
ICI – ESENZIONE PER IMPOSSIBILITA’ UTILIZZO AUTONOMO DELLE AREE
QUESITO
Domanda di un cittadino privato, proprietario di n. 2 particelle fondiarie edificabili, che chiede all'Amministrazione comunale,  l'esenzione ICI sulle stesse in quanto per la loro conformazione catastale non sono utilizzabili autonomamente per una eventuale costruzione e lo stesso non intende in alcun modo procedere all'eventuale cessione per l'accorpamento con le particelle circostanti aventi stessa destinazione urbanistica.  Fa presente altresi che è gia stata presentata presso gli uffici comunali istanza tendente alla modifica della destinazione urbanistica da "area alberghiera" ad "area agricola".

Ora, l'Amministrazione comunale chiede alla sottoscritta, responsabile ICI, un parere in merito. Visto che non esiste alla data odierna un regolamento comunale specifico per detti "casi", che risposta devo dare senza incorrere in qualche errore?

PARERE

Per definire gli aspetti controversi della nozione di area edificabile, il legislatore è intervenuto due volte con norme di interpretazione autentica.  L’Ici è dovuta se l’area è inserita in un piano regolatore generale adottato dal consiglio comunale, ma non approvato dalla Regione. L’articolo 36, comma 2 del decreto-legge legge 223/2006 (manovra Bersani) ha chiarito che un'area è da considerare fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo strumento urbanistico generale deliberato dal Comune, indipendentemente dall'approvazione della Regione e dall'adozione di strumenti attuativi. Questa qualificazione vale non solo per l’Ici, ma anche per le imposte erariali, dirette e indirette. E’ ormai assodato, tra l’altro, che si tratti di norma di interpretazione autentica, dunque con effetti retroattivi (si veda Corte di cassazione, sentenza 25506 del 30 novembre 2006 e Ctr Lazio, sentenza 238 del 3 ottobre 2006).  

Del resto, che non fosse necessario un piano di lottizzazione per il pagamento dell’Ici, era già stato disposto dall’articolo 11-quaterdecies, comma 16 del collegato alla Finanziaria 2006 (legge 248/2005). Non a caso, nella circolare 28 del 4 agosto 2006, l’agenzia delle Entrate ha precisato che con la norma del decreto Bersani è stato esteso alle imposte sui redditi, all'IVA e al registro, il concetto di area edificabile contenuto nell’articolo 11-quaterdecies, “il cui ambito applicativo era riservato alla sola imposta comunale sugli immobili”.    

A seguito di questo ulteriore intervento legislativo, quindi, è ormai chiaro che un’area è edificabile ed è soggetta all’imposta quando è inserita nel piano regolatore generale, anche se non approvato. Quindi, strumento generale imperfetto, ma efficace. A questa conclusione, tra l’altro, era già arrivata la Cassazione, con la sentenza 13817/2003, che, a sua volta, richiama come precedente la pronuncia delle Sezioni unite (5900/1997). Il giudice di legittimità, anche se con qualche ripensamento in altre pronunce, ha affermato che è sufficiente la deliberazione di adozione del piano da parte del consiglio comunale, che già conferisce allo strumento urbanistico efficacia immediata. La successiva delibera dell’organo regionale perfeziona lo strumento, ma ai fini tributari il terreno è un’entità valutabile sulla base della destinazione edificatoria. E questa destinazione è già recepita dai consociati come esistente. In concreto, vuol dire che, dall’adozione del piano regolatore, il terreno ha un valore di mercato più elevato, che deve essere tassato. 

La legge, poi, non prevede che l’utilizzabilità a scopo edificatorio debba essere effettiva al momento dell’imposizione fiscale. L’articolo 2 del decreto legislativo 504/1992, norma che è stata interpretata, dispone che per area fabbricabile si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio in base agli strumenti urbanistici “generali o attuativi”. Quello che rileva è la potenzialità di edificazione, con esclusione solo delle aree che sono assoggettate dagli strumenti urbanistici a vincolo di inedificabilità.  
Un’area è soggetta al pagamento dell’Ici anche se la potenzialità edificatoria è solo parziale. Quello che conta è il valore di mercato che avrebbe l’immobile in un’ipotetica vendita. Lo ha stabilito la Commissione tributaria di secondo grado di Bolzano, prima sezione, con la sentenza 32 del 9 gennaio 2007. Per il giudice d’appello, i terreni (qualificati edificabili) dal Comune hanno mantenuto una residua capacità di cubatura edificabile “e, comunque, riuscirebbero ad esplicare la propria capacità edificatoria se uniti ad altri terreni confinanti”.

Pertanto, nel caso prospettato, le aree sono soggette al pagamento dell’Ici.
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