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1. Ricostruzione del quadro normativo - Con l’espressione “prezzo-valore” si intende un sistema di tassazione delle cessioni immobiliari che assume come base imponibile non il valore venale dei beni, come previsto dall’art. 51 del T.U. 131 del 1986, bensì  un valore da calcolarsi automaticamente moltiplicando la rendita catastale dell’unità immobiliare trasferita per determinati coefficienti e moltiplicatori.

La suddetta tassazione è particolarmente favorevole per il contribuente sia perché i valori tabellari sono nella stragrande maggioranza dei casi inferiori ai valori reali dei beni trasferiti e sia perché evitano contenziosi con l’amministrazione finanziaria  rendendo definitiva la tassazione dell’atto di trasferimento.

La cd. tassazione “prezzo-valore” rappresenta l’evoluzione di un sistema di tassazione, introdotto nel 1986 volto principalmente a ridurre il contenzioso fiscale determinando in modo automatico l’imponibile tassabile per i trasferimenti dei beni immobili.

Può essere utile, ai fini di un corretto inquadramento del sistema “prezzo-valore” dar conto dell’evoluzione normativa del più generale sistema di tassazione dei beni sulla base della rendita catastale.

Il sistema fu introdotto con  l’art. 52 del T.U.R 131 del 1986 il quale dispone che non sono sottoposti a rettifica il valore o il corrispettivo degli immobili, iscritti in catasto con attribuzione di rendita, dichiarato in misura non inferiore, per i terreni, a settantacinque volte il reddito dominicale risultante in catasto e, per i fabbricati, a cento volte il reddito risultante in catasto, aggiornati con i coefficienti stabiliti per le imposte sul reddito, né i valori o corrispettivi della nuda proprietà e dei diritti reali di godimento sugli immobili stessi dichiarati in misura non inferiore a quella determinata su tale base a norma degli artt. 47 e 48 T.U.R.. 
Gli unici presupposti richiesti dalla suddetta norma era l’esistenza della rendita catastale e per i terreni l’assenza di destinazione edificatoria.

Con la legge 13 maggio 1988, n. 154 il sistema di tassazione su base tabellare veniva esteso anche ai trasferimenti di fabbricati o della nuda proprietà (e diritti reali di godimento) relativi a beni immobili non ancora iscritti in catasto edilizio urbano con attribuzione di rendita. 
Con il d.l. 23 febbraio 1995 n. 41 (art. 15) si disponeva che anche gli atti di cessione di fabbricati classificati o classificabili nei gruppi A, B e C soggetti ad IVA  non erano soggetti a rettifica del corrispettivo, salvo che da atto o documento il corrispettivo risulti di maggiore ammontare, se lo stesso é indicato nell'atto in misura non inferiore al valore determinato ai sensi dell'articolo 52, comma 4, sopra citato. La suddetta disposizione in materia di IVA è stata abrogata dal comma 4 dell’art. 35 del d.l. 223 del 2006 (decreto Bersani-Visco).
Per gli atti a titolo gratuito il sistema di determinazione automatico della base imponibile veniva invece introdotto con l’art. 34  del d.lgs. 346 del 1990 (Testo unico dell’imposta sulle successioni e donazioni) che, analogamente a quanto disposto per l’imposta di registro, dispone che non sono sottoposti a rettifica il valore degli immobili iscritti in catasto con attribuzione di rendita dichiarato in misura non inferiore, per i terreni, a settantacinque volte il reddito dominicale risultante in catasto e, per i fabbricati, a cento volte il reddito risultante in catasto, aggiornati con i coefficienti stabiliti per le imposte sui redditi, né i valori della nuda proprietà e dei diritti reali di godimento sugli immobili stessi dichiarati in misura non inferiore a quella determinata su tale base a norma dell'art. 14 del medesimo T.U. Così come per lgli ati soggetti ad imposta di registro la suddetta disposizione non si applica per i terreni per i quali gli strumenti urbanistici prevedono la destinazione edificatoria mentre per i fabbricati dichiarati per l'iscrizione nel catasto edilizio ma non ancora iscritti alla data di presentazione della dichiarazione della successione la disposizione si applica a condizione: 
a) che la volonta' di avvalersene sia espressamente manifestata nella dichiarazione della successione;
b) che in allegato alla domanda di voltura catastale, la quale in tal caso non puo' essere inviata per posta, sia presentata specifica istanza di attribuzione della rendita, recante l'indicazione degli elementi di individuazione del fabbricato e degli estremi della dichiarazione di successione, di cui l'ufficio tecnico erariale rilascia ricevuta in duplice esemplare;
c) che la ricevuta, entro il termine perentorio di sessanta giorni dalla presentazione della dichiarazione di successione, sia prodotta all'ufficio del registro, il quale ne restituisce un esemplare con l'attestazione dell'avvenuta produzione.
2. Ratio della nuova normativa - Questo il quadro normativo che ha fatto da sfondo all’introduzione della tassazione denominata “prezzo-valore” che si inserisce in un più ampio sistema volto alla realizzazione di nuovi obiettivi da parte del Legislatore fiscale che si sovrappongono e diventano prevalenti rispetto ai precedenti: non più o non solo riduzione del contenzioso fiscale nella duplice ottica di una migliore e più proficua utilizzazione delle risorse umane e patrimoniali dell’amministrazione finanziaria, ma volontà di far emergere, attraverso vantaggi fiscali (tassazione tabellare)  le reali movimentazioni finanziarie all’interno del settore immobiliare e dell’intermediazione immobiliare allo scopo di svelare l’effettiva capacità contributiva delle parti contraenti.
La realizzazione dei nuovi obiettivi, da parte del Legislatore fiscale, è realizzata non solo attraverso il sistema prezzo-valore ma mediante una serie di disposizioni normative che si sono succedute nel tempo e, precisamente: 

- con l’introduzione dell’obbligo a carico delle parti, nelle cessioni immobiliari di tracciare le modalità di pagamento del prezzo (comma 22 dell’art. 35 d.l. 223 del 2006);
- con una maggior attenzione alla fase preliminare della contrattazione mediante l’introduzione di nuovi obblighi sia a carico dei mediatori che a carico delle parti contraenti delle cessioni immobiliari;

- con l’attribuzione di nuovi poteri all’Amministrazione finanziaria per l’accertamento delle effettive movimentazioni finanziarie all’interno della contrattazione immobiliare (comma 24 art. 35 d.l. 223 del 2006 che ha introdotto l’art. 53 bis del DPR 131 del 1986);

- con l’obbligo a carico del disponente di dichiarare la conformità delle planimetrie catastali delle unità immobiliari urbane alla situazione di fatto e con l’obbligo a carico del notaio di verificare l’allineamento tra Catasto e Conservatoria (d.l. 78 del 2010).

Un insieme di norme strumentali dirette a rendere trasparente la contrattazione immobiliare sia per quanto riguarda i reali valori immobiliari, sia per quanto riguarda le movimentazioni finanziarie. Peraltro, non va trascurato, che alle suddette norme strumentali si sono affiancate le disposizioni in materia antiriciclaggio che pur essendo finalizzate alla prevenzione di reati particolarmente gravi e non all’evasione fiscale, di fatto, rendono più efficiente il sistema normativo anti-elusione ed anti-evasione con una serie di disposizioni dirette a rendere tracciabili i pagamenti al di sopra di determinate soglie (attualmente, con il d.l. 78/2010,  euro 4999,99).

Per quanto riguarda la tassazione in base al sistema cd. “prezzo-valore” le norme di riferimento sono due: l’art. 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005 (come modificato dalla legge 296/2006) ed il comma 5 bisi dell’art. 52 del T.U.R. 131 del 1986.

La prima norma dispone  in deroga alla disciplina di cui all’articolo 43 del testo unico delle disposizioni concernenti l’imposta di registro di cui al DPR 26 aprile 1986 n. 131, e fatta salva l’applicazione dell’art. 39, primo comma lettera d), ultimo periodo, del decreto del Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, per le sole cessioni nei confronti di persone fisiche che non agiscano nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali, aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo e relative pertinenze, all’atto della cessione e su richiesta della parte acquirente resa al notaio, la base imponibile ai fini delle imposte di registro, ipotecarie e catastali è costituita dal valore dell’immobile determinato ai sensi dell’art. 52 commi 4 e 5 del citato testo unico di cui al DPR n. 131 del 1986, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato nell’atto. 
La seconda disposizione (il cit. comma 5 bis dell’art. 52) nella sua stesura attualmente vigente prevede che le disposizioni dei commi 4 e 5 dell’artt.52 del T.U.R., che impediscono la rettifica da parte dell’A.F. del valore dichiarato non  inferiore a quello tabellare, non si applicano relativamente alle cessioni di immobili e relative pertinenze diverse da quelle disciplinate dall'articolo 1, comma 497, della legge 23 dicembre 2005, n. 266, e successive modificazioni.
3. Ambito di applicazione – Divisioni ed atti a titolo gratuito - Rispetto alla disciplina generale che regolava la preclusione dell’accertamento di valore per gli immobili  provvisti di rendita catastale (o in attesa di assegnazione di rendita catastale, secondo il disposto della legge 154/1988) il sistema di tassazione cd.prezzo-valore  è soggetto alla sussistenza di diversi e specifici presupposti e condizioni.

In via preliminare, va evidenziato che il sistema prezzo valore non ha del tutto abrogato le disposizioni dei commi 4 e 5 dell’art. 52 del T.U. 131 del 1986 che continuano ad applicarsi per quelle fattispecie che non rientrano nella nozione di “cessione”. Resta pertanto vigente il disposto dei commi 4 e 5 dell’art. 52 del TU 131 del 1986 per i negozi di accertamento quali, ad esempio le divisioni senza conguaglio.
Per il suddetto negozio giuridico, pertanto, non rileva la qualità del bene oggetto di divisione che potrà essere non solo un’immobile uso destinazione abitativa, ma anche un locale commerciale, un’area agricola, etc.; il solo presupposto, dunque, è dato dall’iscrizione dell’immobile in catasto con attribuzione di rendita ovvero in attesa di classamento secondo il disposto della legge 154 del 1988 e con l’espressa esclusione delle are edificatorie.
Le divisioni con conguaglio sono invece soggette alla nuova disciplina prezzo-valore e, pertanto, qualora abbiano ad oggetto beni immobili diversi dalle abitazioni e loro pertinenze sono soggette ad accertamento di valore secondo i principi generali. Nel caso in cui, invece, abbiano ad oggetto abitazioni (e loro pertinenze) si applicherà la disciplina prevista dal cit. comma 497 essendo il conguaglio equiparato ad una cessione immobiliare.

Sul punto è intervenuta la Direzione Centrale dell’Agenzia delle Entrate con la risoluzione n. 136 del 14 giugno 2007 chiarendo  che la peculiarità della fattispecie sta nella necessità di riferire il criterio di determinazione della base imponibile esclusivamente alla quota parte del complessivo valore dell'immobile la cui assegnazione dà causa al pagamento del conguaglio. A tal fine si rende  necessario:

- determinare la parte del conguaglio monetario pagato in corrispettivo del valore dell'immobile abitativo (a tal fine occorre riferire il conguaglio al valore complessivo netto della massa comune, comprensivo del valore attribuito ai beni diversi da immobili abitativi);

- calcolare il rapporto tra la quota parte del conguaglio come sopra determinato e il valore complessivo dell'immobile abitativo;

- applicare il rapporto di cui al precedente punto al valore catastale dell'immobile ai fini della determinazione del prezzo-valore da trattare ai sensi del citato comma 497.
Va aggiunto che, nel caso in cui la divisione con conguaglio abbia ad oggetto sia unità immobiliari uso abitazioni (e loro pertinenze) sia beni con destinazione diversa, in base ai principi generali, è consentito al contribuente scegliere su quale bene imputare i conguaglio e, quindi, se il contribuente sceglierà l’immobile uso abitazione si applicherà, di conseguenza, sul conguaglio risultante la disciplina “prezzo-valore”. 

Sono estranei alla disciplina prezzo-valore perché fuori dal campo di applicazione dell’art. 52 del TU 131 del 1986 gli atti a titolo gratuito, i quali sono soggetti all’imposta sulle successioni e donazioni e disciplinati, come già accennato, dall’art. 34 del d.lgs. 346 del 1990. Atti a titolo gratuito, sono considerati, non solo le donazioni e gli altri atti di liberalità, ma per espressa previsione normativa anche le rinunzie ai diritti reali immobiliari (ad es. rinunzia ad usufrutto). 
Riguardo alle cessioni immobiliari, diverse dagli atti a titolo gratuito, va precisato, come già accennato, che il sistema di determinazione tabellare dell’imponibile è riservato esclusivamente agli atti aventi ad oggetto unità immobiliari destinate ad abitazione e loro pertinenze, restando, quindi esclusi dalla passione cd. prezzo-valore gli atti di cessione aventi ad oggetto beni con destinazione diversa da quella abitativa (terreni agricoli, aree fabbricabili, locali commerciali, uffici, etc.).

4. Condizioni e presupposti per l’applicazione del sistema prezzo-valore -  All’interno delle cessioni immobiliari, il Legislatore ha circoscritto l’applicabilità della normativa prezzo valore alla sussistenza di determinati presupposti e condizioni. I presupposti riguardano:

· i soggetti;

· i beni che possono esser oggetto del calcolo convenzionale dell’imponibile.

Le condizioni per avvalersi della tassazione cd. prezzo-valore riguardano, invece::

· l’espressa richiesta nell’atto di cessione dell’immobile;

· la dichiarazione del vero corrispettivo convenuto;

· l’indicazione delle modalità di pagamento del prezzo;

· la dichiarazione relative all’intervento o meno di un mediatore e l’indicazione delle modalità di pagamento della provvigione. 
Per quanto riguarda i soggetti che possono avvalersi del sistema prezzo-valore, a seguito della modifica introdotta dalla legge finanziaria 2007 (legge 296 del 2006), la disposizione è applicabile alle cessioni di immobili in cui la parte acquirente sia persona fisica che non agisce nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali. Si ricorda che prima della modifica introdotta dalla finanziaria 2007 era precluso il ricorso al sistema “prezzo-valore” in tutti i casi in cui anche una sola delle parti non era persona fisica ovvero agiva nell’esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali. Va ricordato che il sistema di tassazione prezzo-valore e di determinazione gabellare della base imponibile è precluso per gli atti soggetti ad IVA (cfr. art. 35, comma 4, d.l. 223/2006).
Per quanto riguarda i beni, la tassazione secondo il sistema prezzo-valore è riservata agli immobili uso abitazione senza distinguere tra fabbricati urbani e rurali. Sembra decisivo, soprattutto a seguito dell’emanazione delle disposizioni contenute nel d.l. 78 del 2010  sulla conformità delle risultanze catastali degli immobili alla situazione di fatto, che l’immobile sia accatastato nella categoria catastale riservata alle abitazioni non essendo ammissibile usufruire della suddetta tassazione in caso di uso promiscuo dell’immobile (ad esempio in parte studio ed in parte abitazione). 

Diversamente dalle agevolazioni “prima casa”:

1. non è preclusiva l’insussistenza dei requisiti che possano qualificare l’immobile di lusso, secondo i criteri fissati dal D.M. 2 agosto 1969 G.U. n. 218 del 27 agosto 1969;

2. la tassazione “prezzo-valore” non è riservata ad una sola pertinenza di categoria C/2, C/6 e C/7, ma può essere chiesta per un numero indeterminato di pertinenze;

3. pertinenza può essere anche un’unità diversa da quelle classificate in cat. C/2 o C/6 o C/7 (per la 1° casa, cfr.: circ. Ag. Entrate 38/2005).

4.1. Le pertinenze - Relativamente agli ultimi due punti, va evidenziato che il sistema “prezzo-valore”, è coerente con il disposto dell’art. 23 comma 3 del TU 131 del 1986 che espressamente dispone che le pertinenze sono in ogni caso soggette alla disciplina prevista per il bene al cui servizio o ornamento sono destinate
Peraltro, sulla nozione “tributaria” di pertinenza la Direzione Centrale dell’Agenzia delle Entrate è intervenuta con una risoluzione (n. 149 dell’11 aprile 2008) con la quale veniva data risposta ad un interpello avente ad oggetto la richiesta di tassazione, su base tabellare, di un terreno agricolo sul quale insisteva un fabbricato ad uso abitazione.

Secondo l’Agenzia delle Entrate, ai fini fiscali, non esiste una nozione di pertinenza divergente da quella di cui agli articoli 817 e seguenti del codice civile, secondo cui: Sono pertinenze le cose destinate in modo durevole a servizio o ad ornamento di un'altra cosa. La destinazione può essere effettuata dal proprietario della cosa principale o da chi ha un diritto reale sulla medesima.

Presupposti fondamentali per la sussistenza del c.d. vincolo pertinenziale sono due: 
· l' 'elemento soggettivo', rappresentato dalla volontà effettiva di creare un vincolo di strumentalità e complementarietà funzionale tra due beni;
· l' 'elemento oggettivo', consistente nel rapporto funzionale corrente tra la cosa principale e quelle accessorie.

Atteso ciò, per quanto concerne il regime fiscale applicabile, ai fini dell'imposta di registro, alle pertinenze l'articolo 23, comma 3, del TUR, dispone che: Le pertinenze sono in ogni caso soggette alla disciplina prevista per il bene al cui servizio od ornamento sono destinate. A tal riguardo, tenuto conto che con la circolare del 1 marzo 2007, n. 12/E, è stato chiarito che alle pertinenze si applica la disciplina dettata per la tipologia del fabbricato principale, purchè nell'atto di cessione si dia evidenza del c.d. 'vincolo pertinenziale', che rende il bene servente una proiezione del bene principale, l’Agenzia delle entrate, nella detta risoluzione ha osservato che l'articolo 1, comma 497, della legge n. 266 del 2005, non pone alcuna restrizione né in ordine alla tipologia, né in ordine al numero delle pertinenze che rilevano per poter avvalersi del regime del c.d. 'prezzo valore'. Ciò diversamente, ad esempio, dalla previsione recata in materia di agevolazione fiscale prevista per la c.d. 'prima casa' (nota II- bis , all'articolo 1 della Tariffa, Parte Prima, allegata al TUR).
Pertanto, il meccanismo del c.d. 'prezzo-valore' trova applicazione anche relativamente ad una molteplicità di pertinenze, purché, ovviamente, sia individuabile in modo certo il rapporto di accessorietà del bene pertinenziale rispetto al bene principale, il quale, ai fini del godimento della disposizione in esame, deve necessariamente essere un 'immobile ad uso abitativo'.

Inoltre, affinché possa trovare applicazione la disposizione introdotta dalla legge finanziaria 2006 è necessario che gli immobili pertinenziali siano suscettibili di valutazione automatica e, quindi, che siano dotati di una propria rendita catastale.

Conclusivamente, l’Agenzia delle Entrate ha ritenuto che si possa applicare il meccanismo del c.d. 'prezzo-valore' alla cessione dei terreni agricoli laddove - in base alle vigenti disposizioni civilistiche - detti terreni costituiscano effettivamente una 'pertinenza' del fabbricato abitativo, con la conseguente individuazione della base imponibile nel valore catastale, calcolato ai sensi dei commi 4 e 5 del richiamato articolo 52 del citato TUR e con l'applicazione dell'aliquota propria applicabile al bene principale (fabbricato) ai sensi dell'articolo 1, della Tariffa, Parte Prima, allegata al predetto TUR. 
Va osservato, tuttavia, che la possibilità di chiedere la tassazione in base al sistema “prezzo-valore” sembra sollecitare anche la risposta ad un ulteriore problema che ha assunto maggior evidenza a seguito dell’entrata in vigore del d.l. 78/2010 e, precisamente ci si pone l’interrogativo di quale sia, secondo le vigenti norme catastali, il corretto accatastamento delle aree a servizio di un fabbricato urbano. L’art. 19 del d.l. 78 del 2010, come è noto, chiede alla parte disponente di rendere una dichiarazione di conformità della planimetria catastale alla situazione di fatto, secondo le vigenti norme catastali. 
Sul punto, si è ritenuto che nel caso in cui le are siano di pertinenza esclusiva di un unico subalterno, le stesse devono essere oggi inserite in planimetria (Petrelli), ciò in base alle norme che regolano il catasto che si sono succedute nel tempo:
· nel 1939 è stato stabilito che le aree di pertinenza costituiscono parte integrante dell'unità immobiliare urbana, ai fini del classamento e quindi della rendita;

· nel 1972, con l'art. 15 del d.p.r. 650, è stato disposto, "a modifica ed integrazione" della normativa del 1939, che dette aree potevano essere censite autonomamente;

· con il T.U.R. del 1986, il decreto Ici del 1992 e le norme sul catasto fabbricati del 1998 si è ritornati alla formulazione del 1939, "a modifica e integrazione" implicita di quanto stabilito del 1992.
La giurisprudenza della S.C. che si è pronunciata sul punto, ai fini dell'attribuzione della qualità di pertinenza, se è vero che ha  ritenuto determinante la destinazione effettiva e concreta della cosa al servizio od ornamento di un’altra, secondo la relativa definizione contenuta nell’art. 817 cod. civ.“ (Cass. 19161/2004) ha anche affermato (Cass. 30 novembre 2009 n. 25127) in tema di abuso di diritto e pertinenze, che attesa la indisponibilità del rapporto tributario, la prova dell’asservimento pertinenziale, che grava sul contribuente (quando, come nella specie, ne derivi una tassazione attenuata) deve essere valutata con maggior rigore rispetto alla prova richiesta nei rapporti di tipo privatistico. Se la scelta pertinenziale non è giustificata da reali esigenze (economiche, estetiche, o di altro tipo), non può avere valenza tributaria, perchè avrebbe l’unica funzione di attenuare il prelievo fiscale, eludendo il precetto che impone la tassazione in ragione della reale natura del cespite. La "simulazione" di un vincolo di pertinenza, ai sensi dell’art. 817 c.c., al fine di ottenere un risparmio fiscale va dunque inquadrato nella più ampia categoria dell’abuso di diritto (v. Cass. SS.UU. 30055/2008). 
Sul punto, può essere utile un esempio pratico tratto da una pubblicazione sul tema (Quaderni Catastali i a cura di Mario Cinà Funzionario del compartimento per il territorio del Triveneto - e della Commissione Catasto dell’Ordine degli Architetti di Venezia: Zaré Ercolin, Giancarlo Sfriso e Giuseppe Longo- Coordinamento editoriale: Gustavo Ghepardi): “si supponga che in un edificio condominiale il condomino A sia proprietario esclusivo dell’appartamento identificato con il mappale 100 sub. 5, il condomino B sia proprietario esclusivo dell’appartamento identificato con il mappale 100 sub. 6 e così via tutti gli altri condòmini C, D, ... . Sia inoltre il mappale 100 sub. 2 una porzione di area cortilizia in proprietà esclusiva della ditta A. Nell’ipotesi che tale area di proprietà esclusiva sia anche pertinenza esclusiva dell’abitazione (e non già anche al servizio di un’altra u.i.u. delle stesso proprietario come ad es. un garage), il tutto deve essere rappresentato in un’unica planimetria (abitazione + cortile esclusivo = unica u.i.u.) da allibrare alla ditta A e da identificare: “ mapp. 100 sub. 5 graffato con il mapp. 100 sub. 2”. Si supponga questa volta che la ditta A non abbia la proprietà esclusiva della porzione cortilizia mapp. 100 sub. 2 (di cui usufruisce però in maniera esclusiva) ma ne sia solamente uno dei tanti proprietari condominiali. Ciò fa presupporre che la cosa comune (area cortilizia condominiale) possegga una utilità che sia divisibile e quindi sono stati gli stessi condomini, previo accordo ufficializzato con apposito regolamento condominiale, ad assegnarsi tra di loro vicendevolmente in porzioni esclusive l’utilità comune. In tutti i casi di utilizzazione suddivisa la cosa comune, assegnata in uso esclusivo, rimane sempre di proprietà comune ed il singolo condomino non diventa usuario (non ha un diritto di uso ma un diritto all’uso). Il cortile mapp. 100 sub. 2 è anch’esso pertinenza esclusiva dell’abitazione mapp. 100 sub. 5 e perciò va rappresentato assieme nella planimetria della stessa abitazione. L’unità immobiliare (abitazione e cortile) è così identificata: Però la ditta da intestare non può essere soltanto la ditta A bensì: “A per il mapp. 100 sub. 5 - A, B, C, D, E, ... per il mapp 100 sub. 2. Il mappale 100 sub. 2 può essere un posto-auto e perciò non è da graffare all’abitazione in quanto costituisce di per se una u.i.u. da rappresentare con apposita distinta planimetria. Il posto-auto deve essere quindi intestato a tutti i condòmini comproprietari ( A, B, C, D, E,....) anche se soltanto il condomino A ne ha il diritto all’uso. Per inciso si osservi che il posto-auto non può costituire un bene comune censibile perché, pur essendo di proprietà comune, è in uso ad una sola unità immobiliare.”
4.2 Immobili in categoria F ed immobili corso di ristrutturazione - Altro aspetto rilevante per l’applicazione della disciplina prezzo-valore riguarda le unità immobiliari con una rendita catastale riferibile ad una planimetria catastale non corrispondente alla situazione di fatto esistente. Va ricordato, in generale, che la tassazione tabellare non è applicabile a tutte le unità immobiliari urbane prive di rendita catastale, classificate nella categoria catastale fittizia F che comprende:

F/1 - AREE URBANE.

Aree di corte urbana che, per qualche motivo (di solito per effettuare una successiva compravendita) non sono legate ad alcuna unità immobiliare appartenente agli altri gruppi.

F/2 - UNITÀ COLLABENTI.

Si tratta delle unità che in parte o in toto sono inabitabili: unità parzialmente demolite, dirute, o che, in ogni caso, non producono reddito. Per queste unità è necessaria una relazione tecnica che sia breve, ma non lapidaria, contenente i dati del tecnico dichiarante; gli identificativi catastali dell'u.i.; la descrizione dello stato dei luoghi, con particolare riferimento alle strutture, le dotazioni tecnologiche e lo stato di manutenzione; documentazione fotografica (consigliabile, ma non obbligatoria). Non è consentito dichiarare unità collabenti partendo da unità già denunciate, quindi è possibile presentare un'u.i. in F/2 solo con documenti di accatastamento, ma mai in variazione. Il solo modo di intervenire con DOCFA su u.i. divenute inagibili è la DEMOLIZIONE TOTALE.

F/3 - UNITÀ IN CORSO DI COSTRUZIONE.

Si tratta di u.i. esclusivamente di nuova costruzione per le quali non risulta ancora ultimata la costruzione. Si ricorre a questa categoria, in genere, quando è necessario fare una compravendita prima dell'ultimazione del fabbricato. Anche in questo caso deve essere allegata una breve relazione tecnica, contenente: i dati del tecnico dichiarante; gli identificativi catastali dell'u.i.; la descrizione dei lavori eseguiti; seguiti dalla dichiarazione "in vista di una sua utilizzazione per atti traslativi o per altra funzione giuridica".

F/4 - UNITÀ IN CORSO DI DEFINIZIONE.

Sono il corrispondente delle F/3 per la denuncia di variazione. Si tratta di u.i. non ancora definite, p.e.: frazionamento di ville da cui sono ricavati miniappartamenti per i quali non siano ancora definiti la forma e/o il numero delle u.i. e per i quali, come nel caso precedente, è necessario addivenire a un atto di compravendita; oppure le porzioni di u.i. incapaci di produrre reddito autonomamente, come nel caso di stanze che vengono scorporate da un appartamento per essere compravendute, ecc. Anche per questa categoria si richiede una breve relazione tecnica.

F/5 - LASTRICI SOLARI.

Qualora una ditta diversa da quella del piano sottostante intenda sopraelevare, si istituisce il lastrico solare per poter procedere alla compravendita del lastrico stesso.
Per le UIU in corso di ristrutturazione il discorso è più complesso in quanto le stesse hanno una rendita catastale ma, presumibilmente, la rappresentazione grafica delo’unità immobiliare, sulla cui base è stata calcolata la rendita catastale, non corrisponde alla situazione di fatto esistente . Sul punto è intervenuta la Cass. con sentenza 18 dicembre 2009, n. 26685, sez. V civile che ha affermato: “ In tema di imposta di registro, l'art. 52 del d.p.r. 26 aprile 1986, n. 131, laddove stabilisce un limite al potere di accertamento dell'Ufficio del Registro in ordine agli atti concernenti immobili, richiede che l'immobile oggetto dell'atto da registrare sia dotato di rendita catastale riferibile allo stato del bene trasferito al momento della cessione, sicché il criterio di valutazione automatica non può trovare applicazione quando, a causa di intervenute modifiche, la situazione di fatto e giuridica risulti modificata rispetto a quella catastale, poiché in tale evenienza è come se l'immobile fosse privo di rendita”.

Di conseguenza, per poter usufruire della tassazione tabellare e del sistema “prezzo-valore” in caso di immobile in corso di ristrutturazione si dovrebbe sostenere che gli interventi in corso non hanno comportato modifiche tali da incidere sul calcolo della rendita (ad esempio, per mero spostamento di un tramezzo interno ovvero apertura di un a porte, diversa distribuzione di spazi interni).  

E’ evidente che la problematica relativa alla tassazione e, più precisamente, alla possibilità di usufruire dei vantaggi derivanti dal sistema “prezzo-valore”, va ad inserirsi per entrambe le fattispecie sopra riportate, in un discorso più generale di regolarità catastale dell’unità immobiliare oggetto di contrattazione che ha assunto particolare rilevanza a seguito del d.l. 78 del 2010 che ha imposto, a pena di nullità, l’inserimento negli atti notarili della dichiarazione del disponente di conformità catastale dell’UIU alla situazione di fatto.
5. Richiesta della tassazione nell’atto di cessione – Le disposizioni che consentono di avvalersi del cd. prezzo-valore hanno, dunque, creato un doppio binario di tassazione delle cessioni aventi ad oggetto beni immobili uso abitazione (e loro pertinenze). 

Accanto al sistema tradizionale  di tassazione dell’atto di cessione sulla base del corrispettivo dichiarato con facoltà di rettifica del valore da parte dell’agenzia delle Entrate secondo il disposto dell’art. 52 T.U. 131 del 1986 la parte può chiedere che l’atto di cessione sia tassato sulla base del valore tabellare. Di conseguenza, per accedere alla tassazione più favorevole è necessaria una specifica richiesta da parte del contraente interessato.

Ci si è chiesti se la mera dimenticanza nell’atto della richiesta di tassazione secondo il sistema prezzo-valore possa essere supplita da un successivo atto integrativo prima che sia intervenuto atto di accertamento da parte dell’Amministrazione Finanziaria. In tema di “agevolazioni prima casa” l’Amministrazione Finanziaria con la circolare 38 del 12 agosto 2005 si è espressa in senso favorevole alla possibilità di supplire con un atto integrativo la mera dimenticanza della richiesta di agevolazioni, al contrario in tema di applicazione del sistema prezzo-valore l’Agenzia delle Entrate con la risoluzione 149/E del 9 giugno 2009 ha ritenuto che la relativa dichiarazione delle parti contraenti di volersi avvalere della tassazione “prezzo-valore” deve inderogabilmente essere contenuta nell’atto notarile di cessione senza possibilità di sottoscrivere, in caso di dimenticanza, un atto integrativo.

Tale soluzione, secondo l’Agenzia delle Entrate,  risponde anche alla necessità di garantire la certezza nei rapporti giuridici e di tutelare il reciproco affidamento tra il contribuente e l'Amministrazione finanziaria. La scelta compiuta all'atto del trasferimento di volersi avvalere della disciplina del prezzo-valore, produce, infatti, conseguenze immediate in ordine all'attività di controllo degli Uffici, inibendo i poteri di rettifica (articolo 52, comma 5-bis, TUR). Non è ipotizzabile che l'attività di accertamento sul valore avviata dall'Ufficio, possa essere inibita dall'acquirente attraverso la presentazione di un atto integrativo diretto a chiedere l'applicazione del meccanismo del prezzo-valore.  
5.1 Erronea indicazione del valore tabellare nell’atto di cessione – A diversa conclusione deve, invece, giungersi per quanto riguarda l’indicazione del valore tabellare nell’atto di cessione del bene immobile. 

La norma che disciplina la tassazione “prezzo-valore” pone come condizione la richiesta della parte interessata nell’atto di cessione non impone, invece che sia indicata la base imponibile che è calcolata sulla base di dati obiettivi costituiti dalla rendita catastale, dai moltiplicatori e dai coefficienti di aggiornamento.

Anche su questo punto si è pronunciata l’Agenzia delle Econ la risoluzione n. 176/E del 9 luglio 2009 nella quale ha precisato che in presenza  dei  presupposti  normativi  e della richiesta di parte, la base imponibile,   in   deroga  alla  previsione  di  carattere  generale,  è individuata nel  valore  dell'immobile  determinato ai sensi dell'articolo 52, commi 4  e  5  del  TUR,  comunemente denominato valore catastale o tabellare, indipendentemente dal corrispettivo pattuito indicato nell'atto e l'indicazione nell'atto  di  un  valore  catastale inferiore rispetto a quello scaturente dall'applicazione  dei  criteri  dettati  dai  medesimi commi 4 e 5 dell'articolo 52  del  TUR,  non  comporta,  di  per  sé,  l'inapplicabilità' dell'articolo 1, comma 497 della legge n. 266 del 2005. Ne consegue   che   l'insufficiente   indicazione  in  atto  del  valore catastale non  riespande  il  potere  accertativo  dell'ufficio sulla base del "valore venale  in  comune  commercio",  ai sensi del combinato disposto degli articoli 51  e  52  del  TUR,  ma  consente  allo  stesso  di  quantificare la maggiore imposta  scaturente  dalla  base  imponibile catastale, rideterminata secondo i criteri dettati dai commi 4 e 5 dell'articolo 52 del TUR.
6. Inserimento nell’atto delle modalità di pagamento del prezzo. Rinvio – Sul punto si rinvia a:

KROGH Marco, Le dichiarazioni sostitutive di atto notorio di cui all’art. 35 comma 22 del decreto Bersani, anche alla luce della normativa antiriciclaggio, in Novità e Problemi nell’imposizione tributaria relativa agli immobili, Atti del Convegno, I Quaderni della Fondazione Italiana per il Notariato, Il Sole 24 Ore, 75 ss., 2006

KROGH Marco, Tracciabilità delle movimentazioni finanziarie nel sistema delle donazioni e degli atti ricognitivi di liberalità, studio n. 107 del 2009 approvato dalla Commissione civilistica del Consiglio Nazionale del Notariato il 22 aprile 2009, in Studi e Materiali del Consiglio Nazionale del Notariato, 3/2009, IPSOA, pag. 994 e segg.

6.1 Tabella  riepilogativa delle limitazioni all’utilizzo di denaro contante ed all’obbligo di apposizione della clausola di non trasferibilita’ 

- dal 9 maggio 1991 al 31 dicembre 2001, divieto di trasferimento di denaro contante o di libretti di deposito bancari o postali al portatore o di titoli al portatore in lire o in valuta estera, effettuato a qualsiasi titolo tra soggetti diversi, quando il valore da trasferire è complessivamente superiore a lire venti milioni (art. 1 d.l. 3 maggio 1991 n. 143 pubb. G.U. 8 maggio 1991 n. 106 conv. in l. 5 luglio 1991 n. 197), lo stesso limite vale per l’emissione di assegni senza la clausola di non trasferibilità;

- dal 1° gennaio 2002 al 25 dicembre 2002 a seguito della conversione degli importi dalle lire in euro la soglia è di euro 10.329,14;
- dal 26 dicembre 2002, in forza del D.M. 17 ottobre 2002 (G.U. dell’11 dicembre 2002) la soglia oltre la quale non è consentito l’utilizzo di denaro contante è di euro 12.500, tale soglia è rimasta invariata sino al 29 aprile 2008 (entrata in vigore differita dell’art. 49 del d.lgs. 21/11/2007 n.231) ), lo stesso limite vale per l’emissione di assegni senza la clausola di non trasferibilità;

- in forza del disposto del comma 49 dell’art. unico della L. 27 dicembre 2006 n. 296 (legge finanziaria 2007) non c’è obbligo di tracciamento, nelle cessioni immobiliari, per i pagamenti anteriori al 4 luglio 2006,;

- dal 30 aprile 2008 al 24 giugno 2008 la soglia oltre la quale non è consentito l’utilizzo di denaro contante è pari o superiore ad euro 5.000 (1° versione dell’art. 49 del d.lgs. 21 novembre 2007 n. 231) ), lo stesso limite vale per l’emissione di assegni senza la clausola di non trasferibilità;

- dal 25 giugno 2008 al 3 novembre 2009 è fatto divieto di utilizzo di denaro contante (o di titoli al portatore) per gli importi pari o superiori ad euro 12.500 (D.L. 25 giugno 2008, n. 112, conv. in L. 6 agosto 2008, n. 133 - pubb. Sul S.O. 196 della G. U. n. 195 del 21 agosto 2008); il testo del 1° comma dell’art. 49 nella sua prima versione (fino al 3 novembre 2009) non sembra consentire utilizzo di denaro contante per i pagamenti frazionati quando l’operazione complessiva è pari o superiore ad euro 12.500, salvo interpretazioni  di maggiore apertura che possono riscontrasi in alcune note interpretative del MEF (nota 65633 del 12 giugno 2008 al CNDCEDC e nota 28107 dell’8 aprile 2009 al CNN)  e salvo ritenere che la nuova disposizione introdotta dal  25 settembre 2009 n. 151 abbiano effetto retroattivo;

- dal 4 novembre 2009 al 30 maggio 2010 è fatto divieto di utilizzo di denaro contante (o di titoli al portatore) per gli importi pari o superiori ad euro 12.500 e vige il nuovo testo dell’art. 49 (a seguito della modifica introdotta dal d.lgs. 25 settembre 2009 n. 151) che consente l’utilizzo di denaro contante per i pagamenti frazionati inferiori alla soglia consentita salvo che i pagamenti non appaiano artificiosamente frazionato;

- dal 31 maggio 2010 è fatto divieto di utilizzo di denaro contante (o di titoli al portatore) per gli importi pari o superiori ad euro 5.000 (art. 20 del d.l. 31 maggio 2010 n. 78) ), lo stesso limite vale per l’emissione di assegni senza la clausola di non trasferibilità ; ai sensi dell’art. 36 del d.l. 31 maggio 2010 n. 78 costituisce  elemento di sospetto il ricorso frequente o ingiustificato a operazioni in contante, anche se non in violazione dei limiti di cui all’articolo 49, e, in particolare, il prelievo o il versamento in contante con intermediari finanziari di importo pari o superiore ad euro 15.000;

- in sede di conversione del d.l. 78 del 2010 (l. 30 luglio 2010 n. 122) è stata esclusa (art. 20) l’applicazione delle sanzioni di cui all’art.58 del decreto legislativo 21 novembre 2007, n. 231 per la violazione delle disposizioni previste dall’articolo 49 commi 1, 5, 8, 12 e 13 del medesimo decreto, commesse nel periodo dal 31 maggio al 15 giugno 2010, e riferite alle limitazioni d’importo introdotte dal comma 1 del presente articolo (importi pari o superiori ad euro 5.000). 

Notaio Marco Krogh settembre 2010
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