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SOSTANZA DEGLI ATTI
Quali sono i vari tipi di rinuncia?

Interessanti per il Notaio, sia dal punto di vista sostanziale che fiscale, sono le seguenti rinunce:

- rinuncia ad eredità

- rinuncia ad eredità in favore di un chiamato

- rinuncia all’usufrutto

- rinuncia ad una quota di comproprietà

- rinuncia al conto terzi
- rinuncia alla prelazione

Giuridicamente la rinuncia non presenta problemi insoluti.

La rinunzia  è un negozio unilaterale casualmente abdicativo e normalmente non recettizio e, se recettizio, irrevocabile.
La causa di esso è stata  ricostruita  dalla  dottrina  come  causa tipica  ma  neutra, non  riconducibile  alla distinzione fra causa onerosa e causa gratuita:  l'acquisto del diritto dismesso dal  rinunciante  a vantaggio del terzo, pur basato sulla medesima causa giuridica della rinunzia  costituisce un effetto non immediato del negozio.
La rinuncia ad eredità è un negozio  giuridico  neutro, non  ha per  oggetto prestazioni   a   contenuto   patrimoniale e  come tale è soggetto ad imposta fissa di registrazione.

È ovvio poi che  la rinuncia all'eredità fatta da 
chi abbia già acquistato la qualità di erede è inutiliter data ed è comunque soggetta ad imposta fissa e non ad imposta proporzionale, checché  dica  il  fisco,  perché  per  l’appunto
non producendo effetti  non  trasferisce  alcun 

diritto.
Esistono poi delle altre fattispecie di rinuncia ad eredità:

- la rinuncia gratuita  in favore di tutti gli altri chiamati
- la rinuncia gratuita in favore di alcuni soltanto dei chiamati
- la rinuncia onerosa a favore di tutti i chiamati o di alcuni dei chiamati.
Qui bisogna stare attenti a non fare confusione e a non cadere negli errori commessi nella seguente decisione.

Comm. Trib. Centr. sez. 8 dec. 13 aprile 1994 n. 1058 “irrilevante si rivela la circostanza che la rinunzia sia stata effettuata a favore della figlia, atteso che il codice civile equipara in tutto e per tutto la rinunzia effettuata gratuitamente a favore di tutti coloro ai quali sarebbe devoluta la quota del rinunziante alla rinunzia effettuata sic et simpliciter, purchè possieda i requisiti di forma previsti dall'art. 519 co. 1 c.c. Pertanto deve ritenersi che la rinunzia all'eredità a favore della figlia, non comportando né abdicazione né traslazione di un diritto, ma avendo solo l'effetto di impedire un acquisto in capo al rinunziante, non possa essere assoggettato ad imposta di registro.”

Non si può ritenere, infatti, che una siffatta rinuncia si limiti ad impedire un acquisto in capo al rinunciante; in altri termini tale atto non è una rinuncia abdicativa o (rectius) un rifiuto, ma modificando la delazione in favore di un chiamato è atto che comporta accettazione tacita dell’eredità e contemporaneo trasferimento della quota ereditaria.
Tale rinuncia fatta  senza corrispettivo alcuno a favore della non  totalità degli altri chiamati sembrerebbe  risolversi in una  proposta  di donazione  (art.  782), con le conseguenze formali di validità della irrinunciabilità ai testimoni. Ma una rinuncia gratuita non è una proposta di donazione, resta una rinuncia, ossia un negozio unilaterale che per produrre i suoi effetti non ha bisogno dell’accettazione del favorito; solo che in tal caso non si rinuncia al diritto di accettare l’eredità o in forma equivalente non si rifiuta un diritto, né si rinuncia (pleonasticamente) in favore di tutti i chiamati (rinuncia abdicativa)  ma si rinunzia volendo modificare secondo la propria volontà la delazione (rinuncia traslativa).

Quando, poi, la rinuncia è soggetta a corrispettivo, essa cessa di essere tale, ossia non è più un atto unilaterale neutro ma è un contratto a titolo oneroso e come tale deve essere tassato.

La rinuncia all’usufrutto opera un consolidamento della nuda proprietà ma non con un fatto (morte dell'usufruttuario, scadenza del termine), che come tale è stato detassato dalla c.d. imposta di consolidazione, ma con un atto negoziale previsto all'art. 1 della parte prima della tariffa allegata al DPR n. 131/1986, in virtù del quale sono assoggettati ad imposta proporzionale di registro gli atti traslativi o costitutivi di diritti immobiliari di godimento, compresi la rinuncia pura e semplice agli stessi.
D’altra parte   secondo l’art. 1 del D.Lgs. 31 ottobre 1990, n. 346 - Approvazione del testo unico delle disposizioni concernenti l'imposta sulle successioni e donazioni
1. L'imposta sulle successioni e donazioni si applica ai  trasferimenti di beni e diritti per successione a causa di morte ed ai  trasferimenti  di

beni e diritti per donazione o altra liberalità tra vivi.

 2. Si considerano trasferimenti anche la costituzione di diritti  reali di godimento, la rinunzia a diritti reali o di credito e la costituzione di rendite o pensioni.

Dell’incertezza della tassazione della rinuncia all’usufrutto è dato riscontro nel seguente dibattito sulla lista sigillo:

● L'art. 1 della Tariffa L. Reg. prevede l'aliquota dell'8% per la rinuncia pura e semplice all'usufrutto sugli immobili.

Tale norma mi è sempre apparsa alquanto illogica, perché la mancanza di corrispettivo, che caratterizza questo tipo di negozio,  dovrebbe assimilarlo agli atti a titolo gratuito piuttosto che a quelli a titolo oneroso.

Tanto   più     incomprensibile   mi   sembra   questa 
disposizione a seguito della detassazione delle donazioni.

In base a quale logica la donazione della proprietà (o dell'usufrutto) di un immobile usufruisce della norma agevolata, e la rinuncia pura e semplice all'usufrutto è invece così pesantemente penalizzata? 

● La norma di registro da te citata trae il suo fondamento nella volontà di non sottrarre a tassazione proporzionale tali atti. 
Era frequente, infatti, la richiesta (a volte accolta da qualche ufficio) di applicare la tassa fissa alla rinuncia meramente abdicativa. Si sosteneva che in mancanza di una specifica norma non si potesse applicare alcuna imposta proporzionale né di registro né di donazione.
Ora che la donazione è esente conviene fare la donazione.
● Riterrei che se la rinuncia a usufrutto avviene unilateralmente, a titolo gratuito e per spirito di liberalità, si dovrebbe applicare l'art. 56 bis del D.L.vo 346/90 (inserito dall'art. 69 comma 1 lett.p della L. 21.11.2000 n 342). Ciò perché questa fattispecie rientra tra le "liberalità diverse dalla donazione".
Il tutto con le novità introdotte dalla legge 18.10.2001 n. 383 (soppressione imposta e applicazione oltre i 180.759,91 Euro  a favore di soggetti diversi dal coniuge dai parenti in linea retta o altri parenti fino al quarto grado delle imposte sui trasferimenti per gli atti onerosi.
● L'art. 1 della Tariffa T.U. Registro parla di "Atti traslativi a titolo oneroso  .. compresa la rinuncia pura e semplice..."

L'art. 1 del T.U. Successioni e donazioni considera trasferimenti per donazione o altra liberalità "anche... la rinunzia a diritti reali o di credito...".
Dal combinato disposto di queste norme, ritengo che la rinuncia, qualora integri una liberalità, cioè sia effettuata per spirito di liberalità, venga attratta nella disciplina tributaria della donazione, restando soggetta all'imposta di registrazione in tutti e soli i casi di rinuncia non liberale.

Si tratta, quindi, di esplicitare in atto l'intento liberale del rinunciante e chiedere il trattamento fiscale previsto per le donazioni dalla legge 100 giorni, a seconda della fattispecie concreta (parentela,
350 milioni di franchigia ecc.).

Il "mio" ufficio registro ha sempre riconosciuto senza contestazione alcuna la rinuncia c.d. "liberale" e non ha mai preteso la tassazione prevista per la rinuncia pura e semplice.

● Ho registrato proprio oggi un atto analogo, una rinunzia a diritto di abitazione: l'avevo costruita come rinunzia unilaterale effettuata per puro spirito di liberalità (cosa peraltro vera, dato che si trattava di un padre che rinunziava al diritto di abitazione dell'immobile la cui nuda proprietà spettava alle figlie), fra l'altro, per tranquillità, con l'assistenza dei testimoni.
L'ufficio del registro di Milano 6 non ha riscosso alcuna imposta di registro proprio per effetto dell'abolizione dell'imposta di donazione fra parenti in linea retta), ma solo le imposte (proporzionali) ipotecaria e catastale.
● Riterrei che se la rinuncia a usufrutto avviene unilateralmente, a titolo gratuito e per spirito di liberalità, si dovrebbe applicare l'art. 56 bis del D.L.vo 346/90 (inserito dall'art. 69 comma 1 lett. p della L. 21.11.2000 n 342). Ciò perché questa fattispecie rientra tra le "liberalità diverse dalla donazione".
Il tutto con le novità introdotte dalla legge 18.10.2001 n. 383 (soppressione imposta e applicazione oltre i 180.759,91 Euro  a favore di soggetti diversi dal coniuge dai parenti in linea retta o altri parenti fino al quarto grado delle imposte sui trasferimenti per gli atti onerosi.
Sembrerebbe, quindi, che condizione per la detassazione della rinuncia all’usufrutto, secondo lo studio del CNN (8/9 novembre 2001 Est.: Friedmann, Petrella Il nuovo regime impositivo delle successioni e delle donazioni e liberalità tra vivi)  “è il fatto che risulti espressamente dall’atto che la rinunzia è stata effettuata per spirito di liberalità (il che non significa che si tratti di rinunzia c.d. traslativa: è una normale rinunzia abdicativa, in cui viene esplicitato lo spirito di liberalità a favore di un dato soggetto); in caso contrario, la fattispecie è inevitabilmente attratta al regime impositivo risultante dall’art. 1 della tariffa, parte prima, allegata al d.p.r. 26 aprile 1986 n. 131 (testo unico sull’imposta di registro), e la rinuncia sconterà, quindi, l’imposta di registro applicabile a tale tipologia di atti.”

È un ragionamento che non mi convince: la rinuncia all’usufrutto, come già affermato in altri studi del CNN, è un atto che ha come suo effetto naturale l’estinzione del diritto cui si rinuncia mentre l’effetto vantaggioso  che ne trae  il  dominus  non  deriva  direttamente  dalla rinunzia,  ma  ha  la  sua  ragione d'essere nella natura stessa del diritto di proprietà.
La rinuncia all'usufrutto, d’altra parte, se ispirata da "animus donandi", è suscettibile di integrare una donazione indiretta a favore del nudo proprietario dei beni gravati dal diritto reale parziario rinunciato, perché, comportando un'estinzione anticipata di tale diritto, si risolve nel conseguimento da parte di detto "dominus" dei vantaggi patrimoniali inerenti all'acquisizione del godimento immediato del bene, che gli sarebbe sottratto se l'usufrutto fosse durato fino alla sua naturale scadenza: il controvalore di tali vantaggi è, pertanto, senz'altro passibile di convogliamento nella massa ereditaria di cui all'art. 556 cod. civ.
Quindi, la rinuncia ad usufrutto, come tutte le rinunce, è un atto neutro e come tale può essere equiparato fiscalmente o ad un atto a titolo oneroso o ad un atto a titolo gratuito; solo che tale equiparazione non può essere voluta dal legislatore fiscale ignorando la causa ma esaltando lo “spirito” o meno di liberalità.

In altri termini lo “spirito di liberalità” non costituisce la causa della rinuncia, come invece avviene nella donazione, ma solo un motivo e, quindi, la tassazione o detassazione della rinuncia medesima non può dipendere da un motivo ma solo dalla sua causa.
Non possono esserci due tassazioni diverse per due rinunce aventi causa eguale ma motivi diversi: l’equiparazione della rinuncia all’usufrutto ad un atto traslativo  a titolo oneroso deve, pertanto, ritenersi implicitamente  abrogata dall’art. 1, del d.lgs. n. 346/1990.
Abrogazione confermata dall’art. 13, comma 1 della legge 18 ottobre 2001 n. 383 che detassa gli atti di rinuncia a beni o diritti, espressamente ricompresi tra le liberalità.

Con l’abrogazione dell’imposta di donazione le donazioni al coniuge, ai parenti in linea retta ed ai parenti in linea collaterale fino al quarto grado ed  anche le liberalità indirette a favore di tali soggetti sono totalmente detassate. 
Ne deriva l’inutilità, nell’ambito di tali liberalità, della disposizione sulle liberalità "collegate": ogni e qualsiasi liberalità, collegata o meno al trasferimento oneroso, è ormai non più assoggettata a imposizione.

La rinuncia alla quota del bene in comunione è ammessa dall’ Art. 1104
Obblighi dei partecipanti.

Ciascun partecipante deve contribuire nelle spese necessarie per la conservazione e per il godimento della cosa comune e nelle spese deliberate dalla maggioranza a norma delle disposizioni seguenti, salva la facoltà di liberarsene con la rinunzia al suo diritto. 

La rinunzia non giova al partecipante che abbia anche tacitamente approvato la spesa. 

Il cessionario del partecipante è tenuto in solido con il cedente a pagare i contributi da questo dovuti e non versati.

Tale rinuncia, pur comportando l'accollo di costi agli altri comunisti resta pur sempre una rinuncia.
È infatti, comune l'affermazione che la porzione rinunciata si accresca ai comunisti superstiti in proporzione delle singole quote.

Il supporto teorico a tale fenomeno può, in ultima analisi, ritrovarsi nella considerazione  che ciascun compartecipe è contitolare di un diritto e non di una singola porzione di esso autonomamente suscettibile di rinunzia abdicativa, sicché il venir meno di una delle partecipazioni dal punto di vista soggettivo, non può dar luogo ad un'assenza di titolarità, ma ad una ridefinizione "pro quota" dell'entità delle partecipazioni dei comunisti superstiti.
Deriva che l'accrescimento pro quota, inerendo alla natura stessa della comunione, non può essere limitato, così come a prima vista potrebbe dedursi dalla lettera dell'art. 1104, 1° co., alla sola ipotesi dell'abbandono liberatorio. Il fatto che sia questo l'unico luogo in cui la legge prevede la rinuncia alla porzione, non implica certo che effetti diversi debba sortire ogni altra rinuncia fatta a scopi diversi da quello liberatorio.

La “rinuncia al trasporto per conto terzi” è stata oggetto del seguente ST07071984NUM48 – RINUNZIA ALL'AUTORIZZAZIONE  PER IL TRASPORTO MERCI PER CONTO TERZI - Pietro Boero 

Il D.M.  16 febbraio 1984  (pubblicato  sulla  G.U.  n.  52  del  22  febbraio   1984)   ha   previsto   ai   fini  della  concessione  di  autorizzazione per il trasporto di merci per  conto  terzi,  che  il  venditore  debba "rinunciare ad avvalersi della facoltà di chiedere  il trasferimento dell'autorizzazione di  cui  trattasi  su  altro  o  altri  veicoli  di sua proprietà o da acquistare in sostituzione di  quello o quelli venduti".  Secondo il medesimo decreto, "la rinuncia  deve risultare da atto scritto  e  la  firma  del  rinunciante  deve  essere  autenticata nei modi prescritti".  Con riferimento al citato  decreto,  sono stati posti i  seguenti  quesiti:  a)  
Non  pare  dubbio che l'atto che qui interessa (concretantesi in una  rinunzia abdicativa) abbia carattere negoziale,  cosi come in genere  gli atti di rinunzia, ancorché aventi ad oggetto non la dismissione  di  una  situazione  giuridica  attiva  già entrata a far parte del  proprio patrimonio, ma una semplice omissio adquirendi (si pensi, ad  es.,  ad una rinunzia all'eredità).  Tale  rinunzia ha ad oggetto,  più  che  una  facoltà,  un  vero  e  proprio  diritto,  con  una  sua ben precisa  autonomia e cui fa da riscontro un  comportamento  dovuto  da  parte  della P.A.;  si è in presenza,  in altri termini,  di una di quelle  rinunce che sono "in grado   di   operare  per  sé  sole (e cioè indipendentemente dall'accettazione dell'Amministrazione)  l'estinzione della posizione  giuridica".

La rinuncia al diritto di prelazione da parte del coltivatore, stante il carattere dispositivo del regime legale,  è pacificamente ammessa in dottrina.

Per tale rinunzia non sono prescritti particolari requisiti formati.

L’art. 1350 n.  5 c.c.  attiene, infatti,  alla dismissione, da parte di chi ne è titolare, di un diritto reale su un bene immobile.  Nel nostro caso, invece,  chi  rinunzia non perde la titolarità di un diritto reale, ma bensì la semplice eventualità all'acquisto di tale titolarità.

Né   è  da  ritenere  che  la  dichiarazione   di  
rinunciare  alla prelazione debba essere indirizzata ad alcuno.

Chi si è occupato in generale della questione ha negato  natura recettizia  alla  dichiarazione di rinuncia,  argomentando dal fatto che un atto,  destinato a produrre l'effetto suo proprio nella sfera dello  stesso  dichiarante  ed  un  effetto  soltanto  riflesso  nei confronti dei terzi,  siano essi determinati o meno, non può essere nei loro confronti recettizio.

È di questo avviso anche la giurisprudenza che, peraltro, tende a non ritenere valida la rinuncia ad un diritto non ancora sorto, e quindi non ancora completamente noto al titolare, nella sua natura e nella sua estensione, il coltivatore di un fondo non puo` validamente rinunciare al diritto di prelazione, a lui spettante ai sensi dello art 8 della legge n 590 del 1965 prima di quella comunicazione, da parte del proprietario, della proposta di alienazione, secondo le forme stabilite dall' art 8 della legge n 817 del 1971 che determina l' insorgenza del diritto di prelazione in capo al coltivatore, e, quindi, neppure se abbia avuto dal proprietario la preventiva notizia del proposito di alienare il fondo con una comunicazione meramente verbale.
REGISTRAZIONE DEGLI ATTI

Che rapporto c’è tra la c.d. tassazione delle plusvalenze sui terreni e la registrazione degli atti di trasferimento dei terreni medesimi?
Le novità sono contenute nell’art. 7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448 (Rideterminazione dei valori di acquisto dei terreni edificabili e con destinazione agricola)

1. Agli effetti della determinazione delle plusvalenze e minusvalenze di cui all’articolo 81, comma 1, lettere a) e b), del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, per i terreni edificabili e con destinazione agricola posseduti alla data del 1º gennaio 2002, può essere assunto, in luogo del costo o valore di acquisto, il valore a tale data determinato sulla base di una perizia giurata di stima, cui si applica l’articolo 64 del codice di procedura civile, redatta da soggetti iscritti agli albi degli ingegneri, degli architetti, dei geometri, dei dottori agronomi, degli agrotecnici, dei periti agrari e dei periti industriali edili, a condizione che il predetto valore sia assoggettato ad una imposta sostitutiva delle imposte sui redditi, secondo quanto disposto nei commi da 2 a 6.

2. L’imposta sostitutiva di cui al comma 1 è pari al 4 per cento del valore determinato a norma del comma 1 ed è versata, con le modalità previste dal capo III del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, entro il 30 settembre 2002.

3. L’imposta sostitutiva può essere rateizzata fino ad un massimo di tre rate annuali di pari importo, a partire dalla predetta data del 30 settembre 2002. Sull’importo delle rate successive alla prima sono dovuti gli interessi nella misura del 3 per cento annuo, da versarsi contestualmente a ciascuna rata.

4. La perizia, unitamente ai dati identificativi dell’estensore della perizia e al codice fiscale del titolare del bene periziato, nonché alle ricevute di versamento dell’imposta sostitutiva, è conservata dal contribuente ed esibita o trasmessa a richiesta dell’Amministrazione finanziaria. In ogni caso la redazione ed il giuramento della perizia devono essere effettuati entro il termine del 30 settembre 2002.

5. Il costo per la relazione giurata di stima è portato in aumento del valore di acquisto del terreno edificabile e con destinazione agricola nella misura in cui è stato effettivamente sostenuto ed è rimasto a carico.

6. La rideterminazione del valore di acquisto dei terreni edificabili e con destinazione agricola di cui ai commi da 1 a 5 costituisce valore normale minimo di riferimento ai fini delle imposte sui redditi, dell’imposta di registro e dell’imposta ipotecaria e catastale.

La disciplina ordinaria ai fini delle imposte dirette di tali plusvalenze è dettata dall'art. 82 del Tuir.

Le plusvalenze in questione sono costituite dalla differenza tra i corrispettivi percepiti nel periodo d'imposta, al netto dell'Invim, e il prezzo di acquisto o il costo di costruzione del bene ceduto, aumentato di ogni altro costo inerente al bene medesimo. Il comma 2 dell’art. 82 fa appunto riferimento proprio alle modalità di determinazione del costo di acquisto dei terreni, da contrapporre al valore di cessione per la determinazione delle plusvalenze. In tal modo per i terreni lottizzati acquistati oltre cinque anni prima dell'inizio della lottizzazione o delle opere si assume come prezzo di acquisto il valore normale nel quinto anno anteriore.

Il costo dei terreni stessi acquistati gratuitamente sono determinati tenendo conto del valore normale del terreno alla data di inizio della lottizzazione o delle opere. Quanto poi al costo dei terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria esso è costituito dal prezzo di acquisto aumentato di ogni altro costo inerente, rivalutato in base alla variazione dell' indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati. In caso di acquisto a titolo di successione o donazione si fa riferimento al valore dichiarato nelle relative denunce e atti registrati, o in seguito definito e liquidato, aumentato di ogni altro costo successivo inerente

Che la nuova normativa debba richiamare l’attenzione dei notai è confermato dal seguente dibattito sulla lista sigillo:
● Ai Colleghi della Lista sottopongo altri estemporanei dubbi in merito:

 a) termine di cinque anni per l'"utilizzazione edificatoria": basterà entro il termine aver dato l'inizio dei lavori di costruzione?

 b) tipologia di "utilizzazione edificatoria": bisognerà riferirsi alla edificazione di fabbricati (della più varia natura) o sarà sufficiente l'esecuzione di opere di urbanizzazione (magari per la lottizzazione dell'area acquistata con le agevolazioni)?

 c) soggetto della "utilizzazione edificatoria": l'attività edilizia deve essere svolta dall'acquirente o si può dare il caso di vendita "a catena" dell'area oggetto dell'agevolazione, purchè nel termine si realizzi l'evento condizionante (utilizzazione edificatoria)? 

 d) decadenza dall'agevolazione (interessante in modo particolare in conseguenza della risposta al caso "c"): esiste privilegio fiscale (del genere di quello ipotizzato per la decadenza dalle agevolazioni "prima casa")?

● Le perplessità da te sollevate (e che io ho fin dal principio evidenziato ai miei clienti) meriterebbero un chiarimento ministeriale, dal momento che difficoltà interpretative di tipo "operativo" rischiano di rendere inapplicabile una norma pur sempre vigente!! 

Tenendo conto quindi di questa ultima circostanza (cioè che la legge è vigente e quindi immediatamente applicabile), ritengo ci si possa regolare in tal senso: 

1) la perizia (e la relativa asseverazione) sono necessarie prima dell'atto. 

Motivo: la legge dice che il valore determinato dalla perizia rileva ai fini delle imposte di registro, ipotecarie ... conseguenti all'atto di vendita. Ciò premesso, che succede se le parti stipulano il 30 gennaio 2002 un atto dichiarando 100 e poi la perizia redatta in febbraio 2002 (asseverata con giuramento e quindi comportante responsabilità per il perito) indica un valore di 110 alla data del 1/1/2002?? Viene rettificata la liquidazione dell'atto di gennaio ?? Per queste perplessità ritengo di dover chiedere prima sia la perizia che la relativa asseverazione. 

2) il pagamento può essere differito a dopo l'atto. 

Motivo: il pagamento, a questo punto, non riguarda alcuna imposta da assolversi a carico del Notaio rogante, ma riguarda un'imposta sostitutiva di una imposta IRPEF dovuta dal venditore. Se la legge concede tempo fino al 30/9/2002 per il pagamento di una tassa non "inerente" all'atto, perché pretenderne il pagamento preventivo ?? 

Inoltre, mi risulta che ad oggi non sono stati ancora comunicati i codici tributo necessari per effettuare tale pagamento. Dovremmo allora attendere il "conio" dei sospirati codici tributo, prima di poter stipulare atti applicando, finalmente, una legge già in vigore dal giorno 1 gennaio ????? 

● Leggo l'art. 7:

Agli effetti della determinazione delle plusvalenze di cui all'articolo 81,comma 1 lettere a) e b), del t.u.....per i terreni edificabili e con destinazione agricola....può essere assunto.......il valore....determinato sulla base di una perizia giurata...

La citata lettera a) dell'art.81 tuir riguarda

le plusvalenze realizzate mediante la lottizzazione di terreni;

la lettera b) riguarda:

1. Le plusvalenze derivati da cessione nel quinquennio di beni immobili

2. Le plusvalenze realizzate, in ogni caso, a seguito di cessioni di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria.

Deduco

I

La novella ammette l'affrancamento

- per le plusvalenze da lottizzazione

- per la plusvalenze da rivendita nel quinquennio di terreni agricoli ed edificabili 

- per la plusvalenza da vendita di terreni edificabili

II 

La norma esclude dalla possibilità di affrancamento le plusvalenze derivati da cessione nel quinquennio aventi ad oggetto fabbricati (quasi certamente con salvezza per quelli pertinenziali)

(N.B.: rimane invariato il regime fiscale relativo ai fabbricati di civile abitazione utilizzati come abitazione principale dal cedente o dai suoi famigliari).

III

Fonda una equazione:

terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria = terreni edificabili.

● Per la rivalutazione dei terreni edificabili l'art. 7 della legge finanziaria richiede come requisito il possesso al 1 gennaio 2002. La perizia può essere redatta e giurata entro il 30 settembre 2002, che è anche il termine per il versamento. 

Da una prima lettura della norma, mi ero convinto che la perizia potesse dunque essere redatta anche dopo la vendita del terreno. Ora però mi viene sollevato il dubbio che la vendita possa avvenire solo dopo la redazione e l'asseverazione della perizia e il pagamento dell'imposta sostitutiva. 

Cosa ne pensate? 

●  Un consulente mi ha testè informato che ad un forum cui ha partecipato un autorevole funzionario ministeriale, proprio costui ha preannunciato l'uscita di una direttiva con la quale si preciserà che:

- la perizia deve essere redatta e asseverata "prima" dell'atto di vendita"

- il pagamento del 4% può essere ritardato fino al 30 settembre 2002.

Che non mi pare semanticamente coerente.

● Per quanto riguarda l'affrancamento di plusvalenze la frase costituisce valore normale minimo di riferimento ai fini delle imposte sui redditi, dell'imposta di registro e dell'imposta ipotecaria e catastale." significa che, effettuato l'affrancamento sulla base del valore di perizia, non si possa pretendere di utilizzare (ai fini delle suddette imposte) una base imponibile più bassa di quella costituita da tale valore.

Il che mi sembra coerente, da una punto di vista strettamente fiscale.

● L'unica norma nella quale mi pare possa parlarsi di un "accenno" al prezzo-valore, sembra l'art. 7, comma 6: "la rideterminazione del valore di acquisto dei terreni edificabili e con destinazione agricola di cui ai commi da 1 a 5 costituisce valore normale minimo di riferimento ai fini delle imposte sui redditi, dell'imposta di registro e dell'imposta ipotecaria e catastale." 

Se devo essere sincera, però non capisco bene la portata della norma, perché.... cosa c'entrano le imposte di registro, ipotecarie e catastali con la rideterminazione del valore di acquisto del terreno ai fini delle imposte dirette? Forse vuole dire che, nella vendita del terreno che origina plusvalenza, si può assumere come valore tassabile quello rideterminato sulla base della perizia di stima, secondo i commi da 1 a 5, anziché il prezzo. Però, in effetti, non è detto così chiaramente.

Sull’argomento è intervenuto il Ministero con la seguente
RISOLUZIONE AGENZIA DELLE ENTRATE - 31 gennaio 2002, n. 31/E
Istituzione dei codici tributo per il versamento delle 
imposte sostitutive previste dalla Finanziaria 2002. Articoli 4, 5 e 7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448

L’art. 7 della legge 28 dicembre 2001, n. 448 prevede, agli effetti della determinazione delle plusvalenze e minusvalenze di cui all’art. 81, comma 1, lettere a) e b), del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, per i terreni edificabili e con destinazione agricola, posseduti alla data del 1 gennaio 2002, la possibilità di assumere, in luogo del costo o valore di acquisto, il valore alla data del 1 gennaio 2002 determinato sulla base di una perizia giurata di stima.

Sul valore del terreno, come rilevato dalla perizia, va pagata una imposta sostitutiva delle imposte sui redditi in misura pari al 4 per cento.

L’imposta sostitutiva deve essere versata entro il 30 settembre 2002 e, ai sensi del comma 3 dell’art. 7 della legge n. 448/2001, può essere rateizzata fino ad un massimo di tre rate annuali di pari importo, a partire dalla predetta data del 30 settembre 2002. Sull’importo delle rate successive alla prima sono dovuti gli interessi nella misura del 3 per cento annuo da versarsi contestualmente a ciascuna rata.

Per il versamento della suddetta imposta, da effettuarsi, secondo le disposizioni contenute nel capo III del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241, tramite il modello F24, si istituisce il seguente codice-tributo:

1809 denominato: "Imposta sostitutiva delle imposte sui redditi per la rideterminazione dei valori di acquisto dei terreni edificabili e con destinazione agricola. Art. 7 della legge n. 448/2001".

Per quanto riguarda, infine, la compilazione del modello F24, si fa presente che i suddetti codici-tributo devono essere esposti nella "Sezione Erario", con l’indicazione, quale periodo di riferimento, dell’anno d’imposta cui si riferisce il versamento.

È intervenuto anche il CNN con il seguente Studio n. 1/2002/T

Legge 28 dicembre 2001, n. 448 "Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e pluriennale dello Stato – Legge Finanziaria 2002"
secondo il quale:

- la norma in esame dichiara assoggettabili a perizia i terreni edificabili tout court e quelli con destinazione agricola (tale ultima categoria, non prevista, non è dato conoscere per quale ragione sia stata introdotta); non vale cioè la definizione, oramai consolidata da parte dell’amministrazione finanziaria, secondo cui per terreno suscettibile di utilizzazione edificatoria secondo gli strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione bensì la definizione contenuta nell’art. 2 del Decreto legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, che, istituendo l’imposta comunale sugli immobili (ICI) che:

a) per area fabbricabile  si intende l’area utilizzabile a scopo edificatorio sia in base agli strumenti urbanistici generali o attuativi sia in base alle possibilità effettive di edificazione determinate secondo i criteri previsti agli effetti dell’indennità di espropriazione per pubblica utilità; 
b) per terreno agricolo (il cui concetto pare comunque assimilabile a quello di terreno con destinazione agricola) si intende il terreno adibito all’esercizio delle attività indicate nell’art. 2135 del codice civile. 

- la perizia può avere ad oggetto anche solo parte dei terreni di proprietà del contribuente interessato alla "rideterminazione" e può essere  redatta anche prima della redazione di eventuali frazionamenti catastali 
- è da chiarire se la rideterminazione debba precedere o meno la stipula dell’atto di cessione del terreno, tenuto conto che il valore rideterminato costituisce, ai sensi del comma 6, "valore normale minimo" per l’applicazione delle imposte di registro, ipotecaria e catastale.
-  anche i terreni a destinazione agricola, oltre a quelli edificabili, potranno essere rivalutati con il pagamento dì un'imposta sostitutiva, pari al 4% del valore di perizia; tale valore, però, una volta certificato dovrà essere utilizzato anche per commisurare le imposte indirette legate alla cessione. 

È da rilevare, infine, che i reali vantaggi alla rivalutazione vanno analizzati caso per caso, ponendo a confronto le possibilità offerte e l'ordinario regime di tassazione per la concreta fattispecie. 

Una prima considerazione che può incidere sulla determinazione a fruire o meno della disciplina è il fatto che l'imposta sostitutiva non si applica alla plusvalenza virtuale derivante dalla differenza tra costo originario di acquisto e valore aggiornato, ma sull'intero nuovo valore di stima. 

Ciò influisce  sicuramente  sulle  prospettive 
della   rivalutazione   perché   in    tal   modo sull'incremento di valore maturato fino alla data della rideterminazione viene sostanzialmente pagata un'imposta diversa da quella ordinariamente prevista.

Sarà proprio dal confronto di queste due imposte, una virtuale, l'altra effettiva, che discenderà la convenienza o meno a fruire dell'agevolazione. 

In ogni caso chi vuole fruire del regime sostitutivo dove provvedere a far redigere la perizia entro il 30/9/02, con riferimento ai valori dell’1/01/02. 
Il periodo di validità della disciplina è dunque limitato al 30/9/02; anche chi non avesse a breve la volontà di vendere il terreno ma volesse comunque fruire del maggior valore di carico al momento della successiva cessione ha convenienza a far predisporre comunque la perizia e il giuramento entro tale data e a versare l'imposta dovuta. 

L'abbattimento della plusvalenza derivante dall'affrancamento si paga poi con l’obbligo di utilizzare il maggior valore rettificato ai fini della altre imposte indirette applicabili all'atto della cessione. 
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