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Fisco e immobili. Dopo 'operazione «KRoma»

Per iriclassamenti
test sulle unita
di «riferimento»

Alcune regole di massima per la verifica

ILCRITERIO

Cosiil contribuente valuta
se 'attribuzione

della nuova rendita

puod essere impugnata

in commissione tributaria
Antonio Iovine

mm Continuanoa pervenire av-
visidiaccertamento ai cittadini
proprietari di immobili nelle 17
microzone del Comune di Ro-
ma nelle quali é stata eseguita
inmodo massiccio larevisione
del classamento ai sensidell’ar-
ticolo 1, comma 335, della legge
311/2004, in quanto inesse il rap-
portotravalore medio immobi-
liare di mercato e valore medio
catastale, (determinato a parti-
re dallerendite coni criteri uti-
lizzati ai fini dell’Ici), era supe-
riore di oltre il 35% rispetto
all’analogo rapporto medio
dell’intero contesto comunale.
In questi micro contesti co-
munali - che non si limitano a
Romamacheinteressano diver-
se zone del territorio - come &
facile intuire dalla natura della
norma, generalmente le attuali
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Caso Verifica
Abitazione al piano | Una classe in meno rispetto ad un piano
terra intermedio
Abitazione al piano |Una classe in pil rispetto ad un piano
attico intermedio
Up;:a cilleano su Pill classi rispetto ad altre prospicienti
Ianfacpc?di (i o chiostre interne o vicoli stretti
Cambio di classe ad |Di norma per tutte le unita dell’edificio &
invarianza di aumentata la classe di uno o pid livelli
categoria eliminando eventuali anomalie
Cambio di categoria | Di norma si é andati ad uniformare
nell’ambitodello | diverse categorie se impropriamente
stesso edificio attribuite

s Soppresse a meno che ancora prive di
Categorie A/5- A/6 servizi igienici
Attibiizione Di norma tutto I'edificio ha unita in
categoria Af1 categoria Af1 le unita di riferimento
abilagzione di tio devono preesistere alle operazioni di
Sionoria p revisione, assoluta similarita tipologia

&! con edificio in accertamento

rendite catastali delle unita im-
mobiliari presenti sono state og-
getto dirivisitazione in aumen-
to. Per effetto di tali aumenti
dellerenditeil suddettorappor-
to di ogni microzona oggetto di
intervento,ad operazioni avve-
nute, si e avvicinato quanto pilt
possibile a quello medio comu-
nale, perequando quindi, in ter-
mini relativi, il trattamento fi-
scale degli immobili siti in que-
ste microzone con quelli di im-
mobili posti in tutto il territorio
comunale.
L’accertamentodella congru-
ita della rendita catastale e
un’operazione difficile in quan-
to richiede specifiche cono-
scenze tecniche. Difattoil valo-
reimmobiliare e quindiil relati-
vo valore locativo (che & una
sorta di rendita catastale salvo
ilfatto che & allordo delle spese
dimanutenzione e conservazio-
ne del capitale), oltre che dalla
estensione superficiale dell’uni-
ta immobiliare dipende da una
molteplicita di fattori tecnica-
mente definiti caratteristiche
estrinseche eintrinseche. Le ca-
ratteristiche estrinseche sono

quelle che derivano dalla posi-
zione e dai servizi di zona dei
quali pud usufruire il bene.

Le caratteristiche intrinse-
che sono quelle proprie del be-
ne, come finiture edilizie, tipo-
logia di fabbricato, ubicazione
di piano, esposizione, panora-
micita, dotazione di impianti: ri-
scaldamento, autoclave, servi-
ziigienici, finiture, ecc. Altrifat-
toricheincidonosonoad esem-
pioladimensione dell'unitaim-
mobiliare e larazionalita distri-
butiva degli ambienti.

Larenditacatastale delle uni-
ta a destinazione ordinaria &
funzione della categoria cata-
stale, della classe di redditivita
e della sua consistenza (che si
misura in vani per abitazioni e
uffici privati, metriquadri per
immobili ad uso commercialee
metricubiperleunita ad usicol-
lettivi o di pubblico servizio).
Delle tre variabili sopracitate,
nelle operazioniin esame, nella
quasi totalita dei casi, oggetto
di variazione sono state soltan-
tolacategoria e la classe.

In particolarelavariabile og-
gettodi variazione pit frequen-

teestatalaclasse cioéil parame-
troche, per stesse tipologie edi-
lizie (ad esempio, categoria
A/2 - Abitazione di tipo civile),
esprimeil diversolivellodipre-
gio connesso aglialtrifattoriin-
fluenti sul valore (caratteri in-
trinseci). Il livello della classe &
espresso con un numero arabo
daiandovenélaclasse dimas-
simo pregio. Il numero delle
classi per le abitazioni sono in
generevariabilitraze7, mentre
pernegozi, magazzini, eccetera
si puo arrivare anche a ben ol-
tre1o classi.

L’attribuzione della catego-
ria e della classe avviene com-
parando ogni unitaimmobilia-
re oggetto di revisione con le
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cosiddette unitatipo (odirife-
rimento), che pil si avvicina-
no ad essa per caratteristiche
edelle quali si conosce catego-
riae classe.

11 catalogo delle unita tipo &
la nota centrale e dolente
dell’attivitadiaccertamento ca-
tastale. Per questioni di traspa-
renza l'elenco delle unita tipo
dovrebbe essere accessibile ad
ognisoggettointeressato, mafi-
no ad oggi, di fatto, tale catalo-
gonon e consultabile.

Nelle operazioni in esame,
I’Agenziadelle Entrate, per pre-
venire censure per difetto di
motivazione degli avvisi di ri-
classamento spediti ai cittadi-
ni, ha indicato in essi una o pitt
unita immobiliari di riferimen-
tochehanno medesima catego-
riaeclassedell’'unitaimmobilia-
re oggetto direvisione.

Tuttavialaverificanon é age-
vole. Con gliidentificativi cata-
stali delle unita di riferimento,
ilcontribuente dovrebbe richie-
dereunaconsultazione catasta-
lestorica, dilibero accesso, dal-
laquale desumere il nome della
viaedil civicoin cui é sita 'uni-
ta di riferimento ed il piano di
ubicazione, data di attribuzio-
ne dellarendita.

Quindji, da un esame sopral-
luogo esterno, si puod prendere
visione della tipologia edilizia,
numero di piani, dotazioni co-
muni ed ubicazione dell’edifi-
cionellaquale ésital’'unitadiri-
ferimento. Confrontando le ca-
ratteristiche dell’unita di riferi-
mento con quelle dell’unita og-
getto di accertamento si pud ve-
rificarelacoerenzadell’accerta-
mento od individuare elementi
oggettivi per impostare una se-
gnalazione diautotutelaall’uffi-
cioodunricorso pressolaCom-
missione Tributaria Provincia-
le diRoma.

Ovviamente il confronto
puo essere esteso ad altri edifi-
ci contigui similari all’edificio
in cui é sita 'unita in revisione.
Le unita tipo di riferimento ri-
portate nell’avviso di accerta-
mento dovrebbero concernere
unitaimmobiliari che gia aveva-
noil classamento attuale inepo-
ca antecedente allarevisione.

Daun esame generale delle
operazioni, la revisione effet-
tuata appare oggettivamente
motivata. In ogni caso non va
abbassato il livello di guardia
per rilevare eventuali errori
che possono sempre essere
presenti soprattutto in opera-
zioni massive quali quelladel-
la fattispecie.
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