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Norme & Tributi

L’avviso con verifica «a tavolino»
deve essere preceduto dal Pvc
CONTRADDITTORIO

Il verbale va consegnato 
anche se non c’è stato 
accesso nei locali

Per i giudici è irrilevante
che il contribuente
possa accedere all’adesione

Marco Nessi 
Roberto Torelli

Che si tratti di una verifica “a tavolino”
o di un accesso nei locali del contri-
buente, nelle controversie che riguar-
dano tributi armonizzati e non, la
mancata redazione di un processo 
verbale di constatazione (Pvc) al ter-
mine della verifica, è causa di nullità
dell’atto di accertamento. Lo ha riba-
dito la Ctr Lombardia 2506/9/2018 
(presidente e relatore Micheluzzi).

Nel caso di specie, il contribuente

presentava ricorso nei confronti di un
atto risultante da indagini finanziarie,
contestando, fra l’altro, la mancata re-
dazione del Pvc da parte dell’ufficio 
dopo la richiesta di giustificazione dei
movimenti bancari contestati. I giudi-
ci di primo grado non esaminavano 
neppure questa eccezione e rigettava-
no il ricorso. Il contribuente impu-
gnava la sentenza, lamentando nuo-
vamente l’assenza del Pvc. La Ctr ha 
riformato la decisione di primo grado
e ha dichiarato la nullità dell’atto.

In particolare, i giudici di appello
richiamano l’articolo 24 della legge 
4/1929 secondo cui «le violazioni del-
le norme contenute nelle leggi finan-
ziarie sono constatate mediante pro-
cesso verbale». Secondo la Ctr di Mila-
no questa norma, tuttora vigente in 
quanto non abrogata dall’articolo 29
del Dlgs 472/97, prevede un obbligo 
generalizzato in capo all’ufficio di 
consegnare il Pvc al contribuente pri-
ma della notifica di un qualsiasi atto 
impositivo. Ciò vale anche nei casi dei
cosiddetti accertamenti a tavolino,

cioè effettuati senza l’accesso nei lo-
cali del contribuente. 

Questo principio è giustificato dal
fatto che il verbale è l’atto nel quale:
● da un lato, sono riassunte le mo-

dalità operative del controllo;
● dall’altro, sono constatate le vio-

lazioni delle norme tributarie. 
Soltanto attraverso la formazione

di un Pvc, infatti, è possibile assicurare
il rispetto delle garanzie poste dall’arti-
colo 12, comma 7, della legge 212/2000
(diritto al contraddittorio), che con-
sente al contribuente di formulare al-
l’ufficio le proprie osservazioni e ri-
chieste prima della notifica (si veda an-
che la Ctr Lombardia 5538/2016).

Secondo i giudici milanesi, nel ca-
so di specie non è rilevante che il con-
tribuente potesse accedere all’istituto
dell’accertamento con adesione, in 
quanto il contraddittorio deve essere
garantito anche nella fase procedi-
mentale in tutte le controversie che 
riguardano tributi armonizzati (Iva)
e non, legati da matrice comune. 
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L’inceneritore
va iscritto 
al catasto
in categoria D
TRIBUTI LOCALI

Rileva l’attività 
industriale o commerciale
svolta nell’immobile

Pasquale Mirto

La commissione tributaria regio-
nale dell’Emilia Romagna è inter-
venuta nuovamente sulle modalità
di accatastamento delle discariche
dei rifiuti. In particolare con la sen-
tenza 1309/09/2018 del 14 maggio
scorso si è occupata dell’inceneri-
tore di Modena, ritenendo che que-
sto vada accatastato in categoria D.
Sul tema in questione esistono di-
versi precedenti e i contenziosi na-
scono dalla pretesa degli intestata-
ri degli immobili di accatastarli in
categoria E, quindi esente da Imu,
in funzione della natura pubblici-
stica dell’attività svolta.

Nel caso in questione la società
proprietaria chiedeva la conferma
della sentenza appellata che aveva
confermato il classamento in cate-
goria E/9, essendo il fabbricato 
«marcatamente caratterizzato e
complessivamente strutturato per
lo svolgimento di peculiari attività
di rilievo pubblico», le quali non 
potevano non avere influenza sul
classamento. Secondo il quadro 
generale delle categorie, in allegato
alle Istruzioni II e IV della Direzio-
ne generale del catasto e dei servizi
tecnici erariali, le discariche per lo
smaltimento dei rifiuti solidi urba-
ni con gestione reddituale devono
essere accatastate in categoria D/7.

Il giudice d’appello ha rilevato
che nel gruppo catastale E rientra-
no solo gli immobili che «per la
singolarità delle loro caratteristi-
che, non sono raggruppabili in 
classi omogenee», mentre nel 
gruppo catastale D vanno accata-
stati gli immobili costruiti per le
speciali esigenze di un’attività in-
dustriale o commerciale. Peraltro,
sul tema specifico esiste un prece-
dente specifico di legittimità (Cas-
sazione 8773/2015) nel quale si è 
osservato che la categoria e la clas-
se catastali debbono essere attri-
buite in ragione delle caratteristi-
che intrinseche che determinano la
destinazione ordinaria e perma-
nente delle unità immobiliari, ri-
manendo ininfluente il carattere 
pubblico o privato della proprietà
dell’immobile. Pertanto, lo svolgi-
mento di un’attività commerciale
o industriale, qual è quella di ge-
stione dei rifiuti, non consente 
l’accatastamento in categoria E, 
esclusivamente previsto per opere
sostanzialmente considerate «ex-
tra commercium perché poste a 
comune servizio della collettività»
e, quindi, non tassabili.

In conclusione, la sentenza si
pone in linea con la giurisprudenza
di legittimità che ha dato rilievo al-
la natura dell’attività svolta nel-
l’immobile.
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Stop alla rettifica se mancano i criteri

Vanno allegati gli atti su cui
si basa la rideterminazione
del prezzo di vendita

Marcello Maria De Vito

La mancata allegazione all’avviso di 
rettifica degli atti su cui è fondata la 
rideterminazione del prezzo degli im-
mobili compravenduti costituisce 
violazione dell’articolo 7 dello Statuto
del contribuente e dell’articolo 42 del
Dpr 600/73, con conseguente nullità
dell’atto in tema di imposta di regi-
stro. Sono questi i principi affermati 

dalla Ctp Genova 747/3/2018 (presi-
dente Mignone, relatore Penna).

L’agenzia delle Entrate notificava
a una società assicurativa residente 
nel Regno Unito un invito con il quale
richiedeva informazioni sul valore 
venale di 9 immobili compravenduti
esistenti in Italia. Ad esito del contrad-
dittorio accertava un presunto mag-
gior valore di tali immobili.

La società ricorreva alla Ctp, la-
mentando che non fossero stati alle-
gati all’avviso gli atti richiamati su cui
l’ufficio aveva fondato la rettifica. Ec-
cepiva altresì la presenza di evidenti 
vizi tecnici nella metodologia valuta-
tiva. L’ufficio resisteva, affermando 
che erano state eseguite tre distinte 
valutazioni: la prima sulla base del

criterio comparativo; la seconda su 
valori Omi; la terza sulla base di pre-
cedenti stime dell’ufficio stesso.

La Ctp ha ritenuto che l’omissione
degli atti su cui è stata fondata la ride-
terminazione del valore comporti la 
nullità della pretesa. L’ordinanza di 
Cassazione 15348/23016, ricorda il
collegio, ha ribadito che l’obbligo di 
motivazione degli atti tributari può 
essere adempiuto anche per relatio-
nem, a condizione però che gli ele-
menti dì fatto risultanti da altri atti o
documenti siano allegati oppure ne 
sia riprodotto il contenuto essenziale.
Con questa espressione si deve inten-
dere l’insieme di quelle parti (oggetto,
contenuto e destinatari) che sono ne-
cessarie e sufficienti per sostenere il 

contenuto dell’atto notificato. Tale in-
dicazione deve consentire al contri-
buente e al giudice di individuare i 
luoghi specifici dell’atto richiamato, 
nei quali risiedono quelle parti del di-
scorso che formano gli elementi della
motivazione (Cassazione 6914/2011).

Di conseguenza l’omessa allega-
zione, risolvendosi in una ragione di
invalidità formale, impedisce al giu-
dice di esaminare il merito della pre-
tesa fiscale, al fine di sostituire la pro-
pria valutazione estimativa (in ordine
alla consistenza del presupposto 
d’imposta) a quella dell’amministra-
zione (Cassazione 25946/2015). Per-
tanto il ricorso deve essere accolto e 
l’atto impositivo dichiarato nullo. 
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IMPOSTA DI REGISTRO

1. La verifica
In caso di verifica fiscale presso 
la sede del contribuente, l’attività 
di controllo svolta dagli uffici 
dell’agenzia o dalla Guardia di 
finanza si conclude con la 
consegna di un processo verbale 
di constatazione (Pvc).

2. Il documento
È un atto endoprocedimentale 
con cui si chiudono la verifica e si 
formalizzano le contestazioni. 
Deve contenere l’indicazione 
delle persone intervenute, delle 
dichiarazioni ricevute e delle 
circostanze di luogo e di tempo 
nelle quali gli atti si sono 
compiuti. Deve sempre essere 
letto e deve esserne rilasciata 
una copia al soggetto passivo 
che può scegliere se 
sottoscriverlo o meno.

L’ITER

Tassati gli amministratori di sostegno
PERSONE FISICHE

Pee la Crt Lombardia 
l’indennità è retributiva
ma ci sono tesi contrarie

Giorgio Gavelli

Rientra nella sfera del reddito di lavo-
ro autonomo – e, quindi, imponibile
Irpef e Iva – l’indennità percepita qua-
le amministratore di sostegno (Ads) 
da un avvocato nominato dal tribuna-
le. Secondo la Ctr Lombardia
2388/3/2018 (presidente Rollero, re-
latore Chiametti) non può essere di-
sconosciuta una natura retributiva a
tale indennità, anche se forfettaria e 
determinata in via equitativa, contra-

riamente a quanto affermato in primo
grado (Ctp Milano 5046/43/2016). 

Continua, quindi, il dibattito giu-
risprudenziale in materia (si veda Il
Sole 24 Ore del 15 giugno 2015) che
interessa i professionisti nominati
dall’autorità giudiziaria (giudice tu-
telare) quali Ads di persone impossi-
bilitate, per i più diversi motivi, a 
provvedere alla tutela dei propri in-
teressi. Il giudice, in questi casi, può
liquidare al professionista una «equa
indennità», in considerazione del-
l’entità del patrimonio da tutelare e
delle difficoltà dell’incarico. Secondo
una prima impostazione, questa 
somma ha natura compensativa e
non di corrispettivo, analogamente
a quella liquidata al tutore (articolo
379, comma 2, del Codice). Sulla non
imponibilità della somma percepita

a tale titolo è scesa in campo addirit-
tura la Corte costituzionale (senten-
za 1073/1988), le cui argomentazioni
sono state riprese dalla Cassazione
(sentenza 7355/1991) e, proprio per
l’indennità versata agli amministra-
tori, da diverse direzioni regionali 
delle Entrate. Si tratterebbe, pertan-
to, di un importo che compensa il
professionista delle spese che ven-
gono sostenute (CtrFriuli Venezia-
Giulia n. 218/03/2016).

Di diverso avviso è la Direzione
centrale normativa della stessa agen-
zia, la quale ha sostenuto una intrinse-
ca diversità dell’indennità agli Ads ri-
spetto a quello versate ai tutori (risolu-
zione 2/E/2012): l’importo, anche se 
determinato in via equitativa e forfet-
taria, rappresenta comunque un com-
penso per lo svolgimento dell’attività

svolta, inquadrabile nell’ambito del-
l’articolo 53 del Tuir e degli articoli 3 e
5 del Dpr 633/72. In questo senso si è 
espressa la Ctr lombarda con la sen-
tenza 2388/3/2018, secondo la quale
non esiste una norma che stabilisce 
un’esenzione e le modalità in cui la 
somma viene determinata dal giudice
fanno preferire la tesi dell’imponibili-
tà. A fronte di questi due orientamenti
vi sono giudici tutelari che pretendono
l’assoggettamento Iva (Tribunale di 
Ancona, decreto 14 giugno 2005), altri
che stabiliscono il contrario (Tribuna-
le di Varese, decreto 20 marzo 2012) ed
altri che liquidano due somme distin-
te, una soggetta ad imposta e l’altra no
(Tribunale di Trieste, decreto 26 gen-
naio 2012). La certezza del diritto in 
questo caso soccombe alla geografia.
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UL TIMO  C OMMA  

PIÙ PERMUTE IMMOBILIARI 
PER MUOVERE IL MERCATO

I l patrimonio immobiliare italia-
no è costituito da oltre 64 milio-
ni di costruzioni. Un patrimo-
nio immenso, anche se datato e
non sempre di qualità.

Il mercato immobiliare, dal
canto suo, continua a mostrare se-
gnali di ripresa, ancorchè limitati.
Nel contempo, con più provvedi-
menti si cerca di limitare l’utilizzo
del suolo, anche tenuto conto della
massa di immobili vuoti, nelle aree
industriali e nelle città.

Sarebbe, però, necessario uno
strumento normativo che agevo-
lasse la circolazione degli immobili
usati, a beneficio di tutte le parti 
coinvolte: gli utilizzatori, i vendito-
ri, gli agenti immobiliari e, perché
no, anche il Fisco. Ma questo stru-
mento agevolativo ancora non c’è,
nonostante sia stato sollecitato più
volte.

Ci riferiamo essenzialmente alle
agevolazioni: per gli immobili usati
non esistono agevolazioni per i tra-
sferimenti. Per esempio, si è pen-
sato di agevolare il mercato delle
autovetture, consentendo l’inte-
stazione delle auto usate ai conces-
sionari senza parti-
colari oneri di trasfe-
rimento, ma nello
stesso tempo non si è
pensata la stessa co-
sa per gli immobili.
Si tratterebbe di un
intervento semplice,
di grande impatto ed
essenzialmente vir-
tuoso. 

Ma vediamo come
si potrebbe interve-
nire. Si tratterebbe di
consentire alle imprese immobilia-
ri di intestarsi, senza alcun onere
tributario, gli immobili usati rice-
vuti in permuta da parte di acqui-
renti del loro nuovo. Oggi molte
trattative si arenano proprio per 
questo problema: chi desidera
cambiare casa, chi desidera acqui-
stare un ufficio o un negozio nuo-
vo, molte volte deve vendere il pre-
cedente immobile con tempi che
talvolta si dilatano. L’impresa che
vende il nuovo potrebbe essere in-
teressata a una permuta, magari
anche solo parziale, ma l’onere tri-
butario incide troppo, soprattutto
in un momento in cui i prezzi sono
molto tesi, come oggigiorno. Si do-
vrebbe, quindi, esentare questi 
passaggi; pare, invece, che si vada
proprio in senso contrario.

Ricordiamo la timida apertura
(anche poco costosa, per l’Erario)
fatta nei confronti delle vendite fal-
limentari e delle procedure esecu-
tive. Dal 15 aprile 2016 a tutto il 30
giugno 2017 era stata concessa
un’agevolazione per gli immobili
aggiudicati all’asta: era possibile
poterli vendere senza imposte, se
non il pagamento di 600 euro, nel
caso di acquirente impresa, che do-
veva necessariamente rivendere il
bene entro cinque anni (prima del-

la proroga, solo due) o privati per la
prima casa (da tenere almeno per
cinque anni).

L’agevolazione ha avuto scar-
sissima applicazione pratica, se
non altro a causa del troppo breve
periodo di vigenza, e quando è sca-
duta non si è alzata alcuna voce in
difesa di un provvedimento così
utile. Costerebbe ben poco ripro-
porla ora, anche a livello di sistema.

Sarebbe poi il caso di ripristina-
re le agevolazioni per gli immobili
vincolati. Queste sono state so-
stanzialmente abolite, essendo ora
limitate alla successione e dona-
zione (importi esclusi totalmente
oppure al 50%, qualora l’immobile
non sia ancora sottoposto a vinco-
lo), alla riduzione a metà della ren-
dita e alla percentuale di deduzione
spese di manutenzione al 35% in
luogo del 5 per cento. Questo men-
tre sono state abolite le agevolazio-
ni per i trasferimenti e le locazioni,
una volta tassate in base alla sola
rendita catastale. Il proprietario di
un immobile vincolato si trova nel-
la situazione per cui, a fronte di ob-
blighi di legge per il mantenimento

di questi beni, più
che doveroso, non
può praticamente
godere più di alcuna
agevolazione da par-
te dell’Erario. In
buona sostanza,
oneri non affiancati
ad alcun beneficio,
con evidenti dispari-
tà di trattamento.

In conclusione,
per agevolare il ri-
lancio degli immobili

usati, si dovrebbe consentirne l’in-
testazione alle imprese (valutando
quali) senza pagamento di impo-
ste, pur con qualche limitazione,
oltre che ripristinare le agevolazio-
ni per gli immobili vincolati.

Si tratterebbe di un’iniziativa
indubbiamente virtuosa; si dareb-
be sviluppo al settore, che ne ha
estremamente di bisogno, si ven-
derebbe il nuovo e si venderebbe
anche il vecchio. L’Erario incasse-
rebbe così le imposte sulle due ven-
dite (ancorchè quelle sull’usato un
po’ più avanti). Nella situazione at-
tuale, invece, su queste operazioni
l’Erario non incassa nulla perché
queste permute nemmeno più si 
fanno.

Infine, sono state avanzate pro-
poste molto semplici da parte del
Notariato: trasformare il diritto di
legittima in un diritto di credito, la-
sciando salvo l’atto di vendita. Og-
gi, infatti, se la provenienza è do-
nativa, il bene trova difficilmente
un mercato per via dei rischi del-
l’azione di riduzione. Non valgono,
infatti, rinunce preventive. 

In definitiva, poche semplici re-
gole, per nulla costose, darebbero
al mercato immobiliare un sicuro
giovamento.
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di Giuseppe Rebecca

Agevolazioni
per i «passaggi»

di beni usati
e per quelli 

vincolati
Favorire cessioni

di fabbricati
donati 


