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Telefisco. Le conseguenze del minor valore per i terreni soggetti a rideterminazione del costo d’acquisto

Prezzi in calo, rebus rivalutazioni

Le Entrate calcolano la plusvalenza senza tener conto della perizia

TELEFISCO
2010

Angelo Busani

Lariaperturadella possibili-
ta di determinare il costo d’ac-
quisto dei terreni con periziari-
ferita al 1° gennaio 2010, per ab-
battere la plusvalenza in caso di
cessione, fa sorgere un proble-
ma oggetto di moltissime do-
mande di partecipanti a Telefi-
sco (la teleconferenza del «So-
le» svoltasi mercoledi scorso):
se cio¢ questa procedura si ap-
plicaanche per "svalutare" il co-
stod’acquisto stabilito con peri-
zia redatta in base a una prece-
dente rivalutazione e superiore
all’attuale valore di mercato. Si
ricorda che la rivalutazione ¢
prevista dall’articolo 2 comma
229,legge191/2009.

La perizia usata per svalutare

Siprendail caso, frequente, diun
contribuente che ha, per effetto
diunarivalutazione, un’area che
ogginon potrebbe essere ceduta
senonaunprezzo inferioreal co-
sto rivalutato. Un esempio pud
essereun’area ereditatanel 2000

per un valore "agricolo" (ad
esempio, dilire corrispondentia
euro 3oomila), peritata al 1° gen-
naio 2008 per il valore 10 milioni
dieuro e che ogginon possaesse-
re venduta che per 8 milioni. Ef-
fettuando oggiunaperiziaa8mi-
lioni, si puo pagare 'imposta so-
stitutiva di (4% di 8 milioni =)
320mila euro e chiedere il rim-
borso dell’imposta sostitutiva di
(4% di1o milioni =) goomila euro
versata nel 2008 (per richiedere
il rimborso il contribuente ha
tempo 48 mesi dal versamento)?
La questione ¢ complicata an-
che dal fatto che sembra un po’
stonato che uno strumento (la
perizia) ideato eusato perlariva-
lutazione serva invece per una
svalutazione del costo d’acqui-
sto su cui si basa il calcolo della
plusvalenza.Nonsolo. A compli-
care le cose c’¢ anche la norma
(articolo 7, comma 6, legge
448/2001) cheintroducelapossi-
bilitadirivalutareiterreni: «lari-
determinazione del valore di ac-
quisto (...) costituisce valore nor-
male minimo di riferimento ai fi-
ni delle imposte sui redditi,
dell'impostadiregistro e dell’im-
postaipotecaria e catastale».
Nella circolare 15/E del 2002
le Entrate hanno ritenuto che se
nel contratto divendita ¢ indica-
to un valore imponibile, ai fini
dell'impostadiregistro, inferio-
real valorerivalutato «peril cal-
colo della plusvalenza deve es-
sere assunto, quale valore inizia-

le diriferimento, il costo o il va-
lorediacquistodel terreno». In-
somma, la procedura per ride-
terminare il costo d’acquisto si
dovrebbe ritenere come non ef-
fettuata (ma non si specifica se
I'impostasostitutivasiaintal ca-
so rimborsabile). Con la conse-
guenza che, tornando all’esem-
pio,sidovrebbe sottoporre atas-
sazione unaplusvalenza di 8 mi-
lioni di euro meno 300mila che
¢ uguale a 7milioni 7oomila e
unaconseguente tassazione.

Ilvalore di mercato

Questainterpretazione non € ac-
cettabile, poiché una norma
sull’accertamento di valore ai fi-
ni dell’applicazione delle impo-
ste indirette per il trasferimento
nonpuoessere interpretabile co-
me inespressa causa di decaden-
zadalbeneficio peril contribuen-
te, ai fini delle imposte sui reddi-
ti,dall’avvenuto svolgimento del-
la procedura di rideterminazio-
ne del costo d’acquisto del bene
potenzialmente plusvalente.
Non si dovrebbe aver timore
di cedere l'area rivalutata per
un prezzo inferiore al valore di
perizia: la plusvalenza si deve
continuare a calcolare come dif-
ferenza tra prezzo di cessione e
costo d’acquisto rideterminato
con perizia, mentre l'accerta-
mento divalore aifini dell'impo-
sta di registro segue la sua ordi-
nariastrada (cio¢il fiscodeve di-
mostrare che il prezzo dichiara-

Il problema

AL

Cosa accade in pratica

= Come conseguenzadiuna
rivalutazione, puo capitare
che un contribuente abbia
un’area che ogginon
potrebbe essere ceduta se
nonaunun prezzoinferiore al
costorivalutato. Un’ipotesi
che i verifica sempre pill
spessoa causa della crisi
economica

Il caso dell’eredita

= Un’area ereditata nel2000
perun valore "agricolo" (ad
esempio, dilire
corrispondentia 300mila
euro), su cuisiastata fatta
una periziaal1°®gennaio
2008 perilvalore du10
milionidi euro e che ogginon
puo essere vendutasoloa 8
milioni:iltema ése,
effettuando oggi una perizia
per euro 8 milioni, si possa
pagare l'imposta sostitutiva
di320mila euro (parial 4 per
cento di 8 milioni) e chiedere
ilrimborso dell’imposta
sostitutiva di 400mila euro
(parial4 percentodi10
milioni) versata nel2008. Per
richiedereil rimborsoil
contribuente hatempo 48
mesi dal versamento: articolo
38 del Dpr602/1973

toeinferioreal fair value del ter-
reno ceduto).

Meglio che il contribuente si
muniscadiunanuova periziare-
dattaal momento della cessione
(eventualmente allegata al con-
tratto di vendita), con cui dimo-
stri il valore corrente del bene
venduto e 'avvenutasvalutazio-
ne.La perizianon ¢ finalizzata a
unanuova proceduradirideter-
minazione del costo d’acquisto
per calcolare la plusvalenza, ma
solo a dimostrare la situazione
di mercato.

L’alternativa

Non pud essere comunque
esclusa neanche una tattica piu
"aggressiva" del contribuente: e
cio¢ la predisposizione di una
perizia di stima al 1° gennaio
2010 (finalizzata alla svalutazio-
ne del costo d’acquisto, fatto og-
getto in passato di eccessiva ri-
determinazione in forza di pre-
cedenti leggi di rivalutazione) e
il versamento, entro il 2 novem-
bre, dell'imposta sostitutiva del
4%, con domanda di rimborso
per I'imposta sostitutiva versa-
ta in passato. Il rischio ¢ che
I’Agenzia consideri la nuova
proceduraimproduttiva dieffet-
ti e non conceda il rimborso di
quanto versato in passato. In
questo caso la parola passereb-
be ai giudici tributari ma, pare,
con notevoli chance del contri-
buente diavere lameglio.
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Le ultime 150 risposte
degli esperti a Telefisco

Giovediinallegato con «IlSole
24 0rex» un dossier con le risposte
degliespertidel gotidianoai
questiti inviati dai lettoriin
occasione di Telefisco 2010. La
prima puntata coniprimi150
quesiti & stata pubblicata sul Sole
24 0re dilunedi1’febbraio

TELEFISCO

2010 &

= S

IL 19 FEBBRAIO

IL Cd rom coni video
del convegno 2010

Telefisco tornail 19 febbraio
con lospeciale cd-rom. Perun
mese, sarain edicolaa 7,90
eurooltreal prezzo del
quotidiano,ilcd-romconi
video delle relazioni degli
espertie lerispostealle
domande dei lettori

Accertamento. Gli argomenti per «smentire» gliindicatori

Controil redditometro
una prova allargata

Dario Deotto

La prova contraria che puo
essere fornita a fronte di un ac-
certamento da redditometro
puo limitarsi alla dimostrazio-
ne della capacita di manteni-
mento deibeniindice di capaci-
ta gontributiva.

Equanto affermal’agenziadel-
le Entrate,inunarispostaa Telefi-
$C02010.

Occorrerilevare che ’accerta-
mento da redditometro risulta

LA PRECISAZIONE

Secondo ['Agenzia

per confutare il reddito
presunto si puod dimostrare
la capacita di mantenimento
dei beni o dei servizi

fondato suunapresunzione lega-
le relativa. 1l fatto noto stabilito
perlegge ¢ dato dalla disponibili-
ta dei beni e dei servizi "indice"
(autovetture, abitazioni, eccete-
ra) da parte del contribuente. Il
fatto ignorato risulta, invece, il
reddito complessivo netto del
contribuente: quest’ultimo do-
vrebbe quindi dare dimostrazio-
ne che il reddito presuntivamen-
te determinato non esiste o esiste
inmisurainferiore.

Secondo I’Agenzia, invece, la

presunzione fondata sul reddi-
tometro puo essere contrastata
anche conla dimostrazione che
le spese per il mantenimento
dei beni e dei servizi indice di
capacita contributiva derivano
da elementi patrimoniali accu-
mulatiin periodid’impostapre-
cedenti o sono state finanziate
daeconomie terze.

Si tratta sicuramente di una ri-
sposta che, per certi versi, puo ri-
sultare favorevole al contribuen-
te, ma non va dimenticato che ¢il
giudice tributario che deve stabili-
rese l'onere probatorio € stato as-
solto.Eilgiudice molte volteritie-
ne che 'onere dimostrativo della
semplice capacitadi mantenimen-
to di un bene risulta insufficiente.
Questo in considerazione che la
prova contraria deve essere data
riguardo al fatto presunto, cio¢ al
reddito, e non in relazione al fatto
noto, ossialadisponibilita e, quin-
di, la capacita di mantenimento
del bene o del servizio. Ad esem-
pio molte volte la prova contraria
basata sul fatto che il contribuen-
te consegue dei redditi figurativi
come quelliagrari(che certamen-
te non colgono la reale capacita
contributiva del soggetto) viene
ritenuta dai giudici insufficiente,
in quanto il contribuente dovreb-
bedare provadellasuareale capa-
citacontributiva, che, nel caso spe-
cifico, potrebbe essere fornita

conidatidelladichiarazione Iva.

Larisposta data dall’Agenzia a
Telefisco assume, pertanto, una
sua rilevanza, piti che nella sede
propria del processo tributario,
nell’ambito del contraddittorio
dell’accertamento con adesione
tra contribuente e ufficio.

Va anche rilevato che una
possibile prova contrariarispet-
toad unaccertamento dareddi-
tometro ¢ quelladelladimostra-
zione che il contribuente non
haladisponibilita, o I’ha parzia-
le, deibeniindice rilevanti.

La disponibilita dei beni e dei
servizi vorrebbe rappresentare
I'esistenzadiunredditoavente ca-
rattere di "periodicita" enondioc-
casionalita. Ecco perché il legisla-
tore chiede che la non congruita
daredditometro siabbia perlome-
noper due periodid’imposta.Iqua-
li periodi, nonostante le indicazio-
nidiun’isolatasentenzadella Cas-
sazione (237 del 2009)- alla quale
ora, nella risposta data a Telefisco
2010, sembra appellarsi 'Agenzia
-devononecessariamente rivelar-
si consecutivi. Altrimenti, baste-
rebbe, ad esempio, essere "non
congrui"nel 2009 e anche nel 2003
per legittimare l'accertamento.
Conilrischiodicoinvolgerenelra-
gionamento annualitd "prescrit-
te" o per le quali non vi & piti la di-
sponibilita del bene indice.
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Trasacro e profano. Niente rinvii nel processo tributario

La festa del patrono
non fa slitt

Francesco Falcone
Antonio Iorio

Laricorrenza del Santo pa-

trono, ad eccezione di quella

dellacittaRoma, non ¢ conside-
ratagiorno festivoai fini proces-
suali e quindi anche per gli
adempimenti del contenzioso

tributario non opera la proroga

didirittoal primo giorno non fe-
stivo. Il chiarimento ¢ stato for-
nito dall’agenzia delle Entrate
nel corso del Telefisco 2010.

ECCEZIONE PER LA CAPITALE
Solo laricorrenza

dei santi Pietro e Paolo

a Roma allunga di un giorno
iltermine

degli adempimenti legali

Siricorda che le scadenze in

giorni festivi (articolo 155 del
cpc) comportano la proroga di
diritto al primo giorno seguen-
te non festivo. Ne consegue
che se i termini per impugnare
un atto scadono di sabato o di

domenica vengono posticipati

allunedi, selascadenza ¢il gior-
no di Natale si va al 27 dicem-

bre (sempreché non sia a sua

volta un sabato o una domeni-
ca) e cosivia.
L’elenco delle festivita ¢ pre-

visto dall’articolo 2 della legge
260/1949 che, relativamente al-
lafestivita del Santo patrono cit-
tadino, menziona esclusiva-
mente la festa dei Santi Pietro e
Paolo con riferimento al comu-
ne di Roma. Tuttavia, ¢ noto
che, nel giorno dellaricorrenza
del Santo patrono, gli uffici pub-
blici ubicati nel comune (ad
esempio, segreterie delle Com-
missioni tributarie, uffici del-
l'agenzia delle Entrate, eccete-
ra), di norma, sono chiusi, e, di
sovente, anche gli uffici postali,
con tutte le conseguenze che
ne derivano qualora il contri-
buente (o l'ufficio) dovesse at-
tendere, in piena legittimita,
I'ultimo giornoutile per propor-
relapropriaazione.
I’Agenziahadunque eviden-
ziato che nel caso in cui la sca-
denza dovesse coincidere con
laricorrenzadel Santo patrono,
non ¢ possibile procedere agli
adempimenti il giorno seguen-
tenon festivo. A questo proposi-
to viene citata la sentenza della
Cassazione 12533/98, nella qua-
le i giudici hanno chiarito che
se aseguito della festareligiosa
locale, I'Ufficio postale non do-
vesse distribuire la corrispon-
denza non si determina alcu-
na proroga. Per la Suprema
Corte, il ricorrente ha 'onere
diconoscere gli oraridegli Uf-

are il ricorso

ficipostali e assumere provve-
dimenti opportuni per evitare
la decadenza, anticipando, ad
esempio, laspedizione dell’at-
to danotificare.

Lastessa Corte Costituziona-
le¢intervenutasullavicendare-
spingendo la questione dilegit-
timita costituzionale dell’arti-
colo 3 dellalegge 260/1949 che,
in materia di solennita civili, da
un lato, prevede la riduzione
dell’orario degli uffici pubblici,
ma, dall’altro, non dispone la
proroga al giorno successivo
dei termini processuali: Secon-
dolaConsultasul diritto didife-
sa, come su quello della tutela
giurisdizionale, in nessun mo-
do incide l'orario dei pubblici
uffici che il soggetto privato ha
l'onere di conoscere per unadi-
ligente cura dei suoi interessi.

A questo punto, per il contri-
buente che dovesse trovarsinel-
lasituazione di "ultimo giorno"
per l'iscrizione del ricorso, per
il deposito di memorie e/o do-
cumenti o per la consegna del
ricorso direttamente all’Agen-
zia, I'unica soluzione sara quel-
la di recarsi presso l'ufficio po-
stale del comune piu vicino per
spedirlo, atteso che nel proces-
so tributario, in questo caso, il
ricorso si intende proposto al
momento della spedizione.
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Bankitalia. Le disposizioni in arrivo

Maggiori controlli
antiriciclaggio
subanche e clienti

Ranieri Razzante

Le banche avranno obbli-
¢hi antiriciclaggio piu invasivi
chesiripercuoteranno sul clien-
te: a chi apre un conto o fa
un’operazione verranno fatte
pitdomande e chiesti pit detta-
¢gli da fornire in nome di una
maggiore trasparenza. Le ban-
che dovranno indagare meglio
su chi ¢iltitolare effettivo e sul-
le deleghe. In generale, saranno
pilt scoraggiate dal portare
avanti rapporti poco chiari con
clienti che non collaborano.

Sonole principali conseguen-
ze del provvedimento ora sul si-
to dell’Authority che la Banca
d'Ttalia sta per adottare (si veda
«I1Sole 24 Ore» del 26 ottobre).
11 documento impatta su orga-
nizzazione e assetto delle ban-
che e degli altri intermediari fi-
nanziari: individua in modo piu
chiaro erende responsabilile fi-
gure che all'interno delle ban-
chesidedicheranno all’antirici-
claggio. Il tutto passa attraverso
un coinvolgimento piu diretto
di consigli di amministrazione,
collegi sindacali, organismi di
vigilanza: dovranno stilare e mo-
nitorare misure che primadove-
vano si deliberare, ma non an-
chearticolare e presidiare.

Ilcdadovraadottarele strate-
gie sul contenimento del ri-
schio di riciclaggio, assicuran-
dosi che le funzioni operative e
dicontrollo abbiano ruoli distin-
ti e personale sufficiente. E do-
vraaccertare che procedure e si-
stemi informativi consentano
sempre lacorrettaidentificazio-
nedellaclientela, 'acquisizione
e 'aggiornamento dei dati per
costruire i relativi profili di ri-
schio. E siccome I’ Autorita par-
laesplicitamente di «individua-
zione delle motivazioni econo-
miche sottostanti airapportiin-
staurati e alle operazioni effet-
tuate», c’¢ da aspettarsi che le
domande rivolte al cliente che
apre un conto o fa un’operazio-

nesaranno pit dettagliate. Cer-
to, non si puo violare la pri-
vacy: le richieste di notizie de-
vono fermarsi a quello che il
cliente vuole dichiarare, an-
che perché l'articolo 23 del de-
creto legislativo 231/2007 (ri-
chiamato dal documento) sta-
bilisce che quando nonsi com-
pie «I’adeguataverifica» il rap-
porto non va attivato. I collegi
sindacali dovranno fare con-
trolli piu serrati e frequenti su
operato degli addetti all’antiri-
ciclaggio, funzioni di gestione
del rischio dell'intermediario,
correttezza delle politiche
adottate, con inevitabili rifles-
sisulla governance dell’azien-
dae, sesipensaapiccoliistitu-
ticomelebanche di credito co-
operativo, susoci e clientela.
L’organismo di vigilanza po-
tra accedere «senza limitazio-
ni» a tutte le informazioni rile-
vanti e presso tutte le funzioni
aziendali. Vieé pero qualche dub-
bio che possaottenereil fascico-
lo di una segnalazione sospetta
acarico di cliente. Nell'impresa
finanziaria sara creata una fun-
zione ad hoc per l'antiriciclag-
gio: finoranon tutti gli interme-
diarine erano dotati perché non
obbligatoria. Spesso il delegato
all’antiriciclaggio si serve di ri-
sorse di altri uffici, o all’interno
delle funzioni di controllo (in-
ternal audit e compliance) sono
individuate delle persone dedi-
cate alla prevenzione di questo
rischio. Questa possibilitarima-
ne purché si nomini un respon-
sabile della supervisione.
Controlli pill stringenti an-
che sul rispetto delle norme da
parte di promotori finanziari,
agenti di assicurazione, media-
tori creditizi: di conseguenza, il
loro rapporto con il cliente an-
draimpostato con maggior rigo-
re.L'inadempimento dell'opera-
tore porteraall’interruzione del
rapporto con 'intermediario.
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False fatture. Dalla procura di Milano
Indagati 50 promotori
di banca Mediolanum

MILANO

Avrebbero emesso fatture
false per circa1o milioni traSviz-
zera, Londra e Liechtenstein.
Per questo, una cinquantina di
promotori finanziari di banca
Mediolanum sono indagati per
frode fiscale dalla Procuradi Mi-
lano che contestaloro diaver ag-
giratoil fisco trail 2005 e il 2008.
L’indagine ¢ partitadalle rivela-
zioni di Giovanni Guastalla,
commercialistaelveticoarresta-
toperriciclaggio e associazione
adelinquere nell’ambito dell’in-
chiestasuItalease.

Secondo quanto accertato
dalPmRoberto Pellicano, attra-
verso 'emissione di fatture fal-
se rilasciate da societa offshore
gli indagati sarebbero riusciti
ad evadere somme a titolo per-
sonale, che vanno dai 20 mila ai
200 mila euro, dalle proprie di-

chiarazioni dei redditi. Mentre
per il 2009, gli stessi promotori
hanno ancora teoricamente
tempo per sanare le fature emes-
se con la prossima dichiarazio-
ne deiredditi.

Guastalla, a quanto si ¢ ap-
preso, avrebbe parlato del ruo-
lo di un commercialista, Mar-
co Baroni, il cui studio ¢ stato
perquisito venerdi scorso dal-
la Guardia di Finanza e che si
proponeva come mediatore
per I'emissione delle fatture
false, attraverso i suoi rappor-
ti con societa che avevano se-
de nei paradisi fiscali.

Mediolanum, in una nota, si
dice «estranea alla vicenda»
spiegando che «i comportamen-
ti illeciti, se provati, dovranno
essere addebitati esclusivamen-
teachilihacommessi».
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NOVITA IN TEMA DI ANTIRICICLAGGIO
| NUOVI INDICATORI DI ANOMALIA, IL PROVVEDIMENTO DELLA
BANCA D’ITALIA SULL’AUI, LA SENTENZA DELLA CASSAZIONE N. 23017 /09,
LO SCUDO FISCALE TER: IMPATTI OPERATIVI PER GLI INTERMEDIARI

Roberto Ciciani - Gian Luca Greco - Toni Atrigna - Paolo lelo - Riccardo Targetti - Federico Luchetti

Roma, 4 e 5 Marzo 2010

IL NUOVO D.LGS. 165/01
L.U. PUBBLICO IMPIEGO

LE MODIFICHE ALLA DISCIPLINA DEL RAPPORTO DI LAVORO DOPO LA RIFORMA

Sandro Mainardi - Gianluca Bertagna
Milano, 4 e 5 Marzo 2010

SICUREZZA DEL LAVORO: NUOVE RESPONSABILITA E NUOVI
ADEMPIMENTI DOPO IL D.LGS. 106/2009

Raffaele Guariniello - Lorenzo Fantini - Paolo Pennesi - Giorgio Miscetti
Roma, 4 e 5 Marzo 2010

LA POSTA ELETTRONICA CERTIFICATA NELLA GESTIONE

INFORMATICA DEI FLUSSI DOCUMENTALI
NUOVI OBBLIGHI E RESPONSABILITA PER P.A., IMPRESE E PROFESSIONISTI
LA COMUNICAZIONE ELETTRONICA CERTIFICATA TRA P.A. E CITTADINI
D.LGS. 150/09, D.P.C.M. DEL 6,/5/09 E DEL 30/3/09, LEGGI 69/09 E 2/09

Guglielmo Longobardi - Giorgio Rognetta - Valentina Casola - Mario Mazzeo

Roma, 18 e 19 Marzo 2010
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