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DIREZIONE REGIONALE DELL’EMILIA ROMAGNA

i

Via N?rcol Polo, 60 - 40131 BOLOGNA

tel. 051/6358111 ! fax 051/6358310- fax 051/63583138
Ufficio Fiscalitd Generale

COMUNICAZIONE VIAFAX
DESTINATARIO: Consiéllo Notarile dei Distretti Riunili dl Forli e Rimini.
ALL'ATTENZIONE: Dottior Marco Gori.
NUMERO FAX  0543-21623.
NUMERO PAGINE CHE ¢ Esitjono 7

Le informaziomi contewute in quante missaggio di posta elettronica somo riservate ¢ confidenziati ene ¢ vietata la
diffusione i qualungue modo eseguital Qualora Les non fosse la parsona a cui il presente mesiagyio e destinato, La
invitiamo gentifmente ad etiminarlo depo aveme dato trmpestiva comuniicazione al mittents o avon utilizzare in
alexn case il suo coptensto. ]

Rualsivogiia ubilizzo non autorizzato, di questo mesgagglo ¢ dei suoi eventuali ailegatd expone il respomzabile alle
relativg conseguense civill e powall.

L
Bologna, 5 febbraio 2008

Oggetto: consulenza n. 5;'2008 — valutazione tabellare - divisioni senza
conguaglio.

Trasmetto risposts alla consulenza In oggetto,. pervenuta in data 8
novembre 2007. ! '

Chiedo cortese copfem;\a dell'avvenuta, completa ricezione al numero
051-6358318. : | -

i .
' il Regponsabile

i dott. A mﬂo.
|
|
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Bologns, 05/02/2008
Direzione Regloncle deif Emilia Romagna !
Ufficlo Fscalito’ generals a
i
. .
P CONSIGLIO NOTARILE DEI
- DISTRETTI RIUNITI DI FORLI E
? RIMINI
Co / VIA FOSSATO VECCHIO, 2/F

47100 FORLI (FC)

Prot. 1L 909-6231/2008

OGGETTO: Consulenza giuridica n. 909-5/2008-ART.11, lepge 27 lugliv 2000, n.212.
Associagione/Ordine CONSIGLIO NOTARILE.DEI DISTRETTI
RIUNITI DI FORLI' E RIMINI i
Codice Fiscale 80005580404
Istanza presentata il 09/11/2007

Con la richiesta da consup:nza giuridica specificata lo oggetto, concernente
l'interpretaziope dell'art. lf:cumﬂ;na 497 della L n. 266 del 2005 , & stato esposto il

|
! |
seguente ‘ i
: |
| .
' !
'

QUESITO

Il notaio Marco Gori, nelia sua qualiti di Presidente dcl'IConsiglio Notazile dei
Distretti Riuniti di Forli e R:imin:i ed ai sensi della circolare ministeriale n, 99 del 18
maggio 2000, paragrafo 2.2; chieide se sia applicabile 1a "preclusione alla rettifica del
valore” di cui all'articolo 5;:2, co]mmi 4 ¢ 5, D.PR. 131 del 26 aprile 1986 agli atti
aventi ad oggetto diViSiOni'E di pénn'moni ereditari senza pag:amento di conguagli.

Il dubbio nasce da due inte:rpretazioni dell'Agenzia delle Eﬂ:trate, apparentemente in
contrasto fra loro,

In particolare, con circolare n. 6/E del 6 febbraio 2007 i'Agenzia delle Entrate,

Agonzle delle Epwre » Ullicio Fivcalits' goncralc - Vis Mareo Folo 060 - CAP 2013[ Bologne
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Direzione Centrale Accem:;nento, al paragrafo 1.2 ha chiarito; che "la preclusione alla

rettifica del valore prevista:l dai commi 4 e 5 dell'articolo 52;,TUR continua 2 trovare

applicazione con riferimento agli atti che non costituiscongo cessione di immobili,

sempre che risultino valori dichiarati o cotrigpettivi pattuiti in misura non inferiore ai

valori catastalj rivalutati” "& il ceso, ad csempio, degli atti aventi natura dichiarativa,

come le divisioni senza conguaglio”. '

Con successiva risoluzione de! 14 giugno 2007 l'Agenziajdelle Entrate, Direzione
Centrale Normativa e Contenzioéo, ha affermato che l'atticolo 1, comma 487, L. 266
del 23 dicembre 2005 che, com'é noto, ha introdotto il criterio del “prezzo-valore”, "ha
sempre ad oggetto la cessione" posto che tale disposizione "ai fini dell'applicazione del
criterio catastale per la determinazione della base imponibile fa generico rifenmento
alle cessioni aventi ad oggetto il:?lmobili ad uso abitativo e relative pertinenze, senze
qualificare ulteriormente il ?ipo cii cessione” "pertanto, con rifcrimento alla fattispecie
prospetiata” "si deve escludere I'applicazione del criterio tabefllare alle divisioni senza
conguaglio”.

C |
SOLUZIONE lNTER?RE’i‘ATIVA PROSPETTATA DAL CONTRIBUENTE

Il Consiglio Notanle ritiene; che J'Agenzia, con l'interpretazione cesa nella piu recente
risoluzione, abbia affermato come nuova regola generale quella in base alla quale "la
preclusione alla rettifica del valore (valutazione catastale autc;matica) si applicherebbe
solo alle cessioni di immobili ad uso abitativo e relative pertinenze e,
conseguentemente, non si ;hpp!iicherebbc a tutti gli atti ave;nti natura diverss dalle
cessioni, quali le divisioni scnzla conguaglio”.

Per contro, il Consiglio ritiene che ['vaica intexprctazioﬁe accctitabile sia quella
espressa nella circolare n: 6/E del 6 febbraio 2007. .

Dal combinato-disposto d[egli articoli 51 comma 3, 52 cor;lma 1, 52 comma 4 e 52

comma 5-bis pud infatti evincersi che:

$08-5/2008
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1) ¢ regola generale ancora in vigore quella per cvi & preclusal- la rettifica di valors, con
conseguente applicazione della valutazione gabellare, per tutti gli atti che hanno ad

oggetto beni immobili o dmm ,1m.mob|han iscritti in catasto con attribuizione di

rendita, fatta eccezione per 1 tenlam per i quali gli strumenti urbanistici prevedono la

destinazione edificatoria (artlcolo 51, comma 3 o $2, comma 4);

2) con l'entrata in vigore del comma 5-bis (“le disposizioni dei coromi 4 € 5 nox s
applicano relativamente alle cessioni di immobili e relative pertinenze diverse da

quelle disciplinate dall'articolo | comma 497 della legge 23 dicembre 2005 p. 226") si

introduce una nuova eccezione aila regole generale, limitando il metodo tabellare alle

gole cessioni di immobili abitativ!i a persona fisice non esercente attivita commerciale,

artistica e professionale, chiunqu'e sia il venditore e purch¢ I'acquirente stesso eserciti

un specifica opzione; :

3) se fosse esatta Iinterpretazione espressa nella risoluzione n. 136 del 14 giugno 2007
il legislatore si sarebbe limitato a sostituire il comma 4 dell'articolo 52 TUR con un

nuovo comma 4 del seguente tenore “non 80RO sottoposti a rettifica il valore o il

cosmispettivo pattuito per imhmbil:i ad uso abitativo e relative pertinenze 1a cui cessione

& disciplinata dallarticolo 1, comine 497" della citata L. 226/2005;

4) sempre se fosse esatta l'inter;pretazione espressa nella r?soluzione n. 136 del 14
giugno 2007 non si spiegherebbe la persistente vigenza del riferimento (nell'articolo

52, commae 4) ad immobili iscritti in cetasto con attribuzione:di rendita in misura aon

infetiore, per i terreni, a 75 voltg}: il reddito dominicale risultante in catasto e che ha

senso solo se la ¢.d. valutiazio:%e catastale automatica sia ancora applicabile, ad

esempio, ad atti aventi ad oggetto divisioni senza conguaglio relative a terreni agricoli.

PARERE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE
Do

Si riporta la normativa attinente al quesito.

P05-3/2008
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L'articolo 34, D.P: R 131 del 26 aprile 1986, al comma 1 primo inciso e 2
recita che "la divisione con la quale ad un condividente sono assegoati beni per un
valore coraplessivo eccedente quello e lui spettante sulla massa comune, ¢ considerata
vendita limitatamente alla pan;c eccedentz” e che "i conguagh superiori al cinque per
cento del valore della quote di diritto" "sono soggetti ad imposta con l'aliguota stabilita
per i trasferimenti mobiliari':ﬁno a concomenza del valore complessivo dei beni mobili
¢ dei crediti compresi ne'lla q]!.lota e con l'aliquota stabilita per i trasferimenti
immobiliari per l'eccedenza”. :

A sua volta, l’anico!lo 51], dello stesso Testo Unico ciispone, al comma I, che
"3i assume come valore dei' beni o dei diritti, salvo il disposto dei commi succesaivi,
quello dichiarato dalle parﬁ nell'atto e, in mancanza o se siiperiore, il corrispettivo
pattuito per l'intera durata del contratto", !

Dispone poi sl comr:na 2 che "per gli atti che hanno pisr oggetto beni tmmobili
© diritti reali immobiliari e per quelli che hanno per oggetto a}ziende o diritti reali su dj
esse, si intende per valore il valore venale in comune commerclo"

11 successivo amcolo 52, comma 4, prevede poi che "non sono sottoposti a
rettifica il valore o i) comspemvo degli imraobili, iscrtti n cata.sto con attribuzione di
rendita, dichiarato in misura nou inferiore, per i terreni, a settantacinque volte i]
reddito dominicale risultante ini catasto e, per 1 fabbricati,;a cento volte il reddito
dominicale risultante in catasto, aggiornati con i coefficienti s|tabiliti per Je imposte sul
rcddito” e che "la disposizione del prescnte comma mon si B.:ppli.ca per i terreni per i
quali gli strurnenti urbanist:ici prevedono la destinazione edificatoria”.

Ancora, 'articolo I: comma 497, L. 266 del 23 dicembre 2005 ha introdotto il
c¢.d. principio del prezzo-va‘lore,- disponendo (nel testo modificato ed attnalmente in
vigore) che "in deroga alfa di?ciplina di cui all'articolo 43" del TUR (la base
imponibile & costituita per I contratti a titolo oneroso traslativi o costitutivi di diritti

reali dal valore del bene o del diritto alla data dell'atio) "e fatta salva I'applicazione

dell'articolo 39, primo comma, lettera d, ultimo periodo" D. P'R. 600 del 29 settembre

909-5/2008
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1973 “per le sole cession;i nei confronti di persone fisiche che non agiscano
pell'esercizio di attivita cofmme!rciali, artistiche o professit‘mali, aventi ad oggetto
immobili ad uso abitativoe éie IelﬂiﬁVe pettinenze, all'atto dellé cessione ¢ su richiesta
della parte acquirente resa ai notaio, 1a base imponibile ai fini'delle imposte di registro,
ipotecarie e catastali & costituita dal valore deli'immobije determinato ai sensi
dell'articolo 52, commi 4.¢ 5" dello stesso testo unico “indipendentemente dal
corrispettivo pattuito indicato nell'atto” e con la precisazione che "le parti hanno
comunque l'obbligo di indicare nell'atto il corrispettivo pattuito",

Infine, I'articolo 52, comma 5-bis, del Testo Unico, introdotto dall'articolo 35,
corma 23-ter, D.L. 223/2006, convertito in L. 248/2006, pre}rede che "le disposizioni
dei commi 4 e 5 non si applicano relativamente alle cessioni di immobili e relative
pertinenze diverse da quelle disciplinate dall'articolo 1, conf:lma 491, della legge 23
dicembre 2005, n. 266 e successive modificazioni”.

Alla luce della normativa richiamata si possono trarre le seguenti conclusioni.

Preliminarmente, la lettura dell'articolo 52, comma 5-bis ¢ del richiamato
articolo 1, comma 497, L. 266; del 23 dicembre 2005 (r;el testo modificato ed

attualmente in vigore) c0n§ente di affermare che, a partire dal 1 gennaio 2007, con

riferimento alle cessioni di immobili soggette ad imposta di registro ¢ stato fortemente
ridotto I'ambito applicativo della valutazione catastale, disdiplinata dall'articolo 52,
commi 4 ¢ 5, D.P.R. 131/1} 86.

In tal modo ¢ stato soétanzialmente ripristinato V'accertameato de) valore
imponibile quale regola geéneral:e per i controlli sui valori dichiarati nelle cessionj
stesse.

Come chiarito dall'Agenzia delle Entrate con circolare:n. 6 del 6 febbraio 2007,
paragrafo 1.1, "per effetto d!ella novella in argomento viene raeno il limite al potere di
accertamento di valore, adicccegione delle cessioni di immobili ad uso bitativo e

relative pertinenze che si kcaliizmo tra privati, cioé tra persore fisiche che non

agiscono nell'ssercizio di attivitd commerciali, artistiche o professionali, a condizione

09572008 !
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che la parte acquirente richieda al notzio rogante Iidentificazione della base
umponibile con il valore cafasmle, indipendenternente dal co:%rispettivo pattuito" e che
quest'ultimo sia indicato in atto.

Partendo dal dato normativo, che limita alle cessiom di immobili l'effetto della
novella, I'Agenzia, nella stessa 'circolare, al paragrafo 1.2,'chiarisce anche che "la
preclusione alla rettifica del valore prevista dai commi 4 e 5 dell'articolo 52 T.UR.
continua a trovare applicazibnc con riferimento agli atti che non costituiscono cessione
di immobili", ad esempio gli "atti aventi natura dichiarativa, come le divisioni senza
conguagiio".

Tale interpretazione, lungi dall'essere contraddetta,:risulta confermata nella
successiva risoluzione n. 136 del 14 giugno 2007. .

In tale sede, esaminando il caso di una divisione con assegnazione di beni di
valore eccedente la quota di diritto e con conguaglio superiore al 5% della quota
stessa, I'Agenzia ha chiarito che "la previsione legislativa ddil comma 497 ha serpre

ad oggetto la cessione". i
Proprio per tale motivo, e limitatamente all'applicabilifa del criterio del prezzo-
valore di cui all'articolo 1, comméi 497, L. 266/2008, l’Agenziafa chiarisce che in caso di
divisione con conguaglio "il; critefzio c.d. tabellare & applicabiie soltanto al conguaglio
divisionale”. L
Sempre limitataménte all'applicabilita del criterio del prezzo-velore di cui
all'articolo 1, comma 497, L. 266/2005, correttamente precisa che "con riferimento alla
fattispecie prospettata, si deve escludere l'applicazione del criterio c.d. tabellarc alle
divisioni senza conguaglio"é. l
In definitiva, lc’di’\ris:ioni immobiliari senza conguaglio esulano dalla
problematica del prezzo-valore ma, nel rispetto delle condizioni di legge, per esse
continua a trovare applicazic:lme ld preclusione alla rettifica del valore di cui a]l'articolo

52, comma 4 e 5, Testo Unico.

Per contro, in ¢aso di divisioni con conguaglio saranno applicabili il principic

909-5/2008




7.Feb 2008 10:13  CONSICLIO NOTARILE FORLI'MILIAR N 0229 P 8/8
£39 051 6358311 ;

; Pegins 7di 7
1

del prezzo-valore limitatam!pnte al conguaglio stesso e, nel rispetto delle condizioni di

legge, la preclusione di cut rll'art;icolo 52, comsma 4 e 5, sul residuo valore.
H

(s
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