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I'evento dannoso interessa pitl fondi rusti-
ci, gli stessi uffici tecnici erariali, in seguito
alla richiesta dei sindaci o di altri soggetti
appartenenti ai comuni interessati e nell’in-
teresse dei possessori danneggiati, sentiti i
competenti ispettorati provinciali, possono
procedere alla delimitazione delle zone
danneggiate, trasmettendo alle competenti
Agenzie delle entrate, le coreografie delle
zone, i dati catastali e il reddito dominicale
attribuito ai terreni facenti parte del com-
prensorio colpito®®,

sui redditi, Padova, 2009,

mente al reddito agrario).

alcun onere di provvedere in proprio ai sensi del 3°

1480

Capitolo IX
Redditi dei fabbricati

€ Risulta rilevante sottolineare chelaRM. 15 -10.1975, n. 9/2167, ha aff
ni di categoria possono richiedere Pintervento degli Uffici Tecnici Erariali.
&1 Con decisione n, 2960 del 7.4.1987, la Commissione Tributaria Centrale ha ritenuto che la circosfan-
za che il sindaco abbia omesso di richiederé all'Ufficio che venissero delimitare le zone danneggiate ed
accertati i danni non determind Linapplicabilita del beneficio fiscale, una volta che I'Ufficio d
ste & stato messa in grado di conoscere la reale situazione di fatto dall’'U. T.E. A tal riguardo,
Uassazione, con sent. 16.4:30.7.2002, n. 11228, ha precisato che sul sin,

Si ricorda che I'evento dannoso deve essere
denunciato dal possessore danneggiato nej
tempi soprd esposti con apposita istanza da
inviare al competente ufficio tecnico eraria:
le; quest’ultimo dovra accertare la sussi:
stenza delle condizioni  préviste - dallg
norma, sentito il parere dell’ispettorato
provinciale dell’agricoltura e procedere ad
inviare la comunicazione all’Agenzia: delle
entrate competente!,

GIUSEPPE GIANGRANDE

Riferimenti normativi: artr. 36 55, D.P.R. 22.12.1986, n.917:

Bibliografia: D'AMaTI N (a cura di), L’z'rfzposta sul reddito delle persone fisiche, Torino,
1992; Fantozzr A. (a cura di), Commentario breve alle leggi ributarie, I~ Tuir ¢ leggi con-
plementari, Padova, 2010; TINELLI G. (a cura di), Commentario al testo unico delle imposte

Sommario: 1. Dall'imposta fondiaria all'imposta sui fabbricati. 2. La rilevanza del reddito ef
fettivo e il passaggio al reddito medic ordinario. 3. | redditi dei fabbricati nel quadro della
riforma tributaria degli anni ‘70: I'inclusione nel reddito complessivo. 4. L'approdo al nuovo
t.u. delle Imposte sui Redditi del 1986, 5. Lq fiscalita immobiliare degli anni ‘90'tra tassazione
reddituale e patrimoniale. 6. Il quadro attuale: I'affermarsi di regimi’sostitutivi,

eventi naturali dovessero spettare anche in presenza di contratto daffitto di fondo rustico e & chiedeva

ulteriori istruzioni al fine di compilare correttamente il modello 730/2004 per redditi 2003, L’Agenzia
delle entrate, dopo aver affermato che “se il terreno é concesso in affi

concorre a formare il reddito complessivo dell’affittnario” ha conferm
volazioni spettano sia al proprietario (limitatamente al réddito dominicale) che all’affitruaric (limitata.

140 per uso agricolo, il reddito agrario
ato che nell’ipotesi presentatale age-

1 1 . .
ermato che anche le associazio-

elle impo-
la corte di
golo contribuente non grava

co., dell’art. 28 t.uir. Pertanto, I'Amministrazioné
anziaria, in presenza di-calamita riconosciuta con apposito decreto

ministeriale, non pud negare al
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1. Dall'imposta fondiaria all'imposta svi
beﬁcaﬁ
Nell’ambito delle riflessioni volte all’ado-
zone di un sistema tributario dello Stato
[taliano finalmente unificato nel 1861, si
era diffuso il convincimento ¢he la scelta di
istituire imposte nuove o accrescere quelle
esistenti avrebbe dovuto essere preceduta
dalla perequazione dell'imposta fondiaria L
wibuto avente ad oggetto la rendita deri-
qante dal possesso di terreni agricoli e fab-
bricati, In allora, la legge prevedeva il ¢.d.
“contingente”, stabilendo la misura com-
plessiva del gettito annuo riveniente dal-
P'applicazione di tale forma d'imposizione
“nterno dei singoli compartimenti cata-
stali entro cui era suddiviso lo Stato. Nella
prospettiva di assicurare una pit equa com-
partecipazione dei diversi territori al rag-
giungimento dell’obiettivo di gettito previ-
sto dalla legge, si era ritenuto di applicare
un “conguaglio” di tale imposta a carico di
alcune zone del Paese la cui ricchezza fon-
| diaria avesse beneficiato, in passato, diuna
tassazione inferiore. Ci0 aveva richiesto,
peraltro, che la tassazione dei proventi im-
mobiliari fosse soggetta ad un regime diver-
so rispetto,a quello cuisarebbero state sot-
toposte le altre manifestazioni di ricchezza
del contribuente,  in;, applicazione del
“dogma della specialita’*.
Non erano tuttavia mancati i tentativi di in-
trodurre nel sistema italiano un’imposta ge-
nerale sulle entrate che colpisse, oltre la

«ricchezza mobile”, anche quella di fonte
immobiliare, onde evitare che Yimposta
fondiaria si traducesse in un canone che
gravando sui proprietari = oltre che sui tito-
Tari di diritti reali di godimento sui beni —
avrebbe inciso anche sulla circolazione
degli immobili, influendo sulle scelte 'dei
potenziali acquirenti che avrebbero dovuto

farsi carico dell'imposta’.
Queste istanze sONO rimaste inascoltate poi-
ché I'imposta fondiaria assicurava un gettito
certo e significativo; il ché aveva portato alla
scelta di escludere la tassazione delle rendite
degli immobili dall’imposta di ricchezza mo-
bile di cui alla L. 14.7.1864, n. 1830} Jche
avrebbe petcid colpito tuttii redditi ad ecce-
gione di quelli “procedenti da beni stabili”,
soggetti, per'appuntos all'imposta fondiaria
disciplinata contestualmente’.
A segpito  dell’adozione del testo unico
delle imposte dirette del 1877, questa im-
postazione di fondo sarebbe rimasta immu-
tata, prevedendosi tuttavia, in chiave, “an-
tielusiva”?, che i redditi di natura fondiaria
fossero assoggettati all imposta di ricchezza
mobile solo qualora il possessore di detti
redditi non avesse assolto un tributo in re-
lazione ai medesimi®.
Orbene, nella sua formulazione originaria
(1864), 13 base impo ibile dell'imposta fon-
diaria era rimessa alle risultanze catastali.
Sennonché, la sussistenza, in allora, di ven-
ticinque sistemi differenti, determinandone
un’applicazigne, non uniforme, aveva spin-

ova, 1988, 108. Sull’imposta fon-

1 V. MaroNGIU G., Alle radici dell ordinamento tributario italiano, Pad
Milano, 1956, nonché a RUMBOL-

diaria si rimanda a D’AMATIN,,
pr T., Le imposte fondiarie, Torino, 1961.
2, V. D’ AmaTi Ny, Fabbricati (imposta sui),

sua struttura, essa gravasse six coloro ch
proprietari del bene. Secondo le proposte

P'impeosta fondiaria mediante il pagamento di una somma
assoggettare i redditi prodotti dai beni immobili all'imposta generale

4 1,,14.7.1864, n: 1831,
5 Cosi Buccico C., Il catasto, cit., 21.
6 Tn questo senso, secondo Bowria P,

© Wolters Kluwer

in'ED, Milano, 1967, 166.

3 V., Buccico C., Il catasto: Profili procedimentalie processuali, Napoli,
e al momento della

dell’epoca, si inten

] 1] sistema tributario, T
bile poteva dirsi legata allimposta fondiaia da un rapporto

Natura giuridica dell'imposta fondiaria,

2008, 18, ctie segnala come per a
sua istituzione e prima attuazione fossero
deva consentire ai proprietari di riscattare
di denaro, con Pobbligo, da quel momento, di
sull’entrata.

orino, 2008, 41, I'imposta di ricchezza mo-
di dipendenza logica.
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to il legislatore” ad applicare diversamente,
e dunque a distinguere, I'imposta fondiaria
sui fabbricati da quella dovuta in relazione
ai terreni. In particolare, si era ritenuto di
prevedere, per i fabbricati, una contribu.
zione basata su un reddito reale o presunto
dell'unitad immobiliare, mantenendo per i
terreni il riferimento ai diversi sistemi cata-
stali esistenti.
Questa “emancipazione” dei fabbricati ri-
spetto ai fondi agricoli era dipesa dal con-
vincimento® che il reddito dei primi dipen-
desse da fattori diversi 'da quelli rilevanti
per. i secondi. Si sosteneva che mentre il
reddito di un fabbricato dipénde dalla ge-
nerdle condizione economica degli indivi-
dui residenti nel luogo in cui esso & posto e
dalla densits della popolazione, il reddito
di un terreno varia in relazione alla stia col-
locazione * topografica, climatologica * ed
agronomica.
Abbandonato dunque, per i redditi dei fab-
bricati, il rifériménto catastale %, ed 6perata
la'scelta per una loro imposizione aricdrata
al reddito reale o presunto, il sistema del-
I'imposta fondiaria — istituita come imposta
sul reddito ‘effettivo dei fabbricati  si sa-
rebbe avvalso della dichiarazione del con.
tribuente ', regime gii in Uso in alcune re-
gioni, come Plemonté e Lombardia, con ri-
sultati' apprezzati. Il metodo dichiarativo
avrebbe consentito di tener ‘conto dell’ef-
fettivitd del reéddito, modulando 1a base im-
ponibile in relazione agli aumenti e alle di-
minuzioni della ricchezza, La base imponi-
bile dell'imposta, ai sensi dell’art. 73 del

7 V.L.11.5.1865, n. 2276.

t.u. delle imposte dirette, era data daled:
dito “netto”, ottenuto detraendo dal reddi!
to'lordo - costituito dai canoni di locazioga
risultanti dai relativi contratti o alle costrg:
zioni analoghe ~ alcuni oneri specificamen.
te indicati dalla legge.
L’obbligo dichiarativo gravava sul soggétto
passivo: del tributo} individuato nel pro:
prietario del fabbricato nonché nei titolai
di un diritto reale di godimento su costry:
zioni o porzioni di costruzioni Stabili dj
qualsiasi specie’o destinazione esistenti. ]
suolo o nel sottosuolo o assicurate stabil-
mente alla'terra suscettibili di generare un
reddito autonomo !,
In proposito, & interessarite proporre’ un
confronto tra la nozione di costruzione ac-
colta nella norma fiscale e quella viceversa
rinvenibile dalla disposizione civilistica.
Va ricordato che nel sistema del codice i:
vile del 1865 gli iminobili sonio tali per na-
tura, per destinazione o per 'oggetto cui si
riferiscono (art. 407 c.c.). In particolare; gli
immobili per natura'sono i terreni, le fab:
briche, i mulini e gli altri edifizi fissi su pila’
stri o formanti parte di una fabbrica (art.
408 c.c.). A'propésito del rapporto tra le
due normeera stato sostenuto® che dal
momento che 1 norma fiscalé hssoggettavi
ad imposta i “fabbrichti” ed ogni altra “co-
struzione stabile” senza tichiedere che-que-
st’ultima sorgesse sd pilastri o facesse parte
di una fabbticd, il concetto di costruzione
stabile nel difitto tributario fosse pit ampio
rispetto a quello di immobile rilevante ai
fini civilistici. E questa ampiezza avrebbe

8 Come segnala D’AmaT! N., Fondiarie (imposte di), in ED, Milano, 1968, 864, tale impostazione venne

illustrata da Minghetti all'interno della relazione governativa al
g g

pragetto di legge presentato alla Gamera.

? Sul rapporto tra imposta fondiaria e sistema catastale v. Mannocc1 P, I.catasto e le fmposte fondiarie,

Milano, 1969.

18 Comerilevato da Sella, “abbundonata 'idea del sisterma catastale, 1 progeto non potéva informarsi che

al principio della rendita reale per vi

a di dichiarazions”.

' Su questa base, se da un lato I'assenza del reddito esclude I'applicazione dell'impdsta, la ricorrenza di
un reddito privo di autonomia impone l'individuazione del tributo - diverso dall'imposta fondiaria sui

fabbricati — cui assoggettare tale ricchezza.

12 V. Stanco G., Trattato sull "imposta sui fabbricati, Napoli, 1908, 20,
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influenzato '’ anche la formulazione del-
[art. 812 c.c. del 1942, norma nel cui con-
esto rilevano, oltre agli “edifici”, le “altre
costruzioni anche se unite al suolo a scopo
ransitorio, e in genere tutto cid che natu-
palmente o artificialmente & incorporato al
suolo”.

In punto di autonemia del reddito prodot-
to va peraltro segnalato che nel corso degli
anni 20 del novecento, i redditi derivanti
dagli immobili qualificabili come opifici as-
sumono una rilevanza fiscale autonoma, sul
presupposto che nella strutturazione di tali
immobili rivestono particolare rilevanza
impianti e apparecchi fissi. Su questa base,
i legislatore™ introduce il principio per il
quale il reddito dei fabbricati e delle altre
costruzioni stabili che costituiscono opifici
industriali & soggetto ad imposta di ricchez-
za mobile. Tale disposizione verra diversa-
mente articolata nella meta degli anni *30,
prevedendosi che I'esclusione degli immo-
bili commerciali da imposta sui fabbricati
rimanga subordinata all’esercizio diretto
dellattivita da parte del possessore del
bene. Viceversa, qualora Pattivitd commer-
ciale sia svolta da un soggetto diverso, il
possessore del bene dovra dichiarare il red-
dito immobiliare. Come sottolineato dalla
dottrina pit autorevole sul tema ', nel no-
stro ordinamento I'imposta fondiaria ha as-
sunto carattere reale, configurandosi come
un obbligo del fondo, assolto dal proprieta-
rio pro tempore. Essa si qualifica come
un’obbligazione propter rens nella misura in
cui 'obbligo contributivo & collegato al di-
ritto reale non in termini occasionali ma ti
pici.

2. La rilevanza del reddito effettivo e il
passaggio al reddito medio ordinario

Nel sistema descritto dal legislatore fiscale
del 1865, i fabbricati e le stabili costruzioni
non sono soggetti, come si & visto, ad
un’imposizione di carattere patrimoniale,
ma reddituale, in proporzione del reddito
netto. Questa impostazione sara valorizzata
dal t.u. delle imposte dirette del 1958, il cui
art. 69 assumera a presupposto dell’impo-
sta il possesso — a titolo di propriet, usu-
frutto, o altro diritto reale — di costruzioni o
di porzioni di costruzioni stabili di qualsiasi
specie e destinazione purché suscettibili di
reddito autonomo. Cosi come I'art. 6 della
legge del 1865 aveva previsto che il reddito
effettivo da denunciare per le costruzioni
soggette ad imposta fosse quello risultante
dagli affitti in corso all’atto della denunzia,
Iart. 74 del t.u. del 1958 disponeva che il
reddito lordo dei fabbricati fosse costituito
dai canoni di locazione risultante dai relati-
vi contratti.

Sennonché, nonostante avesse confermato
che i redditi dei fabbricati sarebbero stati
assoggettati a tassazione nella loro misura
effettiva, il legislatore meditava gia di ab-
bandonare ', nel medio periodo, tale impo-
stazione, volendo riproporre il sistema ca-
tastale sul presupposto che la sua formazio-
ne ex #ovo (e su base nazionale) potesse
consentire di giungere alla ricognizione di
valori attendibili delle rendite. Tale era
I'obiettivo del D.L. 13.4.1939, n. 652, con il
quale si avviava il piano relativo all’accerta-
mento dei fabbricati urbani e alla formazio-
ne del nuovo catasto.

La ricognizione, tuttavia, quantomeno a

* Cfr. D’Amart N., La progettazione giuridica del reddito, Padova, 1974, 111, 136,

" V.art.5,L.30.12.1923, n. 3069.

" V. D’Amant N, La progettazione giuridica del reddito, Padova, 1973, 1, 43, ove I’A. ricorda un fram-
mento del Digesto che riproduce un rescritto degli Imperatori Antonino e Vero, secondo cui in caso di
mancato adempimento del tributo, gli organi finanziari erano autorizzati a procedere direttamente sul

fondo anche qualora esso fosse stato ceduto a terzi.

U V. D’ Anart N, Nuovi profili defle imposte sui redditi, Padova, 1980, 25.

© Wolters Kluwer
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vent’anni di distanza ed in vista dell’espli-
cazione di effetti tributari” pone il proble-
ma del difficile aggiornamento delle rend;-
te delle unita immobiliari, A' ta] fine, preso
atto delle difficolta riscontrate, .con la L.
23.2.1960, n. 131, si stabilisce. che fino a
che non si fosse provveduto alla suddetta
revisione, il reddito di tali unita sarebbe
stato determinato applicando alle rendite
catastali definite con riguardo agli elementi
economici del triennio 1937-’39, i coeffi-
cienti di aggiornamento stabiliti dal Minj-
stero delle Finanze, sentita la commissione
censuaria centrale.
Come ¢ stato osservato 18 il reddito dei fab-
bricati, assoggettato alla relativa imposta,
diviene in tal modo un reddito costituito
dall'insieme delle facolti assunte a conte-
nuto dei diritti reali di godimento sull’im-
mobile secondo I'espressione monetaria ri-
ferita ad una scala di valori censuari, L'im-
ponibile si ricava dalla rendita catastale
rappresentata dalla rendita media ordinaria
ritraibile dal bene al netto delle spese e
delle eventuali perdite, cosi come degli
oneri tributari gravanti sull'immobile.
Se da un lato, riguardando sia i terreni che j
fabbricati, il sistema restituisce all'imposi-
zione fondiaria quell’unita sostanziale che
I'aveva connotata in origine, allo stesso
modo, tuttavia, esso & comungque in grado di
esprimere adeguatamente la distinzione tra jl
reddito dei fabbricati e quello dei terren;. Ij
primo coglie il valore d’uso del complesso
deivani che compongono la costruzione, in-
tendendo rappresentare il grado di utlita
cheil bene & in grado di fornire; il reddito dei
terreni & viceversa legato al valore dei pro-

dotti del fondo e, oltre alla loro tipologia,
tiene conto del grado di fertilita del terreno.
Sennonché, il passaggio dalla tassazione del
reddito effettivo a quella del reddito medio
ordinario si presta, quantomeno in appa-
renza, a possibili censure di costituzionalits
in punto di violazione del principio di ca-
pacita contributiva (art. 53 Cost.), poichéla
rendita catastale — peraltro calcolata ade-
guando mediante coefficienti le rendite di
vari decenni prima - non corrisponde al ca-
none effettivamente percepito dal posses-
sore dell'immobile. Sul punto, la Corte Co.
stituzionale * ha tuttavia precisato che la ca-
pacita contributiva non & data dal reddito ef.
fettivamente percepito dalla persona grava:
ta dal tributo, poiché quando oggetto
dell'imposta & una cosa produttiva la capaci-
ta contributiva ¢ rivelata dall'attitudine del
bene a produrre un reddito economico e
non dal reddito che ne ricava il possessore,
dalla produttivita, dunque, e non dal pro-
dotto reale. Secondola Corte, in particolare,
“é giusto che civ avvenga, perché | ‘imposta co-
stituisce anche incentivo ad una congrua uti-
lizzazione del bene (...). La legge che disciply-
na le imposte immobiliars non puo indulgere
all'inerzia, all'incapacita di gestione, ally libe-
raliti del contribuente, che ad esempio non
tragga adeguato compenso dall’impiego del
suo immobile. Percio colpisce 1 possessore
non sopra il canone effettivamente consegur-
to, ma su quello che, a pariti dy condizions,
avrebbe potuto conseguire I'nomo medip it
ferme restando le opportune tutele qualora
si riscontri un significativo scostamento?,
Questa impostazione ¢ ritenuta poco per-
suasiva e contraddittoria da autorevole dot-

17 1l sistema catastale sara destinato ad es
8 V.D’AmATIN,, Fondiarie, cit., 866.
B Vv.C Cost., 31.3.1965, n. 16.

2 Sul punto, infatti, I'art, 25,RD.L.13.4.1939, n, 652 pri
feriore di almen, i i ibi

plicare effetti tributari a seguito del D.M. 4.12.1961.
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e —

rina™, poiche sembra descrvere 1l sistema
catastale come tondato sulla mera potenzia

lita produttiva der beni anziché sul reddito
medio ordinario, determinato sulla base di
elementr “saldamente ancorat alla realta”.
Detto altrumentr: poiche 1l reddito medio or

dinario rilevante ar fin: della determinazione
del reddito det tabbricatt ¢ determinato sulla
base di critert di media riteriti all’esperienza,
non saremmo di tronte ad nn reddito poten-
zale - ¢ presuntivo — ma ad una capacita
contributiva attuale, ferma restando la ne-
cessita della sua revisione

Nonostante il passageto dal reddito ettetnr-
vo a quello medio ordinarto determinato
catastalmente, permane 'obbligo del con

tribuente i dichiarare annualmente i pro-
pri reddiri immobiliar, assoggettandolr ad
un’imposizione proporzionale-

3. I reddit dei fabbricati nel quadro della
riforma fributaria degli anni ‘70: Iinclusione
nel reddito complessivo

Nell’ambito del piu generale percorso
verso la grande riforma tributaria degls
anni '70, il tema della tassazione det reddit
di fabbricatr viene ticondotto al dibatto
relativo all introduzione di un imposta per
sonale ¢ progressiva sul reddito complessi-
vo netto annuale - S'meende moal modo
realizzare un protondo mitamento di pro
spettiva. abbandonando 1l dogma della spe
cialtta — e dunque ponendo tine all’autono
ma tassazione della rect immobils
rispetto a quella mabiliar iportandc
proventi in esame nell’alveo di un’unica im-
posta, ancordia come in passato alla dichia-
razione del contribuente ¢ basata, per la de

voDe M Lok

terminazione del reddito, sulle risultanze
atastali
[a riforma pone oltremodo fine alla tassa
1one proporzionale e alle disparita di trat
tamento che lino a quel momento avevano
caratterizzato la categoria det redditt di eui
trattast.
[n tale trangente, wntatts, la dottrina pit au-
torevole® sottolinea I'irrazionale discrimi
aaztone del loro trattamento, poiché essi,
pur della medesima natura, subiscono pre
lievi profondamente ditterenziatr tra loro
{'no a quel momento I'imposta sui fabbri
catl ¢ stata nvero applicata con un’aliquota
Jwversa da quelle previste per il reddito do-
mintcale e agrario e st caratterizza per la
revisione di plurime sovraimposte di spet
nza comunale, provinciale e camerale atte
+ determinare un'aliquota globale partico
armente incisiva
[ uniticazione dr tali reddit sotto la deno-
nmmazione di “redditi tondiart” & ritenuta
impropria dalla dottrina*, la quale tuttavia
tileva che il loro tratto comune ¢ quello del
["accertamento catastale.
[a nuova disciplina ripropone il tema del
rapporto tra la nozione di immobile valevo-
e at fini tiscalt e quella accolta in ambito ci
ilisttco, punto sul quale la dottrina rileva
he d legislatore del DR n. 597/19/3
abbia mantenuto, all' interno dell’art. 32, la
ormula gid accolta nel testo unico delle im
woste dirette, prevedendo che 1 reddito dei
bbricatt e quello derivante dal possesso, a
itolo di proprieta, usufrutto, o altro diritto
cale, di costruzioni o di porzioni di costru
iont stabili, di qualsiast specie ¢ destina
zione, esistent sul suolo o nel sottosuolo o

cate w Taleld wed eoiiti i i, Milano, 2000, 414,

Dai pisiodo daiposta 1952, Tai 1L L 4111951, 001219 aveva fissato Paliquota del 5.

Sul disegno dilegge delega . Z
tiboring cribataria, Padova, 1968, 5t

G L vifoiniea dedd viposizione direita, in AANV ., Aspeits deila

YV TS G Bezons atla vifora tribuara, Padova, 1972, 74-76.
slatiqueta erariale dei 50, si accompagnava la sovraimposta comunale (9761, quella provinciale
11 o, ¢ quella cameraie (0,55 %) per un'aliquota complessiva che superava il 33% .

e [y 7’\,' Ol g

Wl Nl er

B

Milane, 1977, 60
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assicurate stabilmente alla terra, suscettibili
di un reddito autonomo?’.
L’equiparazione, alle costruzioni, delle por-
zioni di costruzioni, avrebbe una radice nel-
I'art. 408 c.c. 1865%, laddove tale disposizio-
ne, come rilevato pili sopra, si riferisse anche
alle “parti di una fabbrica”. Lo stesso art. 32
prevede che sono, parte integrante dei fab-
bricati le aree occupate dalle costruzioni e
quelle che ne costituiscono le pertinenze.
1 riferimento alle aree occupate dalle costru-
zioni & stato giudicato infelice? nella misura
in cui le costruzioni sono beni immobili pro-
prio in quanto esistenti sul suolo, di talché la
loro sussistehza assorbe I'autonoma rilevan-
za del suolo su cui esse sorgono. Secondo la
medesima dottrina, tale disposizione an-
drebbe letta allaluce dell’art. 22, che esclude
che tali arée siano produttive di reddito do-
minicale, con cid confermando che le aree
destinate a scopi edificatori diventano com:
ponenti della nuova entita economica e.con-
corrono ad accrescerne il reddito. Questa
conclusione & condivisibile, fermo restando,
tuttavia, che I'art. 22 esclude che producano
reddito dominicale le (sole) arée che costit
tuisdono pertinenze dei fabbricati, mentre
I’art. 32 contempla tali aree separatamente
rispetto a quelle occupate dalle costruzioni:
Tale ultima norma puo éssere ritenuta dun-
que autosufficiente in'punto di irrilevanza
reddituale delle aree occupate dalle costru-
zioni.

La circostanza che la costruzione debba ¢s:
sere suscettibile di generare un reddito autg.
nomo comporta che esso debba derivare da]
possesso del solo fabbricato. Di conseguen;
za, se la legge non considera produttive di
redditi fondiari le costruzioni rurali®, cio dit
pende dalla circostanza che esse costituisco,
no un elemento del “capitale terra” in qua,
to concorrono a produrre il reddito domini:
cale.
In punto di costruzioni rurali si registra una
significativa modifica rispetto al preceden-
te sistema dell'imposta sui fabbricati; Ed
invero, qualora I'affittuario del fondo prov:
veda all’edificazione di una costruzione ru:
rale; essa non si considera produttiva: di
reddito di fabbricati, poiché il reddito con-
seguito dall’affittuario non & considerato
reddito d'impresa ma reddito agrario, con
la conseguenza che esso, determinato cata-
stalmente, non tiene conto di tali costruzid-
ni.Tale effetto rientra nella logica della tas:
sazione catastale, poiché-la costruzione di
nuovi immobili rurali non determina una
revisione dell’estimo?!.
Il nuovo sistema introdotto  dall'IRPEF
conferma peraltro il separato trattamento
riservato ai redditi degli immobili strumen-
tali per I'esercizio di attivita d’impresa da
parte del possessore o da parte del soggetto
cui sono imputabili i tedditi-del possesso, o
da parte di altri soggetti cui sono imputabi-
li i redditi del possessore 2.

*"" Vi rientrano anche, quindi; i mercati (bestiame, pesce) costituiti da un recinto in faufatura - e carat-
terizzati da eventuali muri divisori e banchi infissi stabilmente al suolo - le cantine, le chiatte e gli stabi:
limenti balneari galleggianti sul mare.o nei fiumi ma collegati in modo stabile alla terra.

% Cosi D'AMATIN., La progettazione giuridica del reddito, cit,; IL, 141. L’A. rileva che il riferimento alle
porzioni si ritrova sia all'interno del regolamento dell'imposta sui fabbricati del 1877, sia nelle disposi-
zioni concernenti il catasto edilizio, il cui art. 5 prevede che si considera unita immobiliare urbana “ogni
parte di immobile che, nello stato in cui si trova, & di per se stessa utile e atta a produrre un reddito proprio”.
# Cfr. D’AMATL N., La progettazione ginvidica del reddito, cit., T, 142.

* Tali sono quelle appartenenti al proprietario del fondo o all’affittuario che siano destinate: /) all’abi-
tazione delle persone adderte alla coltivazione della terra o alla custodia del bestiame, escluse quelle oc-
cupate da soggetti che amministrano o dirigono Iazienda agricola; #) al ricovero degli animali, nonché
alla conservazione di macchine, attrezzi, scorte e pradotti; #7) alla trasformazione dei prodotti agricoli.
3! Cost, BErLir A., L'imsposta sul reddito delle persone fisiche, cit., 84.

32 Per un approfondimento v. MoscHETT F., La tassazione degli immobili strumentali per Pesercizio di
imprese commercialt, in Imp. dir. er., 1978, 49,

1486 © Wolters Kluwer
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In proposito va ricordato che sul tema rile:
vanotaluni profili di diritto familiare: finoalla
L. 2.12.1975, n. 576, i redditi della moglie
erano imputati al marito, con la conseguenza
che qualora tale soggerto esercitasse attivita
commerciale nel fabbricato della moglie; il
reddito dell'immobile non sarebbe stato qua-
lificato come reddito fondiario ma comie red-
dito d’impresa del marito. Alla medesima
conclusione si sarebbe pervenuti nella fatti-
specie inversa. A seguito del venir meno del-
P'imputazione exJege dei redditi dei coniugi,
lanorma varra esclusivamente per i redditi dei
beni dei figli minorenni entro cuisia esercitata
un’attivita d'impresa da parte di uno o en-
trambi i coniugi.
Nel sistema dell’imposta personale posseg-
gono natura fondiaria i redditi degli immo-
bili che pur strumentali ad un’attivita com-
mercible sono dati in locazione a terzi. In
questo caso il reddito prodotto dal capitale
immobiliare & costituito dal canone di affit-
to depurato delle spese di manutenzione.
Cormne gia nell’ambito del precedente siste-
ma dell'imposta sui fabbricati, non rileva,
ai fini impositivi reddituali, la sussistenza di
una detenzione che tragga titolo da un'rap-
porto di carattere obbligatorio instaurato
con il préprietario del bene e dunque i di-
ritti personali di godimento. Ne consegue,
ad esempio, che il reddito conseguito dal
locatario a fronte della sublocazione del-
P'immobile non costituisce reddito fondia-
rio ma rientra nella categoria dei redditi di-
versi®.
Sul fronte della determinazione della base
imponibile, come si & fatto cenno in apertu-
ra, la riforma degli anni '70 conferma, al-

I'art. 34, che il reddito dei fabbricati & costi-
tuitd: dal reddito’ medio ordinario, alle
netto delle spese di riparazione e manuten-
zione e diogni altra eventuale spesa o per-
dita. 11 reddito medio ordinario, in partico-
lare, & determinato, secondo le norme della
legge catastale, i mediante Lapplicazione
delle tariffe d’estimo stabilite per’ciascuna
categoria e classe, ovvéro, per i fabbricati a
destiniazione speciale, mediante la stima di-
retta. La stima & sempre soggetta a verifica,
di talché qualora per un triennio il reddito
lordo effettivo di un'unitd immobiliare, ri-
dotto di un quarto, differisca dalla rendita
catastale per almeno un quinto. di essa,
I'Ufficio tecnico erariale procede al nuovo
classamento. Il reddito lordo effettivoié co-
stitdito dai canoni di locazione risultanti
dai relativi contratti, o, in mancanza di que-
sti, & determinato comparativamente ai ca-
noni. di locazione di unitd immobiliari
aventi caratteristiche similari e ubicati nello
stesso fabbricato o in'fabbricati vicini:
La previsione di meccanismi attia verificare
la rispondenza delle risultanze catastali con il
reddito-effettivo conferma che il legislatore
ha inteso manifestare una preferenza per il
medesimo, vanificandoin concreto, secondo
la dottrina*, la stima censuaria e riducendo-
la ad un mero riferimento al quale rapporta-
re il reddito effettivo. In ultima analisi, se-
condo lo stesso A., nel definire il catasto ur-
bano il legislatore avrebbe coltivato I'illusio-
ne di poter riproporre un sistema analogo a
quello del catasto rurale, la cui attendibilita
¢, quantomeno in linea di principio, di gran
lunga maggiore, poiché la terra & un fattore
di produzione ed il suo valore pud essere

33 Mo N., Commento allart. 33 Tuir, in D’AMATI N. (a cura di), L'imposta sul reddito delle persone

fisiche, Torino, 1992, 227, ricorda che nel vigore d

el D.P.R. n. 597/1973, la prassi amministrativa aveba

precisato che in capo agli assegnatari di alloggi popolari, cosi come ai soci assegnataridi cooperative edi-
lizie a contributo statale, si determina una situazione non dissimile da quella propria del diritto reale di
abitazione, con la conseguenza che I'obbligo impositivo grava sui soggetti cui & attribuita la disponibilita
del'appartamento il cui reddita concorre alla formazione del reddito complessivo di ciascuno di essi (v.
Min. Fin., ris. 29.7.1980, n. 7/1978; 1d., 19.11.1981, n. 7/2796).

34 Cosi D’AmaTi N, Nuovs profili, dit., 28, secondo il quale P’elaborazione di valori di riferimento nel set-
tore immobiliare non avrebbe nemmeno necessitato un sistema, come quello catastale tanto complesso e

COStoso.
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poiché, salvo i casi di destinazi

dilocazione,

'70'si completa con IImposta locale sui red-
ditidi cuial D.P.R. 29.9.1973,1n.599 (ILOR),
ilcui gettito era destinato agli enti Jocal (Co-
mune, provincia, re, ione, camere . dj com-
mercio ed enti del turismo) i quali potevano
stabilirne Paliquota prevista dallalegge traun
minimo ed untnassiro, N, onostante il gettito
fosse destinato, in linea dj principio, atali ent,
esso, sulla base di varj provvedimenti, & sthto
acquisito allo Stato ¥, Tale imposta (anche) il
precedente sistema delle sovraimposte all’im-
posta sui fabbricati,
Ulteriormente, con il D.L.28.2.1983 1, 55 :
€ stata attribuita ai comun; la facolt di in-
trodurre, per il 1983, una sovraimposta co-
munale sui redditi de fabbricati siti nel
Proprio territorio (Socof),

4. L'approdo dl nuovo 1., delle Imposte suj

Redditi del 1986

All'inizio degli anni 80, anche in ragione
'accento posto sul reddito - effettivo

come punto di partenza e di arrivo della

DTy s S A i

¥ Perun approfondimento v. D Mira E., Pring,

3% V.arr. 4,L. 24.4.1980, n. 146.

T Lart, 38, 4° €0., t.u.ir. prevede infart che

se non locate per almeng s
comuni ad alta tensigne abitativa, vale a dir

abitanti. Tl reddito dj tali unita immobiliari

ntato del

38 V. DE Mita E., Politica e diritto dig prq
blicato dall’A. nel 1980.

1488

commisurato al prodotto, Tale criterio non
varrebbe, viceversa, per le unitj immobiliari,

one speciale,
S0no esse stesse un prodotto ed il loro valo-

re si identifica esclusivamente con il canone

1 sistema risultante dalla riforma degli annj

Titolo 1l - Della propriety

tassazione' dei reddifi dej fabbricati, si 5
spazio ‘anche il ‘tema della tassazione dej
redditi degli immobili non locati.
In questa materia, il Legislatore$, nell’ott;.
ca di favorire Je locazioni abitative, prevede
& sia aumentato di un 'terzg il reddito
delle unita immobiliar] residenziali diverse
dall’abitazione principale ed utilizzate dg]
contribuente come residenze secondarie o
comunque tenute a disposizione, Questa
previsione;  peraltro accompagnata da co-
rollari ancor pitt incisivi con riguardo agli
immobili sfitti situati nej comuni ad alta
tensione abitativa¥’, sarj riversata nell’art,
38,3°co., del t.u. imposte sui redditi dj cui
alD.P.R. 22,12.1986, n. 917.
i~ avanza lillegittimity costituzionale
delle suddette disposizioni. per violazione
el principio dj capacita contributiva?®, ar.
gomenta anche la possibilita dj escludere
a tassazione redditualé Je sole abitazioni
tenute a disposizione (escludendo dunque
le seconde residenze) poiché in questi casi,
mancando sia il reddito monetario che 'au-
toconsumo, la  tassazione nop dovrebbe
aver luogo per mancanza dell’oggetto?.
Altri autori% osservano che l’irrilevanza,
nel t.u. del 1986, della effettiva petcezione
del reddito e della effettiva utilizzazione

dell'immobile comporta il collegamento ad

ipi dif diritto tributario, Milanoe, 2000, 271 ss.

si considerano in 0gni caso tenute g propria disposizione,
et mesi nel periodo di imposta, le unita immobiliari ad uso di abitazione ub;.

© Wolters Kluwer
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ana nozionie — quella del reddito medio or-
dinario iritraibile da un soggetto di media
diligenza con riferimento ad immobili ana-
Joghi — che per ‘quanto astratta non appare
arbitraria, anche alla luce della elaborazio-
ne dellé tariffe d’estimo.

In linea generale, rispetto ai redditi immo-
biliari il t.u. del 1986 propone talune inno-
vazioni che seppur apparentemente solo
formali; in réalta non sono prive di risvolti
sostanziali.

Tra le prime rientra la precisazione, conte-
nuta nell’art. 22 e assente nel precedente
disposto dell’art. 21, secondo la quale gli
immobili produttivi, in generale, di redditi
fondiari, sono quelli iscritti in catasto “con
attribuzione di rendita”. La specificazione
in esame & stata criticata*! poiché far dipen-
dere la configurazione del reddito dall’at-
tribuzione della rendita equivale a rimette-
re la tassazione all’esplicazione o meno di
un'attivita amministrativa. Oltremodo, si
segnala la scelta di introdurre, all'interno
dell’art. 23, una previsione generale con ri-
guardo alla tassazione dei redditi fondiari,
in'luogo delle separate disposizioni concer-
nenti le singole categorie (dominicale, agra-
tio, di fabbricati). La nuova norma stabili-
sce che i redditi fondiari concorrono a for-
mare il reddito complessivo dei soggetti
che possiedono gli immobili a titolo di pro-
prietd, enfiteusi, usufrutto o altro diritto
reale, per il periodo d'imposta in cuisi € ve-
rificato il possesso™.

Con specifico riguardo ai tedditi dei fab-
bricati, & stato sostenuto che la relativa no-
zione soffre dell’esigenza formalistica di
omogeneita della nozione con quelle degli
altri redditi fondiari. La suddetta dottrina

ha ritenuto criticabile, sotto questo profilo,
la scelta di eliminare, allinterno 'dell’art.
32, linciso in base al quale rilevano le co-
struzioni “esistenti sul.suolo o nel sottosuo-
lo o assicurate stabilmente alla terra”, poi-
ché esso avrebbe generato incertezza circa
la ricorrenza o meno della stabilita della co-
struzione.
Le novita di maggiore rilievo emergono
perd con riguardo agli immobili strumenta-
li, la cui nozione, contenuta all’art. 40 del
t.u.ir., contempla anche gli immobili desti-
nati esclusivamente all’esercizio di arti e
professioni che viceversa erano esclusi in
ragione della indeducibilita delle quote di
ammortamento o dei canoni di locazione,
anche finanziaria, di tali beni.
Altrettanto innovativa & la precisazione per
la quale gli'immobili strumentali sono quelli
che “per le loro caratteristiche non sono su-
scettibili di diversa destinazione senza radi-
cali trasformazioni”, Tale dizione si caratte-
rizza per i suoi connotati oggettivi - abban-
donando quella dimensione (anche) sogget-
tiva della normativa precedente; che esten-
deva il regime deibeni strumentali a quelli
societari®’ — e valorizza il principio di fissita,
riportando la nozione all'idea dell’opificio o
dello stabilimento industriale senza tuttavia
restringerne il concetto ai soli immobili de-
stinati alla produzione di beni, onde com-
prendere anche quelli nei quali siano eroga-
ti i servizi o comunque sia esercitata una
delle attivita di cui all’art. 2195 c.c.*.

5. La fiscalita immobiliare degli anni ‘90
tra tassazione redditudle e patrimoniale

T t.u. del 1986 si colloca in anni nei quali il
tema del catasto si lega, ancor prima che

41V, D’AMATL N., ] redditi fondiari nel T.u.i.r.,in BT, 1988, 1237.
2V, GamparDpELLA D., Commento all’art. 23 Tuir, in D'AMATI N., L’imposta sul reddito delle persone fi-

siche, cit., 184.

4 L'ultimo periodo dell’art. 40, D.P.R.n. 597/1973 prevedeva che non fossero produttivi di redditi fon-
diari e che concorressero a determinare il reddito d’'impresa, quelli degli immobili posseduti da societa in
nome colletrivo ed in dccomandita semplice. V. ScaLia A., Commento all'art. 40, in D’'Amati N., L'impo-

sta sul reddito delle persone fisiche, cit., 250.

44 V. ancora D'AMATI N., I redditi fondiari, cit., 1245.
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con le imposte sui redditi, con le riflessionj
volte all’introduzione di un'imposta patri-
moniale, la cui difficolta applicativa sareb-
be dipesa non gix dalla mancata revisione
delle rendite degli immobili risultanti in ca-
tasto, ma dalla necessity d; censire i (molti)
fabbricati sfuggiti ad accertamento,
Sennonché il legislatore preferisce concen-
trarsisulla revisione delle rendite e del clas-
samento*, giungendo da ultimo 2 prefigu-
rare una revisione generale degli estimi del
catasto - edilizio urbano con il D.M.
20.1.1990, con il quale si autorizza I’Ammj.
nistrazione del catasto 3 procedere alla re-
visione delle tariffe d’estimo delle unita im-
mobiliari urbane 3 destinazione ordinaria
sulla base del valofe unitario' di mercato,
ordinariamente ritraibile, Sj tratta, dunque,
di un criterio diverso da quello previsto
dall’art. 15 del DP.R.n. 1142/1949, secon-
do cui il reddito lordo & rappresentato dal
canone annuo di fitto ordinariamente ri-
traibile dall’unita immobiliare, calcolato 4]
termine di ciascun anno,
Nell’ambito dell'impugnativa del 'decreto
proposta in sede amministrativa, §i oppo-
neva che il criterio locativo non fosse stato
ritenuto applicabile dal Ministero poiché.in
allora esso sarebbe stato influenzato dal

# Cosi Uckmar V., Imposta sul patrinonip. Ap
46 Con I'art, 2,2°co.,D.L. 6:1.1986. si proro,

disposta per specifici comuni,
7 VL. 27.7.1978,n.392, il cui art. 15 stabili

locativo ¢ costituito dal prodotto della sup
produzione del medesimo,

“® V.TAR Lazio, Sez. II, 6.5.1992, n. 1184, in RDT,

concetto ds reddito medio ordinarip ¢ la revisio
anche come la funzione essenziale e naturale per |

tastali consiste nell'apprestare i valori necessari per |

» 1. 427 aveva esteso a tutto il territorio nazj

sce che il canone di locazione
adibiti ad uso di abitazione non pud superare il 3,85% del valore locativo

erficie convenzionale dell'im

c.d. “equo canone” ¥, che avendo carattere
eccezionale non avrebbe potuto rilevare 4
fini della determinazione de] reddito.
Nel dichiarare illegittimo il decreto, il
T.A.R.*8 accoglieva. Patgomentazione per
la quale porre a base delle tariffe d’estimo
il valore unitario di mercato anziché il ca
none annuo di fitto avrebbe determinato
un’alterazione . de| sistema fiscale, ‘nel
senso della trasformazione delle imposte
sugli immobili da imposte determinate sy
base reddituale ad imposte patrimoniali,
Secondo i Giudici, il sistema tributario si
era modellato sulla base di ung tariffa
d’estimo espressiva di una rendita locati-
va, di talché; qualora il legislatore inten-
desse modificare i criteri dj base della de-
terminazione delle tariffe d’estimo, esso
avrebbe l'onere di adattare conseguenté-
mente le altre norme concernenti Paccer:
tamento dei tributi, pena un’incoerenza
che potrebbe palesare un’illegittimita co-
stituzionale,
Successivamente alla sentenza del T.AR,
la revisione degli estimi catastali trascor-
I'e una stagione di notevole incertezza, 'tra
legificazione dei contenut; del decreto mi-
nisteriale annullato e plurimi decreti leg-
g¢ non convertiti*, finché sj giunge al-

punti per urio studip comparatistica, in DPT, 1986, 1, 387.

esublocazione degli immobilj
dell'immobile locato. Il valore
mobile per il costo unitario di

1992, I1, 554, con nota adesiva di FaLsitta G.,Il

ne degli estimi degli mmobil; urbani, ivi, 556 che ribadisce
a quale si procede alla determinazione degli estimi ca-

‘applicazione delle imposte sui redditi. Sul tema v,
anche SALANITRO G., Profili sostanzial; processuali dell

‘accertamento catastale, Milano, 2003, 9.
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Pistituzione del “catasto det fabbricati™’

Al di la della correttezza delle conclusioni
della giurisprudenza amministrativa, € inte-
ressante notare come essa abbia colto il
mutamento di prospettiva che avrebbe in-
teressato la tassazione immobiliare nel no
stro Paese, dal momento che con I'Imposta
Comunale sugli Immobili di cui al D. Lgs.
30.12.1992, n. 504", il legislatore, terma
restando la tassazione dei redditi dei fab-
bricati ai fini dell IRPET, optera per un’or-
dinaria imposizione patrimoniale - a bene-
ficio degli enti locali, sul presupposto che il
gettito di fonte immobiliare avrebbe dovu-
to costituire il nucleo della finanza locale ».
[ soggetti passivi della nuova imposta sono
il proprietario del bene, o il titolare di un
diritto reale di usufrutto, uso, abitazione,
enfiteusi o superficie su fabbricati - oltre
che su terreni agricoli ed aree edificabili,

mentre la base imponibile & determinata,
per i fabbricati iscritti in catasto, applican-
do alle rendite catastali i moltiplicatori pre-
visti dall’art. 52 del t.u. dell'imposta di regi-
stro ™.

Come imposta patrimoniale, 'ICI non pre-
scinde del tutto dalla situazione reddituale
del soggetto passivo; sotto questo profilo,
'eventuale “particolare disagio economico
e sociale” potra consentire al comune di ri-
conoscere al contribuente, ai fini della tas-
sazione ICI dell’abitazione principale, una
detrazione doppia rispetto a quella ricono-
sciuta in via ordinaria,

L'IRPEL sui redditi dei fabbricati e I'ICI
sono dunque destinate ad una coesisten-
za”, giustificata dalla diversa manifestazio-
ne di ricchezza che esse intendono colpire:
la prima il reddito medio ordinario ritraibi-
le dal fabbricato, la seconda il possesso del

zionale. Sennonché, a fronte delle plurime obiezioni sollevate al provvedimento, il decreto n. 298/1992 &
reiterato quattro volte, finché il D.L. 23.1.1993, n. 16 viene finalmente convertito con L. 24.3.1993, n.
75. L'art. 2 di tale decreto prevede che la revisione delle rendite delle unitd immobiliart urbane debba
avvenire sulla base di eriteri che al fine di determinare la redditivita media ordinariamente ritraibile fac-
ciano riferimento al valore di mercato degli immobili e delle locazioni. Tale disposizione riceve una con
ferma di legittimita da C. Cost., 24.6.1994, n. 263, sccondo cui & regola d’esperienza che vi sia una con
nessione tra il valore del bene ¢ lidoneita dello stesso a produrre un reddito. In particolare - precisa la
Corte - per quanto il medesimo si discosti dalla previsione dell’art. 15 del D.P.R. n. 1142/1949, non vi
sono i presupposti per una declaratoria di illegittimita per violazione del principio di capaciti contribu
tiva, porche nel caso m esame non ¢ in discusstone la disciplina di una specifica imposta ma del sistema
catastale nel suo coniplesso; al contrario, il rispetto del canone costituzionale dell’art. 53 Cost. ¢ suscet

bile di vertfica nell’ambito della regolamentazione di singole imposte. Il superamento del sistema del
I'cquo canone avrebbe peraltro consentito di smarcare i dubbi espressi in precedenza.

DL 300121993, 11,357, convertito dalla L. 26.2.1994, n. 133,

L'imposta comunale sugli immobili ¢ stata anticpata dall' Imposta straordinaria immobiliare, di cui
all'art. 7, DL 11.7.1992, n. 333, sulla quale si rimanda a Macriont T, Breer osservazions sull inmposta
straoidiiaria innobiliarve sul valore ded fabbricats ¢ delle avee edificabds, in BT, 1992, 1402,

Sulla natura patrimoniale dell'TCI v. Marind G, Contribato allo studro dell vuposta comunale sugls in-

colalz, Milano, 2000, 1245 G vo b, Per an progetto di federalismio fiscale, in RT, 1995, 1854; GasPARINI
G, Loanposta comaiale sugli tranobdr, in Avant el Al (diretto da), Tratt. dir. trih., cit., 437. Concorda,
segnalando pero che PICT presenta talune peculiarita, Basiavicoia M., Profili generali dell unposta co
seanale sugli inrmobilz, in RT, 1999, 1367.

Gia ndd decennio precedente, del resto, cra stata valutata 'opportunita di un'imposta patrimoniale
comunale sugli immobily, come emerge dal contributo di Makonaie G, Reflessiont a margine della pre
posta isteduiaione di ai vnuposta conaale sul patyvinonio vumobiliare, in DPT, 1982, 1, 1289,

HD.PR. 26.4.1986, n. 131 prevede che qualora ai fini del registro il valore dei beni trasferiti sia di-
chiarato 1 misura non mferiore alla rendita catastale rivalutata, I'Ufticio non possa procedere alla rettt
fica del valore indicato nellave di trasteriniento.
> N decorrere dal 1993, 1 redditi dei fabbricati, cosi come gli altri redditi tondiari, saranno esclusi dal
I'ILOR, le cui norme sono state frattanto riversate nel tu. del 1986.
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0 sui canoni effettivj dj locazione, 4] netto

ellamedesima riduzione, T alq madifica ha

ste sui redditi. ed. alle: relative addizionalj,
comportato, in sostanza

ove dovute, il reddito agrario dicui all’ag,
» che i proprietari 37 t.uir., i redditi derivangi dagli immob;j;

non produttivi,di reddito fondiario ai sens;

imponibile de] reddito dej fabbricatilocati, art. 43 tuir, quelli relativi agli immg.
ici i i ili posseduti da Soggetti passivi IRES nop;

iuta, come & noto,  ché-i-reddit degli immobilj esenti dal.
perle spese dj ordinaria manutenzione$s, IIMUes '

i, Ia legge prevede quadro dell'effetto sosti
, teriormente modificato d
ubase opzionale e ne, allinterno del medes

imo 9° co, dell’att,
ativi, va separata- 9, D.Lgs, n. 2372011, che gli immobili abj.
mente considerata, viceversa, il regime ap-

tativi non locati siti ne] territorio del Comy,.
Plicabile agli immobili che non costituiscang ne nel quale si possiede Pabitazione princi.
oggetto di locazione, il cyj tratta

mentocon-  pale concorrong alla formazione de] reddi-
ferma la lihea dj tendenza sopra segnalata,  to nelly misura de] 50%,.

diretta ad erodere la disciplina IRPEF dei I, scelta compiuta dallegislatore dj sottrarré
redditi dei fabbricati, guadagnando aj regimi |

Intuttooin parte ad IRPEF bredditi fondiarj
Sostitutivi nuove aree dj applicazione, ii

degli immobilj non locati] prevedendoun
Edinvero, I'I;m 0sta municipale pro ria, in- relievosostitutivo,sedaunlatoconfermala
p pale prop b

trodotta dall’art. § de] medesimo D.Lgs.n. volonta dj abbandonare Pimposizione pros
23/2011, ha sostituito, oltre all'ICI, anche

gressiva, sembrerebhe d’altro canto sottent

Pimposta sul reddito delle persone fisiche ¢ dereun’embrionale bropensionea ché gli in;.

le relative addizionali dovute periredditi  mobilinop locati siano possibilmente assog-

ondiari relativi aj ben; non locati®, gettati solo ad.una tassazione patrimoniale,

Come ¢ stato chiarito dall’ Amministrazic- quantomeno quando mere ragioni di gettito

ne finanziaria & v“La Sostituzione . del]'IR. non richiedano | coesistenza impositival
comporta, .in via generale, che per gl

Sennonché, va considerato sia che in alcuni
tmmobili non locat; (compresi quelli'conces. casi, come visto, IRPEF eIMUsono destinate
52 in comodato, d'ys0 gratuito e quells uilsy.

a coesistere nell’ambito dj fattispecie “ibyi,
28t ad uso promiscuo dyf professionista) o e”, siachela discipling dell’ IMU, nel corso
non affittati risulrg dovuta la soly [\ U dellasua vigenza, ha presentato talune pecy-
mentre per quelli Jocats o affittati risultano Harita dirette avalorizzare condizioni di carat-
dovute tanto 'IMU quanto PIRPEF”, Qlire tere personale del Soggetto passivo che pe
ai redditi degli immobili locari, secondo hanng sfumato, Seppur marginalmente, 14
quanto previsto dall’art, 9, 9° c0.,,D. Lgs. n.

connotazione di imposta patrimoniale “py.
23/2011, rimangono assoggettati alle impo-  p7 69

tutiyo & stato yl.
alla specificazig!

9del D. Lgs. n. 23/2011 in quanto,compatibili,
. V. Dip. Fin,, cire, 18.5.2012, n, 3/DF; par. 13. V.4
erariali, indeducibilis; » casi particolars dy soggettivita p

8 Tra glj immobili esent dall’'IMU, oltre 4 quelli che rientrang nelle fattispecie dj cy; all’art. 7 del D
Lgs. n. 504/ 1992, espressamente richiamato dall’ayt. 9,8°co,, D. n.23/2011, figurane j fabbricati
i iall’are. 9, ca, 3 bi5,D.L. n. 357/1993

© Wolters Kluwer




I Della propriefg
\

irelative addiziong};
agrario di cui all’a,
vanti dagli immoh;j;
I11;0 fondiario aj sensj

 relativi agli imme-
U passivi IRES nop!
1mobili; esent dal-

Stitutivo' & stato 1y,
aalla specificazjg:
SImo 9° co. dell’as,
e gh' immobili gh;.
rritorio del Copyy.
‘abitazione princi-
nazione del redd;.

slatore dj sottrarrg
f Lredditi fondiari
L, prevedendo'un
n lato confermg la
Imposizione pro.
ltro canto sotten!
sionea ché gli jm.
sibilmente assog-
Ne patrimoniale,
ragioni di gettito
°Nza impositival
sia che in alcunj
Usono destinate
:attispecie “ibri-
U, nel corso
ito talune pecy-
dizioni di carat.
Passivo che na
ginalmente, Ta
imoniale “pu-

8.
o anticipatg af
ente gliartt, 8 e

con le imposte

Wart, 7 del D,
no i fabbricati

2013 dispone-

¥olters Kluwer

ee—e——..

Capo Ill-- Dei modi di acquisto della proprieta

47

Ai profili diindubitabile innovazione recati
dalla ‘logica adottata dal legislatore in
punto di alternativita IMU - IRPEF, si acl
compagnano talune perplessita legate ai re-
sidui spazi circa la rilevanza del reddito
medio ordinario ai fini della tassazione dei
fabbricati. E inevitabile che tali spazi si 1i-
ducano notevélmente ~ quantomeno ' nel
breve periodo - considerato che il sistema,
a causa del mancato aggiornamento delle
rendite, si trova in concreto a tassare i fab-
bricati locati sul’ammontare dei canoni e
ad assoggettare quelli non locati ad una im-
posizione (IMU) la cui base imponibile
esprime un valore patrimoniale,

Sul futuro della tassazione dei redditi dei
fabbricati & destinata cértamente a pesare
la riforma prossima ventura del sistema
catastale. Secondo quanto preVisto’ dal-
lart. 2 della legge delega di riforma del si-
stema fiscale (L. 11.3.2014, n. 23), il Go-
verno dovra infatti procedere alla ricogni-
zione, al riordino, alla variazione e al:
I'abrogazione’ delle norme vigenti che
regolano il sistema catastale dei fabbricati,
individuando tuttavia sia uni valore patri-
moniale dei fabbricati (valore/mq), sia le
rendite medie ordinarie.

ANDREA QUATTROCCHI

Capitolo X

Il regime impositivo delle plusvalenze
realizzate mediante la lottizzazione di terreni

Riferimenti normativi: artt. 67,1° co,, lett. 2, 68, D.P.R, 22.12.1986, n. 917.

Bibliografia: I’Anmati N. (a cura di), L'inmp
1992; FanTozzi A. (a cura di), Commentari

osta sul reddito delle persone fisiche, Torino,
o breve alle leggi tributarie, ITT — Tuir e leggi

complementari, Padova, 2010; TINELLI G. (a cura di), Commentario al testo unico delle im-

poste sui redditi, Padova, 2009.

Sommario: 1. Premessa. 2. La loftizzazione dei ferreni. 3. Opere volte a rendere edificabili i

terreni. 4. Determinazione della plusyalenza.

1. Premessa

Nell’elencare tassativamente i redditi diver-
si, lart. 67 tu.ir. svolga una funzione di
chiusura, volta ad attrarre ad imposizione
una serie di fattispecie reddituali non ri-

conducibili alle altreé categorie di reddito!.,
In particolare, la norma contempla entrate
che ricorrona una tantum sia in dipendenza
di un singolo atto di, gestione (dismissione
di un cespite), sia di un’attivita pitt com-

va che la detrazione per abitazione principale (in allora soggerta a fassazione), fosse maggiorata di € 50
per ciascun figlio di eti non superiore a 26 anni purché dimorante abitualmente e anagraficamente resi-
dente presso I'abitazione. Oggi tale disposizione non & piti prevista poiché I'abitazione principale non &
tassata. Rimane fermo che i comuni possono considerare abitazione principale quella posseduta a titolo
di'proprietd o altro diritto reale da parte di anziani o soggetti disabili che acquisiscano la residenza presso

istituti di cura purché 'immobile non risulti locato.

1 Sui redditi diversi v. FALSITTA G., Manuale di diritto tributario, Padova, 2010, 225 ss.; Russo P., Manua-
le di diritto tributario, parte speciale, Milano, 2009, 146 ss.; LA RosA S., Priricipi di divitto tributario, 11,
Torino, 2009, 81; UriccHio A., L’imposta sul reddito delle persorie fisiche, in I/ diritto attuale, a cura di

D’AmaTi N., Torino, 1992, 702 ss.

© Wolters Kluwer

1495




