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IL PRELIEVO SULLA PROPRIETA

Alla cassa
L’operazione si effettuera tramite un’imposta rateizzabile
pari al 4% della stima del bene alla datadel 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 terrenichesiac-
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 ne ricorronoipresup-
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
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 ai fini del-
le imposte ipotecarie e catastali
vale quale costo iniziale da con-
frontare con il prezzo di cessio-
nealfinedel calcolo dellaplusva-
lenza tassabile.

L’affrancamento si opera pa-
gando (codice tributo 8056)
un’impostasostitutivada calco-
larsi applicando I'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,
laperizia 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 cio¢ in tre
quote annuali di eguale importo
entro il 30 giugno 2013, il 30 giu-
2no 2014 e il 30 giugno 2015 (I'im-
porto delle ultime due rate deve
essere aumentato con l'interes-
se del 3 per cento annuo).
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legge 228/2012 approvata
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commidell’unicoarticolo
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sono stati commentati
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Lanorma che riaprelapossibi-
lita di affrancamento tecnica-
mente silimita a riaprire i termi-
nidellaprecedentelegge diriva-
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 70/2011 € cioé la nor-
mache,inoccasione dellaprece-
dentelegge 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
sostitutivada versare (in quel ca-
soentroil1°luglio 2011) con I'im-
posta sostitutiva gia versata in
passato in occasione di una pre-
cedente operazione di affranca-
mento del medesimo terreno.

Tra laltro, con tale norma
cheammettevalacompensazio-
ne, si era pacificamente dato in-
gresso anche all’altrettanto im-
portante principio (specie inun
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-
posta versatain passato.

E pero abbastanza plausibile
ritenere, nonostante il mancato
esplicito richiamo della norma
cheammettevalacompensazio-
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 70/2011, sia
una norma di carattere genera-
le, entrata a regime nel sistema
a prescindere dalla specifica
legge di rivalutazione tempo
per tempo vigente.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Leregole

01 | INTERVENTO

La legge di stabilita (228/2012),
all’articolo 1, comma 473, ha
riapertofinoal 30 giugno 2013
termini per l'affrancamento
delle plusvalenze relative a
terreni edificabili o agricoli
purché siano possedutialla
datadell’1 gennaio 2013 da
persone fisiche che non
agiscono nell’esercizio di
attivita d’impresa, oppure da
societa semplici ed enti non
commerciali, anche non
residenti. La facolta di
rivalutareil valore d’acquisto
dei terreni edificabili & utile al
finedellariduzione o
dell’annullamento della
plusvalenza tassabile
inoccasione di una cessione
atitolo oneroso delle aree
inquestione

02 | L’ALIQUOTA
L’affrancamento puo essere
effettuato dietro pagamento di
unaimposta sostitutiva cheva
calcolata applicando una
aliquota del 4% (codice tributo
8056) rispetto al valore
attribuito al terreno alla data
dell’1 gennaio 2013. Il valore
dovra essere oggetto di
certificazione attraverso una
apposita perizia. Nell’ipotesi
incuiilterrenovenga ceduto
prima del 30 giugno 2013,

la perizia dovra pero essere
predisposta prima del rogito
dalmomento cheilvalore
periziato costituisce il valore
minimo di riferimento

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

La normativa prevede due
possibili soluzioni peril
pagamento dell'imposta relativa
all’affrancamento: ilversamento
inun’unica soluzione entro il 30
giugno 2013 o la rateizzazione
intre quote annuali di eguale
importo entroil 30 giugno 2013,
il30 giugno 2014 eil 30 giugno
2015 conimporto delle ultime
due rate aumentato con
l’interesse del 3% annuo.

Anche se manca un esplicito
richiamoin tal senso, si ritiene
plausibile che anche in questa
circostanza la nuova imposta
sostitutiva possa essere
compensata con 'imposta
sostitutiva gia versatain
passato per una precedente
operazione di affrancamento
delmedesimo terreno

L’imposta. [ versamenti 2011 diventano acconti

Immobili all’estero,
pagamento dell Tvie
spostato di un anno

Marco Piazza

L’imposta sul valore degli
immobili all’estero versata nel
2011 per il 2012 sara considerata
in acconto dell'Ivie dovuta per
il2012. Lalegge di stabilita per il
2013 ha infatti differito I'entrata
invigore dell'Ivie al 2012.

L’effetto indiretto del diffe-
rimento dell’imposta ¢ che
chi, ’'anno scorso, ne avesse
omesso il versamento o (come
¢ probabile) avesse sbagliato i
conteggi, non sara passibile di
sanzioniné diaddebiti diimpo-
ste e interessi.

11 quadro RM di Unico per-
sone fisiche dovra essere modi-
ficato per consentire lo scompu-
to degli acconti e si auspica che
sia consentito di compensare
eventuali eccedenze con I'Irpef
o le altre imposte dovute dal
contribuente, oltre che diripor-
tarle anuovo.In compenso, vie-
ne introdotto I'acconto anche
per I'lvie, con le stesse regole
dell'Irpef. 1l nuovo comma 15
bis dell’articolo 19 estende, poi,
laliquotaagevolatadello 0,40%
agliimmobili adibitiad abitazio-
ne principale da chiunque pos-
seduti e non solo a quelli posse-
duti da dipendenti pubblici
all’estero. Inoltre, viene estesaa
tutte le persone fisiche che pos-
siedano immobili all’estero as-
soggettati all'Tvie (e non solo ai
dipendenti pubblici) la non tas-
sabilita del reddito dell'immobi-
le ai fini Irpef.

In mancanza di una diversa
definizione contenutanell’arti-
colo 19 del DI 201/2011 0 nel
provvedimento del direttore
delle Entrate del 5 giugno 2012,
pare cheladefinizione di "abita-
zione principale" vada desunta
dall’articolo 8, comma 2 del DI-
gs 504/1992 secondo il quale
«perabitazione principale siin-
tende quella nella quale la per-
sona fisica, che la possiede a ti-

tolo di proprieta o altro diritto
reale, o 1 suoi familiari dimora-
no abitualmente».

Sul piano concreto, pare che
’agevolazione siariferibile so-
prattutto agli emigrati che ab-
biano mantenuto inItaliail pro-
prio centro degli interessi vita-
lie quindisiano fiscalmente re-
sidenti in Italia e che utilizzino
un’immobile di proprieta al-
I’estero come dimora abituale
per tutto il periodo in cui sog-
giorna all’estero. Pare, inoltre,
razionale ritenere che I'aliquo-
taridotta siapplichi se 'immo-
bile all’estero ¢ utilizzato come

GLI EFFETTI INDIRETTI
Non saranno

piti sanzionabili

le omissioni o gli errori
Estesa a tutti

l'aliquota dello 0,4%

abitazione principale di un fa-
miliare, dato che cosi avviene
aifinidell'Imu. Altrimentisive-
rificherebbe una discrimina-
zione degli investimenti al-
Pesteroin contrasto conlanor-
mativa comunitaria.

Ladeterminazione dellabase
imponibile dell'Ivie presenta an-
coragraviincoerenze con l'arti-
colo 64 del Trattato sul funzio-
namento dell’'Unione europea,
specie con riferimento al fatto
cheil metodo catastale di deter-
minazione del valore dell'immo-
bile ¢ circoscritto a quelli dete-
nuti nella Ue e negli Stati See
white list e nonanche aquellide-
tenuti negli altri Paesi.
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Quarta puntata di una serie
Le precedenti sono state pubblicate
sulSole diieri e del 2 e 3 gennaio

Ie re’gnle Guida all'lVA.
dell' VA

clienti-fornitori e alle risposte degli
esperti con molti casi pratici risolti.

Tutte le novita del 2013.

Un inserto speciale che fa il punto sulle novita
per lUlva, anche alla luce delle modifiche
dettate dal decreto sviluppo e dal pacchetto
salva-infrazioni. Una road-map per le nuove
regole dell’lva nel 2013: dal regime opzionale
per cassa al restyling delle regole di fatturazione
per le operazioni intracomunitarie,
per finire con le nuove sanzioni.
E ancora, spazio al nuovo elenco
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