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LA RURALITA’

Fino al 1993, secondo la normativa fiscale italiana, i fabbricati rurali venivano considerati pertinenze del fondo agricolo essendo strumentali allo svolgimento delle attività di coltivazione e allevamento; non erano, quindi, in grado di generare reddito proprio né potevano essere oggetto di tassazione.

Lo sviluppo economico accompagnato da un susseguirsi di novelle in ordine all’accatastamento dei fabbricati rurali ha portato radicali cambiamenti. In particolare, la situazione è variata nel momento in cui, “complice” l’ICI, i fabbricati sono divenuti oggetto di imposizione fiscale autonoma. Nonostante quanto sopra, oggi, pur essendo necessario assegnare una rendita ai fabbricati, la stessa è  fiscalmente rilevante solo quando vengano meno i requisiti della c.d. ruralità.

Questo riassunto, che non ha certamente la pretesa di trattare in maniera esaustiva il complicato tema della ruralità,  vuole essere un breve compendio sui criteri per l’individuazione della ruralità nei fabbricati e sugli adempimenti conseguenti al provvedimento del Direttore dell’Agenzia del Territorio delli 09/02/07.


Il Catasto Terreni ed il Catasto dei Fabbricati costituiscono, oggi, un “inventario” dei beni immobili siti sul territorio nazionale. Il loro scopo, che in origine era principalmente di mero censimento, è attualmente mutuato. Il Catasto Terreni e il Catasto fabbricati servono oggi a rilevare la base imponibile per la tassazione del reddito derivante dai fabbricati rurali (ivi compresi quelli strumentali) e dai fabbricati urbani.


Inizialmente, la denuncia di un fabbricato rurale, trattandosi di una mera variazione nello stato dei terreni, rientrava tra le incombenze affidate al proprietario e andava presentata in catasto a norma dell’art. 114 del Regolamento per la conservazione del nuovo catasto utilizzando il mod. 26. A tali adempimenti poteva provvedere direttamente la parte interessata senza ricorrere nell’ausilio di liberi professionisti. Per contro, le costruzioni urbane dovevano essere denunciate a cura dei cittadini sui cui incombeva anche l’obbligo di corredare la denuncia, sin dall’origine,  con elaborati grafici da redigersi esclusivamente da parte di liberi professionisti. Le stesse costruzioni, al pari di quelle rurali, venivano inserite nelle mappe catastali a cura dell’Amministrazione.


A seguito di numerosi interventi del legislatore, l’art. 9 della L. 133/94, tornando sulla materia, ha disposto l’inserimento nel catasto edilizio urbano, insieme con le abitazioni,  anche delle costruzioni rurali (così art. 9 L. 133/94 “al fine di realizzare un inventario completo ed uniforme del patrimonio edilizio il Ministero delle Finanze provvede al censimento di tutti i fabbricati o porzioni di fabbricati rurali ed alla loro iscrizione mantenendo tale qualificazione nel catasto Urbano, che assumerà la denominazione di Catasto dei Fabbricati […]”).

In conseguenza di quanto sopra, il Catasto Edilizio Urbano ha assunto la nuova denominazione di Catasto dei Fabbricati. 

LA FORMAZIONE DEL CATASTO FABBRICATI

L’Amministrazione, nel sostituire il Nuovo Catasto Edilizio Urbano (in sigla NCEU),  ha assunto l’obbligo di formare il Catasto Fabbricati provvedendo, rectius, dovendo provvedere  all’aggiornamento delle mappe e all’identificazione dei possessori dei fabbricati. In punto, il completamento della procedura di traslazione dei dati dal Catasto Terreni al Catasto Fabbricati, ovverosia, per esempio, il deposito degli atti documentali quali, le planimetrie, è stato posto in capo agli interessati che vi dovranno provvedere per mezzo del DOCFA e dei relativi elaborati.


Per l’effetto, anche i fabbricati riconosciuti rurali ai fini fiscali, anche se strumentali, devono obbligatoriamente essere  iscritti,  con attribuzione di rendita, al Catasto Fabbricati,  al pari di ogni altro fabbricato strumentale all’esercizio di una qualsiasi  attività, quale, per esempio,  quella artigianale, industriale, ect.


Con il D.M. 28/98 sono stati individuati i soggetti coinvolti nell’attività di formazione del catasto dei fabbricati ed i relativi ruoli.


Allo scopo di non aggravare di ulteriori oneri economici i proprietari di fabbricati rurali (i quali, di norma, hanno già assolto tutti gli obblighi loro imposti dalla previgente normativa catastale), il Regolamento dispone, in una prima fase, l’iscrizione d’ufficio, nel Catasto Fabbricati, delle costruzioni attualmente iscritte o denunciate al Catasto Terreni e, in una seconda fase, il completamento del censimento attraverso la produzione, a cura questa volta dell’interessato, degli usuali elaborati prodotti per il Catasto Edilizio Urbano.


Più precisamente, nella prima fase, l’Amministrazione provvederà  con procedure d’ufficio, all’integrazione nel nuovo Catasto Fabbricati con le informazioni già conservate al Catasto Terreni. La seconda fase, riguardamene la perfezione dell’accatastamento da parte dei proprietari delle costruzioni rurali, è rinviata nel tempo al verificarsi del c.d. “caso d’uso” intendendosi con tale espressione il trasferimento di diritti reali, la mutazione nello stato giuridico dei beni ovvero la perdita dei requisiti di ruralità ai fini fiscali. Attualmente la P.A. non ha ancora dato attuazione ai propri adempimenti traslando, di fatto, i suoi obblighi in capo al  possessore. 

In altri termini, il proprietario che incorre nel c.d. “caso d’uso” è obbligato non solo a completare l’accatastamento ma anche a provvedere all’esecuzione degli obblighi che sono, in diritto, in capo alla P.A.  Evidente, invece, che l’interessato che non incorra nel c.d. “caso d’uso” continuerà a rinvenire il proprio fabbricato nel Catasto Terreni almeno fino a quando  la P.A. non deciderà di dare attuazione ai propri obblighi.

GLI ADEMPIMENTI A CARICO DEI POSSESSORI DI FABBRICATI RURALI


Sembra utile raggruppare l’insieme di tutti i possessori dei fabbricati rurali in quattro grandi categorie:

a) i possessori dei fabbricati già regolarmente censiti o denunciati. Questi sono già iscritti al Catasto Fabbricati e, quindi, hanno già avuto l’attribuzione di rendita (necessariamente, anche se in un futuro prossimo, tutti i fabbricati dovranno confluire in questa categoria; evidente che gli stessi saranno assoggettati a tassazione se mancanti dei requisiti della ruralità).

b) i possessori dei fabbricati regolarmente censiti o denunciati al Catasto Terreni i quali, se non incorrono nel c.d. “caso d’uso” o i cui requisiti della ruralità in termini fiscali non sono venuti meno, non hanno nessun obbligo immediato.

c) i possessori di nuovi fabbricati che non hanno provveduto a presentare la denuncia della costruzione né al catasto terreni né a quello fabbricati: costoro hanno l’obbligo immediato di iscriversi al Catasto dei Fabbricati (si rendono applicabili sanzioni). Ove sussistano  le caratteristiche di ruralità la rendita verrà assorbita dai terreni.  

d) i possessori di nuove costruzioni: costoro sono tenuti ad iscrivere le nuove costruzioni  al Catasto Fabbricati secondo le procedure stabilite.

Da rilevare che per i fabbricati ad uso abitativo che hanno perso i requisiti della ruralità per l’effetto dell’introduzione del nuovo requisito introdotto dall’art. 1, comma 339 L. 296/06 (iscrizione presso il Registro delle Imprese da parte del soggetto conduttore del fondo cui l’immobile è asservito) e per gli immobili che non risultano dichiarati, in tutto o in parte, al catasto, ovvero che pur essendo “censiti catastalmente” hanno perso il requisito della ruralità per una motivazione diversa da quella di cui sopra, è intervenuto un provvedimento del Direttore dell’Agenzia del Territorio pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 42 del 20 febbraio 2007. Preso atto che tutte le costruzioni rurali o sono già state iscritte al Catasto dei Fabbricati o lo dovranno essere è importante soffermarsi brevemente sul trattamento che verrà riservato alle costruzioni rurali o ex rurali.

Le considerazioni sin qui svolte sono valide per tutte le tipologie di fabbricati (abitazioni, fabbricati rurali e fabbricati strumentali).


Le costruzioni  concernenti il mondo agricolo saranno censite catastalmente se già non lo sono come segue:

· unità a destinazione abitativa;

· unità destinate ad attività produttive agricole.

Le prime saranno inserite nella categoria ordinaria più rispondente tra quelle presenti nei quadri di qualificazione vigenti (cat. A).

Le seconde, per contro, saranno censite nella categoria D/10 “fabbricati per funzioni produttive connesse all’attività agricola” nel caso in cui le caratteristiche di destinazione e tipologiche siano tali da non consentire, senza radicali trasformazioni, una destinazione diversa da quella per la quale sono state originariamente costruite. In caso contrario potranno essere censite nelle categorie ordinarie più consone (C/2, C/3, C/6, ecc.). Con l’applicazione delle norme sopra richiamate si è venuta a delineare in forma più esplicita l’autonomia tra i profili tecnico-catastali di censimento delle costruzioni e quello fiscale di applicazione delle imposte (l’iscrizione in catasto di una particella con la denominazione di fabbricato rurale non comporta automaticamente l’esclusione per la stessa dal reddito di fabbricati, né viceversa per l’unità immobiliare censita al Catasto Fabbricati  con attribuzione di rendita è necessariamente dovuto l’assoggettamento all’imposta sul reddito medesimo).


Il primo profilo è di competenza degli Uffici dell’Agenzia del Territorio (ex Catasto), il secondo è invece prerogativa degli uffici preposti all’accertamento delle imposte (Agenzia delle Entrate).


In particolare  a questi ultimi compete il riconoscimento delle agevolazioni fiscali per le costruzioni che soddisfano i requisiti di ruralità. Gli Uffici fiscali potranno, quindi, avvalersi della consulenza degli Uffici dell’Agenzia del Territorio per l’individuazione dei caratteri oggettivi sia delle costruzioni rurali sia dei terreni asserviti.

I NUOVI TERMINI PER L’ACCATASTAMENTO DELLE UNITA’ IMMOBILIARI URBANE AI SENSI DELL’ART. 34-QUINQUIES, COMMA 2, DEL D.L. 4/2006

Merita un chiarimento la previsione dei nuovi termini brevi per le denunce catastali. Infatti, l’art. 34-quinquies del D.L. 10 gennaio 2006, n. 4, aggiunto in sede di conversione della legge 9 marzo 2006, n. 80, ha introdotto un nuovo termine per la dichiarazione in catasto delle unità immobiliari di nuova costruzione, di quelle già censite che hanno subito variazioni, nonché per gli immobili che dalla categoria degli esenti passano a quelli soggetti ad imposta. Il nuovo e decisamente ridotto termine di trenta giorni, decorre dalla data in cui:

· l’immobile è divenuto agibile o comunque utilizzato per l’uso per il quale è stato costruito, per le nuove costruzioni;

· le variazioni sono state completate, per le unità censite che hanno subito variazioni;
· i requisiti per l’esenzione dalle imposte sono venuti meno.

In punto, si precisa che la dichiarazione deve essere presentata:

a) dal proprietario o, se questi è minore o incapace, da chi ne ha la legale rappresentanza;

b) per gli enti morali, dal legale rappresentante;

c) per le società commerciali, legalmente costituite, da chi, a termini dello statuto o dell’atto costitutivo, ha la firma sociale;
d) per le società estere, da chi le rappresenta nello stato.
Il secondo comma dell’art. 3, R.D.L. 652/39 espressamente rileva che “per le associazioni, per i condomini e per le società e le ditte, diverse da quelle indicate nel precedente comma, anche se esistenti soltanto di fatto, è obbligato alla dichiarazione l'associato, il condomino o il socio o il componente la ditta, che sia amministratore anche di fatto. Se l'amministratore manca, sono obbligati alla dichiarazione tutti coloro che fanno parte dell'associazione, del condominio, della società o della ditta, ciascuno per la propria quota”. 
Nei casi indicati alle lettere b), c) e d) di cui sopra e in quelli previsti dal secondo comma dell’art. 3 R.D.L. 652/39, quando gli obbligati alla denuncia sono più di uno, la dichiarazione deve essere fatta da ciascuno degli obbligati, ma la dichiarazione di uno di essi esonera gli altri.

Nel caso di omessa o ritardata dichiarazione è applicabile una sanzione amministrativa il cui importo originario – previsto dall’art. 31 del R.D.L. 652/39, convertito, con modificazioni, dalla L. 1249/39, con riferimento al mancato adempimento degli obblighi di cui agli artt. 20 e 28 del medesimo R.D.L. – è stato elevato rispettivamente a € 258,00 e a € 2.066,00 dall’art. 1, comma 338, della L. 311/04. Come precisato dalla circolare 3/2006 dell’Agenzia del Territorio la nuova disciplina in materia di termini delineata dall’art. 34 – quinquies in parola non apporta alcuna innovazione circa i connessi profili sanzionatori, in ordine ai quali, pertanto, può farsi senz’altro rinvio alle direttive emanate al riguardo con la Circolare dell’Agenzia del Territorio n. 2 del 17 aprile 2002 (in punto modifica degli importi delle sanzioni e relativi termini di applicazioni cfr. la Circolare dell’Agenzia del Territorio n. 2 del 17 aprile 2002).
RIASSUMENDO

I proprietari di fabbricati rurali, a seconda dello stato in cui si trovano gli immobili, devono provvedere alle seguenti operazioni:


ICI


In base all’art. 1 D.Lgs. 504/92 giova rammentare che il presupposto dell’imposta comunale sugli immobili consiste nel possesso di fabbricati, aree fabbricabili e terreni agricoli. Il successivo art. 2 chiarisce che per fabbricato deve intendersi 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.

Il legislatore ha voluto escludere l’assoggettamento all’imposta di quelle costruzioni rurali che vengono iscritte nel catasto terreni in quanto non produttive di reddito autonomo distinto da quello del fondo cui ineriscono (così Cass. Civ. 5274/05)


I nuovi requisiti di ruralità introdotti con il D.L.159/07 sono entrati in vigore il 1 dicembre 2007.
RICONOSCIMENTO DELLA RURALITA’ DEI  FABBRICATI

ART. 9 – COMMA 3 -  D.L. 557/93


Ai fini del riconoscimento della ruralità degli immobili, che rileva ai soli fini fiscali, i fabbricati o porzioni di fabbricati devono soddisfare congiuntamente le caratteristiche di cui all’art. 9, comma 3, D. L. 557/93 così come convertito e successivamente modificato ed integrato:

a) il fabbricato deve essere utilizzato quale abitazione:
1) dal soggetto titolare del diritto di proprietà o di altro diritto reale sul terreno per esigenze connesse all'attività agricola svolta;
2) dall'affittuario del terreno stesso o dal soggetto che con altro titolo idoneo conduce il terreno a cui l'immobile è asservito;
3) dai familiari conviventi a carico dei soggetti di cui ai numeri 1) e 2) risultanti dalle certificazioni anagrafiche; da coadiuvanti iscritti come tali a fini previdenziali;
4) da soggetti titolari di trattamenti pensionistici corrisposti a seguito di attività svolta in agricoltura;
5) da uno dei soci o amministratori delle società agricole di cui all'articolo 2 del decreto legislativo 29 marzo 2004, n. 99, aventi la qualifica di imprenditore agricolo professionale;
a-bis) i soggetti di cui ai numeri 1), 2) e 5) della lettera a) del presente comma devono rivestire la qualifica di imprenditore agricolo ed essere iscritti nel registro delle imprese di cui all'articolo 8 della legge 29 dicembre 1993, n. 580;

b) tale lettera è stata abrogata dall’art. 42 bis del D.L. 159/07 così come modificato e convertito;
c) il terreno cui il fabbricato è asservito deve avere superficie non inferiore a 10.000 metri quadrati ed essere censito al catasto terreni con attribuzione di reddito agrario. Qualora sul terreno siano praticate colture specializzate in serra o la funghicoltura o altra coltura intensiva, ovvero il terreno è ubicato in comune considerato montano ai sensi dell’articolo 1, comma 3, della legge 31 gennaio 1994, n. 97, il suddetto limite viene ridotto a 3.000 metri quadrati;

d) il volume di affari derivante da attività agricole del soggetto che conduce il fondo deve risultare superiore alla metà del suo reddito complessivo, determinato senza far confluire in esso i trattamenti pensionistici corrisposti a seguito di attività svolta in agricoltura. Se il terreno è ubicato in comune considerato montano ai sensi della citata legge n. 97 del 1994, il volume di affari derivante da attività agricole del soggetto che conduce il fondo deve risultare superiore ad un quarto del suo reddito complessivo, determinato secondo la disposizione del periodo precedente. Il volume d’affari dei soggetti che non presentano la dichiarazione ai fini dell’IVA si presume pari al limite massimo previsto per l’esonero dall’articolo 34 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 ;

e) i fabbricati ad uso abitativo, che hanno le caratteristiche delle unità immobiliari urbane appartenenti alle categorie A/1 ed A/8, ovvero le caratteristiche di lusso previste dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 agosto 1969, adottato in attuazione dell’articolo 13, L. 2 luglio 1949, n. 408 , e pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27 agosto 1969, non possono comunque essere riconosciuti rurali.

Fermi restando i requisiti previsti dall’art. 9 comma 3, D.L. 557/93 si considera rurale anche il fabbricato che non insiste sui terreni cui l’immobile è asservito, purché entrambi risultino ubicati nello stesso comune o in comuni confinanti.

N.B. L’immobile destinato ad abitazione del pensionato agricolo conserva i requisiti di ruralità indipendentemente dal fatto che il terreno non sia più utilizzato dal soggetto ovvero sia stato concesso in affitto a terzi (lo stesso principio è applicabile ai famigliari conviventi a carico dei soggetti di cui all’art. 9. comma terzo, D.L.557/93 n. 1 e 2, ai coadiuvanti iscritti come tali a fini previdenziali, a uno dei soci o amministratori delle società agricole di cui all’art. 2, D. lgs 99/04, aventi la qualifica di IAP).
Da rilevare, altresì, come il fabbricato conservi la ruralità anche quando è utilizzato come abitazione da uno dei soci o amministratori delle società agricole di cui al D. Lgs 99/04.
UTILIZZO CONGIUNTO DEL FABBRICATO RURALE – ART. 9 – COMMA 5 – D.L. 557/93

· Nel caso in cui l’unità immobiliare sia utilizzata congiuntamente da più proprietari o titolari di altri diritti reali, da più affittuari, ovvero da più soggetti che conducono il fondo sulla base di un titolo idoneo, i requisiti devono sussistere in capo ad almeno uno di tali soggetti. 

· Qualora sul terreno sul quale è svolta l’attività agricola insistano più unità immobiliari ad uso abitativo, i requisiti di ruralità devono essere soddisfatti distintamente.

· Nel caso di utilizzo di più unità ad uso abitativo, da parte di componenti lo stesso nucleo familiare, il riconoscimento di ruralità dei medesimi è subordinato, oltre che all’esistenza dei requisiti indicati nel comma 3, anche al limite massimo di cinque vani catastali o, comunque, di 80 metri quadrati per un abitante e di un vano catastale, o, comunque, di 20 metri quadrati per ogni altro abitante oltre il primo. La consistenza catastale è definita in base ai criteri vigenti per il catasto dei fabbricati.

FABBRICATI NON UTILIZZATI – ART. 9 – COMMA 6 -  D.L. 557/93

Non si considerano produttive di reddito di fabbricati le costruzioni non utilizzate, purché risultino soddisfatte le condizioni previste dal comma 3, lettere a), c), d) ed e). Lo stato di non utilizzo deve essere comprovato da apposita autocertificazione con firma autenticata, attestante l’assenza di allacciamento alle reti dei servizi pubblici dell’energia elettrica, dell’acqua e del gas.

RICONOSCIMENTO DELLA RURALITA’ ALLE COSTRUZIONI STRUMENTALI
ART. 9 - COMMA 3 – BIS - D.L. 557/93
Per quanto concerne i fabbricati strumentali l’art. 42-bis del D.L. 159/07 ha espressamente rilevato che ai fini fiscali deve riconoscersi carattere di ruralità alle costruzioni strumentali necessarie allo svolgimento dell’attività agricola di cui all’articolo 2135 del codice civile e in particolare destinate:

a) alla protezione delle piante;

b) alla conservazione dei prodotti agricoli;

c) alla custodia delle macchine agricole, degli attrezzi e delle scorte occorrenti per la coltivazione e l’allevamento;

d) all’allevamento e al ricovero degli animali (anche se non collegati con il terreno);

e) all’agriturismo;

f) ad abitazione dei dipendenti esercenti attività agricole nell’azienda a tempo indeterminato o a tempo determinato per un numero annuo di giornate lavorative superiore a cento, assunti in conformità alla normativa vigente in materia di collocamento;

g) alle persone addette all’attività di alpeggio in zona di montagna;

h) ad uso di ufficio dell’azienda agricola;

i) alla manipolazione, trasformazione, conservazione, valorizzazione o commercializzazione dei prodotti agricoli, anche se effettuate da cooperative e loro consorzi di cui all’articolo 1, comma 2, del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 228;

l) all’esercizio dell’attività agricola in maso chiuso.

Sempre l’art. 42 bis del D.L. 159/07 ha rilevato che le porzioni di immobili di cui al comma 3-bis - ovverosia quelle sopra descritte - destinate ad abitazione, sono censite in catasto, autonomamente, in una delle categorie del gruppo A.
GIURISPRUDENZA E DOTTRINA

Da rilevare che l’art. 9 è stato recentemente novellato nella parte precedentemente modificata dal D.L. 262/06. In particolare, è stata introdotta al comma 3, la lettera a bis) alla luce della quale si è espressamente chiarito che solo i soggetti di cui ai punti 1, 2 e 5 della lettera a) del comma terzo devono rivestire la qualifica di imprendere agricolo ed essere iscritti nel registro delle imprese.
Sulla novella recentemente approvata (D.L. 159/07), parte della dottrina si è espressa nel senso di ritenere che il precetto normativo abbia carattere innovativo e non certamente di interpretazione autentica – con i conseguenti effetti retroattivi: infatti, qualora il legislatore avesse voluto attribuire al disposto di cui sopra la natura dell’interpretazione autentica l’avrebbe previsto espressamente.
In punto retroattività la Cassazione ha già avuto modo di pronunciarsi con le modifiche del 27 maggio 1999 alla luce delle quali ha rilevato che “la previgente disciplina di cui all’articolo 9, comma 3, del D.L. n. 557 del 1993, prevista ai fini della determinazione dei criteri per il riconoscimento del carattere della ruralità dei fabbricati, è stata modificata con decorrenza 27 maggio 1998 dall’articolo 2 del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 139. La novellata norma, priva di effetto retroattivo, opera un distinguo tra i fabbricati utilizzati nell’attività agricola utilizzati come abitazione dal coltivatore e quelli non utilizzati a tal fine. Per i primi, continua ad applicarsi la disciplina previgente che non esige(va) istanza di richiesta di variazione catastale ai fini della definizione di ruralità dell’immobile e, per i secondi, è riconosciuto il carattere rurale se strumentali alle attività agricole di cui all’articolo 29 del Tuir” (cfr. Cass. Civ., 5274/05).
L’ICI E IL CARATTERE RURALE DELL’IMMOBILE.


La parte motiva di Cassazione 5274/05 ha precisato, come sopra detto, che coordinando i due articoli 1 e 2 del D. Lgs 504/92 (Riordino della finanza degli enti territoriali) emerge che il legislatore ha voluto escludere dall’assoggettamento all’imposta quelle costruzioni rurali che venivano iscritte nel catasto terreni in quanto non produttive di reddito autonomo, distinto da quello del fondo cui inerivano. 

· La Suprema Corte ha rilevato che così disponendo, il legislatore si è mantenuto nel solco di una tradizione assai risalente dato che già con la legge 2136/1865 istitutiva dell’imposta sui fabbricati, venivano escluse le costruzioni rurali a condizione che fossero asservite ad un terreno, appartenessero al proprietario di quest’ultimo e fossero destinate ad abitazione dei coltivatori od a ricovero degli animali od alla conservazione e prima manipolazione dei prodotti agricoli. Oggi, in ossequio alla novella di cui al D.L. 159/07 l’abitazione destinata ad abitazione ed occupata dal pensionato agricolo conserva i requisiti della ruralità indipendentemente dalla circostanza che il terreno non sia più utilizzato dal soggetto ovvero sia stato concesso in affitto a terzi.
· Le leggi successive si sono, infatti, mosse sulla stessa linea, ampliando le possibili destinazioni dei fabbricati rurali e riconoscendo che gli stessi potevano appartenere non soltanto al proprietario ma anche all’affittuario del terreno. 

· L’art. 39 del D.P.R. 917/86, recependo i predetti sviluppi, ha rilevato che non si consideravano produttive di reddito le costruzioni rurali e le loro pertinenze appartenenti al proprietario od all’affittuario del terreno e destinate ad abitazione delle persone addette alla coltivazione od alla vigilanza dei fondi e dei lavoratori, al ricovero degli animali, alla custodia delle macchine ed alla protezione delle piante od alla conservazione, manipolazione e trasformazione dei prodotti.

· Il D. L. 27/04/1990 convertito nella L. 165/90 ha cercato di scoraggiare il fenomeno di “spacciare” per rurali costruzioni che tali non erano. L’art. 70 della L. 413/1991 ha limitato la portata di tale ultima disposizione. La materia, infine, è stata profondamente incisa dall’art. 9 D.L. 557/93. 


Da queste prime considerazione si può dedurre, valutato che la Cassazione precisa che il legislatore si è mantenuto nel solco di una tradizione risalente, tenuto conto che i requisiti della legge del 1865 erano elencati e separati da una virgola (il che faceva presumere che al fine di ottenere l’esenzione i requisiti dettati dalla legge dovessero coesistere congiuntamente), rilevato che il D.L. 557/93 non ha fatto altro, secondo la Cassazione, che proseguire con una continuità normativa quanto precisato dalla legge del 1865, che i requisiti indicati con le lettere a), c) ect. dell’art. 9, comma terzo D.L. 557/93 dovrebbero essere letti come requisiti congiunti e non disgiunti ai fini del riconoscimento della ruralità degli immobili agli effetti fiscali (in tal senso cfr. Cass. Civ. 18553/05 nella parte motiva).
LE CONDIZIONI OGGETTIVE E SOGGETTIVE PER IL RICONOSCIMENTO DELLA RURALITA’

Un’altra recente pronuncia della Suprema Corte (cfr. Cass. 28865/05) ha rilevato nella parte motiva, sia pure ai fini dell’imposta di registro, ma con argomentazioni comunque applicabili anche ad altre fattispecie [tra le quali l’art. 9 D. Lgs 557/93], che il carattere rurale di fabbricati, costruzioni e loro porzioni, nonché delle relative pertinenze, carattere che assume rilievo al fine di considerare detti immobili non produttivi di reddito, con ogni conseguenza in ordine all’ammissibilità degli avvisi di rettifica previsti dal D.P.R. 131/86, art. 52, art. 39, lett. a) T.U.I.R. e delle corrispondenti norme di riferimento (v. in particolare D. L. 557/93, art. 9), dipende dalla sussistenza di due condizioni:

l’una di tipo soggettivo, afferente la persona dell’utilizzatore del fabbricato, che deve essere addetto alla coltivazione della terra o altre attività specificate dalla norma, 

l’altra di tipo oggettivo, riguardante l’immobile che deve essere “strumentale” all’esercizio di quelle attività e in quanto tale deve presentare caratteristiche rispondenti alle relative esigenze (così anche Cass. Civ., 24152/04).

ICI E COOPERATIVE

Una delle ultime sentenze della giurisprudenza di merito ha rilevato che “l’art. 9, comma 3-bis, del D.L. 30 dicembre 1993, n. 557, convertito dalla legge 26 febbraio 1994, n. 133, introduce per i fabbricati rurali una particolare forma d’imposizione, e cioè la loro esclusione dal campo di applicazione tributaria (e, quindi, anche dall’imposta comunale sugli immobili); posto poi che l’attività svolta dalle cooperative agricole si sovrappone ed integra quella dei singoli soci agricoltori, l’imposizione dell’Ici per i fabbricati strumentali alle attività agricole, normalmente di proprietà delle cooperative, si attua mediante l’applicazione dell’imposta ai terreni agricoli a cui tali edifici risultano asserviti, portando automaticamente gli stessi fuori dal campo di applicazione di tutti i tributi (così Commissione Tributaria Provinciale Macerata, 200/06). Alla luce delle ultime pronunce sul tema dei fabbricati rurali e delle cooperative può rilevarsi che per le cooperative di trasformazione il fabbricato strumentale all’attività agricola conservi il carattere di ruralità.

Nello stesso senso i fabbricati di proprietà dei soci di una cooperativa agricola, utilizzati dalla cooperativa stessa per la produzione sono, dopo l’entrata in vigore del D. L. 557/93, da considerarsi ai fini ICI come fabbricati rurali in quanto il predetto D. L., così come convertito ha qualificato come rurali i fabbricati che sono posseduti  - anche non in base a diritto reale o a contratto di affitto – da soggetto, esercente attività agricola, che conduce il terreno cui l’immobile è asservito (così Cass. Civ., 1330/05). 

In punto cooperative è intervenuta la novella di cui all’art. 42 bis del D.L. 159/07 la quale rileva che il fabbricato è rurale quando è utilizzato come abitazione da uno dei soci o amministratori aventi la qualifica di imprenditore agricolo professionale delle società agricole iscritte nel registro delle imprese. Da precisare che il fabbricato strumentale necessario allo svolgimento di una delle attività di cui all’art. 2135 c.c. è rurale quando è destinato alla manipolazione, trasformazione, conservazione, valorizzazione o commercializzazione dei prodotti agricoli anche se effettuate da cooperative e loro consorzi.


Da rilevare che i fabbricati rurali, quand’anche iscritti nel catasto edilizio urbano, mantengono la qualificazione di rurale in quanto l’iscrizione non comporta di per sé l’autonomo assoggettamento all’imposta ICI, essendo questa ancora ricompresa in quella che grava sui terreni agricoli a cui gli immobili sono strumentali (cfr. Cass. Civ., 18853/05).
Ai fini catastali e fiscali l’individuazione del fabbricato come rurale prescinde dall’iscrizione o meno dell’unità immobiliare nel catasto edilizio urbano, ridenominato catasto dei fabbricati, nel quale vanno ora iscritti anche i fabbricati rurali, ma dipende dalla rispondenza dell’unità immobiliare che si assume alle caratteristiche e alle condizioni individuate dall’art. 9 del D. L. 557/93 convertito nella L. 133/94 (così Cass. Civ., 18853/05). 


La Cassazione quando prende in considerazione la strumentalità o meno di un fabbricato non ha dettato dei criteri di definizione: a mero titolo esemplificativo, per esempio, sono stati considerati strumentali i fabbricati utilizzati per la raccolta, conservazione, manipolazione e lavorazione del latte conferito dai soci di una cooperativa agricola in quanto beni strumentali per l’esercizio di attività agricole ai sensi dell’art. 32 (ex 29), D.P.R. 917/86 (cfr. Commissione Tributaria Provinciale Macerata, 193/05). 
Nella vigenza dell’attuale art. 9 L. 557/93 il carattere della ruralità delle costruzioni strumentali è stato meglio chiarito dal comma 3-bis così come modificato dall’art. 42 bis D.L. 159/07.

Da rilevare, inoltre, che ai fini fiscali, valutato che la modifica del comma 3 bis, sulle costruzioni strumentali è avvenuta la prima volta nel 1998 e la seconda nel 2007, mentre l’introduzione del comma quarto è avvenuto nel 1994 si può sostenere che quanto affermato dal comma quarto valga anche per il comma tre-bis (il mancato richiamo nel comma quarto del comma tre bis può essere ricondotto ad un semplice difetto di coordinamento in sede di introduzione del comma tre bis). 

Ne segue che così ragionando una stalla affittata a un imprenditore agricolo può essere conservare il carattere di ruralità anche se la stessa non insiste sui terreni cui l’immobile è asservito, purché entrambi siano ubicati nello stesso comune o in comuni confinanti. In pratica, la mancanza di identità tra la proprietà del terreno e la proprietà del fabbricato non fa venir meno “automaticamente” il carattere della ruralità dovendosi in concreto verificare la strumentalità del fabbricato (il principio è stato dettato in tema di cooperativa agricola da Cass. Civ., 13677/05).

Oggi, alla luce della novella di cui al D.L. 159/07, una costruzione strumentale destinata all’allevamento ed al ricovero degli animali è considerata rurale anche se non collegata con il terreno.
L’IMPOSTA DI REGISTRO E IL CARATTERE RURALE DEGLI IMMOBILI


Con una sentenza particolarmente recente, applicativa di un principio giurisprudenziale già dettato con la Cass. Civ. 12453/01, la Suprema Corte ha stabilito che i fabbricati rurali, quando siano destinati all’abitazione di coloro di coloro che attendono col proprio lavoro alla manuale coltivazione della terra, o al ricovero del bestiame o alla conservazione e prima manipolazione dei prodotti agrari dei terreni nonché alla custodia e alla conservazione di macchine e attrezzi agricoli (cfr. R.D. 1572/1931, art. 16), non possono essere valutati separatamente dal terreno agricolo sul qual insistono, essendo inseriti nel catasto terreni ed esenti da imposta (così nella parte motiva, cfr. Cass. Civ., 24960/05).
LE MODALITA’ TECNICHE OPERATIVE PER L’ACCERTAMENTO IN CATASTO DEI FABBRICATI NON DICHIARATI E DI QUELLI CHE HANNO PERSO I REQUISITI PER IL RICONOSCIMENTO DELLA RURALITA’ AI SOLI FINI FISCALI

Con provvedimento delli 9 febbraio 2007, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 42/07 il Direttore dell’Agenzia del Territorio ha dettato alcune disposizioni che interessano:


Naturalmente, sempre in termini di fabbricati ad uso abitativo, occorre che gli stessi rispettino, contemporaneamente, anche gli altri requisiti disposti a livello normativo (utilizzo, asservimento al fondo (ad eccezione del pensionato da attività agricola, dei famigliari conviventi a carico dei soggetti di cui all’art. 9. comma terzo, D.L.557/93 n. 1 e 2, dei coadiuvanti iscritti come tali a fini previdenziali, da uno dei soci o amministratori delle società agricole di cui all’art. 2, D. lgs 99/04, aventi la qualifica di IAP), rispetto dei limiti reddituali richiesti, caratteristiche proprie del bene immobile), affinché possano essere classificati come rurali. 
Il provvedimento ribadisce, inoltre, che ai fini fiscali deve essere riconosciuto carattere rurale alle costruzioni strumentali all’attività agricola a condizione che risultino, in ogni caso, asservite ad un fondo agricolo, nonché ai fabbricati utilizzati per lo svolgimento dell’agriturismo, ovvero delle attività connesse.
Da precisare che con la novella di cui al D.L.159/07 i fabbricati strumentali destinati all’allevamento e al ricovero degli animali non devono essere collegati con il terreno per conservare il requisito della ruralità.
In termini di adempimenti a carico del contribuente, soggetto titolare di un diritto reale sui suddetti beni, il Direttore dell’Agenzia delle Entrate ha disposto che:

1) i fabbricati ad uso abitativo che hanno perso i requisiti di ruralità per effetto dell’introduzione del suddetto nuovo requisito (iscrizione presso il Registro delle Imprese da parte del soggetto conduttore del fondo cui l’immobile è asservito) devono essere dichiarati presso il catasto edilizio urbano entro il 30 novembre 2007;

2) medesimo obbligo, ma con termini diversi, deve essere rispettato in presenza di immobili che non risultano dichiarati, in tutto o in parte, al catasto, ovvero che pur essendo “censiti catastalmente” hanno perso il requisito di ruralità per una motivazione diversa da quella di cui al punto precedente;
3) il D.L. 248/07 così come convertito ha introdotto l’art. 26bis alla luce del quale è stato prorogato al 31 ottobre 2008 il termine entro il quale risulta possibile è possibile accatastare (senza l’applicazione di sanzioni), da parte dei soggetti svolgenti attività agricola non iscritti presso il Registro delle imprese, i fabbricati ad uso abitativo che, per effetto di quanto disposto dall’art. 9 comma 3, del D.L. 557/93, hanno perso i requisiti della ruralità.
Qualora tali adempimenti non vengano rispettati, è stato disposto che vi provvederanno direttamente gli uffici provinciali dell’Agenzia del Territorio, addebitando le relative spese al possessore del bene immobile, unitamente all’applicazione di specifiche sanzioni. 
In ordine al nuovo termine delli 31 ottobre 2008  il legislatore ha precisato che gli effetti fiscali derivanti dalla perdita del requisito di ruralità decorrono dal 01 gennaio 2007 e che le modifiche apportate non danno luogo ad alcun diritto al rimborso di somme eventualmente già riscosse a titolo di sanzione (cfr. comma tre dell’art. 26bis del D.L. 248/07)
In pratica, la ritardata presentazione degli aggiornamenti al catasto prevede l’applicazione delle sanzioni dell’art. 31 del R.D.L., come modificate dall’art. 1, comma 388, della L. 311/04 (da 258 a 2.066 €), sanabili con il ravvedimento operoso (art. 13 del D.P.R. 472/97) per cui, se il ritardo è inferiore a 90 gg, si applica la misura di 1/8 del minimo (32,25 €), se inferiore a un anno 1/5 (51,60 €) e se supera l’anno 300 €, riducibili a un quarto se versati entro 60 gg. dalla notifica dell’avviso di saldo.
Particolare attenzione è stata riservata alle metodologie di controllo da adottare per l’individuazione dei suddetti fabbricati; ne deriva che gli uffici provinciali nell’effettuare tale attività di verifica e controllo avranno la possibilità di:

1) incrociare i dati anagrafici dei possessori risultanti in catasto, con altre banche dati gestite da soggetti pubblici nell’ambito dei loro compiti istituzionali (es.: C.C.I.A.A);

2) acquisire dati desumibili da ortofoto satellitari, sovrapponendole alla cartografia catastale;

3) utilizzare le informazioni contenute nelle richieste di fruizione dei contributi comunitari, ovvero fornite da Agea anche in riferimento alle ispezioni effettuate da tale soggetto, a far data dal 01 gennaio 2007 (in applicazione dell’articolo 2, comma 36, del D.l. n. 262/06). 

L’Agenzia del Territorio, entro tre mesi dall’emanazione del provvedimento del suo direttore, renderà disponibili l’elenco degli immobili presenti in Catasto Terreni quali fabbricati, comprensivi dei dati relativi agli intestatari catastali:

· “all’Agenzia delle Entrate per l’elaborazione dei dati utili per il riscontro dei requisiti desumibili dalle risultanze delle dichiarazioni annuali presentate dai contribuenti e risultanti in anagrafe tributaria;

· ai Comuni, per il territorio di competenza, per le verifiche sull’effettivo stato e destinazione d’uso degli stessi immobili”.


Il provvedimento del Direttore dell’Agenzia del Territorio, al riguardo, stabilisce che tale metodologia di comunicazione esplica gli effetti dell’invito alla presentazione delle dichiarazioni di accatastamento, adempimento da effettuarsi entro  sette mesi dalla pubblicazione del comunicato sulla Gazzetta Ufficiale (la norma, prevedeva precedentemente che il termine fosse di 90 gg. Il nuovo termine di sette mesi è stato così elevato dal D.L. 248/07). Come accennato, in mancanza del suddetto “spontaneo” adempimento, la procedura verrà effettuata direttamente dall’ufficio provinciale dell’Agenzia del Territorio, con spese (e relative sanzioni) a carico del contribuente – titolare di un diritto reale sull’immobile.

In termini di effetti fiscali (per quel che concerne in primo luogo i fabbricati che hanno perso i requisiti per poter essere considerati rurali), ovvero in riferimento sia alle imposte erariali che locali (ICI), le rendite proposte o attribuite dovranno essere adottate dal primo gennaio dell’anno successivo a quello cui riferire la perdita dei requisiti di ruralità (se accertato), o dal primo gennaio dell’anno di pubblicazione del suddetto comunicato sulla Gazzetta Ufficiale (01 gennaio 2007).

Relativamente a tale ultimo aspetto, si ricorda come l’Agenzia del Territorio, con la circolare n. 4/2006, abbia ribadito come esista una piena autonomia tra il profilo catastale e quello fiscale, in base al quale l’iscrizione a livello catastale, quindi con attribuzione di rendita, dei fabbricati che possiedono le caratteristiche (soggettive ed oggettive) per essere considerati rurali, non produce alcun (automatico) effetto in  termini di tassazione.

CASI PRATICI

D) Fabbricato uso abitazione sito in zona montana abitata da pensionato  dell’agricoltura ancora inquadrato per lavoro in agricoltura (con partita IVA ma non iscritto alla CCIAA) che conduce un fondo di poco superiore a 3000 mq.
R) Il fabbricato conserva i requisiti della ruralità in quanto è sufficiente per il soggetto pensionato da attività agricola la conduzione di una superficie di terreno, trattandosi di zona montana, con fondo di almeno 3000 mq. Il D. L. 159/07 ha chiarito che il soggetto titolare di trattamenti pensionistici corrisposti a seguito di attività svolta in agricoltura non deve iscriversi nel registro delle imprese. Da rilevare che l’immobile destinato ad abitazione conserverebbe la ruralità indipendentemente dal fatto che il terreno non sia più utilizzato dal soggetto ovvero sia stato concesso in affitto a terzi.
D) Fabbricati strumentali all’attività agricola costituiti da stalla, fienile e attiguo porticato attualmente non utilizzati che insistono su un fondo condotto in affitto da Coltivatore Diretto che utilizza i fondi  con dei fabbricati strumentali di sua proprietà
R) Va osservato preliminarmente che all’affittuario competono comunque i doveri di custodia e di manutenzione ordinaria. I suddetti fabbricati se non utilizzati conservano comunque il requisito di ruralità in quanto potenzialmente destinati al fondo cui sono annessi (sempre che la loro destinazione non venga mutata). Da rilevare che il fabbricato strumentale destinato all’allevamento e al ricovero degli animali conserva la ruralità anche se non è collegato con il terreno.
D) Azienda agricola che abbia costruito nel passato una nuova stalla.

La stessa non risulta oggi inserita nelle mappe catastali nonostante l’azienda agricola abbia richiesto regolare concessione.

L’azienda deve procedere all’inserimento in mappa? Quale il disposto normativo e le eventuali conseguenze?

R) Occorre rilevare in via preliminare che la concessione edilizia, rectius permesso di costruire, a nulla rileva ai fini catastali e fiscali. Palese, quindi, che il fabbricato del quesito debba essere introdotto al catasto dei Fabbricati con le procedure DOCFA e PREGEO e attribuzione di rendita. In difetto vi provvederà l’Agenzia del Territorio con sanzioni e attribuzione delle spese a carico del contribuente. Dalla disamina precedente emerge che se la parte si attiva prima che l’ufficio ne venga a conoscenza si eviteranno le sanzioni.

D) A seguito di successione ereditaria sono obbligato ad inserire al N.C.E.U. i fabbricati rurali che mi pervengono in eredità?

La norma vale anche per tutti i quei fabbricati strumentali di scarso valore?

R) In tutti i casi in cui si ricade nel c.d. caso d’uso (la successione ne è un palese esempio) il contribuente ha l’obbligo di procedere al completamento dell’accatastamento  (oppure di inserirlo ex novo) al Catasto dei Fabbricati. Il valore non è tra i requisiti presi in considerazione dal legislatore per la conservazione della ruralità.

D) Un pensionato ex Coltivatore Diretto continua ad abitare nella parte ad uso abitativo della sua cascina, mentre il resto dei fabbricati e i terreni sono concessi in affitto a un Coltivatore Diretto. Il “fabbricato rurale uso abitazione” conserva la qualifica di “rurale”?

R) Nella fattispecie il fabbricato è considerato rurale. Dal tenore letterale della novella di cui al D.L. 159/07, tenuto conto di parte della dottrina, valutata l’irrilevanza fiscale della rendita catastale delle costruzioni rurali, anche ai fini ICI.

D) La proprietà ereditata negli anni ’90 comprende un fabbricato uso abitazione in montagna utilizzato a suo tempo dai genitori, il terreno non è più coltivato e l’abitazione non è più utilizzata.
R) Ove trattasi di fabbricato già inserito in mappa si dovrà procedere all’iscrizione al Catasto Fabbricati in ogni caso. Nella specifica fattispecie descritta sarà inoltre necessario applicare IRPEF ed ICI secondo le regole correnti. Si rendono inoltre applicabili le sanzioni poiché tale comportamento doveva adottarsi sin dall’apertura della successione. Va però rilevato che qualora il possessore fosse IAP (o CD) potrebbe mantenere la condizione di ruralità (anche senza un effettivo diretto utilizzo) qualora comunque il terreno asservito al fabbricato fosse coltivato.

D) Sono un pensionato che ha ceduto il terreno e continua ad abitare nella casa considerata “rurale” può la stessa mantenere i requisiti di ruralità? Quali sono gli oneri cui vado incontro? L’abitazione è ….ma di tipo prettamente rurale e assai vetusta.
Il fabbricato conserva i requisiti della ruralità in quanto dalla novella di cui al D.L. 159/07 tali requisiti vengono conservati indipendentemente dal fatto che il terreno non sia più utilizzato dal soggetto ovvero sia stato concesso in affitto a terzi.
GLOSSARIO
Catasto: un catasto è un registro nel quale si elencano e descrivono i beni immobili, con l'indicazione del luogo e del confine, con il nome dei loro possessori e le relative rendite, sulle quali debbano calcolarsi tasse e imposte. Il catasto vigente in Italia è, come recita il primo articolo della sua legge istitutiva, "geometrico, particellare e non probatorio": sebbene fra le sue registrazioni vi siano cenni relativi alle mutazioni di proprietà dei beni censiti, e contrariamente ad un'opinione che si registra popolarmente diffusa, queste non hanno mai valore di piena prova della proprietà.

Il catasto ha una funzione squisitamente fiscale, serve cioè per accertare in modo uniforme il reddito imponibile sul quale verranno calcolate le tasse e le imposte sui beni immobili.
Accatastamento: è un censimento del proprio immobile. L'accatastamento attribuisce gli identificativi e la rendita dell'unità immobiliare costruita. E’necessario per pagare ICI e IRPEF, oltre ad essere uno dei documenti necessari per ottenere il certificato di agibilità dell’immobile, a seguito di nuova costruzione, ampliamenti, sopraelevazioni, restauri e ristrutturazioni, cambi di destinazione d'uso, frazionamenti di unità immobiliari, ad uso residenziale, commerciale, direzionale, industriale o agricolo. 

Le pratiche per gli accatastamenti devono essere redatte da un tecnico abilitato quale un ingegnere, architetto, geometra, perito agrario regolarmente iscritto al rispettivo organo collegiale e poi sottoscritto dal proprietario della casa, negozio, ufficio, opificio officina, deposito, capannone ect. .

Classamento: è un operazione "di campagna" mediante la quale viene attribuita a ogni particella la qualità e la classe che le compete, nell'ambito del catasto terreni.
DocFa: (Documenti Catasto Fabbricati) è un prodotto informatico di ausilio ai tecnici professionisti quali geometri, architetti, ingegneri, ecc., per la compilazione e presentazione agli uffici tecnici erariali del modello di "Accertamento della Proprietà Immobiliare Urbana". 

Con tale modello si possono presentare al Catasto: 

· dichiarazioni di fabbricato urbano o nuova costruzione (accatastamento); 

· denunce di variazione; 

· denunce di unità afferenti ad enti urbani.

Pregeo: (PREtrattamento atti GEOmetrici) è una procedura ad uso dei tecnici professionisti (Geometri, Architetti, Ingegneri, ecc) per la predisposizione su supporto informatico e la presentazione agli uffici dell'Agenzia del Territorio degli Atti geometrici d’aggiornamento del Catasto. Questa procedura, limitatamente alla funzioni di calcolo e controllo formale dei dati, è identica alla versione utilizzata dagli Uffici per il trattamento e l'approvazione degli atti presentati.
Gli Atti di aggiornamento catastali sono costituiti da: 

· tipo frazionamento 

· tipo mappale 

· tipo frazionamento + tipo mappale 

· tipo particellare. 

PREGEO elabora i dati di misura contenuti nel Libretto di Campagna e fornisce la posizione e la precisione dei punti rilevati. Comprende un insieme di funzioni tra le quali: 

· l'immissione dei dati di misura e della descrizione geometrica,per mezzo di poligoni, degli oggetti rilevati ; 

· la descrizione delle operazioni catastali associate all'aggiornamento geometrico (suddivisioni, fusioni variazioni di categoria e classe di particelle catastali); 

· la visualizzazione grafica dell'oggetto del rilievo; 

· la gestione degli estratti di Mappa rilasciati dall’Ufficio o autoallestiti; 

· la formazione della proposta di aggiornamento (estratto di mappa aggiornato); 

· la predisposizione dei modelli informatizzati per la presentazione in ufficio; 

· la predisposizione del supporto informatico per la presentazione dell'atto di aggiornamento; 

· la stampa di presentazione dell’atto di aggiornamento con relativo Codice di Riscontro.

In altre parole il programma Pregeo è realizzato per i tecnici professionisti che operano nel settore catastale e si utilizza per la predisposizione degli atti di aggiornamento cartografici e censuari del catasto terreni.
i fabbricati abitativi o strumentali, iscritti al Catasto Terreni che hanno subito variazioni nello stato (quali ad esempio ampliamento, cambio di destinazione) dovranno essere denunciati al Catasto Fabbricati con procedure DOCFA entro 30 gg. dal momento in cui sono divenuti soggetti ad imposta o abitabili o servibili all’uso;


i fabbricati di nuova costruzione dovranno essere accatastati prima del rilascio dell’abitabilità o agibilità ai sensi del DPR 425/95, mediante la presentazione al Catasto Terreni di un “tipo mappale” con procedura PREGEO e, successivamente, con procedura DOCFA, dichiarati al Catasto Fabbricati;


i fabbricati mai inseriti in mappa e mai accatastati dovranno esserlo con procedura PREGEO e DOCFA nel rispetto di quanto dettato dal provvedimento del Direttore dell’Agenzia del Territorio delli 09/02/07.








Oggi, i fabbricati rurali pur dovendo essere iscritti al catasto dei fabbricati, con conseguente attribuzione di rendita, continuano a non essere produttivi di reddito autonomo e distinto da quello dei fondi su cui insistono.








I suddetti elenchi saranno, quindi, pubblicati sulla Gazzetta Ufficiale, mediante comunicato dell’Agenzia del Territorio, nonché resi disponibili per 60 giorni presso i comuni e visualizzabili sul sito internet dell’Agenzia per il medesimo periodo.





L’accatastamento serve:


- per ottenere il censimento ed il classamento di tutti gli edifici nuovi per attribuire le rendite catastali e per il calcolo di tasse quali IRPEF ed ICI;


- per attribuire un valore fiscale ad ogni porzione di edificio che possa creare reddito (essere cioè affittata o venduta anche separatamente dall’intero corpo di fabbrica), (Unità Immobiliari Urbane, U.I.U).








i fabbricati iscritti presso il catasto terreni per i quali sono venuti meno i requisiti per il riconoscimento, in termini fiscali, della ruralità;


fabbricati che non risultano, in tutto o in parte, dichiarati presso il catasto.
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