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Oggetto: Area edificabile ed area pertinenziale dei fabbricati, distinzione e conseguente diverso trattamento ICI. Sentenze Corte Cassazione n. 17035 del 2004 e 19375 del 2003.
In considerazione del carattere speciale riconosciuto alla legge tributaria è necessario valutare il caso in questione alla luce delle disposizioni tributarie sotto riportate.
Ora, la prima parte della lettera a) del comma 1 dell’articolo 2 del D.Lgs.n.504/92, nel definire oggettivamente il fabbricato così dispone:

Articolo 2         

Definizione di fabbricati e aree.
1. Ai fini dell'imposta di cui all'articolo 1:
a) per fabbricato si intende l'unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano, considerandosi parte integrante del fabbricato l'area occupata dalla costruzione e quella che ne costituisce pertinenza; 

Sulla base di tale definizione ed in virtù delle disposizioni che regolano l’accatastamento dei fabbricati, il concetto di area pertinenziale è da riscontrarsi, non in base ad una situazione di fatto come preteso dal possessore, ma con la verifica della “graffatura in catasto” dell’area al fabbricato.  Così operando l’area pertinenziale  è trasferita dal catasto terreni al catasto fabbricati. 
Il trasferimento dell’area dal catasto terreni al catasto fabbricati non è peraltro ininfluente nella determinazione della rendita catastale del fabbricato asservito. 
In particolare, l’articolo 51 del “regolamento per la formazione del nuovo catasto urbano, approvato con il DPR n.1142 del 1949, così dispone:

Articolo 51        

Computo delle dipendenze.
È aumentata di una percentuale non maggiore del 10 % la consistenza delle unità immobiliari alle quali siano annesse aree formanti parti integranti di esse, ovvero sia congiunto l'uso, in comune con altri, di locali per deposito, per bucato e simili, quando tali circostanze non siano state tenute presenti nell'attribuzione della classe.

Pare, quindi, evidente che l’area edificabile possa essere esclusa dall’applicazione dell’ICI solo in quanto, essendo graffata catastalmente all’edificio, il suo valore sia stato considerato nella determinazione della rendita catastale del fabbricato, come del resto espressamente previsto dall’articolo 51 del regolamento catastale sopra riportato, tuttora vigente.

Le citate sentenze della Corte di Cassazione (n. 17035 del 2004 e n. 19375 del 17 dicembre 2003),  se in quanto abbia fatto riferimento al carattere pertinenziale dell’area, avendo riguardo alle disposizioni contenute nell’articolo 817 del codice civile, risultano, a fondato parere dello scrivente, illegittime, non solo perché  introducono una sorta di esclusione che è consentita solo  dalla legge ma perché il ricorso alle disposizioni dettate dal codice civile risulterebbe legittimo solo in quanto, diversamente dalla fattispecie in esame, manchi una norma speciale che detti specifiche condizioni  per individuare l’area pertinenziale del fabbricato, norma che invece è presente nel nostro ordinamento tributario.
In ulteriore ed estrema sintesi, sulla base dei principi che regolano il nostro ordinamento giuridico, nel conflitto peraltro apparente fra norma generale e norma speciale, quale la norma tributaria, quest’ultima prevale, così che fra definizione di pertinenza definita in generale dall’articolo 817 del codice civile e pertinenza catastale come definita dalla lettera a) del comma 1 dell’articolo 2 del D.Lgs.n.504/92, è quest’ultima che  prevale sulla prima.
In conclusione, l’area descritta non deve, ad avviso dello scrivente, essere esclusa dal computo dell’ICI dovuta per ben tre motivi ostativi:

1. perché il possessore, contrariamente ai principi previsti per le esenzioni e le esclusioni, non fornisce, come sarebbe suo dovere elementi idonei ad identificare l’area in argomento come pertinenza e quindi al servizio del fabbricato;

2. perché l’area edificabile non ha dimensioni minimale che la rendano irrilevante nella crescita  della pretesa tributaria;
3. perché l’area in argomento, anche se si comprovasse il suo carattere pertinenziale ai sensi dell’articolo 817 del codice civile, non risulta pertinenza catastale del fabbricato e quindi non risulta trasferita dal catasto terreni al catasto fabbricati;
4. perché si determinerebbe una diversa rendita catastale, a parità di medesima capacità contributiva.
Anche la sentenza sotto riportata riconferma il pensiero della Corte di Cassazione, pur non essendo il medesimo convincente per le ragioni prospettate:

Corte di Cassazione, sentenza n. 5755 del 16 marzo 2005 (non sono assoggettabili le aree edificabile di pertinenza dei fabbricati seppure non graffate).

Ancora una volta la Corte di Cassazione insiste nel ritenere escluse dal pagamento dell’ICI le aree edificabili di pertinenza dei fabbricati, individuando il carattere di pertinenza nell’articolo 817 del codice civile e non nella graffatura dell’area  con il fabbricato al catasto urbano. Stante tale linea di pensiero che si sta consolidando, si consiglia i comuni, prima di emettere avviso di accertamento, anche se l’onere della prova grava sul contribuente, di verificare e di evidenziare nell’atto la situazione di fatto al fine di dimostrare, anche in considerazione della superficie dell’area non graffata,  l’assenza di concrete opere che consentano di rilevare la durevole destinazione dell’area a servizio ed a ornamento del fabbricato.   
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