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di Massimo Simoni*"*

Le presunzioni basate sul valore normale, in-
trodotte dal D.L. n. 223/2006, ammettono
prova contraria. La difesa del contribuente,
oltre ad eccezioni di legittimità dell'accerta-
mento, deve fondarsi sul merito dei rilievi. Si
tratta, innanzitutto, di esaminare, ed even-
tualmente contestare, la costruzione del valo-
re normale da parte del Fisco, soprattutto in
relazione alle quotazioni Orni. Vanno, quindi,
evidenziate le specificità della singola com-
pravendita, individuando tutti gli elementi che
giustificano l'aver praticato un prezzo inferio-
re al valore normale stimato dai verificatori.
Particolare attenzione merita, infine, la pre-
sunzione basata-sul mutuo che, in particolar
modo per il passato, rischia di compromette-
re le possibilità di difesa del contribuente.

1. Premessa

Nella prima parte dell'intervento1 è stato esami-
nato il profilo della legittimità dell'accertamento
basato sul valore normale.
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Estratto dalla relazione "II valore normale dei fabbricati:
la difesa del contribuente. Prova contraria, applicazione
retroattiva, presunzioni basate sui mutui. Contenzioso o
concordato?", tenuta in occasione del Convegno "II valore
fiscale degli immobili", organizzato a Vicenza il 18 no-
vembre 2008 dal Consiglio Notarile dei Distretti Riuniti di
Vicenza e Bassano del Grappa e dall'Ordine dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili di Vicenza.
Il presente lavoro è il secondo di due articoli pubblicati in
questa Rivista.

Dottore commercialista in Vicenza.

In questa seconda parte si approfondiranno, in-
vece, i profili di merito, cioè attinenti allo spe-
cifico contenuto dell'accertamento subito. Ciò in
quanto le presunzioni ammettono, ovviamente,
prova contraria da parte del contribuente.
La difesa del contribuente può riguardare sia la
correttezza dell'operato dei verificatori, nella ri-
costruzione dei corrispettivi in base al valore
normale, sia l'evidenziazione di elementi e circo-
stanze che hanno giustificato l'applicazione di
prezzi diversi da quelli teoricamente ipotizzabili.
L'accertamento in base al valore normale si fon-
da su presunzioni relative (salvo per gli atti
anteriori al 4 luglio 2006, per i quali le presun-
zioni sono considerate semplici). Il contribuen-
te, pertanto, ha il diritto di fornire prove contra-
rie per confutare i rilievi e le rettifiche che gli
siano stati mossi.
Si tratta allora di delineare i contorni della pro-
wa contraria del contribuente.
Va, ovviamente, escluso che si possa contestare
il nesso inferenziale, insito nella presunzione,
trattandosi sostanzialmente di presunzione le-
gale (per gli atti posi 4 luglio 2006).
La prova concessa al contribuente è di ordine
negativo, cioè dimostrare che la differenza tra
valore normale e corrispettivo dichiarato non ha
determinato alcuna evasione, non essendosi con-
cretizzato alcun occultamento di corrispettivo.
La difesa del contribuente dovrà, quindi, incen-
trarsi su tutti quegli elementi che giustificano
l'aver praticato un prezzo inferiore al valore
normale stimato dai verificatori.

Si veda il precedente intervento, II valore normale degli
immobili: la difesa del contribuente in sede di accerta-
mento, in "il fisco' n. 48/2008, fascicolo n. 1, pag. 8580.
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Due sono i profili sui quali deve allora incentrar-
si la difesa del contribuente:
• la costruzione del valore normale da parte

dell'Amministrazione finanziaria;
• le specificità della singola compravendita che

ha determinato l'applicazione del prezzo di-
chiarato, inferiore a quello teorico stimato in
fase di verifica.

Prima di esaminare nel dettaglio i profili indicati,
vale la pena ricordare che, se è pur vero che l'Am-
ministrazione finanziaria può svolgere l'accer-
tamento, usando presunzioni relative che sposta-
no l'onere della prova sul contribuente (quanto-
meno per gli atti successivi al 4 luglio 2006), co-
munque la stessa Amministrazione finanziaria è
tenuta a motivare l'atto di accertamento e, quindi,
dovrà:
• specificare le modalità di determinazione del

valore normale;
• motivare la rilevanza della riscontrata diver-

genza tra valore normale e corrispettivo di-
chiarato;

® allegare tutte le fonti documentali di cui si
sia avvalsa e che non siano già riprodotte
nell'avviso o conosciute dal contribuente.

2. La costruzione del valore normale
da parte dell'Amministrazione
finanziaria

II primo tipo di eccezioni, che può sollevare il
contribuente, attiene alle modalità adottate per
la determinazione del valore normale da parte
dei verificatori. Si tratta, quindi, di eccepire la
non corretta applicazione dei criteri indicati nel
Prow. Ag. Entrate del 27 luglio 2007.
Le eccezioni possono riguardare i seguenti a-
spetti:
• aver assunto quotazioni Orni non corrispon-

denti al tempo in cui è stato pattuito il corri-
spettivo; il riferimento è alla data dell'atto ov-
vero a quella del preliminare registrato, se esi-
stente; i dati Orni da assumere sono, quindi,
quelli del semestre in cui cade l'atto o il pre-
liminare;

• aver assunto quotazioni Orni non corrispon-
denti alla zona omogenea dell'immobile;

e aver assunto quotazioni Orni non corrispon-
denti alla categoria catastale dell'immobile (te-
nendo conto della tabella di conversione previ-
sta per il caso in cui la categoria catastale spe-
cifica non sia contemplata dai valori Orni);

» aver assunto quotazioni Orni non corrispon-
denti ai coefficienti di merito dell'immobile

(taglio e livello del piano) ovvero allo stato con-
servativo [le quotazioni Orni prevedono un va-
lore "normale" ed uno "ottimo" per gli immobi-
li costruiti o ristrutturati da non più di quattro
anni; il provvedimento del 27 luglio 2007 stabi-
lisce che, per gli immobili ultimati o ristruttu-
rati da non più di quattro anni, in mancanza
del valore riferito allo stato "ottimo", si debba
assumere quello relativo allo stato "normale"
rivalutato del 30% (punto 1.4.)].

Su questa tipologia di eccezioni è opportuno a-
vanzare due considerazioni.
In primo luogo, si rileva, nella prassi, che l'Am-
ministrazione finanziaria, in sede di accerta-
mento, non applichi correttamente i valori Orni,
in particolare trascurando di determinare lo
specifico valore di ciascun immobile, basandosi
invece solamente sulla considerazione del range
di valori dato dal minimo e dal massimo (in re-
altà, ciascun immobile ha un suo valore Orni
specifico, determinabile applicando le disposi-
zioni del Prow. 27 luglio 2007, con differenze di
calcolo tra immobili abitativi - per i quali trova-
no applicazione i coefficienti di merito - ed im-
mobili diversi per i quali si effettua soltanto la
media tra minimo e massimo).
In secondo luogo, sussistono ancora incertezze
sulla corretta applicazione dei coefficienti di
merito. Ciò soprattutto per quanto riguarda il
coefficiente relativo al livello di piano. Non è
chiaro, ad esempio, se, ad un appartamento sito
al primo piano di una palazzina con due piani,
corrisponda il coefficiente previsto per il piano
primo ovvero per il piano intermedio; caso e-
gualmente dubbio è quello dell'immobile com-
posto di più piani (ad esempio, per una villetta
con piano terra e primo piano si deve applicare
il coefficiente previsto per il piano primo ovvero
quello relativo al piano ultimo?).

3. La rilevanza della discrepanza tra
valore normale e corrispettivo
dichiarato

Va ricordato come la prova dell'infedeltà della
dichiarazione, nell'impianto normativo dell'ac-
certamento di cui si discute, si integri "sulla ba-
se del valore normale".
Il legislatore non ha stabilito una immediata e
univoca coincidenza tra valore normale e corri-
spettivo effettivo, dando, invece, rilievo ad un in-
torno del valore normale. Non è prevista una so-
stituzione automatica del corrispettivo dichiara-
to con il valore normale.
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L'uso della formula "sulla base" implica una sep-
pur minima attività valutativa da parte dei ve-
rificatori i quali sono evidentemente chiamati ad
apprezzare se la discrepanza tra valore normale
e corrispettivo sia tale da ritenere inattendibile
quest'ultimo e da giustificare la rettifica conse-
guente. In quest'ottica, pertanto, differenze non
rilevanti dovrebbero essere considerate insuffi-
cienti per integrare la prova ricercata.
Il contribuente potrebbe allora dimostrare che,
sulla base di regole di esperienza, la differenza
non rilevante, tra valore normale è corrispettivo
dichiarato, è fisiologica. In ciò importante rilie-
vo assume il carattere di medietà del valore
normale, in particolare ove derivante essenzial-
mente dall'impiego di valori medi di mercato
come appunto i valori Omi.
Si ricorda, inoltre, che il Prow. 27 luglio 2007
ha individuato una serie di elementi ulteriori di
cui l'ufficio deve tenere conto per integrare il va-
lore normale. In particolare (punto 1.5.):

"valore del mutuo, per gli atti soggetti a Iva,
nel caso sia di importo superiore a quello del-
la compravendita;

prezzi effettivamente praticati che emer-
gono dalle compravendite fra privati per la
stessa zona nello stesso periodo temporale;
prezzi che emergono dagli accertamenti ef-
fettuati con la ricostruzione dei ricavi in base
all'osservazione diretta dei costi sostenuti per
la costruzione, ad altre prove certe e, in parti-
colare, alle risultanze delle indagini finanzia-
rie2;
prezzi che emergono da offerte di vendita del
soggetto controllato;
prezzi che emergono da offerte di vendita al
pubblico tramite i media;
prezzi che emergono da analoghe vendite ese-
guite dal soggetto controllato;
ristrutturazioni desunte dai dati relativi ai
permessi di costruire e alle DI.A. (denunce di
inizio attività) trasmesse dai comuni e alle de-
trazioni dichiarate per spese di recupero del
patrimonio edilizio".

Ciò conferma il fatto che i verificatori dovrebbe-
ro assumere il valore determinato con le quota-
zioni Omi soltanto come base di partenza.

La difesa del contribuente - La prova contraria

Primo profilo:

La costruzione dei valore normale da parte dell'Amministrazione finanziaria

1) utilizzo

come
PERIODO

A

quotazioni Omi

come ZONA
OMOGENEA

A

non corrispondènti all'immobile come STATO
dell'IMMOBILE

come COEFFICIENTI
DI MERITO

come CATEGORIA
CATASTALE

2) errori nell'applicazione della formula

3) rilevanza della discrepanza tra valore normale e corrispettivo

Recentemente la Direzione accertamento dell'Agenzia del-
le Entrate ha disposto l'ampio utilizzo delle indagini fi-
nanziarie a supporto dell'accertamento per ì trasferimenti

immobiliari, come riferito da D. Deotto, Per gli immobili
spazio a indagini finanziarie, in "II Sole-24 Ore" del 22 lu-
glio 2008.
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4. Le specificità della singola
compravendita

II secondo ordine di eccezioni che il contribuen-
te può muovere riguarda le caratteristiche
dello specifico immobile.
Si tratta di evidenziare tutti quegli aspetti che
possono giustificare un prezzo inferiore al valo-
re normale.
In sostanza, una volta determinato quale sia il
valore normale corretto, rispetto ai valori Orni,
si tratta di mettere in risalto le specificità del
singolo immobile e/o della singola trattativa per
dimostrare la ragionevolezza di un prezzo infe-
riore rispetto ad uno ipoteticamente vicino al va-
lore normale Orni.
Gli elementi probatorii attinenti l'immobile
possono, a mero titolo esemplificativo, riguardare:
® la particolarità della zona, considerato che il

censimento Orni viene effettuato rispetto a
zone comunali ampie e disomogenee (per cui,
ad esempio, l'area in cui è sito l'immobile, pur
rientrante in una zona "periferica" nelle quo-
tazioni Orni, in realtà può essere meno ap-
prezzata perché sì tratta di estrema periferia o
aperta campagna o, comunque, di zona con
scarsi servizi pubblici);

• un generale scarso valore commerciale dell'im-
mobile (ad esempio, un condominio) a causa
di vincoli posti dal piano regolatore (vincoli
che possono riguardare la presenza di negozi e
attività commerciali);

• l'assenza di aree verdi recintate (perché, ad
esempio, si tratta di palazzina con portici e
negozi);

• scarse condizioni di sicurezza per la mancan-
za dì recinzioni e cancelli, soprattutto in zone
a rischio criminalità;

• la presenza di pareti cieche (perché magari
l'edificio è stato realizzato adiacente ad altro
esistente);

• una sfavorevole disposizione degli spazi interni;
• la posizione a nord piuttosto che a sud del-

l'appartamento;
• la vicinanza di strade trafficate.

Problematiche, quali quelle esposte, possono, e-
videntemente, aver determinato una certa diffi-
coltà nella vendita e giustificare l'applicazione di
prezzi non in linea con il valore normale. Peral-
tro anche la tipologia di clientela potrebbe con-
fermare questa situazione, soprattutto ove gli
acquirenti degli immobili siano principalmente
extracomunitari.
Tutte le considerazioni indicate possono trovare

conforto da uria riconsiderazione dei valori Orni,
ad esempio ove i prezzi praticati siano, comun-
que, in linea con i valori minimi Orni.
Peraltro, alcuni degli elementi, in particolare gli
ultimi tre, possono essere utilizzati per dimo-
strare la fondatezza dell'applicazione di prezzi
unitari (prezzo al mq) diversi per immobili fa-
centi parti di uno stesso complesso.
In sede di verifica, ove si sono riscontrati prezzi
unitari diversi (verosimilmente, diversi in ma-
niera sensibile), è molto probabile che i verifica-
tori assumano tale circostanza come prova di
occultamento di corrispettivo per le unità ven-
dute a prezzo più basso. Ecco che diventano
fondamentali tutti gli elementi che distin-
guono un'unità da un'altra e che giustificano
un diverso prezzo (quali quelli indicati prece-
dentemente) tra unità che "sulla carta" potreb-
bero apparire identiche.

Gli elementi probatori attinenti la compra-
wendita, a prescindere dalle caratteristiche spe-
cifiche dell'immobile, possono riguardare, sem-
pre a titolo meramente esemplificativo:
• particolari esigenze di liquidità del vendi-

tore, che lo hanno indotto a praticare un prez-
zo più basso pur di vendere il bene ed incas-
sare in tempi rapidi;

» l'esistenza di una pluralità di rapporti e-
conomici tra le parti, che possono aver in-
dotto il venditore ad accettare un prezzo più
basso in considerazione proprio delle altre re-
lazioni tra le parti (rapporti di fornitura ovve-
ro di amicizia o di parentela);

• particolari economie di acquisto e/o costru-
zione, che può aver conseguito il venditore e
che gli hanno poi permesso di praticare prezzi
inferiori a quelli di mercato.

Anche la tipologia di atto che ha permesso di ef-
fettuare il trasferimento può testimoniare alcune
criticità della cessione dell'immobile. Si pensi ai
casi in cui l'immobile è stato permutato con altro.
Il fatto di ricorrere ad una permuta per lo smobi-
lizzo è chiaro indice di una difficoltà di vendita.
Altro indice significativo può essere il tempo tra-
scorso tra la vendita dell'immobile e la sua prece-
dente offerta sul mercato; un periodo relativa-
mente lungo evidenzia difficoltà di piazzare l'im-
mobile e può, quindi, aver determinato un prezzo
ridotto.
Infine, in un periodo di stagnazione/recessio-
ne come quello attuale (e anche degli ultimi due
anni per la specifica realtà del settore immobi-
liare, come testimoniano le quotazioni Orni, e
della Borsa Immobiliare sostanzialmente stabili
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