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Quali rischi fiscali sussistono se in una compravendita immobiliare il mutuo erogato è superiore al
prezzo dell'immobile? L'importo del mutuo (confortato anche dalla perizia) può essere legittima
prova per un accertamento di un maggior reddito?

In tema di accertamento induttivo del reddito d’impresa, il maggior reddito derivante dalla cessione

di beni immobili può essere fondato sull’esistenza di uno scostamento tra il minor prezzo indicato

nell’atto di compravendita e l’importo del mutuo erogato all’acquirente, tenuto conto dei valori periziati

per la richiesta dei mutui, senza che ciò comporti alcuna violazione delle norme in materia di onere della

prova; né può costituire fatto notorio, di comune esperienza, che vengano effettuate perizie che

sovrastimano l’immobile per consentire la stipulazione di contratti di mutuo di maggior importo. Sono

queste le conclusioni raggiunte dalla Corte di Cassazione.

La ricostruzione del fatto: mutuo erogato superiore al prezzo di vendita

Accertamento induttivo e presunzioni sui prezzi di vendita degli immobili

La Corte di Cassazione ha accolto il ricorso erariale

avverso la pronuncia di secondo grado, che aveva

ribaltato la decisione dei giudici di prime cure, che

aveva accolto l’impugnazione, non riconoscendo

legittimo il rilievo operato dall’Ufficio, per l’annualità

2005, nei confronti di una società, esercente l’attività di

compravendita immobiliare. In particolare, la ripresa a

tassazione, riguardava la cessione di alcune unità

immobiliari, dove erano stati indicati prezzi di

vendita che, a seguito di indagini bancarie, si erano

rivelati inferiori all’importo dei mutui accesi dagli acquirenti e alle stesse perizie redatte per
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l’erogazione dei mutui. Con il ricorso in cassazione, le Entrate censurano la sentenza, che non

avrebbe valutato adeguatamente gli elementi presuntivi offerti dall’Ufficio circa l’inattendibilità del prezzo

indicato nelle compravendite, svalutando la circostanza che i mutui accesi dagli acquirenti riguardavano

som
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