Quesito:

Nel caso di un contribuente che dice di utilizzare come abitazione principale un immobile costituito da più unità immobiliari autonomamente accatastate (anche su piani diversi), è possibile l’applicazione per ciascuna di esse delle agevolazioni previste per legge? A tal proposito si ricorda la sentenza della Corte di Cassazione n. 25902 del 29/10/2008.

Risposta

Il quesito propone un caso che può presentarsi con diverse varianti sul tema: a volte i diversi immobili unitariamente adibiti ad abitazione principale sono in comproprietà di entrambi i coniugi; talvolta i diversi componenti del nucleo famigliare sono ciascuno proprietario, in via esclusiva o con quote diverse, di più immobili, che riuniti funzionalmente (ma non catastalmente) vengono complessivamente utilizzati quale dimora abituale dal nucleo famigliare; altre volte ancora, i diversi immobili unitariamente utilizzati sono di proprietà di un solo componente del nucleo famigliare.

Occorre ricordare, innanzitutto, che il Ministero delle Finanze ha sempre sostenuto che in tali fattispecie  le agevolazioni previste per l’abitazione principale possono applicarsi soltanto ad una unità immobiliare e che alle altre, ancorché formanti di fatto un’unica abitazione, vada applicata l’aliquota deliberata per gli altri fabbricati fino a quando non si pervenga ad unificare catastalmente gli immobili (si rammenta, per ultima, la Risoluzione del Ministero delle Finanze 7 maggio 2002 n. 6).

Anche la giurisprudenza di merito delle Commissioni Tributarie, tra cui anche quella di Trento, ha sempre negato l'accorpamento di più u.i.u. ai fini delle agevolazioni (ora esenzioni) ex art. 8 del D. Lgs. n. 504/1992.

Con la sentenza n. 25902 del 29/10/2008 la Corte di Cassazione, pronunciandosi su un ricorso, fa propria un’interpretazione estensiva delle norme relative all'applicazione delle agevolazioni in materia di ICI, in base ad un principio di trattamento più favorevole nei confronti del contribuente.

In particolare essa sostiene che “deve affermarsi il principio secondo cui ai fini dell'imposta comunale sugli immobili (ICI), il contemporaneo utilizzo di più di una unità catastale come "abitazione principale" non costituisce ostacolo all'applicazione, per tutte, dell'aliquota prevista per l'abitazione principale, sempre che (cfr., analogamente, per l' agevolazione "prima casa", Cass. , n. 563 del 1998, cit.) il derivato complesso abitativo utilizzato non trascenda la categoria catastale delle unità che lo compongono, assumendo rilievo, a tal fine, non il numero delle unità catastali ma (la prova del ) l'effettiva utilizzazione ad "abitazione principale" dell'immobile complessivamente considerato, ferma restando, ovviamente, la spettanza della detrazione prevista dal secondo comma dell'art. 8 una sola volta per tutte le unità.”
La sentenza citata è stata ampiamente commentata dalla stampa specializzata, a volte mettendo l’accento sulla disapplicazione delle risultanze catastali, altre volte evidenziando aspetti di criticità derivanti dall’applicazione del principio affermato, sia per le difficoltà di controllare e contrastare comportamenti elusivi, sia perché il Decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, richiama espressamente e ripetutamente il concetto di “unità immobiliare”: all’art. 2, nel dare la definizione di “fabbricato”, ai fini dell’applicazione dell’imposta, si afferma che “per fabbricato si intende l'unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano …..”, con esplicito riferimento quindi alle risultanze catastali e, successivamente, all’art. 8, nel prevedere le agevolazioni per l’abitazione principale.

Da notare anche la contraddizione col principio espresso nella più recente sentenza n. 18565 del 21.08.2009, con la quale, al fine dell’esenzione da I.C.I. dei fabbricati rurali,  si afferma invece che è rilevante il classamento catastale degli immobili.

Considerato tutto ciò, non si può fare a meno di suggerire in merito alla problematica oggetto del quesito un atteggiamento prudente ed accorto, ancorato ai seguenti punti, che non appaiono in contrasto con quanto affermato dalla Cassazione: 

1. la detrazione per l’abitazione principale prevista dal secondo comma dell'art. 8 del D. Lgs. n. 504/1992 spetta comunque una sola volta;

2. la giurisprudenza si esprime sempre su un caso concreto e quindi è di volta in volta necessaria ed opportuna una verifica circa l’effettiva destinazione ad unica abitazione principale delle due o più unità immobiliari per le quali viene chiesta l’agevolazione/esenzione; la stessa Corte di Cassazione, nella parte finale delle motivazioni della sentenza citata, afferma che assume rilievo “…. la prova dell'effettiva utilizzazione ad "abitazione principale" dell'immobile complessivamente considerato …”  e che “… la causa, siccome bisognevole dei conferenti accertamenti fattuali, deve essere rinviata ad altra sezione …”; al lato pratico si suggerisce di controllare presso l’Ufficio Tecnico Comunale l’esistenza di progetti autorizzati da cui risulti l’unificazione delle unità immobiliari o, in mancanza, di eseguire un sopralluogo sul posto per accertare l’effettiva formazione di un’unica abitazione principale "per una normale vita familiare" (questa la locuzione utilizzata nel ricorso su cui s’è pronunciata la Corte), escludendo dai benefici quelle unità che risultassero di fatto inutilizzate od impiegate come deposito di materiali alla rinfusa o comunque non rispondenti all’utilizzo per cui il legislatore ha previsto l’agevolazione/esenzione;

3. come già ricordato sopra, la sentenza in esame subordina la fruibilità dell’esenzione alla circostanza che “… il derivato complesso abitativo utilizzato non trascenda la categoria catastale delle unità che lo compongono …”: occorre quindi verificare che con l’unificazione delle unità immobiliari non si sia formata un’abitazione con le caratteristiche previste per le categorie A1, A8 ed A9, che, com’è noto, sono escluse dall’esenzione introdotta dall' art. 1 del D.L. 27 maggio 2008 n. 93; in termini pratici questa certezza si può avere solamente con un nuovo  accatastamento, poiché la categoria catastale e la rendita risultanti non saranno equivalenti alla somma delle rendite dei due immobili singolarmente considerati, in relazione al diverso livello di finiture, di servizi, di numero e superficie dei vani di cui sarà dotato il nuovo alloggio, valutazioni che richiedono la competenza del Catasto. Il nuovo accatastamento sarà inoltre prova inequivocabile della volontà del contribuente di utilizzare in maniera unitaria l'immobile ed il nuovo valore catastale costituirà un elemento essenziale per il calcolo dell'imposta, la quale, seppur non più dovuta per l’abitazione principale, deve essere comunque calcolabile anche ai fini della rendicontazione allo Stato del minor gettito realizzato dal Comune; ne consegue che, ove il contribuente non abbia dato corso spontaneamente alla variazione catastale in conformità a quanto previsto dall’art. 20 del R.D.L. 13.4.1939, n. 652 e s.m., dovrà essere il Comune a sollecitare tale adempimento, a norma del comma 336 della Legge n. 311/2004 (Finanziaria 2005). Nei casi in cui l’Ufficio del Catasto non possa procedere all’unificazione delle due unità immobiliari, sarà opportuno acquisire dallo stesso dichiarazione in tal senso, ove si attesti anche la presenza delle condizioni poste dalla sentenza della Cassazione, ossia che “il derivato complesso abitativo non trascende la categoria catastale delle unità che lo compongono”; appare evidente che tale valutazione, per sua natura, non può che essere fatta esclusivamente dall’Ufficio preposto all’accertamento catastale;
4. si ritiene, infine, che la decorrenza dell’agevolazione/esenzione non possa retroagire a periodi d’imposta antecedenti a quello per il quale il contribuente ha presentato la dichiarazione di variazione I.C.I. per rendere nota al Comune l’intervenuta unificazione delle unità immobiliari; in questo senso si è recentemente espressa la Corte di Cassazione con la sentenza n. 19638 dell'11 settembre 2009, relativa alla qualificazione di un’area edificabile come pertinenza di un fabbricato, nella quale sostiene che “Il rapporto d’ICI s’instaura attraverso la denuncia del contribuente, mediante la quale egli dichiara la sua situazione di possesso rilevante per l’ICI e sulla base di essa egli stesso provvede alla liquidazione periodica dell’imposta. L’impostazione iniziale viene variata, oltre che per l’eventuale intervento accertativo del Comune, ogni volta che nella situazione possessoria del contribuente s’introduca una modificazione e il contribuente rinnovi la dichiarazione adeguatrice.”
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