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Erwagungen

E.O
- municipio di
per laCameradi diritto tributario del Tribunale dm appello

Il presidente: Lacancelliera:

E. 1

Coniil proprio gravame, contesta la decisione impugnata che definisce
arbitraria ed immotivata. Chiede che venga riconosciuta la deduzione forfettaria del 30% a
titolo di spese di manutenzione per gli immobili ubicati a e

, poiché si tratterebbe di stabili a destinazione abitativa preval ente. Postula
inoltre cheil valore di stimadegli immobili al 31.12.2014 venga rettificato in conseguenza
alla severa svalutazione degli stessi a causadell’inchiestafiscale avviata“ (...) nel 2013 ed
ancorain corso” e domanda che venga allestita un’ apposita perizia. Da ultimo ritiene chei
valori locativi considerati dall’ UT siano errati ed abusivi, poiché non sarebbero stati
considerati “lo stato effettivo degli immobili, né la situazione concreta del qui ricorrente che
di fatto e oggettivamente impossibilitato ad usare gli immobili”. L’ UT chiede la conferma
delladecisione impugnata. I. Valori di stimadegli immobili

E.21

L’ imposizione della sostanzaimmobiliare delle persone fisiche e disciplinata agli articoli 13
e 14 della Legge federale sull’ armonizzazione delle imposte dirette dei Cantoni e del
Comuni (di seguito LAID). L articolo 13 capoverso 1 LAID stabilisce che I'imposta sulla
sostanza ha per oggetto |a sostanza netta totale, mentre le regole sulla stima della sostanza
stessa si trovano all’ articolo 14 capoverso 1 LAID, che prevede quanto segue: " La sostanza
e stimata a suo valore venale. Il valore reddituale puo essere preso in considerazione in
modo appropriato ". A livello di legislazione tributaria cantonale, I'imposizione della
sostanzaimmobiliare delle persone fisiche é disciplinata agli articoli 40 e 42 dellaLegge
tributaria del Cantone Ticino (di seguito LT). L’ articolo 40 capoverso 1 LT stabilisce che
I"imposta sulla sostanza ha per oggetto la sostanza netta totale, mentre le regole sulla stima
della sostanza stessa si trovano all’ articolo 42 capoverso 1, primafrase LT, secondo cui:
“gli immobili ei loro accessori sono imposti per il valore di stima ufficiale”.

E.22




Nell’ ordinamento ticinese, adifferenzadi quanto avvienein altri Cantoni, la procedura di
valutazione della sostanzaimmobiliare & indipendente da quella di tassazione: essa e di
esclusiva competenza dell’ Ufficio cantonale di stima, che agisce sotto la vigilanza del
Dipartimento delle finanze e dell’ economia (articoli 26 della Legge sulla stima ufficiale
della sostanzaimmobiliare [Lst; RL 215.600] e 16 del Regolamento d’ applicazione della
legge sulla stima ufficiale della sostanzaimmobiliare [Rst; RL 215.610]). Quanto al
calcolo, laLst stabilisce che i fondi siano valutati secondo il valore venae, che all’ articolo
16 Lst viene cosi definito: “ E considerato valore venale di un fondo il prezzo normalmente
conseguibile per un oggetto analogo in una libera contrattazione. Circostanze eccezionali 0
personali che possono influire sulla singola contrattazione non vengono considerate ”. |
valori di stimaimmobiliari, come visto, sono accertati nell’ambito di una procedura
autonoma, indipendente da quella di tassazione. La Cameradi diritto tributario del
Tribunale d appello non s € mai dovuta pronunciare direttamente sulla conformita degli
attuali valori immobiliari con |’ articolo 14 capoverso 1 LAID econil principio

dell’ uguaglianza di trattamento sancito dall’ articolo 8 Cost. Tale compito spetta semmai al
Tribunale di espropriazione, quale autorita di ricorso nelle procedure di accertamento dei
valori di stimaufficiali (art. 37 Lst) e, in ultimaistanza cantonale, al Tribunale cantonale
amministrativo (art. 38 Lst). Non invece a giudice tributario, che alla pari delle autorita di
tassazione, non puo far atro che applicare, afini fiscali, i valori di stima accertati
nell”ambito di una procedura separata, conclusasi con una decisione passata in giudicato.
Cio non hatuttaviaimpedito alla Cameradi diritto tributario di sottolineare, in piu di

un’ occasione, le importanti discrepanze esistenti fravalori di stimae valori venali e di
metterne perlomeno in discussione laloro conformita alle esigenze legali e costituzionali. In
due sentenze, la Corte cantonale ha inoltre avuto modo di porre I’ accento sulle
incongruenze indotte da simili differenze, che possono addiritturalimitare la portata di una
disposizione legale o comunque produrre risultati inadeguati ( Filippini , | valori di stima
nella giurisprudenza federale e cantonale in NF 9/2014, p. 18-21; sentenzaCDT
80.2020.159/160 del 9.2.2021 consid. 4.2.).

E.231

Ora, ritornando al caso che qui ci occupa, afine 2014, il contribuente indicava, nella propria
DF di essere proprietario, rispettivamente comproprietario dei seguenti beni immobiliari: -

[via ]: mapp. , , '

;- [via ]: mapp. , :

: . (1/2): mapp. , ;-

- mapp. ;e : mapp. , .

: mapp. ;e : mapp. ;e : mapp.
;- (1/2): mapp.

E.232

Con scritto 6.11.2019, I' UT di Bellinzona si erivolto a contribuente, sottoponendogli una
tabella riassuntivarelativa agli immobili di sua proprietaal 31.12.2014, con I’indicazione
del valore di stimacomplessivo: Luogo N. RF Vaore di stima complessivo

364'452 1'855'476 Div.
PPP 490'303 PPP / 286'073

PPP Div. 1'854'786
PPP / / / 149'425

232'936 / 368'549




373'134 2'063'646 Totale 8038780

E. 233

Come visto, il contribuente chiede di rivedereil valore di stimadegli immobili facendo
capo ad una perizia che tengain considerazione “ la severa svalutazione dovuta all’ inchiesta
fiscale’” come pure lo stato “attuale” di abbandono degli immobili di ,

e (affittato solo per metd). Ora, il valore che viene presoin
considerazione alivello fiscale € quello ufficiale di stima, che viene stabilito —nel Canton
Ticino — mediante una procedura separata per la quale € competente un altro ufficio.
Laddoveil contribuente avesse ritenuto che le cifre ufficiali fossero manifestamente
infondate, per il 2014, avrebbe dovuto richiedere unarevisione eccezionale della stessa,
seguendo I’iter indicato dalla Legge sulle stime. Ad una simile iniziativa non viene fatto
riferimento nel ricorso e non risultache il contribuente |’ abbiaintrapresa. A seguito della
richiesta di documentazione, il contribuente ha si prodotto delle schede di calcolo della
stima, male stesse si riferiscono ad altri periodi fiscali. Ha pure prodotto i verbali di
pignoramento. Si ricorda ad ogni modo che, per gli immobili, & assoggettato all’imposta
sulla sostanza chiunque € iscritto a Registro fondiario quale proprietario alla data di
riferimento ( Konig/Maduz , in: Zweifel/Beusch [acura di], Kommentar StHG, Basilea4 a
ed., n. 4 ad art. 17 LAID). Motivo per il quale, vanno presi in considerazione i valori di
stimaufficiale al 31.12.2014, per ogni singolo fondo. Su questo primo aspetto, il ricorso
non meritatutelaalcuna. 1. Spese di gestione e di manutenzione degli immobili

E.31

[l ricorrente aveva chiesto in deduzione, quali spese di gestione e di manutenzione dei suoi
immobili, per il 2014, la somma complessivadi fr. 78'793.-. Nella prima decisione di
tassazione era stato riconosciuto I'importo di 53'233.-, aumentato in seguito areclamo afr.
60'360.-. Conil ricorso per quanto concerne gli |mmob|I| di“ ”

sostiene di aver diritto alla deduzione forfettaria delle spese, da lui indi cata nella
percentuale del 30%, poiché si tratterebbe di “ stabili a destinazione abitativa prevalente”. Di
diversa opinione I’ autorita fiscale, la quale, ancorain sede di osservazioni al ricorso,
ribadisce che, in assenza delle liste dettagliate degli affitti percepiti, non si puo concludere
che la destinazione abitativa degli stessi fosse, per alcuni di , preponderante su quella
commerciale, motivo per il quale, la deduzione del 20% non e stata ammessa.

E.3.2

Secondo I'art. 31 cpv. 2 LT (di identico tenore dell’ art. 32 cpv. 2 LIFD), il contribuente che
possiede immobili privati puo dedurre le spese di manutenzione, i premi d’ assicurazione e
le altre spese d’ amministrazione da parte di terzi. Per facilitareil lavoro sia
dell’amministrazione fiscale che dei contribuenti, invece della somma effettiva delle spese e
dei premi concernenti i beni immobili privati, il contribuente puo avvalers di una
deduzione complessiva, stabilitadal Consiglio di Stato (art. 31 cpv. 4LT; art. 2cpv. 1
Regolamento dellalegge tributaria del 18 ottobre 1994 [RLT]; un’analoga normativa &
prevista, per I'imposta federale diretta, dagli articoli 32 cpv. 4 LIFD e 2 dell’ Ordinanza del
24 agosto 1992 concernente la deduzione dei costi di immobili del patrimonio privatoin
materia di imposta federale diretta [Ordinanza sui costi di immobili; in vigorefino a
31.12.2019]). La deduzione complessiva (nellaversione in vigore nel periodo fiscale
litigioso) ammonta: - a 10% del reddito lordo dell’immobile (pigioni o valore locativo) se,
allafine del periodo fiscale, I'immobile risale al massimo a 10 anni prima; - al 20% del




reddito lordo dell’immobile (pigioni o valore locativo) se, alafine del periodo fiscale,
I”immobile ha pit di 10 anni (cfr. art. 2 cpv. 1 RLT; art. 2 cpv. 2 Ordinanza sui costi di
immobili).

E.33

Non e possibile avvalersi della deduzione complessiva per beni immobili utilizzati daterzi
principalmente afini commerciali (art. 4 Ordinanza sui costi di immobili; art. 2 cpv. 3
RLT). In effetti, |a deduzione forfettaria delle spese non deve condurre alungo termine ad
un risultato manifestamente inesatto. In questo senso, seil proprietario fa sopportare al
conduttori i costi di manutenzione, non vi € ragione di consentirgli di beneficiare di una
deduzione globale per spese che egli stesso finisce per non doversi assumere (ASA 63 p.
736 = StE 1995 B 25.6 n. 27; Locher , Kommentar zum DBG, Therwil/Basilea 2001, n. 63
ad art. 32 LIFD). Sono considerati commerciali gli immobili destinati principalmente atali
scopi. Per la determinazione della parte commerciale od abitativaci si basa sulla
proporzione esistente frale pigioni delle unita commerciai e quelle delle unita abitative.
Quando quelle “commerciali” sono superiori a 50% del reddito totale si ritiene che
I’immobile sia principalmente utilizzato afini commerciali (cfr. Circolare n. 7/2023 del 1°
aprile 2023, Deduzioni sui proventi della sostanzaimmobiliare privata, n. 12, p. 14).

E.34
Come visto, nelladichiarazione d imposta, il contribuente ha fatto valere, per gli immobili,
I seguenti redditi ele PPP / VL 06586
PPP Div. 82'355 16'471 (forfait) (1/2)
00 (1/2) / 7400 1'480 (forfait) (1/3)
00 67’392 13478 (forfait) Con la sola eccezione
dell’immobile di , il contribuente ha chiesto I’ applicazione del forfait. L’UT di

Bellinzona, dopo aver passato in rassegnai costi fatti valere per gli immobili, ha ritenuto
che la deduzione forfettaria del 20% non potesse essere ammessa per gli stabili a
destinazione “commercial€’, per i quali la deduzione delle spese e possibile unicamente
nellamisuradei costi effettivi. Cio erail caso per gli immobili di ,

e . Le spese effettive erano state schematicamente stabilite per apprezzamento
al 10% 41’390 8'278 (forfait) Div. PPP
76'200 15240 (forfait) PPP VL 06'586
PPP Div. 82' 355 8236 (10%forfait) (1/2)
00 (1/2) 3700 2' 700 (/3)
02'500 67'392 6739 (10% forfait)
PPP 0 0 Al contribuente veniva pertanto richiesta la produzione

dellalistadegli inquilini degli stabili ritenuti a preponderanza commerciale. Ancorain sede
ricorsuale il ricorrente haindicato che avrebbe presentato in un secondo momento la
documentazione relativa alalista degli inquilini degli immobili di ,

e . Le precisazioni richieste, a distanza di tempo, non sono mai
state trasmesse.

E.35

Ora, i n applicazione analogica dellaregola generale previstadall’art. 8 CC, I’ onere della
prova e ripartito nel senso che I’ autorita fiscale e tenuta a dimostrare I’ esistenza di el ementi
che fondano o aumentano il carico fiscale, mentre & a carico del contribuente la provadi
guei fatti che concorrono ad escludere o aridurre il debito verso |’erario (DTF 133 11 153 e




121 11 257; ASA 64 p. 493). Secondo il Tribunale federale, il contribuente che vuole
ottenere una deduzione non pud accontentarsi di affermare genericamente che ha sostenuto
delle spese, ma deve comprovare tale affermazione: selalegge impone a contribuente di
documentare in determinati modi le sue alegazioni, egli non puo sottrarsi a questo obbligo.
In effetti, i fatti addotti dal contribuente ma non documentati non possoNo essere presi in
considerazione dall’ autorita di tassazione (Circolare 7/2023, p. 16). Da momento cheil
contribuente non ha prodotto la documentazione richiesta, non é stato possibile, da parte
dell’ autorita fiscale, determinare la percentuale della parte commerciale per rapporto a
quella abitativa. Ad ogni modo, in assenza di giustificativi, per gli immobili di ,
e , ’'UT ha comunque accordato una deduzione forfettaria del
10% (in merito alla deduzione forfettaria anche Komor , Die Gewinnungskosten beim
Einkommen aus unbeweglichem Privatvermdgen, Berna 2020, p. 236). 11 ricorso non
merita, neppure su quest’ aspetto, tutelaalcuna. I11. Vaorelocativo e redditi dalocazione

E.41

[l contribuente contesta altresi |a“ fissazione dei valori locativi ”, ritenuto come non siano
stati considerati né lo “stato effettivo” degli immobili né“ la situazione concreta del qui
ricorrente che di fatto & oggettivamente impossibilitato ad usare gli immobili ”. Nel 2014,
gli immobili sarebbero stati “ sotto amministrazione coatta”, motivo per il quale non
avrebbe percepito proventi dalocazione.

E.42

Secondo gli articoli 21 cpv. 1 lett. b LIFD e 20 cpv. 1 lett. b LT, € imponibile quale reddito
della sostanzaimmobiliare il valore locativo di immobili o di parti di cheil
contribuente ha a disposizione per uso proprio in forzadel suo diritto di proprieta o di un
usufrutto ottenuto atitolo gratuito. Per |I'imposta federale diretta, I’art. 21 cpv. 2 LIFD
precisacheil valore locativo viene stabilito tenendo conto delle condizioni locali usuali e
dell’ utilizzazione effettiva dell’ abitazione al domicilio del contribuente. Per |’ imposta
cantonale, secondo I’art. 20 cpv. 2 LT il valore locativo, tenuto conto della promozione
dell’ accesso alla proprieta e della previdenza personale, e stabilito a 60-70 per cento del
valore di mercato delle pigioni e che per il suo calcolo e possibile considerare in modo
adeguato il valore della stima ufficiale. Dal 1° gennaio 2009 € entrato in vigore I’ art. 20
cpv. 3LT, secondo cui lariduzione di cui a capoverso 2 non € invece ammessa per gli
immobili utilizzati prevalentemente a scopo di vacanza. La modifica e stata proposta dal
Consiglio di Stato nel quadro delle misure di risanamento del conti adottate con il
preventivo 2009 ed é stata cosi motivata: Nellamisurain cui laresidenza di vacanzarestaa
disposizione del titolare, il relativo vantaggio deve essere calcolato in forma piena. Secondo
il Governo non vi sono motivi oggettivi tali da condurre all'adozione di misure che
promuovano |'accesso della proprieta di residenze secondarie di vacanza. Di conseguenza, il
valore locativo delle residenze di vacanza deve corrispondere ai valori di mercato senza
riduzioni o provvedimenti nell’ ottica di favorire I’ accesso alla proprieta. Nemmeno deve
essere dimenticata la ricaduta sui comuni di residenze di vacanza, i quali devono assumersi
oneri di infrastrutture comunali senzaimportanti ricadute in termini di gettito fiscale. In
sintesi, lamisura che proponiamo, attuata tramite una modificadell'art. 20 LT, comporta un
onere fiscale supplementare a carico di soggetti fiscali titolari di unaresidenza secondariae
quindi, presumibilmente, contribuenti facenti parte della classe media superiore.
Osserviamo inoltre che una parte importante di questi contribuenti (circail 50%) sono
residenti fuori cantone o all’ estero (cfr. Messaggio del Consiglio di Stato no. 6133 del 15




ottobre 2008 concernente il Preventivo 2009 e obiettivo di bilancio 2011, par. 6.5.3).

E.431

Ritornando al caso in esame, nella propria dichiarazione d' impostail contribuente ha
indicato un valore locativo, pari afr. “0” per i seguenti immobili: PPP fondo
base RFD (con ladicitura“ uso proprio "), mapp.

RFD ( ; con ladicitura® uso di terzi ), mapp. RFD

(con ladicitura“ uso di terzi ”) Dalladescrizione a Modulo 7, I’ unico
immobile effettivamente a disposizione del contribuente, e non in uso aterzi, era pertanto la
PPP fondo base RFD . Sl tratta di un appartamento
“duplex” in proprieta per piani [camera, sala, cucina, WC e due balconi al terzo piano; tre
camere, bagno-WC, doccia-WC e terrazza solare a quarto piano], ubicato in una palazzina
edificatanel 2005, sitain viasan . Ora, il contribuente harisieduto a

dal 15.10.2013 a 16.3.2014 (cfr. banca dati sul movimento della popolazione
residente nel Canton Ticino [MOV POP]; sito visualizzato il 24.4.2024). Lamoglie,

, harisieduto a dal 4.12.2013 a 20.3.2015, per poi ristabilirvis dal
29.5.2019. Sicché, nel 2014, I’ appartamento in questione erain uso ai contribuenti. L'UT
ha stabilito il valore locativo dell’ abitazione in fr. 25'000.- ritenendolo qual e abitazione

“secondariadel contribuenti”, siccome nel 2014 domiciliati a e

al’ . Tuttavia, come emerge dalla banca dati sul movimento della popolazione
residente nel Canton Ticino (MOV POP), entrambi i coniugi erano domiciliati

nell’ appartamento in questione. , per tutto I’anno 2014. Motivo per il quale non
puod essere considerato una abitazione secondaria.

E. 432

Ne consegue che I'imposizione del valore locativo e giustificata, ma che lo stesso deve
essere stabilito al 60-70 per cento del valore di mercato delle pigioni.

E.51

L’ insorgente contesta, inoltre che, nel 2014, gli immobili erano * sotto amministrazione
coatta” motivo per il quale indicavadi non aver percepito proventi dalocazione.

E.52

Secondo gli articoli 21 cpv. 1lett. aLIFD e20 cpv. 1 lett. aL T, €imponibileil reddito da
sostanzaimmobiliare, segnatamente, i proventi dallalocazione, dall’ affitto, dall’ usufrutto o
daaltro godimento.

E.5.3

Ora, come gia piu volte ricordato, e lo stesso contribuente ad aver indicato — nella
dichiarazione d' imposta 2014 — di aver percepito dei redditi dalocazione. Quanto da lui
dichiarato € stato ripreso dall’ autorita fiscale: basta raffrontare i Moduli 7, con latabella
accompagnatoria allo scritto del 6.11.2019. Il ricorrente ha prodotto dei verbali di
pignoramento dai quali emerge che esiste un atto di cessione degli affitti afavore del
creditore ipotecario Banca Stato (cfr. verbale di pignoramento del 29.1.2016, p. 13 in fine).
Si ricorda comungue che, per quanto concerne gli immobili oggetto di sequestro, non vi €
motivo per ritenere I’inesistenza di un valore locativo o del canoni di locazione incassati
che devono essere imposti in capo a proprietario. Contribuente dell'imposta sui redditi da
immobili € la persona che beneficia del reddito o dell'uso personale, ossiail proprietario,
I” usufruttuario o un altro utilizzatore ( Althaus-Houriet , in: Noél/Aubry Girardin [acura



di], Commentaire romand LIFD, Basilea2017, n. 35 ad art. 21 LIFD; Corte di giustizia del
Canton Ginevra, Camera amministrativa, sentenzadel 5.3.2019, ATA/223/2019,
https.//entscheidsuche.ch/docs/GE_Gerichte/GE_CJ 013 A-3739-2016 2019-03-05.html ,
consid. 15-17; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter , Handkommentar zum DBG, 3 aed., Zurigo
2016, n. 41 ad art. 21 LIFD). Anche su questo aspetto, il ricorso non merita tutela alcuna.
IV. Assistenzagiudiziaria

E.6.1

Giustal'art. 29 cpv. 3 Cost., chi non dispone dei mezzi necessari ha diritto alla gratuita della
procedura se la sua causa non sembra privadi probabilita di successo; hainoltre diritto al
patrocinio gratuito qualorala presenzadi un legale sia necessaria per tutelarei suoi diritti.
Per giurisprudenza, sono daritenersi prive di probabilita di esito favorevole quelle
conclusioni per le quali le probabilita di successo sono manifestamente inferiori aquelle di
insuccesso (cfr. la sentenza del Tribunale federale 2C_849/2013 del 30 dicembre 2013
consid. 4.1 con riferimenti). Secondo il diritto cantonale, |’ assistenza giudiziaria € concessa
se la persona richiedente comprova di essere indigente e se la procedura presenta possibilita
di esito favorevole per I’istante (art. 2 e 3 cpv. 3 della Legge sull’ assistenza giudiziaria e sul
pa-trocinio d’ ufficio del 15 marzo 2011 [LAG; RL 178.300]).

E.6.2

Ora, nella concretafattispecie, nel solco della presente procedura (ricorso risalente a 2020),
il ricorrente non ha comprovato la suaindigenza, limitandosi a produrrei verbali di
pignoramento, risalenti a 2016. Non ha, contestualmente al suo ricorso, presentato

I’ apposito modulo, compilato e vidimato dall’ autorita comunale. Gia solo per tale ragione,
I”istanza andrebbe respinta. Ad ogni modo, fatta eccezione per la questione del valore
locativo del mapp. PPP fondo base RFD (conla
dicitura“ uso proprio ), sullaqualeil qui contribuente avrebbe potuto esprimersi gianella
precedente fase procedurale dinanzi all’ UT, per il resto il ricorso si rivelava, giadall’inizio
privo di probabilita di successo.

E.7

Il ricorso e accolto limitatamente a valore locativo del mapp. PPP fondo base

RFD eladecisione su reclamo |C/IFD 2014 dev’ essere riformata
nel senso che dovra essere calcolato in base a 60-70 per cento del valore di mercato delle
pigioni; per il resto érespinto. L’istanza di assistenza giudiziaria viene respinta. La tassa di
giustizia e le spese sono poste a carico del contribuente, nella misura della sua
soccombenza. V engono riconosciute adeguate ripetibili. Per questi motivi, visti per le spese
gli art. 144 LIFD e 231 LT dichiarae pronuncia 1. Il ricorso & parzialmente accolto . §
Di conseguenza, ladecisione del 18 marzo 2020 é riformata nel senso cheil valore locativo
del mapp. PPP fondo base RFD e eridotto al 60-70
per cento del valore di mercato delle pigioni. 2. L’istanzadi assistenzagiudiziariae
respinta. 3. Le spese processuali consistenti: a. nellatassadi giustiziadi

fr.  900.—b. nelle spese di cancelleriadi complessivi fr.  100.— per un

totale di fr. 1'000.— sono poste a carico del ricorrente in
ragione di 9/10 (fr. 900.-). 4. Si riconoscono fr. 150.- atitolo di ripetibili. 5. Contro il
presen Copia per conoscenza: - municipio di . per laCameradi diritto
tributario del Tribunale d appello Il presidente: La
cancelliera
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