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Per la C assazione s puo prescindere dall’ approvazione regionale e dai provvedimenti attuativi

Il piano regolatore decide sull’Ici
Larea ¢ fabbricabile se utilizzabile in base all’atto del comune

DI MassivuLianNe TASING

i fini Iei un'area & da ritenersi
bbricabile se utilizzabile a
scopo edificatorio in base allo stru-
mento urbanistico generale adot-
tato dal comune, a prescindere
dall'approvazione della regione e
dall'adozione di strumenti attuati-
vi del medesimo. Lo ha stabilito la
Corte di cassazione con la senten-
za 30 novembre 2006 n. 25506.

Il caso di specie - -
Una contribuente ha impugna-

to gli avvisi di accertamento e irro-*

gazione sanzioni con i quali un co-
mune ha contestato l'omessa di-
chiarazione agli effetti dell'Tmpo-

sta comunale sugli immaobili, in re-.
lazione a taluni terreni divenuti:-

edificabili a seguito dell'adozione
del nuovo piano regolatore genera-
le, a far data dal 22 maggio 1995.
_ La commissione tributaria adi-
ta in primo gradoe, per quanto qui
interessa, ha accolto in toto i ricor-

&i, sul rilievo che il piano regolato-.

re, pur adottato nel 1995, & stato. -
approvato dalla regione sult.antu
in epocasummvm ' :

‘tesi e nel ricoreo alla Su _
te invoca la violazione dell'art. 2,

" Il comune ha impugnato la sen-
tenza sostenendo che il giudice
avrebbe applicato erroneamente il
disposto dell’art. 2, lettera b}, del
dlgs n. 504/1992, che definisce le
aree edificabili ai fini dellTci.

La commissione tributaria re-

‘gionale ha tuttavia respinto l'ap-

pello principale del eomune, con-
fermando la tesi che I'adozione del
piano regolatore generale, non an-
cora approvato, non pub conferire
il carattere dell'edificabilits ai suo-
li, prima dellappmvazmnﬂ defini-
mra. G e el 5

Il ricorso per Cassazione
11 comune insiste perd nella sua

lettera b), del dlgs n. 504/1992, in
quanto 'adozione del piano regola-
tore generale sarebbe sufficiente a
far considerare fabbricabili le aree
per le quali sia prevista la utilizza-
bilitd a scopo edificatorio anche
prima del perfezionamento dello
sm:ment.o urbanistico.

La premessa alla sentenza
* I giudici osservano che la que-

cor- .

stione & stata rimessa dalla quinta
sezione con ordinanza 8 marzo
2005 al primo presidente, per
leventuale assegnazione del ricor-
g0 alle sezioni unite, avendo rile-
vato, nella giurisprudenza della

Corte, un contrasto interpretativo, .

riferito al motivo di ricorso, che ri-
guarda i criteri in base ai quali
un'area deve essere definita fab-
bricabile ai fini fiscali, in generale,
e dell'imposta comunale sugli im-
mobili.Infatti, secondo un primo
indirizzo, definito ssostanzialisti-

co~ (in quanto, realisticamente,”

valorizza le immediate ricadute
economiche di qualunque varia-
zione che faccia sorgere o consolidi

‘una aspettativa di diritto), & suffi-

ciente che un'area sia utilizzabile

“a scopo edificatorio in base agli

strumenti urbanistici, ancorché le
relative procedure non siano state
perfezionate (Cass. n. 4120/2002,
n. 4341/2002, n. 17513/2002, n.
13817/2003, n. 167561/2004 e n.
19750/2004).

Secondo altro e diverso orienta-
mento, definito «formale-legalisti-
cow, la qualifica di area fabbricabi-
le, anche ai fini fiscali, presuppone

che I procedure per 'approvazio-
ne degli strumenti urbanistici, sia-
no perfezionate (Cass, n.
10406/1994, n. 15320/2000, n.
13296/2001, n. 2416/2002, n.
14024/2002, n. 2316/2003, n.
543372003, 21573/2004 e
21644/2004), -

La soluzione adottata

Giova al ripuardo rammentare
che I'ldl incide sia il possesso delle
aree fabbricabili sia quello ded ter-

reni agricoli. Tuttavia, differenti.
s80no i criteri utilizzati per deter- -

minare la base imponibile,
Infatti, per le aree fabbricabili,

la base imponibile & costituita dal

«valore venale in comune commer-

“ciow, calcolatoal 1% gennaio

dell'anno di imposizione, «avendo
riguardo alla zona territoriale di
ubicazione, all'indice di edificabi-
lita, alla deatinazione duso con-
sentita, agli oneri per eventuali la-
vori di adattamento del terreno
necessari per la costruzione, ai
prezzi medi rilevati sul mercato
dalla vendita di aree aventi analo-
ghe caratteristiches (art. 5, com-
ma 5, del dlgs n. 504/1992),

Per i terreni agnmh, invece, «il
valore & eostituite da quello che i-
sulta applicando all’'ammontare
del reddito dominicale risultante
in catasto, vigente al 1* gennaio
dell'anno di imposizione, un molli-
plicatore pari a 75+ (art. 5, comma
7, del dlgs n. 504/1992, oltre gli
eventuali coefficienti di rivaluta-
gione, ex art. 3, comma 5, della leg-
ge n. 66Z1996),

La Corte osserva che, nelle more
del giudizio, sono intervenuti due
provvedimenti lepislativi, a carat-
tere interpretativo, che incidono
sulla trama normativa di riferi-
mento. I primo, riguarda specifi-
camente 'lci, e stabilisce che «ai fi-
ni dell'applicazione del decreto le-
gislativo 30 dicembre 1992, n. 504,
la disposizione prevista dall’arti-
colo 2, comma 1, lettera b}, dello
stesso decreto si interpreta nel
senso che un'area & da considerare
comunque fabbricabile se & utiliz-
zabile a scopo edificatorio in base
allo strumento urbanistico pene-
rale, indipendentemente dall'ado--
zione di strumenti attuativi del
medesimo-, La formulazione della

norma ne impone una lettura tale



da far ritenere edificabili le aree
utilizzabili a scopo edificatorio in

base allo strumento urbanistico,

del presidente della repubblica 26 -

aprile 1986, n. 131, del decreto del
presidente della repubblica 22 di-

anche se manchino gli strumenti

attuativi. Tuttavia, la norma non
affronta il problema del valore da

attribuire al piano regolatore
fatti, I'art. 36, comma 2, del dl 4 Ju-

approvato. Il secondo intervento
risolve tale ultima questione. In-
glio 2006 n. 223 (cosiddetta «ma-
novra Bersani-Prodi-) afferma che
«ai fini dell'applicazione del decre-
to del presidente della repubblica
26 ottobire 1972, n. 633, del decreto
urbanistico generale adottato dal

comune, indipendentemente
dall'approvazione della regione e

nerale, adottato, ma non ancora
cembre 1986, n. 917 e del decreto

legislativo 30 dicembre 1992, n.

504, un'area & da considerare fab-
bricabile se utilizzabile a scopo

edificatorio in base allo strumento
dall'adozione di strumenti attuati-
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fatti, il

stesso da parte di un giudice terzo,

ma 2, mnpu&pnmm.-mﬁoﬁmﬂﬁm n:_&mu
Fu&w..nmuﬂ

causa. . .=,

”E Egumﬂﬁaa nnﬂmﬂm .umc_mmum_ﬁeaﬁ@ ‘piuttosto
che dare forza alla soluzione adottata, che sarebbe
stata recepita anche in mancanza della imposizio--
ne Bnm_ﬂhghﬁwew. _.__._”E indebolita, in quanto pub ap-
parire Esgﬁgﬁgﬁ di parte. In- = vertito in una legge, la cui approvazione & stata
@ intervenuto quando gia le se-

zioni unite erano state investite del contrasto e, -
guindi, era imminente la rimozione del contrasto -

della specifica funzione istituzionale di garante
dell'uniforme interpretazione della legpe (artt. 65,
«comma 1, del rd 30 gennaio 1941, n. 12, ed74, ..

«... Si aggiunga, poi, ..&m Sﬁww monﬁ_cg nel ca-
g0 di specie, in materia fiscale gli intervent inter-
pretativi sono sempre pro fisco, in quanto dettati
da _..m__m..En.m di cassa (pell'intento di realizzare mag-
giori entrate). Non sono ispirati, quindi, alla esi-
genza di realizzare la certezza del diritto, ma sol-
tanto mmﬁmﬂﬁﬂﬂrﬁgﬁmﬁ&ﬁw%zmu&#ﬁ ;

m__..ﬁw.:_b ancora una volta 5&%
. City non facilita l'instaurarsi di un rapporto
di m&..ﬁ..w tra amministrazione e contribuente, ba-
safo sul principio della collaborazione e della buo-

.wmbvmamrwmm&ﬁmamﬂ;m
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fede, come vorrebbe lo mﬁ?ﬁ del contri] nmhﬁ

e .,Zm-nmma& specie, _x___, Ebmnm.a:m distinguere,
Tamministragione finanziaria, parte in causa, dal
Fmﬁwgwm 'posto che la norma interpretativa &
- stata approvata con decreto legge del governo, con-

* condizionata dal voto di fiducia al governo. Tanto
" che se fosse stato diverso orientamento del colle-
- glo (rispetto alla scelta legislativa), non ci si sareb-
nell'esercizio . be potuto esimere dal valutare la compatibiliti
«+della procedura di approvazione dell'art. 36, com-

. ma 2, del dl n. 223/2006, con il parametro costitu-
: “-zionale di cui all'art.-111 della Costituzione, che
S i presuppone una posizione di parita delle parti nel
" processo, posto che, nella specie, l'amministrazio-

_ne finanziaria ha avuto il privilegio di rivestire il

. doppio ruole di parte in causa e di legislatore e che,
. in guesta seconda veste, nel corso del giudizio ha
- - dettato al giudice quale dovesse essere, pro domo
. sua, la corretta Egﬂmﬂmﬁnnm della norma sub
Audice...», -
Eb intervento ﬁauﬁnﬂnﬂhas
. L'intervento & apparso Euﬁﬁuﬂﬁn anche
..ﬁawnrm la pubblica amministrazione, anche quan-
‘doa parte in causa, rhmmEﬁum l'obbligo di essere e
di apparire imparziale, in forza dell'art. 97 della
Costituziones,
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| o Le impnata Dirette. Lart B‘Tr‘ v:‘1 Iatt by del Tuir n. 91T.F1 986 cunsmara raddm dwersn le plusvalenze realizzale
il aseguito della cessione a titolo oneroso di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gli strumenti

Saolo qualtro giorni dopa la sentenza n.

fi 258506/2006 la Corte di cassazione (sentenza
urbanistici vigentl al momento della cessione. Lespressione «vigenti» ha avuto una notevole influenza e 4 dicembre 2006 n.'26924) ha affermato che

i

|

I

ii nell'interpretazione. Una celebre pronuncia della Suprema corte affermd infatti che la norma si riferisce a {'1j  rientrano tra | terreni ai quali si applica la

L strumant; urbanistici gia perfazmnat: cicg comple’u in tutta il loro iter (Cass. 3112!1.994 n. 10406). | valutazicne automatica non solo quelli agricoli
H

|

¥

be s, i [11H  ma anche quelli comunque assoggettati a un
lepnma sul valnrn aggluntn Lan 2, c.3al punlo c) esclude dal uampa di applmazlona dell'imposta | terreni . regime di pressoché totale inedificabilith quale,

..non suscettibili di-utilizzazione edificatoria a norma delle vigenti disposizioni, scggiungendo che non i i A

| nel caso di specie, la pravisi

L ‘Qustltmsca utilizzazione edificatoria la costruzione delle opere di urbanizzazione di cui all'art. 9, left a} della ragianalé delpdﬁrieload? l:?;nsi. %r:griz:tfggﬁiziﬂ
legge n. 10/1977. Dunque una nozione comparabile a quella dettata dal legislatore del Tuir. falta accezione per le opere di ordinaria e

straordinaria manutenzione, di restaure, di
risanamento conservativo e di ristrutturazione,
che non comportine un aumento delle
volumetrie e delle superfici utili preesistenti.

! Imposta di Registro. Lultime pericdo del quarto comma dell'art. 52 del Testo unice n. 131/1986 esclude. la
I possibilith di valutare il terreno secondo gli automatismi previsti dalla norma e consistenti nell'applicare alla
{| rendita un mult|pl|calura Iadduvs si tratti di terreni pElr i quall gli strumenti urbanistici prevedono la destinazione

: edmcaluna
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