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Istruzioni
perl'uso
[CALCOL
PERPAGARE

L1CT

ALIQUOTA
5PERMILLE

m Il primo esempio di calcolo
ipotizzato é anche la situazio-
ne che si presenta pit di fre-
quente: un immobile D con
rendita catastale gia attribui-
ta, paria10.500 euro

m Rivalutazione della rendita
10.500 euro x 5% pari a
11.025 euro

m Imponibile Ici: 11.025 euro
x50 paria551.250 euro

m Si ipotizza l'aliquota del 5
per mille: 551.250 euro x 5
per mille paria2.756 euro da
suddividere in due rate di pa-
ri importo da pagare entro il
16 giugno eil 16 dicembre

g

= Nelsecondo esempiositrat-
tadiunimmobile senza rendi-
ta, acquistato a 800mila eu-
ronel2006; spese incremen-
tative 2008: 50.000 euro

m Costo contabilizzato:
850.000euroal lordo

delle quote di ammortamenti
m Rivalutazione con gli indici
ministeriali: 800.000 euro x
1.14 (coeff. 2006) pari a
912.000 eur0;50.000x1.07
(coeff. 2008) pari a 53.500
euro

m Imponibile complessivo Ici:
912.000 euro + 53.500 euro
=965.500 euro

m Si ipotizza l'aliquota del 5
per mille: 965.500 euro x 5
per mille paria 4.827 euro da
suddividerein due rate

SE MANCA
IL VALORE

Fabbricati d’impresa. Siricava dalla contabilita 'imponibile Ici per i capannoni non accatastati

Senza rendita valgono le scritture

In caso di leasing I'imposta comunale e pagata dall’utilizzatore

Luigi Lovecchio

Traletipologie diimmobi-
li d’'impresa, quelli di categoria
catastale D comportano da
sempre problemi applicativi ai
fini della tassazione Ici. Si trat-
ta, tra gli altri, degli stabilimen-
tie dei capannoniindustriali.

Le peculiarita si registrano
gia a partire dalla procedura di
attribuzione della rendita cata-
stale. E infatti previsto che la
rendita sia determinata me-
diante un procedimento di sti-
madiretta, che consideriil valo-
re correttamente attribuibile al
bene, in funzione della specifi-
cadestinazione d’uso dellostes-
so e tenendo conto degli im-
pianti fissistabilmente incorpo-
ratinell'immobile.

Una volta attribuita la ren-
dita, questa, rivalutata del
5%, si moltiplica per il coeffi-
ciente 50. Si ottiene cosiI'im-
ponibile sul quale calcolare
I'imposta comunale.

Alcuni problemisi presenta-
no pero per i fabbricati D privi
di rendita, interamente posse-
duti da imprese (in presenza
comproprieta con un privato
la disciplina speciale non ope-
ra) e distintamente contabiliz-
zati (articolos,comma3sdel DI-
gs 504/92). In tale situazione,
infatti, il criterio di calcolo
dell’imponibile diverge da
quello ordinario, normalmen-
te basato sull’applicazione di
unarendita presunta, poiché si
adottail valore risultante dalle
scritture contabili dell'impre-
sa.Occorre innanzitutto preci-
sare le condizioni di base per
l'applicazione di questo meto-
do. Poi si richiede la distinta
contabilizzazione: dallaconta-
bilitad’impresadeve potersiri-
cavare, con sufficiente attendi-
bilita, il valore diiscrizione spe-
cificamente attribuibile al fab-
bricato D. Non rileva invece
che il fabbricato sia iscritto o
non sia iscritto in catasto: cio
che conta ¢ che lo stesso non

siain possesso di rendita.

1l valore di riferimento &
quellodiiscrizione nellaconta-
bilita del possessore. Si tiene
conto del costo diacquisizione
e delle spese incrementative,
allordo delle quote di ammor-
tamento. I costi incrementati-
vi sostenuti nel corso dell’an-
no 2010 incideranno sull’impo-
nibileIcidel2011 e non sui paga-
menti di giugno e dicembre di
quest’anno. All'importo cosi
ottenuto si applicano infine i
coefficientidirivalutazione ap-
provati annualmente dalle Fi-
nanze, distinti in ragione del-
l'anno di sostenimento del co-
sto. Questo particolare siste-
ma di quantificazione dell’im-
ponibilevale sino all’anno diat-
tribuzione della rendita. Que-

MINISTERO INTERNO

Sul web

i rimborsi
dal 2002

Fatte le certificazioni, ar-
riveranno i rimborsi. Il mini-
stero dell’Interno ha diffuso
idatirelativi ai trasferimenti
conseguentiall’adempimen-
to dell’articolo 2-quater del
DI 154/2008: tutti i Comuni
dovevanoinviarelacertifica-
zione sulla perdita di gettito
dovutaall’autodeterminazio-
ne provvisoria delle rendite
catastali dei fabbricati di ca-
tegoria D. All'indirizzo web
http://finanzalocale.interno.
it/fina/iciClasseDzo10Def.
phpsonoreperibili gliimpor-
ti trasferiti per le annualita
dal 2002 al 2009. Il contribu-
to, per legge, ¢ attribuito
nell’anno successivo a quel-
loin cui si ¢ verificata la per-
dita certificata del gettito Ici.

sto dovrebbe significare che, a
partire dal periodo d’imposta
successivo, il possessore deve
passare all’ordinario criterio
catastale di tassazione.

Lagiurisprudenzadi Cassa-
zione, sul punto, non ¢ tutta-
via univoca. Secondo una tesi
(sentenzan.10969/09),laren-
dita avrebbe effetto a partire
dalla data dellarichiestadiac-
catastamento presentata dal
possessore. Questo comporte-
rebbe l'effettuazione di con-
guagli, a debito o a credito, tra
quanto pagato negli anni pre-
cedenti sulla base del costo
contabilizzato e quanto dovu-
tosullabase delricalcolo cata-
stale. Secondo 'opinione op-
posta (sentenza n. 12038/09),
invece,larenditaavrebbe sem-
preeffetto costitutivo. Pertan-
to, il criterio catastale divente-
rebbe operativo solo dall’an-
no successivo a quello di asse-
gnazione della tariffa d’esti-
mo. Daultimo, la Corte di cas-
sazione ha rimesso la questio-
ne alle Sezioni Unite, con’or-
dinanzan. 8485/2010.

Per i fabbricati in leasing, il
soggetto passivo € sempre
l'utilizzatore, a far data dalla
stipula del contratto di loca-
zione.In presenzadifabbrica-
ti privi di rendita, il valore da
dichiarare ¢ quello che rivie-
ne dalle scritture contabili del-
la societa di leasing che, allo
scopo, deve mettere a disposi-
zione dellocatarioidatineces-
sarial calcolo. Unavolta eser-
citato il diritto al riscatto del
bene, si & posto il problema
della individuazione dell’im-
ponibile, sempre in assenza
della rendita. Secondo la sen-
tenza n. 7332/10 della Cassa-
zione, deve essere assoggetta-
toalcilasommadel prezzo di
riscatto e dei canoni di lea-
sing, compreso il maxi canone
iniziale, pattuiti per l'intera
duratadel contratto.
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Le modalita

LA DECORRENZA
N

[ dubbie le soluzioni sugli immobili senza rendita e in leasing

La Cassazione € incerta sulla efficacia della rendita
catastale attribuita a un fabbricato D, non censito,
interamente posseduto da imprese e distintamente
contabilizzato. Secondo un orientamento, la rendita
avrebbe effetti dichiarativi. Di conseguenza,
occorrerebbe effettuare il conguaglio tra quanto versato
dal contribuente sulla base del costo contabilizzato

e quanto dovuto sulla base del criterio catastale.
L’orientamento opposto sostiene invece che la rendita
ha effetti solo per il futuro, di tal che resta sempre
fermo quanto versato in ragione del costo contabilizzato.
La soluzione della questione € stata rimessa alle

sezioni unite

IL LEASING
N

Per gli immobili in leasing, il soggetto passivo &
l’utilizzatore, a partire dalla data di stipula del contratto.
Se 'immobile viene riscattato prima della attribuzione
della rendita, si & posto il problema di quale valore

dichiarare ai fini Ici.

La Cassazione ha ritenuto che non sia sufficiente
il solo prezzo di riscatto ma che vada dichiarato il
prezzo sommato all’importo complessivo

dei canoni pattuito in contratto

LE CATEGORIE CATASTALI
N

GRUPPO D

D/1 Opifici
D/2
D/3

Alberghi e pensioni (con fine di lucro)
Teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli

e simili (con fine di lucro)

D/4

D/5
(con fine di lucro)
D/6
(con fine di lucro)

D/7

Case di cura ed ospedali (con fine di lucro)
Istituto di credito, cambio e assicurazione

Fabbricati e locali per esercizi sportivi

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali

esigenze di un’attivita industriale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni

D/8

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze

di un’attivita commerciale e non suscettibili di
destinazione diversa senza radicali trasformazioni

D/9

Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi

del suolo, ponti privati soggetti a pedaggio

D/10
alle attivita agricole

Fabbricati per funzioni produttive connesse

Il classamento non é rilevante

Immobili rurali
esenti soltanto
con I'uso agricolo

Gian Paolo Tosoni

I fabbricati che possiedo-
noirequisiti dellaruralita (arti-
colo 9, commi 3 e 3-bis del DI
557/93), non sono soggetti al-
I'Ici. Infatti tali costruzioni, es-
sendo ricomprese nella valuta-
zione del terreno, non sono
considerate fabbricati.

L’esclusione ¢ stata definiti-
vamente sancita con una nor-
madiinterpretazione autenti-
ca dall’articolo 23, comma
1-bis del DI 207/08: non sono
considerati fabbricati le unita
immobiliari, anche iscritte o
iscrivibilinel catasto fabbrica-
ti, che rispettano i requisiti di
ruralita. Insostanzal’esclusio-
ne daIciscattaallasola condi-
zione che 'immobile, abitati-
vo o strumentale, rispetti le
condizioni previste dall’artico-
lo 9 del D1557/1993.

I requisiti per la ruralita dei
fabbricatiadestinazione abita-
tivae di quellistrumentali han-
no carattere oggettivo, ovvero
sussistono indipendentemen-
te dal preventivo riconosci-
mento del’amministrazione fi-
nanziaria (come ricordato dal-
la risoluzione ministeriale
11/E/07) e dalla categoria cata-
stale attribuita dall’agenzia del
Territorio; dovrebbe tral’altro
esserenecessarialacoinciden-
zafralaproprieta del fabbrica-
to e quelladeiterreni cuiil fab-
bricato ¢ asservito.

L’articolo 9, comma 3-bis,
lettera i) del DI 557/93 com-
prende tra i fabbricati rurali
anche quelli strumentali delle
cooperative agricole che han-
no per oggettolamanipolazio-
ne, trasformazione, conserva-
zione, valorizzazione e com-
mercializzazione dei prodotti
conferiti dai soci; inoltre sono
considerati rurali i fabbricati
destinati alla attivita di alleva-
mento. Queste dueipotesirap-
presentano un’eccezione alla

regola del collegamento fun-
zionale conil terreno.

Un punto controverso, ge-
nerato dal contrastante orien-
tamento della Corte di cassa-
zione, riguardalarilevanza ai
finiIcidellacategoria catasta-
le attribuita all'immobile ru-
rale. Infatti, in determinati ca-
si (come il passaggio di pro-
prietd), anche le costruzioni
rurali devono essere iscritte
nel catasto fabbricati con at-
tribuzione di rendita che pe-
ro e irrilevante ai fini fiscali.

La Corte di cassazione, con
lasentenza7102/10, hastabilito
che il fabbricato rurale per es-
sere considerato escluso dal-
I'imposta deve essere accata-
stato nella giusta categoria
(A/6 per i rurali abitativi e
D/10 perifabbricati strumenta-
li). Tale interpretazione non &
condivisa nemmeno dall’am-
ministrazione finanziaria in
quanto la ruralita € un requisi-
to oggettivo che prescinde dal-
la categoria catastale attribuita
al fabbricato; in sostanza I’abi-
tazione di un coltivatore diret-
to accatastata nella categoria
A3 0 un impianto fotovoltaico
iscritto nella categoria D1, se
sussistono i requisiti di cui al
DI 557/93, sono comunque ru-
rali. Nella nota dell’agenzia del
Territorio protocollo10933 del
26 febbraio 2010, indirizzata al-
le Confederazioniagricole, vie-
ne affermato che: «I requisiti
necessari e sufficienti per il ri-
conoscimento del carattere di
ruralita di un immobile devo-
no soddisfare quanto previsto
dall’articolo 9, commi 3 e 3-bis,
DI 557/93 e sono del tutto indi-
pendenti dalla categoria cata-
staleattribuitaal medesimoim-
mobiley. E quindi esplicito che
i fabbricati rurali sono esenti
dall’Ici anullarilevando il loro
classamento catastale.
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Autorita per I'Energia Elettrica e il Gas
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Milano, 23 e 24 giugno 2010 - Hotel Hilton

PRIMA GIORNATA: mercoledi 23 giugno 2010
Stato e prospettive del mercato fotovoltaico in Italia

Unita Fonti Rinnovabili Produzione di Energia e Impatto Ambientale

getto fotovoltaico
Avv. Filippo Brunetti

Chiomenti Studlio Legale

Il processo autorizzativo per la realizzazione di un pro-

progetto ed il finanziame
leasing

Avv. Garola Antonini
Chiomenti Studio Legale

Ing. Marco Martorana

Le variabili contrattuali per la realizzazione ed il fi-
nanziamento di un impianto fotovoltaico: i contratti di

nto tramite project finance o

Specialista di Prodotto Energie Rinnovabili, UniCredit Leasing Spa

bancabilita

Avv. Marco Cerritelli
CBA Studio Legale e Tributario

Gli aspetti contrattuali del finanziamento ai fini della

L'imposta sostitutiva e le i
Dott.ssa Giovanna Chiesa

mposte d’atto sulle garanzie

Studio Legale Gianni Origoni Grippo & Partners

passivi

Dott. Paolo Ludovici
Maisto e Associati

Leva finanziaria e limiti alla deducibilita degli interessi

asset deal
Avv. Gabriele Escalar

Acquisizione e trasferimento dei progetti - share deal o

Salvini Escalar e Associati Studio Legale Tributario fondato da F. Gallo

Dott. Letterio Bonanno

Aspetti contabili delle societa di sviluppo degli impianti

Responsabile Unita Amministrazione, AceaElectrabel Spa

Profili contrattuali, finanziari, contabili e fiscali

SECONDA GIORNATA: giovedi 24 giugno 2010
Qualificazione mobiliare o immobiliare dell'impianto: effetti
ai fini del’imposizione diretta e indiretta (ICI)

Dott. Annibale Dodero*

Capo Settore Imposte sui Redditi e sulle Attivita Produttive

Direzione Centrale Normativa, Agenzia delle Entrate

Aspetti fiscali del leasing su impianti fotovoltaici

Dott. Giacomo Albano
Studio Tributario e Societario STS Deloitte

L'utilizzo dei fondi immobiliari per lo sviluppo dei progetti

Dott. Giuseppe Nicosia
Direttore Fiscalita, Pirelli Real Estate

Llva nel settore fotovoltaico
Prof. Avv. Paolo Centore

Professore a Contratto di Diritto Tributario, Universita di Parma

Studio P. Centore & Associati

Le societa di comodo
Prof. Gianfranco Ferranti

Professore Ordinario Responsabile Dipartimento Scienze Tributarie
Scuola Superiore dell’Economia e delle Finanze

Aspetti di fiscalita internazionale

Dott. Stefano Ceccacci
Maisto e Associati

Limposizione indiretta (imposte di registro, ipotecaria e

catastale)

Notaio Angelo Busani
Notaio in Milano

* La relazione € svolta a titolo personale e non coinvolge la posizione dell’ Amministrazione di appartenenza

Informazioni, programma completo ed iscrizioni:

PARADIGMA srl Via Viotti 9 - 10121 Torino - Tel. 011/538686 - Fax 011/5621123

www.paradigma.it - info@paradigma.it
Al termine di ogni relazione i partecipanti potranno formulare quesiti e richiedere approfondimenti.

Cassazione. Le condizioni per il bonus sulla prima abitazione

Perde 'agevolazione la casa
inutilizzabile per lavori

Angelo Busani

Il mancato trasferimento
della residenza, provocato
dall’indisponibilita dell’abita-
zione acquistata conl’agevola-
zione "prima casa" in seguito
ai lavori di ristrutturazione
non ¢ una causa di forza mag-
giore tale da impedire la deca-
denza dall’agevolazione. E
quanto la Corte di cassazione
ha deciso nella sentenza 13800
del 9 giugno 2010.

Quando l'acquirente non ri-
siede nel Comune nel quale ¢
ubicatala casa oggetto diacqui-
sto, 'agevolazione spetta co-
munque a condizione che lare-
sidenza sia stabilita nel Comu-
ne «entro 18 mesi dall’acqui-
sto» e che «nell’atto di acqui-

sto» egli renda «la dichiarazio-
nedivoler stabilirelaresidenza
nel comune ove ¢ ubicato I'im-
mobile acquistato». Quest’ulti-
ma dichiarazione, sancisce la
legge, «deve essere resa, a pena
didecadenzax.

L’argomento ¢ stato affronta-
to dall’lamministrazione finan-
ziaria con un’interpretazione
estensiva: dapprima con riferi-
mento al caso di una persona

IL PRECEDENTE

[ giudici avevano ammesso
la possibilita di provare
l'impedimento assoluto
ditrasferire la residenza
nell’alloggio acquistato

che non riusci a trasferire la
propria residenza nel Comu-
neove erasituatala casa ogget-
to di acquisto agevolato poi-
ché, a causa del terremoto in
Umbria, «un grande numero
difabbricati ¢ stato gravemen-
te danneggiato dal sismay (ri-
soluzione 35/E del 1° febbraio
2002). In seguito (risoluzione
140/E del10 aprile 2008), ’'am-
ministrazione hariconosciuto
un caso di "forza maggiore"
nell’accadimento di un evento
riguardante esclusivamente la
casaoggetto dell’acquisto age-
volato (e cio¢ nell’esistenza di
infiltrazionid'acquachelaren-
devano non abitabile).

Anche nella giurisprudenza
tributaria di ogni grado latteg-

giamento ¢ stato nella massima
parte dei casibenevolo.

La Cassazione talvolta ha de-
ciso in senso favorevole al con-
tribuente (nellasentenza2s gen-
naio 2000,1n.797) talvoltainsen-
so contrario (nella sentenza 17
ottobre 2005, n.20066). Da ulti-
mo,laSupremacorte (nellasen-
tenza 26 gennaio 2010, n. 1392)
haritenuto che una infiltrazio-
ne di acqua dall’appartamento
soprastante non pud essere
qualificata come una causa di
"forzamaggiore",tale daimpe-
direil trasferimento della resi-
denza nella abitazione oggetto
diacquisto peril quale il contri-
buente ha beneficiato dell’age-
volazione "prima casa".

Tuttavia, la Cassazione ave-
va comunque sancito che si
puo portarelaprovachesitrat-
tadiunevento tale da «impedi-
reinmodo assolutoy il trasferi-
mento della residenza anagra-
fica a causa «del suo protrar-
si» o della«insorgenza dieven-
tuali complicanze idonee aren-
dere particolarmente lunga e
difficile lariparazione».
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PROFESSIONI
Ordini e associazioni,
la riforma si sdoppia

Larifroma delle professioni si
sdoppia: sidovrebbe arrivare a
unalegge per le professioni
organizzate in Ordine e auna
disciplinaad hoc perle attivita
nonregolamentate. Gli uffici
dipresidenzariuniti delle
commissioni Giustiziae
Attivita produttive della
Camera si sono espressi
positivamente (con parere
favorevole di Pdl, Lega, Udce
Idv) sulla proposta avanzata
qualche settimana fa da Maria
Grazia Siliquini, relatore del
Ddl diriforma degli Ordini.

TRIBUTARISTI

Boidi confermato
al vertice dell’Anti

Mario Boidi ¢ stato confermato
alvertice dell’Anti,
P’associazione nazionale
tributaristi. Vicepresidenti:
Vito Branca, Claudio Berlirie

{ Roberto Lunelli. Segretario

nazionale Giuseppe Sera
e vice segretario Massimo
Conigliaro. Tesoriere
Giuseppe Barranco di
Valdivieso.

SCUOLA

Approvata
lalegge sulla dislessia

LaCamerahaapprovato, in
primalettura e all’'unanimita,
lalegge per fornire una
didattica piti adeguata ai
bambini che hanno disturbi
nell’apprendimento. Le scuole
dovranno intervenire con
percorsiad hoc e sollecitare

la diagnosi.

ASSICURAZIONI
Nuove regole
sull’informazione

Inarrivo nuove regole sugli
obblighi diinformazione e
della pubblicita dei prodotti
assicurativi.

i Le disposizioni sono contenute

nel regolamento 26 maggio
2010 dell’Isvap, pubblicato
sulla «Gazzetta Ufficiale»
n.132diieri (supplemento
ordinario n.123).

GIUDICI TRIBUTARI

11 Cpgt: arischio costituzionalita
lasospensiva per soli 150 giorni

! Unareintroduzione del

¢ principio del solve et repete

! gia condannato come

. incostituzionale dalla

i Consulta. E quanto ha

i affermato davantialla

i commissione Finanze della
i Cameralapresidente del

i Cpgt (consiglio di presidenza
i della giustizia tributaria)

! Daniela Gobbi a proposito

i dellamanovravaratadal

i governo e pill precisamente

+ i perilmeccanismo che

¢ prevedelaripresa

¢ dell’esecutivita della pretesa

 fiscale se entro150 giorni non

i arrivalasentenzadella

i commissione tributaria. Non

¢ solo, mal’esecutivita

i dell’accertamento

i comportera,ad avviso di

i Gobbi, un decisivo aggravio
del caricodilavorodelle
commissioni tributarie. «A
questo punto - afferma - ¢
plausibile immaginare che
per ogniricorso in

i commissione cisarauna

! richiesta disospensiva, sulla
¢ qualeil giudice dovra

i esprimersi». Inoltre il

Consiglio ha anche chiesto
che nellasituazione chesi e
delineatasia prevista
I'introduzione dell’appello
anche per le ordinanze di
sospensiva, per garantire sia il
diritto di difesa che gli
interessi erariali. Il lavoro dei
giudici, secondo Gobbi, sara
decisamente aggravato dalla
manovra. Lavoro a cui,
ricordail presidente del Cpgt,
siaggiunge lanecessita di
"smaltire" entroil 2012 i

: ricorsipendentipressolaex

i commissione tributaria

! centrale.Igiudici tributari

¢ sono in organicoridotto

: rispetto aqualche anno fa

i (circas.700) mentre arrivano
i continuamente lettere di

. dimissioni da parte dei

i giudici, perché'impegno &

i sempre pit gravoso. (An.Cr.)




