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Accertamento

ITRAPPORTICON IL CONTRIBUENTE

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

L’imposta di registro
«vuole» il rispetto
del valore di mercato

Se alla vendita di immobili si applica I'Tva
conta invece il corrispettivo pattuito

Angelo Busani

Fisco e compravendita di
immobili: sotto la lente finisce il
prezzo del bene oggetto di ces-
sione. E rilevante il fatto che il
prezzo dichiarato sia (o non sia)
inlinea conil suo valore di mer-
cato? In particolare, gli uffici fi-
scali possono contestare che il
prezzo dichiarato sia inferiore
al valore dimercato?

La risposta cambia se alla
compravendita ¢ applicabile
Iimposta di registro oppure
I'imposta sul valore aggiunto.

Nel primo caso, se il valore di
mercato € piu elevato del prezzo
dichiarato,'ufficio puo discono-
scere la pretesa del contribuen-
te di calcolare 'imposta di regi-
stro sul prezzo dichiarato e cal-
colarla, invece, sul valore dimer-
cato del bene oggetto di trasferi-
mento (articoli 51 e 52, Dpr
131/1986); inoltre, se il prezzo di-
chiarato ¢ inferiore al valore di
mercato del bene, ridotto di un
quarto, 'ufficio puo anche irro-
gare unasanzione che, salval’ap-
plicazione del "ravvedimento" e
della "definizione agevolata", va
dal 100 al 200 per cento della
maggiore imposta dovuta (arti-
colo71,commat, Dpri131/1986).

Fa eccezione il caso nel quale
siapossibileapplicare il principio
del cosiddetto "prezzo-valore"
(articolo 1, comma 497, legge
266/2005):in questaipotesi, infat-
ti, si prescinde sia dal prezzo pat-
tuito sia dal valore corrente del
bene, perché la base imponibile ¢
rappresentata dalla rendita cata-
stale moltiplicata per il coefficien-
tens,s (sel’acquirente hairequisi-
ti per I'agevolazione "prima ca-
sa") operil coefficiente 126. I pre-
supposti per applicare il "prezzo-
valore" sono i seguenti:

a) lacquirente ¢ una persona
fisica;

b) lacquirente non agisce
nell’esercizio diimpresa o pro-
fessione;

¢)la cessione ¢ 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 ¢ dichia-
rato I'intero prezzo pattuito ed
¢ richiesta I'applicazione della
tassazione con il principio del
"prezzo-valore".

Quando invece alla cessione
sideve applicare'Iva,labase im-
ponibile ¢ rappresentata dal cor-
rispettivo pattuito (articolo 13,
commal, Dpr 633/1972). Sempre
in base al corrispettivo pattuito,
inoltre, 'impresa cedente deter-
minaipropri componenti positi-
vi di reddito (siano essi ricavi o
plusvalenze).

Leindicazioni
N

Le linee della circolare 18/E

= Gliufficidovranno valutare,
conriferimento alle
controversie pendenti, se le
motivazioni degli accertamenti
impugnatisidimostrino
comunque adeguate o se,
invece, allaluce
dell’intervenuta modifica
normativa, sirivelino
insufficienti, cosidarichiedere
’abbandono delcontenziosoin
corso, tenuto conto dello statoe
grado del giudizio.

= Gliuffici coltiverannoil
contenzioso qualora, insede di
controllo, l'infedelta del
corrispettivo dichiarato sia
sostenuta, oltre che dal mero
scostamento dello stesso
rispetto al prezzo mediamente
praticato perimmobili della
stessa specie o similari, anche
daulteriori elementi presuntivi
idoneialfine diintegrarela
provadella pretesa.

Percio, nel caso dell'imposta
di registro, dall’attivita di accer-
tamento del fisco pud emergere
una maggiore imposta da versa-
re per il solo fatto che 'ammini-
strazione dimostri che il valore
del bene ceduto & superiore al
prezzodichiarato.Invece, nel ca-
so dell’accertamento ai fini
dell'Tvao delle imposte suireddi-
ti,lamaggiore imposta puo esse-
re pretesa solamente se dall’atti-
vita dell’ufficio siricavala dimo-
strazione che unaparte del corri-
spettivo e stata occultata.

Questa dimostrazione puo es-
sere fornitadall’ufficio accertato-
re condue diverse modalita:

a) provando la corresponsione
del "nero" da parte dell’acquiren-
teafavore del venditore (ad esem-
pio, mediante indagini bancarie
oppure conilritrovamento diuna
contabilita "parallela", a latere di
quella "ufficiale", o conil ritrova-
mento di contratti o quietanze
che palesano la corresponsione
di un prezzo maggiore rispetto a
quello dichiarato, eccetera);

b) mediante la prospetta-
zione di presunzioni «gravi,
precise e concordanti» (arti-
colo s4, comma 2, Dpr
633/1972; pe articolo 39, com-
mat,letterad) Dpr 600/1973).

La presunzione ¢ un sistema
di prova che si basa su un ragio-
namento induttivo, risalendo lo-
gicamente daun dato di fatto per
giungere alla dimostrazione vo-
luta: quindj, si dimostra un fatto
ignoto partendo daun fatto noto.
Non basta, pero, una presunzio-
ne "semplice", e cioé una massi-
ma di esperienza, ma occorre
che T'esistenza del fatto ignoto
sia desunta con ragionevole cer-
tezza (gravita), che i fatti noti da
cuiil ragionamento parte non sia-
no vaghi e generici (precisione)
e che la dimostrazione avvenga
sulla base di una pluralita di fatti
convergenti (concordanza).
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Lacircolare 18/E. Necessari altri elementi

Per I'infedelta non basta
lo scostamento del prezzo

L’agenzia delle Entrate ha
affermato, nella circolare 18/E
del2010, che, per contestare I'in-
fedelta del corrispettivo delle
transazioni immobiliari, occor-
re, oltre allo scostamento dello
stessorispetto al prezzo media-
mente praticato sul mercato,
che ricorrano ulteriori elemen-
ti presuntivi idonei a integrare
laprovadella pretesa.

Unaprecisazionerilevante an-
cheper chiarire 'ambito applica-
tivo del principio affermato, con
giurisprudenza ormai costante,
dalla Cassazione e recepito dalle
Entrate (si veda la nota dell’8
aprile 2008, n. 2008/55440, della
direzione centrale Accertamen-
to),inbase al quale "amministra-
zione finanziaria puo sindacare
lacongruitadei componentired-
dituali rispetto ai prezzi di mer-
cato in presenza di comporta-
menti antieconomici dei contri-
buenti. Tale sindacato puo ri-
guardare, ad esempio, oltre alle
transazioni immobiliari, 1a 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 deducibilita dei costi so-
stenutiper servizifornitidaaltre
societa del gruppo, delle perdite
relative a crediti ceduti pro-solu-
to, dei compensi attribuiti dalla
societa agli amministratori, del-
le spese di pubblicita e altro.

La Cassazione ha affermato,
in numerose sentenze, che rien-
traneipoteri dell’amministrazio-
ne finanziaria la valutazione
dell'inerenza “quantitativa” dei
costiespostiinbilancio all’attivi-

taoaibenidell'impresada cuide-
rivano ricavi o altri proventi che
concorrono a formare il reddito,
senzache tale giudizio incidasul-
le scelte dell'imprenditore ed an-
cheinassenzadiirregolaritanel-
la tenuta delle scritture contabi-
li. Cio in base al principio di eco-
nomicitadell’azione imprendito-
riale, secondo il quale le opera-
zioni commerciali vengono effet-
tuate inbase al canone della con-
venienza e tenendo, quindi, con-

FATTORI DA CONSIDERARE
Possono assumere
rilevanza, tra gli altri,

il valore del mutuo

e le cifre che emergono

da atti precedenti

to delle condizioni del mercato.
Siritiene cheil criterio del va-
lore normale non possa costitui-
re uno strumento generale di
controllo dei corrispettivi, ma
che il comportamento antieco-
nomico posto in essere dal con-
tribuente possa dare luogo, uni-
tamente ad altre circostanze o
argomentazioni probatorie, al-
le presunzioni gravi, precise e
concordanti che consentono
leffettuazione dell’accertamen-
to con il metodo analitico-in-
duttivo all’articolo 39,commar,
letterad), del Dpr 600/73.
Un’impostazione interpretati-
va ora confermata dalle Entrate
conlacircolare18/E del 2010, nel-
laquale ¢ stato affermato che I'in-
fedelta del corrispettivo dichia-

rato deve essere sostenuta an-
chedaulteriori elementi presun-
tivi idonei a integrare la prova
della pretesa (si veda la scheda
inalto).Lacircolare indica, atito-
lo meramente esemplificativo,
«il valore del mutuo qualora di
importo superiore a quello della
compravendita, i prezzi che
emergono dagliaccertamenti ef-
fettuati con la ricostruzione dei
ricavi sulla base delle risultanze
delleindagini finanziarie,iprez-
zi che emergono da precedenti
atti di compravendita del mede-
simoimmobiley. Inoltre, nel rie-
saminare le controversie pen-
denti, «gli uffici dovranno valo-
rizzare lapresenzaditaliulterio-
ri elementi presuntivi, i quali,
tra loro associati, siano idonei a
sostenere lapretesatributariain
fase contenziosa, tenuto conto,
anche, delle ragionirappresenta-
te dal contribuente».

E stata, inoltre, richiamata la
necessitaditenere contodelleri-
sultanze del contraddittorio con
il contribuente, gia affermata,
convalenzagenerale, dalla Cas-
sazione a sezioni unite con le
sentenze depositateil18 dicem-
bre 2009, sullavalenza probato-
ria degli studi di settore, e riba-
dita dall’Agenzia nella circola-
re19/E del 14 aprile 2010. Risul-
ta, quindi, fondamentale, per il
contribuente, la partecipazio-
ne al contraddittorio per espor-
rele proprieragionie, per l'uffi-
cio, motivare perché ha ritenu-
tonon convincentile argomen-
tazioni sottopostegli.

G. Fe.
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L’evoluzione

Articolo 35

I provvedimenti che si sono susseguiti in materia di accertamento relativo alle cessioni di beni immobili

Decreto legge 223/2d06

Misure di contrasto

dell’evasione

' . .
Iva e dell'elusione fiscale Im POS te
, Ampliamento poteri di controllo sui re d d iti

articolo 54, dell'amministrazione finanziaria ]
comma 3, sulle cessioni di beni immobili articolo 39, comma 1,
Dpr633/72 lettera d), Dpr 600/73

| In caso di scostamento tra il
| corrispettivo delle cessioni di

| beni immobili ed il valore
I normale dei medesimi beni

J—— e e e e e e e e e e e

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 diretta della
|
[

I dichiarazione annuale Iva

— | o
| (senza ispezione della

| contabilita del contribuente

Rettifica del reddito d'impresa, |
considerando integrata la prova della]
esistenza di “attivita non dichiarate” e,!
‘”l

) quindi, d_e_ll_a_“infedelté dei relativi ricavi

& )
Presunzione
semplice
per operazioni Presunzione juris tantum
ante dell’esistenza di operazioni
imponibili per un
— ammontare superiore a
quello dichiarato
Abrogato
da Articolo 24, commi 4, letteraf) e 5
N
Legge comunitaria
2008
Iva Accertamenti relativi Im pos’[e
alle cessioni di beni immobili . C| d ..
articolo 54, Disposizioni SUTTE it
comma 3, . articolo 39, comma 1
d tt l ’ ’
Dpr633/72 v fearatiere generate v lettera d), Dpr 600/73
& )

—

L'esistenza di attivita 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»

CESSIONI
DI IMMOBILI
EFFETTUATE DAL

v

ALLA DATA DI DECORRENZA
DELLE MODIFICHE INTRODOTTE
DALLA LEGGE COMUNITARIA 2008

v

per

Imposte
sui redditi

> Abrogazione della presunzione legale
con efficacia ex tunc
Circolare n. 18/E
del 14 aprile 2010 L'eventuale scostamento dei corrispettivi
dichiarati per le cessioni di beni immobili
rispetto al valore normale diviene una
> presunzione semplice
CONTROVERSIE GLI
PENDENTI UFFICI
B Se l'infedelta del corrispettivo dichiarato [ ]
@ sostenuta dalla presenza di tali PROSECUZIONE
ulteriori elementi presuntivi, i quali, tra DEL
loro associati, siano idonei a sostenere la CONTENZIOSO

pretesa tributaria

v

B Se linfedelta del corrispettivo dichiarato
non é sostenuta da altri elementi

M ABBANDONO DEL
CONTENZIOSO
IN CORSO

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

Caso per caso. I comportamenti

Antieconomicita
da valutare su base
complessiva

Gianfranco Ferranti
Luca Miele

Lavalutazione della congru-
ita del prezzo fissato fra le parti
puoriguardare le transazioniim-
mobiliari ma anche tutte le ope-
razioni diimpresa. La giurispru-
denza dilegittimita non ha fino-
raapprofondito 'esame dei pre-
supposti in presenza dei quali
puo essere contestata 'antieco-
nomicitd dei comportamenti
dei contribuentielanonineren-
za"quantitativa" deicomponen-
tireddituali. E verosimile che su
tali questioni, e sulle modalita di
determinazione del valore di
mercato, si sviluppera il futuro
contenzioso in merito.

Apparenecessario cheil com-
portamento del contribuente
sia valutato considerando la
complessivasituazione contrat-
tuale e aziendale, perché una
operazione che, isolatamente
considerata, puo apparire antie-
conomicapotrebberisultare pie-
namente conforme ai canoni
dell’economia se inquadrata al-
laluce 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, 'impresa produttri-
cediainusodeilocaliaivendito-
ri a condizioni pil favorevoli di
quelle di mercato per incentiva-
reladiffusione di prodotti carat-
terizzati daun determinato mar-
chio, 0 a quelli in cui I'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 motividi pene-
trazione del mercato. Altri ca-
sipotrebbero essere quellidel-
la vendita in blocco di merci
fuori moda, dell’esigenza di
smobilizzare I’azienda in tem-
pibreviper far fronte a ogget-
tive e documentabili difficol-

ta 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 diimpostain con-
seguenza, ad esempio, di diffe-
renze dialiquote o delle modali-
ta di tassazione tra chi sostiene
il costo e chi consegue il compo-
nente positivo o della presenza
di perdite pregresse o di un di-
verso criterio di imputazione
temporale.

Tale principio ¢ stato afferma-
to dalla Cassazione, con riguar-

LA CONDIZIONE

Il sindacato dell'inerenza
quantitativa dei componenti
reddituali andrebbe
esercitato solo in situazioni
di arbitraggio fiscale

do alla regola del transfer pri-
cing perirapporti internaziona-
liinfragruppo, in alcune senten-
ze (22023 del 13 ottobre 20006 e
11226del 16 maggio 2007),le qua-
liprecisano chele Entrate devo-
no accertare se le operazionisi-
ano finalizzate a sottrarre a tas-
sazione reddito in Italia a favo-
redipaesiesteri conregimeim-
positivo inferiore. La necessita
di un arbitraggio dovrebbe, a
maggior ragione, sussistere nel-
le ipotesi in esame, non regola-
mentate alivello normativo.

Si dovrebbero, inoltre, evi-
tare duplicazioni impositive.
A seguito della rettifica dei
corrispettivi suuna parte con-
traente dovrebbe, quindi, es-
sere riconosciuto un corri-
spondente aggiustamento nei
riguardi dell’altra parte, an-
ch’essaresidente in Italia.
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Cassazione. Lerecentisentenze

[ assenza di vizi
non ¢ sufficiente

Valeria Russo

L’amministrazione finan-
ziaria ha il potere, in sede di
accertamento, di valutare la
congruita dei costi e deirica-
vi esposti nel bilancio e nelle
dichiarazioni, anche relativi
a transazioni immobiliari, e
di rettificare queste ultime,
anche se nonricorrano irrego-
larita nella tenuta delle scrit-
ture contabili o vizi degli atti
giuridici compiutinell’eserci-
zio dell’'impresa, con negazio-
ne della deducibilita di un co-
sto sproporzionato ai ricavi o
all’oggetto dell'impresa. Que-
sto ¢il principio affermatonel-
le recenti sentenze della Cas-
sazione da 4554 a 4559 del 25
febbraio 2010.

Pertanto, 'onere dellaprova
dell'inerenza dei costi gravan-
te sul contribuente, in presen-
zadiargomentata contestazio-
ne, ha ad oggetto anche la con-
gruitadiqueicosti. Cio in quan-
to, secondo un orientamento
consolidato nellagiurispruden-
za di ultima istanza, «nell’ac-
certamento delle imposte sui
redditi e con riguardo alla de-
terminazione del reddito d’im-
presa, I'onere della prova dei
presupposti dei costi ed oneri
deducibili concorrenti alla de-
terminazione del reddito d’im-
presa, ivi compresa laloro ine-
renza e la loro diretta imputa-
zione ad attivita 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'inerenzadelle spese dicom-
missione sostenute per I'attivi-
tadiintermediazione svoltada
unasocieta consede inuna «lo-
calita con regime fiscale privi-
legiato», diretta a promuovere
l’acquisizione di appalti e com-

messe «mediante dazioniilleci-
te di denaro a terzi insider nel-
le strutture dei committenti».
Alriguardo la Suprema cor-
te ha affermato che «non ¢ de-
terminante né decisiva in sé
lipotizzata destinazione illeci-
tadellerisorse costituentiil co-
stodichiarato dallasocieta con-
tribuente, ma la contestata
sproporzione delle somme ero-
gaterispetto ad unameraattivi-
ta di consulenza, e la mancata
prova da parte della contri-
buente, in presenzadiunsiffat-
torilievo,dellaloro adeguatez-
za,vale adire del carattere eco-

LA CONSEGUENZA

Agli uffici & consentito
negare la deducibilita

di un costo sproporzionato
airicavi o all'oggetto
dell'impresa

nomico delle attivita svoltex.
Inrealta, siritiene che il com-
portamento antieconomico
postoinessere dal contribuen-
te possa dare luogo alle pre-
sunzionigravi, precise e con-
cordantiche consentono I'ef-
fettuazione dell’accertamen-
to conil metodo analitico-in-
duttivo in base all’articolo
39, comma 1, lettera d), del
Dpr 600 del 1973, soltanto
qualoraricorrano altre circo-
stanze o argomentazioni pro-
batorie, che consentano di
considerare che il corrispet-
tivo dellatransazione sia sta-
to diverso da quello contabi-
lizzato e dichiarato.
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da 4554 a 4559 del 2010




