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LABITAZIONE

A USO UFFICIO

FA DISCUTERE
SULLIMU

di Silvio Rivetti

aconcessioneinlocazionea

“uso ufficio” di un’unita
abitativa accatastata A/2

puo legittimarne la varia-

zione catastale in'A/10, giustifi-
candolapretesa comunale diuna
maggiore Imu legata alla nuova
rendita? Per alcuni Comuni, si. Il
cambiod'usodell'immobile,anche
.senza opere, rileverebbe automa-
ticamenteai finidel nuovoclassa-
mento; elegittimerebbe’'accerta-
mentoImuanchenelle moredella
variazione catastale (daeseguirsia
curadegliufficidelle Entrate /Ter-
ritorio) e fino ai 5 anni precedenti.
Queste pretese sono spesso col-
legateallarichiestadei Comuniex
comma 336 (legge 311/2004) ai
proprietaridelle unita immobiliari
nonpiu coerenticoniclassamenti
perintervenute variazioni edilizie,
affinché presentino I’aggiorna-
mento catastale. E gli enti locali,
spesso, ritengono. comprese, tra
tali variazioni rilevanti catastal-
mente, anchelemodifiche didesti-
nazione d'uso “senza opere” (a
causa del rilievo urbanistico che
assumono, ex articolo 23-ter del
Dpr380/2001). Percio, la contesta-
‘zione della maggior Imu diventa
quasi una naturale conseguenza.
Inrealta, inbaseagliarticoli 61

e 62 del Dpr 1142/1949, il classa-
mento dell'immobile & vincolato
alle caratteristiche costruttive e
oggettive, influenti sul reddito e
determinantila sua «destinazione
ordinaria». Il mutamento d’uso
assume rilievo catastale solo se
coincidente con modifiche intrin-

seche, performantiin puntored-

ditivita, con esclusione dei cambi
d’uso transitori, non accompa-
gnatida opere significative (Cas-
sazione 12025/2015). La stessa de-
nuncia divariazione della destina-
zione € obbligatoria, perlegge,so-
lo se idonea a determinare un
mutamentodiclasse (articolii7 e
'20,Rdl'652/1939). Anchelecirco-
lari 10/T/2005 e 1/T/2006 atte-
stano che, prtil classamento, con-
tano innanzitutto gli interventi

edilizi ex articolo 3 del Dpr
380/2001; e il mutamento d'uso
rilevasoloseidoneoaincremen-
tareil valoredellarenditain misu-
ra «non inferiore al 15%».

E difficile, quindi, immaginare
cheitecnicide]le Entrate possano
riscontrare, in un immobile non
contrassegnato da opere migliora-
tive, elementiattestantiun incre-
mento diredditivita cosi significa-
tivo; e cheiComunisianoingrado
direnderne prova, a giustificazio-
ne della maggiore pretesa. Senza
contare che ai Comuni, inoltre, &
preclusol’accertamento inciden-
tale dei profili catastali, dicompe-
tenza delle Entrate (Ctp, Treviso
151/3/2009). Pertanto non posso-
no presumere l'esistenza di ele-
menti concreti, giustificanti un di-
versoclassamento. Inoltre, lanuo-
va attribuzione catastale va con-
fermata dagliuffici competentied
€, comunque, contestabile in Ctp.

E evidente, dunque, che tale
pretesacomunale ai fini Imu pre-
sentadiversi profili critici. Stando
allenorme vigentiin materiadi po-
teri di accertamento degli entilo-
cali (articolo 11, DIgs 504/92, ri-
chiamatodall’articolo7,commag,
Dlgs23/2013; e legge296,/2006, ar-
ticolo1,commida161a170), manca
una puntuale disciplina di legge
dei presuppostientroiqualii Co-
muni possono rettificare indutti-
vamente le dichiarazioni Imu.
L'ente hasenz’altro poteri istrutto-
riaifinidellaliquidazione delle di-
chiarazionilmu presentate edella
rettifica d’ufficiodelle dichiarazio-
niomesse. Maipoteriregolamen-
tari in materia tributaria (articolo
52, Dlgs 446/1997)nonsembrade-
lineino,inautonomia, i presuppo-
sti per accertamenti induttivi.

Ilcambio d’uso puo giustificare
il riclassamento nel caso del fab-
bricatorurale, perchéla cessazione
dell’attivitaagricolarilevadipersé
(vedasi la recente_Cassazione
4581/2019); mentre, neglialtri casi,
I’'assenza di opere puolimitare for-
temente il Comuneapercorrerela
viadel comma 336.
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