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Il nostro ordinamento catastale prevede tre ipotesi di revisione del classamento di un immobile
urbano su iniziativa dell'amministrazione comunale. Facciamo chiarezza sull'argomento...

Accertamenti catastali: le tre ipotesi di classamento degli immobili urbani

La prima è quella prevista dalla legge n. 662 del 1996, art. 3, comma 58, secondo cui il Comune può

chiedere l'intervento dell'Agenzia delle Entrate per ottenere la revisione del classamento di un immobile,

sia quando il classamento stesso risulti non aggiornato sia quando esso risulti palesemente non congruo

rispetto a fabbricati similari e aventi medesime caratteristiche.

Altra ipotesi è quella prevista dall'articolo 1, comma 336, della legge 311 del 2004 e riguarda il

classamento di immobili non dichiarati ovvero di immobili che abbiano subito variazioni edilizie non

denunziate.

La terza ipotesi è prevista dal comma 335 del medesimo articolo 1 della legge 311 del 2004, che così

dispone:

"La revisione parziale del classamento delle unità immobiliari di proprietà privata

site in microzone comunali, per le quali il rapporto tra il valore medio di mercato

individuato ai sensi del regolamento di cui al decreto del Presidente della

Repubblica 23 marzo 1998, n. 138 (in realtà tale regolamento non fornisce

prescrizioni idonee a stabilire le modalità di rilevazione e di determinazione dei

valori medi di mercato, neppure attraverso il richiamo agli articoli da 145 a 26

del regolamento approvato con D.P.R. 1142 del 1949), e il corrispondente

valore medio catastale ai fini dell'applicazione dell'imposta comunale sugli

immobili si discosta significativamente dall'analogo rapporto relativo all'insieme

delle microzone comunali, è richiesta dai comuni agli Uffici provinciali
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dell'Agenzia del territorio.

Per i calcoli di cui al precedente periodo, il valore medio di mercato è aggiornato

secondo le modalità stabilite con il provvedimento di cui al comma 339 (il

comma 339, in realtà, riguarda il provvedimento del direttore dell'Agenzia delle

Entrate con cui sono stabilite le modalità tecniche e operative per l'applicazione

delle disposizioni di cui ai commi 336 e 337: nulla quindi che interessi

l'aggiornamento dei valori medi di mercato.

Tale incongruenza testuale aggiunge un elemento di ulteriore difficoltà al già

non agevole compito di interpretare con precisione la norma per quanto

riguarda la definizione ed il calcolo dei suoi parametri numerici e quindi, in

definitiva, per quanto riguarda la definizione e l'accertamento dei presupposti

per l'applicazione di essa).

L'Agenzia del Territorio, esaminata la richiesta del comune e verificata la

sussistenza dei presupposti, attiva il procedimento revisionale con

provvedimento del direttore dell'Agenzia medesima".

E' necessario sottolineare, in premessa, che le tre ipotesi di revisione del classamento sono, tra loro,

distinte ed hanno presupposti, condizioni e procedure diverse.

Ne consegue che, se l'amministrazione ha fatto ricorso ad una di tali ipotesi, non può poi, nel corso del

giudizio, legittimare la sua pretesa invocando condizioni e fattori che non siano rilevanti per la specifica

procedura di revisione intrapresa, anche se essi siano in ipotesi idonei a giustificare la revisione del

classamento nel quadro di una procedura diversa.

NdR: Potrebbe interessarti anche...L’antieconomicità negli accertamenti immobiliari 

Divieto di interscambiabilità delle tre ipotesi di classamento
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In definitiva, le causae petendi delle tre diverse ipotesi di revisione non sono interscambiabili tra di loro e

non possono essere sostituite in itinere.

In questa prospettiva è stato infatti affermato che l'attribuzione d'ufficio di un nuovo riclassamento

impone all'amministrazione di specificare in modo chiaro nell'avviso di accertamento le ragioni della

modifica senza alcuna possibilità per l'Ufficio di addurre, in giudizio, cause diverse rispetto a quelle

enunciate nell'atto nell'evidente fine di delimitare l'oggetto dell'eventuale giudizio contenzioso (Cass.

2017 n. 22900).

Con riferimento a ciascuna delle tre ipotesi di revisione del classamento sopra indicate la Corte di

Cassazione ha avuto più volte modo di enunciare la regola della necessità di una rigorosa e cioè

completa, specifica e razionale motivazione dell'atto di riclassamento.

Ma questa esigenza di rigore e di specificità si pone anche nel senso della illegittimità di improprie

commistioni tra i profili motivazionali funzionali ad un tipo di riclassamento con quelli invece collegabili a

riclassamenti di tipo diverso.

Va in particolare considerato, a tal riguardo, che, mentre le prime due delle tre suddette ipotesi di

revisione del classamento dipendono da (e debbono quindi essere motivate con riferimento a) fattori

intrinseci specificamente riguardanti il singolo immobile considerato, la terza ipotesi prevede, invece, un

riclassamento dovuto, almeno in via principale, a fattori estrinseci di carattere per così dire generale o

collettivo.

Con riferimento a tale ultima previsione le Sezioni Unite (Cass., Sez. Un., 18 aprile 2016, n. 7665, p. 11)

hanno chiarito che, quando si procede all'attribuzione di ufficio di un nuovo classamento ad un'unità

immobiliare a destinazione ordinaria, l'Agenzia competente deve specificare se il mutamento è dovuto

ad una risistemazione dei parametri relativi alla microzona in cui si colloca l'unità immobiliare e, nel caso,

indicare l'atto con cui si è provveduto alla revisione dei parametri relativi alla microzona, a seguito di

significativi e concreti miglioramenti del contesto urbano, trattandosi di uno dei possibili presupposti del

classamento e cioè di uno dei possibili fattori che possono determinare un aumento straordinario

(superiore alla media) del valore economico medio delle unità immobiliari presenti nella zona.... segue

nel PDF qui sotto-->

...
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A cura di Avv. Maurizio Villani

Sabato 29 febbraio 2020

Per ulteriori approfondimenti leggi "Sanzioni e interessi: modalità di calcolo in caso di rettifica

della rendita catastale"...CLICCA QUI

Per proseguire nella lettura dell'articolo, scarica il PDF sul tuo pc!
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