Risoluzione Ministero delle Finanze 17/4/1994 n. 25794
ICI - Accatastamento fabbricati rurali - Art. 9 del D.L. 30 dicembre 1994, n. 557, convertito, con modificazioni, dalla legge 26 febbraio 1994, n. 133

Con riferimento alle ipotesi metodologiche, rappresentate nella nota trasmessa da codeste Confederazioni, di determinazione della rendita catastale presunta per i redditi degli immobili (ex rurali), da denunciare nella ormai prossima dichiarazione dei redditi, ai sensi dell'articolo 9, comma 9, del decreto legge 30 dicembre 1993, n. 557, convertito con modificazioni, dalla legge 26 febbraio 1994, n. 133, lo scrivente Dipartimento nel condividere in linea di larga massima le suddette ipotesi, fornisce di seguito alcune precisazioni e indirizzi specifici, soprattutto al fine di favorire la più larga e corretta pubblicizzazione presso gli iscritti degli adempimenti previsti dalle norme richiamate in oggetto.

1. Riferimenti alla normativa

Come è noto il legislatore con l'articolo 9, commi 3, 4, 5 e 6 della legge in oggetto ha stabilito nuovi criteri soggettivi e oggettivi per il riconoscimento della ruralità dei fabbricati, utilizzati sia per funzioni abitative che per funzioni diverse, comunque strumentali all'attività agricola.

Inoltre nei commi 8 e 9 dell'articolo 9 del provvedimento in oggetto è stato previsto per tutte le costruzioni, che non presentano più i requisiti di ruralità, i seguenti adempimenti tecnici e fiscali:

a) l'iscrizione al catasto fabbricati entro il 31 dicembre 1995 con le procedure informatizzate di cui all'articolo 2, commi 1-quinquies ed 1-septies, del decreto legge 23 gennaio 1993, n. 16, convertito con modificazioni nella legge 24 marzo 1993, n. 75; al riguardo è utile precisare come i programmi relativi saranno forniti tempestivamente e gratuitamente dall'Amministrazione a tutte le categorie professionali interessate e abilitate all'aggiornamento catastale.

b) la denuncia dei suddetti immobili già nelle prossime dichiarazioni dei redditi e per l'imposta comunale sugli immobili (ICI).

A fronte dei suddetti adempimenti, il legislatore ha previsto una duplice agevolazione e precisamente che, in seguito alla variazione nell'iscrizione catastale dei fabbricati, non si faccia luogo: 

- alla riscossione dei contributi previsti dalla cosiddetta legge Bucalossi (articolo 11 legge 28 gennaio 1977, n. 10);

- al recupero di eventuali tributi attinenti ai fabbricati ovvero al reddito da questi prodotto per i periodi di imposta anteriori al 1°gennaio 1993 per le imposte dirette, e al lo gennaio 1994 per le altre imposte e tasse e per l'imposta comunale sugli immobili;

sempreché le costruzioni interessate siano state edificate legittimamente ovvero siano state oggetto di sanatoria ai sensi della legge 28 febbraio 1985, n. 47.

2. Dichiarazione dei redditi e dell'imposta comunale sugli immobili (ICI)

Trattandosi nella fattispecie di edifici, ovvero porzioni autonome degli stessi (unità immobiliari), ancora privi di rendita catastale definitiva, la normativa vigente prevede che le imposte sui redditi e l'ICI siano determinate con riferimento alla «rendita presunta» attribuibile a ciascuna unità immobiliare per comparazione con immobili similari già censiti.

Per queste finalità, e in relazione ai caratteri localizzativi-edifici isolati, siti di norma in aree rurali-tipologici e costruttivi, spesso diversi da quelli urbani, caratteri che possono rendere problematica la individuazione di un immobile similare in un «intorno territoriale» di quello esaminato, nonché la corretta attribuzione di una rendita per confronto, come in precedenza indicato, si richiamano di seguito alcuni criteri di base per il classamento delle unità immobiliari urbane, e si forniscono alcune indicazioni di massima per favorire la immediata determinazione della suddetta rendita.

3. Richiami sul classamento delle unità immobiliari al catasto edilizio urbano

II classamento-come è noto-consiste nella attribuzione a ogni unità immobiliare di una specifica Categoria e Classe di merito tra quelle presenti nei quadri delle tariffe estimati relativi al Comune ovvero alla zona censuaria, ove l'unità immobiliare è sita. 

In tale ambito assumono particolare rilevanza:

- per la Categoria, la destinazione d'uso ordinaria in base ai caratteri tipologici e costruttivi della unità immobiliare;

- per la Classe, gli aspetti estrinseci ovvero ubicazionali che di fatto riassumono tutte le caratteristiche connesse al sito (salubrità, livello dei servizi e delle infrastrutture,...); detto parametro individua pertanto in linea di massima il livello (classe) di redditività ordinariamente ritraibile da immobili di similari per caratteristiche tipologiche e costruttive (categorie), in funzione della variabilità delle caratteristiche posizionali.

Da quanto sopra rappresentato discende anche che per l'attribuzione della classe non dovrebbero sussistere problemi particolari, sempreché l'unità immobiliare esaminata sia collocata in aree rurali: per la stessa di fatto appare corretta l'attribuzione di una classe espressiva di un basso livello reddituale, e cioè una delle prime classi riportate nei richiamati quadri di tariffa del Comune (o zona censuaria) di ubicazione dell'immobile, e per la categoria allo stesso attribuibile.

Anche per quanto concerne la individuazione di questo secondo parametro (categoria), non dovrebbero sussistere difficoltà essendo lo stesso-come già richiamato-correlato di norma in modo univoco alla specifica destinazione dell'immobile.

Per esempio sono censibili nella categoria: 

- C/2, i magazzini (ovvero altri locali autonomamente utilizzabili per questa funzione);

- C3, i laboratori;

- C/6, le autorimesse e le stalle;

- C/7, le tettoie;

- A/10, gli uffici privati.

In questo quadro di riferimento metodologico, le unità a uso abitativo costituiscono una rilevante eccezione, atteso l'ampio ventaglio di categorie presente nei quadri tariffari (da A/1 ad A/11, con esclusione delle A/10).

Per le stesse risulta quindi necessario prendere in considerazione, unitamente alla destinazione, anche le caratteristiche tipologiche e costruttive, che ordinariamente determinano l'attribuzione della categoria.

A questo fine sono state rappresentate nel prospetto allegato le caratteristiche peculiari delle principali categorie a uso residenziale, anche se è opportuno rilevare come una più precisa definizione delle stesse a livello locale non possa prescindere da un esame delle «unità tipo» che individuano in modo specifico e per ciascun Comune i caratteri suddetti (vedasi prospetto allegato).

Peraltro, qualora il contribuente si trovi in difficoltà nella individuazione della specifica categoria e classe anche sulla base dei richiamati indirizzi e caratteri delle diverse tipologie catastali, si possono fornire le seguenti ulteriori indicazioni, che tengono conto della circostanza che gli edifici in esame di norma presentano caratteristiche inferiori a quelle più propriamente urbane.

A tal fine appare opportuno articolare il patrimonio immobiliare a uso abitativo (ex rurale) in due insiemi, con riferimento precipuo all'epoca di costruzione ovvero di ristrutturazione, e più precisamente:

- quello edificato, ovvero ristrutturato, nel periodo successivo al 1945, che presenta, pur nella diversità tipologica e costruttiva, caratteri d'ordinario superiori a quelli dei fabbricati preesistenti alla suddetta epoca e standards conformi ovvero prossimi a quelli attuali;

- è quello edificato nel periodo antecedente gli ultimi eventi bellici (e non ristrutturato), i cui livelli costruttivi e di dotazione impiantistica e dei servizi risultano d'ordinario decisamente inferiori agli standards attuali.

Per il patrimonio abitativo più vecchio si può ipotizzare una rendita presunta riferibile alla categoria A15 (ultrapopolare) di seconda classe, o in assenza della stessa, alla categoria A14 (popolare) di pari classe, mentre per il patrimonio più recente una rendita presunta corrispondente alla categoria A/3 (economica) di seconda classe.

Forse non è superfluo sottolineare come le suddette indicazioni, comunque di larga massima, siano riferibili a edifici aventi caratteristiche economiche (A/3), ovvero di più modesto livello (A/5) e siti in aree di fatto agricole.

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteri peculiari, quali in particolare quelli censibili in A/1 (abitazioni signorili), A/7 (abitazioni in villino) e A/8 (abitazioni in villa) non possono in ogni caso rientrare nell'ambito applicativo delle suddette indicazioni.

Inoltre appare opportuno richiamare l'attenzione sui caratteri ubicazionali: qualora i suddetti fabbricati, a differenza di quanto ipotizzato, siano localizzati nei centri urbanizzati, ovvero nella immediata periferia degli stessi, la classe e quindi la rendita dovrà essere opportunamente ponderata in relazione a unità immobiliari di simili caratteristiche presenti nella zona e già censite.

Le indicazioni generali fornite per la determinazione della classe degli immobili a uso abitativo, possono essere estese anche al patrimonio destinato a uso diverso.

ALLEGATO
I fabbricati categoria per categoria

Prospetto delle principali caratteristiche tipologiche e costruttive delle più significative categorie catastali a uso abitativo (*)

CATEGORIA A/l (abitazioni signorili)

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati ubicati in zone di pregio con caratteristiche costruttive, tecnologiche, e di rifiniture e dotazione di impianti e servizi di livello superiore a quello standard dei fabbricati di tipo residenziali. Elevata superficie. 

CATEGORIA A/2 (abitazioni civili)

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive tecnologiche, di rifiniture e dotazione di impianti e servizi di livello rispondente alle locali richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale.

CATEGORIA A/3 (abitazioni economiche)

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche di economia sia per i materiali impiegati che per la rifinitura e con impianti tecnologici e servizi limitati, ma che comunque soddisfano i minimi standards attuali.

CATEGORIA A/4 (abitazioni popolari)

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive e di rifiniture di modesto livello. Dotazione ordinariamente limitata agli impianti e servizi indispensabili.

CATEGORIA A/5 (abitazioni ultrapopolari)

Unità immobiliari appartenenti a fabbricati ordinariamente di non recente edificazione (e non oggetto di ristrutturazione) con caratteristiche costruttive e di rifiniture vetuste. Insufficiente dotazione di impianti e di servizi rispetto ai minimi standards attuali.

CATEGORIA A/7 (abitazioni in villino)

Per villino deve intendersi un fabbricato, anche se suddiviso in unità immobiliari, avente caratteristiche tipologiche e costruttive tipiche (del villino), nonché aspetti tecnologici e di rifinitura propri di un fabbricato di tipo civile e dotato, per tutte o parte delle unità immobiliari, di aree cortilizie a giardino.

CATEGORIA A/8 (abitazioni in villa)

Ville devono intendersi quegli immobili caratterizzati essenzialmente dalla presenza di parco e/o giardino, edificate di norma ma non esclusivamente in zone urbanistiche destinate a tali costruzioni o zone di pregio con caratteristiche costruttive e di rifiniture, di livello generalmente superiore all'ordinario. Ampia consistenza e dotazione di impianti e servizi. Possono anche identificare immobili aventi rilevanti caratteri tipologici e architettonici in relazione all'epoca di costruzione.

(*) Una più puntuale definizione delle caratteristiche è desumibile dalle «unità tipo» rappresentative delle categorie e classi presenti in ogni Comune o zona censuaria. 










