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Allegati come da testo

Ossetie:  Agenzia delle Entrate.
Provvedimento 27 luglio 2007.

Ai Signori Presidenti
dei Consigli dei Collegi dei Geometri

Ai Signori Presidenti
dei Comitati Regionali dei Geometri

Ai Signori
Consiglieri Nazionali

Al Geom. Fausto SAVOLDI
Presidente Cassa Italiana Previdenza ed
Assistenza Geometri Liberi Professionisti

LORO SEDI

Allegato alla presente si trasmette il provvedimento 27 luglio 2007 dell’Agenzia
delle Entrate (pubblicato sulla G.U. n. 182 del 07/08/2007), avente per oggetto
“Disposizione in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore
normale dei fabbricati, di cui all’articolo 1, comma 307, della legge 27 dicembre 2006, n.

296 (legge finanziaria 2007)”, unitamente al relativo Comunicato Stampa.

Con i migliori saluti.

IL (;\RESI ENTE

(Ge‘o{r.‘ Piexp Panunzi)
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PROVVEDIMENTO 27 luglio 2007.

Disposizioni in materia di individuazione dei criteri util per
la determinazione del valore normale dei fabbricati, di cui
all’articolo 1, comma 307, della legge 27 dicembre 2006,
n. 296 (legge finanziaria 2007).

IL DIRETTORE DELL’AGENZIA

_In base alle attribuzioni conferitegli dalle norme
riportate nel seguito del presente provvedimento,

Dispone:

1. Determinazione del valore normale dei fabbricati

1.1 Al fini della uniforme e corretta applicazione
delle norme di cui all’art. 54, terzo comma, del decreto
del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633,
allart. 39, primo comma, del decreto del Presidente
della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, e all’art. 52
del testo unico delle disposizioni concernenti I'imposta
di registro, di cui al decreto del Presidente della Repub-
blica 26 aprile 1986, n. 131, i criteri utili per la determi-
nazione periodica del valore normale dei fabbricati
ai sensi dell’art. 14 del citato decreto n. 633 del 1972,
dell'art. 9. comma 3, del testo unico delle imposte sui
redditi di cui al decreto del Presidente della Repubblica
22 dicembre 1986, n. 917, e dell’art. 51, comma 3, del
citato decreto n. 131 del 1986, sono. stabiliti sulla base
dei valori dell’'osservatorio del mercato immobiliare
dell’Agenzia del territorio e di coefficienti di merito
relativi alle caratteristiche che influenzano il valore
dell'immobile, integrati dalle altre informazioni in
possesso dell"ufficio.

1.2 Ai fini del punto precedente, il valore normale
dell’immobile € determinato dal prodotto fra la super-
ficie in metri quadri risultante dal certificato catastale
ovvero, in mancanza, calcolata ai sensi dell’allegato C
al decreto del Presidente della Repubblica 23 marzo
1998, n. 138 ed il valore unitario determinato sulla
base delle quotazioni immobiliari dell’'osservatorio del
mercato immobiliare e dei coefficienti di merito rela-
tivi alle caratteristiche dell'immobile. Le quotazioni
dellosservatorio del mercato immobiliare sono riferite
alla relativa zona omogenea ovvero, in mancanza, a
quella limitrofa o analoga censita, al periodo dell’atto
di compravendita o a quello antecedente in cuj ¢ stato
pattuito il prezzo con atto avente data certa, e allo
stato conservativo «normale». I coefficienti di merito
relativi alle caratteristiche dell'immobile attengono in
particolare al taglio, al livello del piano e alla catego-
ria catastale, secondo le modalitd indicate in allegato.

1.3 Per gli immobili diversi dalle abitazioni il valore
normale ¢ determinato dalla media fra il valore minimo
e massimo espresso dall’osservatorio del mercato
immobiliare riferite al periodo dell’atto di compraven-
dita e allo stato conservativo «normale» per la specifica
destinazione d’uso dell’immobile ivi censita, in parti-
colare «negozi», «magazzini», «uffici», «capannoni
industriali», «capannoni tipici», «laboratori», «autori-
messe», «posti auto scoperti», «posti auto coperti»,
«box».
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1.4 Per gli immobili ultimati o ristrutturati da non
piu di quattro anni, il valore normale si determina
sulla base dello stato conservativo «ottimo» censito
dall’Osservatorio del mercato immobiliare ovvero, in
mancanza, applicando al valore determinato ai punti
1.2 e 1.3 un moltiplicatore pari a 1,3.

1.5 Al fine di integrare il valore normale dell’immo-
bile occorre tenere conto anche dei seguenti ulteriori
criteri in possesso dell’ufficio:

valore del mutuo, per gli atti soggetti a IVA, nel
caso sia di importo superiore a quello della compra-
vendita;

prezzi effettivamente praticati che emergono dalle
compravendite fra privati per la stessa zona nello stesso
periodo temporale;

prezzi che emergono dagli accertamenti effettuati
con la ricostruzione dei ricavi in base all’osservazione
diretta dei costi sostenuti per la costruzione, ad altre
prove certe e, in particolare, alle risultanze delle inda-
gini finanziarie;

prezzi che emergono da offerte di vendita del sog-
getto controllato;

prezzi che emergono da offerte di vendita al pub-
blico tramite 1 media;

prezzi che emergono da analoghe vendite eseguite
dal soggetto controllato;

ristrutturazioni desunte dai dati relativi ai permessi
di costruire e alle D.I.A. (denunce di inizio attivita) tra-
smesse dai comuni e alle detrazioni dichiarate per spese
di recupero del patrimonio edilizio.

1.6 11 valore normale determinato con le modalita
rappresentate nei punti precedenti ¢ periodicamente
sottoposto a variazioni.

Motivazioni.

Le disposizioni del presente provvedimento rispon-
dono all’esigenza di determinare periodicamente in
modo unitario il valore normale degli immobili oggetto
di compravendita nei settori dell’imposta sul valore
aggiunto, delle imposte sui redditi e dell'imposta di
registro.

11 decreto-legge n. 223 del 2006 ha dato la possibilita
agli uffici delle entrate di determinare, nell’ambito delle
cessioni aventi ad oggetto beni immobili e relative
pertinenze, la prova dell’esistenza o inesattezza delle
operazioni imponibili sulla base del valore normale del-
I'immobile.

Per la determinazione del valore normale sono stati
individuati criteri che rispondono ad esigenze di unifor-
mita e correttezza, associando ad un valore fisso altri
valori dinamici che possano evitare automatismi e rag-
giungere l'obiettivo di una maggiore aderenza alla
realta del prezzi praticati nel mercato immobiliare.

Il primo degli elementi det calcolo ¢ tratto dall’Osser-
vatorio del mercato immobiliare dell’Agenzia del territo-
rio che, con cadenza semestrale, pubblica le quotazioni
del mercato immobiliare stabilite con criteri scientifici.

La seconda griglia di elementi — compresa la tabella
di adeguamento delle categorie catastali — ¢é data da

una serie di elementi particolari desunti da analisi dei
principali osservatori immobiliari che consente di «per-
sonalizzare» il valore dell'immobile nell’ambito del
valore di mercato della zona di appartenenza.

La terza griglia di elementi € rappresentata dalle altre
informazioni in possesso dell’ufficio che possono ade-
guare maggiormente alla realta I’aspetto personalizzato
della valorizzazione dell’immobile.

Il moltiplicatore da applicare — per gli immobili
nuovi o ristrutturati da non piu di quattro anni — al
valore definito con le modalita previste nell’allegato
al provvedimento, in caso di mancanza dello stato
conservativo «ottimo», € stato determinato sulla base
di analisi effettuate sui dati dell’Osservatorio del mer-
cato immobiliare dell’Agenzia del territorio e di altri
rilevanti osservatori, dello scostamento riscontrato
fra atti di compravendita di abitazioni nuove rispetto
alle quotazioni O.M.I. e dai risultati di accertamenti
eseguiti dall’Agenzia delle entrate.

Riferimenti normativi.
a) Attribuzioni del direttore dell’Agenzia delle entrate:

decreto legislativo 30 luglio 1999, n. 300 (art. 57;
art. 62; art. 66, art. 67, comma 1; art, 68, comma 1;
art. 71, comma 3, lettera a); art. 73, comma 4);

statuto dell’Agenzia delle entrate, pubblicato nella
Gazzetta Ufficiale n. 42 del 20 febbraio 2001 (art. 5,
comma 1; art. 6, comma 1);

regolamento di amministrazione dell’Agenzia delle
entrate, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 36 del
13 febbraio 2001 (art. 2, comma 1);

decreto del Ministro delle finanze 28 dicem-
bre 2000, pubblicato nella Gazzerta Ufficiale n. 9 del
12 febbraio 2001;

b) disciplina normativa di riferimento:

legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria
2007);

decreto-legge 4 luglio 2006, n. 223, convertito dalla
legge 4 agosto 2006, n. 248;

decreto del Presidente della Repubblica 26 otto-
bre 1972, n. 633;

decreto del Presidente della Repubblica 29 settem-
bre 1973, n. 600;

testo unico delle disposizioni concernenti 'imposta
di registro, di cui al decreto del Presidente della Repub-
blica 26 aprile 1986, n. 131;

testo unico delle imposte sui redditi di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 22 dicem-
bre 1986, n. 917.

1l presente provvedimento sara pubblicato nella Gaz-
zetta Ufficiale della Repubblica italiana.

Roma, 27 luglio 2007
Il direttore dell’Agenzia: ROMANO
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Settore Comunicazione Istituzionale

Ufficio Stampa

COMUNICATO STAMPA

“Valore normale” dei fabbricati
Firmato il provvedimento che determina i criteri di calcolo

Al via 1 criteri per la determinazione del “valore normale™ degli immobili oggetto di
compravendita, ai fini dell’imposta sul valore aggiunto, delle imposte sui redditi e
dellimposta di registro. L’Agenzia delle Entrate, con un provvedimento del 27 luglio,
in corso di pubblicazione in Gazzetta Ufficiale, ha stabilito i criteri che serviranno da
guida per gli uffici e per i contribuenti attuando la normativa introdotia dal comma 307
dclla Finanziaria 2007.

Al fine di evitare automatismi e raggiungere 1’obiettivo di una maggiore aderenza alla
realta dei prezzi praticati nel mercato immobiliare, I’ Amministrazione finanziaria ha
stabilito criteri che rispondono a esigenze di uniformita e correttezza, determinando il
“valore normale” degli immobili attraverso I"associazione di un valore fisso con alri
valori dinamici.

In particolare, I’clemento principale del calcolo ¢ tratto dall’Osservatorio de} Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Termitorio che, con cadenza semcstrale, pubblica lc
quotazioni del mercato immobiliarc stabilite con criteri scientifici altraverso un’attivita
di coslante monitoraggio ¢ un continuo aggiomamento dei dati.

Altri elementi sono costituiti da fattori variabili, tra i quali il taglio dell’immobile, il
livello del piano e la categoria catastale.

Sull’edizionc odierna di Fiscooggi, il quotidiano telematico dell’Agenzia delle Entrate,
¢ pubblicato un articolo di approfondimento sul provvedimento (www.fiscooggi.it).

Roma, 31 luglio 2007

UFFICIO STAMPA INFORMAZIONI Al CONTRIBUENTI
Via Cristoforo Colombo, 426 c/d — 00145 ROMA WHwLQgenzinentrate pov. it
Tel 06 50545093-5G98 ~ Fax 06 50762485 Call CENTER 848.800.434

E-mail: geufficiostampa@agenziuentrate. it (tariffa urbana a wempoj
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Documentazione tributaria

H#l provvedimento direttorisie dal 27 lugilo scorso chiude il cerchio

La valenza speciale del valore normale

Riepllogo dei poteri degil utfici nel campo degll accertamenti immobiliari

In attuazione del comma 307 dell'articolo unico della Finanziaria 2007, & stato emanato, il 27
luglio scorso, Il provvedimento del direttore dell'agenzia deile Entrate con il quale vengonc
individuat! i criteri utili per la determlnazicne del vaiore normale dei faboricati, che dovranno
trovare uniforme applicazione nei settori impositivi interessati: Iva, imposte dirette e imposta di
registro(1).

E' giunto, cosl, a compimento lo sforzo fatto cal legisiatore, a partire dal DI n. 223 del 2006, per
migliorare I'attivitd tesa a contrastare | fencmeni evaslivi in campo immobiliare, assicuranco una
maggiore corrispondenza tra | prezzi dichiarat! negli atti di cessicne dei fabbricati (siz soggetti a
Iva che a Imposta di registro) e t rispettivi valori di mercato.

Ovviamente permangono differenze, sopratturto in ordine alla definizione della base imponibiie,
strettamente legate alla diversa natura delle -mposte Interessate, che inevitabilmente si riflettono
anche sulle modalita di applicazione del criter: dl vaiutazione stabiliti ne! provvedimento stesso.

In via preliminare, giova precisare che, nonostante le importanti novitd introdotte, il "Visco-
Bersani" non ha modificato ii concetto di “valere normale", gia presente negli articoli 14 del Dpr
633/1972, che disclplina Fimposta sul valore aggiunto, e 9 cel Tuir, che regola le imposte sui
reddito. Nelle suddette disposizioni, il valore normale risuita uniformemente aefinitc {con alcune

eccezioni, in materia di imposte dirette, per particolari beni, come le azioni, le qucte scciali e e

obbligazioni) come "I prezzo o It corrispettivo mediamente praticato per i beni e i servizi deila
stessa specie o slmilarf, in condizioni di libera concorrenza e al medesimo stadio di
commercializzazione, nel tempo e nel wogo in cuf i beni o servizi sonc stati acquisiti o prestati e,
in mancanza, nel tempo e nel luogo pid prossimi®.

Pariment!, ai fini deli'imposta di registro, il valore normale del beni immabili continua a
identificarsi, al sensi del camma 2 dell'articclo 51 dei Dpr 131/1986, con ii "valore venale in
comune commercio”., T

Per quanto riguarda le novitd in materia di accertamento, il DI 223/2006 na ampliatc i poteri di
rettifica esercitabill dagll ufflcl finanziarl in relazione alle Cdichiarazlon presentate ai fini
dell'imposta sul valore agglunto e delle Imposte cirette. Frima del 4 lugiio 2036, data di entrata In
vigore del decreto, il criterlo def valore normale costituiva un elemento presuntive semplice, a cui
occorreva assoclare ulteriori elementi di prova per giustificare |z rettifica dei corrispettivi cichiarati
nelle cessioni di fabbricatf. Con 'entrata in vigore celle nuove disposizicni, invece, il criterio el
valore normale ha acquistato Il carattere di presunzione legele relativa, che di per sé autorizza gli
uffici finanzlari a risallre ¢a un fatto notc (it valcre normale, appunto) a un fatc ignoto (il
corrispettivo reale).

Infatti, in base alla nuova formulazione cell'articolo 54, comma 3, del Dpr £33/1972, la
dichlarazione di un corrispettivo inferlore al "valore normale" dell'immobile integra ia prova
dell'esistenza di operazioni Imponibili o I'inesattezza delle indicazioni relative aile operazioni che
danno luogo a detrazione d'iImposta. In manlera del tutto anaioga, in base alla nuova
formulazione del comma 1, lettera d), deil‘articolo 39 de! Dpr 600/1973, in caso di cessioni di
Iimmobill, Iesistenza di attivitd non dichiarate o I''nesistenza ai passivitd dichiarate & desumibile
suila base del disaliineamento tra |l corrispettivo gichiarato e il valore normaie deli'immobile,
senza dover preventivamente dimostrare I'ilncompietezza, la faisita o l'inesattezza degli element!

Pagina 1 di 3
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Indicatl in dichlarazione, ovvero l'irregolare tenuta delie scritture contabili(2).

In coerenza con il mutato quadro normativo, & stata abrogata Iz disposizicne in base alla quale,
In ambito lva, non si procedeva alla rettifica dej corrispettive delle cessioni di fabbricat! rlentranti
nel gruppi catastali A, B, C, qualora lo stesso veniva indicato in atto in misura nop inferiore ai
valore catastale determinato ai sensi dell'articol 52, commi 4 e 5, gel Dpr 131/1986, salvo che
da atto o documento non emergeva un corrispettivc supertore,
Sempre con riferimento all'lmposta sul valore 25Gunto, occorre ricerdare che il comme 23-bis
dell'articolo 35, DI 223/2006, ha stabllito che, nella specifica ipotesi di trasferimenti immobitiari M
‘i finanzlati tramite mutul fondiari o finanziamenti bancari, il valore normaie "non rud essere JT
ij inferiore ail'ammontare del mutuo o finanziamento erogato”. T e
t
Da quanto sopra €sposto, si evince che, nel trasferimenti a titclo oneroso, la base imponibile, sia
al fini Iva che delle imposte dirette, continua a dentificarsi con i corrispettivo pattuito tra le
parti, del quaie il valore normale costituisce un indizio, sufficiente perd, dopo la rifcrma di iugho,
a glustificare l'accertamento di valore, traciziona!mente estraneo ai suddetti settori impositivi (a8
meno che non si rinvenissero pagamenti in rero).

Di segno diverso sono state Invece le innovazioni riguerdanti l'accertamentc di vaiore ai fini
dell'imposta di registro (con le connesse Imposte ipctecaria e Catastale}. Qui, infatti, gi& esisteva
una previsione che permetteva agli uffic di provare l'infedele dichiarazicne del prezzo di vendita
, facendo riferimento ai valore venale in comune commercio, da controllare "avendo riguardc ai
i\ trasferimenti a qualsiasi titolo e alle division! e perizle giudiziarie, anteriori Gi nion cltre tre anni
4 alla dats defl'atto o a quella in cul se ne produce l'effetto trasiative o costitutivo, che abbisne i
!i avuto per oggetto gli stessi immabili o altr! di analoghe caratteristiche e condizioni® (articolo 51, ¢

Dpr 136/1986),

[ret—

In materia di Imposta di registro, pertanto, a2 novitda & cansistita sostanziaimente
nell'ampliamento della platea degli atti di trasferimento immobiliari in relazione ai quaii puod
essere esercitato Il potere dt rettifica, Sono, infatti, venuti meno i limitl al potere di accertamento
valevoll precedentemente per tutti gl immobill iscritti In catasto con attribuzione di rendita, se il
valore risultava dichlarato in misura non Inferiore a quelic catastale.

Per effetto della suddetta riforma, tutte le cession! di immabili soggette a Imposta di registro
possono essere sottoposte ad accertamentc sulla base del valore normale, con l'eccezione gi
quelle avent! a oggetto unita abitative e relative pertinenze, effettuate tra persone fisiche che rnon
agiscono nell'esercizlo di attivita artistiche, commerciali o professicraii (successivamente la
Flnanziaria per il 2007 ha limitato quest'ultimo reguisite solo alia parte acquirente), per le guali la
base imponiblie - su richiesta della pante acquirerte resa 2l nctaio - & cata cal valore catasta’e,
Indipendentemente dal corrispettivo dichlarato in atto.

Come & risultato sublito evidente agli operatori del settore, i "Visco-Bersani”, dopo aver disegnato
una “rivoluzione copernicana” nel campo dell'accertamento dei valori immobiliiari, non ha peré
fornito indicazioni operative In merito aila quantificazione del valore normale.

Di qul 1a ricordata necessita - evidenziata dzila Finanziaria per il 2007 e a cui i provvedimento de!
direttore dell'Agenzia delle entrate ha dato concreta attuazione - ci determinare pericGicamente i
parametri concretl e uniformi per la determinazione del valere nermaie.

In merito, inflne, all'applicazione del criterl Individuati dal provvedimento in esame, fermu
restando i termini di decadenza previsti dalie norme che disciglinano i vari tributi, dai cenni fatti
al quadro normativo si evince quanto segue:

® per quanto riguarda I'Iva e le imposte dirette, i criteri di determinazicne del valore ncrmale
potranno essere utllizzat! con valore di presunzione legale relativa per e cession' di
fatbbricati effettuate In data successiva al 4 luglio 2006. Per guelle antecedent, invece,
potranno essere utilizzati con valenza di presunzicne semplice, da associare a ulteriori
elementl di prova che possano rafforzare ja pretesa tributaria

e per quanto riguarda !'imposta di registro, I nuovi criterl potrannc essere Utilizzati per tutti
gli atti per | quail non ricorra la regola del prezzo-valare e per i quali sono venuti meno i
limiti al potere di accertamento postl dall'articolo 52, commi 4 ¢ S, ael Dpr 131/1986. A
tale riguardo, giova ricordare che, come precisato nella circolare n. & dgel 2007, tali limiti
sono venut! meno a partire dal 12 agosto 2006.

NOTE:
1) 1l provvedimento 2 stato illustratc su F1SCOoggr 1t 31/7/2007, “Fetforicati: fa costruzicne dei yalore normgie”.

2) Cfr circolare n. 28 dei 4 agosto 2006, paragrafo 2. Con Ia risciuzione n. 170/E del 13 luglio 2007, & state chiarits,

in relazione a un gquesite in ambito Iva, che la determinazicne del valore normae fEPPresenta una pres.nzicne
relativa che pud essere confutata dal centribuente, fornenco la preva contraria.

Eugenio De Pisi e Francesca Reale

Newsletter

Ultima edizione ]
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AGENZIA DELLE ENTRATE
/’221952

PROVVEDIMENTO 27 Luglio .2'007

Dieposizioni in mnteria dai 1ndiv1dunzione dei criteri utili per la
determlnazione del valore normale dei fabbricati, di cui all‘'articolo
1, comma 307 dell; legge a7 dzcembre 2006, n. 296 (legge finanziarisas
2007). Lo

o DIRETTORE DELL'AGENZIA

In .base . allé r1buzzon1 conferitegli dalle norme riportate nel

sengto ael presente pvovvedlmento
o DlopODE'

QJ tde

-1 Al fini. QELia uniforme e co*retta applicazione delle ncrme di
cui all'art. 84 terzo comma, del -decreto del Presidente della
Repubbl*ca .26 otbobre 1972, w, 633, all'arc. 39 primo comma, del
decre : del Pr551dente della Repubbllca 29 settembre 1973, n. 600, e
all'art. 52 del testo unico delle dlsp05121on1 concernenti 1l'imposta
di Yeglstro, Gi ' cui . al decreto dél Pre51deﬂ:e cella Repubblica 26
aprile 1986, n."131, i.criceri utili per la determinazione periodica
del " valore- udrmalé “dei . fabbricati. ai sensi dell'arc. 14 del citato
decretc n. 633 del 1872, dell'art. 9, comma 3, del testo unico delle
imposte- sUi Yeddlgl ‘di cui al decreto del Fresidente dells Repubblica
22 dicembr e 1986, . ‘917, e dell'art. 51, comma 3, del ciraro decrero
n. 131 del ° 1986, . sono - stabiliti sulla base dei valori
dell OSbervatovlo del mercato 1mmob111are deli’igenzia del territoric
e i coefL1c1ent1 di  merito ~relarivi alle caratteristiche che
influenZano il “valcre | dell’ 1mmoblle integraci dalle altre
forra21on1 in-possesso dell'ufflClO‘ ‘

1.2 ai"  fipi® del.punto precedente, . il valore normale dell'immokiile
e' determjpatof'dal ‘prodotto fra la superficie in_ geis’
risultante dal ‘certIficata catastale OVVEero, in mancanza, coé
al_ sensl dell’allegato C_al decreto del Presidente Geolla RCp

1. DLterminq7 ‘one Qe7 valore normale dei fabbri
k)

23 marzo 1998, M 138 ed il valore . unitario aefeVTwnarc sulla base

/

e

Gelle cuota21on1 immobITIALT dell! ossgervatcrio del MErcato
iFrobiliare | dei . coefficienti. 'di  merito relativi alle
Caratte*lstlche aell immobi le. . Le quotaz*on~ dell'csservatcric del
mercato, 1mmo~111a*e sonag r¢fe*’te alla relativa zona. GWOQCH&d ovVvVero,

in  mahcanza, a‘lqyella_ llm*trof; o ‘analcga censita, al perindo
dell'atro 'di ;compravendlpa 0 a guello . antecedente in cui e' stato
pattuito 11 prezzé ' con atto avente data - cerie, e alic staro
conservarlvo "normale"' T coeff1c1ent1- d1 merito relativi alle

caracterlstlche dell'lmmobﬂle attengono in particolare al taglia, al
livello del pigno’ .e& alla cacegorla Catastale,<seconﬂo le modalica:
indicate in. allegato. ‘

1.3 Per gli immebBili diversi dalle ablta210r1 il valore ncrmale e
determinato . dalia. media fra i1 valore minimo e massimo E8nIESsSo
dall’ csservatorio. - del: . mercato immebiliare ;fer te &l periodc
cc’"'"tto :di compravendiza e allo stato conservative '"normale” per la
specifica destiﬂaZLOne d'uso ° dell'immoBile  ivi- censita, ir
parcicolare "negozi*; "magazzini®, "uffici", “capearrconi irdustrialiv,
"capannoni  “tibi¢i" . “laboracori“; "auterimesse", "posti  aut
scopert‘“,' pOSEl aUtO copertl“, "hbox™" . Co

1.4 Per gli 1mmob111 ultlméti o wistrutturati  da non piu* di
guattro .. anni, .. 11 valore. normale si- determina suliz base dells stato
conservaci?d"-"ottﬂmo"ri censito ' dall“Osservatorioc - del Tercato
immobiliare - -ovverc, in mancanza, appllcando &l valore determinato ai
punti 1.2 e 1.3 un" moltlpllcatore pari a 1,3. ‘

1.5 Al Fine ‘diintegrare ‘il valore normalc dell'i wcb;le sooorre

criteri i pO8sSEesso

tenere conto anche dei seguenti ulteriori
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dell: uFflClO
valore del mutuo, per gli atti soggetul a IVA, nel casc sia d:i
importo superiore &I quelio della compravendir
prezzi effetnlvamente praticati- che. emergono calle compravendite
’ra privati per -a stessa zona nello stesso teriodo temporale;
‘prezzi - che . emergono. dagll accertamenti effettuati con la
ri costruzione .dei ricavi in base all'osservazione diretra dei costi
sosfeputl per Ia costru21one ad altre prove certe e, in rarticolare,
alle llsulLaﬂze .delle indagini flnan21ar1e, _
pr8221 cheQL emergono-- da. -~ offerte di wvendita del soggetto
control‘ato o . C
pre221 che emergono da offerte ai vendl_a al pubblico tramite 1
media; " L ‘
prezzi:: che;;emergono da ‘analoghe:Veddite eseguite dal scgaetto
controllato; A T
ristrutturazioni- desunte. dai dati  rela

tivi ail permessi &3
costruire ‘e alle D.I.A. (denunce di inizic attivica) trasmesse dai
comuni e -alle detra21on1 dichiarate' per spese di recupereo del

pacr-monlo edlllZlO

1.6 11 Valo*e normale determlnato con le modalita' rappresentate
nei puntl prececentl e per~odlcamente BOLLOpOSLO & variazioni.

Yotivazioni. @ ‘ : ‘

Le dlSpOSlZlonl de1 presente provvedlmento r4spc Wdone &ll'esigenza
ai aetermlnare perloalcamente in modo . unitario il valore normale
Gegli 1mmob111 Qggettp di compravendlta rei setrori dell 'imposta sul
valore 'agglunto“ delle ‘_mposte. sui. redditi e dell'imposca 4i
*eglst*o{‘v : R T ‘

I1 decreto- legge n, 223 del 2006 - ha dato la possibilita’ agli
uffic¢’_delle entrate‘ di 'determlnare, nell'ambito delle cessioni
aventi . ag- oggetto beni. . immeobili e relaflve pertinenze, la prova
dell esistenza- 0 inesattezza delle’ operazioni imponikili sulla base
del valore' n ormale dell! 1mmoolle._f :

Per la- aetermlnaZJOne del- valore normale sonc stati individual i
criteri 'che rlspdndono .ad eslgenze di uniformita' e correttex 2 LE,
assoclandp - ad.. .un . valore . flssoﬂyaltrl valori dinamici che possanc
evitare"» automa ~smi-¥e"ragg1ungere S ObIECthD ‘@i una maggiore
ade*e nza alla realca dei prezzi pPraticati nel mercato immobiliare.

_ primo degiielementi del calcolo é‘ tratto dali'Csservatoric del
me*ca’@. 1mmooillare dell'Agenzia del- -territorio che, con cadenza
semestrale, . pubbli ica le quouaZJOnl del ‘mercato lmmebiliare stabilite
con criterj sc3ent;f1c1. ‘ ,

La seconda gr;gl*a di” elementl -~ compresa la tabella di adeguamento
delle - categorie” catastali’ -: e data’ da una serie di elementi
partﬂcolarl desuntl da anall si dei pr1n01pa11 oscervaturl immobiliari
che conspn e dl personallzzare“'ll valore del"lmmcb le neil'axbito
del valore di mercato della .zona. di appartene“

La - terza. grlglla di- eTement*w: 'f'rapp:esehtata dalle alctre

“formazionl‘ 'in't possesso dell'uffic1o che = posscne  adega

maggiormente calla - realta": l aspetto . perscrnalizzato della
valorizzazione dell’ immobile. > ' -

IX mo“tlpllcQto*e da app*lcare ~ ‘per gli immobili nrnucvi o
ristrutturati da non piuy' di quattro anni - al valore definito con le
ita' . preyiste ‘nelltallegato al provvedimento, in caso d&i
nZa | 'equngtatp conservativo  "“ottimo", e stato determinato
sulla base .di’”anélisi effettuate sui - dati dell'Csservatcric del
mercato 1mmobllz_are del“‘Agen21a del territorio e di altri rilevanci

rci
1.

osservatorl,v deilo scostamenro risconhtrato. fra a di compravendita
ai ablta21on1 “huove. rlspecto alle giotazioni .0,X. .e dai risultatd
di accertamentl esegultl dall Agenz&a delle en rate.

leerlmentl normat1v1 vy.

a) Atzrmpu21onl del alxetcore dell Agen21a ceile ntrate;
decreto leglslat’vo ~BQ lugllo 1995, n. 300 (art 57; art. €2;
are., 66 art._ 67 'pamma X art '68,"comma 1; axt. 71, comma 3,

lettera a);vart 73 comma 4); .
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statuto dell’ Agenzia delle ' entrate,, pubblicato nella Gazzetta
Ufficiale n. 42 ‘del 20 febbralo 2001 (art. 5, comma 1; art. 6, comma
i) )

regolamento : dir ammlnlstra210ne dell'igenzia delle entrate,
pubpl’cato, ne11a Cazzetta UfflClale n. 36 del 13 febbraio 2001 {art.
2, comma 1); . - . . :

~decreto . del: N¢nlstro Qe“¢e flnanze 2B a*cemore 2000, pubblicato
rella Gazzetta Ufficizle n. 9 del 12 febbraio 2001;

o)} d*sc1p11na Jnormativa dl rlferlmento

legge 27 dlcembre 2006, . 296 (legge fldaTZlaIJa 2007)

decreto legge tq lugllo ‘2006 n; 223, convertito dalla legge 4
agesto 2006 n., 248; -
decreto.- del Pr851dente della Repubbllca 26 ottobre 1672, n. £33;
decretov_v‘lﬁ Pre51dente della Repubbl Ca 29 settembre 1973, n.
600; :

' testo umice. delle d’SpOSlzlonl concernent1 1'imposta di regisrtro,
di  cui-al. cecreto del Presidente della Repubblica 26 aprile 1986, n.
131; ' C L
testo"unlco celle' @oste; su1 reddltl éi c”i 2l decreto del
Presidente: Qella Repubbiica 22 dlcembre 1586, n, 917.

Il presente provvedlmento sara' phbblicato nella Gazzet_a Ufficiale
del+a Repubbllca 1tal;ana

Roma,,27 luglmo 2007 Sl e i :
R P Il direttore dell'Agenzia: Romano
- 5P, LAy :

—f~;>5;.Védere-Allegat6;aa'pag..40‘5 pagﬂ 44 <----

lsututo Pohgraﬁco e Zecca dello
U SRS Stato'

11:04:13w=
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