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Redditi. La chance offerta dalla Finanziaria 2010 consente di affrancare la plusvalenza in caso di futura vendita

Rivalutazione alla volata finale

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

Gian Paolo Toseni

s [ 2novembre scade il termi-
ne perl'asseverazione della peri-
zia di stima e per il versamento
dell'imposta sostitutiva (4% o
29) 0 della prima rata relativa
alfaffrancamento dei valori dei
terreni e delle quote possedute
dapersene fisiche non imprendi-
torl, societa seraplicied enti non
comumerciali. I1 termine stabilito
dalla legge n. /2009 (articolo
2, comma 22¢) sarebbe il 11 otto-
bre, macadendo di domenicacd
essendo il :° novembre festivo,
lascadenzaeffettivasiittaal no-
vembre.

Conlarivalutazione del costo
diacquisto deiterreni e dellc par-
tecipazioni & possibile atfranca-
reintutto oin partelaplusvalen-
zache si genererebbe in sede di
futura vendita, ai sensi dell'arti-
colo 67 del Tuir. -

Per rideterminare il costo fi-
scale dei predettibenié necessa-
rio provvedere alla redazione ¢
asseverazione della perizia disti-
ma, la quale deve essere redatta
edasseveratadaappositi profes-
sionisti, individuati negli artico-
liseydellalegge 448/2001.Lada-
tadiriferimento dei valorié quel-
ladel1”gennaio 2010.1 professio-
nisti abilitati alla redazione so-
no, relativamente ai terreni, gli
ingegner, archirerti, geometri,
dottori agronomi, agrotecnici,
periti agrari e periti industriali

edili. Con riguardo alle parteci- -

pazioni societarie, la redazione
deila perizia & di competenza di
dottori e ragionieri commerciali-
stie revisori contabili, L'articolo
1. comma 428, della legge n.
311/2004 ha previsto anchei peri-
tiiscrittialla Cauneradicommer-
cioaisensidel Rdn. zo1/34. L'as-
severazionc deve essere perfe-
zionata mediante giuramento in
tribunale, oppure presso un no-
taio v gindice di pace.
Limitatamente alle partecipa-
zionisocietarie, laperiziapudes-
sere redatta anche successiva-
mente alla cessione delle mede-
sime. Periterreniinvece lareda-
zione € I'asseverazione devono
precedere lavenditain quantoil
valore diperiziacnstinniseeilvas

te, di registro, ipotecarie e cata-
stali {circolare 15/E/z002). Si ri-
cordacherelativamente aiterre-

ni la rivalutazione rignardasiai-

terreni agricoli(Jacui plusvalen-
za & tassabile solo se sono piven-
dutinel quinguennio) che i terre-
niedificabili{sempre plusvalen-
1i): per guesti wltimi la rivalita-
zione & senz'alire conveniente
inquanto potranno essere consi-
derate le variazioni urhanisti-
che intervenute fino alla data
del1’ gennaio zow.

In merito al caleolo di conve-
nienza & opportunc ricordare
cheperil calcolo dellaplusvalen-
za, L1 assenzz della rivalutazio-
ne, per i terreni ricevuti a titolo
gratuite (successione o donazio-
ne), come indicato nella circola-
re 81/E/2002, siassuine come co-
sto il valore dell'immobile di-
chiarato nelle relative denuncic

ELI ADEMPIMENTI

- Il versamento
 perfeziona

| I'operazione

|

wew La rivalutazione, come
chiarite dalla circolare n.
125/E/2004, 3i perfeziona con il
versamento dellintero impor-
to dell'imposta sostitutiva o
della prima rata (oltve all'asse-
verazione della perizia di sti-
ma)cilrelativevalore diriferi-
mento pud essere utilizzato
per la determinazione della
plusvalenza. Seentro tale duta,
gliademnpimenti sonorispetta-
ti, if contribuente & tenuto al
versamento anche delle rate
successive della sostitutiva. In
casc di omissione si pud ricor-
rere al ravvedimento operoso.

Qualoraentroil2novembre
non venisse versala corretta-
mentelaprimarata, perlaqua-
le non opera il ravvedimento,
larivalutazione & privadi effet-
ti ed & inutile versare le rate
SIINERSINE

o atti registrati ed in caso di lot-
tizzazione il valore corrente alla
data diinizio dellalottizzazione.
Perla determinazione della plu-
svalenza, la circolare 6/E/2006
haprecisato che & possibileriva-
lutare, in base agli indici Istat,
sia il valore iniziale dei terreni
acquisiti per successione o dona-
zione siail valore di perizia.

La circolare dellAgenzia n.
Ri/E/2z002 ha inoltre chiarito
che periterreni soggetti ad usu-
frutto la rivalutazione compete
sia al nudo proprietaric che
all'usufruttuario.

Il valore dell'usutnitto e della
nuda propriet? si determina ap-
plicando i coefficienti vigenti ai
finidell imposta diregistro ¢ sul-
la base dell’etd dell'usufruttua-
rio alla data del 1° gennaio zo10.
Txt ogni caso, come chiarito dalle
Entrate con la circolars n. 2z2/E/
2003, il nudo proprietfario non
puo rivalutare il valore dell’area
ptr la parte corrispondente
all'usufrutto in quanto manca il
requisita del possesso. La spesa
per la perizia giurata di stima
rappresenta un ¢osto aggiunti-
voal valore affrancato delierre-
ni e delle partecipazioni, da far
valere in sede di successiva ces-
sione. Qualora, per le partecipa-
zioni, il costo sia stato sostenuto
dallasociet, invece, & deducibi-
le nella determinazione del red-
dito d'impresa, in quore costanti
nell'esercizio di sostenimento e
nei quattro successivi.

Lealiquote dell'impostasosti-
tutivasono parial 49 periterre-
i, le aree edificabili e ke parteci-
pazion? qualificate ¢ del 2% per
le partecipazioni non gualifica-
te; tali aliquote sono applicate al
valore risultante dalla perizia. T}
pagamento pud avvenire in tre
rateannuali, delle qualilasecon-
da e la rerza con scadenza al ;1
vttobre degli anni successivi,
Sulle ratc suecessive alla prima
sono dovuti perd gliinteressi da
versarsi, al 3o annuo, contestual-
mente all'imposta.
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1Letendizioni e leconseguenze della rivalutazione

LOPPORTUNITA

oot omg. “nueya’ rivaiytdzione jur nelly
costinza delferegple (stabilite sip-dughi arsicoli’

g1 fegge n: A48{2001) e del.chiorimenti
Htérgretotid che si sonio doaiford strotificati

Terseni e
partecipazioni

posseduti
alla data del
‘.l" gennaia 2010 !

AMBITO SO0GGETTIVD

B

-

La rivalutazione pud essere effetiuata dai soggetti che possedonn partecipazioni e terrent al |
i fuori del regime di impresa, vale a dire contribuenti che effettuanc operazioni suscettibili
di generare redditi diversi di cui all'articolo 67 del Tuir. 81 teatta, in particolare, dei seguenti
saggetti (per i soggelti non residenti si vedo (g circolare n, 13/6/2002):

=
M per le operazioni M ad esempio societd & per le operazioni
estranee all'esercizio di fatto che nan abbianp realizzate al df fuori
di attivitd per nggetto l'esercizio dell'attivitd commerciale
d'impresa di atrivitd commerciali eventualmente esercitata
AMBITO OGGETTIVD '

A,

4 —

Come in passata, possono essere nggetto di rivalutazione:

partecipazioni : .
(artculo 3 delo e real
legge 5. 408/01) {eircotare
nun negoziate in
mercati 55/L/2002)
M QUALEFICATE B NON QUALIFICATE I EDIFICARILT % CON
articolo 67 contma articelo 67, commal, erticolo 36, comma 2, DESTINAZIONE
1, letvera ¢), dei Tuir  letterc c-bis), de! Tuir del 0 223/2006 AGRICOLA
partecipazione partecipazione ossin aree suscettibili nssia
alcapitale o al” . alcapitale o al _di qualungue tipe di aree
patrimonio minare  patrimonio mindre o ufilizzo edilicatorio tlassificate
ouguateal 25%  ‘uguale al 25% (residenzigle, tome
oppure P commerciole, industrioie agricole
diritti di vato diritti di voto o artigionale}, e terreni
_in assemblea in assemblea lattizzati o sui quali sore
ordinaria minore e ordinaria minere o state costruite opere per
uguale al 20% aguale del 20% : renderli ediﬁcapili
GEUEFFETTL
A

" Ai fini della determinazione della plusvalenza, una volta effettuata fa rivalutazione delle !
partecipazioni e den terrens, in base al lare valore al 1° gennaio 2010, sara possibile
assumere tale ultimo valore in luogo del costo di acyuisto (6. comungue, del valore i
fiscalmente riconosciute in precedenza)

R\ pubessere

i sostitufto con rivalutabile con indici
Yy Istat
(circolare n, 6/£/2006,
peragrafo 11.4)

N W Valore di perizia al }
~
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La congiuntura. L'impatto sui beni gia «valutati» in passata .

Una nuova perizia puo individuare il deprezzamento

ssw |.a congiuntura economica,
comprimendoi valoriimmobilia-
riemobiliari, incide sulia cessio-
ne dibeni{terreni e partecipazio-
ni) che negli anni passati sono
stati oggetto di affrancamento di
valore ai firi Irpef.

Sempre pill di frequente 1
contribuenti, che hanno rivalu-
tato in passato sulla base di va-
lori di perizia che considerava-
no ipotesi di sviluppo poi non
verificatesi, hanno acquisito
valori «di caricoy fiscalmente
rilevanti superiori ai prezzi
cui attualmente i beni possono

essere ceduti sul mercato.,

Idistinguo

Perle partecipazioni, il legislato-
re non afferma che il valore peri-
ziato rappresenta valore mini-
mo di cessione. E quindi possibi-
le cedere ad un prezzo inferiore
a quello di perizia (che, comun-
que, ha validamente sostituito il
«costo storicon), tenendo pre-
sente che, a norma del comma 6
dell'articolo 5 della legge 448/
2001, non & possibile in questa
ipotesi realizzare minusvalenze
fiscalmente rilevanti, neppure

per abbatiere plusvalenze diana-
loganaturasuccessivamente rea-
lizzate {circolare n.9/E/200z).

Learee

Perle aree, il discorso é differen-
te.Ilcomma &6 dell’articolo 7 del-
lalegge 448/2001 prevede espres-
samente che il valore affrancato
«costituisce valore normale mi-
nimo di riferimento ai fini delle
imposte sui redditi, dell'imposta
‘diregistro e delle imposte ipote-
carie e catastali». Sul punto,
'agenzia delle Entrate, olire ad
aver precisato che quanto sopra

non vale ai fini Iva (circolare n.
16/E/2009), ha specificato che la
cessione ad un valore inferiore a
quello periziato apre la porta al-

larettifica aifinidelle imposte di,

registro e ipocatastali (possibili-
14 che, comungque, si verifica
ogni qual volta l'ufficio presume
un valore venale superiore a
quello dichiarato) e, per le diret-
te, comporta che il calcolo della
plusvalenza vada effettuato sul-
1a base del costo originario (co-
me definito dall’articolo 68 del
Tuir} e non di quello affrancato
(circolare n.15/E/2002).

Tuttavia, inun periodo di calo
generalizzato dei prezzi, porre
nelnullail versamento diunaim-
postasostitutivasu un valore su-
periore sembra aggiungere al
mancato guadagno il pagamento
di imposte non dovute. Si ritie-
ne, invece, che, nella situazione
in esame, il contribuente, se da
un lato non ha diritto ad alcuna
minusvalenza fiscalmente rile-
vante, dall'aitro non sia costretto
adichiarare alcuna plusvalenza,
inesistente in quanto “coperta”
dall’affrancamento effettuato.

Una soluzione alternativa,

che tuttavia comporta spese ag-
giuntive e anticipazioni finanzia-
riedaparte del contribuente, po-
trebbe essere far asseverare, en-
iro il 2 novembre (e, comungque,.
prima di cederel'area), una nuo-
vaperiziadi stimaaunvalore in-
feriorealla precedente, motivan-
do Pintervenuto deprezzamen-
to, Sidetermina, in questo modo,
un doppio versamento, con con-
seguenie necessitid dell’istanza
dirimborso, con aggravio di co-
sti ¢ tempi lunghi. E auspicabile,
quindi, unintervento delle Entra-
teche confermilalegittimita del-
lacessione a un prezzo inferiore
aquello (superato) di perizia.

G. Gav.
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