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in data 17.1.2012 la societa
presentava denuncia di varazione (

con procedura DOCFA con la quale veniva varato
Fimmobile ad uso commerciale sito nel Comune di ~

ala =~ , con il seguente classamento: foglio .

categ.  rc € 13.620,00. Detta variazione veniva presentata
in conseguenza di divisione senza opere edili del sub della
, . unita al sub. delia p.lia modificando la

destinazione d'uso di parte del primo piano da ufficio in
abitazione.

L'Agenzia del Territorio di Benevento in data 7.6.2013 con
awviso di accertamento in variazione n. ' : , in
rettifica della denuncia di variazione, attribuiva la diversa rendlta
catastale di € 16.643,70=.
Avverso tale avviso la societa
data 23.10.2013.

proponeva ricorso in

~ Si costituiva I'Agenzia del Temitorio chiedendone invece il

rigetto.

La Commissione Tributaria Provinciale di Benevento, sez, 3*
con sentenza n. 997 del 18.9./2.10.2014 rigettava il ricorso e
compensava le spese.

Avverso la predetta sentenza propone appello la societa

Con il primo motivo di appelio si assume 'omessa motivazione

della sentenza di primo grado in relazione al primo motivo del

-ricorso ed avente ad oggetto vizi della procedura e formazione

dellawvviso di accertamento, decadenza, violazione del principio
del contraddittorio, violazione e/o falsa applicazione della L. n.
241/90 e successive modifiche ed integrazioni nonché dell’art. 6
L. 212/2000 (Statuto del contribuente).

Col secondo motivo di appelio si assume 'omessa motivazione

o comunque linsufficiente e/o contraddittoria motivazione, la
violazione e/o falsa applicazione della normativa applicabile al
caso di specie ed erronea interpretazione della documentazione
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da parte del primo giudice in relazione al secondo motivo del
ricorso con quale si deduceva il difetto di motivazione, erronea
procedura nella formazione dell’avviso impugnato, violazione det
diritto di difesa; violazione e/o falsa applicazione della normativa
sul classamento e attribuzione di rendita, dello Statuto dei diritti
del contribuente (L. 212/2000) delle norme sulla trasparenza (L.
241/90) e dell'art. 24 Cost. :
Col terzo motivo di appello si deduce 'omessa stima diretta da
. parte dell’Agenzia delle entrate nonché onere della prova della
maggiore rendita non assolto dall'agenzia ‘
L'appellante conclude, pertanto, chiedendo dichiararsi
lillegittimita e/o la nullitd e/o I'annullamento e/o la riforma della
sentenza impugnata e in riforma dellta stessa dichiararsi
- lillegittimitd dellavviso di accertamento impugnato relativo alla
nuova determinazione di classamento e rendita catastale con
conseguente condanna dell'Ufficio al pagamento delle spese del
doppio grado di giudizio. B |
Si costituisce I'Agenzia delle Enfrate — Ufficio Provinciale di
Benevento — Territorio chiedendo il rigetto dell'appelio con
vittoria delle spese di giudizio.
Allesito della pubblica udienza dell'8 gennaio 2016 Ila
Commissione Tributaria Regionale della Campania, 32*
sezione, decide come da dispositivo.

MOTIVI DELLA DECISIONE
L'appello é fondato. |
1. Ul cd. riclassamento costituisce una procedura articolata in pili
fasi riconducibile sostanzialmente a due tipologie distinguendosi
tra ricilassamento cd. ad iniziativa di ufficio e riclassamento a
seguito di denuncia di variazione del privato (cd. procedura
- DOFCA). | | |
Appare indispensabile ricostruire, seppure sinteticamente, alcuni
passaggi procedurali delle due tipologie poichd.cid consente di
enucleare i principi di fondo dell'istituto che segnano anche Ia
recente evoluzione giurisprudenziale in materia.
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Nella procedura ad iniziativa di ufficio emerge la necessita del
rispetto di un. ampio obbligo motivazionale: invero I'Ufficio
procedente deve specificare se il mutamento che genera il
riclassamento sia dovuto a frasformazioni specifiche subite
dalfunitd immobiliare. E in tal caso occorre — previo esperimento
dell'obbligo di sopralluogo dell’Ufficio (cfr. Cass. 14.11.2012 ord.
n. 19949) - indicare quali siano state le trasformazioni edilizie
intervenute. Ovvero I Ufficio deve enunciare se si tratti di una
risistemazione dei parametri relativi alla microzona in cui si

~ colioca l'unita immobifiare enunciando latto con cui si &

provveduto alla revisione dei parametri relativi alla microzona a
seguito di significativi e concreti miglioramenti del contesto
urbano. B | |
Tali indicazioni sono necessarie per due finalitd e ciod
consentire al contribuente di conoscere i presupposti del
riclassamento ed articolare le eventuall difese e impedire
allAmministrazione, nel quadro di . un rapporto di leale

“collaborazione, di addurre ragioni diverse rispetio a quelle

enunciate in un successivo eventuale contenzioso (Cass. sent.
n. 9629 del 13 giugno 2012; Cass. ord. n. 13174 del 25 luglio
2012).

Ma il nuovo classamentc pud conseguire, altresi, ad una
denuncia di variazione catastale presentata dal contribuente.
Sussiste, peraitro, ia necessitd del rispetto dell'obbligo
motivazionale e questa Commissione Tributaria Regionale

~ evidenzia come dettc obbligo si va sempre pill configurando

nella elaborazione giurisprudenziale come un obbligo pieno ed
esteso fino al punto di ritenere come gli atti catastali siano in

tutto e per tutto provvedimenti amministrativi (cfr. da ultimo

Cass. sent. n. 3394 del 13 febbraio 2014).

2. Nel presente giudizio di appello la fattispecie & quella di un
atto di riclassamento ad iniziativa di parte (cd. procedura
DOFCA) ma il Collegio osserva come F'atto del’ Amministrazione

finanziaria avente ad oggetto la “nuova determinazione di
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classamento e rendita catastale — avviso di accertamento n.
contenga una parte motivazionale
assolutamente carente poiché rinvia ~meramente e
semplicemente a disposizioni di legge; i nuovi dati di
classamento e rendita accertati. Viene di poi allegata una
“Scheda relazione categorie speciali® in cui vengono attribuiti
determinati valori ma anche in questo caso difetta una specifica
motivazione di come quei dati siano stati elaborati.
In tale evenienza il rispetto formale dell'obbligo motivazionale
appare del tutto incongruo laddove sarebbe stato necessario —
tenuto conto proprio dei pil recenti orientament
giurisprudenziali di legittimita sul punto - evidenziare quei
“presupposti di fatto” e quelle “ragioni giuridiche” che hanno
determinato la decisione della. Amministrazione e che
sicuramente non appaiono assolti dalla mera riproduzione di
norme di legge e di valori attribuiti al cespite senza alcuna
possibilitd di comprendere il ragionamento del tecnico
verificatore. '
In particolare, poi, la Suprema Corte (cfr. ex pluris Cass. sent. n.
5404 del 4.4.2012) afferma, in tema di classamento di immobili
compresi nella categoria D, che qualora lattribuzione della -
rendita catastale abbia luogo a segulto di procedura Docfa,

~ Fobbligo di motivazione deve ritenersi osservato quando nel

provvedimento siano indicati il capitale fondiario éd il saggio di
redditivitd, poiché I'atto di classamento costituisce I'esito di un
procedimento specificamente regolato dalla legge, che prevede
la partecipazione del contribuente e che, per gli-immobili
appartenenti alla indicata categoria, trova il proprio presupposto
in una stima diretta eseguita dall'Ufficio, in relazione alia quale,
esprimendo essa un giudizio sul valore economico dei. beni
classati di natura eminentemente techica, la presenig e
I'adeguatezza della motivazione rilevano non gia ai fini della

legittimita, ma dell’'attendibilita concrel_:a del giudizio accennato @




in sede contenziosa della verifica della bonta delle ragioni
oggetto della pretesa indicata in motivazione.

Di. poi la giurigprudenza di merito (cfr. ex pluris CTR Lazio;
Roma, sez. IV sentenza 22 aprile 2013 n. 182) nella premessa
che Vart. 10 defla legge 1249/1930 preveda che la rendita
relativa agli immobili classificati nella categoria D/8 venga
determinata con stima_diretta delf'unitd immobitiare, chiarisce
che, trattandosi di fabbricati costruiti o adattati per le esigenze di
un‘attivitd commerciale, solo un esame diretto del bene e di tutte
le unitd che lo compongono pud consentire di attribuire al
cespite una rendita sulla base'di parametri tecnici ed economici.
L'esame diretto & certamente cosa ben diversa dal sopraliuogo
estemno ma solo dal combinato delle cognizionl estere e delle
verifiche intrinseche delie singole unita immobiliari pué derivare
la "stima diretta” del fabbricato, per I'attribuzione della categoria
D/8. La stima diretta del'unita & richiesta dalla legge anche al
fine della determinazione della rendita la quale, nella
impossibilita di far ricorso a tariffe d'estimo, deve essere
accertata dall'ufficio alla luce di un effettivo sopralluogo e di
un'analisi caso per caso, con lindicazione degli elementi in
concreto acquisiti, di ogni singola unitd, delle dimensioni dei
singoli vani, della funzionalita dei servizi, della qualitd dei
finimenti, insomma di tutte quelle che nomalmente si
considerano condizioni intrinseche del cespite. E’ nullo pertanto,
afferma la CTR Lazio, in quanto privo di motivazione,
Faccertamento mediante il quale I'ufficio provvede a un nuovo
classamento e alla atiribuzione di una nuova rendita di un
immobile basato su un sopralluogo esterno e su "metodologie
comparative”, che sono 'esatto contrario delia stima diretta. _
Ebbene lestrema sinteticitd della *scheda relazione categorie

speciali® allegata all'atto di riclassamento dell'immobile in
oggetto non assolve [obbligo motivazionale che ricade
sul’Amministrazione finanziaria, apparendo del tutto generica e
priva di elementi dai quali desumere le ragioni in fatto e in diritto
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che inducono PAmministrazione a rideterminare la rendita

dell'immobile predetto.

3. Le spese seguono la soccombenza e sono liquidate come da
dispositivo. : '
P.QM.

Accoglie I'appello. Condanna P'Ufficio appellato al pagamento
delle spese del grado che liquida in euro 1.885,00 oltre
accessori di legge.

Casi ’eciso in Napoli addi’ 8 gennaio 2016

Il Gons;, lrel. Il Preside
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