Quesito: 
Particella fondiaria utilizzata dal soggetto passivo per accedere alla propria abitazione: possibilità di considerare la stessa come pertinenza dell’abitazione principale. Valutazioni circa il valore dell’area.
Risposta:

Per rispondere al quesito posto è necessario analizzare l’assoggettabilità ad ICI delle particelle fondiarie adiacenti ad una p.ed, ma accatastate in maniera autonoma.

E’ ormai giuridicamente pacifico che le pertinenze di un fabbricato ai fini dell’ICI sono determinate ai sensi dell’art. 817 del codice civile. Nella sentenza allegata al quesito (Cass. civ. n. 5755 del 16/06/2005) questo viene nuovamente ribadito motivando che l’art. 2 del D.Lgs. 504/92 esclude l’autonoma tassabilità delle aree pertinenziali e questo indipendentemente che siano fabbricabili o meno. La sentenza inoltre evidenzia che per valutare se un’area è pertinenziale è necessario verificare la sua destinazione effettiva e concreta al servizio ed ornamento di un’altra cosa.

Le conclusioni che si devono trarre dalla sentenza in oggetto, affinchè un’area possa essere considerata pertinenziale, possono essere sintetizzate come segue:

occorre un elemento oggettivo:  l’area deve essere al servizio di un fabbricato, deve quindi esistere un nesso fattuale fra tale area e l’immobile principale. 

occorre un elemento soggettivo: la volontà da parte del soggetto passivo di destinare tale suolo a pertinenza dell’immobile principale.

Alla luce di quanto sopra si possono ipotizzare numerose casistiche che consentono di risolvere molti problemi legati all’ICI . Vediamo di esplicitarne alcune:

a) La graffatura catastale non rileva al fine di stabilire il vincolo di pertinenzialità; quindi, per contro, anche un’area fabbricabile graffata potrebbe diventare soggetta ad ICI se difetta del vincolo. Per esempio se ci troviamo di fronte ad un area graffata che però risulta di fatto separata con reticolati o muri ovvero se risulta affittata o comunque non nella disponibilità del soggetto passivo della cosa principale potremmo dire che tale area deve scontare l’ICI in quanto manca dell’elemento oggettivo.
b) L’area deve avere un nesso di pertinenza con il fabbricato che non può essere scisso salvo procurare un danno alla cosa principale. Da questo potremmo desumere che una p.f. recintata con entrata autonoma non può essere considerata pertinenza in quanto manca del collegamento diretto con la cosa principale. Se sull’area è in atto una coltura intensiva di prodotti destinati alla vendita difficilmente si potrà sostenere che la stessa rientra nel concetto di pertinenza (mancanza dell’elemento oggettivo).

Se per quanto riguarda l’elemento oggettivo è abbastanza semplice verificarne la veridicità, molto più difficile è stabilire l’elemento soggettivo cioè la volontà del contribuente di destinare l’area a pertinenza della propria abitazione. Alla luce della sentenza allegata al quesito, la dottrina aveva ipotizzato che quale elemento soggettivo può considerarsi la graffatura, in quanto volontà dichiarata in sede di denuncia catastale, oppure anche il mancato pagamento (volontà espressa con atteggiamento concludente in sede di versamento dell’imposta). Anche giornali specializzati, alla luce della sentenza, consigliavano ai contribuenti di non procedere al versamento ma di premunirsi, ai fini di un possibile accertamento, di fotografie datate per ogni periodo d’imposta.

E’ chiaro che tale impostazione presentava non pochi problemi di gestione per i funzionari responsabili del tributo in quanto sarebbe stato necessario effettuare continui sopralluoghi al fine di accertare correttamente se un’area fabbricabile potesse essere considerata pertinenza di un fabbricato.

A modificare tale impostazione è intervenuta una recente sentenza della Suprema Corte (n. 19638 dell’11 settembre 2009) che, mantenendo saldi i concetti della precedente circa l’applicazione dell’art. 817 del codice civile, lega la volontà soggettiva del soggetto passivo alla dichiarazione ICI. Sempre secondo la Corte quindi la mancata dichiarazione dell’area indica la volontà dello stesso a ritenere l’area fabbricabile.
La sentenza inoltre enuclea un ulteriore importante concetto. L’art. 2, comma 1, lett. b) del D.Lgs. 504/92 è da considerarsi norma generale (tassabilità delle aree fabbricabili) mentre quanto previsto dalla precedente lettera a) (per fabbricato si intende l’unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano, considerandosi parte integrante del fabbricato l’area occupata dalla costruzione e quella che ne costituisce pertinenza;) è da considerarsi norma speciale o “se si vuole, derogatoria”, della “regola della non imponibilità ICI dell’area pertinenziale, anche se, secondo la giurisprudenza di questa Corte, essa sia edificabile”.
Partendo dai presupposti di cui sopra (succintamente descritti) la Suprema Corte conclude con la seguente massima circa l’integrazione di quanto previsto dall’art. 2, comma 1, lett. a) con l’aggiunta di “conio giurisprudenziale”: “Ai fini dell’imposta di cui all’art. 1 dell’ICI: a) per fabbricato si intende l’unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano, considerandosi parte integrante del fabbricato l’area occupata dalla costruzione e quell’area che, per espressa dichiarazione del soggetto passivo dell’imposta esposta nella denuncia iniziale, o nella denunzia di variazione, e a prescindere dalla previsione della sua edificabilità contenuta negli strumenti urbanistici comunali, ne costituisce pertinenza…;”.

Alla luce della nuova interpretazione della Corte il compito del Responsabile comunale risulta sicuramente più agevole. E’ sufficiente infatti verificare quanto dichiarato dal soggetto passivo per capire se un’area fabbricabile è da considerarsi pertinenziale di un fabbricato ed eventualmente procedere ad una verifica puntuale.
Applicando quanto sopra detto, la risposta al quesito risulta abbastanza agevole. L’area richiesta come pertinenza dal contribuente possiede il requisito oggettivo in quanto strada d’accesso, ma deve essere denunciata ai fini ICI per possedere anche l’ulteriore requisito legato all’aspetto soggettivo. In mancanza di tale dichiarazione l’area è da considerarsi, per volontà del soggetto passivo, fabbricabile e quindi soggetta ad imposta. Qualora le pp.ff. in questione non siano state a suo tempo dichiarate ai fini ICI con la specificazione che trattasi di pertinenza e siano pertanto da considerare imponibili in virtù del principio affermato dalla recente sentenza n. 19638 dell’11 settembre 2009, potrebbe trovare applicazione quanto previsto dall’art. 6 comma 2 del D. Lgs. 472/1997 in materia di non applicazione delle sanzioni quando la violazione è dovuta a “obiettive condizioni di incertezza sulla portata e sull’ambito di applicazione delle disposizioni”.
Per quanto riguarda il secondo quesito circa la necessità del diritto di passo per accedere ad un terreno in piena proprietà di uno dei comproprietari dell’immobile si evidenzia che il quesito esula dalle competenze dello scrivente tavolo tecnico. Peraltro sembra evidente che essendo il proprietario del terreno anche comproprietario dell’immobile (quindi anche delle aree di pertinenziali incluse nella p.ed) il diritto di transitare sulle stesse sia insito nella proprietà posseduta. In caso contrario anche la moglie non avrebbe via di accesso alla p.ed. essendo la p.f. 998/3 (strada di accesso) di completa proprietà del marito.
Preme invece puntualizzare che la deliberazione comunale che stabilisce il valore degli immobili è da considerarsi alla stregua degli studi di settore (in tal senso Corte di Cassazione sez. tributaria sent. n. 20256/2008, sez. V° civile n. 21764/2009). La necessità dell’ufficio di conoscere la disciplina del diritto di passo nel caso specifico, sembra dipendere solamente dal valore da attribuire al terreno edificabile identificato nella p.f. 994/2. Come evidenziato dalla giurisprudenza, il valore da attribuire deve tenere conto in prima battuta del valore in comune commercio al 1° gennaio dell’anno d’imposizione (art. 5, comma 5, del D.Lgs. 504/92) e successivamente dell’eventuale deliberazione comunale. Se l’ufficio è in possesso di valori diversi da quelli previsti nella deliberazione comunale, mi riferisco in particolare alla denuncia di successione, può utilizzare tale dato per il calcolo dell’ICI (in tal senso Cassazione civ. Sez. V°, Ord. n. 27771 dd. 21/11/2008). Nel caso invece il terreno avesse caratteristiche non previste nella deliberazione comunale sarà necessario procedere ad una sua valutazione. La stessa potrebbe essere effettuata in contrapposizione con il contribuente per mezzo dell’Istituto dell’accertamento con adesione, in particolare con la procedura prevista per il “procedimento ad iniziativa dell’ufficio” (art. 7 della bozza di Regolamento predisposto dallo scrivente Consorzio).
