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Le indicazioni

La circolare 18/E. Necessari altri elementi

L’onere. Spetta al contribuente
provare anche la congruità dei costi

Cassazione. Le recenti sentenze

SETTEM

2006
4

Decreto legge 223/2006

Ampliamento poteri di controllo

dell'amministrazione finanziaria

sulle cessioni di beni immobili

Misure di contrasto
dell'evasione
e dell'elusione fiscale

Articolo 35

Iva
articolo 54,

comma 3,

Dpr 633/72

Imposte
sui redditi

articolo 39, comma 1,

lettera d), Dpr 600/73

In caso di scostamento tra il
corrispettivo delle cessioni di
beni immobili ed il valore
normale dei medesimi beni

Rettifica diretta della
dichiarazione annuale Iva
(senza ispezione della
contabilità del contribuente)

In caso di scostamento tra il corrispettivo
dichiarato per le cessioni di beni immobili e il

prezzo mediamente praticato per i beni e i servizi
della stessa specie o similari (Valore Omi)

Rettifica del reddito d'impresa,
considerando integrata la prova della

esistenza di “attività non dichiarate” e,
quindi, della “infedeltà dei relativi ricavi”

Presunzione
dell’esistenza di operazioni

imponibili per un
ammontare superiore a

quello dichiarato

juris tantum
LUGLIO

2006
4

Presunzione
semplice
per operazioni
ante

Articolo 24, commi 4, lettera f) e 5

Legge comunitaria
2008
Accertamenti relativi

alle cessioni di beni immobili

Abrogato
da

Disposizioni

di carattere generale

Iva
articolo 54,

comma 3,

Dpr 633/72

Imposte
sui redditi

articolo 39, comma 1,

lettera d), Dpr 600/73

L'esistenza di attività non dichiarate ai fini delle imposte sui redditi e le
omissioni e le false o inesatte indicazioni ai fini Iva possono essere
desunte «anche sulla base di presunzioni semplici, purché queste siano gravi,
precise e concordanti»

Circolare n. 18/E
del 14 aprile 2010

Abrogazione della presunzione legale
con efficacia ex tunc

L'eventuale scostamento dei corrispettivi
dichiarati per le cessioni di beni immobili
rispetto al valore normale diviene una
presunzione semplice

CONTROVERSIE
PENDENTI

Se l'infedeltà del corrispettivo dichiarato

i quali, tra
loro associati, siano idonei a sostenere la
pretesa tributaria

è sostenuta dalla presenza di tali
ulteriori elementi presuntivi,

Se l'infedeltà del corrispettivo dichiarato
non è sostenuta da altri elementi

GLI
UFFICI

PROSECUZIONE
DEL
CONTENZIOSO

ABBANDONO DEL
CONTENZIOSO
IN CORSO

LUGLIO

2006
4

LUGLIO

2009
29

CESSIONI
DI IMMOBILI
EFFETTUATE DAL

ALLA  DATA DI DECORRENZA
DELLE MODIFICHE INTRODOTTE

DALLA LEGGE COMUNITARIA 2008

Iva

Imposte
sui redditi

LUGLIO

2009
15

per

per

L’eccezione. Se ricorrono diversi presupposti
si può applicare il principio del prezzo-valore

Caso per caso. I comportamenti

Gianfranco Ferranti
Luca Miele

Lavalutazionedellacongru-
ità del prezzo fissato fra le parti
puòriguardareletransazioniim-
mobiliari ma anche tutte le ope-
razionidi impresa.Lagiurispru-
denza di legittimità non ha fino-
raapprofonditol’esamedeipre-
supposti in presenza dei quali
può essere contestata l’antieco-
nomicità dei comportamenti
deicontribuentie lanonineren-
za"quantitativa"deicomponen-
ti reddituali. Èverosimileche su
taliquestioni,e sullemodalitàdi
determinazione del valore di
mercato, si svilupperà il futuro
contenziosoinmerito.

Apparenecessariocheilcom-
portamento del contribuente
sia valutato considerando la
complessivasituazionecontrat-
tuale e aziendale, perché una
operazione che, isolatamente
considerata,puòapparireantie-
conomicapotrebberisultarepie-
namente conforme ai canoni
dell’economia se inquadrata al-
la luce della complessiva strate-
gia imprenditoriale. Si pensi, ad
esempio, ai casi, menzionati
dall’Assonime nella circolare 16
del 2009, in cui, in presenza di
franchising,l’impresaproduttri-
cediainusodeilocaliaivendito-
ri a condizioni più favorevoli di
quelledimercatoper incentiva-
reladiffusionediprodotticarat-
terizzatidaundeterminatomar-
chio, o a quelli in cui l’impresa
concede in comodato gratuito
i macchinari con i quali il co-
modatario deve svolgere lavo-
ri a favore della stessa impre-
sa comodante, o alle vendite
sottocosto per motivi di pene-
trazione del mercato. Altri ca-
si potrebbero essere quelli del-
la vendita in blocco di merci
fuori moda, dell’esigenza di
smobilizzare l’azienda in tem-
pi brevi per far fronte a ogget-
tive e documentabili difficol-

tà finanziarie, eccetera.
Si ritiene fondamentale che

il sindacato della inerenza
"quantitativa" dei componenti
reddituali sia esercitato solo in
presenza di situazioni di arbi-
traggio fiscale, in cui si verifica
unrisparmio di imposta in con-
seguenza, ad esempio, di diffe-
renzedialiquoteodellemodali-
tà di tassazione tra chi sostiene
ilcostoechiconsegueilcompo-
nente positivo o della presenza
di perdite pregresse o di un di-
verso criterio di imputazione
temporale.

Taleprincipioèstatoafferma-
to dalla Cassazione, con riguar-

do alla regola del transfer pri-
cing per i rapporti internaziona-
li infragruppo, inalcune senten-
ze (22023 del 13 ottobre 2006 e
11226del16maggio2007), lequa-
liprecisanocheleEntratedevo-
noaccertarese le operazionisi-
ano finalizzate a sottrarre a tas-
sazione reddito in Italia a favo-
redipaesiestericonregimeim-
positivo inferiore. La necessità
di un arbitraggio dovrebbe, a
maggiorragione,sussisterenel-
le ipotesi in esame, non regola-
mentate a livello normativo.

Si dovrebbero, inoltre, evi-
tare duplicazioni impositive.
A seguito della rettifica dei
corrispettivi su una parte con-
traente dovrebbe, quindi, es-
sere riconosciuto un corri-
spondente aggiustamento nei
riguardi dell’altra parte, an-
ch’essa residente in Italia.
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Valeria Russo
L’amministrazione finan-

ziaria ha il potere, in sede di
accertamento, di valutare la
congruità dei costi e dei rica-
vi esposti nel bilancio e nelle
dichiarazioni, anche relativi
a transazioni immobiliari, e
di rettificare queste ultime,
anchesenonricorranoirrego-
larità nella tenuta delle scrit-
ture contabili o vizi degli atti
giuridicicompiuti nell’eserci-
zio dell’impresa, con negazio-
ne della deducibilità di un co-
sto sproporzionato ai ricavi o
all’oggetto dell’impresa. Que-
stoèilprincipioaffermatonel-
le recenti sentenze della Cas-
sazione da 4554 a 4559 del 25
febbraio 2010.

Pertanto, l’oneredella prova
dell’inerenza dei costi gravan-
te sul contribuente, in presen-
zadiargomentatacontestazio-
ne, ha ad oggetto anche la con-
gruitàdiqueicosti.Ciòinquan-
to, secondo un orientamento
consolidatonellagiurispruden-
za di ultima istanza, «nell’ac-
certamento delle imposte sui
redditi e con riguardo alla de-
terminazionedel redditod’im-
presa, l’onere della prova dei
presupposti dei costi ed oneri
deducibili concorrenti alla de-
terminazionedel redditod’im-
presa, ivi compresa la loro ine-
renza e la loro diretta imputa-
zione ad attività produttive di
ricavi, incombe al contribuen-
te» (Cassazione 11514/01,
11240/02,4345/03).

Negli accertamenti che han-
no formato oggetto delle sen-
tenze citate era stata contesta-
tal’inerenzadellespesedicom-
missionesostenuteper l’attivi-
tàdi intermediazione svolta da
unasocietàconsedeinuna«lo-
calità con regime fiscale privi-
legiato», diretta a promuovere
l’acquisizionediappaltiecom-

messe«mediantedazioniilleci-
te di denaro a terzi insider nel-
lestrutturedei committenti».

Al riguardo la Suprema cor-
te ha affermato che «non è de-
terminante né decisiva in sé
l’ipotizzatadestinazione illeci-
tadellerisorsecostituentiilco-
stodichiaratodallasocietàcon-
tribuente, ma la contestata
sproporzionedellesommeero-
gaterispettoadunameraattivi-
tà di consulenza, e la mancata
prova da parte della contri-
buente,inpresenzadiunsiffat-
torilievo,dellaloroadeguatez-
za,valeadiredelcarattereeco-

nomico delle attività svolte».
In realtà, si ritiene che il com-
portamento antieconomico
postoinesseredalcontribuen-
te possa dare luogo alle pre-
sunzioni gravi, precise e con-
cordanti che consentono l’ef-
fettuazione dell’accertamen-
to con il metodo analitico-in-
duttivo in base all’articolo
39, comma 1, lettera d), del
Dpr 600 del 1973, soltanto
qualora ricorrano altre circo-
stanze o argomentazioni pro-
batorie, che consentano di
considerare che il corrispet-
tivo della transazione sia sta-
to diverso da quello contabi-
lizzato e dichiarato.
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La circolare 18/E/2010

e le sentenze della Cassazione

da 4554 a 4559 del 2010

L’agenzia delle Entrate ha
affermato, nella circolare 18/E
del2010,che,percontestare l’in-
fedeltà del corrispettivo delle
transazioni immobiliari, occor-
re, oltre allo scostamento dello
stessorispettoalprezzomedia-
mente praticato sul mercato,
che ricorrano ulteriori elemen-
ti presuntivi idonei a integrare
la prova della pretesa.

Unaprecisazionerilevantean-
cheperchiarirel’ambitoapplica-
tivo del principio affermato, con
giurisprudenza ormai costante,
dallaCassazioneerecepitodalle
Entrate (si veda la nota dell’8
aprile 2008, n. 2008/55440, della
direzione centrale Accertamen-
to),inbasealqualel’amministra-
zione finanziaria può sindacare
lacongruitàdeicomponentired-
dituali rispetto ai prezzi di mer-
cato in presenza di comporta-
menti antieconomici dei contri-
buenti. Tale sindacato può ri-
guardare, ad esempio, oltre alle
transazioni immobiliari, la rile-
vanza, ai fini delle imposte sui
redditi, del maggior valore defi-
nito ai fini dell’imposta di regi-
stro in caso di cessione d’azien-
da o la deducibilità dei costi so-
stenutiperservizifornitidaaltre
società del gruppo, delle perdite
relativeacrediticedutipro-solu-
to, dei compensi attribuiti dalla
società agli amministratori, del-
lespesedipubblicitàe altro.

La Cassazione ha affermato,
in numerose sentenze, che rien-
traneipoteridell’amministrazio-
ne finanziaria la valutazione
dell’inerenza “quantitativa” dei
costiesposti inbilancioall’attivi-

tàoaibenidell’impresadacuide-
rivano ricavi o altri proventi che
concorrono a formare il reddito,
senzachetalegiudizioincidasul-
lesceltedell’imprenditoreedan-
cheinassenzadiirregolaritànel-
la tenuta delle scritture contabi-
li. Ciò in base al principio di eco-
nomicitàdell’azioneimprendito-
riale, secondo il quale le opera-
zionicommercialivengonoeffet-
tuateinbasealcanonedellacon-
venienzaetenendo,quindi, con-

todelle condizionidel mercato.
Siritienecheilcriteriodelva-

lorenormalenonpossacostitui-
re uno strumento generale di
controllo dei corrispettivi, ma
che il comportamento antieco-
nomico posto in essere dal con-
tribuentepossadare luogo,uni-
tamente ad altre circostanze o
argomentazioni probatorie, al-
le presunzioni gravi, precise e
concordanti che consentono
l’effettuazionedell’accertamen-
to con il metodo analitico-in-
duttivoall’articolo 39,comma 1,
lettera d), del Dpr 600/73.

Un’impostazioneinterpretati-
va ora confermata dalle Entrate
conlacircolare18/Edel2010,nel-
laqualeèstatoaffermatochel’in-
fedeltà del corrispettivo dichia-

rato deve essere sostenuta an-
chedaulteriorielementipresun-
tivi idonei a integrare la prova
della pretesa (si veda la scheda
inalto).Lacircolareindica,atito-
lo meramente esemplificativo,
«il valore del mutuo qualora di
importo superiore a quello della
compravendita, i prezzi che
emergonodagliaccertamentief-
fettuati con la ricostruzione dei
ricavi sulla base delle risultanze
delle indaginifinanziarie, iprez-
zi che emergono da precedenti
atti di compravendita del mede-
simoimmobile».Inoltre,nelrie-
saminare le controversie pen-
denti, «gli uffici dovranno valo-
rizzarelapresenzaditaliulterio-
ri elementi presuntivi, i quali,
tra loro associati, siano idonei a
sostenerelapretesatributaria in
fase contenziosa, tenuto conto,
anche,delleragionirappresenta-
te dal contribuente».

È stata, inoltre, richiamata la
necessitàditenerecontodelleri-
sultanze del contraddittorio con
il contribuente, già affermata,
convalenzagenerale,dallaCas-
sazione a sezioni unite con le
sentenzedepositate il 18dicem-
bre2009,sullavalenza probato-
ria degli studi di settore, e riba-
dita dall’Agenzia nella circola-
re 19/E del 14 aprile 2010. Risul-
ta, quindi, fondamentale, per il
contribuente, la partecipazio-
ne al contraddittorio per espor-
re le proprieragionie, per l’uffi-
cio, motivare perché ha ritenu-
to non convincenti le argomen-
tazioni sottopostegli.

G. Fe.
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Accertamento
IRAPPORTICONILCONTRIBUENTE

Iprovvedimentichesi sono susseguiti inmateria di accertamentorelativoalle cessioni dibeni immobili

L’evoluzione

Angelo Busani
Fisco e compravendita di

immobili: sotto la lente finisce il
prezzo del bene oggetto di ces-
sione. È rilevante il fatto che il
prezzo dichiarato sia (o non sia)
in linea con il suo valore di mer-
cato? In particolare, gli uffici fi-
scali possono contestare che il
prezzo dichiarato sia inferiore
al valore di mercato?

La risposta cambia se alla
compravendita è applicabile
l’imposta di registro oppure
l’imposta sul valore aggiunto.

Nel primo caso, se il valore di
mercato è più elevato del prezzo
dichiarato, l’ufficio può discono-
scere la pretesa del contribuen-
te di calcolare l’imposta di regi-
stro sul prezzo dichiarato e cal-
colarla, invece,sulvaloredimer-
cato del bene oggetto di trasferi-
mento (articoli 51 e 52, Dpr
131/1986); inoltre, se il prezzo di-
chiarato è inferiore al valore di
mercato del bene, ridotto di un
quarto, l’ufficio può anche irro-
gareunasanzioneche,salva l’ap-
plicazione del "ravvedimento" e
della "definizione agevolata", va
dal 100 al 200 per cento della
maggiore imposta dovuta (arti-
colo 71, comma 1, Dpr 131/1986).

Fa eccezione il caso nel quale
siapossibileapplicareilprincipio
del cosiddetto "prezzo-valore"
(articolo 1, comma 497, legge
266/2005):inquestaipotesi,infat-
ti, si prescinde sia dal prezzo pat-
tuito sia dal valore corrente del
bene, perché la base imponibile è
rappresentata dalla rendita cata-
stalemoltiplicataperilcoefficien-
te115,5(sel’acquirentehairequisi-
ti per l’agevolazione "prima ca-
sa")oper ilcoefficiente 126.Ipre-
supposti per applicare il "prezzo-
valore"sonoi seguenti:

a) l’acquirente è una persona
fisica;

b) l’acquirente non agisce
nell’esercizio di impresa o pro-
fessione;

c) la cessione è a titolo one-
roso;

d) il contratto ha a oggetto im-
mobili a uso abitativo e relative
pertinenze;

e) si tratta di un contratto re-
datto da un notaio, ove è dichia-
rato l’intero prezzo pattuito ed
è richiesta l’applicazione della
tassazione con il principio del
"prezzo-valore".

Quando invece alla cessione
sideveapplicarel’Iva, labase im-
ponibileèrappresentatadalcor-
rispettivo pattuito (articolo 13,
comma 1, Dpr 633/1972). Sempre
in base al corrispettivo pattuito,
inoltre, l’impresa cedente deter-
minaipropricomponentipositi-
vi di reddito (siano essi ricavi o
plusvalenze).

Perciò, nel caso dell’imposta
di registro, dall’attività di accer-
tamento del fisco può emergere
una maggiore imposta da versa-
re per il solo fatto che l’ammini-
strazione dimostri che il valore
del bene ceduto è superiore al
prezzodichiarato. Invece,nelca-
so dell’accertamento ai fini
dell’Ivaodelleimpostesuireddi-
ti, la maggiore imposta puòesse-
re pretesa solamente se dall’atti-
vità dell’ufficio si ricava la dimo-
strazionecheunapartedelcorri-
spettivo è stata occultata.

Questa dimostrazione può es-
serefornitadall’ufficioaccertato-
recon due diversemodalità:

a) provando la corresponsione
del "nero" da partedell’acquiren-
teafavoredelvenditore(adesem-
pio, mediante indagini bancarie
oppureconilritrovamentodiuna
contabilità "parallela", a latere di
quella "ufficiale", o con il ritrova-
mento di contratti o quietanze
che palesano la corresponsione
di un prezzo maggiore rispetto a
quellodichiarato,eccetera);

b) mediante la prospetta-
zione di presunzioni «gravi,
precise e concordanti» (arti-
colo 54, comma 2, Dpr
633/1972; pe articolo 39, com-
ma 1, lettera d) Dpr 600/1973).

La presunzione è un sistema
di prova che si basa su un ragio-
namento induttivo, risalendo lo-
gicamenteda un dato di fattoper
giungere alla dimostrazione vo-
luta: quindi, si dimostra un fatto
ignotopartendodaunfattonoto.
Non basta, però, una presunzio-
ne "semplice", e cioè una massi-
ma di esperienza, ma occorre
che l’esistenza del fatto ignoto
sia desunta con ragionevole cer-
tezza (gravità), che i fatti noti da
cuiilragionamentopartenonsia-
no vaghi e generici (precisione)
e che la dimostrazione avvenga
sulla base di una pluralità di fatti
convergenti (concordanza).
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Antieconomicità
da valutare su base
complessiva

FATTORI DA CONSIDERARE
Possonoassumere
rilevanza, tra gli altri,
il valore del mutuo
e le cifreche emergono
daatti precedenti

L’imposta di registro
«vuole» il rispetto
del valore di mercato
Se alla vendita di immobili si applica l’Iva
conta invece il corrispettivo pattuito

L’assenza di vizi
non è sufficiente

Per l’infedeltà non basta
lo scostamento del prezzo

LA CONDIZIONE
Il sindacato dell’inerenza
quantitativadei componenti
redditualiandrebbe
esercitato solo in situazioni
diarbitraggio fiscale

LA CONSEGUENZA
Agli uffici è consentito
negare la deducibilità
diun costo sproporzionato
ai ricavi o all’oggetto
dell’impresa

Le linee della circolare 18/E
Gliufficidovrannovalutare,

conriferimentoalle
controversiependenti,sele
motivazionidegliaccertamenti
impugnatisidimostrino
comunqueadeguateose,
invece,allaluce
dell’intervenutamodifica
normativa,sirivelino
insufficienti,cosìdarichiedere
l’abbandonodelcontenziosoin
corso,tenutocontodellostatoe
gradodelgiudizio.

Gliufficicoltiverannoil
contenziosoqualora,insededi
controllo,l’infedeltàdel
corrispettivodichiaratosia
sostenuta,oltrechedalmero
scostamentodellostesso
rispettoalprezzomediamente
praticatoperimmobilidella
stessaspecieosimilari,anche
daulteriorielementipresuntivi
idoneialfinediintegrarela
provadellapretesa.


