DA: WAV FI NANZEEI NVESTI MENTI . I T

| controlli del Fisco sui rogiti del 2011
Con I a presente Si vuol e dare informazione sui paranetri
adot t at i dal |’ Agenzia delle Entrate per operare i controll
relativi ai trasferinenti immbiliari. In particolare, ci si
sof ferma sulle nuove i ndi cazi oni fornite dall’ Agenzia delle
Entrate agli Ufici in relazione ai rogiti effettuati nella
seconda meta  del 2011. Si coglie, inoltre, |’ occasione per
ricapitol are | "inpostazione accolta dall’Agenzia delle Entrate
n rel azi one al val ore da attribuire alle stinme oM
nel | > anbi to della rettifica del |l " i nponi bile ai fin
del | " appl i cazi one dell’inposta di registro.
Prenmessa
La stanpa specializzata riferisce che |’'Agenzia delle Entrate
avr ebbe di ffuso, ai propri Ufici, indicazioni relative a
controlli da effettuare sulle conpravendite imobiliari de
secondo senestre del 2011, allo scopo di wverificare i valori
ndi cati ai fini del paganento dell’inposta di registro e

dell e inposte ipotecaria e catastale.

Si  coglie, pertanto, |’occasione per ricapitolare i limti de
pot eri di rettifica dell’  Agenzia delle Entrate in relazione
al | e conpravendite inmmobiliari.

Controlli sui rogiti: le i ndi cazi oni del |’ Agenzia delle

Entrate




Con e linee guida fornite agli uffici, |’Agenzia delle

Entrate i ndi vi dua le si t uazi oni che possono ritenersi a
‘rischio di accertamento” in relazione ai rogiti immobiliari

I n particolare, |’'Agenzia assume conme punto di riferinento
val ori OM (ovvero i wvalori individuati dall’GCsservatorio del
Mercato Immobiliare) e, nelle liste di atti da “controllare”,

ndica le cessioni di fabbricati registrate nella seconda neta
del 2011 che presentano wuno “scostanento significativo” tra i
valore o il «corrispettivo dichiarato in atto ed il prezzod

rer cat o, cone desuni bile dall’applicazione dei valori OM.

I n particol are, nell e i nee guida fornite agli uf fici
"Agenzia individua tre categorie di contratti che debbono

essere prese in considerazione al fine dei controlli

n prinmo | uogo, per quanto concerne i fabbricati abitativi,
oggetto di attenzi one sono le conpravendite cui non trova
appl i cazi one il meccani snmo del “prezzo val ore”, se l o
Scost ament o tra valore di chiarato e “val ore nor nal e” e

superiore al 25%

n secondo | uogo, le cessi oni di fabbricati strunent al
dovr anno essere nmesse sotto osservazione nel caso in cui il
val ore nor nal e superi di al meno il 25% il corrispettivo
di chi ar at o;
da wultinmo, |’Agenzia punta |’attenzione sulle conpravendite in

cui sia stato applicato il nmeccanisno del “prezzo valore”, ma
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o pr of essi onal i (anche se il cedente €& wuna societa 0 un
soggetto che agi sce nel |’ anmbito della propria attivita
conmer -ci al e o professionale).
Ri | evanza dei valori OM
Sebbene le i ndi cazi oni del |’ Agenzia attribuiscano grande
rilievo ai valori OM nell’individuazione delle conpravendite
da “controllare”, Vi ene, per o, chiarito che i wvalori OM
debbono  essere utilizzati solo come punto di partenza per
scegliere le conpravendite da sottoporre a controllo, nma, di
per sé il val ore normale dell’inmbile ceduto, determinato
grazie ai valori OM, non ha funzione di presunzione |egale e,
pertanto, da solo non e sufficiente a legittimare la rettifica
del val ore/corrispettivo dichiarato in atto dal contribuente.
In breve, non vi & alcun automatisnp che consenta di ritenere
present e un’ occul t azi one di corrispettivo ove il prezzo
di chi arato risulti inferiore al val ore “nor nal e”
del |’ i rmobi | e: i dati desumi bili dai wvalori OM configurano
sol o un dato iniziale ai fini dell’individuazione del valore
venal e: | " Agenzia dovra fornire ulteriori prove per poter
ef fett uare un accertanento.
Controllo del |’ Agenzia delle Entrate sui corrispettivi

indicati in atto
Si rileva che, a norma dell’art. 51 del D.P.R n. 131/1986, i
controlli che | Agenzi a delle Entrate effettua Sui




corrispettivi i ndi cati dai contribuenti nelle conpravendite
mobi liari, per verificarne la corrispondenza al valore degdl
nmobi | i ceduti, possono essere operati sulla base de
seguenti parametri

confronto con i trasferinenti a qual siasi titolo e le
di vi si oni e perizie giudiziarie, anteriori di non oltre tre
anni  la data dell'atto di conpravendita, che abbiano avuto per
oggetto gli st essi i mobi | i o] altri di anal oghe
caratteristiche e condi zi oni

Feddito netto di Cui gli i mobi | i sono suscettibili,
capitalizzato al tasso medi anent e applicato alla data de
t rasferimento i mobi liare e nella stessa localita per gl
nvestinenti inmobiliari;

gni altro el enent o di val ut azi one, anche sulla base di
ndi cazi oni eventual nente fornite dai conuni.

Il riferimento al valore venale, cone calcolato sulla base de
val ori OM, potrebbe rientrare nel terzo dei paranetri sopra
ndi cati e, pertant o, non e dotato di particol are ne
aut omati ca forza probatori a, m € necessari o che sia
suf f ragat o da ulteriori el ement i che possano di nostrare

"effettivo occultanento di parte del corrispettivo

Per guest o notivo, le indicazioni fornite dall’Agenzia delle
Entrate agli U fici pai ono individuare nel confronto con i
val ori om null’altro che uno strunento per selezionare Ile
conpravendite “sospette”, mentre poi , per | "effettiva




ndi vi duazi one dell’esistenza di un corrispettivo occultato €
necessari o che gli uf fici forniscano wulteriori elenenti di
pr ova.

Ori entanento della giurisprudenza

L' at t eggi anent o assunto dall’ Agenzia delle Entrate nelle Iinee
gui da ai control li fornite agli uffici par e adeguar s

al |’ ori entanento or mai preval ente nella giurisprudenza di
herito. Infatti, in piu occasioni |’Agenzia delle Entrate ha
af f er mat o che il riferinmento, da parte dell’ Agenzia delle

Entrate, ai valori OM, ai fini di avvalorare la rettifica del

val ore del I " i mobile conpr avendut o di chiarato ai fin

del |’ i nposta di registro, non sia da solo sufficiente a
gi ustificare la rettifica, ma necessiti di ulteriori elenenti
di prova. Pertanto, in presenza di atti di accertanento di
maggi or val ore del I " i mmobile conpr avendut o ai fini delle
npost e di registro, i potecaria e catastale, fondati sulla
sola discrepanza tra il val ore/corrispettivo dichiarato in
atto ed il valore normale, calcolato con |[|’ausilio dei valori
oM il contri buente potra di f ender si eccependo

"insufficienza di tale solo elenmento di prova e fornendo, ove
possi bi |l e, el ement i i donei a confutare |'attendibilita della
stima OM, nel caso di specie.

La seguent e tabel l a riporta alcune delle sentenze pi U

rilevanti che hanno affermato i principi sopra enunciati.
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