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Norme & Tributi
Fisco e imprese

NT+FISCO
Sì al giudizio di ottemperanza 
per recuperare le spese di giudizio
Secondo il Tribunale di Palermo, per il 
recupero delle spese di giudizio che il 

Fisco deve rimborsare, si può propor-
re giudizio di ottemperanza.
di Ivan Cimmarusti 
La versione integrale dell’articolo su: 
ntplusfisco.ilsole24ore.com 

Per l’Agenzia  è  irrilevante
 il vantaggio  
per il proprietario 

Deve esserci  prossimità
  tra le proprietà: 
1,3 chilometri sono troppi

Casa

Angelo Busani

Un’autorimessa distante 1,3  chilo-
metri da un’abitazione non può es-
sere considerata come pertinenza 
dell’abitazione stessa, in mancanza 
di altri indici oggettivi che dimo-
strino l’utilità arrecata dal preteso 
bene servente al bene principale. 

Infatti, il rapporto pertinenziale è 
concepibile se ne deriva un vantag-
gio per il bene principale e non è in-
vece rilevante il vantaggio che il be-
ne servente arrechi al proprietario 
del bene principale.

È quanto afferma l’Agenzia delle 
entrate nella risposta a interpello  
33 del 19 gennaio 2022, la quale è 
un eccellente esempio per eviden-
ziare quali sono le istanze di inter-
pello che è meglio non sottoporre 
all’Agenzia (se la compravendita 
fosse stata stipulata senza inter-
pello probabilmente nessuno si sa-
rebbe messo a discettare su questa 
pertinenzialità). 

Anche perché l’istante ce l’ha mes-
sa tutta per farsi dare una risposta 
negativa: ha affermato che l’apparta-
mento da dotare è di sua proprietà 
solo per 1/6, che lo abita solo per nove 
mesi all’anno e che il percorso gara-
ge/abitazione viene compiuto con 

una bicicletta elettrica pieghevole.
L’Agenzia ha risposto afferman-

do che la pertinenza è tale se arreca 
oggettiva utilità al bene principale e 
non al suo proprietario (Cassazione 
11970/2018 e 5550/2021) e che la re-
lativa prova compete al contribuen-
te, la quale deve essere «valutata con 
maggior rigore rispetto alla prova 
richiesta nei rapporti di tipo privati-
stico» (Cassazione 25127/2009). E, 
inoltre, che vi deve essere “prossi-
mità” tra il bene servente e il bene 
principale affinché il bene accesso-
rio possa accrescere durevolmente 
e oggettivamente l’utilità dell’abita-
zione principale (circolari n. 38/E 

‘ se si fa riferimento 
alla distanza 
quella a cui è chiamato
il contribuente 
è una prova diabolica

bile dovrà debitamente ponderare 
le prospettive di edificazione.

Si è posto al riguardo il proble-
ma della tassazione delle aree che, 
sebbene siano incluse nel piano 
urbanistico generale del Comune, 
per effetto del meccanismo della 
perequazione urbanistica, abbia-
no perso qualunque potenzialità 
edificatoria, a beneficio di altri 
comparti non ancora individuati. 
Si tratta della fase in cui la volu-
metria è ancora «in volo» dal suo-
lo «di decollo» in attesa di indivi-
duare quello «di atterraggio». Il 
punto è che l’Imu è un’imposta re-
ale, che colpisce cioè i beni (fab-
bricati, aree e terreni agricoli) e 
non i meri diritti. Per questo mo-
tivo, le Sezioni unite, nella sen-
tenza 23902, sono giunte alla con-
clusione che di quella potenzialità 
edificatoria non si deve tener con-
to né nella valutazione del suolo 
“di decollo”, che ne è privo, né di 
quello “di atterraggio”, che non è 
ancora noto. Di conseguenza, se 
per effetto di tale meccanismo 
l’area di partenza è del tutto priva 
di potenzialità edificatorie, la 
stessa non può essere considerata 
fabbricabile nell’applicazione del 
tributo comunale.

A questi criteri, si è pertanto 
attenuta l’ordinanza in commen-
to. Secondo il Comune in partico-
lare, l’area di partenza, anche se 
priva di capacità edificatoria, 
avrebbe dovuto essere comun-
que ritenuta fabbricabile, in atte-
sa di identificare i suoli benefi-
ciari della volumetria. La tesi è 
stata tuttavia rigettata dalla Cor-
te, in nome dei principi statuiti 
dalle Sezioni unite.
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La pertinenza deve essere  legata 
da oggettiva utilità al bene principale  

del 2005 e n. 18/E del 2013).
Puntando l’obiettivo sulla neces-

sità che il contribuente dimostri la 
“oggettività” della situazione perti-
nenziale, l’Agenzia dunque ha nega 
la risposta positiva all’interpello, ri-
tenendo carente la  prova; ma, evi-
dentemente, si tratta di una proba-
tio diabolica in quanto è abbastanza 
impossibile determinare, nel con-
creto, quale sia la linea di confine 
che, sotto il profilo del solo elemen-
to della distanza, oggettivamente 
separa un’autorimessa qualificabile 
come pertinenza da un’autorimessa 
che non può esserlo. 

In un contesto cittadino ove par-
cheggiare un’auto acquista le fattez-
ze di un miracolo, si accetta di avere 
un garage anche molto distante da 
casa, quando invece, in un contesto 
“normale”, le autorimesse perti-
nenti sono solo quelle sotto casa.
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L’area che concede
edificabilità  
non è soggetta a Imu

Confermata la pronuncia 
a Sezioni unite in caso 
di  volumetria   «in volo»

Cassazione 

Luigi Lovecchio

L’area che ha perso qualsiasi po-
tenzialità edificatoria per effetto 
della perequazione urbanistica, 
con trasferimento della volume-
tria ad altro suolo non ancora in-
dividuato, non è qualificabile co-
me area edificabile ai fini Ici/
Imu. Fino all’atterraggio della 
volumetria su di un altro suolo, 
inoltre, di essa non si tiene alcun 
conto ai fini dell’applicazione del 
tributo comunale.

La Cassazione, con l’ordinanza 
1545 depositata ieri, conferma i cri-
teri di diritto sanciti nell’importan-
te conclusione delle Sezioni unite, 
di cui alla sentenza 23902/2020. 

Ai fini Ici/Imu, un’area è consi-
derata edificabile sulla base della 
qualificazione attribuita dallo 
strumento urbanistico generale 
adottato dal Comune. Si tratta di 
una definizione essenzialmente 
formale che prescinde dalle con-
crete prospettive di edificazione 
del suolo. Si pensi al caso classico 
del suolo che, pur rientrando nel 
piano generale del Comune, in as-
senza di strumenti attuativi, non 
possa in alcun modo essere effet-
tivamente sfruttato sotto il profilo 
costruttivo. L’area sarà comunque 
considerata edificabile ai fini Imu, 
anche se il valore ad essa attribui-

Ambulanti,   proroga solo fino a   dicembre 2023
Concessioni

Per il Tar del Lazio le concessioni per 
il commercio ambulante possono 
beneficiare solo di una mini proro-
ga, fino al 31 dicembre 2023: viene 
dunque bocciato il rinnovo automa-
tico di 12 anni. La sentenza n. 539, 
pubblicata ieri,  respinge il ricorso di 
un singolo titolare di concessione di 
posteggio a rotazione. È stato invece 

ritenuto inammissibile il ricorso 
proposto da Fiva Confcommercio in 
rappresentanza della categoria. Il ri-
corso bocciato contestava il provve-
dimento del 22 febbraio 2021 con il 
quale l’amministrazione comunale 
(giunta Raggi), sulla base di un pare-
re dell’Antitrust in riferimento alla 
violazione della direttiva Bolkestein, 
aveva annullato in autotutela la pro-
cedura di rinnovo delle concessioni 
dei posteggi a rotazione in scadenza 
al 31 dicembre 2020.L’antefatto è il 
decreto 34 del 2020 che aveva dispo-

sto il rinnovo senza gara per 12 anni.
Per i giudici amministrativi, che 

richiamano la sentenza del Consi-
glio di Stato sulle concessioni bal-
neari, l’annullamento era invece le-
gittimo. Secondo i giudici è confer-
mata l’applicabilità della direttiva 
Bolkestein anche al settore del com-
mercio ambulante. Tra gli elementi 
sottolineati c’è il dovere di non ap-
plicazione, anche da parte di una 
pubblica amministrazione, di una 
proroga che è in contrasto con il di-
ritto europeo. Tuttavia, come già di-

sposto dal Consiglio di Stato per i 
balneari (proroga al 2023 anziché al 
2033 in quel caso), il Tar dispone 
una disciplina transitoria per la con-
cessione oggetto del ricorso, fino al 
31 dicembre 2023. La sentenza apre 
alla definizione di procedure di gara 
in questo arco di tempo e alla defini-
zione da parte di governo e Parla-
mento di una normativa che riordini 
la materia in conformità all’ordina-
mento comunitario.
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