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Redditi. La chance offerta dalla Finanziaria 2010 consente di affrancare la p[usvalenza in

caso di futura 'vendité -

Rivalutazione alla volata finale

L’aggiornamento del costo d’acquisto di terreni e quote scade il 2 novembre

Gian Paolo Tosoni

s Hanovembrescadeil termi-
ne perlasseverazione della peri-
zia di stima e per il versamento
dellimposta sostitutiva (4o o

2%) o della prima rata relativa,

allaffrancamento dei valori dei
terreni e delle quote possedute
dapersone fisiche nonimprendi-
tori, societa semplicied entinon
commerciali. Il termine stabilito
dalla legge n. 191/2009 (articolo
2, comma 229) sarebbe il 31 otto-
bre, ma cadendo di domenica ed
essendo il 1” novembre festivo,
lascadenzaeffettivaslittaal2 no-
vembre.

Conlarivalutazione del costo
diacquisto deiterrenie delle par-
tecipazioni e possibile affranca-
reintutto oin parte la plusvalen-
2a che si genererebbe in sede di
futura vendita, ai sensi dell’arti-
colo 67 del Tuir.

Per rideterminare il costo fi-
scaledei predettibenié necessa-
rio provvedere alla redazione ¢
asseverazione della perizia disti-
ma, la quale deve essere redatta
edasseveratadaappositi profes-
sionisti, individuati negli artico-
lise7dellalegge 448/2001. Lada-
tadiriferimentodeivaloriéquel-
ladel1’gennaio 2010.Iprofessio-
nisti abilitati alla redazione so-
no, relativamente ai terreni, gli
ingegneri, architetti, geometri.
dottori agronomi, agrotecnici,
periti agrari e periti industriali
edili. Con riguardo alle parteci-
pazioni societarie, la redazione
della perizia ¢ di competenza di
dottori e ragionieri commerciali-
stie revisoricontabili. L'articolo
1, comma 428, della legge n.
2u/2004 haprevistoanche i peri-
tiiscrittiallaCameradi commer-
cioaisensidel Rdn.2011/34.1 as-
severazione deve essere perfe-
zionatamediante giuramento in
tribunale, oppure presso un no-
taio o giudice di pace.

Limitatamente alle partecipa-
zionisocietarie, Japerizia pud es-
sere redatta anche successiva-
mente alla cessione delle mede-
sime. Periterreniinvece Jareda-
zione e I'asseverazione devono
precedere la venditain quanto il
valore di petizia costituisceil va-
lore normale minimo di riferi-
mento ai fini delle imposte diret-

te, di registro, ipotecarie e cata-
stali (circolare 15/E/2002). Si ri-
cordacherelativamente aiterre-
nilarivalutazione riguarda sia i
terreniagricoli(lacuiplusvalen-
za ¢ tassabile solo se sonoriven-
dutinel quinquennio) cheiterre-
niedificabili (sempre plusvalen-
ti); per questi ultimi la rivaluta-
zione ¢ senz'altro conveniente
inquanto potranno essere consi-
derate le variazioni urbanisti-
che intervenute fino alla data
deli’gennaio 2010,

In merito al calcolo di conve-
nienza € opportuno ricordare
cheperilcalcolo dellaplusvalen-
za, in assenza della rivalutazio-
ne, per i terreni ricevuti a titolo
gratuito (successione o donazio-
ne), come indicato nella circola-
re81/E/2002,s1 assume come co-
sto il valore dellimmobile di-
chiarato nelle relative denuncie
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Il versamento
perfeziona
l'operazione

| s La rivalutazione, come
| chiarito dalla circolare n. |
| 35/E/2004, si perfeziona coniil |
versamento dell’intero impor-
to dellimposta sostitutiva o
della prima rata (oltre all'asse-
verazione della perizia di sti-
ma)eilrelativo valorediriferi-

per la determinazione della
plusvalenza. Se entro tale data,
| gladempimentisonorispetta- |
ti, il contribuente ¢ tenuto al
versamento anche delle rate
successive della sostitutiva, In
caso di omissione si puo ricor-
rerealravvedimentooperoso. |

Qualoraentroil znovembre |
non yenisse versata corretta- |
mente la primarata, perlagua-
| le non opera il ravvedimento,
| larivalutazione & privadieffet-
ti ed & inutile versare le rate
successive.

mento pud essere utilizzaio |

o atti registrati ed in caso di lot-
tizzazione il valore corrente alla
datadiinizio dellalottizzazione.
Per la determinazione della plu-
svalenza, la circolare 6/E/2006
haprecisato che & possibile riva-
lutare, in base agli indici Istat,
sia il valore iniziale dei terreni
acquisiti per successione odona-
zionesiail valore di perizia.

La circolare dellAgenzia n.
81/E/2002 ha inoltre chiarito
che per i terreni soggettiad usu-
frutto la rivalutazione compete
sia al nudo proprietario che
all'usufruttuario.

Il valore dell'usufrutto e della
nuda propricta si determina ap-
plicando i coefficienti vigenti ai
finidellimposta diregistro e sul-
la base delleta dell'usufruttua-
rio alla data del 1° gennaio zoi0.
Inognicaso, come chiarito dalle
Entrate con la circolare n. 27/E/
2003, il nude proprietario non
puo rivalutare il valore dell'area
per la parte corrispondente
all'usufrutto in quanto mancail
requisito del possesso. La spesa
per la perizia giurata di stima
rappresenta un costo aggiunti-
voal valore affrancato dei terre-
ni e delle partecipazioni, da far
valere in sede di successiva ces-
sione. Qualora, per le partecipa-
zioni, il costo sia stato sostenuto
dallasociets, invece, & deducibi-
le nella determinazione del red-
dito d'impresa, in quote costanti
nellesercizio di sostenimento e
neiquattro successivi.

Lealiguote dell'impostasosti-
tutivasono parial 4% periterre-
ni, learee edificabili e le parteci-
pazioni qualificate ¢ del 206 per
le partecipazioni non qualifica-
te; tali aliguote sono applicate al
valore risultante dalla perizia. Ii
pagamento pud avvenire in tre
rate annuali, delle qualilasecon-
da e la terza con scadenza al 31
ottobre degli anni successivi.
Sulle rate successive alla prima
sono dovuti pero gli interessi da
versarsi,al 39 annuo, contestual-
mente all'imposta.
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Le condizionie le conseguenze della rivalutazione
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| | L'articolo 2, comma 229, della legge
|| n.193/2009 (Finanziaria 2010)

| ha riaperto il termine per effattuare

"OPPORTUNITA
A,

o S

| la rideterminazione del valore
d’acquisto di:

Sitratta di una “nuova” rivalutozione pur nella |
costanza delle regole (stabilite sin dagli articoli
5e 7 della legge n. 448/2001) e dei chiarimenti

Interpretativi che si sono da allora strotificati ’

AMBITO SOGGETTIVO

v

AL

., ® Redazione e asseveramento
\  perizia di stima

| B8 Versamento imposta sostitutiva
(prima o unica rata)

La rivalutaziane pub essere effettuata dai soggetti che possiedono partecipazioni e terreni al

| di fuori del regime di impresa, vale & dire contribuenti che effettuano operazioni suscettibili
| di generare redditi diversi di cui all’articolo 67 del Tuir, 5i tratta, in particolare, dei seguenti

| | soggetti (per 7 soggetti non residenti si veda la circolare . 12/E/2002):

Bl per le operazioni
‘estranee ail’esercizio

| diattivita

d'impresa

8% ad esempio societa
di fatto che non abbiano
per oggetto esercizio
di attivita commerciali

~

# per le operazioni
realizzate al di fuori
dell'attivita commerciale
eventualmente esercitata



