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La Rivalutazione delle immobilizzazioni
Le due rivalutazioni nel bilancio al 31/12/2020
Due distinte norme si occupano di rivalutazione dei beni di impresa nel bilancio 2020

> Rivalutazione «generale»: art. 110 del D.L. 104/2020 (“decreto agosto”)
E una nuova chance, particolarmente conveniente rispetto a precedenti provvedimenti, che riguarda tutte le
imprese, diverse da quelle che redigono il bilancio d’esercizio secondo i principi contabili internazionali
Esercizio sfalsato. Per chi ha esercizio sfalsato la rivalutazione si puo effettuare nel bilancio che chiude nel
2021 o anche in quello gia chiuso nel 2020 se approvato dopo il 14/10/2020 (aggiornamento a istruzioni mod.
Redditi 2020 spiegano come evidenziare la sostitutiva)
Elementi di favore: (i) puo eseguirsi solo contabilmente o anche fiscalmente; (ii) I'imposta sostitutiva e
modestissima (3%); (iii) puo eseguirsi distintamente per singolo bene (no categorie omogenee); (iv) effetti
fiscali per deduzione ammortamenti gia dal 2021 (primo anno di stanziamento dei maggiori importi)

> Rivalutazione per le sole imprese che operano in ambito alberghiero-termale: art. 6 bis del D.L. 23/2020
(“decreto liquidita”)
Elementi. Rivalutazione «gratuita» (cioeé senza imposta sostitutiva), con riconoscimento fiscale e formazione
di riserva in sospensione di imposta nel bilancio 2020 o0 2021
Si mantiene, pero, il vincolo delle categorie omogenee



Rivalutazione delle immobilizzazioni materiali e
immateriali

Art. 110 DI 104/2020 - Art. 1 co. 83 L 178/2020



RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALLI - Art.
110 DI 104/2020

AMBITO SOGGETTIVO
1. I soggetti indicati nell'articolo 73, comma 1, lettere a) e b), del Tuir , che non adottano i principi contabili

internazionali nella redazione del bilancio (...).

> Societadi capitali (Spa, Sapa, Srl), cooperative, enti commerciali soggetti ad Ires, nonché enti non commerciali limitatamente ai

beni relativi all’attivita commerciale esercitata e le societa non residenti che esercitano attivita commerciali nel territorio dello
Stato mediante stabili organizzazioni
> Irpef A seguito dell'espresso richiamo contenuto nel comma 7 trovano applicazione, "in quanto compatibili”, le
disposizioni degli artt. 11,13,14 e 15, Legge n. 342/2000 e del relativo Decreto attuativo n. 162/2001, del Decreto n.
86/2002 nonché dei commi 475, 477 e 478 dell'art. 1, Legge n. 311/2004. In particolare la rivalutazione pud quindi
essere effettuata anche da parte di societa di persone / ditte individuali!



https://all-in.seac.it/#/document/7/2802000/19505591
https://all-in.seac.it/#/document/7/2802000/19505593
https://all-in.seac.it/#/document/7/2802000/19505594
https://all-in.seac.it/#/document/7/2802000/19505595
https://all-in.seac.it/#/document/7/2726707/19618355

RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

AMBITO OGGETTIVO

1. I soggetti (...) possono, anche in deroga all'articolo 2426 del codice civile € ad ogni altra disposizione di legge
vigente in materia, rivalutare i beni d'impresa e le partecipazioni di cui alla sezione II del capo I della legge 21

novembre 2000, n. 342 [Deni materiali'€ immateriali con esclusione di'quellialla’cui produzione o al cui
scambio & diretta I'attivita di impresa, nonché le partecipazioni in societa controllate e in societa

collegate ai'sensi dell'articolo 2359 del codice civile costituentiimmobilizzazioni], ad csclusione degli

immobili alla cui produzione o al cui scambio ¢ diretta I'attivita di impresa (...)

(a) beni materiali e immateriali, con esclusione dei beni merce

(b) partecipazioni in societa controllate e collegate (art. 2359 codice civile) costituenti immobilizzazioni
finanziarie

(c) beni immateriali consistenti in diritti giuridicamente tutelati (brevetti, opere dell'ingegno, diritti di
concessione, licenze, marchi, know-how, altri diritti simili iscritti nell'attivo del bilancio). Il bene
immateriale puo essere rivalutato, ancorché non iscritto, quando risulta ancora tutelato in forza delle
vigenti disposizioni normative Es. bene completamente ammortizzato «in conto».


https://www.studiolegale.leggiditalia.it/#id=05AC00001789,__m=document

RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

DATE DA RISPETTARE
1. (...) beni d'impresa e le partecipazioni (...) risultanti dal bilancio dell'esercizio in corso al 31 dicembre 2019.

2. La rivalutazione deve essere eseguita nel bilancio o rendiconto dell'esercizio successivo a quello di cui al comma 1
[dell’'esercizio in corso al 31 dicembre 2019 = 2020], puo essere effettuata distintamente per ciascun bene ¢
deve essere annotata nel relativo inventario e nella nota integrativa.

4. Il maggior valore attribuito ai beni in sede di rivalutazione puo essere riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi e
dell'i'mposta regionale sulle attivita produttive a decorrere dall'esercizio successivo a quello con riferimento al quale la
rivalutazione ¢ stata eseguita [2021]. (...)




RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

DATE DA RISPETTARE

2. (...) Le imprese che hanno I’esercizio non coincidente con I’anno solare possono eseguire la rivalutazione nel
bilancio o rendiconto relativo all’esercizio in corso al 31 dicembre 2019, se approvato successivamente alla data di
entrata in vigore della legge di conversione del presente decreto [14 ottobre 2020], a condizione che i beni d’impresa
¢ le partecipazioni di cui al comma 1 risultino dal bilancio dell’esercizio precedente.

» Si anticipa pertanto la possibilita di effettuare la rivalutazione all’esercizio precedente rispetto alla
generalita delle imprese.

» Es.: esercizio chiuso al 30 settembre 2020, altrimenti dovevano attendere il bilancio al 30 settembre
2021.

» Larisposta all’interpello 640/20 ha chiarito che i soggetti con I'esercizio non coincidente con I'anno
solare possono effettuare la rivalutazione nel bilancio 2019/2020 o, in alternativa, in quello successivo
2020/2021. Le Entrate negano tuttavia la possibilita di effettuare la rivalutazione in entrambi gli esercizi.




RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

RIVALUTAZIONE DISTINTA PER BENE

2. La rivalutazione (...) puo essere effettuata distintamente per ciascun benc ¢ deve essere annotata nel relativo
inventario ¢ nella nota integrativa.

»Di conseguenza, il contribuente puo scegliere se rivalutare il solo fabbricato o la sola area o entrambi i
beni. Peraltro, anche con riferimento alle precedenti rivalutazioni, si presentavano le medesime
alternative, poiché il fabbricato e I'area appartengono, comunque, a categorie di beni differenti. A tal
proposito, 'agenzia delle Entrate ha confermato, nella circolare n. 14/E del 27 aprile 2017 (coerentemente
con quanto gia precisato nelle circolari n. 13/E del 4 giugno 2014 e n. 11/E del 19 marzo 2009) che, in ogni
caso, occorre necessariamente individuare distinti valori, riferibili al fabbricato e all’area.



RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

RILEVAZIONE CONTABILE

2. La rivalutazione (...) puo essere effettuata distintamente per ciascun bene e deve esserc annotata nel relativo
inventario ¢ nella nota integrativa.

» Soggetti Irpef contabilita semplificata. Non essendo tenuti alla redazione del bilancio, devono
predisporre un prospetto dal quale devono risultare i valori di carico dei beni rivalutati e 'ammontare
della rivalutazione effettuata. Il prospetto pud essere redatto in forma libera senza necessita di essere
bollato o vidimato (risoluzione 14/E/2010) e va esibito nel caso di richiesta in sede di controllo.

» Larivalutazione é consentita anche alle imprese individuali (beni iscritti in inventario) e alle societa di persone
anche se in contabilita semplificata (va redatto e vidimato un apposito prospetto da cui risultino i prezzi di costo
e la rivalutazione effettuata)



RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

RILEVANZA FISCALE 3%

4. Il maggior valore attribuito ai beni in sede di rivalutazione puo essere riconosciuto ai fini delle imposte sui redditi e
dell'imposta regionale sulle attivita produttive a decorrere dall'esercizio successivo a quello con riferimento al quale la
rivalutazione ¢ stata eseguita [2021], mediante il versamento di un'imposta sostitutiva delle imposte sui redditi e
dell'imposta regionale sulle attivita produttive e di eventuali addizionali nella misura del 3 per cento per i beni
ammortizzabili e non ammortizzabili.

6. Le imposte sostitutive di cui ai commi 3 e 4 sono versate in un massimo di tre rate di pari importo di cui la prima
con scadenza entro il termine previsto per il versamento a saldo delle imposte sui redditi relative al periodo d'imposta
con riferimento al quale la rivalutazione ¢ eseguita, e le altre con scadenza entro 1l termine rispettivamente previsto per
il versamento a saldo delle imposte sui redditi relative ai periodi d'imposta successivi. Gli importi da versare possono
essere compensati ai sensi della sezione I del capo 111 del decreto legislativo 9 luglio 1997, n. 241.

> Riserva da vincolare. L' ammontare su cui viene versata imposta sostitutiva del 3% = riserva da
vincolare in sospensione d’'imposta = Valore rivalutato al netto imposta sostitutiva che viene
appostata come debito in bilancio. La circolare 57/2001 ha ricordato che qualora I'imposta sostitutiva
sia imputata a conto economico la riserva da vincolare € comunque al netto di tale imposta.



RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

AFFRANCAMENTO RISERVA 10%
Art. 110. Rivalutazione generale dei beni d'impresa e delle partecipazioni 2020

3. 1l saldo attivo della rivalutazione puo essere affrancato, in tutto o in parte, con l'applicazione in capo alla societa
di un'imposta sostitutiva delle imposte sui redditi, dell'imposta regionale sulle attivita produttive e di eventuali
addizionali nella misura del 10 per cento, da versare con le modalita indicate al comma 6.

» SALDO ATTIVO: AFFRANCAMENTO CON IMPOSTA SOSTITUTIVA 10%.

» Soggetti Irpef contabilita semplificata. Non generandosi alcuna iscrizione di una riserva da
rivalutazione, non si pone il problema di corrispondere il 10% per I'affrancamento del saldo attivo,
per cui con la sola corresponsione del 3% si ottiene la piena efficacia fiscale della rivalutazione.



RIVALUTAZIONE delle IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art.
110 DI 104/2020

Art. 110. Rivalutazione generale dei beni d'impresa e delle partecipazioni 2020

5. Nel caso di cessione a titolo oneroso, di assegnazione ai soci o di destinazione a finalita estranee

all'esercizio dell'impresa ovvero al consumo personale o familiare dell'imprenditore dei beni rivalutati in
data anteriore a quella di inizio del quarto esercizio successivo a quello nel cui bilancio la rivalutazione
¢ stata eseguita [2024], ai fini della determinazione delle plusvalenze o minusvalenze si ha riguardo al
costo del bene prima della rivalutazione.




Iscrizione contabile

» VALORE MASSIMO Il valore attribuito ai singoli beni in esito alla rivalutazione non puo in
nessun caso essere superiore al valore di mercato degli stessi o al maggior valore che puo
essere attribuito agli stessi in base alla valutazione della capacita produttiva e della possibilita di
utilizzazione economica dell'impresa c.d. valore d’uso (documento interpretativo Oic 7 del 31
marzo 2021; articolo 6 del Dm 13 aprile 2001 n. 162, richiamato dal comma 7 dell’articolo 110 del
DI 104/2020).

» Gli amministratori e il collegio sindacale devono indicare e motivare nelle loro relazioni i
criteri seqguiti nella rivalutazione delle varie categorie di beni e attestare che la rivalutazione non
eccede il limite massimo.

» OIC 16 e 24 Il Valore massimo ¢ il valore recuperabile pari al maggiore tra il valore d’'uso e il
presumibile valore di realizzo (valore di mercato)

» Non serve la perizia ma € consigliato avere specifici elementi probatori



Iscrizione contabile

Metodi di 1. RIVALUTAZIONE DEL COSTO STORICO DEL CESPITE E DEL RELATIVO FONDO DI AMMORTAMENTO
contabilizzazione 2. RIVALUTAZIONE SOLO DEL COSTO STORICO DEL CESPITE
3. RIDUZIONE DEL FONDO DI AMMORTAMENTO
. . costo/fondo solo costo solo fondo
Rlvaluta2|one C A 30.000 0.000 35.400 30.000
to stori ) 50. 5. .
costo/fondo os10 STONEo
F.do ammortamento B 21.900 36.500 21.900 16.500
Valore netto contabile C 8.100 13.500 13.500 13.500
Amm.to annuo (3%) 900 1.500 1.062 900
Periodo residuo anni 9 9 13 15
Valore di mercato D 13.500
Percentuale E=(D-C)/C 66,67%
costo storico AxE 20.000
F.do ammortamento BxE 14.600

rivalutazione valore contabile netto 5.400



RIALLINEAMENTO IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALLI - Art.
110 DI 104/2020

8. Le previsioni di cui all'articolo 14, comma 1, della legge 21 novembre 2000, n. 342, si applicano anche ai soggetti
che redigono il bilancio in base ai principi contabili internazionali di cui al regolamento (CE) n. 1606/2002 del
Parlamento europeo e del Consiglio, del 19 luglio 2002, anche con riferimento alle partecipazioni, in societa ed enti,
costituenti immobilizzazioni finanziarie ai sensi dell'articolo 85, comma 3-bis, del testo unico delle imposte sui redditi,
di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917. Per tali soggetti, per I'importo
corrispondente ai maggiori valori oggetto di riallineamento, al netto dell'imposta sostitutiva di cui al comma 4, ¢
vincolata una riserva in sospensione d'imposta ai fini fiscali che puo essere affrancata ai sensi del comma 3.

Art. 14. (Riconoscimento fiscale di maggiori valori iscritti in bilancio)

1. Le disposizioni dell'articolo 12 possono essere applicate per il riconoscimento ai fini dell'imposta sul reddito delle persone fisiche,
dell'ilmposta sul reddito delle persone giuridiche e dell'imposta regionale sulle attivita produttive dei maggiori valori, iscritti nel
bilancio di cui al comma 1 dell'articolo 10, dei beni indicati nello stesso articolo 10.

2. L'importo corrispondente ai maggiori valori di cui al comma 1 ¢ accantonato in apposita riserva cui si applica la disciplina
dell'articolo 13, comma 3.

3. Per le immobilizzazioni finanziarie, le disposizioni dei commi 1 e 2 si applicano anche per il riconoscimento dei maggiori valori di
cui all'articolo 54, comma 2-bis, del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della Repubblica 22
dicembre 1986, n. 917, concernente le plusvalenze patrimoniali, iscritti nel bilancio indicato nel comma 1 dell'articolo 11.



RIALLINEAMENTO IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALI - Art. 110 DI 104/2020

> Il disallineamento tra valori contabili e valori fiscali potrebbe essere stato generato da
operazioni straordinarie neutrali ( conferimenti di azienda, fusioni, scissioni e trasformazioni)
oppure da rivalutazione con impatto meramente civilistico fatte in passato.

> Il costo ¢ del 3% del differenziale tra valori contabili e fiscali al 31 dicembre 2020. In caso di
conferimento d’azienda, fusione o scissione I'affrancamento fiscale sconta a regime
un’imposta sostitutiva che va dal 12% al 16% ma non si creano riserve in sospensione
d'imposta.

> I beni da riallineare devono essere presenti sia nell’esercizio precedente a quello di
riallineamento (2019) sia nell’esercizio in cui € eseguita I'operazione (2020), considerando
come ammontare disallineato quello che risulta con il decremento registrato nello stesso 2020
(Cir. 14/E/2017).

> Il riallineamento, se deciso, va eseguito per I'intero valore disallineato (quindi esclusa la
possibilita di un riallineamento parziale - Cfr. circolare 18/E/2006); e pud essere eseguito
anche sul singolo bene, senza dover coinvolgere la categoria omogenea (peraltro questa
ultima peculiarita nell’attuale scenario non € piu un elemento di distinzione con la rivalutazione
visto che anche questa pud essere eseguita per ciascun bene).



RIALLINEAMENTO IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI E IMMATERIALLI - Art. 110 DI 104/2020

> Nel riallineamento I'incremento dei valori dei beni non provoca un collegato incremento

del netto patrimoniale. L'incremento patrimoniale si & gia verificato prima quando & stata
eseguita I'operazione che ha generato il disallineamento, semmai ora occorre agire sulla

natura fiscale delle riserve.

Infatti condizione per riallineare € I'apposizione dello status di sospensione di imposta ad
una qualunque riserva di netto, per un ammontare pari al disallineamento sopposto a
imposta sostitutiva, al netto di quest’ultima (circolare Assonime 13/2001, par. 15).

~ Si deve distinguere il momento in cui va imposto lo status di sospensione d’imposta
rispetto al momento in cui nel patrimonio netto deve esistere una riserva capiente per
questa allocazione

- il patrimonio netto ( riserve o anche capitale sociale ) deve essere capiente al 31 dicembre
2020.

- La delibera assembleare con cui viene vincolato fiscalmente il patrimonio netto potra
essere assunta anche dopo la presentazione della dichiarazione dei redditi relativa al 2020 (
che € il mezzo tramite il quale viene “ufficializzato” il riallineamento ), ma comunque entro
I’esercizio successivo a quello di riferimento del riallineamento stesso.




ESTENSIONE RIVALUTAZIONE BENI D'IMPRESA - Art. 1 co. 83 L 178/2020

83. Dopo il comma 8 dell'articolo 110 del decreto-legge 14 agosto 2020, n. 104, convertito, con modificazioni,
dalla legge 13 ottobre 2020, n. 126, ¢ nserito 1l seguente:

« 8-bis. Le disposizioni dell'articolo 14 della legge 21 novembre 2000, n. 342, si applicano anche all'avviamento e alle
altre attivita immateriali risultanti dal bilancio dell'esercizio in corso al 31 dicembre 2019.



Rivalutazione in ambito alberghiero-termale
Art. 6 bis del D.L. 23/2020 (“decreto liquidita™)



Rivalutazione settore alberghiero-termale
Bilancio. La rivalutazione del settore alberghiero si puo effettuare nel bilancio 2020 o in quello 2021

Categorie omogenee. Per la rivalutazione gratuita delle imprese del settore alberghiero-termale valgono ancora
le categorie omogenee. Obbligo di rivalutare tutti i beni di una medesima categoria omogenea

Errore nella rivalutazione. La rivalutazione soltanto di alcuni beni di una categoria omogenea fa venir meno gli
effetti fiscali per tutti i beni della categoria. Quest’ultimo effetto viene evitato se, anche in sede di accertamento,
si versa |'imposta sostitutiva riferita al bene (o ai beni) illegittimamente escluso, con sanzioni ed interessi. |l bene
escluso non si considera rivalutato mancando il requisito di iscrizione in bilancio

Beni immateriali. Ogni singolo bene costituisce categoria omogenea

Beni materiali mobili. Raggruppati per coefficiente di ammortamento (Dm 31/12/1988) e anno di acquisizione.
Esempio: impianti specifici anno 2016 (o tutti o nessuno)

Immobili. (A) aree fabbricabili con la stessa destinazione urbanistica; (B) aree non fabbricabili; (C) fabbricati non
strumentali; (D) fabbricati strumentali per destinazione; (E) fabbricati strumentali per natura

Gli impianti e i macchinari, ancorché infissi al suolo, sono sempre da classificare, ai fini della rivalutazione, tra i
beni diversi degli immobili



Rivalutazione settore alberghiero-termale

Fabbricati. Quelli strumentali per natura (es.: cat. A/10) e anche per destinazione (sede amministrativa della
societa) vanno ricompresi in quest’ultima categoria

Momento rilevante. Per individuare I'appartenenza ad una o all’altra categoria, rileva la situazione esistente alla
data di chiusura dell’esercizio di rivalutazione (31/12/2020 oppure 31/12/2021)

Terreni. Vanno separatamente considerati: (i) il valore del fabbricato; (ii) il valore dell’area
sottostante/pertlnen2|ale E dunque possibile rivalutare solo I edificio o solo il terreno o entrambi

In tutti questi casi, e dunque qualora si intenda rivalutare sia il fabbricato che 'area sottostante o di pertinenza
ovvero solo I'uno o l'altro cespite, occorre individuare distinti valori di rivalutazione riferibili rispettivamente al
fabbricato e all’area: cio in quanto i beni sono classificati in categorie omogenee differenti e aventi altresi una
diversa aliquota di imposta sostitutiva.

Affitto di azienda. Possibilita di rivalutazione da parte di imprese che hanno concesso in affitto 'azienda e che,
in deroga all’art. 2561 del codice civile, mantengono lo stanziamento degli ammortamenti.

La risposta 637/2020 ha affermato che la finalita della norma (sostegno al settore alberghiero) deve intendersi
realizzata anche nell'ipotesi in cui la gestione dell'azienda alberghiera sia concessa ad un soggetto,
appartenente al medesimo gruppo, che detiene una partecipazione totalitaria nella societa



Rivalutazione in dichiarazione dei redditi



Modello Redditi 2021

IV

SEZIONE XXIV _ '
Rivalutazione RQ100 Maggiori valori dei beni ammortizzabili, non ammortizzabili Importo Aliquota Imposta
. . delle partecipazioni
enerale dei beni © defle pariecipazion! 00 3% -
[H 7 ’
impresa e delle
purtecipuzioni 2020 RQ101 Maggiori valori dei beni ammortizzabili, non ammortizzabili
e delle partecipazioni 00 3% 00
RQ102 Totale imposte Prima rata
,00 ,00
Importo Aliquota | ta Pri ta
RQ103 Saldo di rivalutazione/riserva vincolata 1 L R ) i rmard
,00 1152 ,00 ,00
SEZIONE XXV
Rivalutazione dei
beni d'impresa e
delle pﬂ'rfecipdzi‘oni Importo Aliquota Imposta Prima rata
- settori ulbergh'ero RQ110 Saldo di rivalutazione/riserva vincolata ! 10% 2
e termale 00 00 00

Nel rigo RQ100 va indicato, in colonna 1, 'ammontare dei maggiori valori attribuiti ai beni ammortizzabili e non ammortizzabili e alle partecipazioni

e, in colonna 2, I'imposta sostitutiva pari al 3 per cento dell’ammontare di colonna 1.

Il rigo RQ101 va compilato dai soggetti che si sono avvalsi della facolta di cui all’art. 14 della legge 21 novembre 2000, n. 342 di affrancare ai fini

fiscalii maggiori valori che risultano iscritti nel bilancio dell’esercizio in corso al 31 dicembre 2019, a condizione che i relativi beni, purché ricompresi
tra quelli previsti dall’art. 10 della legge n. 342 del 2000, siano ancora presenti nel bilancio in cui € operato il riallineamento; a tal fine va indicato, in
colonna 1, 'ammontare dei maggiori valori attribuiti ai beni ammortizzabili e non ammortizzabili e alle partecipazioni, in colonna 2, I'imposta

sostitutiva pari al 3 per cento dell’ammontare di colonna 1.
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