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- loro indirizzi -

Oggetto

Agenzia Territorio – Uff. Prov. Bologna (Settore Gestione banche dati): accatastamento                       .
Mi riferisco all’invito a fornire notizie circa lo stato dell’unità immobiliare (u.i.) in oggetto.

Il Responsabile per detto tipo di “invito” mi ha così sintetizzato:

· Vogliono verificare (prima in Ufficio e, se lo ritengono necessario, anche con sopraluogo)
se l’unità immobiliare, indicata nell’invito, è completa nella realizzazione (secondo le norme edili).

Quindi, il Responsabile dice che  per l’Ufficio rileva (cioè è essenziale):

1) Che la unità immobiliare (per l’ICI è chiamata “fabbricato”) sia completa da poter essere abitato, perché per l’ufficio:

1a) non interessa se non è stato dato il “fine lavori” in Comune;

1b) non interessa se per la luce, il gas e l’acqua ci sono allacciamenti, oppure no.

Attenzione: l’allacciamento è indice di utilizzo per cui occorre poi dimostrare (provare) che non è finita la costruzione dell’unità immobiliare;

1c) non interessa se dentro c’è qualcuno, oppure no;

Attenzione: l’unità immobiliare non finita, ma utilizzata va dimostrata;
c’è stato chi ha prospettato al Responsabile di fare le fotografie dello “stato di fatto della unità immobiliare” e trasmetterle all’Ufficio ed è ovvio che il Responsabile ha risposto affermativamente concludendo che però non vuol dire accettazione da parte dell’Ufficio stesso.

2) “completezza del processo di costruzione” dell’unità immobiliare fa decorrere l’ICI.

Attenzione: il Responsabile ha fatto riferimento come necessità della fiscalità locale
(cioè del Comune, ma ha omesso che è anche per l’IRPEF e per l’ISE e simili).

3) La “reale” situazione di fatto dell’unità immobiliare

Attenzione: è sufficiente che l’unità immobiliare sia costruita e non abbia allacciamenti (per essere accatastata.).

4) Per unità immobiliare si intende ogni unità immobiliare distintamente censita al catasto

Attenzione: il tecnico che farà l’accatastamento attribuirà la identificazione delle unità immobiliari: appartamento, autorimessa, deposito, cantine e simili)


Vedere anche le note qui unite (Allegato A).

Conseguentemente, ogni difformità dal “Permesso di costruire” e dalla realtà) è sanzionata (prima di tutto dall’Agenzia del territorio) e le spese tecniche sono comunque a carico di chi ha commesso l’infrazione (come dice lo stesso “invito” scritto dell’Agenzia del Territorio)

Cordiali saluti 

DOTT. FRANCO ALESSANDRINI

Allegati n.1 con Note 

    Allegato A)               Note alla mia del 31/08/07

Pare che per l’Agenzia del Territorio valga:

A) D.Lgs. n. 504 del 30/12/1992, art. 5, c.6 che recita la definizione ai fini ICI: 
“In caso di utilizzazione edificatoria dell’area… la base imponibile è cosituita dal valore dell’area… senza computare il valore del fabbricato in corso d’opera,

fino alla data di ultimazione dei lavori di costruzione, ovvero se antecedente,

fino alla data in cui il fabbricato costruito è comunque utilizzato.”

B1)  La Corte di Cassazione Civile - Sez. Tributaria (Sentenza n. 7905 del 15/4/2005) recita: 

“…appare chiaro che (l’imposta per il fabbricato e non più per l’area edificabile) è dovuta per il solo fatto che sia stata dichiarata l’ultimazione del manufatto e si sia provveduto al suo accatastamento, restando estranea alla sfera attinente al rapporto tributario tutto quanto asserisce alla effettiva abitabilità del bene stesso ovvero alle sue caratteristiche igenico – sanitarie.

B2)  La Corte di Cassazione Civile – Sez. Tributaria (Sentenza n. 22808 del 23/10/2006) recita:
“Ai fini ICI, l’ultimazione del fabbricato ovvero la sua utilizzazione (da parte del contribuente) anteriormente al completamento dei lavori di costruzione costituisce presupporto (necessario e sufficiente) per la esigibilità dell’ICI.

La Suprema Corte ha ritenuto che (art. 5, c.6 legge ICI):

· L’avvenuto accatastamento del fabbricato ha determinato l’utilizzazione del fabbricato stesso
e ciò indipendentemente dal fatto che il 2° piano non è stato ultimato perché mancante di rifiniture, bagni e pavimenti (confermando la tassabilità ai fini ICI dell’intero fabbricato)

· L’unitarietà della nozione di fabbricato e di area fabbricabile, in quanto una volta che tale area viene atilizzata il valore della base imponibile si trasferisce dall’area alla costruzione realizzata.

C) Il “DL” n.4 del 10/01/2006 conv. in Legge n. 80 del 09/03/2006 e l’art. 34 – quinquies, recita:

“…l’istituzione di un modello unico digitale per l’edilizia da introdurre gradualmente per la presentazione in via telematica ai comuni di denunce di inizio attività, di domande per il rilascio di permessi di costruire e di ogni altro atto di assenso comunque denominato in materia di attività edilizia.

Il suddetto modello unico comprende anche le informazioni necessarie per le dichiarazioni di variazione catastale e di nuova costruzione da redigere in conformità a quanto disposto dal regolamento di cui al decreto del Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 701, che pervengano all’Agenzia del territorio ai fini delle attività di censimento catastale.

In via transitoria, fino a quando non sarà operativo il modello unico per l’edilizia, l’Agenzia del territorio invia ai comuni per via telematica le dichiarazioni di variazione e di nuova costruzione presentate a far data dal 1º gennaio 2006 e i comuni verificano la coerenza delle caratteristiche dichiarate dell’unità immobiliare rispetto alle informazioni disponibili, sulla base degli atti in loro possesso.

Eventuali incoerenze riscontrate dai comuni sono segnalate all’Agenzia del territorio che provvede agli adempimenti di competenza.”

D) D.Lgs. n. 504 del 30/12/1992 n. 504 (legge ICI) art. 2, c. 1, lett. A, recita:

“per fabbricato si intende l’unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio (urbano), considerando parte integrante del fabbricato l’area occupata dalla costruzione;
il fabbricato di nuova costruzione è soggetto all’ICI a partire dalla data di ultimazione dei lavori      (di costruzione) ovvero, se antecedente, dalla data in cui è comunque utilizzato;”
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