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SUCCINTA ESPOSZIONE DEI FATTI RILEVANI DELLA CAUSA

nolaio 11.2006 n dxa 21.12.2M6 seÀeCon atto di
lT n-028642 la soc.
acquistava un appartamento a laboratorio

9ptu9 terra_e sottostrada ctg. catastare cfi atprczza di € 44o.@m;Giì p.. gli
effetti di cui all'art. 52 commi 4 e 5 DpR 131/86 in€ 535.000,00.

Sottoposto a giudizio di congmità il predetto valorp era rettificato ,la 'ufrcio in € g50.500,00 sulla
scorta delle valutazioni effettuate per l,aruro 2006 dall' Osservatorio Immobiliare delegénzia del
Territorio dir per immobiti con destilazione commerciale ubicati ner comune dir zona
centrale/ sallustiano, sulla base della media dei valori desunti da detta banca dati. 

-'
contro l'awiso di rettifica e liquidqzione n. 2006 1102g642000 notificato in data 04.1l.20oE, il
contribuente proponeva ricorso contestaDdo la nullia dell,awiso per violazione dell,art.T
L'212/2oN e art.52 c-2 bis dpr _131/86 inerente I'obbligo della motivazione, con particolare
iqrutqo ala mancata allegazione all'atto della documentaziòne OMI , e la infoodatezz4 nel merito,
del- valore accertato non pertinente alla realta del mercato e delle particolari condizioni del
fabbricato,con scarsa vocazione commerciale alla luce di una relazione t "ni* gir-tu
dell'Ing.Craetano Gargiulo di Napoli che detemrinava il valore dell'immobile in € 510.000,00]

Si costituiva in giudizio I'Ufficio insistendo sulla legittimità e sulla fondatezza dell'awiso di
accertameoto perché forrnularo in osservaaza dei criteri dell'OMI con particolare riguardo alla
consisteoza del bvene, alla destinazione e alla ubicazione del medesimo in zona centrale I turistica

l,a_ co-mmissione tribuaria provinciale di Roma sez. 63 con sentenza n. 207/63/10 depositata
30.04.2010 accoglie il ricorso compensando le spese di lite osservando tra I'altro che * g1i jementi
di valutazione considerati d't$:lo impositore rappres€ntano aspetti di un giudizio di"parte e tale
considerazione vale per quqnto indicato nella perizia depositata dalla ri*.r.ot".
Appella I'ufficio sui motivi svolti il prime cure contestando la erroneita della deisione in quanto
immotivafa e contraddiuori4 insistendo per la conferma dell'accertamento.

Non risulta costitr{to nel presente giudizio il contribuente.



RAGIOM GIURIDICTM DELLA DECISIONE

ln rito, va disattesa la eccezione del contibuente in ordine al difetto di motivazione dell,avviso dircttifica impugnato, sulla quale il primo giudice si limita a dire testuaLnente .. non si ritiene fondatoquanto eccepito srrlla car.,'zr di motivazione". L'esame si impone, pur in assenza di appello surpunto, poiché il difeuo di motivazione costituisce uoa vioiarion" di regge 
"h" 

ooi'r1"rrutu
adeguatamenle dal giudice può portare all,annullamento della sentenza.

In tema di imposta di registro, l'obbligo di motivazione de['awiso di accertamento di maggior
valore mira a delimitare I'ambito della ragioni adducibili rtalt'ufEcio o.tt,"r.otua. ,*""..i* f*"
contenziosa e a corlsentt€ al contribuente l'esercizio del diritto di difesa, con la conseguenza che, al
consegÌimento di tali findit4 è necessario e sufficiente che l'alviso enunci il critùo astratto in
base al quale è stato rileYato il maggior valore, con la facoltà del contribuente di dimostrarc la
infondatezza della pretesa fiscale anche in base a criteri non utilizzati p", t'u""""t -"oto. 1 c*..
Sent. n. 3332 del 11.02.2009; Ord" n.25377 del 02.12.2009t_..lef!pqe,_Lsri!exlfissati dad,OÙfl

[: suffcienza della motivazione deve essere considerata su.lla base del parametro della indicazione
di essa e non in sua distesa, compiut4 dettagliata e minuziosa articoiazione. euelli che devono
essere sufEcienti e completi sono gli aspetti della indicazione e non il modo con cui la motivazione
viene sviluppata, spiegata e articolata-( art 3 L. 24r/%). Der resto, ra insufficienza della
motivazione( ossia difetto della stessa nella indicazione dei presupposti di fatto e dela ragioni
giuridiche) deve essere qualiEcata come figura sintomatica dell;eccesso di potere ma come tale non
configurabile per il procedimento impositivo il quale non essendo discrizionale non può essere
viziaro da eccesso di potere. Cosicchè, I'originaria rrtancaaza o insuficienza della motivazione
ancorchè vizio dell'atto, viene ad essere sanata in sede contenziosa con lacquisizione di elementi
necessari per Ia stima in merito alla quale la pronrmzia della comrnissione assume valore sostitutivo
dell'originario provcvedimento.

ln tale situazione,, gertanto, *"!_" T l'atto presenta profiri di illegittimita formal, in quarto non
s§€ttamente confoàa al modello regale, si oa potÀi definire iregorare, non vi a i""g. 

"["comminatoria di alcur:a nullita, perchè sanata, semmai, dal raggungimento deuo scopo in qùnto la
irregolarità non incide sulla esistenza e sulla validita dell'atto.

Io d"fTitita. se"ondo il 
"o^olit+tg 

o.ieot mento ero"iso-de-i"tu d"l srdice di t"eitti-ità.
1oo Pug ?ie,!c dichia.ata le l.ulfità. ee. ca"cora ai motirffi"oro
.h",lodi"hi il o.ooo*rto d"r'i.oort, 

" *od, ooffi i["
rettifics.

. Ne[ corso del giudizio, infatti, I'ufEcio ha esplicitato nel dettaglio gli elementi dei conteggi di
stima, come offerti dall'oMl e zui quati il conlribuente ha ben evideDziato le incongmerà con
specifico riguando alle caratteristiche dei luoghi interessati.

L



Nel merito, il contribuente ba prmtuaLnente conlestato la fondalezzq delle risultaze asrattedell'oMl le.quari possono riguardarer*t" -o" t"oito.iai, senz4 perc, tener conto dele particoraricondizi66 di fano e di diritto di arcuni beni. E bene il fdt;ì *rrt iuo"oà u ÀJL prorudoc,m:ntale delle proprie osxrvazioni e contestazioni con ta produzione in giudizio di ,narelazione tecnica minuziosa e precisa che, olhe ara descriziàne dei ruoghi nei quari è comoreso irbeng 
.co1g1v-enduto, ha riportato i dati catastari *o r"."ruti* pi;;#, ;'; ,jili-"*"stralcio del P.P', sviluppo dei dati tecdci di varutazione e con foto ien'immouire co.pÀ*oauo .dell'intera zona interessatq asseverata con giuramento. La pÀàa a pu.t" 6rurr'r. ["to inevi&nza che la zona dove è situato I'appartamento non ha valènza co.-"r"ial tu"ìo 

"t ioo u"opochi i legozi esistenti; pone, altresì, in rilievo che I'immobile si presenta intemamente in mediocrestato di consewazione con impianli n-9n a norm4 soprattutto a causa ed in conseguenza dellaprecedente destinazione a laboratorio di analisi ematologiche con contratto di locazione del 19E9,onde la destinazione futura n1n può che essere qrr"iu , laboratorio in considerazione dellaconformazione det'immobile che nòn consente arùe utilizzrzioni se non previo esborso di ingentisomme di danaro per la sua agibilità. La precisa e minuziosa stima di iarte determinaì vaoredell'immobile in € 510.000,00 proprio suua-base delra uunca auti dele quotazioni i-..tiu-i omdel 2' semestre 2006 per i quali il valore am,onta a € 535.000,00 se"oodo q,,rrrto di"ni.-,. aacontribuente in atto, anche x prezzn, che è cosa diversa dal valore, è 
"tuto 

putt ito 
" 

puguto i, e440.000,00. su tali esplicite osservazioni del contibuente, l'ufficio na ,epti"aio 
-i*"nao

genericamente riferimento ai da.ti oMl sen,a, perartro, awedersi .t" prr" uppri*Jao àir,.*i a.,i
si perviene al valore dichiarato in auo dal contribuente.

s.*:@9", dunque, i priacipi sula vareoza probatoria dene varutazioni oMI si può affermare
che i valori oMI portano ad indi-q"ioni a valori di rarga massim4 superabili oru-u 

"ti*r- 
a *tecnico professionista all'uopo incaricato il cui eleboàto rappresenta in maniera esaustiva econvincente il va.lore più probabile del bene specifico secondo iì mercato.

Tutte queste circostanze di fatto non potevano essere considerats dall'effi in sede di valutazioni
data,la loro natura di- atti ricopitivi generali, che spesso prescindouo dalla reale situazione a.i ratto
del bene compravenduto, sicchè la efficacia sintomatica dei dati oMI pua ;t*""r.i *[Àt au ,prova documentale offerta dal contribuente.

Del resto' I'ufrcio nulla ha controdedotto in ordine alle specifiche contestazioni di merito del
:9l|ibue.nte e_.alla* stima tecnica di parte, rimitandosi aua ossewazione che .. si tatta di rrn2
dichiarazione di paite che, riberamentevarutab e dal giudice, non ha tuttavia val"n . p-b"to.iu 

"*se". Ma l'osservazione oltre a costituire una iltegittima fuversione dell,one* a"Uu p-iuf 
"n" 

gruuu
sull'ufficio) , non sussistendo in materia tributaria alcrma presunzione di legittimita deù,awiso di
accertamento ( Cass. Sent. n. 11487 del 30.05.2005) secondo cui incombe all,uffigi6 fornire laprova anche mediante la esibizione di confacenti bollettini dei prezzi medi praticati a"f ÀLutoimmobiliare e de['esattezza del calcolo effetnrato (cass. sent. n2,r0g6 dei 10.11.2006), dsulta
hfondata alla luce delle risult:nze in atti, giacchè le circostaoze si assumono come ricooosciute e
fo^ndate- in base al principio della non contestazione ex art. ll5 cpc come modificato dalla regge
69/2N9.

ln conclusione, attesa la prova offerta dal conuibuente in ordine alla va.lutazione del bene
caratteizzato dalle circostanze di fatto enrmciate e ritenuta pienamente ,tt"raiuiÈ h 

-perizia

prodotta redatta aal'rng. Itr_non contestata aai,,,ffisis, I,appel.lo dell,uffi'cio va
respinto con la conferma della sentenza impugnata e con la conferma 

-àel 
valore del bene

compravenduto pari a € 535.000,00. NuIa per le spese in assenza di attivita difensiva der
contribuente.



P.Q.M.

respinge I'appello dell'ufficio e conferma il valore dichiarato del bene compravendùo in €
53 5.000,00. Spese compensate.

Roma 24.01.2012

IL PRESID
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