L’applicazione dell’imposta sulle aree fabbricabili

Quelle questioni sull’Ici…

Intervento del Responsabile dell'Ufficio Tributo del Comune di Todi

In relazione all’articolo “PRG, ICI e speculazioni…” di Moreno Primieri (Tam Tam giugno), si ritiene doveroso fornire alcune precisazioni tecniche per una corretta interpretazione della normativa sull’imposta comunale sugli immobili applicabile alle “aree fabbricabili”.

L’art. 1, comma 2, del D. Lgs. 504/92 prevede tra i presupposti per l’applicazione dell’ICI il possesso di aree fabbricabili, il successivo art. 2, comma 1, lett.b), nel descrivere i cespiti assoggettabili all’imposta, definisce l’area fabbricabile come l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi, ovvero in base alle possibilità effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per pubblica utilità.

La sezione tributaria della Corte di Cassazione, intervenendo sul trattamento delle aree fabbricabili ai fini ICI, si è ripetutamente pronunciata, in alcuni casi con orientamenti contrastanti;  recependo tuttavia un indirizzo consolidato attuato da parte dei soggetti impositori, la stessa sezione ha chiarito che la norma del D.Lgs 504/92 rapporta l’edificabilità ai fini ICI sia agli strumenti urbanistici generali che a quelli attuativi, stabilendo l’imponibilità sia nell’uno che nell’altro caso. Tali pronunciamenti avvalorano l’edificabilità di diritto precisando che i diversi stadi di certezza sull’effettiva edificabilità non influiscono sulla qualificazione dell’area, bensì sulla quantificazione del valore imponibile. Sulla stessa linea, peraltro, si era già pronunciato nel 2004 il Ministero delle Finanze con la risoluzione 209/E, affermando che l’edificabilità non deve necessariamente discendere da piani urbanistici particolareggiati, essendo sufficiente che tale caratteristica risulti dal PRG.

Il tessuto giuridico formatosi sembrava aver trovato riscontro nella sentenza della sezione tributaria della Cassazione 16751/2004, senonché, con decisione 21644 dello stesso anno, il consolidato orientamento giurisprudenziale è stato messo in discussione tanto che la stessa sezione della Corte, con ordinanza 10062/2005, ha stabilito di rimettere gli atti al primo presidente per un’eventuale assegnazione alle sezioni unite affinché dirimesse il contrasto interpretativo creatosi in ordine all’individuazione dell’esatto momento dal quale i terreni – ai fini impositivi – devono essere qualificati (e le relative basi imponibili quantificate) come aree fabbricabili.

Come si può dedurre, la problematica sull’applicazione dell’ICI alle aree fabbricabili non può ricondursi ad una mera esercitazione politica, ma implica un’analisi approfondita che, come tutte le questioni di carattere fiscale, richiede il confronto con tutte le fonti normative di riferimento.

L’incertezza ha trovato l’attenzione del “governo Berlusconi” che con l’art. 11 – quaterdecies, comma 16 del decreto legge fiscale 203/2005, convertito con modificazioni in legge 248/2005, ha fornito l’interpretazione autentica della nozione di area fabbricabile agli effetti dell’ICI, dando di fatto rilevanza all’utilizzazione edificatoria sulla base del mero piano regolatore generale indipendentemente dall’adozione di strumenti attuativi del medesimo.

Per quanto riguarda il procedimento con cui l’Amministrazione tuderte ha attivato l’iter per l’individuazione delle aree fabbricabili ai fini dell’assoggettamento all’ICI, questo ha rispettato quanto previsto dalla richiamata normativa, adottando a maggior tutela del contribuente una specifica disciplina regolamentare,  prevista dal D.Lgs. 446/1997, per la determinazione periodica e per zone omogenee dei valori venali in comune commercio delle aree fabbricabili imponibili ai fini ICI, che consente di limitare il potere di accertamento del Comune, qualora l’imposta sia stata versata sulla base di un valore non inferiore a quello predeterminato, secondo criteri improntati al perseguimento di ridurre al massimo l’insorgenza del contenzioso (in proposito è opportuno sottolineare l’inesistenza presso il Comune di Todi di vertenze fiscali innanzi alle Commissioni Tributarie a testimonianza del corretto rapporto instaurato con i contribuenti).

In merito alla disciplina per la determinazione dei valori venali in comune commercio delle diverse tipologie di aree fabbricabili, l’Amministrazione Comunale ha disposto la nomina di un incarico esterno rivolto ad un esperto in materia urbanistica e d’estimo e prevista l’istituzione di una qualificata e partecipata commissione con compiti di organismo referente sul lavoro di consulenza svolto da tale  esperto. Gli esiti dello studio, volto ad individuare il valore minimo di riferimento da applicare ai fini dell’accertamento ICI, hanno analizzato comparativamente le informazioni acquisite su diverse fonti: Osservatori dei prezzi dei mercati immobiliari, Osservatorio Immobiliare Tecnocasa, Osservatorio dei Valori Immobiliari del Ministero delle Finanze, listino prezzi della Camera di Commercio di Perugia; Consultazioni degli operatori locali del settore immobiliare (tecnici edili ed agenti immobiliari) mediante intervista e/o compilazione di tabelle; Ricerca presso la Conservatoria degli Atti Immobiliari della Provincia di Perugia di dati relativi a transazioni che rispondessero a determinati requisiti: compravendite realizzate nel Comune di Todi; compravendite realizzate non prima dell’anno 2000; importo della transazione non inferiore ad euro 5.000; atti stipulati tra persone fisiche o giuridiche (valutati attendibili per quanto concerne il valore dichiarato). 

Rispetto alla variabile relativa alla “zona territoriale di ubicazione” delle aree fabbricabili è stata poi assunta l’articolazione in microzone del territorio comunale,  già in vigore dal 1999. Ai dati ottenuti attraverso le ricerche descritte sono state associate, località e microzona di appartenenza e comparate altre variabili richieste dall’ampiezza e differenziazione del territorio tuderte, quali: posizione, accessibilità, panoramicità e dotazione di servizi. I valori minimi di riferimento sono stati quindi determinati tenendo conto di tutti gli elementi previsti dall’art. 5, comma 5, del D.Lgs. n. 504/1992 e più precisamente in relazione alla zona territoriale di ubicazione, all’indice di edificabilità, alla destinazione d’uso consentita, agli oneri per eventuali lavori di adattamento necessari per la costruzione, ai prezzi medi rilevati sul mercato dalla vendita di aree aventi analoghe caratteristiche. Gli stessi valori minimi sono stati poi suddivisi in due tipologie: un valore, applicabile dopo la stipula della convenzione che segue all’approvazione del piano urbanistico attuativo e l’altro, cui è stato assegnato un indice di costo e di tempo pari ad 1,5 – corrispondente alla riduzione di circa un terzo del valore finale, applicabile nella fase precedente alla pianificazione, dal momento dell’approvazione della componente operativa del piano regolatore generale e fino alla stipula della richiamata convenzione.

Per quanto riguarda, poi, la proposta, evidenziata nell’articolo, che il riequilibrio fiscale possa essere perseguito applicando l’imposta comunale sugli immobili, nel caso in cui sia prevista la costituzione di un consorzio, solo dopo la formazione dello stesso e successivamente alla predisposizione del piano attuativo, tale criterio – come già evidenziato – non è supportato da alcun riferimento normativo ed anzi contrasterebbe con l’interpretazione autentica resa dal legislatore con il menzionato decreto fiscale del 2005.

In merito, infine, ai rilievi mossi su una possibile inflazione immobiliare o presunte speculazioni, conseguenti alla definizione di nuove aree fabbricabili, l’opinione è che la speculazione possa essere agevolata laddove manchino aree con possibilità edificatoria, ovvero con una localizzazione  disomogenea sul territorio o concentrata su un ristretto numero di proprietari con conseguente anomala crescita dei costi di costruzione e di vendita;  tutto ciò, tuttavia, non sembra emergere dalle risultanze del nuovo strumento urbanistico adottato dal Comune di Todi. Diversamente, un’offerta equilibrata ed omogenea, così come emerge dal nuovo PRG, non potrà che calmierare un mercato immobiliare come quello tuderte notoriamente sovrastimato e non concorrenziale rispetto alle realtà limitrofe.
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