MEMORANDUM

OGGETTO: I.C.I. SU DISCARICHE

Ancorché le discariche per lo smaltimento dei rifiuti, da un punto di vista tecnico ed amministrativo, siano qualificabili come impianti di smaltimento rifiuti, le stesse possono essere qualificate quali immobili ai sensi della normativa ICI. 

Al riguardo, le discariche possono ricadere, nelle categorie catastali D od E, a seconda dell’esistenza o meno di fonti di reddito, come evidenziato dalla lettera circolare prot. n. 1898 del 28 dicembre 1994, la quale chiarisce che “nel caso in cui vi sia una gestione reddituale le discariche andranno classate tra gli immobili a destinazione speciale (cat. del gruppo D), mentre se la gestione non configura alcuna fonte reddituale, tali impianti verranno classati tra gli immobili a destinazione particolare (cat. del gruppo E)”. La medesima circolare chiarisce anche che “(...) lo smaltimento dei rifiuti (...) può essere assimilato ad una normale attività industriale, (poiché) oltre alla semplice distruzione dei rifiuti può essere associata la produzione di biogas ed il recupero di materiali riciclabili (...)”, pertanto, tenuto altresì conto della classificazione dei fabbricati risultante dal “Quadro Generale delle Categorie”, si può ritenere che le discariche con gestione reddituale possano essere classate nel Gruppo D/7, il quale raggruppa i “fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività industriale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni”.

Per i fabbricati iscritti in catasto, il valore della base imponibile è costituito, ai sensi di quanto disposto dall’art. 5 del D.lgs 504/1992, “(...) da quello che risulta applicando all'ammontare delle rendite risultanti in catasto, vigenti al 1° gennaio dell'anno di imposizione, i moltiplicatori determinati con i criteri e le modalità previsti dal primo periodo dell'ultimo comma dell’art. 52 del testo unico delle disposizioni concernenti l’imposta di registro (...)”; tali rendite, tuttavia, per quanto concerne le discariche appartenenti al gruppo catastale D/7 devono essere determinate con stima diretta per ogni singola unità, così come stabilito dall’art. 10 del Regio Decreto Legge 652/1939, il quale prevede che “la rendita catastale delle unità immobiliari costituite da opifici ed in genere dai fabbricati di cui all' art. 28 della legge 8-6-1936, n. 1231, costruiti per le speciali esigenze di una attività industriale o commerciale e non suscettibili di una destinazione estranea alle esigenze suddette senza radicali trasformazioni, è determinata con stima diretta per ogni singola unità (...)”.

L’attribuzione della rendita catastale mediante la metodologia di stima diretta relativamente a questa tipologia di immobili, sia che essa avvenga su richiesta del contribuente sia che essa venga effettuata d’ufficio, ai sensi dell’art. 1 commi 336 e seguenti della legge 311/2004 in materia di accatastamento d’ufficio, sta facendo sorgere numerosi contenziosi tra i contribuenti, da un lato, e gli enti locali e gli uffici provinciali dell’Agenzia del Territorio, dall’altro; tutto questo è dovuto alla scarsa normativa catastale esistente in materia, nonchè alla difficoltà nell’individuazione di un criterio logico estimativo da utilizzare e dei parametri di riferimento su cui basarsi.

Alla luce di quanto appena esposto appare evidente la necessità di individuare un’unica metodologia per la determinazione del valore ai fini I.C.I. di tale categoria di immobili, in modo da pervenire ad un risultato certo, oggettivo e il meno possibile discrezionale. 

Il risultato della determinazione mediante stima diretta, da chiunque effettuata, deve corrispondere al più probabile valore che l’immobile da stimare può avere in un dato mercato, il quale, a nostro avviso, viene ricavato nel miglior modo possibile utilizzando i criteri di stima c.d. “a costo di costruzione” oppure “a costo di ricostruzione”, qualora la discarica fosse già esistente; tali criteri si basano sul corrispettivo che dovrebbe essere pagato ad un imprenditore ordinario per aver eseguito una data costruzione con tecniche e prezzi attuali e permettono, altresì, di determinare il valore sia in via sintetica, cioè confrontando il fabbricato oggetto di stima con altri fabbricati aventi le stesse caratteristiche mediante una unità di misura prestabilita (valore al mq), sia in via analitica, cioè determinando il costo delle singole opere che nel loro insieme concorrono a formare il valore dell’immobile. 

Si ritiene pertanto che il criterio di stima riferito al “costo di costruzione” oppure al “costo di ricostruzione” possa essere in generale preferibile ad altri metodi quali, ad esempio, quello di mercato (basato sul valore di mercato dell’immobile) ovvero quello reddituale (basato sul volume d’affari dell’azienda), tenuto altresì conto che tale approccio, nel momento in cui viene effettuato in via sintetica, appare perfettamente aderente alle indicazioni della modulistica catastale così come espressa nei quadri della procedura informatica DOCFA.

