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Aree edificabili e non, entro il 30 giugno si puo rivalutare il valore per azzerare I'imponibile fiscale

[ terreni liberati dalla plusvalenza

PATRIZIA CLEMENTI

Anche quest’anno (la previsione
si ripete puntualmente dal lonta-
no2001) lamanovra finanziaria di
fine anno riapre i termini per ri-
valutare il costo o valore di acqui-
sto dei terreni allo scopo di azze-
rare le plusvalenze che costitui-
rebbero materiaimponibilein ca-
so di vendita.

Si ripropone quindi per gli enti
non commerciali, parrocchie e gli
altri enti ecclesiastici compresi,
P'opportunita di rivalutare i terre-
ni e, soprattutto, le aree edificabi-
li di cui sono proprietari, limitata-
mente a quelli posseduti al di fuo-
ri dell'ambito imprenditoriale,
cioé queili immobili afferenti la
sfera istituzionale.

Loperazione di affrancamento
viene effettuzta allo scopo di az-
zerare - o almeno ridurre - le plu-
svalenze che costituiscono mate-
ria imponibile in caso di vendita.
La convenienza riguarda soprat-
tutto i casi di vendita di aree edi-
ficabili, circostanza che di solito
comporta per il venditore un'ele-
vataimposizione acausadellarea-
lizzazione di plusvalenze costitui-
te dalla differenza tra il prezzo di
vendita e il valore fiscalmente ri-
conosciuto. La rivalutazione, in-
fatti, consente di aumentare il co-
sto fiscale del bene alienato e, di
conseguenza, diridurre I'imponi-
bile da assoggettare a tassazionein
sede di dichiarazione dei redditi.

Questa ulteriore riapertura dei
termini e stabilita dallalegge di Bi-
lancio 2018 (1. 205 del 27.12.2017,
art. 1, cc. 997-998) eriguardai ter-
reni agricoli e le aree edificabili
posseduti alla data del 1° gennaio
2018 e I'adesione deve avvenire
entro il 30 giugno 2018.

La rivalutazione, naturalmen-
te, non & gratuita: occorre versare
unaimpostasostitutiva parial’8%
del valore di mercato dell'immo-
bile.

Laffrancamento delle plusva-
lenze attraverso la rivalutazione
del terreno & un istituto ben ac-
colto dai contribuenti; nel tempo,
perd il vantaggio fiscale si & signi-
ficativamente ridimensionato per
tre motivi: 'andamento decre-
scente del mercato immobiliare
che ha ridotto il valore degli im-
mobili, aree edificabili comprese,
ilraddoppio dell'aliquota dell'im-

"posta sostitutiva che e passata dal-

V'originario 4% all’'attuale 8%, lari-
duzione dell'aliquotaIRES, chee-
ra del 36% nel 2001 ed & oggi del
24%.

A parte i nuovi termini di riferi-
mento (quello per il possesso de-
gliimmobili e quello perI'adesio-
ne), la disciplina di questo istitu-
to @ quella che sié definita per "se-
dimentazione" delle precedenti
versioni.

Laperizia e'imposta sostituti-
va. Come per il passato per effet-
tuare la rivalutazione occorre far
redigere ad un tecnico abilitato
(geometra, ingegnere, architetto,
dottore agronomo, agrotecnico,
perito agrario, perito industriale
conspecializzazione edile e iscrit-
ti al ruolo dei periti e degli esperti
in valutazioni immobiliari tenuti
presso le Camere di commercio)
una perizia giurata di stima (en-
tro il prossimo 30 giugno) che do-
vra attribuire ai terreni il valore di
mercato (alla data del 1° gennaio
2018), ed effettuare il versamento
dell'imposta sostitutiva (pari
all'8% del valore del terreno risul-
tante dalla perizia) in ununica so-
luzione (entro il 30 giugno 2018) o
in tre rate annuali di pari importo
(30 giugno 2018, 30 giugno 2019 e
30 giugno 2020) maggiorando la
seconda e la terza rata degli inte-
ressi del 3% annuo. .

I'terreni oggetto dellaffranca-
mento. Come anticipato pu0 es-
sere oggetto dirivalutazioneil ter-
reno posseduto a titolo di pro-
prieta o altro diritto reale (usu-
frutto, superficie, uso, abitazione,
enfiteusi) alla data del 1° gennaio
2018. Lestensione ai diritti reali
deriva da quanto previsto dall'ar-
ticolo 9, comma 5 del D.PR.
917/1986 (T.U.LR.): «ledisposizio-
ni relative alle cessioni a titolo o-
neroso valgono anche pergliattia
titolo oneroso che importano co-
stituzione o trasferimento di dirit-
ti reali di godimento e per i confe-
rimenti in societd». Linclusione
dei diritti reali "parziali" & confer-
mata dalle precisazioni dell’Agen-
zia delle entrate nella Circolare
81/E/2002.

Larivalutazione riguarda tutti i
terreni, a prescindere dallaloro de-
stinazione urbanistica; si tratta
quindi degli immobili suscettibili
di generare plusvalenze rilevanti
ai fini delle imposte sui redditi ai
sensi dell'articolo 67 del TUIR:

~terreniagricoli (c. 1, lett. b, pri-

mo periodo),

—aree edificabili (c. 1, lett. b, ul-
timo periodo),

~terrenilottizzati o oggetto dio-
pereintesearenderli edificabili ef-
fettuati da parte del proprietario
(c. 1, lett. a),

— terreni oggetto di provvedi-
menti di esproprio (c. 1, lett. b, ul-
timo periodo).

Sitengapresente cheiterrenia-
gricoli generano plusvalenza so-
lo se acquisiti da meno di cinque
anni, tenendo conto che in caso
diimmobiliricevutiin donazione
il quinquennio decorre dalla da-
ta di acquisto da parte del do-
nante; non sono invece da consi-
derare i terreni agricoli ricevuti in
eredita. A proposito dell’ambito
oggettivo & utile precisare inoltre
quanto segue.

a) Larea edificabile. Circa il
concetto di area edificabile va te-
nuto presente che in forza di una
norma diinterpretazione autenti-
ca il terreno si considera edifica-
bile a seguito dell’adozione da par-
te del comune dello stumento ur-
banistico generale, indipendente-
mente dall’'approvazione da par-
te dellaregione edall’'adozione de-
gli strumenti attuativi (cfr. art. 36,
¢.2,D.1..4.7.2006, conv.1..4.8.2006,
n. 248). Va d'altra parte segnalato
che tanto la prassi quanto la giu-
risprudenza concordano nel non
considerare edificabilile aree con-
traddistinte da vincoli di inedifi-
cabilita derivanti dalla destinazio-
ne ad utilizzi meramente pubbli-
cistici, come verde pubblico e at-
trezzature pubbliche, destinazio-
ni che precludono ai privati forme
di trasformazione del suolo ri-
conducibile alla nozione tecnica
di edificazione o che consentono
solo interventi funzionali ad assi-
curare la fruizione pubblica degli
spazi (cfr. Cass. Sent. 2272/1999,
7258/2001, 11741/2006;
24585/2006, 13917/2007; Ris.
209/E/1997, 460/E/2008). Diver-
so, invece il caso delle aree desti-
nate a standards urbanistici: I'e-
dificabilita "fiscale” non & esclusa
dalla presenza di vincoli urbani-
stici che eventualmente incidono
solo sul valore dell’area (cfr. Cass.
Sent. 19131/2007, 4498/2012).

b) 1 terreni lottizzati, Nel caso
di terreni oggetto di lottizzazione
larivalutazione risultera presumi-
bilmente conveniente se il terre-
no & stato acquistato oltre 5 anni
prima della firma della conven-

zione di lottizzazione; in questo
caso, infatti, si assume come prez-
zo di acquisto (quindi come costo
fiscalmente riconosciuto) il valo-
e normale dell'area nel quinto an-
no anteriore. Se, invece, il terreno
& pervenuto a titolo gratuito il co-
sto fiscale & costituito dal valore
alladatadiinizio dellalottizzazio-
ne; in questo caso, percio & pro-
babile che non vi sia convenienza
arivalutare il bene.

c) I terreni espropriati. Potreb-
be risultare conveniente rivaluta-
re anche i terreni espropriati, ce-
duti volontariamente nel corso di
procedimenti espropriativi oppu-
1e oggetto di acquisizione coatti-
va conseguente ad occupazioni
d'urgenza divenute illegittime (si
tratta dei terreni destinati ad ope-
re pubbliche o ad infrastrutture
urbane all'interno delle zone o-
mogenee di tipo A, B, C, D di cui
al D.M. 2.4.1968, n. 1444, definite
dagli strumenti urbanistici ovve-
ro ad interventi di edilizia resi-
denziale pubblicaed economicae
popolaredicuiallal.18.4.1962,n.
167); ' Agenzia delle entrate nella
Circolare 81/E/2001 ha esplicita-
mente indicato questatipologia di
terreni tra quelli per i quali si pud
rivalutare il valore ai fini fiscali.

d) I fabbricati assimilati all’a-
rea edificabile. I fabbricati in cor-
so di costruzione possono essere
assimilati alle aree edificabiliin co-
struzione; occorre tiferirsi al cri-
terio indicato dall’articolo 2645,
comma 6 del codice civile che in-
dividua il momento genetico del
fabbricato nel completamento del
rustico, cioé nel fabbricato allo sta-
to grezzo, comprensivo dei tam-
ponamenti esterni (muri perime-
trali), di quelli divisori tra le varie
unitd immobiliari e della copertu-
ra (tetto o lastrico solare); si veda
in proposito la Ris. 23/E del
28.1.2009.

€) la cessione di cubatura. Ai fi-
ni dell'imposizione fiscale la ces-
sione di cubatura & disciplinataa-
nalogamente alla cessione di un
terreno edificabile e, quindi, & con-
siderato un atto che costituisce
presupposto perl'emersionediu-
naplusvalenzaimponibile aisen-
si dell’articolo 67, c. 1, lett. b) del
TUIR. Coerentemente I'Agenzia
delle entrate nella Circolare
1/2013, par. 4.2, ha precisato che
lacubatura, intesa quale diritto di-
stinto ed autonomo rispetto a
quello di proprieta dell’area edifi-
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cabile, possa costituire oggetto di
rivalutazione. Inquesto casola pe-
rizia giurata di stima deve valuta-
re la sola cubatura, estrapolando-

ne il valore da quello della pro-

prieta dell’area fabbricabile.
Limiti all'assimilazionedeifab-

bricati all’area fabbricabile. Un

caso a parte & costituito dai fab-
bricati che in alcuni casi 'Ammi-
nistrazione finanziaria ha ritenu-
to di potere assimilare alle aree e-

dificabili, conla conseguenza che
laloro vendita costituisce sempre
presupposto per la tassazione del-
le plusvalenze (e non solo in caso
di vendita entro il quinquennio
dall’acquisizione).
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