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Accertamenti immobiliari:
I’eliminazione del criterio del valore normale

a cura di Fabio Carrirolo

Aspetti generali

Il valore normale si pone, nell’'ambito delle atiévdi accertamento tributario, come un criterideuti
a superare il dato formale delle somme dichiamatattio, ai fini della contestazione di un maggior
valore della transazione immobiliare.

Si tratta, nella sostanza, del valore di mercatddge, il che comporta tutte le difficolta conreess
alla sua individuazione, laddove — come nel casandecato immobiliare — non esistono «tariffe»
certe e fisse, e anche il mero gradimento del paatn acquirente pud condurre a negoziazioni
differenti e «personalizzate». La possibilita diizgare tale criterio in sede di accertamentoiraii f
delle imposte sui redditi e dell'lVA ha rappreseatana delle novita del D.L. 4.7.2006, n. 223,
convertito dalla legge 4.8.2006, n. 248. A seguditaina presa di posizione della Commissione
europea, ma certamente anche venendo incontrqprlldematiche di un settore immobiliare in
affanno, la legge Comunitaria 2008 nuovamente ruadd i testi normativi di riferimento.

L’accertamento in base al valore normale

Il criterio del valore normale € divenuto utilizzlzbai fini delle rettifiche dei redditi e della &
imponibile IVA con decorrenza dal 4.7.2006, perettff delle seguenti integrazioni normative
apportate dal D.L. 223/2006:

- art. 35, secondo comma, D.L. 223/2006@nodificativo dell’art. 54, D.P.R. 633/1972:
relativamente alle cessioni di beni immobili e tieka pertinenze la prova che legittima gli
uffici a procedere alla rettifica pud essere ira@ranche quando l'esistenza delle
operazioni imponibili, o lI'inesattezza delle indi@ani riportate nelle dichiarazioni annuali,
sono desumibili sulla base del valore normale d®ii bmmobili e relative pertinenze
oggetto delle operazioni di transazipne

- art. 35, terzo comma, del decreto modificativo dell'art. 39, primo comma, D.P.R.
600/1973: al fine di agevolare 'Amministrazione $ede di accertamento; per effetto
dell'integrazione normativa, limitatamente alle siesi aventi ad oggetto beni immobili
(ovvero alla costituzione o al trasferimento diitdireali di godimento su tali beni), gli
uffici possono ritenere provata l'esistenza divé#ii non dichiarate o I'inesistenza di
passivita dichiarate, oltre che in presenza diymasni semplici purché gravi, precise e
concordanti, anche nei casi in cui l'infedelta daativi ricavi sia desumibile dal valore
normale dei beni immobibhggetto di transazione;

- art. 35, quarto commg che ha abrogato I'art. 15, D.L. 23.2.1995, n. édnvertito con
modificazioni dalla L. 22.3.1995, n. 85. La norntaagata inibiva le rettifiche IVA se il
corrispettivo della cessione immobiliare era inthcan misura non inferiore al valore
catastale, salvo che da un atto o un documentibaigse un corrispettivo di valore superiore
a quello dichiarato dal contribuente.
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Il parallelismo con I'imposta di registro

Nel biennio 2006/2007, la normativa tributaria sbréentata verso il settore immobiliare «a tutto
campo», in quanto in tale ambito si erano registratevoli incrementi di valore dei cespiti e
operazioni speculative non sempre manifestatesaloHin modo veritiero; si € anzi trattato di uno
«spiegamento di forze» che ha coinvolto sia la @aitra (con nuovi adempimenti e nuovi poteri
attribuiti agli uffici, sia per i comparti IVA e ippste sui redditi, sia relativamente alle imposte
indirette non-IVA), sia le linee-guida dell'attigitdi controllo.

Ecco quindi che la transazione immaobiliare diverig/eo di una possibile situazione «evasiva»
riferibile al cedente (imprenditore o persona fisel di fuori dell’attivita d’'impresa), ovvero al
cessionario, sia ai fini delle imposte dirette #' &\, sia relativamente all'imposta di registre (
alle imposte ipo-catastali) dovute dalla parte @ente'.

Con l'art. 35, comma 23ter, D.L. 223/2006 € stato infatti integrato I'art. 52, D.P.R. 26986, n.
131, mediante l'inserimento del nuovo commhki§-a norma del qualele disposizioni dei commi

4 e 5 non si applicano relativamente alle cesstbminmobili e relative pertinenze diverse da quelle
disciplinate dall'articolo 1, comma 497, della leg®3 dicembre 2005, n. 266, e successive
modificazioni» La preclusione alla potesta accertativa deglicufion si applica, quindi, alle
cessioni diverse da quelle che intervengono fraguer fisiche che non agiscono nell'esercizio di
attivitd commerciali, artistiche o professionaleati ad oggetto immobili ad uso abitativo e relativ
pertinenzé

Per effetto della rimozione del predetto limite akh potesta di rettifica, agli atti da ultimo
richiamati sono tornate applicabili le disposizionigenerali enunciate all'art. 52, primo comma,
D.P.R. n. 131/1986, che consentono all'ufficio dettificare il valore dichiarato sulla base del
«valore venale in comune commercio» dell'immaobile.

Mutui e finanziamenti

L'art. 35, comma 23is, D.L. 223/2006, come inserito dalla legge di cosigne, ha introdotto
anche una presunzione nella determinazione dekevalormale ai fini di cui all'art. 54, terzo
comma, D.P.R. 633/1972. Infatti, nella particolgretesi di trasferimenti immobiliari soggetti ad
IVA finanziati mediante mutui fondiari o finanziamiebancari, il «valore normale» - che veniva a
rappresentare il parametro di riferimento per lauale rettifica della dichiarazione - non pud
comunque essere inferiore all'ammontare del mufireaoziamento erogato.

Il valore normale: nozione e individuazione

Il valore normale si presenta come un sistemageéieterminazione dei corrispettivi fondato sulla
«registrazione» dei valori consueti delle transaiziche avvengono in normali condizioni di
mercato, tra soggetti indipendenti. Tale concetto sembra differenziarsi molto, a livello generale,
in ragione del settore impositivo (IVA o imposte sdditi).

Y Inoltre, per I'acquirente, veniva a porsi la pb#ié di considerare I'investimento immobiliareaje indice
utilizzabile nell'ambito dell’accertamento sinteti

2 Per un commento sulla disposizione normativaommento cfr. Fondazione Luca Pacioli, Documento n.
16 dell'8.9.2006 (par.5).
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Nel settore delldmposte sui redditi la nozione di valore normale si ricava dall’af. terzo
comma, D.P.R. n. 917/1986, ove ¢ affermato cheatat- salvo quanto stabilito nel quarto comma
per azioni, obbligazioni e altri titoli - del prezo del corrispettivec...mediamente praticato per i
beni e i servizi della stessa specie o similaricamdizioni di libera concorrenza e al medesimo
stadio di commercializzazione, nel tempo e nel duibgcui i beni o servizi sono stati acquisiti o
prestati, e, in mancanza, nel tempo e nel luogo ssimi» E altresi stabilito cheper la
determinazione del valore normale si fa riferimentoquanto possibile, ai listini o alle tariffe de
soggetto che ha fornito i beni o i servizi e, innTenza, alle mercuriali e ai listini delle camere d
commercio e alle tariffe professionali, tenendo toodegli sconti d'uso. Per i beni e i servizi
soggetti a disciplina dei prezzi si fa riferimemwiigprovvedimenti in vigore»

Relativamente allVA , invece, I'art. 14, terzo comma, D.P.R. n. 6332,9iispone cheper valore
normale dei beni e dei servizi si intende il preazcorrispettivo mediamente praticato per beni o
servizi della stessa specie o similari in condizidinlibera concorrenza e al medesimo stadio di
commercializzazione, nel tempo e nel luogo in cstiaéa effettuata I'operazione o nel tempo e nel
luogo pit prossimix»ll successivo quarto comma stabilisce — in termhah tutto analoghi a quanto
previsto per le imposte sui redditi — ckger la determinazione del valore normale si farihento,

in quanto possibile, ai listini o alle tariffe déthpresa che ha fornito i beni o i servizi e, in
mancanza, alle mercuriali e ai listini della Camexdi commercio piu vicina, alle tariffe
professionali e ai listini di borsa»

| valori OMI

Gia prima dell’emanazione del provvedimento dingdle del 2007, trattandosi di immobili, il
miglior mezzo per giungere (anche se in via necesnante approssimata) all'individuazione del
«valore normale», sembrava quello fondatosaport»di banche dati ufficiali, come — ad esempio
— quella dell'osservatorio immobiliare del’Agenzidel Territorid. A tale riguardo, giova
sottolineare che i valori di mercato nell’ambitdledéransazioni immobiliari sono spesso volatili,
aleatori, legati a circostanze imponderabili (colaemaggior o minor «gradevolezza» di un
immobile specifico, dalle cui finestre si gode wista migliore rispetto a quella dell’'appartamento
adiacente, i problemi di liquidita e di accessorabito per I'acquirente, la sua eta, etc.).

A proposito della determinazione del valore normake evidenziato che l'art. 1, comma 307, L.
27.12.2006, n. 296, ha previsto la periodica emanazli provvedimenti del direttore dell'’Agenzia
delle Entrate recanti criteri utili per la determmione del valore normale dei fabbricati. In
attuazione di tale norma, € stato emanato, pediViduazione del valore normale ai fini dei
controlli riferiti alle imposte sui redditi, al’M e allimposta di registro, il provvedimento
direttoriale del 27.7.2007. Come era nelle premessso ha attribuito fondamentale importanza alle
guotazioni effettuate dall'Osservatorio del Mercdtomobiliare (OMI) presso I'Agenzia del
Territorio.

% In senso conforme, cfr. la circolare dell’Agendidle Entrate 6.2.2007, n. 6/E.
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La Direttiva 2006/69/CE

Nel modificare l'allora ancora vigente sesta divett la direttiva comunitaria 2006/69/CE ha
ribadito, a livello comunitario, il principio in & al quale 'adozione d&hlore normale quale
criterio per la rettifica della base imponibile 1Y quanto derogatorio rispetto al metodo ordmari
(ossia al principio del corrispettivo fissato daparti nelle negoziazioni), deve seguire regole
tassative, limitate e proporzionalf tuttavia ammesso il ricorso al criterio deloralnormale per la
determinazione della base imponibile IVAtdite le transazioni che si realizzano tra soggetti
collegati. In tale prospettiva, la previsione comunitariairiteodotto tra i principi dell’ordinamento
europeo e, di riflesso, negli ordinamenti deglitiSteembri, una nozione di prezzo di trasferimento
IVA applicabile sia nei rapporti internazionaliasielle transazioni che hanno luogo all'interno del
singolo Stato. La direttiva ha fornito una noziatiesalore normale che, pur ricalcando i principi
gia fissati a livello nazionale dall'art. 14 del cdeto IVA, ha risolto il problema della
determinazione del valore di beni o servizi in oon & possibile, anche relazionandosi a beni
similari, ricostruire I'effettivo valore di riferimnto: in tale ipotesi, infatti, il valore normala f
riferimento alcosto di produzioneo alprezzo di acquisto

Le «denunce» dellADC

Nellambito di una «denuncia» inoltrata agli Organi comunitari, 'Associazione dei Dottori
Commercialisti di Milano (ADC) ha esaminato la nativa nazionale in relazione all'impiego del
criterio del valore normale nelle cessioni immabili comparandola con le disposizioni
comunitarie e con i principi della sesta direttirnché della recente direttiva di «rifusione»
2006/112/CE), dal Trattato UE e dalla giurisprudedella Corte di Giustizia. L'ADC ha chiesto
alla Commissione CE, qualora reputasse fondate elgnadazioni inoltrate, di awviare |l
procedimento previsto dall'art. 226 del Trattato @&t ottenere che lo Stato italiano si conformi al
diritto comunitario (cfr.: sitonternetwww.adcmi.it). In particolare, la «denuncia» evidiava che,
secondo linterpretazione ufficiale, le disposiZi@egnalate erano relative al procedimento di
accertamento e pertanto — poiché di natura proeedate - avevano carattere retroattivo. Inoltre,
relativamente alla questione del valore normalenimd», che non poteva essere inferiore alla
somma ottenuta a titolo di finanziamento bancdi#d)C richiamava una pronuncia dellAgenzia
delle Entrate — la risoluzione n. 122 del 2007 Hanguale era stato valorizzato anche I'impiego di
parte di tale somma a copertura dei costi di titstrazione dell'immaobile.

Considerazioni

Alla luce delle nuove facolta normativamente intrtte, come era stato esplicitato nella circolare n.
28/E del 4.8.2006 (par. 2), gli uffici finanziamigvano rettificare direttamente il reddito d'ingae
tenendo conto del valore normale dei beni immalgiduti qualora questo fosse risultatgeriore

al corrispettivo dichiarato, senza dover preventivamente dimostrare, ad eseftipcompletezza,

la falsita o l'inesattezza degli elementi indicati dichiarazione, ovvero lirregolare tenuta delle
scritture contabili ai sensi del secondo comma meldesimo art. 39 (che abilita l'ufficio
all'accertamento induttivo).

Sotto il profilo oggettivo, nonostante il dato &tle dell’art. 39, primo comma, lettera d) del
D.P.R. n. 600/1973 faccia riferimento ai «ricavgb,era ritenuta applicabile la novella legislativa
con riferimento alla cessione degli immobili defijresa indipendentemente dalla circostanza che
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si fosse trattato di «immobili merce» (suscettilnli generare ricavi) o di immobili dalla cui
cessione emergessero plusvalénze

Per I'IVA, operava altresi a favore del Fisco urmmova» — rappresentata dal valore normale
dellimmobile - che abilitava I'Amministrazione @ttificare la dichiarazione annuale anche in
assenza delle circostanze indicate dall’art. 5¢pteomma, del D.P.R. n. 633/1972

La nuova ipotesi di «prova legale», evidentemesitppneva quale deroga al criterio ordinario che,
in campo IVA, individuava la base imponibile redrrispettivo dovuto, e non nel valore dello
stesso.

La norma comunitaria prevalente

Secondo I'ADC, la cessione immobiliare rientravl’ ambito del normale sistema impositivo IVA,
attualmente incardinato sulla direttiva 2006/112(Clie ha sostituito la sesta direttiva).

La facolta, per gli Stati membri, di applicare Ijpwsta al valore normale dei beni oggetto di
cessione — ai sensi dell'art. 80, paragrafo 1adwmliova direttiva del 2006 (che ha recepito I’att.
parte A, paragrafo 6, secondo comma, della sestdtida), risulta strettamente subordinata alla
seguente duplice condiziane

- esistenza di legami familiari o di altri strettingbli personali, gestionali, associativi, di
proprieta, finanziari o giuridici, tra i cedenti destinatari;

- uno dei due predetti soggetti deve trovarsi inagitoni di«pro-ratax» o in altra situazione
limitativa delle detrazioni dell'lVA, alterabile oola fissazione di un corrispettivo
artatamente dimensionato a vantaggio di una dalt& p

- La «deroga» ai principi generali, con tassazionevalore normale, risulta inoltre
condizionata dall'obbligo di darne idonea infornma® al «comitato IVA».

- Infine, secondo I’ADC, contrasterebbe con il prpicidi proporzionalita I'eccessivo onere
posto a carico:

e del venditore, normalmente impossibilitato a fornire una provantearia,
relativamente all'ipotesi del finanziamento in gardestinato a lavori di
ristrutturazione;

» dell’'acquirente, che non potrebbe destinare tutta o parte dellggimee somma
erogatagli, a fronte delle gia previste ristruthioai, in un momento successivo
all'acquisto dell'immobile.

Inapplicabilita di deroghe comunitarie
Come gia rilevato dall’ADC in altre «denunce» nfera norme italiane (asseritamente) confliggenti
con l'ordinamento comunitario, secondo I'art. 29laleesta direttiva, e 'art. 398 della direttiva

* Cfr, L. Miele, «Vendite immobiliari sorvegliate} Sole 24 Ore del 24.8.2006, pag. 24.

® L'ufficio pud rettificare la dichiarazione annuala sensi dell’art. 54, D.P.R. 633/1972, se riti@me ne
risulti un'imposta inferiore a quella dovuta ovvenweccedenza detraibile o rimborsabile superiogriella
spettante. A tale scopo, puo ordinariamente praeealia rettifica indipendentemente dalla previgegone
della contabilitd del contribuente, qualora l'egiga di operazioni imponibili per ammontare superia
quello indicato nella dichiarazione o l'inesattededie indicazioni relative alle operazioni che dardiritto
alla detrazione, risultino in modo certo e dirett®, non in via presuntiva, dalla documentazione
specificatamente individuata dall’art. 54, terzaneoa, del D.P.R. da ultimo citato (verbali, questiore
fatture, elenchi allegati alle dichiarazioni diraktontribuenti o da verbali relativi ad ispeziaseguite nei
confronti di altri contribuenti).
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2006/112/CE, la possibilita di deroghe al dirittia @letrazione per beni d’investimento e altri beni
esclusivamente per motivi congiunturali, &€ ammesaasubordinata alla previa consultazione del
comitato consultivo IVA.

L’ADC rilevava che il Governo italiano non avevectiesto ed ottenuto l'autorizzazione ad
introdurre misure derogatorie, ammesse comungqua&nsrite in situazioni di necessita tese a
semplificare la riscossione o ad evitare frodi aseni fiscali. Inoltre, il rispetto del principidi
proporzionalita avrebbe imposto la ricerca del mipeegiudizio possibile agli obiettivi ed ai
principi stabiliti dalla normativa comunitaria (@mbinazione con gli ulteriori principi di neutrali
fiscale e di non discriminazione).

La questione poteva allora risolversi rammentanle, alla luce dell'indirizzo giurisprudenziale
espresso dalla sentenza della CGCE del 15.7.1964sito alla causa C-6/64L¢sta-Ené), il
primato del diritto comunitario impone ai giudici ale autorita amministrative nazionali di
disapplicare le disposizioni dell'ordinamento imein contrasto con le norme comunitarie.

Gli orientamenti della Corte di Giustizia
Per rafforzare la propria tesi, 'Associazione «agiante» richiamava alcune importanti pronunce
della CGCE, di seguito brevemente riassunte:

- sentenza del 5.2.1981, in esito alla causa C-15886. CooperativdardappelenBWA
ove é stato affermato che la base imponibile d&N’'lva ricondotta al corrispettivo
realmente ricevuto, e non a un valore stimato, weppecondo criteri oggettivi;

- sentenza del 23.11.1988, causa C-238rforme alla precedente;

- sentenza del 27.3.1990, causa C-126/&ondo la quale I'enunciato principio (base
imponibile IVA = corrispettivo effettivamente rigato) risponde a una regola stabilita
dall'art. 11, A, n. 1, lettera a), della sesta tiiiva;

- sentenza del 9.7.1992, causa C-131¢@tondo la quale le disposizioni della sestdtiliee
devono essere interpretate nel senso che esseo asthimna normativa nazionale che
istituisca una base imponibile minima dell’'IVA diga da quella in essa prevista;

- sentenza del 16.10.199Fillibeck, nella quale la Corte ha precisato che.. la base
imponibile per la cessione di un bene o la prestegidi un servizio &€ costituita dal
corrispettivo realmente ricevuto a tal fine»non da un valore stimato;

- sentenza del 29.3.2001, causa C-4Q4t@@rente con le precedenti sulla riconducibilita
della base imponibile IVA al corrispettivo reale;

- sentenza del 20.1.2005, causa C-412&@loga alle precedenti, nella quale & statesaltr
affermato che la sesta direttiva osta a una novaathzionale che consideri quale prelievo
di un bene o autoconsumo operazioni per le quatiggeeffettivamente versato un
corrispettivo, anche se detto corrispettivo € infer al prezzo di costo del bene ceduto o
del servizio fornito.

Considerazioni del’ADC

Secondo la «denuncia» in esame, non poteva matiatscussione il principio secondo il quale il
Fisco nazionale puo rettificare la base imponibiédla cessione se e acclarato, in modo certo e
diretto, che il corrispettivo — pagato o da pagamonvenuto dai contraenti & superiore rispetto a
quello reale. Cid che veniva contestato, infattg possibilita di applicare in sede di rettifidgA il
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criterio del valore normale, «costruito» su baseespntiva: tale facolta concessa
allAmministrazione era infatti ritenuta ... gravemente illegittima sul piano comunitatiex ...
contraddittoria su quello esegetico normativo nazie»:

La contraddizione, secondo I'ADC, sorgeva dal fatta cheil legislatore ha introdotto una vera e
propria presunzione legale relativa (di maggiore panibile) nellambito di un sistema
generalizzato che dichiaratamente la rifiusa

Inoltre, lo stesso valore normale — ordinariameshééerminato in via presuntiva — trovava un
vincolo verso il basso, perché non doveva essdegiare allammontare del mutuo, con alcune
rilevanti criticita in relazione alle spese petmitturazioni, come sopra esposto.

Inoltre, I'ADC rifiutava l'ipotesi della retroattita delle nuove norme e contestava il conflitto tra
tutto I'impianto delle medesime e il principio digporzionalita« ... che costituisce una delle pietre
miliari su cui poggia la costruzione del diritto manitarios

La prospettata lesione al diritto comunitario +elthe del principio del legittimo affidamento -
secondo I'Associazione, avrebbe imposto anche miftAnistrazione di disapplicare le confliggenti
norme interne, alla luce degkultradecennali insegnamenti della Corte di Giuatiz e in
particolare della sentenza del 22.6.1989, causaD3I88, F.li Costanzo « ... gli organi
dell'amministrazione pubblica (di uno Stato membtdh tutta la sua estensione....... - sono tenuti
ad applicare la norma comunitaria in caso di incatipilita delle norme nazionali con
disposizioni appartenenti al diritto comunitario».

La comunicazione della Commissione UE

Con una lettera di messa in mora inviata al Govdtatiano nel mese di giugno 2008, la
Commissione Europea ha sollevato alcune critichermtodi italiani di calcolo dell'lVA sugli
immobili, in relazione alla possibile illegittimitdella norma inserita nel D.L. 223/2006 sulla
rilevanza ai fini IVA del valore normale anzichd derrispettivo pattuito tra le parti. In particoda

e stato ravvisato dalla Commissione un possibiletrasto con gli artt. 70 e 73 della direttiva
2006/112/CE. Secondo il Commissario europeo pErsiealita, I'imposta dovrebbe infatti calcolarsi
sull' importo effettivamente ottenuto dal venditagenon sul valore stimato. Inoltre, i prezzi
determinati dalle parti in un contesto di liberago®azione sono spesso il frutto di peculiari
condizioni oggettive e soggettive, divergenti rispegli indicatori statistici.

La modifica normativa del 2009

L'intervento sulla legge comunitaria (proposta dbdifica n. 16.0.2 al DDL n. 1078, allo stato
approvata dalla Commissione Bilancio del Senajocomporta l'inserimento nella stessa di un
nuovo art. 1@his — rubricatocadeguamento comunitario di disposizioni tributarie, per effetto
del quale:

- l'art. 54, terzo comma, del decreto IVA, & sostalmente riportato alla formulazione
anteriore rispetto all'intervento normativo del 800

- analoga modifica & operata per I'art. 39, primo s@nD.P.R. n. 600/1973.

- Nella sostanza, si tratta dell’espunzione dellntii periodo dei commi indicati, sulla base
del quale, tra le altre modalita istruttorie, dfiai tributari potevano adottare quella fondata
sull'utilizzo, nell’lambito dell’'accertamento / réita di tipo analitico-induttivo, del valore
normale dei beni immobili.
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Secondo la Nota di lettura n. 33 del gennaio 2089a disponibile sui sitnternet parlamentari,
I'eliminazione delle disposizioni antielusive intlatte nel 2006, che consentora.. un controllo
piu stringente dei dati dichiarati dai contribuentipotrebbe riflettersi negativamente sul gettito
tributario« ... per effetto della minore capacita accertatrizeparte degli uffici, i cui accertamenti
richiederanno un'attivita pit complessa»

Ultimi orientamenti dell’ADC: la Norma n. 174

Con la propria Norma di Comportamento n. 174, lalesena ADC, autrice della «denuncia» sopra
menzionata, € nuovamente intervenuta relativamaltéepiena legittimita in ambito IVA delle
attivitd immobiliari di mera locazione, effettuatialle imprese anche nei confronti di «parti
correlate». Tale problematica non & lontana dalajall possibile utilizzo del criterio del valore
normale per le rettifiche dei valori imponibili, @come si € visto viene consentito agli Stati
membri dellUE, in particolare, in presenza di neigaioni tra soggetti con legami familiari,
associativi, gestionali, finanziari, giuridici, etc

E stato a tale riguardo richiamato il concetto coitauio di «abuso», anche alla luce della clausola
generale che é ritenuta operante in ambito comimi& di riflesso, nei singoli ordinamenti
nazionali degli Stati membri, a proposito della lgugiene spesso citata la senterddalifax»
(sentenza del 21.2.2006, nella causa C-255/02gnesad altre pronunce giurisprudenziali della
CGCE.

Per quanto sopra evidenziato, 'ADC ha potuto affme che, in assenza di comportamenti
riconoscibili come«abusivi» sulla base delle indicazioni della Corte di Gizisti una societa che
svolga l'attivita di gestione di uno o pitu immobdalla quale percepisca abitualmente affitti attivi
anche se da parti ad essa correlate (altre satébtgruppo di appartenenza, o soci delle stesse) si
pone in ogni caso come soggetto passivo di impestdgendo un’attivita economica soggetta ad
IVA e conservando il diritto alla detrazione. Afjuiardo appare utile precisare che la sussistenza di
pratiche abusive pud essere individuabile soldamlbito delle operazioni compiute dal soggetto
passivo e non anche con riferimento alla sua dcatifone giuridica soggettiva, sia essa individuale
0 societaria.

Sulla base della ricostruzione effettuata e dallesierazioni espresse, I’ADC afferma quindi ghe
deve (...) essere respinto qualsiasi tentativo ahfigurare, quale pratica abusiva, la
costituzione di una forma societaria per lo svolgito di attivita commerciali, cosi come
qualificate ai fini IVA. e, dunque, anche per lolgimento della mera attivita di locazione di uno o
pit immobilix»
In buona sostanza, cid che viene sottolineato Médlema n. 174 é che il sistema — di matrice
comunitaria — di funzionamento dell'IVA richiede eeHa detrazione dell'imposta a monte sia
riconosciuta in ogni caso, per tutti i soggetti gpgis purché non sussistano gli elementi (di
preordinazione allo scopo illecito) caratteristieila frode.
A parere di chi scrive, sia I'eventuale divietodditrazione, sia I'utilizzo in sede di accertamedab
criterio del valore normale, si configurano comspdisizioni anti-abuso: per esse devono quindi
operare i principi comunitari, che relativamente gkoblematiche elusive hanno ormai stabilito dei
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«paletti» dei quali non si pud non tener contotdi® prospettiva, cido che rileva & soprattutto la
conclamata finalizzazione dell'operazione postassere all’'«abuso».

L’espunzione dall’'ordinamento delle norme che catigsano la rettifica secondo il criterio del
valore normale intende altresi, con tutta proliabitidurre gli elementi di «pericolo» fiscale itns
per i contribuenti nell’effettuazione di transaziammobiliari del tutto chiare e con lintero
corrispettivo dichiarato, in un periodo in cui lsgenfiamento» della c.d. «bolla» speculativa rende
guantomai insidiose le problematiche relative fidlsazione di prezzi medtandard(anche a causa
della riduzione del numero delle compravendite)chana fronte dell’attuale crisi economico-
finanziaria internazionale

Fabio Carrirolo
24 Febbraio 2009

® Una novita rilevante che puod cogliersi dal DPEF gk anni 2009-2013 (presente sul sltaernet del
Ministero del’Economia e delle Finanze, www.mefkgt), rispetto al periodo contraddistinto da un pi
massiccio ricorso al potenziamento degli strumenstruttorii e allincremento dei poteri
del’Amministrazione, € rappresentata dal nettemamento verso un’azione non invasiva rispettesguto
economi Tale nuova impostazione, che ripone mattacfa nell'attuazione del progetto del federalismo
fiscale, sembra indotta anche dall’'opportunita ali igravare eccessivamente il sistema delle impratalle
attivita professionali in un momento di recessienenomica mondiale.
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