Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 11/04/2008 n. 149

Qgget t o:

Istanza di interpello - Applicazione del <c.d. sistema del "prezzo val ore"
alla cessione di un fabbricato ad uso abitativo e relative pertinenze -
Nozione di pertinenza ai fini tributari - Articolo 1, comma 497, della | egge
23 di cenbre 2005, n. 266

Test o:

Con |'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione
dell"articolo 1, comm 497, della Ilegge 23 dicenbre 2005, n. 266 (Legge
Fi nanziaria per il 2006), e' stato esposto il seguente

QUESI TO

Il Dott. X, notaio in ...... , ha ricevuto in data 14 novenbre 2007 un

atto tra persone fisiche con il quale viene ceduto in vendita un conpendio

i mobiliare conposto di terreni e fabbricati in unico corpo, trattandosi in
particolare di un appezzanento di terreno (di circa 20.000 ng) al centro de
quale si eleva wun fabbricato ad uso di abitazione del tipo villa padronale
(di circa 320 nmg) con annesso altro fabbricato ad uso non abitativo (di
circa 83 nm).

| predetti immbili sono distinti al Catasto dei Fabbricati de
Conmune ...... al foglio 9, particelle 138 (abitazione) e 590 (fabbricato
accessori o), che rappresentano, graficanente, |e costruzioni ed una porzione
di terreno pertinenziale individuato al Catasto Terreni senpre al foglio 9,
sub diverse particelle.

Le parti hanno convenuto un prezzo wunico per |'intero conplesso di
euro 1.150.000,00 che, ai soli fini fiscali, hanno indicato doversi inputare
per euro 1.120. 000, 00 ai fabbricati e per euro 30.000,00 ai terren
pertinenziali.

Dal certificato di destinazione wurbanistica rilasciato dal Conune
...... in data ..... 2007, risulta che detti terreni sono interanmente
riconpresi in area "El - Zona Agricola". Essi, nell'intenzione delle parti
acquirenti, sono destinati a pertinenza del bene principale e non sono
utilizzati per fini agricoli.

Atteso cio', dovendo il notaio istante procedere alla registrazione
del predetto atto di conpravendita, viene chiesto di sapere se (gl
acquirenti relativanente alla determ nazione del prezzo riferito sia ai
fabbricati che ai terreni, possano avvalersi della disposizione di cui
all"articolo 1, conma 497, della legge n. 266 del 2005 (c.d. neccani snmo de
jprezzo valore'), di npdo che I|a base inponibile, ai fini dell'inposta di
registro, ipotecarie e catastali, da liquidare, in deroga a quanto previsto
dall"articolo 43 del Testo Unico concernente |'inposta di registro, sia
costituita, indipendentenmente dal corrispettivo pattuito, dal val ore degl
imobili determnato ai sensi dell'articolo 52, comm 4 e 5, del predetto
Test o Uni co.

Uteriore quesito avanzat o con |'istanza in esame riguarda |a
possibilita' di consi derare pertinenziali al fabbricato i terreni a
desti nazi one agricola e, quindi, se esista una nozione di pertinenza
rilevante ai fini tributari differente da quella prevista ai fini

civilistici.
SCOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE
Sulla scorta di precedenti i nt erpretazioni fornite
dal | ' Ammi ni strazione finanziaria (circolare n. 6 del 2006, risoluzione n. 32
del 2006) e daritenersi che ai fini fiscali non esiste un'autonoma nozi one
di pertinenza, rilevando quella civilistica e che, conseguentenente, si
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applichi al caso di specie, la disposizione di cui all'articolo 1, comm
497, della legge n. 266 del 2005.

Conseguentenente, al trasferinmento dei terreni si applica | a nedesinm
aliquota dei trasferinenti di imobili urbani (7 per cento) e cio' in quanto
| e pertinenze sono attratte nella disciplina inpositiva del bene principale.

Dubbi al riguardo possono ricorrere allorquando le parti fissano due
distinti "prezzi-valore", ognuno dei quali riferiti, rispettivanente, al
bene principale ed a quello pertinenziale.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

Al fine di un puntuale esanme del quesito esposto dall'interpellante,
Si osserva quanto segue.

L'articolo 1, conma 497, della legge 23 dicenbre 2005, n. 266, ha
espressanente previsto che: "In deroga alla disciplina di cui all'articolo
43 del testo wunico delle disposizioni concernenti |'inposta di registro, di
cui al decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n. 131, e
fatta salva |'applicazione dell'articolo 39, prino conma, lettera d), ultino
periodo, del decreto del Presidente della Repubblica 29 settenbre 1973, n.
600, per |le sole cessioni nei confronti di persone fisiche che non agi scano
nell'esercizio di attivita' comerciali, artistiche o professionali, aventi
ad oggetto immbili ad uso abitativo e relative pertinenze, all'atto della
cessione e su richiesta della parte acquirente resa al notaio, |a base
inponibile ai fini delle inposte di registro, ipotecarie e catastali e’
costituita dal valore dell'inmobile determnato ai sensi dell'articolo 52
conmi 4 e 5, del citato testo unico di cui al decreto del Presidente della
Repubblica n. 131 del 1986, indipendentenmente dal corrispettivo pattuito
indicato nell'atto. Le parti hanno conunque |'obbligo di indicare nell'atto

il corrispettivo pattuito. di onorari notarili sono ridotti del 30 per
cento".

Tal e di sposi zione costituisce una deroga alla regola generale propria
del sistem inmpositivo dell'inposta di registro, in base alla quale, per
gli atti a titolo oneroso che hanno ad oggetto beni immbili e diritti real
immobiliari, la base inponibile e costituita, ai sensi del conbinato
di sposto degli articoli 43, conmmma 1, e 51, commi 1 e 2, del Testo Unico

dell"inposta di registro, approvato con DPR 26 aprile 1986, n. 131 (di
seguito TUR), dal valore dei beni e dei diritti dichiarato dalle parti
nell"atto e, in mancanza o se superiore, dal corrispettivo pattuito.

In deroga al predetto principio generale, |"articolo 52 del TUR ai
conm 4 e 5, consente di indicare, quale base inponibile rilevante ai fini
fiscali, il valore catastale dell'imobile trasferito

In base all'espressa previsione recata dall'articolo 1, comra 497
del l a | egge finanziaria 2006, il principio del <c¢.d. |jprezzo-valore
unitanmente agli immbili ad uso abitativo si applica anche alle pertinenze
degli stessi.

C o' posto, Si osserva, altresi', che effettivanmente, ai fini
fiscali, non esiste wuna nozione di pertinenza divergente da quella di cui
agli articoli 817 e seguenti del codice civile, secondo «cui: "Sono
pertinenze le cose destinate in nodo durevole a servizio o ad ornanmento di
un'altra cosa. La destinazione puo' essere effettuata dal proprietario della
cosa principale o da chi ha un diritto reale sulla nmedesi ma"

In definitiva, presupposti fondanentali per |a sussistenza del c.d.
vincol o pertinenziale sono due: |'jelenmento soggettivo', rappresentato dalla
volonta' effettiva di Ccreare un vi ncol o di strumentalita' e
conpl enentarieta' funzionale tra due beni ; |"jelenmento oggettivo'

consistente nel rapporto funzionale corrente tra la cosa principale e quelle
accessori e.

Atteso cio', per quanto concerne il reginme fiscale applicabile, a
fini dell'inposta di registro, alle pertinenze si fa presente che |"'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".

Atal riguardo, con la circolare del 1 marzo 2007, n. 12/E, e' stato
chiarito che alle pertinenze si applica la disciplina dettata per Ila
ti pologia del fabbricato principale, purche' nell'atto di cessione si dia
evidenza del <c¢.d. jvincolo pertinenziale', che rende il bene servente una
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proi ezi one del bene principal e.

Alla luce di tale quadro normativo, si osserva che |'articolo 1,
comma 497, della 1legge n. 266 del 2005, non pone alcuna restrizione ne' in
ordine alla tipologia, ne' in ordine al nunero delle pertinenze che rilevano
per poter avvalersi del regine del c.d. jprezzo valore'. C o' diversanente,
ad esenpio, dalla previsione recata in nateria di agevolazione fiscale

prevista per la c.d. jprima casa' (nota Il-bis, all'articolo 1 della
Tariffa, Parte Prima, allegata al TUR).

Pertanto, il neccanisnmo del <c¢.d. |jprezzo-valore' trova applicazione
anche relativanente ad wuna nolteplicita' di pertinenze, purche', ovvianmente,
sia individuabile in modo certo il rapporto di accessorieta del bene
pertinenziale rispetto al bene principale, il quale, ai fini del godinento

del | a di sposizione in esanme, deve necessarianmente essere un jimobile ad uso
abitativo'.

Inoltre, affinche' possa trovare appl i cazi one la disposizione
introdotta dalla legge finanziaria 2006 e necessario che gli immobil
pertinenziali siano suscettibili di valutazione automatica e, quindi, che
siano dotati di una propria rendita catastale.

C o' posto, per i notivi sopra esposti, rilevano anche in questa sede
|l e precisazioni fornite con la circolare del 13 febbraio 2006, n. 6 (punto
11.1), | addove e’ stato chiarito che: "(...) non energono |imtazioni
gquantitative all'acquisto di i mobi | i con desti nazi one pertinenziale.
Pertanto, il nuovo regi ne opzi onal e di det er mi nazi one dell a base
inponibile, ai fini delle inposte di registro, ipotecarie e catastali,
potra' essere applicato a tutti gli atti di cessione di imobil
pertinenziali, salvo naturalnente che tale destinazione risulti dall'atto di
acqui st o".

Concl usi vanente, si ritiene di poter condividere il parere espresso
dalla Direzione Regionale, con la nota prot. n. ..... , del ..... 2008, e
cioe' che, nel <caso di specie, si possa applicare il neccanisno del c.d.
jprezzo-valore' alla cessione dei terreni agricoli |addove - in base alle
vigenti disposi zi oni civilistiche - detti terreni costi tui scano

effettivamente una jpertinenza' del fabbricato abitativo, con | a conseguente
i ndi vi duazi one della base inponibile nel valore catastale, calcolato a
sensi dei comm 4 e 5 del richiamato articolo 52 del citato TUR e con
| " applicazione dell'aliquota propria applicabile al bene princi pal e
(fabbricato) ai sensi dell'articolo 1, della Tariffa, Parte Prima, allegata
al predetto TUR

La risposta di cui alla presente nota, sollecitata con istanza di
interpello presentata alla Direzione Regionale in data ..... 2007, viene
resa dalla scrivente ai sensi dell'articolo 4, comma 1, ultino periodo, de
decreto mnisteriale 26 aprile 2001, n. 209.

Le Direzioni Regionali vigileranno affinche' i principi enunciati
nella presente risoluzione vengano applicati con uniformta'.
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