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Lotta all’evasione. Le strategie negli accertamenti

Mutui, listini e rogiti:
cosiil fiscorettifica
i valori immobiliari

Utfici a caccia di indizi per confermare
le differenze rispetto alle quotazioni Omi

Cristiano Dell’Oste
Giovanni Parente

s Abolitoil valorelegale del-
le quotazioni Omi, il fisco dala
cacciaad altriindizi per stabili-
re il vero valore dell'immobile
acquistato dal costruttore. Im-
porto del mutuo, movimenti
bancari, dichiarazionidegliac-
quirenti: tutto puo essere utile
per accertare che il prezzo di
compravenditaindicatonelro-
gito ¢ inferiore aquelloreale. E
che dunqueilvenditore haeva-
sol'Ivaeleimposte dirette.

Gli atti di accertamento del-
Y'agenzia delle Entrate permet-
tono di seguire le strategie con
cui il fisco contesta la sotto-
contabilizzazione delle cessio-
ni da parte dell'impresa, dopo
chelalegge 88/2009 ha abolito
il valore legale dei prezzi regi-
strati dall’Osservatorio = del
mercato immobiliare (Omi)

dell’agenziadel Territorio. Pri-:

ma era molto pilt semplice: ba-
stava rilevare una discrepanza

trarogito e quotazioni Ormi per
far scattare la presunzionelega-’

le. Oggi questa differenza & sta-
ta declassata a presunzione
-semplice, e anche la circolare
18/E/2010 ha dato ordine agli
uffici di adeguarsi.

Siparte dai prestiti

I primo indizio & l;importo del
mutuo.Inuncasorecentele En-

trate sono partite dal corrispet-

tivo indicato in atto per due al-
loggi identici realizzati dalla
stessa impresa - 10smila euro
ciascuno- e lo hanno confronta-
to conil finahziamento:13o0mila
euroinuncaso,1yomilainunal-
tro. Il valore Omi, invece, risul-
tavadicircazoomilaeuroperal-
loggio: totale goomila euro.
Rispetto allimporto dei mu-
tui, dunque, la differenza era
gomila euro; rispetto al valore
Omi, invece, 19omila euro. Per
un principio di favore nei con-
fronti dell'impresa contribuente,
T'ufficio ha determinato un mag-
gior reddito di gomila euro ai fini
delle imposte dirette e una mag-
giore Iva di 3.600 etro (aliquota
del 4% sul maggior imponibile).
Inunaltro caso,l'ufficio & an-
dato oltre il confronto tra rogi-
to (12smila euro) e mutuo
(220mila euro). Innanzitutto, i
funzionari delle Entrate hanno
recuperato la perizia contenuta
nel fascicolo del mutuo, che in-
dicava in 277.364 euro il valore
dell’alloggio: unimporto strana-
mente "esatto", che pareva cal-
colato ad arte per far siche ac-
quirente - ottenendo in prestito
I'809 del valore dell'immobile -

potesse in realt finanziare tut-

toYacquisto: dopotutto, 22omi-
laeily9,3% delvalore periziato.
Le Entrate, allora, hanno fatto
verifiche anche sul conto corren-
te del compratore, individuan-
dotrebonifici diretti all'impresa
di costruzioni, per un totale di
201.050 euro, cui si aggiungono
20mila euro di prelievi tramite
contanti e assegni. Forte di que-
stialtri elementi, quindi, 'ufficio
ha accertato come prezzo "rea-
le" 220mila euro. o
Ma non ¢ finita qui. Lo stesso
fattore di riduzione dell'impor-
to periziato (da277mila a 220mi-
la euro) & stato applicato anche
alvalore di perizia di altri tre al-
loggi pil piccoli costruiti dalla
stessaimpresanellastessapalaz-
zina. Si € passati cosi da un im-
porto peritale di 206.204 euro a
164.128 euro, importo comunque
superioreaquantoindicatoaro-
gitopertuttietreglialloggi.
"A questo calcolo puramente
teorico l'ufficio ha poi cercato
di agglungere altri elementi:-
ifunzionari hanno Verlﬁca-
o0.che lariduziont di prezzo

peritre allogg1 pit1 piccoliéco--

erente con i valori al metro
quadro utilizzati dal perito nel-
lavalutazione del pil1 grande;

2) i funzionari hanno scoperto

cheunodegliacquirentiavevafat-
tounprelievo incontantidiioomi-
la euro, di cui 83.200 usati per
Temissione di unassegno circola-
re destinato al costruttore. A que-
sto siaggiungevano altri due pre-
lievi di 28.300 e 22mila euro per i
qualinonsonofornite «giustifica-
zioni certe e incontrovertibili». I
totale delle somme prelevate
dallacquirentesuperavacosiilva-
lorericostruitodalle Entrate.

La prova del contenzioso

Inunaltroaccertamento, si€ ar-
rivatial prezzo "reale” diduevil-
lette a schiera partendo dai dati
dell’Omi e facendo lamedia con
losservatorio pubblicato da
Tecnocasa. Si & partiti dai valori
2007 e li si & riportati all’anno
della transazione, tenendo con-
to dellandamento del mercato
immobiliare (ricavato sempre
«dai datidi Tecnocasa). - -

Per evitare di’ sovrastlmare
limporto, le Entrate banno ese-
guito’ accertamento tenendo
conto dei prezzi di mercato
dell'anno in cui il privato ha ver-




satoil primoaccontoal costrutto-
re. E chiaro, comunque, che un
accertamento basato solo suque-
sti elementi & oggettivamente
pit1 debole degli altri, e bisogne-
ra vedere cosa diranno i giudici
tributari. Ad esempio, & stataboc-
ciatal'obiezione che le dichiara-
zionirese dall’acquirente costitu-
iscono prova testimoniale non
ammessa nel processo tributa-
rio (articolo 7, comma 4, Dlgs
546 /1992). Né ¢& stata ritemuta
una difesa efficace la considera-
zione che nella stessa villetta un
altro alloggio era stato venduto
allo stesso prezzo.

Inpresenzadiunmutuopital-
to del valore a rogito, inoltre, il
giudice ha considerato significa-
tivoilfatto chele partinon fosse-
1o in grado di mostrare il com-
promesso di compravendita
(che forse non ¢ stato registrato
proprioperchéindicavaunprez-
zopitelevato, sullabase del qua-
le ¢ stato ottenuto il mutuo).

Estatobocciato, invece, unac-
certamento effettuato aumen-
tando del15% il valore di mutuo-
gia pil alto dell'importo a rogito
- sulla base del fatto che le ban-
che non concedono quasi mai
pit dell'8o-85% del prezzo d’ac-
quisto di una casa (Ctr Piemon-
te, sentenza 15/2/10). La prova &
stataritenutamancante eil giudi-
ceharettificato l'importo, sottra-
endodal valore delmutuolapar-
celladel notaio.

RIPRODUZIONE RISERVATA

La spiarossa
dellanomalia

narivoluzione piccola
| l piccola. L’abolizione del
valore di presunzione

legale attribuito alle quotazioni
Omi sirivela unavittoria di Pirro
per il contribuente.
L’automatismo tra prezzi
"ufficiali” e dichiaratié
sicuramente superato. Mala
discrepanza tra l'importo nel
rogito eivaloriregistrati dal
Territorio costituisce pur sempre
una spiarossa. Un segnale
partendo dal quale gli uffici
imbastiscono gli accertamenti,
attingendo caso per caso ad altri
indizi di corredo: I'importo del
mutuo, i borsini degli agenti
immobiliari, i movimenti sui
conticorrenti. E qui - forse - stail
limite principale di unintervento
legislativo che non hafatto
definitivamente chiarezza, e
rischia di aprire un nuovo fronte
di contenzioso (anche con
implicazionipenali). Insomma,
come nella Fattoria degli
animali di Orwell, il valore Omi
restaun indizio «pitiugualey
deglialtri.
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