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RGR n. 19519113

FATTO E DIRITTO



L'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Roma Territorio, ha notificato il 12.08.2013 alla società CAR Centro Agroalimentare Roma S.c.p.a. l' avviso di accertamento catastale in epigrafe relativo alla unità immobiliare in Comune di Guidonia	Montecelio, Via della Tenuta del Cavaliere snc, identificato al foglio13,part.167,sub.504, particelle nn. 292 e 293 graffate.


Con detto provvedimento l'Ufficio ha rideterminato solo la categoria catastale di detto immobile, costituito da un compendio ad uso commerciale consistente in un centro agroalimentare, in categoria E/3 (gruppo immobili  a  destinazione  particolare: costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche) assegnando la categoria D/8 ( Gruppo immobili  a destinazione speciale: fabbricati  costruiti  o adattati per  le speciali esigenze  di una attivittì
commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni).


L'Ufficio ha invece confermato in sede di collaudo 27.6.2013, la rendita catastale di euro 897.208,00 proposta dalla parte con l'ultima denuncia di variazione n. 74926 presentata	il 27.6.2012 con la quale il tecnico di parte aveva prodotto la documentazione per l'ampliamento e il cambio di categoria catastale da D/8 a E/3 in quanto per mero errore nel precedente classamento le stesse erano state iscritte dalla parte in categoria D/8.

Parte ricorrente eccepisce l'inadeguata motivazione dell'avviso di accertamento e l'errata attribuzione operata dall'Ufficio della categoria catastale D/8, ritenendo che gli immobili de quo debbano essere correttamente riclassati in categoria E/3 in ragione della destinazione d'uso degli stessi.


In diritto, la società ricorrente assume che la motivazione adottata dall'Ufficio è solo apparente non avendo questi reso note illustrazioni e specificazioni , presupposti di fatto e ragioni giuridiche su cui si fonda la pretesa impositiva, in violazione dell'art. 7 della L.n. 212/2000.
In particolare	la società nel dispiegare le proprie ragioni, evidenzia che gli immobili, di  sua  proprietà,	a  prevalente	capitale  pubblico	(soci  principali:	Camera  di Commercio di Roma, Comune e Provincia di Roma e Regione Lazio) unitamente all'area	circostante,	costituiscono	un  unico	complesso	consistente		nel	centro agroalimentare che ha sostituito i vecchi Mercati generali di Roma, in cui i punti vendita, gli uffici, i locali accessori, le infrastrutture, ne caratterizzano la tipologia. La realizzazione di tale nuovo mercato istituito ai sensi della legge 28.2.1986, n. 41, art. 11, è stata inclusa tra gli interventi di preminente interesse nazionale del programma Roma capitale (approvato ai sensi della legge 15.12.1990, art. 2) e la progettazione

                                con la realizzazione delle opere infrastrutturali è stata effettuata con risorse
 pubbliche








La società ricorrente evidenzia nel ricorso introduttivo, come la zona in cui è stato
realizzato il nuovo Mercato Agroalimentare di Roma fu identificata dal Comune di Guidonia Montecelio unitamente al Comune di Roma ed alla Regione Lazio con due accordi di Programma: la delibera di giunta reg. n. 5356dell3.7.1993 e la delibera di
Giunta Reg.le n. 1663 del 21.03.1995 e che essa ricade nel Comune di Guidonia Montecelio in adiacenza alla Via Tenuta del Cavaliere.
L'area che fu individuata dal Consiglio comunale di Guidonia con deliberazione n. 37
del 28.9.92 e perimetrata con N.O. n. l del 1.10.1992, fu inserita nell'ambito dei detti accordi di programma con approvazione anche della alienazione della porzione di terreno da cedere a titolo oneroso (ex art. 27, L.R. 58/83) e con la necessaria variante al PRG di Guidonia Montecelio per la trasformazione della destinazione urbanistica da zona agricola El, a zona F, sottozona F4 : "SERVIZI PUBBLICI­ IMPIANTI ED ATTREZZATURE DI INTERESSE GENERALE".

Con successiva delibera consiliare il Comune di Guidonia Montecelio individuava il CAR quale società che avrebbe dato luogo alle procedure per la realizzazione del mercato e del suo funzionamento e ratificava l'adesione del Sindaco ali'Accordo di programma per la realizzazione del nuovo Mercato Agroalimentare di Roma all'ingrosso. Nel 1995 si approvava anche il contenuto del secondo Accordo di Programma per le infrastrutture e la variante al PRG.
Il ricorrente evidenzia che l'istituzione, il funzionamento e la gestione del detto
mercato sono disciplinate con la legge regionale 7.12.1984, n. 74 in base al cui art. l è disposto che"......Per mercato all'ingrosso si intende un'area o un sistema di aree delimitate ed attrezzte con impianti e servizi•••" e che (art. 2) "l mercati sono strutture di interesse pubblico ...•".
Inoltre  si  rifà  alla  circolare  deli'AT  del  13.4.2007,  n.  4/T  la  quale  nel  porre
l'attenzione  alla evoluzione  intercorsa  tra la formazione  del NCEU  e lo stato attuale degli immobili  evidenzia  gli interventi  ed i profondi  mutamenti  di natura  soggettiva ed  oggettiva  nella  peculiare  tipologia  del  patrimonio  immobiliare  inquadrato  nelle categorie catastali  D ed E. In particolare  aggiunge  la ricorrente,  che nel paragrafo  3 l'impatto  sulla prassi  catastale  della detta circolare viene bene  evidenziato  in quanto vi si chiarisce che " ..gli immo6ifi o loro porzioni destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato ovvero ad usi dìversi, ricompresi in unità immobiliari già iscritte nelle categorie catasti P/1, c:E/2, c:E/3, P./4, P./5, c:E/6 etf P./9 sono censiti in catasto come unità immobiliari autonome in altra appropriata categoria dì un dìverso gruppo, qualora gli stessi presentino autonomia funzionale e reddituale…….. 
                                                               OMISSIS…….













Il ricorrente afferma da quanto espresso che lo stesso ufficio accertatore distingue gli immobili o loro porzioni utilizzati a titolo esclusivo dal soggetto giuridico che eroga il servizio con funzione di interesse pubblico per l'esercizio della propria attività a cui, nella attribuzione della categoria catastale va riconosciuta tale funzione di interesse pubblico, rispetto a quelle per "usi diversi" non strettamente strumentali ali'esercizio della destinazione funzionale della unità immobiliare principale che presentano potenzialità di autonomia funzionale e reddituale.


Invoca la ricorrente la estensione di tale chiarimento della stessa Agenzia del territorio a tutte le altre categorie catastali della macroclasse "E" caratterizzate da similari articolazioni funzionali di interesse pubblico tra cui i mercati così come le le stazioni. L'esemplificazione, deduce il ricorrente, risulta perfettamente aderente alla fattispecie del CAR essendo ali 'interno del complesso immobili destinati a finalità pubblica da  accatastarsi nella categoria "E/3" così come proposto da essa stessa ricorrente .


In  conclusione  la  parte  ricorrente  assume  che  risulta  pacifico  che  gli  immobili destinati  a mercati  ed a quelli  strettamente  strumentali,  considerate  le finalità di interesse pubblico e collettivo richiamate dalle norme nazionali e regionali, sulla base delle  quali  è  stata  istituita  la  Società,  debbono  trovare  riscontro  nella  categoria catastale "E" con la conseguenza che la unità commerciale in questione è dunque da classificare nél gruppo "E" trattandosi di immobili con una marcata caratterizzazione tipologica- funzionale e che esulano da una mera logica di commercio e di produzione industriale ( è il caso delle costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche
).La ricorrente invoca il legittimo ripristino della categoria E/3 per gli immobili in epigrafe e l'annullamento della intervenuta rettifica con la condanna dell'Ufficio al pagamento degli onorari e spese processuali ex art. 15 Dlgs n. 546/92.
A sostegno della fondatezza delle proprie ragioni la ricorrente produce la sentenza n. 106/6111 del 28.2.2011 della CTP di Roma confermata in secondo grado con la sent.
N. 155/9/13 del 30.5.2013 , anch'essa prodotta agli atti, relativa al ricorso sulla determinazione della categoria catastale della Fiera di Roma.



                                                                                                    OMISSIS




Dunque la società deduce che la differenza tra le due categorie non verte sulla tipologia dell'immobile bensì sulla destinazione d'uso dello stesso.


[bookmark: _GoBack]Si è costituita l'Agenzia delle Entrate la quale riferisce la normativa applicata: la legge n. 286 del 24.11.2006, il provv.to del Direttore della Ag. del Territorio ora Agenzia delle Entrate del 2.1.2007 (in GU n. 6 del 8/1/07) con riferimento agli indirizzi operativi importati con la eire. n. 4 del 16.5.2006 e con la eire. n. 4 del 13.4.2007 sulle modalità e istruzioni attinenti immobili da iscrivere nel gruppo delle categorie particolari "E" o nel gruppo delle categorie speciali "D".Osserva l'Ufficio che dette circolari e le linee guida hanno assunto rilevanza giuridica per effetto della legge 23.12.2014, n. 190, comma 244 la quale ne dispone l'applicazione. L'Ufficio deduce di aver prodotto sufficienti prove quali planimetrie e visure storiche relative ad altri centri agroalimentari quali quello di San benedetto del Tronto e di Fondi (Latina) censiti nella categoria speciale D/8, categoria catastale proposta da tali parti interessate e condivisa dagli uffici competenti. In conclusione l 'Ufficio evidenzia che sulla categoria catastale le linee guida pubblicate in allegato alla circolare 4 del 13.4.2007 stabiliscono che nella categoria particolare "E/4" e non "E/3" pretesa dalla ricorrente Centro Alimentare Roma rientrano gli immobili destinati a fiere, spazi espositivi, mostre, mercati e simili costituite esclusivamente da aree scoperte saltuariamente attrezzate con strutture e stand amovibili per le esigenze espositive e con modeste costruzioni destinate a soddisfare alcune esigenze primarie quali biglietterie, servizi igienici, accoglienza ecc.
Caratteristiche queste che l'ufficio evidenzia non si riscontrano nel caso in esame costituito invece da cospicue e imponenti strutture inamovibili, solide e permanenti, dunque meritevole di essere classificato nella categoria speciale D/8.


Sulla  carenza  di  motivazione  dell'accertamento  l'Ufficio		si riporta  alle  recenti sentenze  della  C.Cass.n.  12832  del  26.5.2010  e  n.5844  del  11.3.2011  le  quali affermano  il principio  secondo  cui in tema  di  classamento  di  immobili  qualora l'attribuzione  della rendita  catastale  abbia luogo attraverso  la procedura  DOCFA (come nel caso in esame) ed in base a stima diretta dell'Ufficio, tale stima costituisce un atto conosciuto e comunque prontamente e facilmente conoscibile dal contribuente essendo l'atto medesimo posto in essere nell'ambito di un procedimento  a struttura fortemente partecipativa: da ciò consegue che la mancata riproduzione o allegazione di tale stima all'avviso di classamento non si traduce in un difetto di motivazione. Sulla  doglianza	relativa	alla	illegittima	assegnazione	della	categoria	D/8	in sostituzione della categoria proposta E/3 l'Ufficio evidenzia di avere sottoposto a collaudo il cespite ed afferma di aver	operato tenendo conto dei valori di mercato secondo il parametro tecnico della consistenza lorda dell'immobile, le caratteristiche costruttive del complesso edilizio e la comparazione con complessi analoghi al centro ortofrutticolo di Fondi e di San Benedetto del Tronto censiti nella stessa categoria speciale  D/8  e  con  riferimento  alle  planimetrie  catastali  proposte  dalla  parte. Conclude l'Ufficio per il rigetto del ricorso.


[image: http://www.agroflash.it/wp-content/uploads/2014/02/aula-tribunale-giustizia-Fotogramma-672.jpg]
  


Il Collegio, visti gli atti, sentite le parti e udito il relatore accoglie il ricorso per i seguenti motivi.

Osserva il Collegio che la rettifica della categoria catastale non è stata correttamente valutata dall'ufficio il quale ha classificato il compendio agroalimentare in D/8 disconoscendo la categoria E/3 dichiarata dalla parte in sede di denuncia di variazione in quanto sul complesso agroalimentare insistono strutture fisse costituite da coperture inamovibili (bar ecc.).
La verifica non verte sulla tipologia dell'immobile bensì sulla destinazione d'uso trattandosi di un fabbricato adatto ad una attività commerciale quale area destinata per esigenze e finalità pubbliche, e con procedimenti amministrativi di regime a mercato generale e centro agroalimentare. Seppure sul sito insistano spazi con attività protette  da  coperture  fisse, tuttavia  tale  condizione  non  fa venire  meno  la  finalità
pubblica del contesto.

Il Centro Agroalimentare Roma è una delle più grandi ed importanti strutture europee per la commercializzazione dei prodotti ortofrutticoli ed ittici quale grande polo logistico del territorio organizzato e tecnologicamente avanzato ed informatizzato finalizzato a favorire un reale processo di integrazione tra produzione, commercio, distribuzione, export,imprese di logistica e di servizi.
Il Centro di interesse nazionale è stato realizzato su porzione di area di complessivi mq 136.000 sita nel comprensorio urbanistico denominato "Tenuta del Cavaliere" nel Comune di Guidonia (RM) ed identificata nel N.C.T.  alla  sezione  "Marcosimone" foglio 13,particelle 156,157,167.11 Centro è articolato in 4 macroaree con un numero complessivo di 13 corpi di fabbrica di differente volumetria destinati a  funzioni diverse e partitamente individuate nel  Regolamento  immobiliare  con spazi destinati alla vendita all'ingrosso ed al dettaglio, alla somministrazione  al pubblico  di alimenti e bevande, ad uffici, officine e servizi nonché aree di utilità comune destinate a viabilità e parcheggi, a zone di carico e scrico, a verde, piazzali e banchine pedonali, unitariamente  gestite.
Il Centro Agroalimentare CAR S.c.p.A. è la società proprietaria di tutto il complesso immobiliare la quale è costituita a prevalente capitale pubblico  (il  90,49%  delle azioni sono detenute dalla Pubblica Amministrazione  (Roma capitale, Regione Lazio e Provincia di Roma), ed una minoranza è detenuta da Istituti di credito (8,10%) e privati  (l ,41%).
La CAR ScpA, proprietaria del "Centro Agroalimentare di Roma"è  dunque  una società consortile costituita nel 1986 nel contesto del "Piano Nazionale dei Mercati (fmanziato dalla legge finanziaria) per costruire i nuovi mercati  agroalimentari  di Roma e le relative infrastrutture in base  alla legge 41/1986. La società consortile è anche titolare delle strutture e delle politiche di internazionalizzazione  del CAR.

Tra le funzioni primarie del Centro sono la formazione dei prezzi,la valorizzazione dell'agricoltura locale, la tutela igienico-sanitaria, la tutela della qualità e freschezza
,l'attività di stoccaggio, lavorazioni, trasformazioni, servizi aggiuntivi (es. sportelli

bancari, Centro ingressi, punti di ristoro, pompa di benzina, officina meccanica ecc.).E' evidente la missione del Contro: fornire risposte tempestive e qualificate alle diverse esigenze degli operatori del Centro, della clientela e più in generale del mercato.


La ricorrente persegue finalità di interesse pubblico che si realizza per mezzo della organizzazione dei rapporti in senso partecipativo e democratico regolati da normative e da regolamenti commerciale e dei mercati e dal regolamento immobiliare e come sommatoria di tutti gli interessi individuali di cui essa cura la promozione e lo sviluppo e pertanto dell'interesse pubblico.
Si ritiene  di  aderire  all'orientamento  giurisprudenziale   secondo  cui  "...in un complesso immobiliare come quello in questione .... debba  ravvisarsi come preminente uninicità e l’interesse pubblico che non consente una attribuzione inaifferenziata per tutta la superficie dell’immobile alla  categoria C])/8.....La  circostanza  che oggi per  le  manifestazioni fieristiche  si utilizzino spesso spazi coperti.... non modifica la natura della attività che mantiene un indubbio interesse
pubblicistico,comunque preponderante rispetto a  un eventuale accessorio profilo dì carattere
commerciale".
Né l'Amministrazione ha indicato in motivazione i presupposti di fatto e le ragioni di diritto che hanno determinato la sua decisione né ha fornito la prova del maggior valore posto a base della pretesa (Cass. sez trib.sent. n. 7100 del 9.5.2003).
Al riguardo   il rimando ad altri siti agroalimentari di altre regioni ai quali sarebbe
stata attribuita la cat. D/8 non assume valore dirimente in ordine alla questione posta all'esame di questo  Collegio attesi i diversi contesti anche riguardo alle ragioni singolari che hanno potuto determinare gli altri soggetti interessati al riclassamento ad addivenire a tale consensuale determinazione di categoria come riportato dall'Ufficio. Il Centro di cui si discute si presenta, invero, con caratteri e soggettività peculiari in contesto economico e geografico unico trattandosi di area interessata da Roma Capitale d'Italia, così da non poter essere considerato alla stregua degli altri citati centri agroalimentari in altre zone geografiche.


Quanto alle spese del giudizio sono poste a carico dell'Agenzia del Territorio e sono liquidate nella misura di euro 1.000,00.

PQM


Accoglie il ricorso. Condanna l'Agenzia delle Entrate Territorio di Roma al pagamento delle spese del giudizio in favore della ricorrente liquidate in euro 1.000,00 oltre oneri ed accessori di legge.



 (
.
)Addì 6.5.2015


Il Relatore




Il Presidente
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