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Rettifiche sui rogiti: per la Corte
basta lo scarto tra prezzo e mutuo
ACCERTAMENTO

Confermato che i valori Omi
non sono decisivi, ma può
esserci un solo indizio

Manca una linea univoca ma
più pronunce dicono che non
servono elementi plurimi
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La Corte di cassazione non ha una po-
sizione univoca sulla possibilità di
sindacare la congruità del corrispetti-
vo pattuito in caso di cessione di im-
mobili. Si pongono, in particolare, le
questioni concernenti la rilevanza 
dello scostamento del prezzo dichia-
rato dall’importo del mutuo ottenuto
dall’acquirente e da quello del con-
tratto preliminare. 

L’articolo 5, comma 3, del Dlgs
147/2015 ha stabilito che le disposi-
zioni relative sulle plusvalenze deri-
vanti dalle cessioni di immobili si in-
terpretano nel senso che l’esistenza di
un maggior corrispettivo non è presu-
mibile soltanto sulla base del valore di
mercato. Perciò, il sindacato di antie-
conomicità dell’operazione può esse-
re effettuato – come già affermato 
nella circolare 18/E/2010 – soltanto in
presenza di ulteriori elementi proba-
tori, quali: le tariffe di vendita pubbli-
cizzate; le differenze tra i prezzi prati-
cati per analoghe tipologie di immo-
bili; l’insufficienza del corrispettivo a
garantire un utile adeguato; le dichia-
razioni degli acquirenti. 

Resta, però, controversa la que-
stione se possa risultare sufficiente a
fondare l’accertamento la circostanza
che gli importi dei finanziamenti otte-
nuti dagli acquirenti risultino supe-
riori ai prezzi di acquisto risultanti dai
contratti stipulati. 

In alcuni casi è stato ritenuto che i
mutui non avrebbero valore probato-
rio «in quanto le banche prima della 
crisi erano di manica larga» (ordinan-
za 26286/2017) e perché il loro valore
«tiene conto di una serie di altri ele-
menti come, per es. le difficoltà eco-
nomiche dell’acquirente» (sentenza
5190/2017). È un principio condivisi-
bile, perché l’importo del mutuo può

essere influenzato, ad esempio, dalle
garanzie offerte alla banca, dall’esi-
genza di sostenere ulteriori spese per
la ristrutturazione del fabbricato e dal
fatto che l’immobile sia in costruzione
(lo studio 152-2006/T del Notariato).
Negli ultimi due anni quest’ultimo in-
dirizzo è stato, però, disatteso in nu-
merose pronunce (si veda la scheda)
riguardanti accertamenti analitico-
induttivi fondati sullo scostamento
tra il prezzo dell’immobile e l’importo
del mutuo, nelle quali è stato afferma-
to che «anche un solo fatto – qualora
presenti i requisiti della gravità e pre-
cisione – può ... costituire … la fonte 
della presunzione (così la ordinanza
7820/2019).

La Corte ha chiarito, nell’ordinan-
za 2155/2019, che, ai fini sia civilistici
che tributari, non è necessario che gli
elementi assunti a fonte di presunzio-
ne siano plurimi, benché l’articolo 
2729 del Codice civile e l’articolo 39 del
Dpr 600/1973 si esprimano al plurale,
pur ribadendo che altrettanto non
può dirsi dello scostamento dai valori
Omi, trattandosi «con evidenza di va-
lori normali di mercato desunti da
uno studio statistico su una pluralità
di atti negoziali registrati, … potendo
intervenire una pluralità di compo-
nenti peculiari nella condizione del-
l’immobile». 

Quest’ultimo orientamento risulta
ormai prevalente e si ritiene che i con-
tribuenti che si trovino in situazioni 
“non patologiche” debbano porre 
particolare attenzione a indicare, nel
contratto di compravendita e/o nel-
l’atto di finanziamento, che il mutuo
contratto dal cessionario per l’acqui-
sto dell’immobile è solo in parte desti-
nato al finanziamento dello stesso,
specificando i motivi che giustificano
la differenza tra il prezzo e l’importo
ricevuto in prestito nonché le garan-
zie fornite per il suo ottenimento.

La stessa Cassazione ha affermato,
nella ordinanza 12269/2018, che va 
valutato «se anche l’unico elemento 
presuntivo soddisfi con sufficienza il
supporto probatorio alla rettifica del
corrispettivo» e che il contribuente 
può fornire la prova contraria, dimo-
strando, ad esempio, «che il mutuo di
maggior importo rispetto al prezzo
d’acquisto dell’immobile è giustifica-
to dal finanziamento anche della sua
ristrutturazione». 
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LO SCOSTAMENTO

Preliminare non autosufficiente
Lo scarto può essere 
irrilevante se l’edificio 
è ancora allo stato grezzo

La Cassazione si è espressa più volte
in merito ai casi in cui risultino diffe-
renti i prezzi degli immobili indicati 
nei contratti preliminari rispetto a 
quelli risultanti dai rogiti definitivi, 
ma non è chiaro se tale scostamento
possa da solo giustificare l’accerta-
mento analitico-induttivo.

Nell’ordinanza 26286/2017 è stata
sancita la irrilevanza di tale scosta-
mento perché i prezzi dei contratti
preliminari sono fissati in base a un 
progetto o quando il manufatto «è 
ancora allo stato grezzo», sulla base di
«opzioni che poi potrebbero essere 
lasciate cadere di comune accordo».

Nella ordinanza 30190/2017 è sta-
ta cassata la sentenza di merito nella
quale era stato ritenuto «che gli ele-
menti presuntivi forniti dall’Ammini-
strazione, consistenti nel rinveni-
mento presso gli istituti bancari di 
due contratti preliminari afferenti gli
immobili venduti …, nelle perizie ef-

fettuate dalle banche stesse sugli im-
mobili e nella scarsità del reddito de-
nunciato dalla contribuente, costitu-
issero presunzioni gravi, precise e
concordanti del fatto che il prezzo in-
dicato nei due atti di acquisto era infe-
riore a quello effettivamente pagato».
La Cassazione ha in tale occasione ri-
levato che non erano state esplicitate
le ragioni per le quali era stato ritenu-
to di non prendere in considerazione
«altri contratti preliminari asserita-
mente sottoscritti da entrambe le par-
ti e nei quali il prezzo indicato corri-
spondeva a quello indicato nell’atto».

La stessa Corte aveva, invece, rite-
nuto legittimo, nella sentenza 
15052/2014, l’accertamento basato 
sul raffronto dei prezzi indicati nei 
contratti preliminari e di quelli risul-
tanti dai rogiti definitivi ma nel caso
esaminato l’ufficio aveva contestato
anche lo scostamento rispetto all’im-
porto dei mutui stipulati dagli acqui-
renti degli immobili e alle dichiara-
zioni degli acquirenti attestanti il pa-
gamento di «ulteriori somme non 
contabilizzate».

Anche nella sentenza 457/2014 è
stata affermata la legittimità dell’ac-

certamento fondato sulla circostanza
che il prezzo risultava inferiore alla 
somma della caparra e degli acconti 
ma anche all’importo del mutuo ri-
chiesto dall’acquirente. La rettifica 
era stata inoltre fondata sulla mode-
sta entità e, quindi, sull’antieconomi-
cità del ricarico che era stato applicato
sui costi e sulla verifica dei prezzi di 
altre unità immobiliari commercia-
lizzate nella stessa zona.

Nella ordinanza 20295/2018, è
stata attribuita rilevanza anche alla 
«mancata esibizione (a seguito della
richiesta dell’agenzia delle Entrate) 
dei preliminari degli atti di acquisto 
da parte della società contribuente» 
e nella sentenza 7240/2019 è stato ge-
nericamente sancito che la discor-
danza in esame è pienamente utiliz-
zabile ai fini di prova.

Non è stata, pertanto, mai chiara-
mente affermata la “autosufficienza”
della difformità tra il prezzo indicato
nel contratto definitivo e quello risul-
tante dal preliminare. Si ritiene quin-
di necessaria la presenza anche di al-
tri elementi, al fine di rendere la pre-
sunzione grave e precisa.
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La giurisprudenza della 
Cassazione è costante 
nell’affermare che 
l’accertamento analitico-
induttivo può essere 
fondato anche su un unico 
elemento presuntivo 
preciso e grave. È stato 
sancito che nella prova civile 
e ai fini degli accertamenti 
tributari non è necessario che 
gli elementi assunti a fonte di 
presunzione siano plurimi, 
anche se le norme fanno 
riferimento alla sussistenza 
di elementi «concordanti»

GLI ULTIMI TREND NELLE PRONUNCE

UN SOLO FATTO
La Cassazione ha affermato 
la possibilità di rettificare il 
prezzo delle transazioni 
immobiliari qualora lo 
stesso sia inferiore 
all’importo del mutuo 
(pronunce 4409, 12269 
22348 e 27841 del 2018 e 
2155, 7819 e 7820 del 2019). 
Tale orientamento risulta 
prevalente rispetto a quello 
desumibile dalle precedenti 
prese di posizione della 
stessa Corte in senso 
contrario (26286/2017 e 
5190/2017) 

PREZZO VS MUTUO
La Suprema corte non si è 
espressa chiaramente in 
merito alle ipotesi di 
difformità tra i prezzi degli 
immobili indicati nei 
contratti preliminari e 
quelli risultanti dai rogiti 
definitivi. 
Nella maggior parte dei casi 
affrontati, però, tale 
scostamento non era stato 
posto da solo alla base 
dell’accertamento ma erano 
presenti anche altri 
elementi, idonei a rendere la 
presunzione grave e precisa

PREZZO VS PRELIMINARE


