fabbricati concessiin locaziong

Il reddite che il proprietario ricava dalla lo-
cazione di un fabbricato & tassato in ma-
niera diversa in corrispondenza delle varie
tipologie di contratti di locazione. In parti-
colare, se limmabile & locato:

- ad equo canone: il reddito da assoggetta-
re all'lrpef & guello derivante dal canone
annua di locazione, ridotto del 15% a titolo
forfetario (o del 25% per i fabbricali situati
nella citta di Venazia & in alcuna isole della
Laguna),

- in libero mercato: il reddito & dato dal va-
lore pil alto tra la rendita catastale rivaluta-
ta e il canone di locazione (aggiornato con
le rivalutazioni 1stat) ridotto del 15% (o del
25% per i fabbricati situati nella citta di Ve-
nezia & in alcune isole della Laguna);

- a canone convenzionale: il reddito
da assoggettare alllrpef, determinato con
le stesse modalita previste per i fabbricati
affittati ad uso abitativo in libara mercato, &
ridotto ulteriormente del 30% se il fabbrica-
to & sito in uno del comuni ad alta densita
abitativa.

Al riguardo & importane chiarire che sui
canoni di locazione di case turistiche, per
lassoggettamento, ai fini Iva, conta di volta
in volta la qualifica del proprietario del
bene immobile che pud alternativamente

rivestire la gqualitd di “private”, impresa
costruttrice dellimmobile o altra iImpresa
che possiede il bene a puro scopo di inve-
slimenta (Riscluzione 10 agosto 2004 n.
M7/E).

IMPORTANTE: Mel caso in cui limmabile
viene concesso in affitto, nella dichiarazio-
ne dei redditi deve essere indicato il cano-
ne di locazione, anche s non & stato per-
cepito effettivamente. | canoni di locazio-
ne non percepiti (per 'ammontare accerta-
to dal giudice) non devong, invece, essere
riportati nella dichiarazione dei redditi a
partire dal termine del procedimento di con-
valida di sfratto per morosita del condutto-
re (Art. 26, comma 1 del Tuir). Mel caso in
cui il giudice confermi la morosita dell'affit-
tuario anche per periodi precedenti & rico-
nosciute un credite d'imposta, pari alle
imposte versate sui canoni scaduti e non
percepiti. In twtli questi casi il reddito dei
fabbricati & determinato sulla base della sola
rendita catastale,

Tuttavia, con riferimento alla norma in indi-
rizzo, non applicabile alle locazioni non
abitative, la Corte Costituzionale con sen-
tenza del 25 luglio 2000 ha affermato che
“il riferimento al canone di locazione (anzi-
ché alla rendita catastale) potra operare nel
tempo solo fin quando risulterd in vita un
contratto di locazioneg e quingi sara dovulo
un canone in senso tecnico.

Quando, invece, la locazione (rapporto con-
trattuale) sia cessala per scadenza del ter-
rmine (articolo 1574 del Codice civile) & il
locatore pretenda la restiluzione essendo
in mora il locatario per il relativo obbligo,
ovvero quando si sia certificata una qualsi-
asi causa di nsoluzione di contratto, tale ri-
ferimanto al reddito locative non sara pid
praticabile, tornando in vigore la regola ge-
nerale”.

Da guanto sopra deriva che:

- per i canoni maturati fine alla sentenza
di morosita, vige purtroppo I'obbligo di di-
chiarazione per i contratti a uso non
abitativo;

- inpresenza di clausola risolutiva espres-
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sa collegata alla morosita, viene meno il
contratto e quindi 'obbligo di dichiarare le
somme maturate successivamente a favo-
re del locatore,

C) Immaobili tenuti a disposizions

Perifabbricati ad uso abitazione posseduti
in aggiunta a quello utilizzato come abita-
zione principale - pur non essendo di pro-
prietd ma detenuto in locazione -, il red-
dite viene determinato applicando alla ren-
dita catastale 'aumento di 1/3, a meno che
non siang stati concessi in use gratuito a
un familiare che vi trasterisca la residenza

Dy Immaohili di nuova costruzione

Questi fabbricati divengono “produttivi™ di
reddita, & devono quindi essere dichiarati,
a partire dalla data in cul possono essere
utiizzati per l'uso cui sono destinati e, co-
mungque, a decorrere dal momento in cui
vengona wtilizzati, se anteriore,

2. Le imposte dirette ed indirette sulla
compravendita di immobili e terreni

A. Immobili

In caso di acquisto di un immobile si appli-
cano limposta di registro o alternativaments
I'lva (a seconda del venditore) e le imposte
ipotecaria & catastale.

Quando il venditore & un soggetto lva che
cpera nelledilizia (ad esempic, un'impresa
di costruzioni), sul prezzo di acquisto indi-
cato nell'atto di compravendita bisognera
corrispondere (Allegati n.2 e 3):

* lva al 10%. 4% se traltasi di prima casa
lin quanto bene finito*);

* Imposta diregistro in misura fissa: 168,00
euro;

* |mposta ipotecaria in misura fissa: 168,00
euro;

= Imposta catastale in misura fissa; 168,00
euro.

Negli altri casi (ad es., nellacquisto da un
privato) le imposte da corrispondere sono.
* Reqistro, 79, 3% se trallasi di prima casa;
+ Ipotecaria, 2% (in misura fissa di 168,00
euro se si tratta di prima casa);

« Catastale. 1% (in misura fissa di 168,00
euro se si fratta di prima casa).

Le imposte di registro {ipotecaria e
catastale) vengono versate dal notaio al
momento della registrazione.

Come mai quesio gupiice amiite impo-
sitive?

Accade spesso che i due principali tributi
indiretti sui consumi (lva) e sui trasferimen-
ti di ricchezza (imposta di registro propar-
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zionale) abbiano in comune o stesso og-
getto: par esempio, la vendita di un edificio
da parte di un costruttore. In casi del gene-
re, non essendo ovviamente tollerabile I'ap-
plicazione di entrambi i tributi, entra in azio-
ne il cosiddetto “principio di alternativita',
che consiste, in sostanza, nell'applicare una
soltanto delle due imposte, accordando il
diritto di precedenza all'lva.

Questo principio & sancito nellart. 40 del
D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 (lesto unico
dellimposta di registro), il quale stabilisce
che per gli atti relativi a cessioni di beni e
prestazioni di servizi soggette all'lva, 'im-
posta di registro si applica in misura fissa
{e non con le aliquote previste dalla tariffa).

* IMPORTANTE: Le imposte fisse di regi-
stro, ipotecaria e catastale sono state au-
mentate a decorrere dal 17 febbraio 2005
(0. L. n. 7 del 31.01.2005, pubblicato sulla
G.U. del 31 gennaio 2005, n. 24). In tale
occcasione @ stato aumentato il bollo per la
registrazione telematica del rogito passato
da euro 176,00 a euro 230,00 e le visure
ipotecarie e catastali, prassi inevitabile du-
rante le procedure di compravendita di un
immobile, che sono da euro 58,00 a euro
86,00. L'ultimo aumento delle imposte fis-
se di registro, ipotecarie & catastali era sta-
to disposto con il DL, n. 323 del 1996.

Sul punto, la formulazione del decreto leg-
ge che prevedes che “le disposizioni hanno
effetto dal 17 febbraio 2005", secondo |
notai, lascia aperta la sirada a diverse in-
terpretazioni perché non precisa se biso-
gna fare riferimento alla data di pubblica-
zione o di emanazione degli atti, di
autenticazione, di registrazione, di esecu-
zione delle formalita, Lo studio del Consi-
glio nazionale del notariato prende in con-
siderazione i singoli tributi,

a) Imposta di registro. Per gli atti che
hanno una data certa (atto pubblico, scrit-
tura privata autenticata) non rileva la pre-
sentazione per la registrazione, bensi la
data di formazione dell'atto stesso. Per gli
atti che non hanno data certa ai fini della
decorrenza rileva invece la presentazione
per la registrazione.

b) Imposta di bollo. Per gquanto riguar-
da gli atti da registrare con modello unico
informatico “la misura dell'imposta dell'im-
posta di bollo forfetizzata & determinata in
base alle norme vigenti al tempo della for-
magzione dell'atto, indipendentemente dal-
Iimpaorto in vigore al momento della richie-
sta di registrazione e dell'esecuzione delle
formalita™. Bisogna anche considerare le
note di trascrizione, di iscrizione, di
rinnovazione, domande di annolazione nei
registri immobiliari, anche con efficacia di
volture fuor dei casi di adempimento uni-
co: le modifiche introdotte con il nuove de-

creto prevedono che mposta di importo
forfetario. nella misura di eure 59,00, & do-
vuta all'atto della richiesta di formalita a pre-
scindere dalla data dell'atto dal gquale trag-
gono arigine.

c) Imposta ipotecaria. Per quanto at-
tiene alle imposte ipotecarie, il notariate n-
tiene che siano sostenibili due tesi.
Secondo la prima, occorre distinguere a
seconda che le imposte stesse siano da
intendersi connesse alla formazione dell'at-
to o alladempimento delle relative formali-
ta.

Qualora si tratti di imposte ipotecarie con-
nesse alle formalita occorrera fare riferimen-
to alla data di esecuzione delle stesse a
prescindere dalla data di formazione del-
I'atto (si pensi per es. ai casi di trascriziong
di accettazione di eredita o di trascrizione
di atto divisionale o di iscrizione di ipoteca).
Mel caso si tratti, invece, di atti traslativi si
pud ipotizzare che, anche con riferimento
alle imposte ipotecarie, valgano le stesse
regole previste per lapplicazione dellimpo-
sta di registro.

In base alla seconda tesi occorre distingue-
re secondo la natura del tributo: la conclu-
sione & che la decarrenza dellinnalzamento
dellimporto delle imposte ipolecarie in mi-
sura fissa & da rifarirsi alla data della for-
maziona dell'atto.

d) Imposta catastale. Cuesto tributo
“& da intendersi comungue riferito alla for-
mazione dell'atto e dunque la data della sti-
pula dellatto sard il momento rilevante per
lindividuazione della misura dellimposta”.
e) Tassa ipotecaria. Gli aumenti han-
no efiicacia a prescindere dalla data in cui
la stipulazione & avvenula, ma rileva uni-
camente il momento dell'esecuzione delle
formalita.

f) Diritti per domanda di voltura.
Trattandosi di tributi, avenli natura di tassa,
riscossi dall'Agenzia del territorio in occa-
sione dell’'esecuzione di formalta,
linnalzamento degli importi alla misura di
euro 35,00 deve intendersi riferito all'ese-
cuzione delle stesse,

g) Denunce di successione. Resta-
no i dubbi visto che dall'apertura della suc-
cessione alla presentazione della denuncia
pud trascorrere un anno. Secondo | notai
sarebbe opportunc far valere le legg vigenti
alla data di apertura della successions.

Si deve sottalineare, altresi, come la ces-
sione di materie prime & semilavorate non
scontano mai laliquota ridotla salvo nei casi
di interventi di manutenziona & ristrut-
turazione, di cui allart. 31 della legge 5
agosto 1978 n. 457, realizzati su edifici a
prevalente destinazione abilativa privata e
purche ci sia anche la posa in opera (circo-
lare T1/E del 7 aprile 2000).

IL TRATTAMENTOQ FISCALE DEGLI IMMOBILI



B. Terreni

Per la compravendita di terreni edificabili
ed agricoli le aliquate dellimposta di regi-
stro sono dovute rispettivamente nella mi-
sura del;

= 8% in caso di acquisto da un'impresa edi-
lizia;

* 15% in casc di acquisto da un privato.

2.1,
casa’
| requisili necessari per fruire, a pena di
decadenza, delle agevolazioni prima casa,
sopra elencate, riguardano:

a) la natura dell'immaobile acquistato: le
agevolazioni interessano solo i trasterimenti
di case di abitazione “non di lusso”. Le abi-
tazioni non di lusso sono quelle non aventi
le caratteristiche indicate dal D.M. 2.8.69
{che considera abitazion dilusso, ad esem-
pio, quelle dotate di piscina di almeng 80
mq di superficie. o di campi da tennis con
sottofondo drenato di superficie non infe-
riore a 650 mg):

b) I'ubicazione dellimmobile acquista-
to: limmobile deve essere ubicato nel co-
mune in cui l'acquirente ha la propria resi-
denza o in cui intende stabilirla entro 18
mesi dalla stipula, o nel comune in cui ha
sede o svolge l'attivita il datore di lavoro da
cui dipende |'acquirente che si sia trasferi-
to all'estero per ragioni di lavore; per i citta-
dini residenti all'estero (iscritti all AIRE) deve
trattarsi di prima casa posseduta sul terri-
torio italiano.

¢) le dichiarazioni che I'acquirente deve
fare: nellatto di compravendita I' acquiren-
te deve dichiarare:

= di non essere litolare, esclusivo o in co-
munione col coniuge, di diritti di proprieta,
usufrutto, uso e abitazione di altra casa di
abitazione nel territorio del Comuneg dove
si trova l'immobile oggetto dell’acquisto
agevolato;

= di non essere litolare, neppure per quote
o in comunione legale, su tutte il territario
nazionale, di diritti di proprieta, usa,
usufrutto, abitazione o nuda proprieta, su
altra casa di abitazione, acquistata, anche
dal coniuge, usufruendo delle agevolazioni
per ['acquisto della prima casa,

+ di impegnarsi a stabilire la residenza en-
tro 18 mesi nel Comune dove & situato I'im-
mobile oggetto dellacquisto, qualora gia
non vi nisieda.

| requisiti per le agevolazioni “prima

Giurisprudenza
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necessita del proprietario: La Corte di
Cassazione ha statuito che /g possidenzz
o wn altre alfoggio non osta alla fruizione
dief beneficd per lacquisto delia c.o. prma
casa, of oo al DL, 23 gennaio 1983 n. 16,
convertito, con modificazion, dalla Legge
24 marzo 1983 n. 75, qualora guell allog-
ovo, pur muio of gestinazione abritativa, sia
iwdoneo, per carallenstiche e aimansion
ad effrire effeltiva abilazione al compralore
& alia sua famigha (Sentenza n. 19738 del
23 dicembre 2003).

2.1.1. Le agevolagioni prima casa:

i icolari
- Acquisto di due appartamenti contigui
alle scope di riunirli in un'unica abita-
zione
Le agevolazioni prima casa spettano limi-
tatamente ad uno solo degli appartamenti,
anche se gli stessi vengono acquistati con-
temporaneamente  con un unico atto, Nel
momento dell’acquisto si configurana, infat-
ti. come due unita abitative separate e cor-
nispondenti a diverse unita catastali.
- Acquisto di immobile in corso di co-
struzione o di ristrutturazione
Le agevolazioni prima casa si applicano
anche allacquisto di fabbricati in corso di
costruzione o allo stato rustico, nonche a
quelli in corsa di ristrutturazione.
Per quanto riguarda la detrazione sulla
ristrutturazione, se l'acquisto dell'immobile
prima casa avviene per successione eredi-
taria, il diritto a godere delle quote residue
si trasmette all'erede.
- Il contratto preliminare
| requisiti prescritti per usufruire delle
agevolazioni prima casa devono essere
presenti al momento del passaggio della
proprieta dell'abitazione e, quindi, dell'atto
definitivo.
Mon & perd infrequente la stipula di un co-
siddetto contratto preliminare: anche in gue-
sta sede & possibile chiedere 'applicazio-
ne del regime agevolate con la "promes-
sa’ di essere in possesso dei requisiti ri-
chiesti al momento della stipula dell’atto
definitivo.
Il contratto preliminare & soggetto allimpo-
sta di registro in misura fissa (129,11 euro).
Qualora in sede di contratto preliminare si-
ano versati degli acconti sul prezzo pattui-
to:
a) se il venditore & un privato, gli acconti
saranno in ogni caso assoggettati all'impo-
sta di registro del 3%;

b) se il venditore & saggetto lva, sugl ac-
conti si applichera l'aliquota ridotta del 4%,
- Credito di imposta per il riacquisto del-
la prima casa

L'articolo 7, della legge n. 448 del
23.12.1998 prevede un credito d'imposta
per le persone che hanno ceduto 'abitazio-
ne a suo lempo acquistata fruendo dei be-
nefici previsti per la prima casa ai fini del-
l'imposta di registro e dell'lva, ed entro un
anno dalla vendita acquista un‘altra abita-
zione non di lusso costituente prima casa.
Il credito di imposta & pari all'ammontare
dell'imposta di registro, o dell'lva, corrispo-
sta in relazione al primo acquisto agevola-
to; in ogni caso non pud essere superiore
allimposta di registro o all'lva dovuita in re-
lazione al secondo acquisto.

L'Agenzia delle Entrate, con la riscluzione
n. 192/E del 2003, afferma che la condizio-
ne per evitare la decadenza delle
agevolazioni & l'acquisto (entro un anno) di
un immobile da adibire a propria abitazio-
ne principale, con cid intendendo che il
medesimo deve essere concretamente uti-
lizzato come abitazione propria,

- La permuta

Un modo per ottenere il trasferimenta della
proprieta di un immobile & la permuta, e ciogé
il reciproco trasferimento di cose o altri di-
ritti. Anche in questo caso, qualora ne sus-
sistano i requisili, trovano applicazione e
agevolazioni “prima casa’”

2.2. Diventa pil pesanta la tassazione sui
mutui per la “seconda casa”

Novita legislative: Tra le novita introdotte
con la legge n. 191 del 30 luglio 2004, di
conversione del DL 168/2004, & da seqna-
lare 'aumento dellaliquota dell'imposta
sostitutiva sui finanziamenti bancari a
medio e lungo termine di cui all’art. 15 del
D.P.R. 29/9/73, n. 601, che il decreto
correttivo ("art. 1-bis) ha elevato, sempre
a decorrere dal 1° agosto 2004, al 2%.

Si tratta di un incremento davvero notevole
(essendo pari al 700%) del prelievo fiscale
sui prestiti concessi dalle aziende di credi-
to alle persone fisiche che intendono ac-
quistare un'abilaziona diversa dalla prima
casa di abitazione e delle relative pertinen-
Ze,

Ai fini in esame per prima casa si intende
limmobile per il quale neorrono i requisiti
indicati alla nota Il-&4& dell'art. 1 della tarif-
fa, parte prima, annassa al Testo unico del-
l'imposta di registro (Dpr n. 131/86).

In altri termini, l'aumento dellimposta so-
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stitutiva riguarda il mutuo che si riferisce
allacquisto diun'abitazione per il quale non
sia stato richiesto il trattamento fiscale di-
sposto dalla predetta nota Il-&é (il cosid-
detlo acquisto prima casa"), e ciog:

a) nell'ipotesi di acquisto al quale non si
applica I'lva, l''mposta di registro nella mi-
sura del 3% e le imposte catastale e ipote-
caria nella misura fissa di euro 168,00
cadauna;

b) nell'ipotesi di acquisto al quale non si
applica l'imposta di registro, I'lva nella mi-
sura del 4% e le imposte di registro, ipote-
caria e catastale nella misura fissa di 168,00
euro cadauna.

Finanziamenti interessati. La collocazio-
ne della disposizione contenuta nel sesto
comma dell'art. 1-bis del D.L. n. 168/2004,
accanto alle misure che innalzano i molti-
plicatori utilizzati per la valutazione automa-
tica su base catastale dei beni immobili di-
versi dalla “prima casa’, lasciava intendere
sin dall'inizio che I'intento del Legislatore
fosse quelle di colpire essenzialmente i
mutui contratti per I'acquisto di “secon-
de case”.

Tuttavia, a causa di una evidente svista di
natura tecnica, l'originaria formulazione
della norma, che aveva riguardo ai
finanziamenti non riferiti “all'acquisto della
prima casa di abitazione”, finiva per colpire
non soltanto i finanziamenti contratti per
l'acquisto di “seconde case”, ma in genera-
le tutti gli altri finanziamenti bancari a me-
dio e lungo termine, ivi compresi, ad esem-
pia, quelli contratti per acquistare beni mo-
bili o immateriali ovvero servizi, o ancora
quelli contratti da imprese per finanziare la
propria attivita.

Con il D.L. 3 agosto 2004 n. 220, il Gover-
no & quindi nuovamente intervenuto al fine
di circoscrivere I'ambito applicativo del-
laumento dell'imposta sostitutiva ai soli
finanziamenti contratti per "acquisto di
abitazioni diverse dalla “prima casa"”.
L'art. 2 del menzionato decreto contiene,
infatti, una norma di interpretazione au-
tentica dell'art. 1-bis, comma &, del D.L. n.
168/2004, in base alla quale I'aumento del-
l'aliquota dellimposta sostitutiva “s/ goof-
ca af finanziamenti erogall per {acquisto,
la cosiruzione o ia ristruifurazione ai immo-
il ad uso abvative, e relative pertinenze,
2Er § GUEN fIaR TEanrana e comaiEiont of ooy
allg nota bis alfart. 1 della Tantia, parte
prma, annessa af Testo Unico defle oispo-
siziani concerment limposta of registro, of
cuf &l decreto del Fresidente della Reoub-

Bica 26 aprite 1986, . 137,
Lintervento dissolve ogni dubbio circa la
persistenza dellaliquota dello 0,25% in re-
lazione ai finanziamenti bancari a medio
lungo termine contratti per l'acquisto di
immaobili abitativi “prima casa”, di immobili
non abitativi, di beni mobili, servizi, ecc.
In ogni caso, ai fini dellindividuazione del-
l'aliquota da applicare, sembra necessario
riferirsi alle indicazioni contenute nel con-
tratto di finanziamento.
Aspetti problematici: 1| D.L. n. 220/2004
lascia, comungue, aperte alcune questio-
ni problematiche che concernonao:
H i i . . i
iliari del I itati
La circolare Assonime 6 agosto 2004 n.
38 ha rilevato che dall'aumento dell'aliquo-
ta dell'imposta sostitutiva “dovrebbero
escludersi i finanziamenti effettuati nei
confronti di imprese costruttrici o che ab-
bianc per oggetto esclusive o principale
dell'attivita propria 'acquisto per la rivendi-
ta di beni immobili®, osservando come “in
caso contrario, si configurerebbe infatti un
aggravio dimposta su un intero settore di
attivitd economica, cosa che certamente
non era nelle finalita della norma”.
Pur, tuttavia, attenendosi alla formulazione
letterale della norma di interpretazione au-
tentica, sembrerebbe invece che l'aliguota
del 2% si applichi anche ai finanziamenti
contratti da imprese che si occupino di edi-
lizia abitativa (societa immaobiliari di costru-
zione, ristrutturazione, compravendita).
Sul punto, si auspica, pertanto, un nuovo
intervento normative o un chiarimento di
fonte ufficiale.
R N
Occorre aggiungere che secondo il DL 220
del 3/7/2004 (articolo 2) la norma che ina-
sprisce il prelievo sui mutui siinterpreta nel
senso che l'aliqguota dell'imposta sostituti-
va nella misura del 2% si applica ai soli
finanziamenti erogati per I'acquisto, la
costruzione o la ristrutturazione diimmao-
bili ad uso abitativo, e relative pertinenze,
periquali non ricorrana i requisiti della “pri-
ma casa’.
Mon si pud pensare che il termine
“ristrutturazione” sia stato usato a caso,
visto che questa locuzione ha un ben pre-
ciso significato tecnico nella legislazione
vigente.
CQuali sono, allora, gli interventi di
ristrutturazione?
Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono
guelli “rivolti a trasformare gli organismi

edilizi mediante un insieme sistematico
di opere che possono portare ad un or-
ganismo edilizio in tutto o in parte di-
verso dal precedente”. Questi interventi
comprendono “il ripristino o la sostituzione
di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, I'eli-
minazioneg, la modifica e l'inserimento di
nuovi elementi ed impianti” nonché “guelli
consistenti nella demolizione e ricostruzio-
ne con la stessa volumetria & sagoma di
quello preesistents, fatte salve le sole in-
novazioni necessarie per 'adeguamento
alla normativa antisismica”. In questi casi
I'aliquota applicabile & quella del 2%, men-
tre l'aliguota dello 0,25% dovrebbe conti-
nuare ad applicarsi per una serie di inter-
venti ai quali lNarticolo 2 del DL 220/2004
non fa riterimento (interventi di manuten-
zione ordinaria e straordinaria, restauro e
risanamento conservativo, nuova costruzio-
ne e ristrutturazione urbanistica) non rien-
trando tecnicamente nella nozione di finan-
ziamento contratto per finanziare lavori di
ristrutturazione della "seconda casa”,

Per avere il qguadro completo della norma-
tiva vigente & bene soffermarsi sulla defi-
nizione degli interventi di recupero del
patrimonio edilizio ex L. n. 457 del
05.08.1978 e, poi, alla luce del Testo Unico
(D.P.R. n. 380 del 06.06.2001).

Legge n. 457 del 5 agosto 1978

« Articolo 31 - Deafinizione dagh imfenventi
Gli interventi di recupero del patrimonio
edilizio esistente sono cosi definiti:

a) interventi di manutenzione ordi-
naria, quelli che riguardano le opere di ri-
parazione, rinnovamento e sostituzione
delle finiture degli edifici e quelle necessa-
rie ad integrare o mantenere in efficienza
gli impianti tecnologici esistent;

b} interventi di manutenzione straor-
dinaria, le opere e le modifiche necessarie
per rinnovare & sostituire parti anche strut-
turali degli edifici. nonché per realizzare ed
integrare i servizi igienico-sanitari e tecno-
logici, sempre che non altering | volumi e le
superfici delle singole unita immaobiliari e
non comportano modifiche delle destinazio-
ni d'uso;

c) interventi di restauro e di
risanamento conservativo, quelli rivalti a
conservare I'organismo edilizio e ad assi-
curare la funzionalita mediante un insieme
sisternatico di opere che, nel rispetto degli
elementi tipologici, formali e strutturali del-
I'organismo stesso, ne consentano destina-
zioni d'uso con essi compatibili, Tali inter-
venti comprendono il consolidamento, il n-
pristing e il rinnovo degli elemeanti costitutivi
dell'edificio, Iinserimento degli elementi ac-
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cessori e degli impianti richiesti dalle esi-
genze dell'uso, l'eliminazione degli elementi
estranei all'organismo edilizio;

d) interventi di ristrutturazione edilizia,
quelli rivolti a trasformare gli organismi edi-
lizi mediante un insieme sistematico di ope-
re che possono portare ad un organismao
edilizio in tutto in parte diverso dal prece-
dente. Tali interventi comprendono il ripri-
stino o la sostituzione di alcuni elementi
costitutivi dell'edificio, la eliminazione, la
modifica e lnserimento di nuovi elementi
ed impianti;

e) interventi di ristrutturazione urbani-
stica, quelli rivolli a sostituire l'esistente tes-
suto urbanistico-edilizio con altro diverso
mediante un insieme sistematico di inter-
venti edilizi anche con la medificazione del
disegno dei lotti, degl isclati & della rete
stradale;

Le definizioni del presente articolo preval-

INTERVENTO

Costruzione di fabbricati di cui
all'art. 13 L. 02.07.1949, n. 408
e ss. modd. (Fabb. “Tupini”)

Costruzione di fabbricati rurali
a destinazione abitativa

Costruzione di edifici assimilati
ai fabbricati “Tupini®

Costruzione di opere di
urbanizzazione primaria e secondarie

Manutenzione ordinaria e straordinaria
su edifici a prevalente
destinazione abitativa privata

Manutenzione straordinaria su edifici
di edilizia residenziale pubblica

Recupero restauro e risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia e
ristrutturazione urbanistica su tutti gli
edifici

Barriere architettoniche: eliminazioneg
e superamento su tutti gli edifici
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gono sulle disposizioni degli strumenti ur-
banistici generali e dei regolanti edilizi. Re-
stano ferme le disposizioni & le competen-
ze previste dalla Legge 1° giugno 1939, n.
1089 e dalla legge 29 giugno 1939, n. 1487,
e succ. modiff. ed integrazioni.

D.P.R. n. 380 del & giugno 2001

« Articolo 3 — Definizion degh interventi
eglilizi

Ai fini del presente testo unico si intendono
per:

a) interventi di manutenzione ordinaria,
gli interventi edilizi che riguardano le opere
di riparazione, rinnovamento e sostituzio-
ne delle finiture degli edifici e quelle neces-
sarie ad integrare o mantenere in efficien-
za gli impianti tecnologici esistenti;

b) interventi di manutenzione straordi-
naria, le opere e le modifiche necessarie
per rinnovare e sostituire parti anche strut-

turali degli edifici, nonché per realizzare ed
integrare i servizi igienico-sanitari e tecno-
logici, sempre che non altering i volumi e
le superfici delle singole unita immaobiliari
e non comportano medifiche delle desti-
nazioni d'uso;

¢) interventi di restauro e di
risanamento conservativo, gli interventi
edilizi rivolti a conservare 'organismo edi-
lizio e ad assicurare la funzionalita median-
te un insieme sistematico di opere che, nel
rispetto degli elementi tipologici, formali e
strutturali dell'organismo stesso, ne con-
sentano destinazioni d'uso con essi com-
patibili. Tali interventi comprendono il con-
solidamento, il ripristino & il rinnovo degli
elementi costitutivi delledificio, linserimen-
to degli elementi accessori e degli impian-
fi richiesti dalle esigenze dell'uso, 'elimi-
nazione degli elementi estranei all'organi-
smo edilizio;

OPERAZIONI AD ALIQUOTA RIDOTTA IVA %
- Acquisto di beni finiti (Voce 24 — parte |l tab. A allegata al Dpr n. 833/72) 4%
- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d’appalto commissionati da

soggetti “prima casa”, imprese di costruzione e cooperative edilizie 4%

{voce 39 parte |l tab. A allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d'appalto (voce 127- 10%

quaterdecies parte Il tab. A allegata al Dpr n. 633/72)

- Acquisto di “beni finiti” (voce 24 Parte |l tab. A allegata al Dpr n. 633/72) 4%
- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d'appalto (voce 39 parte || 4%

tab. A allegata al Dpr n. 633/72
- Acquisto di “beni finiti" (voce 127 sexies parte [l tab. A 10%

allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d'appalto (voce 127 septies 10%

parte |ll tab. A allegata al Dpr n. 633/1972)

- Acquisto di “beni finiti” (voce 127 sexies parte lll tab. A 10%

allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d'appalto (voce 127 seplies 10%

parte lIl tab. A allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi con specifica esclusione per i beni di valore

significativo impiegati (art. 7 L. 23.12.1999 n. 488) 10%
- Prestazioni di servizi (voce 127 duodecies parte Il tab. A

allegata al Dpr n. 633/72) 10%
- Acquisto di “beni finiti" (voce 127 terdecies parte Ill tab. A 10%

allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi dipendenti da contratti d'appalto 10%

(voce 127 quaterdecies parte |Il tab. A allegata al Dpr n. 633/72)

- Prestazioni di servizi (voce 41-ter parte Il tab. A 4%

allegata al Dpr n. 633/72)
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d) interventi di ristrutturazione edili-
Zia, gli interventi rivolli a trasformare gli or-
ganismi edilizi mediante un insieme siste-
matico di opere che possono portare ad un
organismo edilizio in Wtto in parte diverso
dal precedente. Tali interventi comprendo-
na il ripristing o la sostituzione di alcuni ele-
menti costitutivi dell'edificio, la eliminazio-
ne, la modifica e lnserimento di nuovi ele-
menti ed impianti. Nell'ambitc degli inter-
venti di ristrutlurazione edilizia sono
ricompresi anche quelli consistenti nella de-
molizione e ricostruzione con la stessa
volumetria e sagoma di quello preesistente,
fatte salve le sole innovazioni necessarie
per l'adeguamento alla normativa
anfisismica;

e) interventi di nuova costruzione,
quelli di trasformazione edilizia e urbanisti-
ca del territorio non rientranti nelle catego-
rie definite alle lettere precedenti. Sono co-
mungue da considerarsi tali;

e.1) la costruzione di manufatti edilizi fuori
terra o interrati, ovvero 'ampliamento di
quelli esistenti all'esterno della sagoma esi-
stente, fermo restando, per gli interventi
pertinenziali, quanto previsto alla lettera
e.6);

e.2) gli interventi di urbanizzazione prima-
ria e secondaria realizzati da soggetti di-
versi dal comune;

&.3) la realizzazione di infrastrutture e di
impianti, anche per pubblici servizi, che
comportano trasformazicne in via perma-
nente di suolo inedificato;

e.4) linstallazione di torri e tralicci per im-
pianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per
i servizi di telecomunicazione;

&.5) l'installazione di manufatti leggeri, an-
che prefabbricati, e di strutture di qualsiasi
genere, quali roulottes, campers, case mo-
kili, imbarcazioni, che siano utilizzati come
abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come
depositi, magazzini e simili, & che non sia-
no direfti a soddisfare esigenze meramente
temporanee;

e.6) gli interventi perinenziali che le norme
tecniche degli strumenti urbanistici, in rela-
zione alla zonizzazione & al pregio ambien-
tale & paesaggistico delle aree, qualifichi-
no come interventi di nuova costruzione,
owvero che comporting la realizzazione di
un volume superiore al 20% del volume
delledificio principale;

e.7) la realizzazione di depositi di merci o
di materiali, la realizzazione di impianti per
attivitd produttive all'aperto ove comporti-
no l'esecuzione di lavori cui consegua la
trasformazione permanente del suolo
inedificato;

f) gli interventi di ristrutturazione
urbanistica, guelli rivolti a sostituire I'esi-
stente tessuto urbanistico-edilizio con altro
diverso, mediante un insieme sistematico

di interventi edilizi, anche con la modifica-
zione del disegno dei lotti, degli isolati e
della rete stradale.

3. La determinazione del valore catastale
A, Immobili

Il primo agosto 2004 & entrata in vigore la
legge 191/04, di conversione del decreto
168/04 che ha introdotto 'aumento dal 10%
al 20% del moltiplicatore di rivalutazione
delle rendite catastali per determinare la ed.
valutazione automatica su base catastale
di cuiall'art. 52, comma 4, del D.P.R. n. 131/
1986 (art. 1-bis, comma 7, del D.L. n. 168/
2004).

Pear espressa statuizione normativa, l'incre-
mento ha effetto ai fini dellimposta di regi-
stro, ipotecaria e catastale dovuta in sede
di trasferimento di terreni & fabbricati, ov-
vero per le medesime imposte, escluso il
registro, dovute in sede di successione o
donazione,

La disposizione non preduce, quindi, alcun
effetto:

- né ai fini IVA, per il calcolo della cd. valu-
tazione automatica;

- né ai fini dell'ICl, per il calcolo della base
imponibile.

Il valore catastale viene determinato molti-
plicando la rendita catastale (rivalutata del
5%) per i seguenti coefficienti (Allegati n. 1
e d):

* Fabbricati gruppo A destinati a prima casa
di abitazione: 110;

= Fabbricati gruppi A, B e C, esclusi A0,
C/ e prime case: 120;

+ Fabbricati AM0 (uffici e studi privati) e
gruppe D: 60;

+ Fabbricati C1 (negozi e botteghe) e grup-
po E: 40,8.

La rivalutazione dei moltiplicatori in misu-

ra pari al 20% si applica:

- agli atti pubblici formati,

- agli atti giudiziari pubblicati
o emanati,

- alle scritture private autenticate,
alle scritture private non autenticate
presentate per la registrazione,

- alle successioni aperte,

- alle donazioni fatte,

a decorrere dal 1° agosto 2004 (data di

entrata in vigore della Legge n. 191/2004,

di conversione del D.L. n. 168/2004).

Giurisprudenza

a classificazione catastale deqli apparta-

menti di tipo “economico e popolare” rea-

e G . Ll

tema di controversie tributarie concernenti
la classificazione catastale di un'unita im-
mobiliare, non assume rilievo determi-
nante ed esaustivo, per la relativa collo-
cazione nella categoria “economico-po-
polare” la circostanza che un immobile
sia stato realizzato mediante finan-
ziamenti pubblici per I'edilizia residenzia-
le economica e popolare, atteso, da un can-
to, che le caratteristiche di un immobile a
g tall

stato di fatto che & - come tale- indipenden-
te dalle finalita del finanziamento pubblico
(la cui utilizzazione ben pud risultare in con-
creto difforme dagli scopi per i quali esso
sia stato concesso), dallaltro, che non ne-
cessariamente vi & corrispondenza tra clas-
sificazione catastale ai fini dellattribuzione
della rendita e gualificazione ai fini della
normativa sull'edilizia popolare ed econo-
mica (Sentenza n. 15235 del 6 agosto
2004).

B. Terreni

Per i terreni il moltiplicatore & paria 75 e
quindi in seguito agli aumenti previsti dalla
Finanziaria & del decreto legge 168/04 au-
menta a 90.

Per i terreni edificabili, il valore catastale si
determina maoltiplicando per 90 il reddito
dominicale rivalutato del 25%.

llvalore di acquisto dei terreni edificabili
e con destinazione agricola: L'art. 7,
comma 6, della legge n. 448 del 2812/
2001 stabilisce che la “rideterminazions del
val ) i . T

Con circolare 1° febbraio 2002, n. 15/E &
stato chiarito che, qualora il venditore in-
tenda discostarsi dal valore attribuito al ter-
reno dalla perizia in sede di determinazio-
ne dell'imposta sui trasferimenti, per il cal-
colo della plusvalenza deve essere assun-
to, quale valore iniziale di riferimento, il co-
sto o il valore di acquisto del terreno se-
condo gli ordinari criteri indicati dall'articolo
68 del TUIR. Il criterio interpretativo fornito
con la richiamata circolare & basato sulla
considerazione del carattere antielusivo
della norma, la quale richiede una coeren-
za nella valutazione economica dei beni, ai
fini delle imposte sul reddito (determinazio-
ne delle plusvalenze) e ai fini delle impaste
sui trasferimenti.
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Giurisprudenza

val i ica nomn ri l'one-
re sul “maggior dichiarato™ La Corte di
Cassazione ha introdotto una mera preciu-
sione al potere di accertamento, e conse-
guente rettifica, dell’ Amministrazione finan-
ziaria qualora nell'atto venga indicato un
valore non inferiore a quelio ottenibile con
il procedimento di valutazione automatica
Neortrbuents non fia dintto ad offenere una
riduzione del valore del bene immobile, of-
chigrafo nell atto of cormpravendita, per ren-
diario conforme ai valore inferore offenibile
con i procedimeanto af valiazione automa-
tica (Sentenza n. 12448 del 7 luglio 2004).

SEZIONE SECONDA
LE RISTRUTTURAZIONI

1. La detrazione Irpef del 36%

| contribuenti hanno la possibilita di detrar-
re dallimposta sul reddito delle persone fi-
siche (Irpef) il 36% delle spese sostenute
fino al 31 dicembre 2005 per la
ristrutiurazione di case di abitazione e parti
comuni di edifici residenziali, censiti al ca-
tasto, situati nel territorio dello Stato.

Il beneficio spetta fino al limite massimo di
spesa di euro 48.000,00 per ogni immobile
sulla quale vengono eseguiti gli interventi
di recupero edilizio e per ciascun soggetto
che ha sostenuto le spese.

Limporto detraibile, quindi, & al massimo
di euro 17.280,00, pari al 36% del limite
massimo di spesa da suddividere in dieci
anni (in cingue o tre anni per i contribuenti,
rispettivamente, di etd non inferiore a 75 e
80 anni).

IMPORTANTE: Va precisato che, trattan-
dosi effettivamente di una detrazione dal-
limposta e non di un rimborso, ciascun
contribuente ha percid diritto a detrarre an-
nualmente la guota spettante nei limiti del-
limposta dovuta per 'anno in questione e
non, invece, al rimborso della differenza.
Anche in caso di alienazione di un immobi-
le, il venditore non pud detrarsi le quote re-
sidue di spesa di ristrutturazione: I'agevo-
lazione si trasferisce all'acquirante.

2. Le condizioni per poter fruire
della detrazione
Per poter fruire della detrazione Irpef del
36% sulle spese di ristrulturazione:
- gli interventi di ristrutturazione devono
concludersi entro il 31 dicembre 2005,

- le spese devono essere sempre effet-
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tivamente sostenute da chi le detrae e pa-
gate tramite bonifico bancario o postale;

- & obbligatoria la comunicazione pre-
ventiva di inizio lavori al Centro Operativo
di Pescara &, contestualmente, allASL;

- entro il 30 giugno 2006 & necessario prov-
vedere all'acquisto o all'assegnazione de-
gli immobili. In questo caso, l'acquirente o
I'assegnatario ha diritto alla detrazione Irpef
del 36% calcolata - indipendentemente dal
valore degli interventi esequiti - sullammon-
tare forfetario pari al 25% del prezzo di ven-
dita o di assegnazione. La spesa su cui
calcolare la detrazione non pud comungue
eccedere 'importo massimo di euro
48.000,00, e deve essere nipartita in 10 rate
annuali da pari importo. Lunita immaobiliare
as Ve, | r part
di_un edificio sul guale sono stati esequiti
interventi di restauro o di risanamento
tivo i ristr jon ilizi
riguardanti l'intero edificio (e non solo una

parte di esso, magari rilevante).

Prassi
Salvo lo sconto Irpef per le ristrutturazioni
ilizie anch mLn "utfici
pill competente. Potrd usufruire & pieno i-
tofo del beneficio fiscale previsio per /e
Astrutiurazions ediizie i contribuente cfie
abbia inwviato erroneamente /& comumics-
Zione preventiva di inizio lavord a un ufificio
non pil competente. E' quanto chiarisce
I'Agenzia delle Entrate con la risoluzione 10
agosto 2004 n. 118/E. Secondo I'Ammini-
strazione finanziaria, infatti, il contribuente
conserva il suo diritto allo sconto Irpef no-
nostante la comunicazione sia pervenula a
un ufficio non pit competente e potra usu-
fruire esibendo e conservando la ricevuta
della raccomandata di trasmissione.

3. Per quali lavori spettano

le agevolazioni

Prima di elencare quali sono i lavori per i
quali spettano le agevolazioni, bisognereb-
be capire a che cosa si fa riferimento quan-
do si parla di “ristrutturazione” al fine di in-
dividuare I'esatto confine che delimita il si-
gnificato delle parole “ristrutturazione” e “co-
struziong” di immoabili.

Questa domanda apparentemente sempli-
cissima, una volta trasposta nell'ambito
della normativa tributaria, nasconde in
realta una serie di insidie pil o meno visibili
attraverso rimandi o richiami tra una norma
e l'alira. E come spesso accade quando il
legislatore tributario & costretto a mutuare

termini & concetti da altre discipline, non
sempre & agevole assegnare alle parole
usate lo stesso significato nei diversi am-
biti in cui compaiono.

Quella esistente tra | concetli di
ristrutturazione e costruzione di immobili
costituisce, infatti, un discrimine di impor-
tanza cruciale per la qualificazione di azio-
ni e comportamenti cui corrispondono di-
verse conseguenze fiscali. In modo parti-
colare, & il termine “ristrutiurazione”, da cui
& quasi sempre necessario derivare &
contranis quello di “costruzione”, ad esse-
re utilizzato con una certa frequenza dal
legislatore tributario, in ambiti peraltro di-
versi e con finalith non sempre omogenaea.
| lavori per i quali spettano le agevolazioni
fiscali sono quelli elencati nellarticolo 3 del
Testo Unico delle disposizioni legislative e
regolamentari in materia edilizia, approva-
to con D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380.

In particolare, la detrazione Irpef del 36%
riguarda le spese sostenute per eseguire

gli interventi di:
» Manutenzione ordinaria: solo se tali inter-

venti riguardano le parti comuni di edifici
residenziali; gli stessi interventi, eseguiti
sulle proprieta private o sulle loro pertinen-
ze (garage, cantine, soffitte), non danno
diritto ad alcuna agevolazione,

» Manutenzione straordinaria: gl interventi,
cioé, necessari per rinnovare e sostituire
parti anche strutturali degli edifici e per rea-
lizzare ed integrare i servizi igienico/sani-
tari e tecnologici, sempre che non vadano
a modificare i volumi e le superfici delle sin-
gole unitd immaobiliari @ non comporting
mutamenti delle destinazioni d'uso.

* Restaurg e risanamento conservativo: gli
interventi rivolti a conservare l'immobile e
ad assicurame la funzionalita per mezzo di
un insieme di opere che, rispetiandone gli
elementi tipologici, formali e strutturali, ne
consentono destinazioni d'uso con esso
compatibili.

« Histrutturazione edilizia: gli interventi ri-
volti a trasformare un fabbricato mediante
un insieme di opere che possono portare
ad un fabbricato del tutto o in parte diverso
dal precedente.

IMPORTANTE: Per gli interventi di
ristrutturazione che non rappresentanc una
prosecuzione dei lavori iniziati nell'anno
precedente, olire a non necessitare di un
nuovo provvedimento abilitativo, la detra-
zione va calcolata separatamente per ogni
annualita con il limite di 48mila euro per
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ciascun anno di riferimento.

Sono pure ammessi al beneficio della de-
trazione gli interventi finalizzati:

- alla realizzazione di autorimesse e posti
auto,

- al conseguimento di risparmi energetici;
= al contenimento dellinguinamento acusti-
co;

- all'acquisto di box o posti auto pertinenziali
gia realizzati; in questo caso, perd, la de-
trazione spetta limitatamente alle spese
sostenute per la realizzazione, sempreché
le stesse risultino comprovate da apposita
attestazione rilasciata dal venditore.

IMPORTANTE: Per i lavori esequiti sull'abi-
tazione e sulla pertinenza, la detrazione
compete nel limite massimo di 48.000 euro
per ciascuna delle due unitad. Se
laccatastamento & unico il limite massimo
detraibile resta fissato in 48.000 euro com-
plessivi.

In tale ultimo caso, non fruendo autonoma-
mente della detrazione, per l'acquisto del
box pertinenziale non occorre procedere
al pagamento con bonifico bancario e
alle comunicazioni preventive.

Mon bastano tuttavia tali considerazioni a
fornire una chiave di lettura univoca del pro-
blema e a dettare criteri assoluti. A compli-
care ulteriormente le cose si potrebbe, infi-
ne, citare un intervento della Corte di
Cassazione sull'esatta portata del terming
“ristrutturazione” edilizia: sebbene la sen-
tenza sia nata in ambito estraneo a quello
tributario, potrebbe riversarvi delle impor-
tanti indicazioni proprio in relazione alle
considerazioni sopra esposte. Vi si legge
che un intervento edilizio pud essere quali-
ficato come “ristrutturazione” soltanto se le
opere riguardanc un fabbricato ancora esi-
stente, vale a dire un'entitd dotata di
murature perimetrali, di strutture orizzonta-
li & di coperture in grado di assclvere alle
lora funzioni di delimitazione, sostegno &
protezione.

Da gueste parole sembrerebbe di poter
dedurre che rifare il tetto ad un'abitazione
che ne & sprovvista costituisce un'opera-
zione qualificabile come “costruzione”,

La problematica rimane, dungue, apera &
I'approccio migliore non pud che essere
quello di carcare, Caso per caso, una rispo-
sta adeguata, tenendo presente la rafio
della norma, ricostruendo contemporanea-
mente un idoneo significate delle parole.

4. Chi pud usufruire della
detrazione del 36%

Trattandosi di una detrazione lrpef sono
ammessi a fruire della detrazione del 36%
sulle spese dinstrutturazione tutti coloro che
sono assoggettati allimposta sul reddito
delle persone fisiche, residenti 0 meno nel
territorio dello Stato.

Fil in particolare possono beneficiare del-
I'agevolazione:

+ i possessori o i detentori (& agevolato an-
che chi detiene la nuda proprieta o i diritti di
usufrutto, uso, abitazione e chi occupa I'im-
mobile a titelo di locazione o comodato);

= i familiari conviventi (al momento dell'in-
vio della comunicazione al Centro di
Pescara) del possessore o detentore del-
I'immaobile.

SEZIONE TERZA
L'ICI

1. Quadro introduttivo

L'lci (imposta comunale sugli immobili) & la
prima delle imposte con la quale si & attri-
buita una maggiore autonomia impositiva
agli enti locali. Tale imposta & stata istituita
con D. Lgs. n. 504 del 30.12.1992,

Sin dal 1884, infatti, I'introito dell’lci viene
destinato integralmente ai bilanci dei Co-
muni.

Giurisprudenza

Immaobili i itg-

rio di altro Comune: La Corte di Cassazione

ha opportunamente chiarito che, &7 matera
o imposta cormunale sugli immobil, gif im-
mobilf possedutf dai Comuni Sono comiun-
GLrs non gssoggeliabil a inbulo se insistent
nef terriforio degli stessr Comurny, mentre
el ipotesi af immobil realizzali nel terrior
ar alted Comun, far, 7, comma 1, feff. a),

del decrefo legisiative 30 dicembre 1592,

. S04 prevede lesenzione solo per g im-
mobii destinali esclusivamente a compili
istituzionall: quest ultima condizione ora non
Do ritenersi soddisfatia nel caso af realiz-
Zazione, da parte of un Comune, in diverso
Comune df alloggr of edilizia resigenziale
pubblica concessi in locazione a prvali cit-
tadind, non rcocrendo nefla specie guelia
sifuazione of direfta ed immediala oesiing-
Ziane dagh immobili af cormpi istituzionali
cel srte propristanio, rchiesta dalla norma
esonaraliv (Sentenza n. 142 del 9 gennaio

2004).

Lawvwiso of accertamento ol pud essere
mafivato perrelationerm ad afte att aal guall
& possibile evincers i valore dallimmobile
2 condizions ofie detli documenti conten-
gano | nfenmenti necessan a porre il cont-
buente in grado df conoscere /a prelesa I
butaria nei suai elementi essenziall ed
evenivalmenite, ai contestarne /[a
fongatezza, soffo i profifo dell'an e dal
quanium. La conoscenza dell alfo efiama-
fo. seconde la prevalenie giunsprudenza,
s/ concrefa nella cogmizione of fatfo, o le-
galmente presunia in modo assoiuto, def
confenuto dellalfo medesimo(Sentenzan.
108/7/03 del 3 marzo 2003).

Fertanio, per un acceriamento relalive ad
Hmposta comunale sugh smmobili rterbile
ad area fabbricabile, lobbiigo delia motva-
Zione é sufficientemente assolfo con i rife-
rimento al valore of mercalo dei ferreni oir-
cosianti, cosi da consentire al confribuente
o conoscere K comfenulo e le ragioni delia
prelfesa imposiliva e ai contestarne Ia
fondalezza (Sentenza n. 19515 del 19 di-
cembre 2003).

Avvisi di : b8 b it i ta.

illegittimi : i
Finanziaria, GF accerfamenti fof notiicali

offre i termine of decadenza previsto
dalfart. 11 del D.lgs n. 50 del 30.12.92
sono iegittimy it guario lardivi a nulia va-
lendo ofie le proroghe disposte nelle Finan-
Zigrie 1998 2000 e 2007 possano ripnsi-
nare talf rapporty e posizions giurdiche. per-
ofié enirale in vigore dapo la scadenza der
termind per fa notifica (Sentenza 15 genna-
io-12 febbraio n. 51/3/04). Secondo costan-
te orientamento giurisprudenziale, infatti,
una legge “non pud resuscitare termini di
decadenza ormai spirati e rapporti tributari
esauriti, per cui un termine perentorio gia
scaduto non pud in alcun modo essere pro-
rogato, cio anche in ossequio all'art. 153
CC, per cui un termine perenterio non pud
essere variato nemmeno da un accordo tra
le parti” (Cass. n. 8976 del 25/7/92, n.651
del 23/1/91 & n. 1633 del 23/2/1985).

2. Chila deve pagare

Limposta deve essere pagata:

= da tutti coloro che possiedono fabbricati,
aree fabbricabili @ terreni agricoli come pro-
prietari, oppure come titolari di diritti reali di
godimento,

= dai concessionari delle aree demaniali;

» dal locatario finanziario per gli immobili
concessi in locazione finanziaria.

| soggetti interassati devono presentare al
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Comune una apposita dichiarazione relati-
va al possesso degli immobili entro i termi-
ni di presentazione della dichiarazione dei
redditi. Tuttavia, se non si verificano va-
riazioni che comporting un diverso ammaon-
tare dell'lci dovuta, la dichiarazione ha ef-
fetto anche per gli anni successivi. | Co-
muni possono stabilire che la dichiarazio-
ne sia sostituita da una comunicazione, per
la quale possono essere previsti termini di-
versi di presentazione.

Giurisprudenza
L'lci sulle aree demaniali marittime. Sog-
getlto passivo delllci riguardante le aree
demarniali mantiime, ancfie prima dellen-
frala in vigore dallan. 18 terzo comma del-
ia legge 23 dicembre 2000, n. 388 (finan-
ziaria 2001). é il concessionario e non
lAgenzia del demanio. subenirata al Miny-
stero delle finanze nelia fGeolfa of assenti-
e 8 AnNnovare 8 concession
G stessi immolili (slabilimenti balneari
ece) costrlll dal concessionanio coslitu-
SCone 1 cape al medesimo un diflto reale,
sia pure temporaneo, of proprigta
superficiana, & quindl legitimano /a sua
soffoposizions allimposia locale sugli im-
mobd( Sentenza n. 56 del 25 luglio 2002).
lei sulle aree fabbricabili ropriate per
pubblica utilita: NMel procedimenio of
espropriazione per pubblica viiita of area
fabbricabie, ¥ decrefo of occupazions o ur-
genza, mirato a consentire [ inizio oei lavord
prima del conclusive provvedimenio af
asproprasions, procice effellf parsaimenie
astiniivi e temporaimente limitali del diritto
df proprieta, effelli che divengono preny
definitig’ sofo con Nemissione def decrelo
af esproprigzions; perfanio, agii effetl
delf impuiabilite dellimposta comunale su-
ol immobil fguardante I'area esoropiando,
sing allemanazione af guest uitimo decre-
fo soggetto passivo del tribulo (sia aglf
effelll della diciarazions, che defl suo ver-
samerito) mmane il proprietario dell immo-
bile e non l'ente espropriants, cid
desumendosi, fra laltro, dal disposto
delfard. 18 del decreto legisiative 30 dicem-
bre 7982 n 504 (Sentenza n. 13 del 13
febbraio 2003).
'lgi li imm
ficie concessa: Spetta af titolare del aintlo
¥ supericle su ol viene realizzato L im-
mobie i versamenio oell imposts comuns-
le suglf immobil Soggetto passivo dellim-
posta 8, ifalt, ¥ proprietano e non i con-
cedente. La Corte di Cassazione ha chiari-
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to, infatti, che ofy concede if dintfo of super-
ficie non deve versare i inbulo perchié que-
stuitimo ricade, proprio per sua natura,
esclusivamente  sul  proprietario
dellimmaobile.La Corte, infatl, chiarisce che
nel caso in cwf venga ceaula la propriela
immobiiare - nel pieno nspeito delle nor-
me cfte regolano a confratiazione fra pr-
vay - anche el seguird « ‘nuovo inguili-
no "rmanando cosi sempre esclusa ia pos-
sibilita ohe i versamento possa ricadere suf
soggelfo ohe continua a concedere i alirifto
o superticie e ofe di fatto non é pit i pro-
Prietario dellimmobie (Corte Cass., Sez.
trib., sentenza n. 16242 del 28 aprile-19
agosto 2004).

Llci in caso di successione ereditaria. L ere-
de & obbligato al pagamento dellimposta
comunale sugliimmobili dal momesnto in cui
si & aperta la successione, anche se l'ac-
cettazione delleredita & avvenuta in un
momento successivo. Cid & quanto ha
stabilito la Commissione tributaria provin-
ciale di Foggia, con la sentenza n. 205 del
27 agosto 2002,

Il giudice tributario ha, infatti, chiarito che
I'erede dal momento dell’'accettazione, su-
bentra al die cwives in tutti | rapporti attivi @
passivi che costituiscono I feredlitas o par-
te di essa: I'erede, dunque, viene trattato,
a tutti gli effetti, come se fosse subentrato
al gi¢ cwivs al momento della morte di
guesti. Ne consegue che, gli effetti dell'ac-
cettazione retroagiscono al momento del-
l'apertura della successione.

3. _Come si determina il valore
dell'immobile

Per calcolare I'lci bisogna prima di tutto
definire il valore dellimmobile oggetto del-
limposizione, ossia quella che di norma si
chiama “base impaonibile”,

A questo fine occorre distinguere se si trat-
ta di fabbricati, di aree fabbricabili o di ter-
reni agricoli,

A. Per | fabbricati

La base imponibile & costituita dalla rendi-

ta risultante in catasto al I gennaio dell'an-

no in corso aumentata del coefficiente di

rivalutazione (attualmenta il 5%) & moltipli-

cata per un coefficiente diverso a seconda

della categoria catastale.

Il coefficiente per il quale va moltiplicata la

rendita rivalutata & uguale a (Allegato n, 1

a4

- Fabbricati gruppi A, B & C, esclusi
AMQ, G 100;

- Fabbricati A0 e gruppo D: 50;

- Fabbricati C/1 e gruppo E: 34,

A1, |fabbricati di interesse storico/far-
tistico: gli orientamenti a confronto

Per i fabbricati di interesse storico od arti-
stico il valore & stabilito assumendo la ren-
dita determinata mediante l'applicazione
delle tariffe d'estimo (aumentate del 5%) di
minore ammaontare tra quelle previste per
le abitazioni della zona censuaria nella gua-
le & situato il fabbricato.

Il comma 2 dell'articolo 11 della legge 413
del 30.121991 dispone, infatti, che “in ogni
caso, il reddito degli immobili di interesse
storico od artistico & determinato mediante
I'applicazione della minore tra le tariffe
destimo previste per le abitazioni della zona
censuaria nella quale & collocato il fabbri-
cato”.

Ma, il parametro della minore tariffa
d’estimo pud essere utilizzato anche ai
fini dell'imposta di registro?

Ed & proprio questo interrogativo che ha
causato numerose discrasie tra legislazio-
ne e giurisprudenza in riferimento, precisa-
mente, alla locuzione “in ogni caso”.

In aimds, il legislatore ha sottolineato che
larticolo 11, comma 2, della legge 413/
1991, in guanto norma agevolativa, non &
suscettibile di applicazione in tema di im-
posta di registro (Circolare 12 febbraio 1999
n. 34/E).

Sul fronte giurisprudenziale, la tesi pil
estensiva ha trovato, invece, conforto in
recenti pronunce di merite. Le Commissio-
ni tributarie hanno, in pil occasioni, marca-
to la locuzione “in ogni caso”, ribadendo che
la modalita fissata dall'articolo 11, comma
2, della legge 413/1991 deve ritenersi
applicabile anche con riferimento all'im-
posta di registro (Ctr Bolzano, 18 giugno
2002 n. 29/01/02; Ctp Parma, sezione |1,
22 giugno 2000 n. 101; Ctp Biella, sezione
I, 10 giugno 1999 n. 531).

In netta controtendenza rispetto al segna-
lato indirizzo giurisprudenziale & l'orienta-
mento della Corte di Cassazione, fra l'al-
tro, orientata su posizioni decisamente pig
restrittive. Ad avviso della Suprema Corle,
con sentenza n. 17152 del 27 agosto 2004,
infatti, 'espressione “in ogni caso” conte-
nuta nell'articole 11, comma 2, della legge
41319491, va si interpretata in tutta la sua
possibile estensione ma, comungue, sem-
pre e soltanto entro i rispettivi confini
delle imposte sul reddito. In mancanza
di un'espressa disposizione normativa - vie-
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ne ulteriormente sottolineato- le
agevolazioni in questione possono essere
applicate solo nei limiti in cui il Legislatore
ha ritenuto di riconoscerle e, trattandosi di
narme di stretta interpretazione, non se ne
pud estendere la portata alla diversa
materia delle imposte indirette.

A.2. ...altri casi giurisprudenziali
Fabbricati del gruppo D: Per questa
tipologia di fabbricati, interamente apparte-
nenti alle imprese, il legislatore ha creato
due differenti discipline: una applicabile in
assenza della rendita catastale, e che pre-
vede l'applicazione dei coefficienti e dei
parametri; l'altra a seguito dellattribuzione
della rendita catastale, che subentra alla
precedente determinazione ex auric
La Corte di Cassazione, infatti, con la sen-
tenza 11830 del 24 giugno 2004, ha stabili-
to che /g rendlita calasiale atirnbuita al fab-
bricato non ha alcuna efficacia relroatiiva
# valore indicalo non é eguiparabile aila ren-
aifa presunta che i coniribuenie, ex lege, &
obbligato a dichiarare relativamente ad al-
fre tipalogie of fabbricali Ne consegue che,
dal mamento in cur viene atfribuila fa rendl-
fa o risulta al catasio la rendita proposita, ¥
valore del fabbricato deve essere diatermi-
nate non pia con riferimento ai cost
contabilizzati bensi in base al valore
calastate, ma solfanto a8 decaorrere ol an-
ne o imposta successive a guello nel cor-
so def guale limmobie rsulla provwislo of
rendita.
Infine, ai sensi dell'art, 13 comma 1 del
D.lgs. 504/1992, “¥ contribuente puo rchie-
dere al Comune af quale é slala versala
fimposta i rimborso delle somme versale
& rion dovule, entro & lermine of Ire anni oal
oo of pagamenio ovvero da guello in cul
& siato defimitivamenis accertalo ¥ dinitfo alla
restituzions.

icati_sir ntali I rativ
agricole: Ppiché /e cogperative agricole
san0 nate alfo scopo precipue of ratrre 7
cosli o frasformazione del progdolli agricol
offeruli aai singoll soci, fuwili produfion; & of
MAssImizzare i/ guadagni con i successivo
coffocamenio direffo dei prodolly sl mear-
cafo, devesi dedurre che fattivita agricols
dlef soci &7 integra con guela della coope-
rativa fn wn rapgporfo of reciproca
sfrumentalita e complemeantaigld; nelfam-
bitp, pertanto, of lale conteslo, W comples-
so dmmobiliare della coaperativa agricola
deve essere consideralo sirumentale per
lesercizio delia sua attivita e, quindi, “rura-
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le” (secondp anche lorieniamento espres-
s i materia dalla Corte af Cassaziong),
con conseguente esenzione dallimposia
comunale sugl immobili ed artribuzione ai
fabbricati in parola della specifica calego-
rig catastale D10 prevista oalia legge n. 139
del 1958 (Sentenza n. 77 del 27 novembre
2003).

Chalet in legno: /i aifefio of una congrua
motivazions, la lassazione al fini dell fmpo-
sta Comunale sugh imnobilf of uno chalet
i legno non puo essere equiparala 8 quel-
la of L immolile in muratura, specialmen-
fe se al contribuente non & siala nolificala
la rendita catastale, ed i vizio of molivazio-
ne é sanzionalo con la nuilits delawise af
acceramento al sensi delfan. 420/ DR R.
. BO73 (Sentenza n. 24 del 19 febbraio
2004).

Giarding "pertinente”; La Corte di Cassa-
zigne ha stabilito che il mero frazionamen-
to di un’area non comporta necessariamen-
te e automaticamente una maodifica della
sua destinazione d'uso e della sua natura
pertinenziale. Ne discende che, secondo la
lettera a) del comma 1 dell’articolo 2 del
D.lgs 504 del 30.12.1992 (nella parte in cui
sancisce che si considera “parte integrante
del fabbricato 'area occupata dalla costru-
zione e quella che ne costituisce pertinen-
za"), va esclusa l'autonoma tassazione lci
per la porzione di terreno edificabile adibita
a giardino dell'abitazione (Sentenza n.
18375 del 17 dicembre 2003).

La nozione di partinenza deve configurarsi
asclusivamente alla disposizione di carat-
tere generale contenuta nell’articolo 817 del
codice civile, dove si statuisce che sono
partinenze le cose destinate in modo du-
revole al servizio o all'ornamento di
un’altra cosa. Da tale norma si trae il con-
vincimento che per accertare 'esistenza del
vincolo pertinenziale occorrono sia 'ele-
mento oggettive della durevole destinazio-
ne della cosa accessoria a servizio della
cosa principale sia l'elemento soggettivo
che si traduce nella volonta dell'avente di-
ritto a creare tale destinazione.
L'accertamento della sussistenza di tale vin-
colo di "strumentalita o complementarieta
funzionale” costituisce un apprezzamento
di fatto. Pertanto, ne consegue che & irrile-
vante la circostanza, di rilieve puramente
formale, che 'area pertinenziale e la costru-
zione principale siano censite catastalmente
in modo distinte, con una distinta rendita
catastale.

B. Per le aree fabbricabili

B.1. La determinazione della base imponi-
bile.
La base imponibile delle aree fabbricabili &
coslituita dal valore venale in commercio al
17 gennaio di ogni anno di tassazione, te-
nendo conto dei seguenti elementi valutati-
Wi

zona territoriale di ubicazione;
- indice di edificabilita;
- destinazione d'uso consentita,

- anari per eventuali lavori di adatta-
mento del terreno necessar per la costru-
Zione:;

prezzi medi rilevati sul mercato dal-
la vendita di aree aventi analoghe caratte-
ristiche.

E' agevole rilevare che la base imponibile
delle aree fabbricabili pud faciimente mu-
tare per ogni anno di imposizione, posto che
la sua gquantificazione dipende in moadeo par-
ticolare dall'evoluzione e sviluppo dei piani
urbanistici attuativi e soprattutto dall'anda-
mento del marcato immobiliare.

Il Comune pud determinare perodicamen-
te detto valore, suddividendo il territorio per
zone omogenees (D.0gs. 15121997, n. 446,
art. 59, lett.g.).

Il valore cosi determinato non potra essere
rettificato con atti di accertamento da parte
del Comune qualora venga preso a base
dal contribuente per la valutazione della
propria area fabbricabile.

B.2. “Areafabbricabile”: legislazione e
giurisprudenza a confronto.

A tal proposito, & necessario chiarire cosa
significhi esattamente “area fabbricabile™.
Legislazione: Per la legge (D.1gs. 504 del
1992 art. 2) sono considerate edificabili le
aree che possono essere edificate attual-
mente, cioéd mediante semplice concessio-
ne edilizia.

Il dettato della legge cosi si esprime all'art,
2 lettera b): “per area abbrcabile si inten-
e farea uliizzabile a scopo egificatono i
base agli strumenty urbarnislici generali o
affuativi ovvero in base alle possibitita er-
fettive df edificazione determinate secondo
i criter previsti aglf effetti dellindennita of
Esproprazions per pubbiica utits .

La nozione di edificabilita “di fatto” va utiliz-
zato solo nell'ipotesi in cui il Comune
impositore sia sprovvisto di strumenti urba-
nistici a carattere generale, quali il piano
regolatore generale o il piano di fabbrica-
zione, ossia quando sia assente il concetto
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di edificabilita “di diritto o legale”. Precisa-
zione, questa, che dovrebbe ben coslituire
l'esatta interpretazione del congiuntivo
normativo “ovvera”.

molto dibattuta &, anche
in giurisprudenza, la questione relativa al
momento a decorrere dal guale un'area pud
essare considerata edificabile.
Secondo l'orientamento giurisprudenziale
prevalente, un'area & edificabile ed & sog-
getta a lci se risulta inserita nel P.R.G. an-
che se il Comune non ha adottato un piano
di lottizzazione (Sentenza n. 25 dell'8 apri-
le 2004),
Secondo altro orientamento il concetto di
edificabilita non va inteso come edificabilita
legale, bensi come edificabilita di fatto. Un
terreno, non pud essere considerato come
area effettivamente edificabile in mancan-
za di una lotlizzazione regolarmente appro-
vata dal Comune, in quanto soltanto la
lottizzazione costituisce lo strumento indi-
spensabile alla concreta attuazione del
P.R.G. (Sentenza n. 739 del 28 novembre
2002).
La Corte di Cassazione con sentenza
13817 del 18/08/2003, ha affermato che &
sufficiente la deliberazione af adozione ael
piano regolalore oa parte del Consigiio co-
munale, che conferisce allo strmento ur-
barvsiico efficacia fmmeaiala. La successi-
va deliberazione delf organe regianale per-
feziona lo strumenio, ma af fini fnbulard
farreno & urt entitd valuilabie sulla base delia
destinazione edificalora. £ guesta desting-
Zione & gig recepia dai consociali come
asistents.
Anche la sentenza n. 16751 del 24 agosto
2004 ha ribadito che & sufficiente che il
terreno sia inserito in un piano
regolatore generale per far scattare il
versamento dell'lei. | giudici della
Cassazione hanno cosi chiarito che il con-
cetto di edificabilita non deve necessaria-
mente discendere da piani urbanistici par-
ticolareggiati, poiche & sufficiente linseri-
mento del terreno nel P.R.G. | plani attua-
tivi - precisa quindi la sentenza - potranno
rilevare ai fini Ici solo sulla minore o
maggiore quantificazione dell'imposta,
ma in nessun caso potranno incidere o
meno sulla debenza del tributo.
C. Per i terreni agricoli
La base imponibile & costituita dal reddito
dominicale risultante in catasto al 1 gen-
naio dell'anno in corso, aumentato del 25%
e moltiplicato per 75.
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4. ICI: quanto, come e quando
si deve pagare
Limposta si determina applicando alla base
imponibile l'aliquota stabilita dal Comune
ove & ubicato limmobile (compresa, nor-
malmente, tra il 4 e il 7 per mille).
| Comuni possono fissare aliquote diverse
ed agevolate in relazione al tipo di immaobi-
le.
Llci va versata in due rate: la prima rata,
da pagare tra il 1° e il 30 giugno, & pari al
50% dellimposta dovuta, calcolata sulla
base dell'aliquota e delle detrazioni dei 12
mesi dell'anno precedents; la seconda rata,
da versare tra il 1 e il 20 dicembre a saldo
dellimposta dovuta per l'interc anno, & cal-
colata applicando le aliquote e le defrazioni
deliberate per I'anno in corso e sottraendo
guanto gia versato a titolo di acconto.
E' possibile anche effettuare il versamento
in un'unica soluzione entro il termine previ-
sto per l'acconto, applicando le aliquote e
le detrazioni stabilite dal Comune per l'an-
no in corso.
Se si possiedono pil immobili nello stesso
Comune, bastera un unico versamento per
I'lci complessivamente dovuta; diversamen-
te, & necessario effettuare distinti versamen-
ti per ogni Comune. Il pagamento va effet-
tuato presso gli uffici postali, il concessio-
nario della riscossionea o lé banche conven-
zionate con il concessionario stesso, salvo
diverse disposizioni del Comune.
Mei comuni convenzionati & possibile effet-
tuare il versamento dell’lci utilizzando il nuo-
vo modello F24 ICI. Cib consente al contri-
buente di compensare l'imposta da versa-
re con eventuali crediti maturati per altri tri-
buti erariali (Irpef, lva ecc.) o, qualora pre-
visto dal Comune, di compensare le impo-
ste dovute con crediti relativi all’lci dell'an-
|'|I,|||If

m/ =

r|||'j'|'rr.l|'|,|||| I H T

4.1. |l Consiglio di Stato frena la prolife-
razione delle aliquote Ici

¥ Comury non possona fissare aliguote loi
differanti fra le diverse calegorie af immo-
bilf destinall ad usi non abitalivi in carenza
o una disposizione che aisciplind tale pole-
re comunale” & questo il principio afferma-
to dal Consiglio di Stato con la decisione
del 10 febbraio 2004 n, 485.

L'an. 6 comma 2, del D.Lgs. n. 504/1992
prevede che i Comuni possano deliberare
l'aliquota in misura non inferiore al 4 per
mille. né superiore al 7 per mille. L'aliquo-
ta pud essere diversificata entro tale range
per gli immabili diversi dalle abitazioni, per
gli immobili posseduti in aggiunta all'abita-
zione principale, o per gli alloggi non locati,
ma nessuna distinzione & possibile all'in-
terno di ciascun gruppo. Limpossibilita per
i Comuni di fissare le aliquote lci differenti
tra le diverse categorie di immobili destina-
ti ad usi non abitativi & la conseguenza del-
la mancala previsione normativa da parte
del legislatore ordinario di un siffatto potere
regolamentare a livello locale che, quindi,
ha spazi di manovra estremamente conte-
nuti.

Di conseguenza l'importante principio san-
cito dal Consiglio di Stato & che deve rite-
nersi “escluso il ricorso a procedimenti
analogici integrativi del contenuto di tali
disposizioni e la stessa interpretazione
estensiva & ammessa senza perd che ne
possa discendere 'applicabilita delle nor-
me a casi non pravisti in modo tipico e pun-
tuale”.

Il giudice amministrativo, con la decisione
in commento, ha fornito un'interpretazione
rigida di tale norma, precludendo, cosi, il
proliferare di ingiustificate fattispecie
impositive.

4.2 |l credito Ici del Comune fa scattare il
privilegio sui beni mobili del debitore

| Comuni possono esercitare il privilegio
generale sui beni mobili del debitore per i
crediti lci. || principio & stato affermato dal
tribunale di Terine, sezione fallimentare, con
la sentenza n. 33421 del 6 luglio 2004,

La guestione sull'estensione del privilegic
generale alle entrate tributarie di Comuni e
Province & molto dibattuta: 'articole 2752,
comma 4, del Codice civile limita i privilegi
ai crediti per imposte, tasse e tributi previsti
dalla legge per la finanza locale & dalle nor-
me relative allimposta comunale sulla pub-
hlicita e ai diritti sulle pubbliche affissioni.
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Il tribunale di Toring, invece, ha ritenuto (o
meglio intepretato...) che, al di 1a della for-
mulazione letterale dell'articolo 2752, deve
essere riconosciuto il privilegio anche al
credito lci, nonostante il tributo non sia di-
sciplinato dal Testo unico della finanza lo-
cale del 1931 screditando, cosi, 'assunto
secondo il quale si afferma che all'lci, disci-
plinata da un decreto legislativo del 1992,
non pud essere riconosciuto un privilegio
accordato ai soli tributi previsti dalla legge
sulla finanza locale in vigore all'epoca del-
lentrata in vigore del Codice civile.

Per il tribunale I'espressione codicistica @
qualificabile come “di genere” piuttosto che
indicativa di uno “specifico” testo di legge,
in sostanza la legge accorda il privilegio
generale ai tributi di Comuni e Province,
previsto dalla normativa relativa alla finan-
za locale, senza fare un riferimento spe-
cifico al Testo unico del 1931. Arrivare a
conclusioni diverse significa ancorare il ri-
conoscimento del privilegio ai tributi previ-
sti da un testo di legge in grandissima par-
te non pil in vigore, pervenando cosi ad
uno svuotamento della dispozione norma-
tiva.

4.3, Detrazioni e riduzioni d'imposta

Per l'abitazione principale viene concessa
una detrazione di imposta di 103,29 euro,
rapportata ai mesi nei guali limmobile & sta-
to utilizzato come dimora abituale.

| Comuni possono elevare la delrazione per
l'abitazione principale fino ad abbattere to-
talmente I'mposta dovuta per gquesta abi-
tazione.

Dal 1% gennaio 2001 l'aliguota ridotta pre-
vista per I'abitazione principale si applica
anche alle pertinenze, indipendentemente
dal fatto che il Comune impositore abbia o
meno deliberato l'estensione della riduzio-
ne dell'aliquota anche alle pertinenze me-
desime.

Per i cittadini italiani residenti all'estero, la
casa posseduta a titolo di proprieta o
usufrutto si considera “adibita ad abitazio-
ne principale” a condizione che non risulti
affittata.

Analoga possibilita, se viene deliberata dal
Comune, & concessa agli anziani non
autosufficienti che acquisiscono la residen-
2a neqli Istituti di assistenza e ricovero.
La legge 17 agosto 2003 n. 206 stabilisce
che gli oratori godono dellesenzione dal-
l'imposta comunale sugli immobili, in quan-
to sono da considerare come pertinenze
degli edifici di culto.
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Glunsprudanza

ga In tema di lci, lanrcolu 8, comma 2 dal D Igs 504!1992 Iega ra :Iatrazmne d im-
posta allunitd immobiliare adibita ad abitazione principale, a prescindere dalla re-
sidenza anagrafica. In base alla norma, cosl come scritta, 'appartamento costi-
tuente la casa dove abitualmente si abita, ovungue esso si trovi, ha diritto alla detra-
zione. | giudici della Ctr Lazio sostengono che, se la volonta del Legislatore fosse
stata in senso diverso, non sarebbe stato difficile tradurla esplicitamente & chiara-
mente in lettera della legge. Conseguenza del principio affermato & che le risultanze
anagrafiche costituiscono semplici indizi che possono essere, come tali, anche in-
sufficienti a costituire la prova della residenza in determinate circostanze (Sentenza
n. 49/33/04 del 24 febbraio 2004).

Lagriturismo non paga 'lci se l'immobile & davvero rurale: Sono rurali | fabbricati

strumentali all'attivita agrituristica, purché essa sia connessa all'altivita propria e
prevalente dell'impresa agricola. Limportante principio & stato affermato dalla Com-
missione Tributaria Regionale della Puglia, sezione XIl, con la sentenzan. 18 del 15
gennaio 2004, la quale chiarisce che il fabbricato & rurale, e gode dei benefici fiscali,
solo quando & strumentale all'esercizio dell’attivita agricola, in base a guanto
previsto dall'articolo 9 della legge 133/94. Pertanto, il fabbricato destinato all'attivita
agrituristica non & soggetto allimposta comunale sugli immobili, se l'attivita stessa é
connessa all'attivita prevalente dellimpresa agricola.

ENTE SCUOLA EDILE TARANTO
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CAPITOLO 2

La finanziaria 2005: alcune novita legislative,
in materia di immobili, a partire dal 01/01/2005.

Si analizzeranno ora, in chiave critica, al-
cuni punti salienti della nuova Finanziaria
2005 cercando, ove possibile, di fornire al-
cune delucidazioni al riguarda.

Al fine di intensificare la lotta all'evasione
fiscale nel comparto dei redditi immoabiliari,
la Finanziaria 2005, con le disposizioni con-
tenute nei commi da 332 a 334, i quali re-
cano modifiche agliartt. 6 & 7 del D.P.R. n.
605/73, al fine di consentire una maggiore
efficacia dei controlli fiscali ha operato un
considerevole ampliamento delle informa-
zioni che gli uffici pubblici e le aziende che
forniscono servizi quali luce, acqua e gas
ai cittadini devono fornire all Amministrazio-
ne Finanziaria.

Atal fine, il comma 333 prevede che tale
obbligs ha effetto a partire dal 1° aprile 2005
quando, in sede di sottoscrizione del con-
tratto, dovranno essere richiesti i dati iden-
tificativi dell'immobile.

Si seqnala, inoltre che, sempre al fine di
acquisire documenti utili per una efficace
attivita di contrasto all'evasione fiscale su
locazioni e compravendite immobiliari, il
comma 344 prevede che la c.d. “Denuncia
di Pubblica Sicurezza”™ di cui all'art. 12 del
D. L. n. 59/1978 debba essere d'ora in poi
trasmessa in via telematica, anche a mez-
zo degli intermediari abilitati, all Agenzia
delle Entrate, che provvede, poi, ad ordi-
nare i dati per la loro successiva trasmis-
sione al Ministero dellinterno.

SEZIONE PRIMA

Articolo 1,
commi 335, 336, 337, 338 e 540

1. La revisione del classamento delle
unita immobiliari
A. Mormativa

Comma 335: La revisione parziale del
classamento delle unita immobiliari site in
microzone comunali, per le quali il rapporto
tra il valore medio di mercato individuato ai
sensi del decreto del Presidente della Re-
pubblica 1998, n. 138 e il corrispondente
valore medio catastale ai fini dell'applica-
zione dell’ Imposta Comunale sugli immo-
bili, si discosta significativamente dall'ana-

logo rapporto relativo all'insieme delle
microzone comunali, & richiesta dai Comu-
ni agli Uffici provinciali dell'agenzia del Ter-
ritario. Per i calcoli di cui al precedente pe-
riodo, il valore medio di mercato & aggior-
nato secondo le modalita stabilite con il
provvedimento di cui al comma 339, Lagen-
zia del Territorio, esaminata la richiesta del
Comune e verificata la sussistenza dei pre-
supposti, attiva il procedimento revisionale
con provvedimento del direttore dell’Agen-
Zia medesima.

Comma 336: | Comuni, constatata

la presenza di immobili di proprieta privata
non dichiarati in catasto ovvero la sussisten-
za di situazioni di fatto non pid coerenti con
i classamenti catastali, per intervenute va-
riazioni edilizie, richiedono ai titolari di dirit-
ti reali sulle unita immobiliari interessate, la
presentazione di atti di aggiormarmento re-
datti ai sensi del regolamento emanalo con
decreto del ministro delle Finanze 19 aprile
1994, n. 701. La richiesta [...] @ notificata ai
soggetti interessati e comunicata, con gli
estremi di notificazione, agli Uffici provin-
ciali dell'agenzia del Territorio. Se i soggetti
interessati non oltemperanc alla richiesta
entro novanta giorni dalla notificazione, gli
Uttici provinciali dell’ Agenzia del Territorio
provvedono, con oneri a carico dell'interes-
sato, alla iscrizione in catasto dell'immabi-
le non accatastato ovvero alla verifica del
classamento delle unita immobiliari segna-
late, notificando le risultanze del
classamento e la relativa rendita. Si appli-
cano le sanzioni previste per le violazioni
dell'art, 28 del R.D.L. 13 aprile 1939, n. 652,
convertito, con modificazioni, dalla L. 1
agosto 1939, n. 1249 e succ. modd..
Si segnala che dal 1° marzo 2005 sara pos-
sibile presentare gli atti di aggiornamento
catastale anche via telematica, utilizzando
I'apposito “modello unico informatico”
che verra approvato dall'Agenzia del terri-
torio.

Comma 337: Le rendite catastali dichiara-
te 0 comungue attribuite a seguito della
notificazione della richiesta del Comune di
cui al comma 336, producono effetto fisca-
le, in deroga alle vigenti disposizioni, a par-
tire dal 1° gennaio dell’anno successivo

alla data cui riferire la mancata presen-
tazione della denuncia catastale, indi-
cata nella richiesta notificata al Comune,
ovvero, in assenza della suddetta indica-
zione, dal 1° gennaio dell'anno di notifica
della richiesta del Comune,

In tema di rendite catastali, il comma 375,
sancisce che gli atti attributivi o modifica-
tivi delle rendite catastali per terreni & fab-
bricati possono essere prodotti e notificati
ai soggetti intestatari, a cura dell' Agenzia
del Territorio, avvalendosi di procedure
automatizzate. In tal caso, la firma auto-
grafa del responsabile & sostituita dall'in-
dicazione a stampa del nominativo dello
stesso.

Il comma 338 innalza I'mporto della san-
zione amministrativa irrogata ai soggetti
che si oppongano all'accesso alle proprie-
ta private da parte dei funzionari del Ca-
tasto, in violazione dell'art. 31 del R.D.L.
13 aprile 1939, n. 652, convertito dalla L.
11 agosto 1939 n. 1248,

Per effetto di tale aumento, | nuovi importi
minimo & massimo della sanzione in com-
mento risultano pari, rispettivamente, ad
u 258,00 ed = 2.066,00.

Ed infine, il comma 540, prevede che con-
cormmono  alla determinazione della ren-
dita catastale, si sensi dell'art. 10 del
R.D.L. 13 aprile 1939, n. 652, convertito
con modificazioni nella L. 11 agosto 1939,
n. 1249, gli elementi costitutivi degli opifi-
ci e degli altri immobili costruiti per le spe-
ciali esigenze di un'attivita industriale o
commerciale anche se fisicamente non
incorporati al suoclo.

Tali fabbricati “mobili” sono assoggettati ad
ICI.

B. Spunti costruttivi

Il meccanismo, Il meccanismo, della nor-
mativa di cui sopra descritta, prevede che
un Comune, constatato che la differenza
madia fra valori catastali & valore di mer-
cato in una determinata microzona (quar-
tiere) & superiore alla stessa differenza
della media delle altre microzone, pud
chiedere al Catasto la revisione del
classamento degli immobili in quella
microzona. In sostanza, se nella media
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comunale i valori catastali sono inferior del
100%: rispetto ai valori di mercato (cioé sono
la meta), allora, se in una mIcroZona gue-
sta differenza & sensibilmente superiore
(per esempio i valor catastali sono solo un
terzo di quelli di mercato), in gquesta
microzona il Comune pud chiedere che il
Catasto riveda il classamento.

In sintesi la correzione scatta se lo scar-
to fra mercato e catasto supera di un ter-
zo il valore medio del Comune.

Il Territorio tiene perd a precisare che si trat-
ta solo di revisione del classamento, ciog
« aftnibuzione della calegoria e classe, a
fmmobil singoll o insierme of fmnobd situa-
I in particolarn’ aree fermforall, Non sono
assolamente previsie revisiont gensraliz-
Zate dele tariffe d'estimo, che nmango-
no, quindl, guelie fssate con lulfina revi-
sione gel 1990, E tranquillizza i proprieta-
ri: « Sono prive df fondamento le inferprela-
Ziony che fanno pensare ad un incremento
generalizzalo della pressione fiscale sugh
nobdl in quanto siinterviene solo su
guote parti def territorio comunale ovvero
Su singole uritd immobilian per confrastare
evasione g conseguire mugiion lvelli of
perequazionse, smentendo, invece, chi
sostiene che di FATTO anche i relativi esti-
mi risentirebbero di questi cambiamenti.
Le ares interessate, specifica il Territorio,
sono quindi « Sirviale e caraftenizzale oa ele-
vali el af speregquazions. ohe hanno ac-
quisito nel tempo una paficolare gualifica-
Zione, ogpure siano sialte nfsressale oF
process! of degradon. La revisione, infatti,
pud essere chiesta anche in diminuzione.
Queste innovazioni normative sono, dun-
gue, finalizzate a:

a) recuperare aree di evasione con-
seguenti al'omessa presentazione di de-
nunce catastali (obbligatorie) da parte dei
soggetti interessati, soprattutto in caso di
trasformazioni e ristrutturazioni di immabili;

b} perseguire migliori livelli
perequativi attraverso interventi in aree ter-
ritoriali per le quali lo scostamento (positi-
vo 0 negativo) tra i valori medi di mercato &
guelli catastali risulta significativamente
difforme rispetto alle altre aree territoriali
comunali,

La casistica. Peraltro, il lavoro che atten-
de gli uffici provinciali dell’Agenzia del Ter-
ritorio, per determinare analiticamente que-
sti rapporti, & tutt'altro che semplice,
ancorché mitigato dal fatto che in realta i
comuni interessali alla disposizione, sono
limitati alle citta metropolitane, a quelle sto-
riche e artistiche, ad alcuni capoluoghi re-
gionali o provinciali @ a pochi altri centri tu-
ristici marini o montani, poiché in gran par-
te degli 8.100 comuni, gli incrementi di va-
lore sono stati omogenei.
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Fondamentale & la precisazione sul fatto
che il Territorio, dopo averne accertato | pre-
supposti, provvedera alla puntuale
rivisitazione dei classamenti dei segmenti
immobiliari (residenze, uffici, etc.) interes-
sati dai suddetti processi, con conseguen-
te variazione della categoria o della classe,
ma con applicazione delle vigenti tariffe
d'estimao, risalenti al 1990. Questo vuol dire
che non ¢i saranno scorciatoie: Iimmobile
passera di classe se ricorreranne i fattori
intrinseci ed estrinseci che lo giustifica-
no. Se una casa di categoria A3, per inten-
derci, non ha nessuna delle caratteristiche
della categoria A2, non potra cambiare. Mon
basta infatti 'aumento dei valori di merca-
to. Pil probabile invece un cambio di clas-
se allinterno della stessa categornia, spes-
s0 legate al mutamento dell’assetto del
quartiere, ma con effetti fiscali assai diver-
si.

Owviamente, non & detto che tutte le unita
delle microzone dovranno subire incremen-
ti, in quanto & plausibile che ne vengano
ritoccate solo alcune, ad esempio dei ne-
gozi o degli uffici o dei complessi commaer-
ciali, evitando o limitando lintervento sulle
ahitazioni.

Le reazioni. Ovviamente non potevano
mancare le proteste | o se si preferisce
scambio d'opinioni...), a rendere ancor pid
complicato I'argomento, tra chi definisce
“pressoché certo” I'aggravio causato dal
riclassamento degli immobili, "dati gli ap-
petiti dei Comuni” (Confedilizia), chi rin-
grazia ironicamente “per le belle promes-
se elettorali” (Appc) e chi sostiene, inve-
ce, che “La possibilita di riclassamento
& una misura che si discute da molti anni
e riguarda un'esigenza ineludibile: quel-
la di riordinare i valori catastali fermi da
decenni e ripristinare I'equita perché in
questi anni si sono determinati nelle cit-
ta indubbie sperequazioni’ (Anci-Cnc).

SEZIONE SECONDA
Articolo 1, commi 341, 342 e 343

1. La liguidazione dellimposta derivan-
te dai contratti di locazione.

Le disposizioni introdotte dal legislatore in-
teressanc quei contratti in cui il locatore &
un privato, come tali soggetti ad imposta
proporzionale di registro con aliquota del
2% (ridotta allo 0,50% se la locazione ri-
guarda fondi rustici).

A. Mormativa

Comma 341: Al Testo Unico delle disposi-
zioni concernenti I'imposta di registro,di cui
al decreto del Presidente della Repubblica
26 aprile 1986, n. 131, e successive
medificazioni e integrazioni, dopo l'articolo

52 & inserita il seguente:

«Articolo 52-bis - ( Liguidazione gellimpo-
sl denvanite oai contralli o focaziong) - 1,
La liguidazione dell'imposta complementa-
re di cui al precedente articolo 42, comma
1, & esclusa qualora 'ammontare del ca-
none di locazione relativo a immaobili, iscrit-
ti in catasto con attribuzione di rendita, ri-
sulti dal contratto in misura non inferiore al
dieci per cento del valore dellimmaobile
determinato ai sensi dell'articolo 52, comma
4, Restano comunque fermi i poteri di liqui-
dazione dellimposta per le annualita suc-
cessive alla primas,

In altri termini, non sard possibile per 'U-
cio procedere alla liquidazione dellimposta
di registro complementare riguardante i
contrathi di locazione:

- registrati e

- relativi ad immobili accatastati for-
niti di rendita catastale,

guando il canone di locazione dichiarato
norn & inferiore a quello minimo,
forfetariamente determinato in misura pari
al 10%: del valore catastale dell'immaobile.

Comma 342: Al decreto del Presidents
della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600,
& successive modificazioni, dopo larticolo
41-bis & aggiunto il seguente:

wArticolo d41-ter - (dccerdamenio gei rea-
ity o fabbricaty 1. Le disposizioni di cui ai
precedenti articoli 32, comma 1, numero 7,
38, 40 e 41-bis non si applicano con riferi-
mento ai redditi di fabbricati derivanti da
locazione dichiarati in misura non inferione
a un imporo corfispondente al maggiore tra
il canone di locazione risultante dal contratto
ricdotto del 15 per cento e il 10 per cento del
valore dell'immobile.

2. In caso di omessa registrazione del
contratto di locaziona di immaobili, si presu-
me, salva documentata prova contraria,
l'esistenza del rapporto di locazione anche
per i gquattro periodi d'imposta antecedent
guello nel corso del quale & accertato il rap-
parte stesso: ai fini della determinazione del
reddito si presume, quale importo del ca-
nane, il 10 per cento del valore dellimmo-
hile.

3. Ai fini di cui ai commi 1 e 2, il valore
dellimmaobile & determinato ai sensi dell’ar-
ticalo 52, comma 4, del Testo Unico di cui
al decreto del Presidente della Repubblica
26 aprile 1986, n. 131, e successive
modificazionis.

Comma 343: Le disposizioni degli articoli
52-bis del Testo Unico delle disposizioni
concermenti l'imposta di registro di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 26
aprile 1988, n. 31, e 41-ter del decreto del
Presidente della Repubblica 29 settembre
1973, n. 800, introdotti, rispettivamente, dai
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commi 341 & 342, non trovano applicazio-
ne nei confronti dei contratti di locazione di
immobili a uso abitativo stipulati o rinnovati
a norma degli artt. 2, comma 3 e 4, commi
2 @ 3, della legge 9 dicembre 1998, n. 431.

B. Spunti costruttivi

Il meccanismo. L'applicazicne del mecca-
nismo previsto dai commi dal 341 al 342
dell'articole unico della legge finanziaria
2005, fra le disposizioni emanate per la lot-
ta all'evasione dei reddili da locazione,
prevede, ai fini dell'imposta di registro e
delle imposte sui redditi, due nuove norme:
gli articali 52 bis, aggiunto al Dpr 131/86, e
larticolo 41 ter, aggiunto al Dpr 800/73.

La strategia del govemo si orienta su due
fronti.

Il prime, & quelle di una sorta di “minimum
tax” sugli immobili che, perd, rischia di re-
stare un'arma spuntata. La presunzione del
canone pari al 10% del valore catastale, se
regge nelle grandi citta, si rivela esagerata
in quelle minori. Non sclo. | valor dellOs-
servatorio immabiliare dell'agenzia del Ter-
ritorio, che & il riferimento ufficiale in caso
di contenzioso, sono quasi sempre inferior
al dieci per cento. La portala della norma,
comungue, coinvolgera, oltre alle locazioni
abitative non comprese in quelle della leg-
ge 431/98 (case vacanza e alcune tipologie
di locazioni transitorie), tutti gli immabili non
abitativi: ufficl, negozi, capannoni. Dungue,
se i canoni annui dichiarali corrispondono
ad almeno il 10% del valore catastale del-
limmaobile non scatteranno accertamen-
ti automatici su Irpef, Ires & imposta di reqi-
stro.

CQualora, invece, limporto dichiarato nel
contratto risulli inferiore al 10% del valore
catastale dellalleggio, gli uffici dell’agen-
zia delle Entrate sottoporranno a rettifi-
ca il valore denunciato sia agli efietti del
registro, sia a quelli delle imposte dirette,
sulla base del “canone catastale” medesi-
mo, con possibile riflesso anche sulle
annualitd successive alla prima.

In questo casa il Fisco notifichera al contri-
buente un avviso di accertamento parziale
{art. 41 bis del D.P.R. 600/73). Da parte sua
il contribuente potra scegliere fra tre oppor-
tunita:

1) aderire all'accertamento: il contri-
buente ha diritto, nen presentando ricorso
e pagando quanto dovuto entro 60 gg. dal-
la notifica dell’atto, alla riduzione delle san-
zioni fino ad un quaro;

2) ricorrere contro I'atto. La sceltatra
pagare subito anziché avviare un
contenzioso dipende dagli strumenti di pro-
va che il contribuente ha a disposizione per
contestare I'’Amministrazione. Se segue
questa strada il contribuente potra dimostra-
re, ad es., il mancato pagamento del cano-
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ne da parte dell'inquiling, owwero che I'im-
mobile & rimasto sfitto; dimostrare che im-
mobile & situato in localita turistica con sta-
gione ridotta, ecc..

Il ricorso va presentato entro 60 gg. allo
stesso ufficio che ha emesso l'accertamento
e nei 30 gg. successivi se ne deposita co-
pia alla Commissione Tributaria Provincia-
le;

3) tentare una conciliazione. Nel
caso de guo, il contribuente deve presen-
tare, entro 60 gg. dalla notifica dell'atto,
istanza in carta libera. L'ufficio convochera
il contribuente entro 90 gg. ed avviera un
tentativo di conciliazione. Se il contribuen-
te ritiene che la nuova proposta sia ade-
guata procedera al pagamento, usufruendo
della riduzione delle sanzioni. In caso con-
trario, potra opporsi e presentare ricorso.
Mel caso, poi, di omessa registrazione del
contratto, gli Uffici finanziar possono pre-
sumere I'esistenza di un rapporto di loca-
zione sia per 'anno oggetto di accertamento
che per i quattro periodi d'imposta prece-
denti. |l canone sara pari alla rendita
catastale rivalutata dell'immobile, moltipli-
cata per il 10% senza diritto ad alcuna de-
duzione forfetaria di spese, normalmente
del 15% del valore del contratto di locazio-
ne.

Individuata la base imponibile, I'ufficio prov-
vedera ad accertare (articolo 41 bis del
D.P.R. n. B00/73) la maggiore imposta ai
fini Irpef o Ires e procedera alla liquidazio-
ne dell'imposta complementare di registro
{art. 42 D.P.R. n. 131/1986). Di tutto cid, il
contribuente pud fornire prova contraria,
cioé che limmaobile & detenuto ad altro tito-
lo come uso gratuito, usufrutto o contratto
di comodato,

A tal proposito, il comma 346 prevede la
nullita dei contratti di locazione se, ricor-
rendone i presupposti, non sono registrati.
In altri termini, il contratto di locazione pro-
duce i propri effetti non soltanto verso il Fi-
5c0, Ma anche erga omies.

L'altro fronte, quello dei controlli, vede sor-
gere nuovi obblighi a carico dei Comuni e
delle societa erogatrici di servizi, che do-
vranno inviare all'Anagrafe tributaria i dati
relativi ai permessi edilizi e ai contratti
fornitura di gas, acqua e telefono (per 'ener-
gia elettrica |'obbligo esisteva gia). Insieme,
invieranno anche gli identificativi catastali
dell'immobile interessato.

La casistica. Il regime del 10% si applica
ai contratti stipulati in regime libero, ai sen-
si dellarticolo 1571 e seguenti del Codi-
ce civile (relativi a case vacanza &
foresterie, case di lusso, ville, case vinco-
late), nonché quelli relativi a immobili com-
merciali e professionali, regolati dalla leg-
ge 392/78.

Sono invece escluse le tipologie contrattuali
praviste dalla legge 431/98, cioé: i contratti
“concordati” (canone ridotto e durata tre
anni pi due), i contratti transitor (canone
ridotto, durata da 1 a 18 mesi), e per stu-
denti (canone ridotto & durata da sei mesia
tre anni).

E, sempre, in tema di locazione, & stato fi-
nalmente varato il provvedimento che
estende a livells nazionale I'efficacia de-
gli affitti convenzionati e che di fatto “li-
beralizza” le mini-locazioni, da uno a di-
ciotlo mesi.

Il decreto del ministero delle Infrastrutture
(14 luglic 2004) sostitutive degli accordi
sulle locazioni concordate, che dara effetli
quest'anno (in base alla legge di riforma n.
431/98 avrebbe dovuto prendere il via en-
tro luglio 1998), estende a tutti | comuni e
non solo a quelli dove le organizzazioni dei
proprietari e degli inquilini hanno concluso
i c.d. “accordi territoriali”, I'efficacia dei
tre tipi di locazioni abitative convenzionate.
Si tratta degli affitti di tre anni pii due, per
studenti universitari, da sei mesi a tre anni
di durata e quelli transitori brevi, da uno a
18 mesi.

Le condizionl a cui possono essere con-
clusi | nuovi contratti sono quelle dell'accor-
do gia wvigente nel comune
demograficamente omogeneo di mino-
re distanza territoriale anche situato in
altra regione. Saranno anche utilizzati i
moduli contrattuali, nonché la tabella di ri-
partizione delle spese tra proprietario & in-
quiling, allegati al decreto del ministero delle
Infrastrutture datato 30 dicembre 2002.

Il decreto chiarisce, altresi, che:

a) i canoni dei nuovi contratti con-
venzionati saranno quelli previsti negli ac-
cordi dei comuni pid vicini, aggiornati al
100% della variazione |stat dei prezzi al
consumo (pid precisamente guella interve-
nuta tra il mese successivo alla data di
stipulazione dellaccordo e il mese prece-
dente alla data di sottoscrizione del nuovo
contratto). Questa regola vale, perd, solo
per i comuni in cui sono stati ancora sotto-
scritti accordi e non per ttti gli altri;

b) I'aggiornamento del canone al
costo della vita, nel corso del contratto, sara
invace pari al 75% del successivo incremen-
to Istat.

Gli effetti del decreto sostitutivo:

1) Canone concordato di 5 anni (3 +
2 di rinnovo automatico). Si potranno stipu-
lare in tutti | comuni italiani @ non solo in
quelli dove sono stati conclusi accordi terri-
toriali. Solo nei centri ad alta tensione
abitativa, identificati dalla delibera Cipe del
13 novembre 2003, | proprietari potranno
godere degli sconti fiscali.

Mella realta ¢i sono tre conseguenze:
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a) nei comuni ad alta tensione abitativa
dove sono stati gia conclusi accordi non
cambia nulla;

b) nei comuni ad alta tensione abitativa
in cui non sono mai stati conclusi accordi
territoriali diventa possibile stipulare loca-
zioni di 3 anni + 2, riferendosi all'accordo
del comune “omogeneo pil vicino™. | pro-
prietari hanno diritto agli sconti fiscali.

c) Mei comuni non ad alta tensione
abitativa, si potranno sottoscrivere contrat-
ti di locazione di “soli” 3 anni + 2 (anziché
di 4 + 4 anni), ma i proprietari non godran-
no di agevolazioni Irpef e di registro.

2) Studenti universitari. Valgono qua-
si gli stessi criten previsti per gli affitti di tre
pil due anni di durata. In pratica, perd, non
cambia nulla rispetto al passato perché, a
quanto risulta, in tutti | comuni sedi di corsi
universitari o parauniversitari hanno conclu-
s0 accordi territoriali. Altrove non si pud,
comungue, concludere questo tipo di loca-
zioni.

3) Locazioni transitorie. Saranno
quelle pil coinvolte nel nuovo decreto. Chi
le conclude non gode mai, in tutta ltalia, di
agevolazioni Irpef e di registro. La conve-
nienza, se esiste, & percid solo guella della
durala breve (da un mese a un anno e mez-
2o) del contratto. Pertanto, mentre prima
erano materialmente impossibili locazioni
brevi nei comuni dove non vigeva un ac-
cordo territoriale, ora l'ostacolo & stato ri-
Mosso.

Le reazioni. Anche in questo caso non sono
mancate voci critiche relative alle indiscre-
Zioni sulla manovra,

Cid che sembra fare acqua é soprattutto il
meccanismo dei controlli, sulla “minimum
tax” locativa, che contiene un'oggettiva con-
traddizione,

In caso di omessa registrazione, se c'& un
contrallo, vieng presunto un canone pari al
10% del valore catastale, salvo documen-
tata prova contraria, anche per le quattro
annualita precedenti, Questo meccanismo
& espressamente previsto dalla finanziaria
ma riguarda solo le situazioni nelle quali il
proprietario non abbia neppure registra-
to il contratto.

In caso, invece, il proprietario abbia effetti-
vamente registrato il contratto ma non ab-
bia dichiarato tutto I''mporto del canone, se
scatta un controllo, questo non sara basa-
to sul 10% ma, come di prassi, su quel com-
plesso di indici immobiliari che sono, ap-
punto, sintetizzati nelle quotazioni dell'Os-
servatorio immobiliare dell’Agenzia del Ter-
ritorio (Omi), cioé spesso nettamente infe-
riori al “canone catastale”. |l proprietario, in
guasto caso, potrebbe cosi essere si spin-
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to a registrare il contratto, perd ¢con un ca-
none non pari al 10% del valore catastale
bensi “adeguato” ai valori Omi. In caso di
controllo, infatti, ne uscirebbe quasi certa-
mente senza conseguenze.

| valori Omi, insomma, rischiano di diven-
tare il vero parametro di adeguamento de-
gli evasori, costretti certo a uscire dalle neb-
bie della mancata registrazione (per la quale
rischierebbero sanzioni e imposte media-
mente pill pesanti) ma intenzionati comun-
que a dichiarare il meno possibile, sfidan-
do gli accertamenti. E ancora una volta le
stime dell'Economia risulterebbero, quindi,
eccessive rispetto alle speranze e
lemersione deqgli affitti in nero risulterebbero
pid in termini numerici che economici.

Per chiarire ulteriormente la materia in tema
di locazioni si riporta un quesito con la rela-
tiva risposta posto durante Telefisco 2005.
Il quesito: Mella lotta all'evasione una sola
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base per la presunzione del 10 per cento.
Dall'applicazione letterale dei commi 341,
342 e 343 della Legge Finanziaria emerge
che non verra liquidata l'imposta di registro
né effettuati accertamenti ai fini delle impo-
ste dirette se il canone di locazione dichia-
rato & pari ad almeno il 10% del valore del-
limmaobile. Canone determinato secondo
lart. 52, co. 4, del Dpr n. 131/86, il quale fa
riferiments a moltiplicatori che, per le abi-
tazioni, sono diversi a seconda delle impo-
ste. Si arriva quindi a un “valore” ai fini del-
limposta di registro che & pari alla rendita
catastale (aggiomata del 5%) moltiplicata
per 110, se si tratta di abitazione principale
(la quale pud essere infatti locata) o per 120
(altre abitazioni); mentre ai fini delle impo-
ste dirette il moltiplicatore & in ogni caso
100. Siritiene corretta e giustificata la pre-
senza di tre diverse basi imponibili
“forfetarie” come canone di locazione della
stessa unita immaobiliare abitativa? Si con-
sideri che il problema riguarda anche gli altri
fabbricati: categorie C1 ed E (per il registro
il moltiplicatore & 40,8, per le imposte diret-
te 34) e A/10 e D (per il registro il moltipli-
catore & 60 e per le imposte dirette 50).
Risposta.

Mon sono condivisibili le conclusioni sulla
coesistenza di tre diverse basi imponibili
“forfetarie” come canone di locazione della
stessa unita abitativa, ai fini di rendere ope-
rative le norme che limitano il potere di ac-
certamento pear le imposte sui redditi e che
escludons la liquidazione dellimposta com-
plementare di registro. La modalita di de-
terminazione del valore su base catastale
prevista per I'imposta di registro rileva an-
che al fine dell'accertamento dei redditi di
fabbricati. Il comma 342 dell'art. 1 della leg-
ge finanziaria per il 2005 precisa, infatti, che
il “valore dellimmobile” come determinato
applicando alla rendita i moltiplicatori riva-
lutati previsti ai fini dellimposta di registro
dalla legge 350/03 e, successivamente dalla
legge 191/04 di conversione del decreto
legge 220/04, si deve ritenere, in particola-
re, che, in materia di locazione, ai moltipli-
catori si applichi sempre la rivalutazione del
20%:. L'unica ipotesi in cui la rivalutazione
di moltiplicatori deve essere operata nella
misura del 10% riguarda, infatti, i trasferi-
menti — a titolo oneroso o gratuito — delle
case di abitazione non di lusso per le quali
ricorrono le condizioni di cui alla nota 11-bis
all'art. 1 della tariffa, parte prima, del Testo
Unico dellimposta di registro (art. 2, comma
63, della L. 350/03). Tale previsione
agevolaliva, prevista dalla L. 191/04 é tesa
a ridurre l'onere tributario, in sede di acqui-
sto, gualora l'acquirente sia in possesso di
determinati requisiti ma non ha ragione di
essere in caso di locazione dell'immobila.
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IL TRATTAMENTO FISCALE
DEGLI IMMOBILI

Allegato n. 1

LE CATEGORIE CATASTALI

Cod. Tipologia

A Abitazioni di tipo signorile

A2 Abitazione di tipo civile

A3 Abitazione di tipo economico
Ald Abitazione di tipo popolare

A5 Abitazioni di tipo ultrapopolare
ASB Abitazioni di tipo rurale

AT Abitazioni in villini

A8 Abitazioni in ville

A/D Castelli e palazzi storico/artistici
A0 Uffici e studi privati

A1 Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi

B/ Convitti, orfanotrofi, ospizi, conventi, caserme ecc.
B/2 Case di cura e ospedali

B/3 Prigioni e riformatori

B/4 Uffici pubblici

B/S Scuole, laboratori scientifici

B/6 Biblioteche, pinacoteche, musei, accademie, ecc.
B/7 Cappelle e oratori

B/a Magazzini sotterranei per depositi di derrate

cn Negozi e botteghe

cr2 Magazzini e locali di deposito

C/3 Laboratori per atti e mestieri

Ci4 Fabbricati e locali per esercizi sportivi
C/5 Stabilimenti balneari e di acque curative
C/e Stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse

CI7 Tettoie chiuse o aperte
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Allegato n. 2

| TRIBUTI SULLE COMPRAVENDITE

Tipo di acquisto

I casa venduta
da privato

Casa senza agevolazioni,
ufficio o negozio
venduti da privato

I° casa venduta
da impresa costruttrice

Altra casa senza agevolazioni
e non di lusso,

o ufficio o negozio venduti
da impresa costrutirice

Casa di lusso venduta
da impresa costruttrice

Imposta
di registro

3% al prezzo
denunciato
7% prezzo

denunciato

168,00 euro

168,00 euro

168.00 euro

Iva

4% prezzo
denunciato

10% prezzo
denunciato

20 % prezzo
denunciato

Imposte
Ipotecarie
e catastali

336,00 euro

3% prezzo
denunciato

336,00 euro

336,00 euro

336,00 euro

Imposta
di bollo

230,00 euro

230,00 euro

230,00 euro

230,00 euro

230,00 euro
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Allegato n. 3

| PRINCIPALI AUMENTI DELLE IMPOSTE

Le principali voci di aumento delle imposte di registro, ipotecarie e catastali, di bollo,
di concessioni governative, dei tributi speciali catastali e delle tasse ipotecarie
in vigore dal 1* febbraio 2005

Tipo di atto Vecchi importi Nuovi importi
CASA

Registro, ipotecarie e catastali, (*) bollo, (**) tributi speciali catastali e (***) tasse ipotecarie

Compravendite di prima casa soggette a lva euro 387,33 euro 504,00
Compravendite di prima casa soggette
a imposta di registro euro 258,22 eurg 336,00
(*) Rogiti a registrazione telematica euro 176,00 euro 230,00
(*) Note di trascrizione inviate telematicamente s euro 58,00
(**) Consultazione mappe catastali cartacee euro 10,32 euro 10,00
(mezz'ora) (al giorno)
(***) Ispezione ipotecaria per ogni nominativo euro 2,58 euro 6,00
(***) Certificati ipotecari individuali euro 15,49 euro 20,00
Contratti preliminari (senza acconti) euro 129,11 euro 168,00
Cessione di contratti d'affitto pluriennali euro 51,65 euro 67,00
Contratti di locazione (imposta minima) eurc 51,65 euro 67,00
Contratti di comodato di immaobili euro 129,11 euro 168,00
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Allegato n. 4

IL VALORE CATASTALE DEI BENI IMMOBILI (*)
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Legenda

RD= reddito dominicale
iscritto in catasto

RC= rendita catastale
iscritta in catasto
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Ambito impositivo

Registro, ipotecaria, catastale.

Valutazione automatica

Dal 01/01/2004
al 31.07.2004

RDx125x82.5
=RDx103,125

Prima casa
RCx1,05x110
=RCx115.,5

Seconda casa
RCx1,05x110
=RCx115,5

Dal 01/01/2004
al 31.07.2004

RCx1,05x37 .4
=RCx39,27

RACx1,05x110
=RCx115,5

RCx1,05x55
=RCx57,75

Dal 01/08/2004

RDx1,25x90
=RDx112,5

Prima casa
RCx1,05x110
=RCx115,5

Seconda casa
RCx1.05x120
=RCx126

Dal 01/08/2004

RCx1,05x40.8
=RCx42,84

RCx1,05x120
=RCx126

RCx1,05x60
=RCx63

IVA

Valutazione au-

tomatica

Prima casa
RCx1,05x100
=RCx105

Seconda casa
RCx1,05x100
=RACx105

RCx1,05x34
=RCx35,70

RCx1,05x100
=RCx105

RCx1,05x50
=RCx52,50

ICI

Base imponibile

RDx1,25x75
= ADx93,75

RCx1,05x100
=RCx105

RCx1,05x34
=RCx35,70

RCx1,05x100
=RCx105

RCx1,05x50
=RCx52,50

(*) Il valore si pud ottenere applicando i moltiplicatori alla rendita catastale rivalutata, oppure moltiplicando

la rendita non rivalutata per i coefficienti diretti.
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