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PLUSVALENZE da CESSIONI INFRAQUINQUENNALI -

DIFFICOLTA OPERATIVE: le semplici regole illustrate nel
quadro normativo non presentano particolari difficolta
di applicazione quando vengono correlate alla singola
operazione di acquisto di un‘unica unitd immobiliare,
ed alla successiva rivendita della stessa prima che sia
trascorse il prescritto quinguennio.

Notevoli difficolta possono riscontrarsi in casi pid
complessi, quando cio si abbia [a contemporanea pre-
senza di un numero maggiore di unita immobiliar
abbinata al sostenimento di consistent] spese soste-
nute per effettuare radicali trasformazioni degli stabili
soggetti a compravendita.

Le citate difficolta, in vero, non sempre vengono
riconosciute come tali dalla prassi comune che, moito
piti semplicemente, le ignora ed adotta soluzieni sem-
plicistiche che, perg, sono in stridente contrasto con le
realtd economiche sottostant.

PRASSI: si ipotizzi, ad esempio, il caso di un privato che
con un rogito dei 15.6.2004 abbia acguistato una
costruzione industriale in disuso per € 450.000,
i"abbia sottoposta a radicali lavori di ristrutturazione,
ottenendone otto unita immobiliari ad uso ahitativo

contraddistinte_dai subalterni progressivi da 1 ad 8, ed
abbia provveduto a vendere le stesse nel corso degli anni
tra if 2007 ed il 2009.

In tali casi & prassi comunemente adottata quella
di mettere a confronto la somma delle spese di ac-
quisto e ristrutturazione con il totale degli incassi
progressivamente formatosi con fe vendite, cosi come
succedutesi nel tempo, prendendo in considerazione solo
quelle avenute entro i cinque anni dalla stipula dell’o-
riginario atto di acquisto, ed iniziando ad evidenziare
eventuali plusvalenze solo da quando il totale degli
incassi realizzato inizia a superare I'importo comples-
sivamente investimento per 'acquisto e le spese di
ristrutturazione,

Operando in tal modo, ed ipotizzando il sostenimen-
to di spese di ristrutturazione e la stipula di successivi
separati atti di vendita, cosi come precedentemente ri-
epilogati, vengono ad evidenziarsi plusvalenze tassabili,
per complessivi € 261.480, solo in refazioni al sesto ed al
settimo atto stipulato in quanto, da un lato, importo
complessivamente ritratto dalie prime cingque vendite
& inferiore al totale delle spese sostenute e, dail'altro,
I'ottava vendita, essendo stata stipulata quando ormai
& trascorso un guinguennio dall’originario acquisto,

LASETTIMANA FISCALE N.22

39

8 giugno 2012




si ritiene esclusa da ogni tassazione, i futto come dai
prospetti sopra riportati.

OSSERVAZIONI: il descritto comportamento non pud
ritenersi corretto in quanto non tiene conto della
realta dei fatti che si vorrebbero rappresentare e,

pertanta, potrebbe dar luogo a rilievi da parte degli
Uffici_finanziari.

infatti, se appare eccessiva la tesi che vede in tali
operazioni ['esercizio di attivita d'impresa, con con-
sequenziali determinazione di un reddito d'impresa

ed applicabilitd deil'lva (R.M. 7.8.2002, n. 273/E) &
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comungue innegabile che bisogna tener conto della
particolare complessita dei comportamenti adottati,
il tutto alla luce delle seguenti osservazioni.

in primo luogo, appare ineguivocabile che il caso in
esame meglio si approssima alla fattispecie della costru-
zione in econemia di un bene immobile da destinare
alla vendita e, pertanto, la data di partenza da cui
far decorrere il guinguennio in cui si ha soggezione
alla tassazione nen pud essere guella dell’acquisto
del fabbricato da ristruiturare ma deve essere quella in
" cui, compiuti i lavori, il bene ha assunto le sue nuove
caratteristiche che lo rendono appetibile al mercato.

Tale data, che ai fini fiscali deve comungue avere il
carattere delia certezza, ben pud individuarsi in quella
in cui si ha I'accatastamento dei beni ristrutturati
secondo e caratteristiche catastali che verranno poi
riportate nej singoti atti di cessione,

secondo fatto di cui di deve {ener conto & che sia
F'originaria spesa per I'acquisto dell'immobile sia le
successive spese di ristrutturazione sono state soste-
nute, in modo indifferenziato, per ia realizzazione di
tutte e unita immobiliari successivamente rivendute
e, pertanto, le eventuali plusvalenze da cessione si
evidenziano gia dalla vendita della prima unita immo-
biliare quando il prezezo cui la stessa viene alienata risulta
essere superiore alla quota delle spese sostenute ad
essa imputabile.

'attribuzione ad ogni singola unita immobiliare
della quota spese ad essa teoricamente riferibile deve

essere fatta con parametri quanto pit oggettivi possibili
che, nel nostro caso, ben possono essere rappresentati
dalle rendite catastali attribuite in sede di accatasta-
mento.

Appare owvio, infine, che si debba in gualche modo
sterilizzare dagli effetti dell'inflazione |a determina-
zione delle plusvalenze attraverso la rivalutazione dei
costi di acquisto e ristrutturazione.

Sulla scorta delle precedenti osservazioni si ritiene
che il modo pili corretto da seguire sia articolato nelle
seguenti due fasi.

Dapprima bisogna procedere alla rivalutazione
agli anni per cui sono awenute le vendite (dal 2007 al
2009) di tutte [e spese di acquisto e ristrutturazione
sostenute negli anni dal 2004 al 2006, avvalendosi dei
coefficienti all'uopo predisposti dall'lstat.

Putilizzo dei coefficienti Istat, peraltra chiaramente
spiegato nel sito ufficiale di tale Ente, & molto semplice in
guanto per rivalutare 'importo di un anno in relazione
ad un qualsiasi anno successivo basta moltiplicare
tale I'importo da rivalutare per il rapporto tra il coef-
ficiente dell‘anno cui si intende attenere il valore ed il
coefficiente dell’anno di partenza.

il passo successivo porta alla determinazione delle
plusvalenze legate ad ogni singoia vendita attraverso
il confronto tra i prezzi di vendita ripartati nei vari
contratti e le guote teoriche dei costi di acquisto e
ristrutturazione imputabili alle specifiche unita immo-
biliari alienate, owiamente rivalutati all’anno in cui le
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vendite sono state effettuate.

| risultati di tali caleoli, casl come riepilogati nella
tabella a pag. prec., evidenziano una plusvalenza com-
plessiva di € 383.948,37 frazionata su ogni singola
alienazione, compresa quella del 24.10.2009 in quanto
avvenuta entro il quinquennio dall’avenuta radicale
trasformazione del bene immobile, completatasi solo
nell‘anno 2006, ed il consequenziale riaccatastamento
dello stesso.

Tale sistema di calcolo, owiamente, va applicato
anche a quei casi, statisticamente pid frequenti ed ogget-
tivamente piti semplic, in cuisi abbia un acquisto di due
o pitt unita immobiliari effettuato con un solo atto e
con Findicazione di un unico prezzo, e la successiva
rivendita separata, in tempi diversi, delle singole
unita immaobiliari.

CONSIDERAZIONI CONCELUSIVE: alla fuce di quanto de-
scritto appare evidente che la prassi piti comunernente
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PROFESSIONISTI E FISCO 2012
di C. Defiadio e M. Jannaccone

La Guida, agglornata e di agevole consultazions, & gedicata ai professionisti
per affrantare con tranquillita futte le problematiche lepate allascelta e alla
gestione del regime fiscale e contabile. Il testo & aggiornato con futte le
novitd sulla professiane (taritfe, societd tra professionisti), 1 regimi contabili
(minimi), |a tracciabilita def pagaments, gli cbblighi antirciclaggie,

H volume, affronta tutie le principali voci con la quali ogai professionista ha
a che Tare quotidianamente, dallo studio professionate agli immokili in gene-
rale, dall"aito alle dotazioni informatiche, fornendo per ciascura di esse utili
indicazioni operative per il corretto trattamento fiscale e contabile.

sequita, ciog quella di mettere a confronto la somma
delle spese di acquisto e ristrutturazione con il totale
degli incassi progressivamente formatosi con le vendite,
pud essere disconosciuta dagli Uffic finanziari che, in se-
de di controilo, hanno tutti gli strumenti per contestare
al venditore it farmarsi di plusvalenze da cessione su
ogni singola vendita.

Gli eventuali avvisi di accertamento emessi stilla
scarta della descritta procedura di calcolo, peraltro
difficilmente contestabili, avrebbero il devastante effetto
di far lievitare artificialmente la plusvalenza com-
plessiva accertabile in quanto gli Ufiici, ferme restando
le plusvalenze dichiarate, andrebberc ad accertare
ulteriori plusvalenze sugli atti di vendita pill remoti,
erroneamente ritenuti esclusi dalla formazione della
plusvalenza e su quelli ritenuti esclusi perché stipu-
Jati oltre il quinquennio dall’acquisto originario ma
entro cinque anni dal’avvenuta ristrutturazione e
riaccatastamento.

Pagg. 352 — € 36,00
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