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SUCCINTA ESPOSIZIONE DEI FATTI RILEVANTI DELLA CAUSA

La ricorrente impugnava 1'avviso di accertamento, notificato il 13/11/2008,
mediante il quale |'Agenzia delle Entrate, sulla base di un processo verbale redatto dai funzionari
deli’Ufficio, recuperava a tassazione 'importo di € 551.920,00 per sottofatturazione di tre vendite
immobiliari site in '
Nei motivi del ricorso sosteneva |’illegittimita dell’atto impugnato chiedendone I’annuitamento per
carenza di motivazione e sosteneva la infondatezza di quanto accertato poiché basato
esclusivamente sulla comunicazione dell’ Agenzia del Territorio. Affermava che non si trattava di
ville ma semplicemente di miniappartamenti a schiera, composti anche da cantina e soffitta in
contrasto con la valutazione effettuata dal Comune di i in refazione all’ICL

L ufficio si costituiva in giudizio chiedendo il rigetto del ncorso.

La Commissione Tributaria adita con la sentenza n 70/58/10 respingeva il ricorso della societa ¢
compensava le spese di lite. : |

Nei motivi di appello la societd rileva che i primi giudici hanne respinto il ricorso basandosi
esclusivamente su quanto disposto dafl’art. 35 del D. L. 223/06 e non hanno considerato che, con
legge comunitaria del Luglio 2009, tale articolo era stato abrogato ¢ che pertanto I’accertamento
dell’Ufficio deve ritenersi illegittimo, nonché privo di fondamento poiché, al contrarie di quanto
ricostruito dall’Ufficio, si rileva che dai certificati catastali che sui 248 mq accertati per ciascuna
unitd possono essere attribuiti ad abitazione solo una parte in quanto il resto & da attribuire a
cantina e soffitta. Fa osservare inoltre che ’accertamento & stato emesso in violezione di legge per
aver violato il principio della doppia presunzione e per aver applicato una disciplina meno
favorevole al contribuente per fatti anteriori alla sua entrata in vigore in violazione dell’art. 11 delle -
preleggi. Conclude quindi, in riforma della sentenza, con I'accoglimento dell’appello. _
L’Ufficio resiste ai rilievi di parte ricostruendo anaiiticamente le circostanze ¢ gli elementi certi che
per i quali hanno proceduto alla ricostruzione di quanto non dichiarato ¢ concludeno chiedendo da
conferma della sentenza. '

La vertenza ¢ venuta in decisione in data 25 gennaio 2012, previa discussione in pubblica udienza.

it

RAGIONI GIURIDICHE DELLA DECISIONE

L’ appeilo del contribuente ¢ infondato ¢ per I’effetto va respinto. .
Invero 'avviso di accertamento & basato sulle risultanze del p.v. di constatazione redatto dat
funzionari dell’ufficio ai sensi dell’art. 35 del D. L. 223/2006 ( in modifica deil’art. 39, comma 1,
lettera “d”” det DPR 600/73 ), tenendo conto che per tali atti in attuazione della predetta legge si
trattava efusivamente di presunzioni semplici, aveva recuperato a tassazione ['importo di €
551.920,00 per sottofatturazione di tre vendite immobiliari in §JR )
Nella circostanza occorre ricordare che 1’ Amministrazione Finanziaria ai sensi dell’art. 39, primo
comma del DPR 600/73, pud procedere a rettifica della dichiarazione dei redditi d'impresa del
contribuente anche in presenza di una contabilitd regolare, dimostrando - I'inesattezza o
incompletezza di una o pil poste, avvalendosi degli stessi-dati fomniti dal contribuente, ovvero
anche di presunzioni dotate dei requisiti di cui alil’art. 2729 c.c. la sostanziale inattendibilita dei dati
relativi ai ricavi pud essere evidenziata attraverso la comparazione con dati extra contabili o, con
presunzioni semplici, gravi, precise e concordanti , desunte da dati di comune esperienza, anche
secondo regole fondamentali di buon senso e ragionevolezza, oltre che da concreti elementi offerti
da singoli casi, senza I’analiticitd dell’accertamento venga meno in relazione al metodo induttivo
utilizzato nella valutazione delle singole poste. Tuttavia il legislatore non si ¢ accontentato che le
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gravi incongruenze sianc semplicemente desumibili ma richiede, specificatamente, che lo siano*

fondatamente vale a dire che  le gravi incongruenze conseguano alla comparazione non tra i ri.cafn‘,
i compensi ed i corrispettivi dichiarati ¢ quelli desurnili dagli stessi, ma condiziona_la leglttlmlta
degli accertarnenti al fatto che quanto accertato abbia scarsa probabilitd di errore.

Nel caso in esame appare sostanzialmente correttc 'operato dell’Ufficio volto 2 ricondurre l
rideterminazione effettiva degli immobili basandosi non soltanto sulle presunzioni .s.eml:a.im.dl cui
alla predetta legge 223/06, ma ha tenuto, altresi conto delle rimanenze finali di bilancio nsp?tfo
quelli iniziali e dei costi specifici e dei ricavi ottenuti dalla vendita degli immobili, oﬁeneqdo cosiin
valore effettivo della vendita degli stessi. In particolare come si legge nella sentenza di primo grado

in virtd dell’at. 35, D. L. 223/06 ha rettificato il reddito d’impresa basandosi sul valqre r.lormalc Fiei :
beni cediti, tenendo in considerazione i Valori OMI, dettati dall’agenzia del territorio, messi a-

confronto con vendite effettuate su immobili similari e coefficienti di merito ¢ dctcrmin'ando cPsi il
valore mq degli immobili ¢ abbattendo del 30% il valore ottenuto poiché tali immobili ceduti non
eranoc stati ancora ultimati.

Orbene i criteri fissati dall’ OMI non hanno natura imperativa, ma valgono come ipotesi sintomatica,

¢ mon come prova, di occultamento di parte del corrispettivo; essi hanno natura di meri att

ricognitivi del valore di mercato, alla pari dei listini delle agenzie immobiliari & degli studi di

settore ( Cass. sent. n 25256/2008; n 21764/09; n 1541/2010) e come tali ammettono la prova
contraria da parte del contribuente. Nella circostanza il contribuente, pur contestando i criteri
- astratti di applicazione, non offre una risposta adeguata e idonea a vincere fa presunzione OMI,
nonché tutti gli altri elementi usati dall’Ufficio per la determinazione dell’effettivo valore degli
immobili.

In conclusione gli elementi forniti dal contribuente non hanno superato la prova offerta dall’ufficio
a seguito delle indagini dei verbalizzanti e per tali motivi I’avviso di accertamento ’é‘ legittimo e
fondato ¢ il valore assegnato al bene compravenduto secondo i criteri di valutazione effettuati
dall’ufficio in base all’art. 39 del DPR 66/73 e ai parametri di valutazione sulla base dei valori
OMI e di coefficienti di merito relativi alle caratteristiche che influenzano il valore degli immobili,
integrati da tutte le altre informazioni fornite dall’Ufficio,

La sentenza impugnata, pertanto, va confermata in toto e le spese seguono la soccombenza € 50110
liquidate in dispositivo.
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Respinge I’appello del contribuente e 1o condanna al pagamento delle spese di lite; che hqmda in€
3.000,00 ( tremila/00). o

Cosl deciso in Roma 1] 25 Gennaio 2012.

Il Relatore
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