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Fisco   Norme & Tributi

Rivalutare o no i beni:
il peso delle variabili 
non solo tributarie

ottenere il riconoscimento ai fini fi-
scali dei maggiori importi iscritti in 
bilancio, con un costo alquanto con-
tenuto; infatti (salvo in caso di ces-
sione) il maggior valore attribuito ai 
beni e alle partecipazioni verrà rico-
nosciuto, ai fini fiscali, dall’esercizio 
successivo a quello con riferimento 
al quale la rivalutazione è stata effet-
tuata attraverso il versamento di una 
imposta sostitutiva del 3%, sia per i 
beni ammortizzabili che per quelli 
non ammortizzabili.

In sintesi, la norma in questione si 
differenzia favorevolmente dalle pre-
cedenti per le seguenti caratteristiche: 
 possibile rivalutazione ai soli fini 
civilistici di tutti i beni d’impresa 
indicati; 
 possibilità di rivalutare distinta-
mente anche i singoli beni materiali; 
 costo ridotto – 3% – per il riconosci-
mento fiscale; 
 rateizzazione triennale del paga-
mento dell’imposta sostitutiva e pos-
sibilità di compensazione tramite F24;
 riconoscimento dei valori fiscali ai 
fini dell’ammortamento già dal 2021. 

Cinque aspetti da analizzare
Ai fini di una valutazione di conve-
nienza occorre tenere in considera-
zione anche alcuni fattori di carattere 
non tributario. 

1.  In primo luogo i maggiori valo-
ri attribuiti in sede di rivaluta-

zione dovranno essere opportuna-
mente supportati, tenendo tra l’al-
tro conto che l’articolo 11 della legge 
342/2000 (richiamato espressa-
mente dall’articolo 110) stabilisce 
espressamente (e non potrebbe es-
sere altrimenti) che i valori iscritti in 
bilancio per effetto della rivaluta-
zione non possono essere superiori 
a quelli «effettivamente attribuibili 
ai beni con riguardo alla loro consi-

stenza, alla loro capacità produttiva, 
all’effettiva possibilità di economica 
utilizzazione dell’impresa, nonché 
ai valori correnti e alle quotazioni ri-
levate in mercati regolamentati ita-
liani o esteri».

2. Inoltre, si dovrà tenere conto del 
fatto che i conti economici degli 

esercizi successivi a quello in cui viene 
effettuata la rivalutazione (2020 per i 
soggetti con esercizio coincidente con 
l’anno solare) saranno in genere ap-
pesantiti dai maggiori ammortamenti 
sui valori rivalutati. 

3. In caso poi di rivalutazione ef-
fettuata ai soli fini civilistici il li-

vello di tassazione effettivo subirà un 
incremento per effetto dell’indeduci-
bilità dei maggiori ammortamenti. 

4.  Si dovranno altresì considera-
re gli effetti della rivalutazione 

su eventuali covenant che devono 
essere rispettati sui finanziamenti 
erogati alla società. Se, infatti, la ri-
valutazione (che comporta un in-
cremento del patrimonio netto) in-
fluenza positivamente i covenant di 
carattere patrimoniale, i maggiori 
ammortamenti degli esercizi suc-
cessivi alla rivalutazione con conse-
guente riduzione dell’Ebit potreb-
bero comportare un effetto negativo 
sui covenant di carattere reddituale. 

5. Infine la rivalutazione degli in-
tangible (marchi, brevetti) po-

trebbe consentire l’emersione di rile-
vanti valori inespressi con effetti positi-
vi su eventuali operazioni di riorganiz-
zazione, aggregazione, cessione, 
interventi di operatori di private equity 
o quotazioni in Borsa, oltre che rappre-
sentare, in caso di riconoscimento fi-
scale, un’ulteriore incentivo da analiz-
zare in aggiunta a quelli già esistenti (ad 
esempio il patent box – peraltro non 
più applicabile ai marchi d’impresa).
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Per quanto concerne le modalità di 
effettuazione della rivalutazione, 
l’articolo 110 del decreto Agosto ri-
chiama le disposizioni contenute 
nell’articolo 11, legge  342/2000, non-
ché nel Dm 162/2001. Pertanto, come 
anche nelle edizioni passate, la riva-
lutazione potrà essere realizzata se-
condo le seguenti modalità:
1) rivalutazione del solo costo storico;
2) riduzione del fondo di ammorta-
mento;
3) rivalutazione del costo storico e del 
fondo ammortamento.

La modalità utilizzata impatterà 
sulla durata del periodo di ammorta-
mento del bene, nonché sull’am-
montare degli ammortamenti impu-
tati a conto economico (con eventua-
le rilevanza fiscale in caso di paga-
mento dell’imposta sostitutiva), 
tenendo sempre in considerazione 
(si veda in tal senso anche il docu-
mento interpretativo n.5 dell’Oic del-

l’aprile 2019) che la rivalutazione di 
per se stessa non comporta una mo-
difica della vita utile del bene, la quale 
dovrà in ogni caso essere oggetto di 
analisi da parte degli organi sociali.

In linea generale, la rivalutazione 
del valore lordo (ipotesi 1) può deter-
minare sia il mantenimento (qualora 
venga proporzionalmente aumenta-
to il coefficiente di ammortamento) 
sia, più verosimilmente, il prolunga-
mento della durata del periodo di 
ammortamento (qualora il coeffi-
ciente rimanga immutato).

La rivalutazione operata attraver-
so la riduzione del fondo di ammor-
tamento (ipotesi 2) determina invece 
di norma (a coefficiente immutato) 
un allungamento del periodo di am-
mortamento.

La rivalutazione proporzionale 
del valore lordo dei beni e del rela-
tivo fondo di ammortamento (ipo-
tesi 3), consentirebbe invece di 
ammortizzare il bene secondo il 
piano originario.

Ipotizzando di mantenere inva-
riato il coefficiente di ammortamen-
to (tenuto conto che tale valore è 
spesso  allineato al massimo consen-

tito dalla normativa fiscale) i tre me-
todi sopra illustrati conducono al-
l’imputazione di quote di ammorta-
mento differenti.

Riprendendo l’esempio numerico 
contenuto nelle circolari dell’Agenzia 
14/E/2017 e 13/E/2014 (quelle prece-
denti si limitavano a descrivere le 
modalità senza proporre esempi nu-
merici) l’impostazione appare linea-
re in relazione al metodo 1) ed al me-
todo 2), mentre non del tutto con-
gruente rispetto al terzo metodo (che 
potrebbe rivelarsi invece il più “effi-
ciente” dal punto di vista fiscale).

Si ipotizzi infatti un bene avente 
valore contabile di 5.000, un fondo 
ammortamento di 2.500 (aliquota 
10%), valore netto contabile di 2.500 
ed un valore economico di 4.500 (con 
conseguente importo rivalutabile 
pari a 2.000)

Come evidenziato nel grafico,  il 
metodo 3) permetterebbe di mante-
nere inalterata l’originaria durata del 
processo di ammortamento in caso 
di rivalutazione proporzionale del 
valore lordo dei beni e del relativo 
fondo attraverso un incremento del 
costo originario del bene di 4.000 

(5.000 x 80% = 4.000) e del relativo 
fondo (2.500 x 80% = 2.000), consi-
derando che l’importo rivalutabile 
(2.000) è pari all’80% del valore netto 
contabile (2.500).

Cosi operando il valore netto con-
tabile post rivalutazione sarà in ogni 
caso pari al valore economico (4.500) 
mantenendo invariata la durata de-
cennale dell’originario ammorta-
mento (aliquota 10%) e con un am-
mortamento annuo pari a 900.

Il medesimo caso illustrato nei 
documenti di prassi amministra-
tiva, dove il valore del bene viene 
incrementato del 30% (portandolo 
a 6.500) ed il fondo ridotto del 20% 
(portandolo a 2.000), non pare in-
vece condurre all’obbiettivo di-
chiarato in quanto con un ammor-
tamento annuo di 650 (sempre con 
aliquota del 10%) la durata com-
plessiva si attesterebbe a 12 anni. 
Il metodo proposto, conducendo a 
un ammortamento potenzialmen-
te deducibile più elevato (900 con-
tro 650 nell’ipotesi prospettata) 
meriterebbe una conferma da par-
te del Fisco.
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IN BILANCIO

La scelta del metodo non è neutrale
Nei casi più favorevoli
si può avere un aumento
della quota deducibile
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La rivalutazione dei beni d’impresa 
– riproposta dall’articolo 110 del de-
creto Agosto (Dl 104/2020) – per-
metterà  di patrimonializzarsi  a mol-
te società, che potranno  altresì dare  
rilevanza fiscale alle attività rivalu-
tate a costi molto contenuti. Tutta-
via, per valutare la convenienza di 
questa possibilità (preclusa solo a 
chi adotta i principi contabili inter-
nazionali), non basta prendere in 
esame soltanto i parametri tributari.

La rivalutazione, sia per i beni 
materiali che immateriali, potrà es-
sere effettuata innanzitutto ai soli fi-
ni civilistici senza oneri fiscali (come 
già accaduto in precedenza con la 
legge 185/2008 per i soli beni immo-
bili) e sarà imputata direttamente ad 
incremento del patrimonio netto. In 
via facoltativa sarà altresì possibile 

Effetti su conto economico, 
ammortamenti indeducibili
e covenant sui prestiti
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DECRETO AGOSTO

La sostitutiva del 3%
è interessante ma vanno 
soppesati tutti gli aspetti

Una simulazione dei diversi metodi di rivalutazione dei beni d’impresa, partendo da un valore economico di 4.500 e un importo rivalutato
di 2.000. L’aliquota di ammortamento è il 10%

AMMORTAMENTO
ANNUO

COSTO 
STORICO

FONDO
AMMORTAMENTO

NETTO
CONTABILE

ANNI RESIDUI
AMMORTAMENTO

ANNI COMPLESSIVI
AMMORTAMENTO

Situazione
di partenza 

Rivalutazione
costo

Riduzione
fondo

Rivalutazione costo e
fondo proporzionale

Rivalutazione costo e
fondo proporzionale

Circ. 14/E/2017
e 13/E/2014

7.000 5.000 9.000 6.500

700 500 900 650

2.500 500 4.500 2.000

2.500 4.500 4.500 4.500 4.500

5.000

500

2.500

5 7 9 5 7

10 12 14 10 12

Il confronto

TRIBUNALE DI MILANO

Fallimento (n. 965/2019) Gestione Televisiva S.r.l. in liq.ne 

già Classica Italia S.r.l. 

sollecita entro il 9 ottobre 2020

manifestazioni d’interesse all’acquisto dell’azienda

costituita da tutti i beni materiali ed immateriali, diritti e/o contratti (inclusi 

n. 4 dipendenti in forze) funzionali alla messa in onda della programmazione 

relativa all’omonima emittente televisiva italiana (dedicata alla musica classica 

ed intrattenimento), attualmente in onda sul canale 136 di Sky, al prezzo minimo 

indicato in € 750.000,00, oltre oneri di legge. Dettagli, documentazione e 

regolamento su https://pvp.giustizia.it/pvp/ o c/o Curatore avv. Paola Pagini 

paola.pagini@studiopagini.it - f965.2019milano@pecfallimenti.it

TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE III CIVILE - ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 2113/2016 RGE

G.E. DOTT.SSA C. TRENTINI

AVVISO DI VENDITA ASTA SENZA INCANTO

Il giorno 27.10.2020 alle ore 15.30, in Milano via A. Paoli n. 2, avrà luogo in più lotti 
la vendita degli immobili pignorati siti in Comune di Rho (MI) - Fraz. Pantanedo - 

via F. Borromeo n. 19, piena proprietà:
LOTTO 1: MONOLOCALE con servizio al p.T., oltre giardino e p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 70.000,00. Offerta minima € 52.500,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 2: MONOLOCALE con servizio al p.T., oltre giardino e p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 78.000,00. Offerta minima € 58.500,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 3: MONOLOCALE con servizio al p.T., oltre giardino e p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 80.000,00. Offerta minima € 60.000,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 4: BILOCALE al p.T. con servizio, oltre giardino e p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 127.000,00. Offerta minima € 95.250,00. Rilancio minimo € 2.000,00.
LOTTO 5: BILOCALE al p.T. con servizio, oltre giardino e p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 111.000,00. Offerta minima € 83.250,00. Rilancio minimo € 2.000,00. 
LOTTO 6: MONOLOCALE al p.T. con servizio, oltre p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 62.000,00. Offerta minima € 46.500,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 7: TRILOCALE con servizio al p.T., oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 102.000,00. 
Offerta minima € 76.500,00. Rilancio minimo € 2.000,00. 
LOTTO 8: MONOLOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 68.000,00. 
Offerta minima € 51.000,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 9: MONOLOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 66.000,00. 
Offerta minima € 49.500,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 10: MONOLOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 66.000,00. Offerta minima € 49.500,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 11: BILOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 103.000,00. 
Offerta minima € 77.250,00. Rilancio minimo € 2.000,00. 
LOTTO 12: BILOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 95.000,00. 
Offerta minima € 71.250,00. Rilancio minimo € 1.500,00. 
LOTTO 13: BILOCALE con servizio al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base € 105.000,00. 
Offerta minima € 78.750,00. Rilancio minimo € 2.000,00. 
LOTTO 14: TRILOCALE con servizio e terrazzo al p.1, oltre p. auto al p.T. Prezzo base 
€ 116.000,00. Offerta minima € 87.000,00. Rilancio minimo € 2.000,00. 
LOTTO 15: P. AUTO scoperto al p.T. mq 13. Prezzo base € 7.000,00. Offerta minima 
€ 5.250,00. Rilancio minimo € 500,00. 
LOTTO 16: P. AUTO scoperto al p.T. mq 13. Prezzo base € 8.000,00. Offerta minima 
€ 6.000,00. Rilancio minimo € 500,00. 
Custode e delegato avv. Laterza Tel. 026691682 - mg.laterza@studiolaterza.it. Per maggiori 
informazioni consultare il sito www.portalevenditepubbliche.giustizia.it.
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