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Alla cassa
L’operazione si effettuera tramite un’imposta rateizzabile
pari al 4% della stima del bene alla data del 1 gennaio 2013

La rivalutazione riapre i battenti

Le plusvalenze sul valore dei terreni potranno essere affrancate fino al 30 giugno

Angelo Busani

Riaperta fino al 30 giugno
2013, per effetto della legge di
stabilita (comma 473 dell’arti-
colo 1), la possibilita di affran-
care le plusvalenze relative a
terreni edificabili o agricoli
(per questi ultimi la procedura
di rivalutazione & utile ovvia-
mente solo se si intravede la
possibilita di una loro trasfor-
mazione in aree edificabili). Si
deve peraltro trattare di terre-
nipossedutialladatadel1®gen-
naio 2013 (e quindi non & possi-
bilerivalutare terreniche siac-
quistino successivamente) da:

a) persone fisiche, che non
agiscono nell’esercizio di atti-
vitad'impresa (anche 'usufrut-
tuario puo effettuare la rivalu-
tazione, perché, in caso di ces-
sione, se nericorronoipresup-
posti, questi realizza una plu-
svalenza tassabile ai sensi
dell’articolo 67 Tuir);

b) societa semplici ed enti
non commerciali, anche non
residenti.

E opportuno rammentare che
la facolta di rivalutare il valore
diacquisto deiterreni edificabili
¢ utile al fine della riduzione o
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Lalegge di stabilitd (228/2012),
all’articolo 1, comma 473, ha
riapertofino al 30 giugno 2013
termini per l'affrancamento
delle plusvalenze relative a
terreni edificabili o agricoli
purché siano posseduti alla
data dell’1 gennaio 2013 da
persone fisiche che non
agiscono nell’esercizio di
attivita d’impresa, oppure da
societd semplici ed enti non
commerciali, anche non
residenti. Lafacolta di
rivalutare il valore d’acquisto
dei terreni edificabili & utile al
fine dellariduzione o
dell’annutlamento detla
plusvalenza tassabile
inoccasione diuna cessione
atitolo oneroso delle aree
inquestione
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L’affrancamento pud essere
effettuato dietro pagamento di
unaimposta sostitutiva cheva
calcolata applicandouna
aliquota del 4% (codice tributo
8056) rispetto al valore
attribuitoal terreno alla data
dell’1 gennaio 2013. I valore
dovra essere oggetto di
certificazione attraverso una
apposita perizia. Nell'ipotesi
incuiil terreno venga ceduto
prima del 30 giugno 2013,

la perizia dovra perd essere
predisposta prima del rogito
dal momento che il valore
periziato costituisce il valore
minimo di riferimento

anche aifini delle imposte
diregistro, ipotecaria e
catastale dovute in occasione
dell’atto divendita

dell’annullamento della plusva-
lenza tassabile in occasione di
unacessione atitolo oneroso del-
le aree in questione (ai sensi
dell’articolo 67 del Tuir). Inol-
tre, in caso di terreno acquisito
per successione o per donazio-
ne,ilvalore dichiarato aifinidel-
le imposte ipotecarie e catastali
vale quale costo iniziale da con-
frontare con il prezzo di cessio-
ne alfine del calcolo dellaplusva-
lenzatassabile.
L’affrancamento si opera pa-
gando (codice tributo 8056)
un’impostasostitutivadacalco-
larsi applicando l'aliquota del
4% al valore che il terreno ave-
va alla data del 1° gennaio 2013:
detto valore deve essere quello
certificato in una apposita peri-
zia, la quale deve essere predi-
sposta entro il 30 giugno 2013. E

opportuno pero tener conto del
fatto che, se il terreno viene ce-
duto prima del 30 giugno 2013,
la perizia deve essere predispo-
sta prima del rogito (circolare
15/E del 2002; circolare 47/E del
2011) poiché il valore periziato
costituisce il valore minimo di
riferimento anche ai fini delle
imposte diregistro, ipotecariae

catastale dovute in occasione
dell’atto di vendita.

L’imposta sostitutiva deve es-
sere versata o in un’unica solu-
zione entro il 30 giugno 2013 op-
pure ratealmente, e cioé in tre
quote annuali di eguale importo
entro il 30 giugno 2013, il 30 giu-
gno 2014 e il 30 giugno 2015 ('im-
porto delle ultime due rate deve
essere aumentato con l'interes-
se del 3 per cento annuo).

Lanormacheriaprelapossibi-
lita di affrancamento tecnica-
mente silimita a riaprire i termi-
nidellaprecedente leggediriva-
lutazione, che erano contempla-
ti nel D1 282/2002, convertito in
legge 27/2003. Cosi facendo, la
nuova norma non richiama
espressamente quanto disposto
dall’articolo 7, comma 2, lettera
ee), del D1 70/201 e cioe la nor-
mache, inoccasione della prece-
dente legge dirivalutazione, ave-
vaconsentito (ove sivolesse por
mano a una nuova procedura di
rivalutazione del medesimo be-
ne gia in passato fatto oggetto di
affrancamento) la possibilita di
compensare la nuova imposta
sostitutivadaversare (in quel ca-
soentroil1’luglio 2011) conI'im-
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La normativa prevede due
possibiti soluzioni peril
pagamento dell’imposta relativa
all’affrancamento: il versamento
inun’unica soluzione entroil 30
giugno 2013 o la rateizzazione
intre quote annuali di eguale
importo entro il 30 giugno 2013,
il30 giugno 2014 e il 30 giugno
2015 con importo delle ultime
due rate aumentato con
I'interesse del 3% annuo.

Anche se manca un esplicito
richiamoin talsenso, siritiene
plausibile che anche in questa
circostanza la nuovaimposta
sostitutiva possa essere
compensata con I'imposta
sostitutiva gid versata in
passato per una precedente
operazione di affrancamento
del medesimo terreno

posta sostitutiva gia versata in
passato in occasione di una pre-
cedente operazione di affranca-
mento del medesimo terreno.

Tra laltro, con tale norma
che ammettevala compensazio-
ne, sierapacificamente dato in-
gresso anche all’altrettanto im-
portante principio (specie in un
periodo di crisi dell’edilizia,
che comportauninevitabile ab-
battimento del valore delle
aree) secondo il quale si poteva
effettuare anche una rivaluta-
zione "al ribasso", e quindi sen-
zail pagamento dialcunaimpo-
sta sostitutiva, perché appunto
compensata con la maggior im-
postaversata in passato.

E pero abbastanza plausibile
ritenere, nonostante il mancato
esplicito richiamo della norma
che ammettevalacompensazio-
ne e nonostante la mancata ri-
proposizione di una norma di
identico contenuto, che il prin-
cipio di compensazione recato
dal predetto articolo 7, comma
2, lettera ee) del DI 70/201, sia
una norma di carattere genera-
le, entrata a regime nel sistema
a prescindere dalla specifica
legge di rivalutazione tempo
per tempo vigente.
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