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Rettifica del classamento:
60 giorni per il ricorso
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na volta ricevuto
I'atto diaccertamen-
to catastale con cui
viene rettificato il
classamento e viene accerta-
ta la nuova rendita catastale
diunimmobile, il contribuen-
te potra chiedere all'ufficio
chelohaemanato di riesami-
nare I'attoin autotutela, ricon-
siderando gli elementipostia
base dello stesso e/o propor-
re ricorso. Non € invece am-
messa listanza di accerta-
mento conadesione.
L’istanza di autotutela non
sospende, pero, i termini per
Pimpugnazione dinanzi alla
Commissione tributaria pro-
vinciale (Ctp) territorialmen-
tecompetente,che-apenadi
inammissibilita ~ va fatta en-
tro 6o giorni dallanotificadel-
l'atto (ferma restando la so-
spensione feriale dei termini
processuali dal 1° agosto al 15
settembre).

Ilricorsoin Ctp

Impugnando l'atto in sede
contenziosa davanti alla Ctp,
si potra innanzitutto eccepi-
re, sotto il profilo del diritto,
lacarenzadimotivazione del-
Pattodiaccertamento.Nono-
stante il chiaro disposto nor-
mativo (articoli 7, legge

212/2000 e 3,legge 241/1990) e
quanto enunciato, da ultimo,
dallaCorte Suprema (senten-
ze 2357/2014 € 6181/2013) in
merito alla necessita della
motivazione dell’accerta-
mento anche catastale, spes-
sosuccede chel'ufficio silimi-
ti a elencare una serie di nor-
me ed espressioni generiche,
adattabili a qualsiasi altra si-
tuazione, senza riportare i
presuppostidifattoeleragio-
nigiuridiche che hannodeter-
minato la rettifica. Inoltre, si
potra far rilevare che lamera
indicazione diunadiversava-
lutazione, rispetto alla stima
diretta proposta dal contri-
buente, costituisce il disposi-
tivo dell’atto e non la motiva-
zione, la quale deve invece
enunciare criteri ed elementi
utilizzati per ladeterminazio-
nedellarendita.

La difesa nel merito

Sottoil profilo del merito, oc-
correra invece invocare la
nullita e illegittimita dell’ac-
certamento circa la rendita
catastale attribuita. A tal fine,
saraopportuno contestare in-
nanzitutto la modalitd con
cui & stata effettuata larettifi-
cadapartedell'Ufficioe,dun-
que, inficiarne le risultanze
anche conlausilio diuna peri-
ziagiuratadistimaredattada
un tecnico, quale ingegnere,
architetto, geometra, e cosi
via. Pertanto, occorrera con-
testare, ad esempio, 'even-
tuale presunta centralita del-
la zona in cui € ubicato I'im-
mobile accertato, attribuita
"sulla carta” dagli accertatori

in modo del astratto. Spesso,

infatti, al fine di giustificare la
rettifica, nell’atto di accerta-
mento P'ufficio asserisce che
si tratta di «zona centrale,
con forte intensita abitativae
commerciale». In tal caso,
dungque, potrebbe essere uti-
le confutare latesi dell’ Ammi-
nistrazione finanziaria, dimo-
strando che si tratta in realta
dizonaperiferica, che tuttora
mantiene un carattere di
quartiere popolare, magari
convolumiditraffico einqui-

namento superiori alla me-
dia. A talfine - oltre che racco-
gliere informazioni diretta-
mente dai siti internet ufficia-
lide]l Comune in cui & ubicato
I'immaobile ~ potrebbe essere
utile consultare la stessaban-
ca dati dell’Osservatorio del
mercato immobiliare (Omi),
dell’agenziadelle Entrate che
sioccupapropriodellarileva-
zione e dell’elaborazione dei
valori immobiliari mediante
una suddivisione delle zone
diuno stesso Comune.

Si dovra poi verificare se
I'ufficio abbiaeffettuatolaret-
tifica a seguito di una verifica
diretta sul luogo o senza al-
cun sopralluogo. In tale ulti-
mo caso, si dovra eccepire
che-secondoun consolidato
orientamento giurispruden-
ziale dimeritonell'ambito de-
gli accertamenti catastali - la
verificasulluogo & una condi-
zione imprescindibile ai fini
delriscontrodellerealicarat-
teristiche dell’immobile e,
dunque, ai fini della rettifica
deisuoidati catastali.
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Diconseguenza,in assenza
disopralluogo, potrebbe esse-
re opportuno far rilevare 'in-
fondatezzaelinesattezzadel-
le rettifiche fatte dall'ufficio.
Inparticolare,occorrerafarri-
levare che se solo gli accerta-
toriavessero, primadellaretti-
fica,svoltoil sopralluogo,non
sarebbero incorsi nei grosso-
lani errori disopravvalutazio-
ne dellarendita, accertando il
reale stato di conservazione e
fruibilitddell'immobile accer-
tato. Al di 14 del sopralluogo,
sipotrafarrilevare-se del ca-
so-chel'ufficiononhavaluta-
to attentamente elementi e
circostanze facilmente desu-
mibili dall'esame delle plani-
metrie dell'immobile accerta-

to (ad esempio, lareale consi-
stenza dell'immobile accerta-
to e, dunque, effettiva rendi-
tacatastale). Sempre poi, inse-

de di ricorso, sard possibile
contestare la non congruita
dellarenditarettificatadall’uf-
ficio, precisando anche attra-
versounaperiziagiuratadisti-
machelarettificasibasasuda-
ti estimali infondati, quali ad:
esempiolareale superficieeil
‘valore effettivo complessivo
dell'immobile.

La sospensiva

In sede di impugnazione del-
lattodiaccertamento catasta-
le, si puo presentare un’istan-
zadi sospensiva giudiziale. In
tal caso, occorrera ribadire le

ragioni che manifestano una
palese illegittimita dell’accer-
tamento (furmus boni iuris) e
dimostrareildanno grave eir-
reparabile che deriverebbe
dallesecutivita della rettifica
(periculum in mora). In que-
sto caso, in particolare, biso-
gnera dimostrare che Pentita
dellasomma che pottrebbe es-
sererichiesta (atitollo di mag-
giori imposte, quali ad esem-
pio Ici, Imu, Irpef olltre a san-
zionieinteressi) aseguitodel-
la rettifica operata. dall’uffi-
cio, costringerebbeillricorren-
te, in assenza di disjponibilita
finanziarie, aun pesante inde-
bitamento. Ipotesiforseremo-
ta nel caso di un’autorimessa
come quella del quesito, ma

danonescludere perfabbrica-
ti di consistenza elevata. In
ogni caso, per chiedere la so-
spensione bisognera far rile-
vare chel'eventuale pagamen-
todellesomme pretese dall'uf-
ficio determinerebbe, tra l'al-
tro,dannigravi edirreparabili
con effetti anche sulle impel-
lenti esigenze quotidiane del
ricorrente. A tal proposito, an-
dri allegata all'istanza di so-
spensiva la dichiarazione dei
redditi o altri documenti che
attestinole precarie condizio-
ni economiche del contri-
buente accertato. '

©RIPRODUZICNE RISERVATA

Sono titolare esclusivo di
un’autorimessa. A seguito di una
opposita richiesta da parte del Comune
ho provveduto - tramite la
dichiarazione Docfa trasmessa da un
tecnico abilitato, da me appositamente
incaricato - ad aggiornare i dati
catastali, proponendo una rendita
catdstale piit alta sulla base della reale

da me proposta. )
In realta, nell’atto di accertamento
viene soltanto rilevato che la rendita
proposta non appare congrua.

In che mado posso far valere [e mie
ragioni e contestare la pretesa
dell’ufficio, che mi pare decisamente
sproporzionata rispetto alla realtd
dell’immobile da me utilizzato come

Dopo circa un anno dalla presentazione
della dichiarazione Docfa, senza aver
effettuato alcun sopralluogo, I’Ufficio
provinciale territorio dell’agenzia
delle Entrate mi ha notificato
direttamente un avviso di
accertamento catastale, con cui é stato
rettificato il classamento
dell’autorimessa ed é stata accertata

ILQUESITO

consistenza e fruibilita una nuova rendita catastale, risultata  autorimessa?

dell’autorimessa. di gran lunga piil alta rispetto a quella - V.T.-ROMA
ILCONTROLLO
Secondo giurisprudenza
consolidata, l'ufficio
deve operare la rettifica
dopo aver effettuato
una verifica sul luogo
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L’AZIONE NEL MERITO PER RIDURRE LA CLASSE

A sostegno della richiesta di nullita e illegittimita dell'atto & necessaria
una perizia di stima che contesti le modalita adottate dall’ufficio

Rendita catastale
quasi impossibile
da «abbassare»

IL QUESITO

Sono proprietario diuna villamonofamiliare costruita agli inizi

Antonio Iovine

I caso del proprietario di

un’abitazione accatastata

in categoria A/1 che vo-
glia"ridimensionare" 'inqua-
dramento del fabbricato & og-
gettivamente una delle que-
stioni pii astiose e di difficile
comprensibilitd dell’attuale
sistema catastale. Vediamo
perché.

La normativa prevede che
le informazioni contenute ne-
gli archivi catastali siano in
perfetto allineamento con lo
stato effettivo degli immobili
almomento dell’accertamen-
to.Pergarantire questo alline-
amento si provvede con
adempimenti di parte e azio-
ni d’ufficio.

Aggiornamento a due vie

Lepartihanno'obbligo dipre-
sentare documenti di aggior-
namento catastali, in caso di
variazione nello stato dei be-
ni, per quantoriguardalacon-
sistenza e l'attribuzione della
categoriae dellaclasse. Leva-
riazionidadichiarare concer-
nono esclusivamente fatti fisi-

cloggettivi caratterizzatida:
-interventi edilizi (amplia-
menti, frazionamenti, fusio-
ni, ristrutturazioni eccetera);
mutamenti di destinazione
duso dell'immobile anche
senzaesecuzione di opere.
Gli adempimenti d'ufficio
consistono nelle operazioni
di revisione generale o par-
ziale delle tariffe e dellaqua-
lificazione, classificazione e
classamento delle unita im-
mobiliariurbane, da eseguir-
si, periodicamente (non ol-
tre un decennio). Questi in-
terventi hanno la finalita di
recuperare situazioni incoe-
renti che si verificano nel
tempo, riguardanti deterio-
ramenti fisici, ma anche ob-
solescenzatipologicae strut-
turale degli immobili e anco-

ra, di maggiore rilevanza, le
mutazioni correlate a inter-
venute variazioni di apprez-
zamento dei valori di zona,
differenziate rispetto ad altri
ambiti della citta o ai valori
medi comunali.

In realta, la revisione del
classamento delle unita im-
mobiliarinon & mai stata effet-
tuata: di conseguenza, per-
mangono negli atti catastali

del 900. L 'abitazione é iscrittain Catasto in categoria A(1, fin
daglianni 30 del secolo scorso. Con il passare del tempahasubno
semplici lavori di manutenzione ordinaria, ma ha via viaperso le
caratteristiche di pregio. All’epoca di costruzione, ad esempm, era
una delle poche case con bagno e luce corrente, cosa che oggi é
normale. Oltretutfo, oggi bisognerebbe rifare Uimpianto elettrico,
ormai superato, e il tetto, per limitare alcune infiltrazioni. Posso
avviare Uiter per ridurre la rendita catastale, cosi da limitare il
carico fiscale? Qual é il modo migliore per procedere? L 'immobile
éseconda casa e il conto dell’ Imu supera i 2mila euro annui.

C.P.-VICENZA

ormaisituazioni di censimen-
to catastale risalentiad accer-
tamentidell’anno1939 (ancor-
ché il nuovo catasto edilizio
urbano sia entrato in conser-
vazione dal 1° gennaio 1962),
con tutte le incoerenze possi-
bili, come quiellasegnalata dal
lettore.

Un rimedio inefficace

A maggior tutela del contri-
buente - mia anche dell’ente
impositore — il legislatore ha
inseritouna ulteriore disposi-
zione, prevedendo con larti-
colo 38 del T'uir che larendita
possa essere rivista anche in
unpiltristrettoarco tempora-
le-se perun triennio il reddi-
to lordo effettivo di un’unita
immobiliare differisse dalla
rendita catastale per almeno
il 509% di questa - su istanza
delcontribuente o dell'ufficio
tecnico erariale, su segnala-
zione dellufficio delle impo-
steodel Comune.
Qualiallora, difronte allasi-
tuazione prospettatadalletto-
re, le possibili azioni proponi-
bili per latutela del cittadino?
Purtroppo, la facolta previ-
sta dall’articolo 38 del Tuir
non trova in sostanza alcuna

Quando non ci sono stati interventi edilizi o cambi d’uso
é soltanto possibile presentare istanza di autotutela

manifestaapplicabilita (perri-
tocchi della rendita al ribas-
s0).Infatti, il canone lordo dif-
ficilmente potraessere inferio-
re del 50% della rendita cata-
stale,anche perleunitadegra-
date, come quella oggetto del
quesito. Difatto,le attualiren-
dite catastali, in quanto riferi-

teal1988-89, sono inferiori dal
300% al 500% e oltre rispetto
agli ordinari canonilordi.

La strada dell’autotutela

In tale quadro normativo, se
non ci sono stati interventi
edilizi o cambi d’uso dell'uni-
taimmobiliare, non & giustifi-
cata la presentazione di una
variazione in catasto. E, vero-
similmente, I'aggiornamento
alribasso della rendita sareb-
be bocciato daltufficio. Di
conseguenza, il proprietario
dovrapiuttostoinvocare I'isti-
tuto dell’autotutela previsto
dall’articolo 2-quater, DI
564/1994 (convertitodallaleg-
ge 656/1994) e it Dm 37/1997,
perilriesame dellarendita at-
tribuita, ove ricorrano i pre-
supposti.

Controil diniegoallarichie-
sta diautotutela (anche silen-
zio rifiuto) & ammesso ricor-
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so davanti alla commissione
tributaria provinciale in rela-
zione alla legittimita del rifit-
to,manoninordine al merito,
nell’esame del quale si potra
proseguireincaso dilegittimi-

Inquestocaso, perl’applica-
zione dell’autotutela, appare
necessario documentare, con
unapalese dimostrazione, co-
meT'attuale classamiento sia af-
fetto daerrore grossolano, evi-

to similari accertati in catego-
rieoclassidiredditivita piti fa-
vorevoli. Diversamente, se la
problematica si dovesse ri-

scontrare ingenerale perlato-
talita degli immobili similari,

tounostatodimancato aggior-
namentoe sperequazione del-
Pattuale sistema catastale. La
situazione, quindi, va valutata
con laiuto di un tecnico, per
confrontare costi e benefici di

tadellarichiesta stessa. denziabile portando a con- il fenomenoevidenziasoltan- uneventualericorso.
- fI‘OIll’O casidi immobili del tut- © REPRODUZIONE RISFRVATA
nello stato sono possibili depositandoil predetto
soloistanze, in autotutela, ricorso con gli allegati presso
per la revisione del lasegreteriadellaCtp,a
classamento. prescindere dalvalore,
Articolo 2-quater del anchese inferiorea 20mila
DI564/1994 e circolare euro, della nuovarendita
Variazioni dei beni 11/T/2005 della direzione catastale rettificata. Inoltre,
Sono dovute dai proprietari dell’agenzio del Territorio trattandosi di controversie
nelcasoin cui immobile ' di valore indeterminabile, il
subisca mutazioni nello Diniego autotutela contributo unificato da
stato, perquantoriguarda  Controildiniegoalla versare almomento del
laconsistenzae richiesta di autotutela & depositodelricorso inCtpé
l'attribuzione della ammesso ricorsotributario attualmente pari a 120 euro.
categoria e dellaclasse. inrelazione alla legittimita Sono invece impugnabili
Articoli20e17 delrifiuto, manonsulta mediante reclamo gli atti di
del Rdl 652/1939 fondatezzadella pretesa accertamento catastale con
tributaria, sindacato che cuinonsolosirettificala
Verifica delle rendite costituirebbe unindebita rendita catastale, ma anche
E previsto che se perun sostituzione del giudice iltributo liquidatoe/o i
triennio il reddito lordo nell’attivita relativi accessori, sempre
effettivo di una unita amministrafiva. se divalore inferiore a
immobiliare differiscedalta E@mmesso ricorso presso 20mila euro.
rendita catastale per le commissionitributarie
almenoil50%diquesta—  anche s_u!silenzm rifiuto
suiniziativadelle Entrateo ~ dell'uffico.
su segnalazione del Cassazione, Sezioni unite
Comurfeosudomandadel  Sentenza7388/2007
contribuente - & possibile,
procedereaverificaaifini —n - e
deldiverso classamento
dell’unitadimmobiliare. ATTENTI
Articolo 38 del Tuir A...
Degrado degli immobili
Aldiladelle operazioni di
revisione generale o @
parziale delle rendita delle
unita immobiliari urbane,
insituazioni ordinarie & NIENTE RECLAMO
ammessoil dgdassa mento SUGLI AVVISI
3?\}3:10 (;:lis;tlc: l(’)nmoblle Gliavvisi diaccertamento
. A . catastate, con cuil'ufficio
parzialmente inutilizzabile. . P
Articolo 38 del Tuire pro\fmmalg Territorio
articolo 9 del Dpr604/1973 dell’agenzia delle Entrate
§ rettifica il classamento di un
Revisione tariffe d’estimo !mmoblle,‘np nsono
Hanno la finalita di impugnabili medlant'e 1‘1
aggiornare le rendite ai recla mo, essendp att} di
valori di mercato correnti. valore indeterminabile.
Le tariffeattualisono F:_erta nto, nopostantes .
riferite al biennio lmcorppraponedell agenzia
economico1988-89 del Territorio nglle Entrate,
Articolo 37 del Tuir e articolo ?vrten:}a allz:tﬁne‘df.;l 2012,
*atto di accertamento
6del Dpr 604/1973 - catastale dovra essere
Istanze diriclassamento sempre impugnato mediante
Per le posizioni nelle quali lapresentazione - entro 60
siano chiusi i termini peril giornidalla notlﬁca’— diun
ricorso e dove 'immobile - appositoricorsoall ufﬁcm
non abbia subito variazioni df'e ln ha emessoe, nei 30
giomisuccessivi,
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Sette punti chiave

Entro 60 giorni dalla notifica
dell’atto, il contribuente potra
chiedere all’Ufficio che lo ha emanato
che vengariesaminato in autotutela,
invitando I'Ufficio a riconsiderare gli
elementi posti a base dello stesso efo
proporre ricorso.

Tuttavia, la presentazione
dell’istanza di autotutela non
sospendeitermini per
l'impugnazione dinanzialla Ctp
(commissione tributaria provinciale)

territorialmente competente.
Incaso diimpugnazione, invece, il
ricorso deve essere intestato alla
Commissione tributaria provinciale
territorialmente competente,
notificato - entro 60 giorni dalla
notifica dell’accertamento -
all’Ufficio Provinciale Territorio
che ha emesso l’atto e - nei
successivi 30 giorni - depositato
con tutti gli allegati presso la
segreteriadella Ctp.

Incaso diimpugnazione dell’atto,
occorrerainnanzitutto eccepire,
sottoil profilo del diritto, la nullita
dell’atto di accertamento per
carenza di motivazione.
Difrequente, infatti, accade che,
nonostante il chiaro disposto
normativo (articoli 7, legge
212/2000¢€ 3, legge 241/1990) e
quanto enunciato, da ultimo, dalla
Corte Supremain meritoalla
necessitadella motivazione,

I’Ufficio si limiti a elencare una serie
di norme ed espressioni generiche,
adattabili a qualsiasi altra
situazione, senza riportare i
presupposti di fatto e le ragioni
giuridiche che hanno determinato la
rettifica.

L’Ufficio avrebbe dovuto, invece,
evidenziare in maniera chiarai
motivi alla base della
rideterminazione catastale.

Insedediricorso, occorrera
contestare I’eventuale presunta
centralita della zonain cuié ubicato
'immobile accertato.

Spesso, infatti, 'Ufficio, per
giustificare la rettifica, nell’atto
asserisce che sitratta di «zona
centrale con forte intensita abitativa
ecommerciale».

In tal caso, dunque, al fine di
confutare la tesi dell’Ufficio,

potrebbeessere utile consultare la

stessa banca dati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare (Omi)
dell’agenziadel Territorio, che si
occupa della rilevazione dei valori
immobiliari e/oancora consultare i
siti web ufficiali del Comuneincuié
ubicato 'immobile ed esaminare le
reali caratteristiche della zona cosi
come descritte dai predetti enti.

Insede diricorso, occorrera
contestare 'eventuale effettuazione
della verifica da parte dell’Ufficio,
senzaalcun sopralluogo, masolo
attraversoun presunto esame delle
mappe catastali.

In particolare, occorrera far rilevare
che la verifica diretta sul luogo da
parte degli accertatori avrebbe loro
consentitodi nonincorrerein
grossolanierrori di sopravvalutazione

dellarendita catastale.

Secondo, infatti, quanto enunciato da
un consolidato orientamento
giurisprudenziale di merito,
nell’ambito degli accertamenti
catastali, la verifica sul luogo
rappresenta una condizione
imprescindibile ai fini del riscontro
delle reali caratteristiche
dell’immobile per la rettifica dei suoi
dati catastali.

(ON IﬂGNEITA

Incaso poi di rettifica della
categoria catastale dell'immobile,
sempreinsede diimpugnazione
dell’attodiaccertamento, occorrera
motivare la proposta fattaa suo
tempo dallo stesso contribuente con
la dichiarazione Docfa sulla base
dellarealeconsistenza e fruibilita
dell’immobile. A tal fine, potrebbe
essere utile acquisire una perizia
tecnica giurata effettuatada un

tecnico (ingegnere, architetto,
geometra, eccetera) da cuisi
evincano le reali peculiarita
dell’'immobile accertato e, dunque,
l'inidoneita della categoria catastale
attribuita dall’ Ufficio.

In particolare, potrebbe essere utile
evidenziare la reale fruibilita
dell’immobile e le sue possibilita di
utilizzo, piuttosto che la reale
supeificie.
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Sempreinsede di ricorso, occorrera
contestare la non congruita della
rendita rettificata dall’Ufficio,
precisando anche, attraverso una
perizia giurata distima, che la
rettifica sibasa su dati estimali
infondati, quali ad esempio la reale
superficie e il valore effettivo
complessivo dell'immobile. D’altra
parte, occorrera far rilevare la
correttezza dei dati catastali

proposti dal contribuente, con la
dichiarazione Docfa, sulla base della
reale consistenza. In caso poi di
eventuale locazione dell’'immobile
accertato, potrebbe essere utile far
rilevare che le imposte annue da
versarein base alla rendita
rettificata, quali Imu, imposte
dirette, eccetera, sono maggiori del
canone annuo di locazione
percepito.

Incaso diimpugnazione dell’atto di
accertamento catastale, potrebbe
infine essere utile presentare
un’istanza di sospensiva giudiziale.
Intal caso, occorrera ribadire le
ragioni che manifestano una palese
illegittimita dell’accertamento
(fumus boni iuris) e dimostrare il
danno grave eirreparabile che
deriverebbe dalla esecutivita della
rettifica e, dunque, dal pagamento

della somma richiesta (periculumin
mora). In particolare, occorrera
evidenziare gli eventuali effetti che
siavrebbero sulle esigenze
quotidiane delricorrente.
Atalfine, potrebbe essere
opportuno allegare le dichiarazioni
dei redditi o altri documenti che
attestino le eventuali precarie
condizioni economiche del
contribuente accertato.
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