
Il contribuente va al contrattacco
• Il contribuente ha solidi ar-

gomenti di difesa per contrasta-
re gli accertamenti basati sul va-
lore normale: dai profili di legit-
timità delle norme (a maggior
ragione per gli atti anteriori al 4
luglio 2006) alle peculiarità dei
singoli e specifici immobili og-
getto di compravendita (si veda
il grafico qui a destra).

L'accertamento può essere
contestato in modo vittorioso.
Serve, innanzitutto, un appro-
fondito esame delle valutazioni
adottate dai verificatori per con-
testare, ad esempio, la non cor-
retta applicazione del valore
normale sulla base dei valori
Orni, oppure il non giustificato
riferimento ai mutui, ad esem-
pio, ove l'ufficio abbia utilizza-
to il dato desumibile dal mutuo
relativo a una unità (apparta-
mento in un condominio) per in-
dividuare il valore normale di
un altro immobile (altro appar-
tamento dello stesso condomi-
nio) acquistato senza mutuo.

L'analisi
È assai utile, inoltre, operare una
analitica ricostruzione dei prez-
zi applicati in funzione delle ca-
ratteristiche degli specifici im-
mobili. Ciò, ad esempio, per giu-
stificare l'applicazione di prezzi
unitari diversi su immobili analo-

ghi (si pensi ancora al caso dei di-
versi appartamenti di uno stesso
condominio). A fronte di un valo-
re Orni unitario identico, o simi-
le, per le varie unità, si possono
riscontrare differenze (motiva-
te) nei prezzi praticati. In ottica
preventiva, sarebbe consigliabi-
le dettagliare in fattura, e preferi-
bilmente anche già nell'atto, tali
elementi (carenze o migliorie).

Vanno, quindi, evidenziati
eventuali aspetti relativi alla
compravendita specifica. Pos-
sono emergere conferme del-
la razionalità di un prezzo pra-
ticato inferiore rispetto al teo-
rico valore normale (si pensi
al caso dell'immobile ceduto
in permuta, oppure a una ven-
dita avvenuta a distanza di un
certo tempo dalla realizzazio-
ne dell'immobile).

Le alternative
Il contribuente "accertato" deve
interrogarsi sulla migliore via
per gestire la vertenza con il Fi-
sco. Esistono vari strumenti, una
volta che la verifica si sia conclu-
sa e sia pertanto stato notificato
il Processo verbale di constata-
zione (Pvc). L'interessato può ac-
cettare le rettifiche e pertanto
versare le somme richieste, otte-
nendo sconti attraverso l'adesio-
ne al Pvc, oppure, dopo l'emissio-

ne dell'avviso di accertamento,
attraverso l'acquiescenza. Co-
me alternativa opposta, il contri-
buente può contestare le rettifi-
che in sede di contenzioso tribu-

tario ed eventualmente ridurre
le sanzioni attraverso la defini-
zione agevolata entro 60 giorni
dall'avviso di accertamento, ol-
tre alla possibilità di conciliazio-

ne giudiziale prima della prima
udienza in Commissione tributa-
ria provinciale. L'ipotesi inter-
media vede, invece, il contri-
buente contestare le rettifiche
giungendo a un accordo (si veda
il grafico in alto a destra).

La scelta della strada più con-
veniente per il singolo caso di-
pende dalle peculiarità della si-
tuazione (importi accertati,
fondamento dei rilievi e delle
presunzioni avanzati dai verifi-
catori, rischio di accoglimento
dei rilievi, anche solo in parte,
in caso di contenzioso).

In Commissione
Se esistono elementi a favore
del contribuente che rendano
probabile ottenere sensibili
sconti in sede di contradditto-
rio, risulta più conveniente l'ac-
certamento con adesione, an-
che ricordando la tipologia di
Pvc, verosimilmente caratteriz-
zato dalla contestazione di im-
porti rilevanti. L'ago della bilan-
cia è dato, infatti, non dalla ridu-
zione delle sanzioni, ma dall'ab-
battimento dell'imponibile che
si può ottenere. Concordando,
infatti, il contribuente dovreb-
be riuscire a ottenere un impor-
tante abbattimento dell'imponi-
bile (e quindi delle correlate
sanzioni), oltre allo sconto sul-
le sanzioni che anche altri stru-
menti (quali l'adesione al Pvc e
l'acquiescenza) offrono.
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