Giornalino n.4 del 2003.

A cura di Bruno Battagliola

1. Corte di Cassazione, Sezione Tributaria, sentenza 27 gennaio 2003 n. 1160 (valore finale ai fini INVIM dei beni oggetto di riscatto nel contratto di leasing).

Il valore degli immobili oggetto di riscatto nel contratto di leasing, è costituito dal prezzo di riscatto maggiorato di tutte quelle somme versate in sede di “canone “ o di “maxicanone”, che hanno costituito un anticipato pagamento rateale (la sentenza, che si allinea ad altre dello stesso tipo, assume rilevanza per l’ICI al fine del controllo dei valori contabili dichiarati per gli immobili del Gruppo D).
2. Commissione Tributaria Regionale  Umbria, Sezione V, sentenza n.487 del 21 ottobre 2003 (aree edificabili possedute da soggetto che ritiene di essere imprenditore a titolo principale ma non lo prova).

Se il proprietario di terreni edificabili, dichiarati come terreni agricoli, non è in grado di dimostrare di aver svolto nel periodo di competenza l’attività di imprenditore agricolo a titolo principale, non solo è dovuta l’ICI ma anche le sanzioni e gli interessi moratori.

3. Commissione Tributaria Regionale Umbria, Sezione VI, sentenza n.698 del 16 novembre 2002 (non è edificio rurale l’allevamento che supera i limiti stabiliti dai decreti ministeriali).

Intitolazione: CTR Umbria Sezione VI, sentenza n. 698 del 16.11.2002

ICI  -  Esenzione   -  Fabbricati   rurali -  Attivita' di  allevamento -

Quando e' attivita' agricola.

Massima:

Ai fini  della  esenzione  da ICI di un fabbricato, l'attivita' di allevamento

puo' essere   ritenuta  agricola  solo  se  rappresenta  un  modo  normale  di

utilizzazione del  fondo  e, quindi, solo se gli animali allevati non eccedono

potenzialita' dal  fondo,  potendo e dovendo trovare in esso quanto necessita'

per il ciclo produttivo (acqua, foraggio, ecc.).                              

(Nella specie,  e'  stato  escluso  che  l'attivita'  di  allevamento di oltre

10.000 galline  ovaiole,  esercitata  nel  fabbricato, potesse essere definita

agricola, prescindendo  pressocche'  totalmente dalle potenzialita' produttive

del fondo).                                                                   

Testo:

                            SVOLGIMENTO DEL PROCESSO                          

Con tre  distinti  avvisi  di  liquidazione il Comune di Corciano provvedeva a

rettificare le  dichiarazioni  presentate  per  gli  anni 1994, 1995 e 1996 da

====== ========  a  fini ICI relativamente alla rendita di un immobile, cat. D

08, sito in Corciano Via =======, foglio n. == n. ===.                        

Contestualmente il Comune irrogava le sanzioni del caso.                      

Il ======   impugnava   gli   avvisi   dinanzi   alla  Commissione  Tributaria

Provinciale di  Perugia  con  tre  distinti  ricorsi, successivamente riuniti,

con i  quali  contestava  la  pretesa  del  Comune deducendo che il fabbricato

suddetto non  poteva  essere  sottoposto  ad  ICI,  trattandosi  di fabbricato

rurale, come provato dalle seguenti circostanze:                              

- il ====== esercitava l'attivita'  di  coltivatore diretto e di allevatore di

animali;                                                                      

- l'azienda  agraria  ======  ======  ======== e =======, della quale egli era

socio, utilizzava   tale  fabbricato  per  l'allevamento  di  10.380=  galline

ovaiole;                                                                      

- il permesso di agibilita' del capannone  era stato rilasciato esclusivamente

per l'allevamento di galline ovaiole;                                         

- ne' lui ne' la  societa' ====== ====== erano proprietari all'epoca di' altro

fabbricato idoneo all'allevamento di animali.                                 

Sotto il   profilo  giuridico  il  ======  argomentava  che  l'iscrizione  del

fabbricato al  catasto  urbano  non  assumeva  rilevanza  in  quanto l'esonero

dall'ICI derivava   dalla  qualita'  effettiva  del  fabbricato,  da  ritenere

appunto rurale  per  la  sua destinazione esclusiva ad allevamento, e che egli

nella dichiarazione  presentata  nell'anno 1993 aveva, pertanto, correttamente

dichiarato che   il   fabbricato   era   strumentale  all'attivita'  agricola,

omettendo, conseguentemente,  di  riportare la rendita a fini ICI, trattandosi

di imposta non dovuta.                                                        

Il Comune  di  Corciano  con  memoria  scritta  ribadiva  la  legittimita' del

proprio operato.                                                              

Spiegava di   avere   proceduto  alla  liquidazione  della  dichiarazione  ICI

presentata dal  ======,  sia pure in modo incompleto, e di avere correttamente

preteso il  pagamento  dell'imposta,  trattandosi  di  fabbricato  iscritto al

catasto urbano  da  epoca anteriore alla introduzione dell'ICI e difettando la

prova della strumentalita' all'attivita' agricola.                            

Con sentenza    del   13.4.2001   la   Commissione   Provinciale   respingeva,

compensando le spese processuali.                                             

Fondava la   propria   decisione   sulla  considerazione  che  l'attivita'  di

allevamento esercitata   nel   fabbricato   in  questione  non  poteva  essere

definita agricola,  prescindendo  pressoche'  totalmente  dalle  potenzialita'

produttive del fondo.                                                         

Avverso tale   sentenza   ha   proposto  appello,  tempestivo  e  regolarmente

notificato, il   ======   chiedendo  che,  in  riforma  della  stessa  vengano

annullati gli avvisi di liquidazione impugnati.                               

Nel ribadire  gli  argomenti  gia'  esposti  in  primo  grado, ha censurato la

sentenza appellata  per  non  aver  considerato  che  le  strutture  destinate

all'allevamento di  animali  mantengono  la  qualita' della ruralita' anche in

presenza  di  un  allevamento  eccedentario  rispetto  alle  potenzialita' del

fondo, "stante  la  ratio  della  norma tesa a qualificare la natura giuridica

dell'attivita' e non anche i'l rispetto dei parametri".                       

Il Comune  di  Corciano,  costituendosi  in  giudizio, ha chiesto la reiezione

dell'appello ribadendo  che  ai fini dell'esonero il legislatore ha preteso il

rispetto di detti parametri non sussistenti nel caso in esame.                

                             MOTIVI DELLA DECISIONE                           

La sentenza appellata deve essere confermata.                                 

E' noto  che  secondo  consolidata  giurisprudenza  l'attivita' di allevamento

puo' essere  ritenuta  attivita'  agricola  soltanto  se  rappresenta  in modo

normale di  utilizzazione  del  fondo  e,  dunque,  soltanto  se  gli  animali

allevati non  eccedono  le potenzialita' del fondo, potendo trovare in caso, e

dovendo trovare  in  esso,  quanto  necessita  per il ciclo produttivo (acqua,

foraggio ecc...).                                                             

Pacifico in  fatto  che  nel  fabbricato  in  questione vengono allevate oltre

10.000= galline  ovaiole  e  che  tale  allevamento  eccede  di  gran lunga le

potenzialita' produttive  del  fondo  (circostanze  ammesse direttamente dallo

stesso contribuente)  viene  chiaramente  meno  la possibilita' di qualificare

agricola l'attivita'  svolta  dal ====== (o dalla societa' della quale egli e'

socio) in  tale  fabbricato, tanto piu' che trattasi di fabbricato iscritto al

catasto urbano da epoca antecedente alla introduzione dell'ICI.               

L'interpretazione della  normativa  in materia prospettata dall'appellante non

puo', peraltro   essere  condivisa,  in  quanto  il  rispetto  di  determinati

parametri, ma  prima  ancora di quello della non eccedentarieta' rispetto alle

potenzialita' del  fondo  assumono  rilevanza proprio al fine di qualificare o

meno come  agricola  una  determinata  attivita', assumono cioe' una rilevanza

ontologica e   non   semplicemente   teleologica;   cosicche'  viene  meno  la

possibilita' di  ricondurre  l'attivita'  in questione ad una delle ipotesi di

esonero previste dalla legge.                                                 

L'appello va pertanto respinto.                                               

Equa la totale compensazione delle spese processuali.                         

                                   P.Q.M.                                     

                  La Commissione Tributaria Regionale, Se. VI                 

Conferma la sentenza appellata; spese compensate.                             

Perugia 5.11.2002   

4. Commissione Tributaria Regionale Umbria, Sezione IV, sentenza n.498 del 18  ottobre 2002 (è sufficiente motivato il valore delle aree edificabili se l’atto riporta i criteri dettati dal comma 5 dell’articolo 5 del D.Lgs.n.504/92).

        Intitolazione: CTR Umbria, Sezione IV, sentenza n. 498 del 18.10.2002

ICI  -  Aree   fabbricali  - Valore - Determinazione - Criterio - Art. 5,

quinto comma, DLG n. 504 del 1992 - Criterio.

Massima:

Ai sensi  dell'art.  5,  quinto  comma,  DLG 30 dicembre 1992, n. 504, ai fini

ICI il  valore  delle  aree  fabbricabili  e'  costituito dal valore venale in

comune commercio  all'1  gennaio dell'anno d'imposizione, avendo riguardo alla

zona territoriale   di   ubicazione,   all'indice   di   edificabilita',  alla

distribuzione d'uso   consentita,   agli   oneri   per   eventuali  lavori  di

adattamento del   terreno   necessari  per  la  costruzione,  ai  prezzi  medi

rilevati sul mercato della vendita di aree aventi analoghe caratteristiche.   

Testo:

                                   FATTO                                      

Negli anni  d'imposta  1993  e  1994  la  societa'  "====== ====== s.r.l." era

proprietaria di   un  terreno,  compreso  in  un  nucleo  edilizio  del  piano

particolareggiato =====  ==============  nel comune di Terni, con destinazione

urbanistica ed  indice  di  edificabilita' pari a mc. 1,8/mq + 10% per servizi

generali. Tale  terreno  in  quanto  area  fabbricabile era soggetto ad ICI in

base "al  valore  venale  in  comune  commercio  al primo gennaio dell'anno di

imposizione", ai  sensi  del  comma  5,  art.  5,  del  D.Lgs.vo n. 504/92. Il

Comune dl  Terni,  ritenendo  non  congruo  il valore di lire 329.040.000, per

gli anni  1993  e  1994,  dichiarato  dalla Societa' lo ha rettificato in lire

450.000.000, notificando  i  relativi  avvisi  di  accertamento,  gli  atti di

irrogazione delle  sanzioni  e  recupero  della  differenza  di  imposta,  con

accessori.                                                                    

La Societa'  ======  ricorreva innanzi alla Commissione tributaria provinciale

di Terni  eccependo:  a)  la  declaratoria  di  inefficacia  dell'accertamento

relativo al   1993  per  intervenuta  decadenza  dal  potere  di  accertamento

dell'Ente impositore   ex  art.  ll,  commi  1  e  2  del  D.Lgs.  504/92;  b)

incompletezza e  genericita'  dei  motivi  della  rettifica  poiche' non erano

stati indicati  gli  elementi  addotti  per  suffragare  il  presunto  maggior

valore dell'area  edificabile;  deduceva  ancora,  la  Societa', che l'area de

quo, nella  sua  attuale  consistenza,  era stata acquistata da distinti dante

causa, rispettivamente,  con  atti  stipulati  nel  Giugno  1988, nel Dicembre

1991 e  nell'Aprile  1992,  ed  in  tal  modo  era possibile verificare che la

media dei prezzi praticati era pari a quello denunciato.                      

Il Comune   di'   Terni  si  costituiva  in  giudizio  ed  anche  con  memorie

successive esponeva  le  procedure  seguite  per stabilire il valore in comune

commercio del   terreno   in  questione,  che  risultava  maggiore  di  quello

dichiarato dalla parte ai fini ICI negli anni 1993 e 1994.                    

La Commissione  tributaria  provinciale  di  Terni,  con  sentenza n. 274, del

1.12.200, dopo  aver  respinto,  ai  sensi  delle disposizioni contenute nella

legge n.  448/98,  l'eccezione  di decadenza riguardante l'accertamento per il

1993, accoglieva  integralmente  il  ricorso  della Societa', sull'assunto che

l'accertamento del  valore  venale  del  terreno  non  era  stato eseguito dal

Comune dl  Terni  secondo  i  dettami dell'articolo 5 del D.Lgs. 30.12.1992 n.

504.                                                                          

Ricorre in   appello   il   Comune  di'  Terni  chiedendo  la  conferma  degli

accertamenti e deducendo la nullita' della sentenza perche' a suo dire:       

a) Il Giudice di prime cure sarebbe incorso nel vizio di ultra petizione;     

b) i  valori  attribuiti  dall'Ente  al terreno assoggettato all'ICI sarebbero

stati "non  congrui,  ma addirittura prudenziali rispetto ai valori rilevabili

sul mercato e puntualmente documentati";                                      

c) la  valutazione  dell'area  edificabile  non  si sarebbe limitata alla mera

comparazione con  i  prezzi  di mercato, ma sarebbe risultata da un piu' ampio

processo valutativo,   di   cui  l'Ufficio  accertatore  avrebbe  puntualmente

tenuto conto negli avvisi impugnati.                                          

La Societa'  ======  ======  si  e'  costituita  in  questo grado di giudizio,

rappresentata e  difesa  dall'Avv.  ==== ==== con domicilio eletto in Perugia,

via =======  n.  ==,  ed  ha  confermato,  con  una accurata esposizione delle

ragioni di diritto, le eccezioni gia' accolte dai primi Giudici.              

                                     DIRITTO                                  

Questa Commissione  osserva  preliminarmente  che  il vizio di ultra petizione

nel quale  sarebbe  incorso il Giudice di prime cure nella sentenza appellata,

lamentato dal  Comune  di'  Terni  e  sopra  riportato sub a), non sussiste in

quanto, nei    ricorso   introduttivo,   la   Societa'   ======,   riferendosi

esplicitamente alle  disposizioni  contenute  nell'articolo  5,  comma quinto,

del D.Lgs.  n.  504/93, ha eccepito la "mancata indicazione di motivi fondati,

certi e verificabili a sostegno del maggior valore rettificato".              

Per quanto  riguarda  la  valutazione  delle  aree  fabbricabili l'articolo 5,

comma quinto,  del  Decreto  Legislativo 30.12.1993 n. 504 dispone che "per le

aree fabbricabili,  il  valore  e'  costituito  da  quello  venale  in  comune

commercio al  1  gennaio  dell'anno  di imposizione, avendo riguardo alla zona

territoriale di  ubicazione,  all'indice  di edificabilita', alla destinazione

d'uso consentita,  agli  oneri per eventuali lavori di adattamento del terreno

necessari per  la  costruzione,  ai  prezzi  medi  rilevati  sul mercato delle

vendite di aree aventi analoghe caratteristiche.".                            

Oltre al  dovere  di  motivare  gli avvisi di accertamento secondo la generale

disciplina degli   atti  amministrativi  (principio  della  trasparenza),  per

quanto riguarda  in  particolare  l'imposta comunale sugli immobili e' posto a

carico dell'Ente  impositore  l'obbligo  di osservare i criteri di stima della

base imponibile  elencati  nel  piu'  volte  citato articolo di legge. Ebbene,

questa Commissione    Tributaria   Regionale,   dopo   attento   esame   delle

motivazioni contenute   nell'atto  di  appello  del  Comune  ed  il  riscontro

effettuato sugli  avvisi  di  accertamento  n. 930016 - ICI 1993 e n. 940512 -

ICI 1994  e  sulla  documentazione  allegata,  riconosce  che  non sussiste la

lamentata carenza   di  motivazione.  Infatti  negli  avvisi  di  accertamento

impugnati e'   stato   spiegato   in   modo  dettagliato  e  comprensibile  il

procedimento logico  seguito  per  determinare  il  valore  venale  in  comune

commercio del  terreno  di' proprieta' della Societa' ======. Il Comune, nella

parte motiva  degli  atti  di  recupero  d'imposta,  ha  dichiarato - e poi ha

dimostrato in   sede   contenziosa   -   di   aver  tenuto  conto  della  zona

territoriale, della  ubicazione  del  terreno  (area pianeggiante e quindi con

oneri di  adattamento  del  terreno  irrilevanti),  della  destinazione d'uso,

dell'indice di   edificabilita',   della  superficie  fondiaria  e  di  quella

utilizzabile a  scopo  edificatorio,  della  concessione  edilizia "rilasciata

per la  realizzazione  di  un complesso edilizio residenziale costituito da l7

abitazioni e  3  autorimesse.". Si tratta quindi di' una esatta elencazione di

criteri valutativi   fondati   sopra   indici  qualitativi  e  numerici  tutti

stabiliti dalla  legge,  che  hanno  unitariamente  condotto  ad  un risultato

finale non  annullato  o  diminuito  nella  sua  valenza  da  nessuna  seria e

fondata critica da parte della Societa' ricorrente.                           

Cosi' come   eccepito  dall'Ente  appellante,  la  determinazione  del  valore

venale in   comune   commercio   dell'area  oggetto  del  recupero  impositivo

contestato, non  e'  affetta  da  alcun  errore  di  calcolo. Il complesso dei

criteri di  valutazione  della  base  imponibile ICI, come si e' appena detto,

e' molto  ampio  e  comprende  l'analisi sia di grandezze che si muovono entro

campi di  variabilita'  qualitativi (zona territoriale, ubicazione del terreno

ecc.) e   sia  di  grandezze  che  si  muovono  entro  campi  di  variabilita'

numeriche (per  esempio,  l'indice  di  edificabilita',  ecc.).  Un  raffronto

comparativo tra  il  valore  dell'area  (valore  venate  in  comune commercio)

stabilito dal  Comune  e  quello  determinato  dalla  Societa' ====== non puo'

essere effettuato  poiche'  le  due  stime  conclusive  sono  il  risultato di

processi valutativi  diversi  di  cui  il primo, esatto ed il secondo, errato.

Quello seguito  dal  Comune  e'  descritto  ed imposto dall'articolo 5, quinto

comma del  D.Lgs.  n.  504/93; al contrario, il metodo valutativo della stessa

area edificabile    utilizzato    dalla   Societa'   ======   e'   strutturato

esclusivamente sulla  media  dei  prezzi  pagati  per  l'acquisto,  in  tempi,

diversi, delle  tre  particelle  che  compongono l'area medesima. Il risultato

ottenuto dalla  Societa'  e'  inattendibile  e quindi del tutto contrario alle

disposizioni citate.  Sussistono  giusti  motivi  per  compensare  le spese di

lite.                                                                         

                                    P.O.M.                                    

La Commissione accoglie l'appello. Spese compensate.                          

Perugia 11 ottobre 2002.                                                      

