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Rivalutazione terreni,
necessario I'intervento

delle Sezioni unite

ACCERTAMENTO

Da chiarire il caso

di vendita a prezzi inferiori
al valore di perizia

Giuseppe Rebecca

I1caso & molto frequente: terreno
oggetto di rivalutazione e suc-
cessivavenditaad unprezzoin-
feriore. L’agenzia delle Entrate
(circolare 1del 15 febbraio 2013),
pero, fornisce una soluzione di-
scutibile, per cui:
e nell’atto di vendita si devono
indicare sia il corrispettivo sia il
maggior valore di perizia;
e il venditore non perde i benefici
dellarivalutazione (benefici che,
invece, vengono meno sela dop-
pia indicazione non ha luogo) e
nonrealizza alcuna plusvalenza,
essendoil primo termine inferio-
re al secondo;
e leimposte diregistro, ipoteca-
ria e catastale,a carico dell’acqui-
rente, sono perd liquidate sul
maggior valore di perizia.

Inalternativa, tutto cid era su-
perabile redigendouna nuova pe-
rizia, al ribasso (circolari20/2016
e 47/E/2011).Fino al 2014, ad ali-
quote invariate (4% per i terreni),
nel caso diriduzione era sufficien-
te soltanto una nuova perizia. Non
si pagava nulla, ma nello stesso
tempo non si aveva diritto ad al-
cun rimborso.

Era stato anche ipotizzato un

cambio dilinea (siveda «Il Sole 24
Ore»del g Aprile 2015),chenon ha
avuto seguito. Anzi, 'amministra-
zione finanziaria ha confermatoil
suo orientamento con la risolu-
zione 53/2015. Il contenzioso, in
caso di mancato adeguamento a
quanto previsto dall’Agenzia, &
numeroso e dal 2016 € intervenuta
anche la Cassazione.

Perla tesi contraria dell’agenzia
delle Entrate (impossibilita diac-
certamento), abbiamo tre senten-
ze, tutte del 2016 (19242 del 28 set-
tembre, 24310 e 24316 del 29 no-
vembre), accompagnate pero da
altre tre sentenze, esattamente
contrarie, sempre del 2016 (14492
e 14693 del 15 luglio, 19465 del 30
settembre 2016). Nel 2017unasola
decisione, contraria alla tesi dei
contribuenti (ordinanza della Cas-
sazione 24136,/2017). Ma ecco ora
l'ordinanza 19378 del 20 luglio
2018 cherespingela tesi delle En-
trate. Cisono poi molte sentenze di
Commissioni tributarie perlagran
parte favorevoli ai contribuenti.
Ricordiamo solole ultime due note
(Ctr di Venezia 427 del 29 marzo
2017 e Lazio 3119/2017).

Si auspica una sentenza a Se-
zioni unite, da parte della Cassa-
zione. E che sia per I'unica solu-
zione possibile: in caso divendita
aprezziinferioria quanto oggetto
diaffrancamento, nulla ¢ dovuto,
ai fini delle imposte dirette, non
esistendo alcun plusvalore.
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1L QUOTIDIANG
DEL FISCO
21 luglio 2018

Sul Quotidiano del Fisco del 21
huglio analizzatal'ordinanza
19378/2018 nellaqualela
Cassazioneaffermaun principio
ritevante: ¢illegittimo
Paccertamento che disconosce la
rivalutazione effettuatadal
contribuente perun’area
edificabile, solo perché il hene &
stato ceduloaun corrispettivo
inferioreal valore di perizia.
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