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Luca Miele

I provvedimenti degli ulti-
mimesi hanno potenziatoipote-
ri di accertamento dell’agenzia
delle Entrate inmerito alle com-
pravendite immobiliari, attribu-
endomaggiorerilevanzaal valo-
re normale dei beni rispetto al
valore catastale. In concreto, do-
vrebbe ora essere piu semplice
per gli uffici finanziari rettifica-
re i corrispettivi derivanti dalla
cessione di immobili da parte di
imprese se gli stessi sono infe-
riorial valore di mercato.

La novita, che costituisce
una ulteriore misura di contra-

Coni provvedimenti
degli ultimi mesi

sono stati potenziati

i poteri di controllo
dell’agenzia delle Entrate

Gliinterventi sono

di ampio respiro

e coinvolgono sia il settore
delle imposte dirette

sia quello delle indirette

sto all’evasione nel settore im-
mobiliare, & contenuta nell’arti-
colo 35 del decreto legge
223/20006, ma ha subito ulterio-
ri modifiche ad opera della Fi-
nanziaria 2007.

L’intervento ¢ di largo respi-
roinquantointeressasiail setto-
re delle imposte sui redditi sia
quello dell'Tva; anche I'imposta
di registro, tra I'altro, ha subito
profonde modifiche relative al
valore da dichiarare in caso di
trasferimenti immobiliari.

Le recenti novita sollevano,
pero, qualche dubbio se analiz-
zate nell’ottica delle disposizio-
ni comunitarie in materia di
Iva e della giurisprudenza; va,
inoltre, sciolto il nodo della
eventuale retroattivitd delle
norme in questione.

L’aspetto che sicuramente

La Finanziaria modifica ancora in senso restrittivo le regole sulle cessioni delle imprese

Il valore normale scoval’evasore

Piu facile rettificare i corrispettivi inferiori alle quotazioni di mercato

accomuna le diverse imposte
¢ quello dei provvedimenti
dell’agenzia delle Entrate che
dovranno individuare periodi-
camenteicriteriutili perlade-
terminazione del valore nor-
male dei fabbricati (articolo 1,
comma 307, legge 2906/2000).
Sara, quindi, ’amministrazio-
ne finanziaria a fissare dei cri-
teri e cio dovrebbe contribui-
re aunamaggiore trasparenza
nei rapporti tra i singoli uffici
eleimprese.

Vediamo oraindettagliolere-
gole relative alle imposte diret-
te.In fase di controllo e accerta-
mento, gli uffici finanziari talvol-
taprocedonoarettifiche riguar-
danti la cessione di beni da par-
te di imprese a un corrispettivo
inferiore al prezzo dimercato.E
il caso, ad esempio, della vendi-
tadiimmobiliin cuinonsioccul-
ta la cessione ma una parte del
corrispettivo che viene incassa-
ta "in nero". In via ordinaria,
quindi, ai fini della determina-
zione delreddito d'impresa, rile-
vano i corrispettivi pattuiti tra
le parti, senza considerareivalo-
ri correnti dei beni o servizi
scambiati ma tali valori posso-
no costituire un parametro per
presumere la simulazione del
corrispettivo dichiarato.

Gli organi competenti, in se-
de di controllo, potevano, quin-
di, riferirsiad anomale spropor-
zioni tra corrispettivi e valori
correnti, presumendo 'occulta-
mento diunaparte del corrispet-
tivo. Questi accertamenti han-
no dato spesso luogo a conten-
zioso conle imprese, anche per-
ché non necessariamente la dif-
ferenzatra prezzo pattuito e va-
lore dimercato derivadaoccul-
tamento diricavo.

In linea di massima, la giuri-
sprudenzaharitenuto che le sti-
me del valore di mercato opera-
te dall’'Ute non possono da sole
essereritenute sufficientiper le-
gittimare una rettifica (Cassa-
zione 9949/2000) ma ha anche
affermato che,in casodiaccerta-
menti basati sulla presunzione
dioccultamento del corrispetti-
vo in presenza di ingiustificate

sproporzioni tra corrispettivi
pattuitievalori correnti, vaveri-
ficato, caso per caso, se le moti-
vazionidegli uffici finanziari so-
noragionevolmente persuasive
(Cassazione 28 gennaio 2002, n.
1034 € 13 febbraio 1991, n. 1505).
La giurisprudenza non ¢ stata
quindi di totale chiusura rispet-
toall’operato degli uffici.

L’articolo 39, comma, lette-
ra d), ultimo periodo, del Tuir
dispone in merito al cosiddet-
to accertamento analitico-in-
duttivo. Sitrattadiaccertamen-
toanalitico in quanto nonretti-
ficala contabilita nel suo insie-
me ma individua specifici pro-
ventinon dichiaratio costinon
deducibili, ma allo stesso tem-
po € un accertamento indutti-
vo poiché utilizza presunzioni.
In particolare, ¢ stabilito che
I’esistenza di attivita non di-
chiarate o I'inesistenza di passi-
vitadichiarate ¢ desumibile an-
che sulla base di presunzioni
semplici, purché queste siano
gravi, precise e concordanti.

L’articolo 35, comma 3, del D1
223/2000 interviene a modifica-
relanorma suddetta inserendo,
alla fine della lettera d), il se-
guente periodo: «Per le cessioni
aventiad oggetto beniimmobili
ovverolacostituzione oil trasfe-
rimento di diritti reali di godi-
mento suimedesimi beni, la pro-
va di cui al precedente periodo
siintendeintegrataanchesel’in-
fedelta dei relativi ricavi viene
desunta sulla base del valore
normale dei predettibeni, deter-
minato ai sensi dell’articolo o,
comma 3, del Tuir».

In sostanza, il valore normale
dovrebbe rappresentare, per le
imposte dirette, una presunzio-
ne conirequisiti di gravita, pre-
cisione e concordanza richiesti
dall’articolo 39 del Dpr 600/73.
Solo il tempo dira quale sara
I'orientamento della giurispru-
denzasul punto.

La norma dovrebbe, co-
munque, consentire una mag-
giore "tranquillita" per gli uf-
fici finanziari nell’espleta-
mento della ordinaria attivita
di accertamento.

Le valutazioni del Fisco

e

I VALUTAZIONE DEGLI IMMOBI ’7

© Imposte dirette

Accertamento analitico
induttivo su valore
normale.

No corrispettivo

@ Iva

Accertamento analitico
su valore normale.
No corrispettivo

@ Registro

Rileva il valore
catastale rivalutato
se acquirente

€ un privato

La difesa dei contribuenti

Il prezzo realjiorrisponde al valore specifico, ma é inferiore al valore alla media del mercato

®

di tali problematiche

®

Il prezzo real/ef inferiore anche al valore specifico dell’immobile

La differenza deriva da peculiarita del fabbricato (finiture, problemi legati a viabilita,
vicinanza con fabbriche, strade o strutture rumorose, eccetera) che ne deprimono

il valore rispetto alla media. Per opporsi all’accertamento del Fisco,

é opportuno predisporre documenti ed eventualmente perizie che attestino 'esistenza

La differenza puo altresi derivare dal fatto che 'immobile & in edilizia convenzionata:
il valore normale in questo caso non puo che coincidere con il prezzo imposto dalla conversione

®

®

Riscatto da leasing immobiliare

La differenza deriva da politiche dell’impresa che accetta di vendere ad un prezzo inferiore
al mercato (ad esempio, vendita a stock di numerosi fabbricati ad un unico acquirente,
cessione dell’ultimo fabbricato rimasto invenduto, risparmi negli oneri di costruzione

che vengono trasferiti agli acquirenti in termini di riduzioni di prezzo). E opportuno
predisporre studi o relazioni da cui si evinca la economicita
per l'impresa della vendita al di sotto del valore (risparmi di oneri finanziari, eccetera)

La differenza deriva dal fatto che il prezzo € stato definito in un preliminare
diversi anni prima del rogito. Occorre documentare che, all’epoca del contratto
(possibilmente con data certa), il valore normale era in linea con il corrispettivo pattuito

®

Il solo prezzo di riscatto ovviamente non & comparabile con il valore di mercato del bene,

dato che il corrispettivo effettivamente pagato dall’acquirente, e regolarmente tassato,
& comprensivo anche della sommatoria dei canoni

Conquista spazio l'imposizione in base alle rendite catastali

Registro in controtendenza

Angelo Busani

La disciplina "tradiziona-
le" dell'imposta di registro per
itrasferimentiimmobiliari san-
cisce che il valore imponibile ¢
rappresentato dal prezzo di-
chiarato (o dal valore del bene,
se ritenuto maggiore del prez-
zo dagli uffici fiscali), fermo re-
stando che I'azione di accerta-
mento di valore degli uffici fi-
scali¢ paralizzata (conlapossi-
bilita peraltro del Fisco di con-
testare comunque I'eventuale
occultazione del corrispetti-
vo) dal fatto che il prezzo di-
chiarato fosse posizionato aun
importo pario superiore rispet-
to al prodotto ottenuto molti-
plicando la rendita catastale
per inoti coefficienti.

La primaderoga

Una prima importante deroga
aquesto principio ¢ intervenu-

ta per effetto dell’articolo 1,
comma 497, legge 266/2005 (la
Finanziaria per il 20006), recan-
te la disciplina del cosiddetto
"prezzo-valore": & stato infatti
disposto che, in caso dicontrat-
to atitolo oneroso avente a og-
gettoil trasferimento diun’abi-
tazione tra persone fisiche che
non agiscano nell’esercizio di
impresa, arte o professione,
l’acquirente puo richiedere al
notaio rogante che la base im-
ponibile, ai fini dell’applicazio-
ne delle imposte di registro,
ipotecarie e catastali, sia costi-

Fattore ininfluente

seil venditore non é una
persona fisica e non applica
l'imposta sul valore aggiunto
oppure opera in esenzione

tuita dal prodotto che si ottie-
ne moltiplicando la rendita ca-
tastale per i noti coefficienti di
aggiornamento, indipendente-
mente dal corrispettivo dichia-
rato nel contratto.

I cambiamenti estivi

Un’altra precisazione deve poi
essere fatta quando si prende in
considerazione I’articolo 35,
comma 23-ter, del DI 223/2000,
introdotto dallalegge diconver-
sione 4agosto 2000, n.248: ¢ sta-
to infatti sancito che I'impedi-
mento all’azione diaccertamen-
to di valore (qualora il valore o
il corrispettivo dichiarato nel
contratto non sia inferiore alla
rendita catastale rivalutata) é ri-
masto applicabile ai soli con-
tratti stipulati ai sensi dell’arti-
colo 1, comma 497, della legge
266/2005, vale adire ai soli con-
tratti a titolo oneroso aventi ad

oggetto il trasferimento di una
abitazione tra persone fisiche
che non agiscono nell’esercizio
di impresa, arte o professione,
nei quali 'acquirente richieda
al notaio rogante I'applicazione
del cosiddettoregime del "prez-
zo-valore".

In altri termini, il sistema di
valutazione catastale, dall’esta-
tescorsainavanti, € statolimita-
to al solo ambito delle compra-
vendite stipulate inbase al prin-
cipiodel "prezzo-valore", men-
tre ognialtro tipo di compraven-
dita € stato assoggettato al prin-
cipio di libera valutabilita da
parte degli uffici, senza che
l'azione di accertamento di va-
lore sia pit paralizzata dai para-
metri catastali.

Inquesto panoramanormati-
vo ¢intervenutaanchelaFinan-
ziaria 2007, disponendo (com-
ma 309) che il principio del co-

siddetto "prezzo-valore" (inba-
seal quale latassazione siopera
sulla rendita catastale rivaluta-
ta e non sul prezzo dichiarato)
si puo applicare, con il benefi-
cio di una minor tassazione per
gliacquirenti, atuttele compra-
vendite che si tassano con I'im-
posta di registro e che abbiano
(chiunque sia il venditore) una
persona fisicanel ruolo di parte
acquirente, la quale tuttavia
non agisca nell’esercizio di im-
presa, arte o professione.

Ilregime attuale

La novitd della Finanziaria
2007 ¢ dunque che si amplia
I’ambito dell’applicabilita del
"prezzo-valore" (e quindi della
applicabilita della valutazione
catastale): nella legislazione
precedentemente vigente, co-
me detto, il perimetro era rap-
presentato dalle compravendi-
te che vedessero un soggetto
privato (non agente come im-
prenditore, artista o professio-
nista) sianel ruolo di venditore
che nel ruolo di acquirente.

Con la Finanziaria del 2007 ¢
sufficiente, per applicare il
"prezzo-valore", che si tratti di
una compravendita soggetta a
imposta di registro che veda
quale acquirente una persona fi-
sica che non agisce nell’eserci-
zio di impresa, arte o professio-
ne. Pertanto, rispetto a prima,
sono orasoggette a "prezzo-va-
lore", e quindiatassazione sulla
base dellavalutazione catastale
enondel prezzo dichiarato, tut-
te le compravendite con acqui-
rente personafisicae che abbia-
no quale parte venditrice:

a) un soggetto non Iva e non
personafisica (sipensiaunaso-
cietasemplice,aunaassociazio-
ne, aunafondazione eccetera);

b) un soggetto Iva che effet-
tui una cessione in regime di
Ivaesente e quindiconl’appli-
cazione dell’imposta di regi-
stro in modo proporzionale
(si pensi alla cessione del co-
struttore dopo 4 anni dall’ulti-
mazione dei lavori o alla ces-
sione effettuatadaun’impresa
non costruttrice).

Tutela per le parti

Latassazione
¢ subordinata
alle direttive Iva

Raffaele Rizzardi

Lapossibilita direttifica-
re icorrispettivi fatturati nel
settore immobiliare da parte
del’amministrazione finan-
ziaria aveva formato oggetto
nel 1995 di una specifica di-
sposizione contenuta nel de-
creto legge 41 del 23 febbraio
ditale anno, piu precisamen-
tenell’articolo1s.

Lanormaavevaunarubrica
ditipo sostanziale — «applica-
zione dell'imposta (sul valore
aggiunto ndr) sui corrispettivi
delle cessioni di fabbricati» —
ma nella parte dispositiva si li-
mitavaaprecluderelapossibi-
lita di accertamento nel caso
in cui i corrispettivi fatturati
fossero almeno pari al valore
catastale di tutti gli immobili
con attribuzione di rendita a
vano o metro quadro, cioe gli
immobili dei gruppi catastali
A, B e C. Restava impregiudi-
cato il potere di accertamento
nel casoin cui'amministrazio-
ne finanziaria avesse reperito
atti o documenti da cui risul-
tasse un corrispettivo di mag-
gior ammontare, ad esempio
un contratto preliminare con
un prezzo pattuito in misura
pil elevata rispetto al rogito e
alla connessa fatturazione.

Questadisposizionerientra-
va nella casistica dei safe har-
bours, cioé deiporti sicuri, siste-
ma limitativo dei poteri di ac-
certamento abbastanza diffu-
so anche all’estero, quando si
preferisce acquisire un’impo-
sta prossima a quella teorica-
mente dovuta, anche se non
del tutto esatta.

Lanorma del 1995 presenta-
va poi un aspetto singolare di
mancata conoscenza delle piu
elementariregole dellacontabi-
litae delbilancio, in quantoipo-
tizzava che la rendita catastale
almomentodellastipuladell’at-
to non fosse quella definitiva,
conlaconseguente richiestaex
articolo12del D170 del1988. En-
tro dieci giorni dal ricevimento
del certificato catastale, con la
rendita definitiva, il venditore
avrebbe dovuto emetterelafat-
tura per I'importo eccedente
quanto gia fatturato.

L’esempio

Per fare un esempio, le parti
avevano pattuito un corrispet-
tivodi1.oo0,indicandonelrogi-
to solo 700, cui corrispondeva
unintroito nella contabilita del
venditore di 700 pilt Iva. Dopo
sei mesi arriva il certificato ca-
tastale che indicaun valore de-
finitivo di 820: in quel momen-
to il venditore doveva emette-
re lafattura per la differenza di
120, pitt Iva.Ma come potevaes-
sere emessa e contabilizzata
questa seconda fattura, con il
rogitogiafattoeizoonon fattu-
rati gia fatti debitamente spari-
re dallacircolazione?
L’eliminazione di questanor-
ma da parte del decreto legge
223 puo essere quindi valutata
insenso positivo perlachiarez-
zadellarappresentazione con-
tabile, peraltro con i problemi
connessial passato, che forma-
no oggetto di altro specifico
commento in questa pagina.

La nuova disposizione

La norma che attribuisce ora
rilevanza, in sede di accerta-

mento, al valore normale é sta-
tacollocatanell’articolo 54 del
Dpr 633/72, peraltro sbaglian-
do il comma in cui doveva es-
sere inserita.

Mettendo a raffronto I'analoga
norma delle imposte dirette (a
quando una normativa unica
per l'accertamento, visto che
ormai daanni funzionano gliuf-
fici delle Entrate?), nonché la
costruzione della norma Iva
sull’accertamento, osservia-
mo che la nuova disposizione,
anziché nel secondo comma
dell’articolo 54, che tratta delle
presunzioni gravi, precise e
concordanti, ¢ oral’ultimo peri-
odo del terzo comma, con la
singolare affermazione che la
presunzione data dal valore
normale delle cessioniimmobi-
liari ¢ un elemento certo, diret-
to e non presuntivo.

Norme sovraordinate

Parlando di imposta sul valore
aggiunto occorre fare sempre
riferimento alla disposizione
sovraordinata, la direttiva co-
munitaria, con particolare ri-
guardo alla cosiddetta diretti-
va anti-elusione, cioé¢ la
2006/69/Ce del 24 luglio 2006,
confluitanel "Testounico" del-
la direttiva 2006/12/Ce del 28

Se la pratica portasse

ad applicare

il prelievo su una cifra
superiore a quella vera

la norma verrebbe bocciata

novembre 2000, alla quale fare-
mo riferimento per le citazioni
degliarticoli.

Il valore normale costituisce
base imponibile per I'applica-
zione dell'Ivasoloinpochi casi:
— autoconsumo di servizi (ar-
ticolo77);

— cessione dibeni o prestazio-
nediservizi, alladoppia condi-
zione che i destinatari siano
soggetti con cui sussistono le-
gami familiari o altri stretti vin-
coli personali, gestionali, di as-
sociazione, di proprieta, finan-
ziariogiuridiciconil cedente o
prestatore, e che il compratore
oilvenditoresitrovinoinsitua-
zioni di pro-rata o di altre limi-
tazioni della detrazione, che
possano essere alterate da un
corrispettivo anomalo (artico-
lo 8o, derivato dalla direttiva
dello scorso mese di agosto);
— utilizzo dell’oro da investi-
mento per produrre oggetti
preziosi (articolo 82).

Allaluce delle direttive co-
munitarie, la rispondenza
dellanuovanormativaitalia-
na ¢ di tutta evidenza: se il
valore normale degli immo-
bili sara un mero strumento
di accertamento del corri-
spettivo effettivamente pat-
tuito tra le parti, la disposi-
zione ¢ del tutto valida, men-
treselaconcretaapplicazio-
ne — e in particolare la limi-
tazione al diritto di difesa
del venditore — portasse ad
applicare 'imposta su un
corrispettivo superiore a
quello vero e reale, la Corte
di giustizia europea mette-
rebbe sicuramente la parola
fine a questa innovazione.

Le conseguenze possibili

Il rebus della decorrenza incerta

Luca Gaiani

Ancora irrisolti i dubbi sul-
ladecorrenzadelle nuove possi-
bilita direttifica deirogitiimmo-
biliari basate sul valore norma-
le. Secondo un consolidato
orientamento delle Entrate, le
modifiche alle norme diaccerta-
mento, in quanto di natura pro-
cedimentale, hanno efficaciaan-
che per il passato.

E assai dubbio, pero, che ta-
leinterpretazione possaesse-
re sostenuta anche con ri-
guardo alle norme introdotte
dalla manovra d’estate 2006
per le cessioni di immobili,
soprattutto seil (solo) valore
normale verra considerato
dal Fisco elemento sufficien-
te per rettificare la dichiara-
zione, finendo di fatto per de-

terminare I'imponibile di tali
compravendite.

La quantificazione

Laquantificazione dellabase im-
ponibile delle operazioni realiz-
zate dalle imprese, comprese
quellerelative abeniimmobili, &
costituita, ai fini sia dell’Iva che
delle imposte sul reddito, dal
corrispettivo pattuito dalle parti
(si veda larticolo 13 del Dpr
633/72 e 'articolo 85del Tuir). Il
principio viene derogato sola-
mente per gli attitraslativi atito-
lo gratuito (autoconsumo) e per
quelli (permuta e conferimen-
to)aventiuncorrispettivodiver-
so dal denaro, per i quali i ricavi
(imposte sui redditi) e I'imponi-
bile Ivasideterminano inbaseal
valore normale deibeni cedutio

deiservizi prestati.

Nel Tuir, un’ulteriore deroga
al corrispettivo, che peraltro
nonsiestende all’Iva (almeno fi-
no a quando non verra recepita
laDirettiva2006/69/Ce), riguar-
da le operazioni intercorse con
imprese controllanti, controlla-
te o consociate, residenti all’este-
ro, che vengono quantificate, se
ne deriva un aumento del reddi-
to imponibile, al valore norma-
le. Lo stesso per la cessione del

[l carattere non meramente
procedimentale

delle disposizioni
dovrebbe impedirne
['applicazione retroattiva

contratto di leasing, che, in base
all’articolo 88 del Tuir, genera
una sopravvenienza attiva pari
alvalore normale delbene (daas-
sumere al netto dei dell’importo
attualizzato dei canoni residui e
del prezzo diriscatto).

Anche per le compravendite
immobiliari delle imprese, le
norme sostanziali tuttora stabili-
scono la esclusiva rilevanza del
prezzo, sicché il contribuente
dovra liquidare Iva e imposte
sulreddito sempre sul corrispet-
tivoreale, pur se essorisulta infe-
riore al valore.

In sede di accertamento, pero,
ladimostrataesistenzadiun valo-
re normale superiore al prezzo
costituisce "prova" di infedelta
del corrispettivo dichiarato nella
dichiarazione (e dunque dell’esi-

stenza di un provento occultato)
econsente dunquelarettificade-
gli imponibili da parte dell’uffi-
cio, rettifica che, stando alle indi-
cazioni della  circolare
28/E/20006,nonrichiederebbe ul-
teriori elementi, restando a cari-
co del contribuente 'onere di di-
mostrare il contrario.

Il passato

In attesa di conoscere i criteri
che le Entrate stabiliranno (co-
me previsto dalla legge
296/20006) per la determinazio-
ne del valore normale, i contri-
buenti dovranno, nei casi in cui
il prezzo pattuito risulti (vera-
mente) inferiore al valore di
mercato dell'immobile ceduto,
predisporre la documentazione
da fornire all’ufficio per contra-
stare 'accertamento che, quasi
certamente, essi subiranno.

Le novita in materia di accer-
tamento sulle compravendite
immobiliari, previste dal DI

223/2000, che consentono al Fi-
sco di derogare integralmente
dai criteri previsti per la deter-
minazione della base imponibi-
le e del reddito, modificano, an-
che se solo in sede di accerta-
mento, le regole sostanziali per
I'imposizione sulle cessioni di
immobili; cid dovrebbe impedi-
rediconsiderare le norme intro-
dotte nell’estate 2006 come
aventi natura esclusivamente
procedimentale.
Conseguentemente, si do-
vrebbe ritenere che gli accerta-
menti immobiliari in base al va-
lore normale possano effettuar-
si soltanto con riguardo ad atti
stipulatidal4luglio 2006, datadi
entrata in vigore del decreto e
non anche per operazioni effet-
tuate in passato,come invece so-
stenutodalle Entrate per altre di-
sposizioni in materia di accerta-
mento (circolare 32/E/20006 in
materia di rettifiche basate sui
prelievidei professionisti).

La normativa

L’imponibile

Le direttive comunitarie di
riferimento per il valore normale
dell’lva

VI diretti
irettiva

® 77/388/Cee
17 maggio 1977

Direﬁ@ra anti-elusione

@ 2006/69/Ce
24 luglio 2006

Testo unico
N

® 2006/112/Ce
28 novembre 2006

Il valore normale prevale
sul corrispettivo nei casi di:

Q Autoconsumo
di servizi

Q Utilizzo di oro
da investimento per
produzione gioielli

G)

Corrispettivi

anomali per cessione
di beni o prestazione
di servizi tra soggetti
collegati (ad esempio,
perché sussistono
legami familiari)

con diverso

pro-rata o regime

di detrazione




