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Fisco

ILPREZZONONCONTA
Fattore ininfluente
se il venditore non è una
personafisica e non applica
l’imposta sulvalore aggiunto
oppure opera in esenzione

LANATURASOSTANZIALE
Il carattere non meramente
procedimentale
delle disposizioni
dovrebbe impedirne
l’applicazione retroattiva

Seacquista il cittadino.Conquista spazio l’imposizione in base alle rendite catastali

InattesadelleEntrate.Le conseguenze possibili

Angelo Busani
La disciplina "tradiziona-

le" dell’imposta di registro per
itrasferimenti immobiliarisan-
cisce che il valore imponibile è
rappresentato dal prezzo di-
chiarato (o dal valore del bene,
se ritenuto maggiore del prez-
zodagliuffici fiscali), fermore-
stando che l’azione di accerta-
mento di valore degli uffici fi-
scalièparalizzata(conlapossi-
bilità peraltro del Fisco di con-
testare comunque l’eventuale
occultazione del corrispetti-
vo) dal fatto che il prezzo di-
chiarato fosse posizionato a un
importopariosuperiorerispet-
to al prodotto ottenuto molti-
plicando la rendita catastale
per i noti coefficienti.

La primaderoga
Una prima importante deroga
a questo principio è intervenu-

ta per effetto dell’articolo 1,
comma 497, legge 266/2005 (la
Finanziaria per il 2006), recan-
te la disciplina del cosiddetto
"prezzo-valore": è stato infatti
dispostoche, incasodicontrat-
to a titolo oneroso avente a og-
gettoil trasferimentodiun’abi-
tazione tra persone fisiche che
non agiscano nell’esercizio di
impresa, arte o professione,
l’acquirente può richiedere al
notaio rogante che la base im-
ponibile,ai finidell’applicazio-
ne delle imposte di registro,
ipotecarie e catastali, sia costi-

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

I cambiamenti estivi
Un’altra precisazione deve poi
esserefatta quandosi prende in
considerazione l’articolo 35,
comma 23-ter, del Dl 223/2006,
introdottodallaleggediconver-
sione4agosto2006,n.248:èsta-
to infatti sancito che l’impedi-
mentoall’azionediaccertamen-
to di valore (qualora il valore o
il corrispettivo dichiarato nel
contratto non sia inferiore alla
renditacatastalerivalutata)èri-
masto applicabile ai soli con-
tratti stipulati ai sensi dell’arti-
colo 1, comma 497, della legge
266/2005, vale a dire 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 l’acquirente richieda
al notaio rogante l’applicazione
delcosiddettoregimedel"prez-
zo-valore".

In altri termini, il sistema di
valutazione catastale, dall’esta-
tescorsainavanti,èstatolimita-
to al solo ambito delle compra-
venditestipulateinbasealprin-
cipio del "prezzo-valore", men-
treognialtrotipodicompraven-
ditaèstato assoggettatoalprin-
cipio di libera valutabilità da
parte degli uffici, senza che
l’azione di accertamento di va-
loresiapiùparalizzatadaipara-
metri catastali.

Inquestopanoramanormati-
voèintervenutaanchelaFinan-
ziaria 2007, disponendo (com-
ma 309) che il principio del co-

siddetto"prezzo-valore"(inba-
sealquale latassazionesi opera
sulla rendita catastale rivaluta-
ta e non sul prezzo dichiarato)
si può applicare, con il benefi-
cio di una minor tassazione per
gliacquirenti,atuttelecompra-
vendite che si tassano con l’im-
posta di registro e che abbiano
(chiunque sia il venditore) una
persona fisica nel ruolo di parte
acquirente, la quale tuttavia
non agisca nell’esercizio di im-
presa, arte o professione.

Il regime attuale
La novità della Finanziaria
2007 è dunque che si amplia
l’ambito dell’applicabilità del
"prezzo-valore" (e quindi della
applicabilità 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) sia nel ruolo di venditore
che nel ruolo di acquirente.

Con la Finanziaria del 2007 è
sufficiente, per applicare il
"prezzo-valore", che si tratti di
una compravendita soggetta a
imposta di registro che veda
qualeacquirenteunapersonafi-
sica che non agisce nell’eserci-
zio di impresa, arte o professio-
ne. Pertanto, rispetto a prima,
sonoora soggette a "prezzo-va-
lore",equindiatassazionesulla
base dellavalutazione catastale
enondelprezzodichiarato,tut-
te le compravendite con acqui-
rentepersonafisicaecheabbia-
no quale parte venditrice:

a) un soggetto non Iva e non
personafisica(sipensiaunaso-
cietàsemplice,aunaassociazio-
ne, a una fondazione eccetera);

b) un soggetto Iva che effet-
tui una cessione in regime di
Iva esente e quindi con l’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 effettuata da un’impresa
non costruttrice).

Raffaele Rizzardi
Lapossibilità di rettifica-

re i corrispettivi fatturati nel
settore immobiliare da parte
dell’amministrazione finan-
ziaria aveva formato oggetto
nel 1995 di una specifica di-
sposizione contenuta nel de-
creto legge 41 del 23 febbraio
di tale anno, più precisamen-
te nell’articolo 15.

La normaaveva una rubrica
ditiposostanziale—«applica-
zione dell’imposta (sul valore
aggiuntondr) sui corrispettivi
delle cessioni di fabbricati» —
ma nellaparte dispositiva si li-
mitavaaprecluderelapossibi-
lità 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, cioè gli
immobili dei gruppi catastali
A, B e C. Restava impregiudi-
cato il potere di accertamento
nelcasoincuil’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
più elevata rispetto al rogito e
alla connessa fatturazione.

Questadisposizionerientra-
va nella casistica dei safe har-
bours,cioèdeiportisicuri,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
deltuttoesatta.

La norma del 1995 presenta-
va poi un aspetto singolare di
mancata conoscenza delle più
elementariregoledellacontabi-
litàedelbilancio,inquantoipo-
tizzava che la rendita catastale
almomentodellastipuladell’at-
to non fosse quella definitiva,
conlaconseguenterichiestaex
articolo12delDl70del1988.En-
trodiecigiornidalricevimento
del certificato catastale, con la
rendita definitiva, il venditore
avrebbedovutoemetterelafat-
tura per l’importo eccedente
quantogiàfatturato.

L’esempio
Per fare un esempio, le parti
avevano pattuito un corrispet-
tivodi1.000,indicandonelrogi-
to solo 700, cui corrispondeva
unintroitonellacontabilitàdel
venditore di 700 più Iva. Dopo
sei mesi arriva il certificato ca-
tastalecheindicaunvalorede-
finitivo di 820: in quel momen-
to il venditore doveva emette-
re la fattura per la differenza di
120,piùIva.Macomepotevaes-
sere emessa e contabilizzata
questa seconda fattura, con il
rogitogiàfattoei300nonfattu-
ratigiàfatti debitamentespari-
redallacircolazione?

L’eliminazionediquestanor-
ma da parte del decreto legge
223 può essere quindi valutata
insensopositivoperlachiarez-
zadella rappresentazione con-
tabile, peraltro con i problemi
connessialpassato,cheforma-
no oggetto di altro specifico
commentoinquestapagina.

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

mento,alvalorenormaleèsta-
ta collocatanell’articolo 54 del
Dpr 633/72, peraltro sbaglian-
do il comma in cui doveva es-
sere inserita.
Mettendo a raffronto l’analoga
norma delle imposte dirette (a
quando una normativa unica
per l’accertamento, visto che
ormaidaannifunzionanogliuf-
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,èoral’ultimoperi-
odo del terzo comma, con la
singolare affermazione che la
presunzione data dal valore
normaledellecessioniimmobi-
liarièunelementocerto,diret-
toenonpresuntivo.

Normesovraordinate
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, cioè la
2006/69/Cedel 24 luglio 2006,
confluitanel"Testounico"del-
la direttiva 2006/112/Ce del 28

novembre2006,allaqualefare-
mo riferimento per le citazioni
degliarticoli.

Ilvalorenormalecostituisce
base imponibile per l’applica-
zionedell’Ivasoloinpochicasi:
— autoconsumo di servizi (ar-
ticolo77);
— cessionedibenioprestazio-
nediservizi,alladoppiacondi-
zione che i destinatari siano
soggetti con cui sussistono le-
gamifamiliarioaltristrettivin-
coli personali, gestionali, di as-
sociazione, di proprietà, finan-
ziariogiuridiciconilcedenteo
prestatore, eche il compratore
oilvenditoresitrovinoinsitua-
zioni di pro-rata o di altre limi-
tazioni della detrazione, che
possano essere alterate da un
corrispettivo anomalo (artico-
lo 80, derivato dalla direttiva
delloscorso mesedi agosto);
— utilizzo dell’oro da investi-
mento per produrre oggetti
preziosi(articolo82).

Alla luce delle direttive co-
munitarie, la rispondenza
della nuova normativa italia-
na è di tutta evidenza: se il
valore normale degli immo-
bili sarà un mero strumento
di accertamento del corri-
spettivo effettivamente pat-
tuito tra le parti, la disposi-
zione è del tutto valida, men-
tre se la concreta applicazio-
ne — e in particolare la limi-
tazione al diritto di difesa
del venditore — portasse ad
applicare l’imposta su un
corrispettivo superiore a
quello vero e reale, la Corte
di giustizia europea mette-
rebbe sicuramente la parola
fine a questa innovazione.

LucaMiele
I provvedimenti degli ulti-

mimesihannopotenziatoipote-
ri di accertamento dell’agenzia
delleEntrateinmeritoallecom-
pravenditeimmobiliari,attribu-
endomaggiorerilevanzaalvalo-
re normale dei beni rispetto al
valorecatastale.Inconcreto,do-
vrebbe ora essere più 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 dimercato.

La novità, che costituisce
una ulteriore misura di contra-

sto all’evasione nel settore im-
mobiliare,ècontenutanell’arti-
colo 35 del decreto legge
223/2006, ma ha subito ulterio-
ri modifiche ad opera della Fi-
nanziaria 2007.

L’intervento è di largo respi-
roinquantointeressasiailsetto-
re delle imposte sui redditi sia
quello dell’Iva; anche l’imposta
di registro, tra l’altro, ha subito
profonde modifiche relative al
valore da dichiarare in caso di
trasferimenti immobiliari.

Le recenti novità sollevano,
però,qualche dubbiose analiz-
zatenell’otticadelledisposizio-
ni comunitarie in materia di
Iva e della giurisprudenza; va,
inoltre, sciolto il nodo della
eventuale retroattività delle
norme in questione.

L’aspetto che sicuramente

accomuna le diverse imposte
è quello dei provvedimenti
dell’agenzia delle Entrate che
dovranno individuare periodi-
camente i criteri utili per la de-
terminazione del valore nor-
male dei fabbricati (articolo 1,
comma 307, legge 296/2006).
Sarà, quindi, l’amministrazio-
ne finanziaria a fissare dei cri-
teri e ciò dovrebbe contribui-
re a una maggiore trasparenza
nei rapporti tra i singoli uffici
e le imprese.

Vediamooraindettagliolere-
gole relative alle imposte diret-
te. In fase di controllo eaccerta-
mento,gliufficifinanziaritalvol-
taprocedonoarettificheriguar-
danti la cessione di beni da par-
te di imprese a un corrispettivo
inferiorealprezzodimercato.È
il caso, ad esempio, della vendi-
tadiimmobiliincuinonsioccul-
ta la cessione ma una parte del
corrispettivochevieneincassa-
ta "in nero". In via ordinaria,
quindi, ai fini della determina-
zionedelredditod’impresa,rile-
vano i corrispettivi pattuiti tra
leparti,senzaconsiderareivalo-
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,riferirsiadanomalespropor-
zioni tra corrispettivi e valori
correnti,presumendol’occulta-
mentodiunapartedelcorrispet-
tivo. Questi accertamenti han-
no dato spesso luogo a conten-
ziosoconleimprese,ancheper-
ché non necessariamente la dif-
ferenzatra prezzo pattuito eva-
lore dimercato deriva da occul-
tamento diricavo.

In linea di massima, la giuri-
sprudenzaharitenutochelesti-
medelvalore dimercato opera-
te dall’Ute non possono da sole
essereritenutesufficientiperle-
gittimare una rettifica (Cassa-
zione 9949/2000) ma ha anche
affermatoche,incasodiaccerta-
menti basati sulla presunzione
dioccultamentodelcorrispetti-
vo in presenza di ingiustificate

sproporzioni tra corrispettivi
pattuitievaloricorrenti,vaveri-
ficato, caso per caso, se le moti-
vazionidegliufficifinanziariso-
noragionevolmentepersuasive
(Cassazione 28 gennaio 2002, n.
1034 e 13 febbraio 1991, n. 1505).
La giurisprudenza non è stata
quindi di totale chiusura rispet-
toall’operato degliuffici.

L’articolo 39, comma 1, lette-
ra d), ultimo periodo, del Tuir
dispone in merito al cosiddet-
to accertamento analitico-in-
duttivo.Sitrattadiaccertamen-
toanalitico in quanto non retti-
fica la contabilità nel suo insie-
me ma individua specifici pro-
venti non dichiarati o costi non
deducibili, ma allo stesso tem-
po è un accertamento indutti-
vo poiché utilizza presunzioni.
In particolare, è stabilito che
l’esistenza di attività non di-
chiarateol’inesistenzadipassi-
vitàdichiarateèdesumibilean-
che sulla base di presunzioni
semplici, purché queste siano
gravi, precise e concordanti.

L’articolo 35, comma 3, del Dl
223/2006 interviene a modifica-
re la norma suddetta inserendo,
alla fine della lettera d), il se-
guenteperiodo:«Perlecessioni
aventiad oggetto beni immobili
ovverolacostituzioneoiltrasfe-
rimento di diritti reali di godi-
mentosuimedesimibeni,lapro-
va di cui al precedente periodo
siintendeintegrataanchesel’in-
fedeltà dei relativi ricavi viene
desunta sulla base del valore
normaledeipredettibeni,deter-
minato ai sensi dell’articolo 9,
comma 3, delTuir».

In sostanza, il valore normale
dovrebbe rappresentare, per le
imposte dirette, una presunzio-
ne con i requisiti di gravità, pre-
cisione e concordanza richiesti
dall’articolo 39 del Dpr 600/73.
Solo il tempo dirà quale sarà
l’orientamento della giurispru-
denza sulpunto.

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

LASTRETTA
Con i provvedimenti
degli ultimi mesi
sono stati potenziati
i poteri di controllo
dell’agenzia delle Entrate

LACORTEUEVIGILA
Se la pratica portasse
adapplicare
il prelievo su una cifra
superiorea quellavera
lanorma verrebbe bocciata

Luca Gaiani
Ancora irrisolti i dubbi sul-

ladecorrenzadellenuovepossi-
bilitàdirettificadeirogiti immo-
biliari basate sul valore norma-
le. Secondo un consolidato
orientamento delle Entrate, le
modificheallenormediaccerta-
mento, in quanto di natura pro-
cedimentale,hannoefficaciaan-
che per il passato.

È assai dubbio, però, che ta-
le interpretazione possa esse-
re sostenuta anche con ri-
guardo alle norme introdotte
dalla manovra d’estate 2006
per le cessioni di immobili,
soprattutto se il (solo) valore
normale verrà considerato
dal Fisco elemento sufficien-
te per rettificare la dichiara-
zione, finendo di fatto per de-

terminare l’imponibile di tali
compravendite.

Laquantificazione
Laquantificazionedellabaseim-
ponibile delle operazioni realiz-
zate dalle imprese, comprese
quellerelativeabeniimmobili,è
costituita, ai fini sia dell’Iva che
delle imposte sul reddito, dal
corrispettivopattuitodalleparti
(si veda l’articolo 13 del Dpr
633/72 e l’articolo 85 del Tuir). Il
principio viene derogato sola-
mentepergliattitraslativiatito-
lo gratuito (autoconsumo) e per
quelli (permuta e conferimen-
to)aventiuncorrispettivodiver-
so dal denaro, per i quali i ricavi
(imposte sui redditi) e l’imponi-
bileIvasideterminanoinbaseal
valore normale dei beni ceduti o

dei servizi prestati.
Nel Tuir, un’ulteriore deroga

al corrispettivo, che peraltro
nonsiestendeall’Iva(almenofi-
no a quando non verrà recepita
laDirettiva2006/69/Ce),riguar-
da le operazioni intercorse con
imprese controllanti, controlla-
teoconsociate,residentiall’este-
ro, che vengono quantificate, se
ne deriva un aumento del reddi-
to imponibile, al valore norma-
le. Lo stesso per la cessione del

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

Anche per le compravendite
immobiliari delle imprese, le
normesostanzialituttorastabili-
scono la esclusiva rilevanza del
prezzo, sicché il contribuente
dovrà liquidare Iva e imposte
sulredditosempresulcorrispet-
tivoreale,purseessorisultainfe-
riore al valore.

In sede di accertamento, però,
ladimostrataesistenzadiunvalo-
re normale superiore al prezzo
costituisce "prova" di infedeltà
delcorrispettivodichiaratonella
dichiarazione(edunque dell’esi-

stenza di un provento occultato)
econsentedunquelarettificade-
gli imponibili da parte dell’uffi-
cio,rettificache,stando alleindi-
cazioni della circolare
28/E/2006,nonrichiederebbeul-
teriori elementi, restando a cari-
co del contribuente l’onere di di-
mostrareilcontrario.

Ilpassato
In attesa di conoscere i criteri
che le Entrate stabiliranno (co-
me previsto dalla legge
296/2006) 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 l’accertamento che, quasi
certamente, essi subiranno.

Le novità in materia di accer-
tamento sulle compravendite
immobiliari, previste dal Dl

223/2006, 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
l’imposizione sulle cessioni di
immobili;ciò dovrebbe impedi-
rediconsiderarelenormeintro-
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
stipulatidal4luglio2006,datadi
entrata in vigore del decreto e
non anche per operazioni effet-
tuateinpassato,comeinveceso-
stenutodalleEntrateperaltredi-
sposizioni in materia di accerta-
mento (circolare 32/E/2006 in
materia di rettifiche basate sui
prelievi dei professionisti).

Registro incontrotendenza

ATUTTOCAMPO
Gli interventi sono
diampio respiro
ecoinvolgono sia il settore
delle imposte dirette
sia quello delle indirette

Tutela per le parti

Latassazione
èsubordinata
alledirettiveIva

Il rebusdelladecorrenza incerta

Immobili e accertamenti. La Finanziaria modifica ancora in senso restrittivo le regole sulle cessioni delle imprese

Ilvalorenormalescoval’evasore
Più facile rettificare i corrispettivi inferiori alle quotazioni dimercato


