DTS PONIBILE 5L

W www.studiorebecca.it

1t Sole 24 Ore Norme e tribuii  Lunedi 24 Novemnbre 2008 - N.325

Vie di'fuga

Le'scelte del contribuente dopo
it Pvc e gli strumenti per ridurre
gli importi dovuti

(Y Entro 30 giorni adesione
al Pvc (sanzioni ridotte
a1/8 del min_imo)

Notifica avviso
di accertamento

~

Entro 60 giorni
acquiescenza
(sanzioni ridotte a 1/4)

? Notifica avviso
di accertamento

O Entro 60 giorni definizione
agevolata sanzioni
(riduzione a 1/4)

‘G Entro 60 giorni ricorso
in Commissione tributaria

v N\

Riscossione Eventuale
frazionata conciliazione
giudiziale

(ante udienza)

. Istanza accertamento
- con adesione :
Chiusura con pagamento
(sanzioni ridotte a Y4

sul concordato)

© Notifica avviso
di accertamento

N
Istanza di accertamento

con adesione
Y

Chiusura con pagamento
(sanzioni ridotte
a ¥ concordato)

Le sole quotazioni
dell’Osservatorio
non fanno prova

Giuseppe Rebecca
Massimo Simoni

w In base al provvedimento
dell’agenzia delle Entrate del 27
luglio 2007 il Fisco dovrebbe de-
terminare il valore normale di un
immobile utilizzando i valori
dell’Osservatorio del mercato im-
mobiliare (Omi). Per gli immobili
residenziali, ad esempio, il valore
siottiene come prodottotrasuper-
ficie catastale (mq) e valore unita-
riodeterminato applicando coeffi-
cienti di merito relativi alle carat-
teristiche del’'immobile.

Maun valore normale fondato
solosulle quotazioni Omi & insuf-
ficiente per integrare la presun-
zione dimaggior reddito e occul-
tamento di corrispettivo. Gia lo
stesso valore normale, in man-
canza di altri elementi concor-
renti, non ha sufficiente forza
probatoria. Questa conclusione
trova conforto sia nellanorma di

conseguentemente ridotto).

& La presunzione semplice per
gli atti ante 4 luglio 2006. La va-
lenza probatoria dei valori Omi &
ancor pitt ridotta quando si tratti
diattianteriorial 4luglio 2006 (da-
ta di entrata in vigore del DI
223/2000). Trascurando tutte le
perplessita che si potrebbero sol-
levare sullaapplicazioneretroatti-
va, si ricorda come la Finanziaria
2008 (articolo 1, comma 265, legge
244/2007) abbia disposto che le
presunzioni sul valore normale
valgono come presunzionisempli-
ci relativamente agli atti formati
ante 4 luglio 2006. In tal modo il
legislatore, da un lato, ha negato
alle presunzioniil potere di far ri-
caderel’oneredella provasul con-
tribuente, quantomeno per gli at-
ti ante 4 luglio 2006; dall’altro la-
to, ha sostanzialmente sancito la
retroattivita dell’accertamento
in base al valore normale, seppur

legge che nelle pronunce della \ construmentiindeboliti.

stessa agenzia delle Entrate.
u] valori Omi come base di par-

- tenza. Varicordato come laprova

dellinfedelta della dichiarazione,
nell'impianto normativo dell’ac-
certamento di cui si discute (arti-
colos4,comma3, Dpr633/42earti-
colo39,letterad, Dpr600/1973),si
integri «sulla base del valore nor-
maley.lllegislatore non hastabili-
tounaimmediata e univocacoinci-
denza tra valore normale e corri-
spettivoeffettivo,dandoinveceri-
lievo a un intorno del valore nor-
male. Non & prevista una sostitu-
zione automatica del corrispetti-
vodichiarato conil valore norma-
le. L'uso della formula «sulla ba-
se»implicaunaseppur minimaat-
tivitavalutativa daparte deiverifi-
catori,iqualisono evidentemente

chiamati ad apprezzare se la di-"

screpanza tra valore normale e
corrispettivo sia tale da ritenere

inattendibile quest'ultimo e da giu-

stificare larettifica conseguente.
La stessa agenzia delle Entra-
te (risoluzione n.170/E del 13 lu-
glio 2007) ha evidenziato come
ladeterminazione del valore nor-
malerappresentiuna presunzio-
ne relativa che «consente
all’aministrazione finanziaria, in-
sieme ad altri elementi disponi-
bili 0 acquisibilimediante un cor-
retto utilizzo dei poteri di con-
trollo, di considerare il corrispet-
tivo indicato nell’atto come non
corrispondente al prezzo effetti-
vamente pagato». Senza trascu-
rare, poi, 'esperienza comune.

E chiaro, infatti, come ciascun.

immobile abbia delle particolarita
specifiche che influiscono sul
prezzo facendolo variare, in au-
mento o in diminuzione, rispetto
alteorico prezzo dimercato perla
zona e la tipologia di immobile.

Basti pensare alla posizione a-

nord ovvero a sud, alla disposi-
zione degli spaziinterni, allatipo-
logia e al pregio delle rifiniture.
Per non parlare di un’eventuale
particolare situazione del vendi-
tore (ad esempio, in difficolta fi-
nanziarie e quindi con esigenza
di incassare a breve il prezzo,

| Indefinitiva, illegislatore stes-

'so a stabilire che la differenza tra
valore normale e corrispettivo di-
chiarato non riveste quei caratteri
digravita, precisione e concordan-
za richiesti dall’articolo 2729 del
Codicecivile. Pertanto, trattando-
si di presunzioni semplici, 'Am-
ministrazione finanziaria é tenu-

 ILIMITI GENERALI

Impossibile dimostrare
{occultamento in modo
«automatico» sostituendo
il corrispettivo dichiarato
con le risultanze ufficiali

ta a individuare e provare altri
elementi che possano conferire
a quella presunzione i caratteri
della gravita, precisione e con-
cordanza; senza tali elementi di

. prova gli scostamenti presunti

non possono essere posti a base
‘dell’accertamento.

Le prime sentenze dei giudici
tributari (sentenzan. 8 del18 mar-
202008 della Ctp diBrescia e sen-
tenzan. 55 del 16 maggio 2008 del-
laCtr diReggio Emilia) hanno evi-
denziato la necessita che il Fisco
fornisca elementi ulteriori rispet-
to alla merarilevazione del valore
normale fondato sulle quotazioni
Omi. D'altro canto, va ricordato
come lo stesso Provvedimento
delle Entrate del 27 luglio 2007
elenchiunaseriedicriteridicuite-
nere conto per integrare il valore
normale calcolato con i dati Omi
(ad esempio, prezzi di analoghe
vendite, dello stesso soggetto o ri-
guardantilastessazonaelostesso
periodotemporale).

Laprassifinoraseguitadagliac-
certatori risulta talvolta non con-
forme ataliindicazioni, conaccer-
tamenti fondati esclusivamente
sui valori Omi, o sui mutui, peral-
tro spesso con ricostruzioni ap-
prossimative. Laddove si tratti di
attianteriorial 4luglio 2006 taliri-
lievi sarebbero sostanzialmente
inconsistenti.
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