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ACCERTAMENTO stante che emerge dalla giuri-
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Rettifiche catastali merito, chiamata spesso, negli

1 ultimi tempi, ad affrontare
Sempre da motivare causelegate allerettifiche
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| Accertamento. Stretta della giurisprudenza di leglttlmlta e di merito: bocc1ate le esposizioni schematiche

Catasto, rettifiche motivate

Nulli gli atti che non indicano gli immobili comparabili o i lavori eseguiti

Antonio Iorio

=8 Accertamenti catastali a ri-
schio di nullita se non adeguata-
mente motivati: ¢ il principio or-
mai costante che emerge dalla
giurisprudenza di legittimita e di
merito, chiamata spesso, negliul-
timitempi,ad affrontare causele-
gate alle rettifiche operate dalla
ex agenzia del Territorio.

Il classamento di un immobile
& necessario per lattribuzione
della rendita catastale, che di fat-
to, esprime il valore di ogniunita.
Aquestofine, occorre considera-
re sia le singole caratteristiche
dell'immobile (come ad esempio
la dimensione, 'epoca di costru-
zione, la struttura e la dotazione
impiantistica, la qualita e lo stato
edilizio,lapresenzadipertinenze
comuni o esclusive, il livello di
piano), siail contesto in cui & ubi-
cato (riscontrando il grado di ur-
banizzazione dell’area circostan-
te, la presenza di infrastrutture o
la vicinanza alle principali vie di
comunicazione). In sintesi dun-
que, ogni unitd immobiliare &
qualificata con una determinata

categoriae, inrelazionealla“qua-
litd” dell'immobile, con una spe-
cificaclasse.

Per ogni Comune ¢ stabilita

una tariffa per ogni classe che,
moltiplicata per la dimensione
del fabbricato (vano, metro qua-
drato o metro cubo) dalarendita
catastale. Gli uffici, per “aggior-
nare” questo valore possono ret-
tificare larenditasia diunsingolo
immobile, sia di tutte le unita pre-
sentiinun determinato quartiere
o zona. Le cause che rendono ne-
cessario un riclassamento sono
riconducibili a due categorie:
@ la variazione subita dalla mi-
crozona comunale in cui & ubica-
tol'immobile, comead esempioil
miglioramento della viabilit3, la
realizzazione di scuole, ospedali;
® Tesecuzionediopereacuradel
possessore, volte alla ristruttura-
zione del fabbricato.

Per la Cassazione (sentenza
6593/2015),aprescindere dall'im-
pulso che ha dato avvio alla pro-
ceduradi classamento, questa at-
tivitd & (e resta) una procedura
«individualey, che va effettuata
considerandoifattori posizionali
ed edilizi pertinenti a ciascuna

unitdimmobiliare. Sitrattacosidi
un unico criterio che consente di

identificare il «parametro globa-
le di apprezzamento» del fabbri-
cato stesso.

Gli atti di accertamento cata-
stali, sebbene possano dipendere
da vari fattori, spesso riportano
unamotivazione sinteticaesche-
matijca che difficilmente rispon-
deairequisitiminimiperlavalidi-
tadellatto.

La Suprema corte ha datempo
dichiaratolanullitadegliattiprivi
di motivazione poiché questa ha
carattere sostanziale e non solo
formale: non si tratta infatti diun
elementoutilesoloaprovocarela
difesadelcontribuente, macirco-
scrivel’eventuale successivogiu-
dizio (sentenza 20251/2015). La
Ctr di Milano, sezione staccata di
Brescia (sentenza1043/67/2016),
invirtitdi questo principio, ha af-
fermato chelamotivazione “inte-
grata” nellacostituzione delluffi-
cio, quindi dopo 'emissione del-

‘Pavviso di accertamento, non

consente al contribuente di di-
fendersi e pertanto Patto é nullo

Per la Ctr di Roma (sentenza
1075/21/16), non pud ritenersi
congruamente motivato il prov-
vedimentochefacciariferimento
aungenericoscostamentodelva-
lore dell'immobile ovvero a non
precisate opere edilizie eseguite.

Occorre cosi che il provvedi-
mento, per garantire il diritto di
difesa, contenga:

@ lamenzionedeirapportitrava-
lore di mercato e catastale nella
microzona di riferimento, qualo-
ra la modifica sia stata avviata su
richiesta del Comune;

® Pindicazione delle trasforma-
zioni edilizie;

@ Y'indicazione deifabbricati, del
loro classamento e delle caratte-
ristiche analoghe che li rendono
similiall'uniti oggetto diriclassa-
mento, quando I'atto sia conse-
guente a un aggiornamento o a
un’incongruitd rispetto ad altri
immobili (sentenza 23247/2014).

11 contribuente quindi, dovra
comprendereimotividellavaria-
zione eseguita dall’ufficio, per ri-
scontrarne la correttezza ed
eventualmente decidere diricor-

(in questo senso anche Ctp Mila-  rere al giudice tributario.
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IL CLASSAMENTO DELL'IMMOBILE

« Larendita catastale esprime il valore delfabbricato,
considerando sia le caratteristiche proprie dello stesso, sia il
contesto nel quale & ubicato, usando anche criteri
comparativi. 0gni Comune ésuddiviso inzone censuarie, a
ciascuna delle quali sono attribuite una o piil tariffe delle
diverse classi che possono essere attribuite agliimmobili
presenti

» L'ufficio potrebbe anche attribuire una rendita dopo aver
eseguito una perizia-sopralluogo

LA MOTIVAZIONE

« Dall’atto si devono evincere gli elementi sui quali l'ufficio ha
fondato la rettifica

« Seéstata eseguita anche una valutazione comparativa occorre
chesiano individuati gli immobili-paragone e ove sia fatto
‘tiferimento aun altro atto, questo dovrebbe essere allegato

» Illcontribuente deve poter «agevolmenten riscontrarela
correttezza dei dati e delliter seguito. Il provvedimento che non-
siaadeguatamente motivato & nullo

7

IL RICORSO

« Gliaccertamenti catastali dal 1° gennaio 2016 sono divenutiatti
reclamabili e pertanto, peri ricorsi presentatioltre questa data,
occorrera attenderei 90 giorni previsti per la fase di
mediazione, prima della costituzione in giudizio

LA DIFESA

« Innanzitutto occorre verificare se & stato assolto 'obbligo di
motivazione poiché l'eventuale vizio va rilevato nel ricorso
introduttivo e l'ufficio non pud integrare o sanarloin sede di
costituzione in giudizio.

« Seidatisonosufficientemente chiari, occorre verificarne la
correttezza e nel caso difendersi sull'incongruita degli stessi
rispetto alle caratteristiche del fabbricato

LA SOSPENSIONE CAUTELARE

« Trattandosi di un ricorso ordinario, il contribuente potrebbe
richiedere - una volta costituito in giudizio - che sia disposta la
sospensione degli effetti dell'atto,

« Aquestofine, occorre che possa subire un dannonelle more del
giudizio. E necessario cosi documentare tutte le maggiori spese
cui &soggetto in conseguenza della nuova rendita attribuitae
dimostrare cheil sostenimento delle stesse pud risultare
eccessivamente gravoso

I termini. Dopoi lavori

Correzioni

oltre112 mesi

solamente

con atti ad hoc

w Iproprietaridiimmobiliso-
no obbligati a comunicare le
modifiche usando procedure
automatizzate, il cosiddetto
software Docfa (Dm 701 del 19
aprile1994).lldichiarantedeve
proporre la rendita catastale,
fornendo nel caso anche docu-

mentazione asupporto.

Entro 12 mesi dalla data di
presentazione della variazio-
ne, I'ufficio pud rettificare la
rendita proposta dal contri-
buente (articolo1,comma3 del
Dm701/1994). Conla circolare
189/1996, 'ex agenzia del Ter-
ritorio precisava che la decor-
renza di questi termini, senza
che ci siano state modifiche
dellarendita catastale da parte
dell’ufficio, configura un silen-
zio assenso che rende definiti-
va la rendita. La circolare
7/200s, sempre dell’ex agenzia
del Territorio,haprecisatoche,
entro gli stessi 12 mesi, deve es-
sere notificato al contribuente
il provvedimento di rettifica

dellarendita.

Non di rado, pero, gli uffici
rettificanoancheoltre taledata
la rendita proposta. La norma
perdprevedecheinquestaipo-
tesi serva un provvedimento
specifico e motivato. In base al
documento di prassi dell’ex
agenziadel Territorio,l'attivita
accertativa dell’amministra-
zione puosvolgersiin due fasi:

© laverificadelclassamento
edellarenditapropostaentroi2

mesidallaloro attribuzione;

@ oltre questo termine, poi-
ché larendita diventa definiti-
va, 'Agenzia puo procedere

~ solo conun provvedimento in
‘autotutela adeguatamente

motivato.
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