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Corte costituzionale. Come si calcola il registro per espropri o incanti

Case acquistate all’asta,
siapplicail «prezzo valore»

Angelo Busani

ui Anche per 'acquisto di
case all’asta (sia in sede di
procedura espropriativa, sia
per pubblico incanto) sideve
applicarelaregola del "prez-
zo valore”, vale a dire la de-
terminazione della base im-
ponibile del’imposta di regi-
stro mediante la moltiplica-
zione della rendita catastale
per i noti coefficienti di ag-
giornamento.

E quanto risulta a seguito
della sentenza della Corte co-
stituzionale n. 6/2014, deposi-
tata il 23 gennaio 2014, che ha
dichiarato costituzionalmen-
te illegittima la norma del
"prezzo valore" (articolo 1,
comma 497, legge 266/2005)
nella parte in cui non prevede
lasuaapplicazione agli acqui-
sti effettuati in sede di espro-
priazione forzata o a seguito
dipubblico incanto.

Il prezzo-valore

1l "prezzo-valore" & stato in-
trodotto dall’articolo 1, com-
ma 497, legge 23 dicembre
2005, 1. 266: secondo tale nor-
ma; in caso di contratto a tito-
lo oneroso avente a oggetto il
trasferimento diuna abitazio-
ne a una persona fisica che
nonagiscanell’esercizio diim-
presa, arte o professione, la
parteacquirente pudrichiede-
re chelabase imponibile, ai fi-
ni dell'imposta di registro, sia
costituita (non dal valore del
bene trasferito, ma) dal pro-
dotto che si ottiene (da quila
denominazione di questa re-
golacome "principiodel prez-
zo-valore") moltiplicando la
rendita catastale per gli appli-
cabili coefficienti di aggiorna-
mento, e quindi indipendente-
mente dal corrispettivo di-
chiarato nel contratto.
Pititecnicamente, detto arti-
colo 1, comma 497, legge
266/2005 consente di operare
«in deroga alla disciplina di

cuiall’articolo 43 del testo uni-
co» dell'imposta di registro
(Dpr 26 aprile 1986, n.131); tale
articolo 43 & appuntolanorma
dellalegge di registro che im-
pone, diregola, diconsiderare
il valore (o se superiore, il
prezzo pattuito) come base
imponibile dei beni immobili
fatti oggetto diun trasferimen-
toatitolo oneroso.

Trasferimenti coattivi

Ora, si tratta di coordinare
questo panorama normativo
con il disposto dell’articolo
44 del medesimo Dpr
131/1986,il quale, disciplinan-
dolamateriadeitrasferimen-
ti "coattivi" (si pensi a una
procedura esecutiva), sanci-
sce che per la vendita "fatta
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Per la Consulta
illegittima la norma
che limita i parametri
catastali agli acquisti
con contratto
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insede diespropriazione for-
zata ovvero all’asta pubblica
epericontratti stipulati o ag-
giudicati in seguito a pubbli-
coincantolabase imponibile
& costituita dal prezzo di ag-
giudicazione".

1 criterio del "prezzo-valo-
re", di cui alla legge 266/2005,
¢ dunque norma "speciale”,
che, come tale, si impone sia
all’articolo 43 (espressamen-
te da essa derogato) e pure
all'articolo 44 del Testo unico
delregistro (purnon espressa-
mente da esso derogato) op-
pure ¢ "speciale” l'articolo 44
del Testounico, dettando ladi-
sciplina applicabile allaspeci-
fica materia dei trasferimenti
"forzosi",dimodo che,in que-
sti casi, si deve necessaria-
mente procedere determinan-
dolabase imponibile secondo
il prezzo di aggiudicazione?
L’illegittimita
Secondo la Consulta, la nor-
ma in questione ha anche lo
scopo di consentire al contri-
buente di scegliere la soluzio-
ne pilt conveniente inrelazio-
ne all'andamento del mercato
immobiliare: e cioé di determi-
narelabase imponibile facen-
do riferimento al valore cata-
stale o al valore di mercato.
Percio essa & illegittima per-
ché questa facoltd di scelta
compete solo alla persona fisi-
ca che acquista mediante un
contratto ma non a chi acqui-
stain esito aprocedure esecu-
tive o per asta pubblica.

L’Agenzia delle Entrate era
gia giunta a un risultato inter-
pretativo parzialmenteanalo-
go:nellarispostaauninterpel-
lo datata 15 luglio 2013 (si veda
1I Sole 24 Ore del 30 ottobre
2013) il "prezzo valore" erasta-
to ritenuto applicabile all’ac-
quisto mediante asta pubbli-
ca, qualora fosse bandita da
unsoggetto privato.
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