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IMPOSTE INDIRETTE

Il prezzo valore si estende anche alle pertinenze
    di Sandro Cerato - Direttore Scientifico del Centro Studi Tributari

La disciplina del cd. “prezzo-valore”, di cui alla L. 266/2005, consente, in presenza di
determinate condizioni, di individuare la base imponibile delle cessioni immobiliari, ai fini
dell’imposta di registro, con il valore catastale del bene e non con il suo valore venale. In
sintesi, i requisiti sono i seguenti:

la cessione deve essere posta in essere nei confronti di persone fisiche che non
agiscono nell’esercizio d’impresa o professione (non assume invece rilievo la natura
del cedente);
la cessione deve avere ad oggetto un immobile ad uso abitativo e relative pertinenze;
la parte acquirente deve rendere al notaio, al momento della cessione, apposita
richiesta di applicazione del presente regime (ossia di applicazione dell’imposta sul
valore catastale);
le parti devono indicare in atto il corrispettivo pattuito.

È opportuno ricordare che l’introduzione di tale agevolazione risponde alla finalità di evitare
l’occultamento di parte del corrispettivo, allo scopo di ridurre la base imponibile dell’imposta
di registro. In presenza dei descritti requisiti, il cessionario non ha alcuna utilità a ridurre il
prezzo pattuito, posto che l’imposta di registro è comunque dovuta sul (quasi sempre minore)
valore catastale, a prescindere dal corrispettivo pattuito (che comunque deve essere
evidenziato in atto).

Il meccanismo in questione è estensibile anche all’acquisto di pertinenze relative
all’abitazione oggetto di compravendita, sia nello stesso atto, sia con atto separato, a
condizione che nell’atto stesso risulti il vincolo pertinenziale (circolare n. 6/E/2006).
Diversamente da quanto previsto per l’agevolazione relativa all’acquisto “prima casa”,
l’applicazione del prezzo valore alle pertinenze non trova alcun limite quantitativo, con la
conseguenza che possono essere acquistate anche più pertinenze con la medesima
classificazione catastale, applicando l’imposta di registro sul valore catastale. Resta ferma
l’applicazione dell’imposta di registro del 9% (e non del 2% in quanto limitata ad una sola
pertinenza per ciascuna categoria catastale C/2, C/6 e C/7), a partire dalla seconda pertinenza
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rientrante nella stessa categoria catastale in caso di richiesta dell’agevolazione “prima casa”.
L’estensione del prezzo valore alle pertinenze richiede, tuttavia, una serie di requisiti, e più
precisamente (risoluzione n. 149/E/2008 e circolare n. 18/E/2013):

il bene principale cui le pertinenze si riferiscono deve essere di natura abitativa;
nell’atto di acquisto deve essere indicato il vincolo di accessorietà tra la pertinenza ed
il bene principale;
le pertinenze devono essere dotate di autonoma rendita catastale.

In merito al vincolo di pertinenzialità, l’Agenzia delle entrate ha osservato (risposta interpello
n. 33/2022 in relazione all’agevolazione prima casa) che, “di regola, il bene servente non può
ritenersi oggettivamente destinato in modo durevole a servizio o ornamento dell’abitazione
principale, qualora sia ubicato in un punto distante o addirittura si trovi in un Comune diverso da
quello dove è situata la prima casa”. Pertanto, conclude l’Agenzia, “affinché si possa concretizzare
un effettivo rapporto di pertinenzialità e il bene accessorio possa accrescere durevolmente ed
oggettivamente l’utilità dell’abitazione principale è, comunque necessario, che i due beni siano
ubicati in luoghi prossimi tra loro, non rilevando la sola volontà manifestata dalla parte”. Inoltre,
con la circolare n. 18/E/2013, l’Agenzia delle entrate ha precisato che il requisito della
“destinazione a servizio” è un elemento essenziale e che per soddisfarlo è necessario che la
pertinenza sia ubicata in prossimità dell’abitazione principale. Infine, il regime del prezzo
valore si può applicare anche alla cessione di terreni agricoli, laddove tali beni costituiscano
effettivamente una pertinenza del fabbricato abitativo, in presenza della prova di un rapporto
di funzionalità oggettiva dei terreni rispetto alle unità abitative (risposta ad interpello n.
420/2021).

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

www.ecnews.it Page 2/2

https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD8F6AE402D706CF11060A8C9358275DBEB8B167B1D5A4447AB8C552C4248D21EB7F0907CF756B25222A2B474CDB59DBBD6FF0CFCF9A17F73223BFD58230AA75637BC56BE6832DC669D0020A6D35B69094BCCB82F9C780A9EF3659292C6A01C6FCA6263ECED09F6D0AFF246E772CDCA1A9AB70DD3F6A7A45CBFDECDECF1A4BDD86493FC73D3020EF574288C9945B35C4CC754B6DEC621B3E45C10B371667FB71197FC146E828AE1D673B967D4B7AB0DE8C0FB2F657B7AF2B130EFB7917079A35AE
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD8F6AE402D706CF11060A8C9358275DBEB8B167B1D5A4447AB8C552C4248D21EB7F0907CF756B25222A2B474CDB59DBBDFDB2BB0587ED4560912CEBA4AAE2541768A5BE39DE44F5BE2E64E2F95EC24E531567D54606DE5432AAF9F41187CD629E6744C4F99BC677CAD4E9080967C9A1E482D3F70F77577249EF554165B6A66D6FF65104566859288E27EB35B4ED5517FB65DC80E3BBC50C6658057869A64D72BCEF2AC2187E2B6DB282DBD928A8F5E62F537AFEDEA394C9CA3D75ADFA380E66DC
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD8F6AE402D706CF11060A8C9358275DBEB8B167B1D5A4447AB8C552C4248D21EB7F0907CF756B25222A2B474CDB59DBBDFDB2BB0587ED4560912CEBA4AAE2541768A5BE39DE44F5BE2E64E2F95EC24E531567D54606DE5432AAF9F41187CD629E6744C4F99BC677CAD4E9080967C9A1E482D3F70F77577249EF554165B6A66D6FF65104566859288E27EB35B4ED5517FB65DC80E3BBC50C6658057869A64D72BCEF2AC2187E2B6DB282DBD928A8F5E62F537AFEDEA394C9CA3D75ADFA380E66DC
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD8F6AE402D706CF11060A8C9358275DBEB8B167B1D5A4447AB8C552C4248D21EB7F0907CF756B25222A2B474CDB59DBBD8485F89A972277FF321D49B15FAAD2ACDC7BC0D20E1972FDD36C6AD607029E0DADDEE7AEFD168CF15E8826C3BF5F0E590932300D9F19A227C5B031CCFEE1A3D84903BFA530287A8AC47EC711976A4C20189A5CF7E657EF71822758F3520EBF8998F064EF00E1214D107180AA009521254AC26D9F7876DC132C5D4541CA2E009460DE1E1E1246B7300A8A39964BEBA872
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADD8F6AE402D706CF11060A8C9358275DBEB8B167B1D5A4447AB8C552C4248D21EB7F0907CF756B25222A2B474CDB59DBBD8485F89A972277FF321D49B15FAAD2ACDC7BC0D20E1972FDD36C6AD607029E0DADDEE7AEFD168CF15E8826C3BF5F0E590932300D9F19A227C5B031CCFEE1A3D84903BFA530287A8AC47EC711976A4C20189A5CF7E657EF71822758F3520EBF8998F064EF00E1214D107180AA009521254AC26D9F7876DC132C5D4541CA2E009460DE1E1E1246B7300A8A39964BEBA872
http://www.tcpdf.org
https://www.ecnews.it

