Catasto e
prezzo-valore:
e sufficiente
un’istanza
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Contrasto trai giudici
sulla tassazione nei casi
di rendita solo proposta

Angelo Busani

Se una persona fisica acquista
un’abitazione dotata di rendita
catastale solamente proposta, per
ottenereil risultato chelabaseim-
ponibile dell’imposta di registro
sia determinata in base al valore
catastale (cosiddetto principio del
«prezzo-valore», articolo 1 com-
ma497,legge 266,/2005), non oc-
corre null’altro che formulare
un’istanza in tal senso nel con-
tratto di compravendita: lo affer-
ma la Cassazione nell’ordinanza
3409 del 6 febbraio 2019. Ma, fin
qui, nessunanotizia, perché que-
sta decisione appare scontata. Pe-
ro, nella quasi contemporanea
sentenza 4055 del 12 febbraio
2019, la Cassazione decide I’esatto
contrario e cioe che occorre for-
mulare non solol’istanzadi cuial-
la legge 266/2005, ma anche
Iistanza (di cui all’articolo 12,
comma 2-bis, d170/1988) «divo-
lersiavvalere delle disposizioni»
recate dal Dm 701/1994».

Il problema é dinon poco conto
perché, seguendo la sentenza
4055/2019, se manca la doppia
istanza si passa daunatassazione
fondata sulla rendita catastale a
una tassazione sulla base del
prezzo dichiarato (o del maggior
valore accertato dall’ufficio). Nel-
lalegislazione previgente rispetto
al sistema del prezzo-valore, il
Dm701/1994 venne emanato per
disciplinare la procedura da se-
guire per ottenere la tassazione
sullabase dellarendita catastale,
qualora si trattasse del trasferi-
mento di un fabbricato al quale
non fosse attribuita una rendita
catastale definitiva, ma solo «pro-
posta»: e questo perché con il D1
70/1988 venne introdotto nel no-
stro ordinamento il sistema della
rendita catastale proposta dal tec-
nico del contribuente, in luogo del
previgente sistema della rendita
catastale attribuita dal Catasto
sullabase della denuncia di nuova
costruzione o di variazione pre-
sentata dal contribuente.

Ora, prima della legge
266,/2005, il presupposto per ot-
tenere la tassazione sulla base
della rendita catastale, era sen-
z’altro quello di formulare nel ro-
gitol'istanza «divolersiavvalere
delle disposizionirecate dal Dm
701/1994». Entrata pero in vigore
lalegge 266/2005, perlaqualela
base imponibile «e costituita dal
valore del'immobile determina-
to» inbase allarendita catastale,
solo che vi siauna «richiesta del-
la parte acquirente resa al nota-
io», non vi € mai stato dubbio
che, nei casi in cui si applica il
principio del «prezzo-valore», e
sufficiente la sola istanza di cui
allalegge 266,/2005. Tanto € vero
che, una volta formulata tale
istanza, e pacifico che:

e nel rogito di compravendita
sipuoanchenondichiarare alcu-
na base imponibile, in quanto la
tassazione avviene in ognicaso su
base catastale;

e se anche la base imponibile
fosseindicata, e fosse espressain
unammontare per avventura er-
rato (e cioe inferiore al calcolo ri-
sultante dalla moltiplicazione del-
lerendita catastale), I'ufficio altro
non potrebbe che pretendere I'im-
postasul valore catastale esatto e
non certo sul valore venale.

In sostanza, quando sidoman-
dal’applicazione del «prezzo-va-
lore», & sufficienteI'istanza di cui
allalegge 266,/2005 e non occorre
anche listanza di cui al DI
70/1988; quest’ultima, invece, oc-
corre in tuttii casiin cui, non ap-
plicandosi il principio del “prezzo-
valore” (si pensiaunadonazione
0 a una successione a causa di
morte),al contribuente € comun-
que concesso di calcolare'impo-
stasubase catastale ove il fabbri-
catonon abbia unarendita defini-
tiva, ma solo unarendita proposta.
Insomma, 'ordinanza 3409/2019
coglie esattamente nel segno.
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