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NEGOZIATE E TERRENI EDIFICABILI E A DESTINAZIONE
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REGOLE COMUNI AD ENTRAMBE LE RIVALUTAZIONI

Con questa dispensa non si intendono affrontare tté¢ le problematiche connesse alla rivalutazione, diui il
Decreto Legge n. 70 del 13 maggio 2011 convertitorc modificazioni dalla Legge 12 luglio 2011 n. 108a
riaperto i termini, in quanto innumerevoli e disperse in decine di documenti di prassi, ma soltanto tieearne le
linee principali riportando, e talvolta analizzandg, alcune problematiche di carattere piu generale.

Chi fosse interessato alla risoluzione di casi padolari e gia analizzati dal’Agenzia Entrate pud onsultare la
principale prassi ufficiale elencata negli allegatal presente lavoro.

Oggetto, soggetti e termini della rivalutazione

Il cosiddetto Decreto Sviluppo 201D.L. 70 del 13.05.2011gon l'art. 7, comma 2, lettere da dd) a
gg), riapre i termini aB0.06.2012, per permettere la rivalutazionepdirtecipazioni, non negoziate
in mercati regolamentati, terreni, sia edificabili sia a destinazione agricola, clomersamento di
un’imposta sostitutiva, se possesso dei predetti beni al 01.07.2011

Piu precisamente I'imposta sostitutiva dovra esappicata:

a) al valore delle partecipaziogualificate? (senza tenere conto delle cessioni degli ultimi 12
mesi — Circ. 12/E del 2002¢lla misura ded%;

b) al valore delle partecipazionbn qualificate’ (senza tenere conto delle cessioni degli ultimi
12 mesi — Circ. 12/E del 2008¢lla misura de2%;

c) aiterreni edificabili e a destinazione agricola nella misteb4%

Entro lo stesso termine del 30.06.2012 deve esseita e giurata la perizia ed effettuato il
pagamento che pud avvenire in unica soluzione ovverotrim rate annuali di pari importo,
maggiorate degli interessi del 3%, da effettuaspattivamente entro il 30.06.2012, il 30.06.2013
(in quanto festivo il 01.07.2018)il 30.06.2014.

La perizia e i dati identificativi dell’estensoreellh stessa devono essecenservati dal
contribuente ed esibiti o trasmessi, su richiesta, allAmmiragtone finanziaria.

! cadendo in giornata di sabato, ogni riferimeniaguiesta dispensa, alla data del 30.06.2012 dexsidmvarsi come se
fosse riferito aD2.07.2012

Z Le partecipazioni non negoziate in mercati regolaaté risultano qualificate secondo l'art. 67, ¢léit. c, del TUIR
quando rappresentano una percentuale di dirittoth esercitabili nell'assemblea ordinaria superar20% ovvero una
partecipazione al capitale od al patrimonio supera 25%.

I due limiti sono alternativi ed & sufficiente dgeramento di uno solo di essi.
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L’assenza, a tutt'oggi, dell'introduzione da partedell’Agenzia Entrate di nuovi codici tributo,
permette senz’altro ai contribuenti di utilizzare di quelli gia impiegati per le rivalutazioni dei
beni posseduti al 01.01.2008 e al 01.01.2(q&6dici tributo 8055 per le partecipazioni e 8056érp
i terreni) indicando, questa volta, quale anno di riferimentanel modello F24 il 2011(anno di
possesso dei bert)

La volonta di effettuare una rivalutazione di queteietarie o di terreni nasce dalla convenienza
economica che si presume possa esserci nelljpaticine dellimposta sostitutiva a fronte del
futuro risparmio fiscale che si otterra in sedeatisione del bene.

Questa norma si € succeduta nel tempo in seguitmninue proroghe e riaperture di termini, a
partire dalla Finanziaria del 20Q2edi allegato “Successioni delle leggi nel tempo”)

Trattandosi anche questa volta di una riaperturdedeini (e non di una proroga o di una nuova
legge di rivalutaziong)restano valide, in quanto compatibili, le istargi ministeriali gia emanate
precedentemente dall’Agenzia delle Entrate, sagtatte piu recenti.

La circolare n. 35/E 2004, ad esempio, aveva pagrishe ilversamento dell'intera imposta
sostitutiva(ovvero della prima ratapltre il termine previsto dalla normanon consentd'utilizzo
del valore rideterminato ai fini del calcolo delpusvalenza realizzatén tal caso, rimane
esperibile solo il diritto al rimborso nei 48 mekil versamento dellimposta sostitutiva versita)
Diversamente, qualora.:il contribuente abbia effettuato il versamengdla prima rata nei termini

di legge ed abbia omesso di effettuare i successrgament| questi potranno essere oggetto di
eventualeravvedimento operosoda parte del contribuente, ai sensi dell'articiBodel D.Lgs. n.
472/1997 o, in assenza di questo, essere iscriibla?’

L'utilizzo del nuovo valore ai fini della determinazione delle plusvalenzelirzate e, quindi
subordinato al giuramento della perizia e al paganm&o dell'imposta sostitutiva o, in caso d
pagamento rateale, al versamento della prima eat@o i termini prescritti , e I'esercizio della
facolta di avvalersi delle disposizioni sulle rivalutazionna volta effettuato il versamento anche di
una sola rateg irrevocabile.
Da cio deriva che, nel caso il contribuente in s#idgeterminazione delle plusvalenze per cessjone
di partecipazioni o terreni rivalutathon tenesse conto del valore rideterminatol'imposta
sostitutiva versata non sarebbe ripetibile e sa@bim ogni caso dovute anche le rate mancantii non
ancora scadute.

® Sul punto, si segnala che l'impiego dei suddettlici, istituiti con Risoluzione n. 75/E del 25.26806 in occasione
della rivalutazione delle partecipazioni possecait®1.01.2005, aveva gia formato oggetto di unaess@a conferma
del’Agenzia delle Entrate, con riferimento allaepedente rivalutazione, riguardante le quote Sodetenuta al
01.01.2008 con la R.M. 10.4.2008, n. 144/E, chbaneodificato la descrizione togliendo il riferintenegislativo alla
norma di riapertura dei termini e rendendoli quintilizzabili anche per il futuro.

* Confermato esplicitamente anche dalla Circolar& 41 24 ottobre 2011
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Le ultime due riaperture dei termini, quella del080e quella del 2010, permettevano la sola
rivalutazione in corso d’anno, in quanto il possesg richiesto al primo gennaio del medesimo
anno della scadenza prevista per la perizia el persamento, mentre la riapertura dei termini del
2011, come le precedenti rivalutazioni ante 2Q0®artire da quella relativa ai beni posseduti al
01/07/2003) prevede che il termine per la perizia e la scadaintima del versamento, e quindi il
perfezionamento della rivalutazione, si verifichinell'anno successivo a quello previsto per il
possesso, che e fissato al 01.07.2011, con cientersdo comunque di rivalutare anche nel 2011.

La rivalutazione del 2011/2012a,differenza delle precedentinon riguarda pi@sclusivamente le
persone fisicheper le operazioni estranee all'esercizio d'impressocieta semplici e gli enti non
commerciali per le operazioni realizzate al di fuori dell\@t& commerciale eventualmente
esercitata @ soggetti non residentiper le sole plusvalenze che sono imponibili itidtain quanto
la nuova riapertura dei termini ha ampli&on la lettera dd-bis del c. 2, dell’art. 7 delaleto) la
categoria dei soggetti che possono fruire dellalubazione, includendovi Isocieta di capitalf i

cui beni’, gia oggetto di misure cautelariall’esito del procedimento giudiziario siano tdirmella
piena titolarita delle societa stesse. Viene supei@uindi, la regola fino ad ora vigente che la
facolta di rivalutare fosse riservata a quei saggitnei a generare le plusvalenze imponibili dii

all'art. 67, comma 1, lettere a), b), c) e c-bis) TUIR, a prescindere dal regime di tassazione.
Si tratta di un’estensione decisamente “anomala’cdi non si comprende la ratio, anche perché leofta di rivalutare, che da
2002 e sempre stata inibita al mondo del redditimngresa, limitandola ai redditi diversi (art. 67 TR)), viene ora concessa
soggetti economici esercenti attivita d'impresaclad se limitatamente alle sole societa di capitalii beni siano stati oggetto di
misure cautelari che ne abbiano riacquistato lar@ditolarita. Sarebbe interessante conoscere, dopo la scadeh&006.2012,
chi ne avra usufruito per comprendere se si tratame prevedibile, di una norma “ad personam” e dei sia il principale
beneficiario!!

()

= Q

E’ possibile anche rivalutare il solssufrutto da parte dell’'usufruttuario oppure il corrisponten
diritto di nuda proprieta, da parte del proprietario, trattandosi di rivaiioni tra di loro
assolutamente autonome.

Se l'usufrutto, indipendentemente dal fatto che st&o o meno rivalutato, si estingue dopo la
rivalutazione della nuda proprieta, il costo dehdeala considerare per I'eventuale plusvalenza é
quello pari al valore periziato della sola nudappieta(Circolari n. 81/E del 2002 - 27/E del 2000
- 6/E del 2006 e 12/E del 2010)

La conseguenza € ché&stinzione dell’'usufrutto, espandendo il diritto di proprietagnde
irrilevante, in capo al neo accresciuto pieno propetario, la rivalutazione effettuata
dall'usufruttuario e che, con il passare del tempo, l'usufruttuavi@ aivalutato in eccedenza per
ché il valore diminuisce, mentre il nudo propriedesi ritrovera inevitabilmente un valore rivaludat
insufficiente

® Non possono procedere alla rivalutazione i soggeti residenti per i quali le plusvalenze non swnponibili in
Italia per effetto delle previsioni contenute nedenvenzioni contro le doppie imposizion{circolare n. 12/E del 31
gennaio 2002 e circolare n. 81/E del 6 novembre2200

® Societa di capitali residenti nel territorio del8iato o non residenti che vi esercitano Iattivitédiante stabili
organizzazion{circolare n. 47/E del 24 ottobre 2011)

" In particolare i beni devono essere possedutidaita del 01 luglio 2011 e risultare dal bilanaativo all’esercizio in
corso alla medesima data; il maggior valore é liseate riconosciuto ai fini del TUIR a partire kzdercizio in cui si
versa l'intera imposta sostitutiva o la prima rdit@ssgcircolare n. 47/E del 24 ottobre 2011)



ZAMBON Dott. Rag. GIUSEPPE
Consigliere Nazionale
Coordinatore della Commissione Nazionale per la fiscalita
ISTITUTO NAZIONALE TRIBUTARISTI

Il valore dell'usufrutto e della nuda proprietafatti, si determinano applicando i coefficienti
stabiliti con decreto del Ministero del’Economialelle Finanz&(vedi tabella in ultima paginak
sono legati al valore del tasso legale e all'etdiusefruttario che, nel caso specifico, deve esser
riferita al 01.07.2011.

In chiusura di questa dispensa si apprende che saliG.U. n. 291 del 15.12.2011 & stato pubblicatoOkecreto del
Ministro del’lEconomia del 12.12.2011, con il qualesiene modificato il tasso legale nella misura d&?,5% con
decorrenza 01.01.2012. La relativa modifica dei ciienti per la determinazione dell’'usufrutto non incidera,
comungue, sulla rivalutazione dei terreni e delle @rtecipazioni non quotate di cui si € trattato in qiesta dispensa.

Soggetti abilitati a redigere la perizia

| soggetti abilitati a predisporre e ad assevelareerizia prestando giuramen{presso la
cancelleria del Tribunale, i giudici di pace o itad ai sensi dell'articolo 64 C.P.(@oncernente le
norme sulla responsabilita del consulente tecniomimato dal giudiceyono:

1. con riferimento alle partecipazioni socialj i soggetti iscritti nell’Albo Unico dei dottori
commercialisti e degli esperti contabili (sezionieA) e gli iscritti nell'elenco dei revisori
legali dei conti;

2. con riferimento ai terreni, i soggetti iscritti negli albi degli ingegneriegli architetti, dei
geometri, dei dottori agronomi, degli agrotecnagi periti agrari e dei periti industriali
edili.

E’ inoltre pacifica e ormai consolidathestensione(operata con la Finanziaria 2005{ella
possibilita di far predisporre e asseverare la peria, sia per le partecipazioni che per i terreni,
anche da parte dei periti regolarmente iscritti ale Camere di commercio, industria,
artigianato, agricoltura ai sensi del T.U. di cui al Regio Decreto 20 sehbee 1934, n. 2011.
(Circolare 47/E del 24.10.2011)

| periti iscritti alle Camere di commercio, pertaitstranamente” costituiscond’unica categoria
legittimata _a esequire_e asseverare perizie, siaspietto alle partecipazioni_in_societa non
guotate sia rispetto ai terreniche si intendono sottoporre a rivalutazidne

8 Da ultimo con il D.M. 7 dicembre 2010, in seguitbaumento del saggio legale dall'1% all'1,5% cdecorrenza
01.01.2011

° La possibilita & stata ora riconfermata dal’Agendelle Entrate con la Circolare 47/E del 24.101201a gia lo era
stata sia in relazione alla rivalutazione del 200Bc. 16/E del 2005yia a commento della successiva proroga della
rivalutazione operata dalla Finanziaria 2@Q&c. 06/E del 2006)mentre in relazione all'ultima rivalutazione @808,

ne fa menzione unicamentedRE della Lombardia in risposta ad una istanza di interpello con ldgaNwotocollo n.
904-38798/2008del 23.06.2008. Rimane la perplessita da sempistea® che nasce soprattutto dal riferimento
generico della norma ai periti regolarmente iscalie CCIAA, senza distinzione della loro spedaizione e dello
specifico ruolo a cui sono iscritti, per cui chimegqanche un interprete, o un perito calligrafearebbero abilitati ad
asseverare la perizia, sia quella contabile ppateecipazioni sia quella urbanistica per i terreni
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Rivalutazioni precedenti: scomputo, rimborso e corgnzioso in corso di versamenti gia esequiti

Inoltre, anche questa voltaome gia avvenuto con le circolari 27/E/2003, 3304, 16/E/2005,
10/E/2006 e nella risoluzione 236/E/200#genzia delle Entrate afferm@orrettamenteche la
rivalutazione disposta dal Decreto Sviluppo del 2@bn consiste in una proroga, ma in una
riapertura dei termini '°, e quindi coloro che hanno gia usufruito dellecpoenti agevolazioni ne
potranno usufruire di nuovo, provvedendo a farge unanuova perizia giurata di stima sui
medesimi beni gia rivalutati, versando l'impostatiativa relativa all’intero nuovo valore
rideterminato, ma, differentemente dal passato, potranno, peprilma volta, scomputare le
somme versate per lgprecedenti rivalutazioni ovvero ottenerne il rimborso anche oltre i 48
mesi dall'iniziale versamento

D

Fino alla riapertura dei termini effettuata conFiaanziaria del 2010 compresa, I'imposta sostitutirersata a fronte
delle precedenti rivalutazioni poteva essere ese@ognte chiesta a rimborso, inoltrando regolasniza nel termine di
48 mesi dal versamento, ai sensi dell'articolo @8PR n. 602 del 29/09/197Bircolare n. 27/E del 09/05/2003)

In caso di rateazione dell'imposta sostitutiva pexcedenti rivalutazioni dello stesso cesfjil@rtecipazione o terreng
nuovamente rivalutato, era concesso unicamentgatirompere il versamento delle somme relativerali@azione no
ancora venute a scader{gircolare n. 16/E del 22/04/2005)

Nel 2010, ad esempio, rivalutando il medesimo ¢egga rivalutato nel 2008, si poteva solo evitdirgersare la terza
rata relativa alla precedente rivalutazione 2008 stadeva il 31.10.2010, ma non compensare quant@gato.

Si riproponeva inoltre il problema, gia verificataon la riapertura termini del 2008, del rimbordoversamenti
esequiti in precedenti rivalutazioni da piu di 48sine non piu ripetibili ai sensi dell’art. 38 del DR2/73.

(All'epoca risultavano, ad esempio, scaduti gli orjpversati per le rivalutazioni del 2002, 2003)@ e I'unica/prima
rata del 2005; la seconda rata del 2005 e l'unicafma rata del 2006, scadenti entrambe il 30.06.260@otevang
chiedere a rimborso solo se la nuova rivalutazioremiva perfezionata tra il 01.01.2010 e il 30.04.20, ma,
comunque, entro gli effettivi 48 mesi dal versamgesenza attendere la scadenza ultima del 31.10)201

Non vi erano, invece, termini immediati di scadepeale richieste di rimborso delle rate succes@mea rata 2005 €
seconda e terza rata 200&)ltre a tutte quelle relative alla rivalutaziob@08 di cui era ancora pendente il termjne
ultimo per il pagamento.

L’Agenzia ha sempre reiterato quanto sostenutdaimente con la circolare 27/E del 2003 anche comtamzlo le
successive rivalutaziorfguando ormai il termine di 48 mesi riferito allaima rivalutazione del 2002 era spiratg
negando il rimborso.

Piu di recente I'Agenzia delle Entrate aveva ribada sua interpretazione restrittiva con la Rig@oe n. 236 de
10/06/2008.

La presa di posizione dell’Agenzia non € mai staecondo me, condivisibile e dello stesso pareee agrche la
giurisprudenza di merito, ancorché con motivazimaidi loro differenti. (Vedi CTR Emilia Romagna, sez. staccata di
Modena, sez. VII, sentenza n. 71 del 14.04.200BRedC Treviso, sez. VI, sentenza n. 62 del 030IR}P

L'agenzia, con questa interpretazione, sembravahanandare oltre i suoi compiti interpretativi, peui una sua
ulteriore conferma sarebbe stata senz’altro dasteare, anche alla luce della sentenza (23031/2bGielle Sezion
Unite della Suprema Corte di Cassazione, relativatmalla non rilevanza esterna della prassi amntints/a.

~

19 vedi tabella dei documenti di prassi allegata.

1 Con la sentenza 23031/200& Suprema Corte di Cassazione a Sezioni Unitdi@iferma il seguente principio di
diritto: «a circolare con la quale I'Agenzia delle Entrate mterpreti una norma tributaria, anche qualora
contenga una direttiva agli uffici gerarchicamentesubordinati perché vi si uniformino, esprime esclusamente
un_parere_delllamministrazione non vincolante per li contribuente, e non &, quindi, impugnabile né innanzi al
giudice amministrativo, non essendo un atto geaeetaimposizione, né innanzi al giudice tributanon essendo atto
di esercizio di potesta impositiva.
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Nel Decreto Sviluppo 2011 di cui ci occupiamo, diee riaperto i termini per le rivalutazioni,
mediante l'introduzione nel comma 2 dell’art. Aleldettere ee), ff) e gg) vengono, per la prima
volta, disciplinati legislativamente sia la compensazione, che il rimborso, che il awiteso in
corso, dei versamenti eseguiti in relazione a uizalioni gia eseguite precedentemente sul
medesimo bene, rendendo cio possiailehe nel caso in cui la seconda perizia giurata stima
riporti un valore inferiore a quello risultante dalla perizia precedente Cio puo portare, quindi,

a nuove rivalutazioni su beni gia precedentemeawnadutati, senza dover versare alcunché.

Come spiegato, infatti, nella Circolare 47/E dell®42011, dal versamento dell'imposta sostitutiva
dovuta, calcolata sul nuovo valore di perizia, pgsere scomputata l'imposta gia versata in
occasione di precedenti procedure di ridetermimazieffettuate con riferimento ai medesimi beni.
Pertanto, se si ridetermina il valore di un beneuligprecedente rivalutazione era stata effettwzata,
esempio, nel 2010, e per la quale sono state eelsgirime due rate (31.10.2010 e 31.10.2011)
oltre a non dover versare la terza rata (31.10.2@bPne gia previsto precedentemente, viene
concesso che dall'importo calcolato si possano adetr subito le due rate gia versate e,
conseguentementsgltanto I'importo residuo dovra essere versato edventualmente rateizzato

a fronte della nuova rivalutazione effettuata ré12

Dallimporto del versamento per la rivalutazionel @11, potranno essere scomputati tutti i
versamenti gia eseguiti per rivalutazioni esegpiitcedentemente sul medesimo bene in qualunque
periodo effettuatéanche quelle riferite al 01/2002, 01/2003, 07/2008/2005 e 01/2008)urché

per le stesse non sia gia stata presentata |'stdinZmborso.

Un bene rivalutato piu volte ovvero un bene la attuale valutazione sia inferiore ad una
valutazione precedente, quindi, potra portare a dower versare nulla, ma non permettera,
comunque, il rimborso delle eccedenze gia versspetto al nuovo valore rideterminato nel 2011,
in quanto e previsto chierimborso (e quindi anche la compensaziomen pud comunque essere
superiore all'importo dovuto in base all’'ultima rid eterminazione del valore effettuata

L’Agenzia delle Entrate, inoltregjmette in termini per la compensazione anche la vialutazione

al 01.01.201Ce rateizzata. Sara infatti possibile detrarreadadte residue ancora non versate della
rivalutazione effettuata nel 2010, I'importo di pe€lenti rivalutazioni del medesimo bene, se|gia
non chieste a rimborso.

Qualora il contribuente abbia gia precedentemddttarminato il valore del bene posseduto e, in
sede del nuovo versamentmpn effettui lo scomputo di quanto gia versatqad esempio per
incapienza della terza rata della rivalutazione R0d in caso di errore in eccesso nel versamento
della precedente rivalutazione, o ancora per superato del termine di 48 mesi rispetto alla
precedente rivalutaziong)otra chiedere a rimborso i versamenti gia eféitper le precedenti
rivalutazioni e non compensati, utilizzandoale termine iniziale per il calcolo dei 48 mesi
legislativamente previsti per I'istanza di rimbgridata in cui si verifica la duplicazione(data

di versamento dell’intera imposta, o della primadaadella rivalutazione successivanziché quella
del versamento originario.
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La medesima regola si applica anche per le secondéerze rivalutazioni -effettuate
antecedentemente a quella del 2010 e del 20111 gepericamente per tutti i versamenti eseguiti
entro il 14 maggio 201, per tali somme la richiesta di rimborso pud esgEesentatantro 48
mesi dal pagamento dell'imposta o della prima ratarelativamente all’ultima rivalutazione
eseguita Qualora i 48 mesi siano gia scaduti alla datalde05.2011(si pensi ad una seconda
rideterminazione di valore eseguita nel 2005 di hene gia rivalutato nel 2003i riaprono i
termini per un anno e viene consentita la presemaziell'istanzantro 12 mesi dal 14.05.2011

Qualora, infine, I'istanza di rimborso sia gia atptesentata e lo stesso sia stato negatoomaia
stato attivato il contenzioso nei terminj si possono verificare due ipotesi:

1. il rigetto dell'istanza e avvenuto con provvedinem®spresso comunicato al contribuente
(diniego divenuto definitivo per mancata impugnagioei 60 gg;)

2. il rigetto dell'istanza & avvenuto con provvedineetecito (silenzio-rifiuto per decorrenza
dei 90 giorni dalla presentazione dell'istanza, arec impugnabile per assenza di un
termine)

Nel primo _caso secondo I'’Agenzia delle Entrate, la definitivital gprovvedimento non esclude
l'autotutela dell’Ufficio che puo quindi essere ovata dal contribuente che, in ogni caso, puo
usufruire della riapertura dei termini e presentara nuova richiesta nel rispetto dei nuovi termini
previsti dal D.L. 70/2011.

Nel secondo casd contribuente potra sollecitare 'Agenzia Eng&rad eseguire il rimborso alla
luce delle nuove disposizioni.

La disposizione concernente i nuovi termini peplasentazione delle istanze di rimborso relative
all'imposta sostitutiva versata in occasione dicpdenti rivalutazioni si applica, inoltre, giudizi

in corso attivati regolarmente avverso il diniego drimborso.

Anche se la pratica di diniego del rimborso & gi@aontenzioso, quindi, si puo far valere il nuovo
termine di 48 mesi decorrente dal versamdgtl'intero importo o della prima rata annuale)
relativo all’ultima rideterminazione effettuata. Ilbespecifico si possono presentare i seguenti casi
analizzati dall’Agenzia Entrate nelle CircolareBdel 24.10.2011:

1. Se listanza di cui al ricorso pendente risulta nogue presentata nei nuovi termini di cui
sopra, previsti dal D.L. n. 70/2011, spettera threente all’'Ufficio I'incombenza di
chiedere lacessazione della materia del contendereon le modalita di rito, tenendo conto
dello stato e grado del giudizio, sempre che n@mcsisostenibili altre questioni per
mantenere in vita il contenzioso.

2. Se alla data del 14.05.2011 i nuovi termini di eopra, previsti dal D.L. n. 70/2011,
risultassero gia scaduti, il contribuente puo cobiedil rimborso con unastanza da
presentare entro il 14 maggio 201@dodici mesi dall’entrata in vigore del decreto)

2 Data di entrata in vigore del Decreto Legge nd@013 maggio 2011
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3. Se il contenzioso pendente riguarda un’istanzandbarso che risulta intempestiva anche
alla luce dei nuovi termini di cui sopra, previgél D.L. n. 70/2011, I'Ufficio procedera alla
richiesta dicessazione della materia del contendem®lo dopo aver verificatbesistenza
di una nuova istanzapresentata entro dodici mesi decorrenti dal 14 ma2@ll e sempre
che non siano sostenibili altre questioni per maar in vita il contenzioso. Si tratta, di
fatto, di una rimessione in termini per la preseioiae dell'istanza di rimborso, che non
produce effetti sull’esito del giudizio finché detstanza non viene presentata.

4. Seil giudicato si é gia formato in via definitiva con la soccombenza del contribuente, il
giudizio non puo, ovviamente, considerarsi “in cdrg pertanto nessun rimborso € piu
possibile perché non e applicabile la rimessionéeimini, non potendo le nuove norme
(“ius superveniens”)travolgere il giudicato gia formatosjuando il legislatore non abbia
specificatamente esteso le nuove disposizioni aachapporti gia definiti con sentenza
passata in giudicatd

La rivalutazione e la dichiarazione dei redditi

Si ricorda, infine, che le rivalutazioni operatel 8011/2012, dovranno essere indicate nel modello
di dichiarazione dellanno in cui la rivalutaziondene effettuata e cioeé UNICO/2012 o
UNICO/2013 Persone Fisiche ed in particolare:

> nella specifica sezione del quadro RM, se trattegvalutazione di terreni;
> nel quadro RT, se trattasi di rivalutazione di @aigazioni per le quali si applichi il regime
della dichiarazione.

Pertanto, i contribuenti che utilizzano il modellé30/2012 o 730/2013, se effettuano la
rivalutazione devono presentare anche i suddettdigulel Modello UNICO Persone Fisiche ed il
relativo frontespizio, nei termini previsti per gtieltimo modello.

L’Agenzia delle Entrate non si € mai pronunciatararito, ma la sola mancata indicazione della
rivalutazione nel modello UNICO/PF non si ritier@maunque che possa determinare la decadenza
degli effetti della rivalutazione stessa.

13 Cassazione n. 2091 del 04.02.2004 e Cassazidi®54 del 13.05.2011
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RIVALUTAZIONE DI PARTECIPAZIONI SOCIETARIE NON QUOT ATE

Relativamente alle partecipazioni societarie laizmerdi stima puO essere redat@nche
successivamente alla_cessione delle gudtercolare Agenzia Entrate 47/E del 5 giugno 2002)
purché il contribuente esponga le plusvalenze raeato Unico(regime della dichiarazione)la
suddetta circolare ha, infatti, escluso da quessaipilita coloro che detengono le partecipaziahi n
regime delrisparmio gestito o del risparmio amministrato** in quanto, pur potendo effettuare la
rivalutazione, la perizia deve essere consegndiat@imediario prima della cessione affinché
possa determinare I'imponibile su cui operarettniita del 12,50%20% dal 01.01.2012Y

Alla luce della riapertura dei termini, i contribiiepotranno valutare la possibilita di procedere,
entro il 30 giugno 2012 alla redazione della perizia e al versamento'iagbsta sostitutiva
relativamente alle partecipazigmossedute al 01 luglio 201@ponendo particolare attenzione nelle
rivalutazioni di partecipazioni interessate da ogeioni di fusione e scissione avvenute dopo la
suddetta datag cedute dopo tale data.

In seqguito all'aumento dal 12,50% al 20% delladagme sul capital gain con decorrenza 2012, il
legislatoré® ha previsto la possibilita diffrancare le plusvalenze latenti al 31.12.201&on
I'applicazione dell'imposta sostitutiva a tale dabgerando di fatto una anticipazione finanziaria

rispetto al momento in cui le plusvalenze saranventialmente realizzate. Non € questa la sede
per commentare questa norma, ma e necessario adgrmrché occorrera valutare la convenignza
0 meno ad eseguire la rivalutazione delle partecypa anche alla luce della possibilita (di
affrancare le plusvalenze future, raggiungenddati, il medesimo risultato, ma con costi fis@
di perizia diversi.

Possono essere oggetto di rivalutazione anchgateecipazioni intestate a societa fiduciarie
(Circolare 28/E del 2008)alla condizione che il fiduciante rientri fra aggetti gia elencati nel
riquadro a pag. 5, in quanto nei casi di intestaifiduciaria di titoli, la proprieta del beKie capo

al fiduciante) e separata dalla legittimazione all’esercitio capo alla fiduciaria) per cui il
fiduciante é sia I'effettivo proprietario, sia bggetto passivo a cui devono essere imputati iitiedd
per trasparenza da parte della societa fidu¢faniere ad essere il soggetto contribuente da imelica
nel modello F24 di versamento dell'imposta sostaui

4 per I'applicazione dellimposta sostitutiva sullegvalenze tramite un intermediario abilitato aisialegli artt. 6 e 7
del D.Lgs. n. 461/1997, la redazione della per&ih suo giuramento devono essere necessariaméetiati prima
della cessione della partecipazione, perché, peariecipazioni assoggettate ai regimi del risparamministrato o del
risparmio gestito, il loro nuovo valore pud essassunto dal gestore solo se prima di porre in edsgyerazione di
cessione della partecipazione gli viene consegratéa della perizia, insieme ai dati dell’'estensera codice fiscale
della societa il cui patrimonio netto € stato ogwelt perizia(circolare n. 35/E del4 agosto 2004)

!5 percentuale cosi elevata dall’art. 2, comma 6Pdel 138/2011(Manovra di Ferragostoon decorrenza, stabilita
dal comma 10 del medesimo articolo, dal 01.01.2012.

1 Art. 2, comma 29, D.L. 13 agosto 2011, n. 138vestito con modificazioni in Legge 14 settembre 201 148.

7" Vedi Circolare Agenzia Entrate n. 28/E del 272088 in tema di imposta sulle successioni e demazvincoli di
destinazione e negozi fiduciari.
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Considerato che possono formare oggetto di rivaiome anche I@artecipazioni in societa non
residenti, in quanto suscettibili di generare plusvalenzeaex 67 del TUIR, possono essere
rivalutate anche Ipartecipazioni detenute all'estero alla data del 312.2008, in violazione della
disciplina sul c.d. "monitoraggio fiscale" che sono state rimpatriate o regolarizzate megliant
I'adesione al c.d. "scudo fiscale-ter", semprecaiedbi@ possedute alla data del 01.07.2011. Ai fini
della convenienza fiscale, occorrera tenere caméalacosto attribuito alla partecipazione in ségui
all'adesione allo "scudo fiscale" deve essere iddato, in mancanza della documentazione di
acquisto, nellimporto risultante dall'apposita hiierazione sostitutitd o nella dichiarazione
riservata e, comunque, nel limite del valore noentidlla partecipazione al 31 dicembre 2008.

L’agenzia delle Entrate & intervenuta pill voltelnagni dal 2002 al 2014 per illustrare e chiarire
la corretta procedura da adottare nella rivalutazidelle partecipazioni.

Ad esempio nella rivalutazione diartecipazione ricevuta dall’erede la stessa deve essere
detenuta alla data del 1° luglio 2011puo accadere, infatti, che le partecipazioni gfégtto del
decesso del proprietario, passino in carico agliliedlopo la suddetta data. In questo caso e neto ch
la partecipazione in capo all’erede e assuntasédieso valore che essa aveva in capo al de cuius.
La circolare 9/E del 30.01.2002 al § 2.3 e la sssim@a n. 27/E del 9 maggio 2003 hanno chiarito
che l'erede potra procedere alla rivalutazione ssdoha ricevuto la partecipazione entro il
01.07.2011, assimilando la successione ereditdrima vera e propria cessione.

In altri termini il trasferimento a titolo gratuito (successione e donazionsjccessivo al
01.07.2011Inon permetteall’avente-causéerede o donatariolli subentrare nel diritto del dante-
causgde cuius o donantejell’operazione di rivalutazione.

In seguito alla reintroduzione dellimposta di sessione ¥ ottobre 2006f, nell'ipotesi di
partecipazioni pervenute per successional valore da assumere come costo fiscalmente
riconosciuto(e quindi rivalutabile)e il valore dichiarato o definito agli effetti dell'imposta di
succession@, anche in caso di non assolvimento dell'impostagftetto della franchigiamentre
per i trasferimenti non soggetti ad imposta si aesaome costo il valore normale dei titoli allaadat
di apertura della successione.

8 Art. 6, comma 3, D. Lgs. 461/97
9 vedi tabella dei documenti di prassi allegata.
 Data di entrata in vigore del D.L. n. 262 del O®bte 2006, cosiddetta “Manovra d’autunno” del GaeeProdi.

2 'art. 16, comma 1, lett. b), del DLgs n. 346/198pone che la base imponibile ai fini della dwieazione
dellimposta di successione & determinata assumgmdde azioni e per i titoli 0 quote di partecipaze al capitale di
enti diversi dalle societa, non quotati in borsa, megoziati al mercato ristretto, nonché per le tgudi societa non
azionarie, comprese le societa semplici e le sadlefatto, il valore proporzionalmente corrispomde al valore, alla
data di apertura della successione, del patrimonetto dell'ente o della societa risultante daliimid bilancio
pubblicato o dall'ultimo inventario regolarmentedato e vidimato, tenendo conto dei mutamenti somauti,
ovvero, in mancanza di bilancio o inventario, alora complessivo dei beni e dei diritti appartenaitente o alla
societa al netto delle passivita risultanti a norohegli artt. da 21 a 23"
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Si tratta di un ritorno al passaarecedente alla soppressione dell'imposta di sssic@e avvenuta
con la Legge n. 383 del 18/10/20G%)e non permette piu I'applicazione delle indicazifornite
all'epoca dallAgenzia con la Circolare n. 91/E d&001, in base alla quale, in assenza di
dichiarazione di successione occorreva assumdi dell’art. 68 del TUIR il costo sostenuto dal
“de cuius”. Pertanto per Isuccessioni aperte dal 3 ottobre 2006on vi € piu la possibilita di
optare tra il costo sostenuto dal “de cui(®'in alternativa il valore da questi rivalutate)il valore
definito o dichiarato ai fini dell'imposta di su@sone, vanificando l'eventuale rivalutazione
effettuata dal “de cuius”.

Per quanto riguarda, invece, il costo da assuneaéivamente all@artecipazioni pervenute per
donazione(e oggetto di possibile rivalutazione) costo d’acquisto € sempegiello che esiste in
capo al donante(articolo 68, comma 6, del TUIRj)evando, quindi, anche eventuali rivalutazioni
da questi eseguite prima della donazione.

La relazione giurata di stima deve essere necassanteiferita all'intero patrimonio sociale e il
valori dei titoli, delle quote o dei diritti allaath del 01.07.2011 viene determinato in relazidiae a
frazione del patrimonio netto della societa, assoone o ente, che sia rappresentativo della
partecipazione stessa.

Per le partecipazionii costo della perizia se commissionata dalla societa, e per la steshacibile

dal reddito d'impresa in cinque anni; se commisaiandai possessori delle partecipazioni puo
essere proporzionalmente portata in aumento detevdi carico delle partecipazioni stesse.

La rivalutazione puo essere operata anche solalpene partecipazioni tra quelle possedutal
01.07.2011 e per lpartecipazioni gia rivalutate in precedenzaed in forma parziale; nulla vieta,
infatti, che un soggetto esegua paziale rivalutazione della partecipazione Supponiamo, ad
esempio, che Tizio detenendo il 50% di una quotdrtabbia convenuto la cessione del 15% del
suo pacchetto, mentre per il restante 35% nonlciéa previsione di cessione futura.

In tal caso si avra convenienza a eseguire unaaparevalutazione tenendo presente die
intendera prioritariamente ceduta proprio la guota rivalutata. Pertanto, si potra risparmiare
imposta sostitutiva limitandosi a rivalutare quéPd oggetto di futura cessiolfigvalutazione che
deve comungque essere tassata al 4%, essendo cpialifia partecipazione detenuta, a nulla
rilevando la quantita rivalutata della stessa — &ifare 12/E del 2002)

Da tenere inoltre presente che la rivalutaziondadehrtecipazione rilevasclusivamente nella
determinazione del capital gain

Per quanto riguarda levalutazione delle partecipazioni sociali non quaficate, la circolare
16/E/2005 ha chiarito che i benefici non si produxsolo nel caso di cessione a titolo oneroso, ma
anche nel caso decesso atipicadel socio, che si realizza mediante acquisto d plegli altri soci

in misura proporzionale alle loro quote oppure ddepdi un terzo individuato dai medesimi soci.
Diversamente, nel caso décesso tipicoNON puo essere utilizzato il valore rideterminaiio
quanto le somme o il valore normale dei beni ritedai soci costituiscono utilédividendo
tassabile al 49,72% e normale reddito di partecipazione nelle sociditpersoneyer la parte che
eccede il prezzo pagato per l'acquisto o per lasnoizione delle azioni o quote annullate.

?2 percentuale cosi elevafprecedentemente era fissata al 4086n il D.M. 2 aprile 2008 in seguito alla riduzéen
dell'aliquota IRES dal 33% al 27,50% operata condgge 24 dicembre 2007, n. 2d4gge Finanziaria 2008)
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Con il Decreto Ministeriale del 2 aprile 2008 ibislatore non ha modificato solo la fiscalita dei
capital gain, ma anche quella dei dividendi.

Nei calcoli di convenienza per la rivalutazionenn@ percio dimenticato che, quando il valore di
una partecipazione societaria € influenzato anelia dresenza diserve indivise nel patrimonio,

la quota parte delle stesse che si € formata 3ir3d.42.2007 continua a godere del precedente
trattamento fiscale che rendeva imponibile la quielad0% del dividendo in caso di distribuzione.

Se il valore di perizia dovesse risultargeriore ad un successivo prezzo di cessione dejlzota,
la differenza negativa non potra essere utilizzata in compensazione entexali plusvalenze, a
prescindere dal regime impositivo adott@@ircolare n 9/E del 30.01.2002, § 2.5)

Le partecipazioni (titoli, quote e diritti) non negoziate in mercati regolamentaff oggetto di
rivalutazione possono essere:

o0 le partecipazioni in societa rappresentate da {{BRA - SAPA)

o le quote di partecipazione al capitale o al patrimadi societa non rappresentate da
titoli (SRL — SAS — SNC - S.S. - SDF)

o i diritti o i titoli attraverso i quali possono &se acquisite le partecipazioni di cui ai
punti precedent(diritti di opzione, warrant, obbligazioni convertli in azioni, ecc.)

Relativamente agli aumenti di capitale avvenuti aop 01.07.2011,sono rivalutabili le
partecipazioni ricevute a fronte dumenti di capitale gratuiti, trattandosi di semplici passaggi di
riserve a capitale, mentr®n lo sonoquelle ricevute mediantamenti di capitale a pagamento
Precedente al 01.07.2011 deve essere anclkeniersione di obbligazioni convertibilise si
desidera rivalutare le azioni conseguentementeisiteju

Indubbiamente rivalutabili sono le partecipazionsgedute in unagocieta che si e trasformata
dopo il 01.07.2011, mentre la rivalutazione nonossibile per le partecipazioni possedute in una
societa beneficiaria di una scissionehe sia stata iscritta al Registro Imprese dof@di07.2011,
perché a quella data il possesso riguardava lagp#zione della sola societa scissa.

28 per titoli, quote e diritti non negoziati si devointendere quelli non quotati sia nei mercati ragwntati italiani sia
in quelli esteri; nella nozione di "mercati reguakntati" vanno compresi non solo la borsa e il e@rcistretto, ma
ogni altro mercato disciplinato da disposizionimative, ossia tutti i mercati regolamentati di alidecreto legislativo
23 luglio 1996, n. 41%ora decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58pnché quelli di Stati appartenenti al'lOCSE,
istituiti, organizzati e disciplinati da disposimicadottate o approvate dalle competenti autoritbdse alle leggi in
vigore nello Stato in cui detti mercati hanno s@diecolare del Ministero delle finanze n. 165/E 8dlgiugno 1998).
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RIVALUTAZIONE DI TERRENI EDIFICABILI E A DESTINAZIO ~ NE
AGRICOLA

Relativamente alla rivalutazione dei terreni, puérificarsi il caso di volersi avvalere della

rivalutazione con riguardo a umduralita di_aree e terreni; in questa ipotesi & necessario che |l
versamento e, quindi, anche la perizia, siano cguemiconducibili al valore attribuito a ciascuna
delle aree e terreni rivalutati. L’Agenzia delle teate ha precisato che, verificandosi queste
condizioni, limposta complessivamente dovuta pwsere corrisposta anche attraverso un
versamento cumulativo(Circolare n. 81/E del 2002)

Diversamente, nell'ipotesi gdiu_comproprietari della medesima area o terreno, I'Agenzia delle
Entrate, nella medesima Circolare al paragrafodfférma che “ Per determinare la quota di terreno
da affrancare e tuttavia necessario che il singamproprietariodetermini mediante perizia
giurata di stima, da redigere nei modi indicati dall'art. 7 delegfje n. 448 del 2001, valore
dell'intera area alla data del primo gennaio 20Q0&a 01.07.2011)in modo da poter assoggettare
all'imposta sostitutiva del 4% la percentuale detsalore corrispondente alla propria quota di
comproprieta.”; nella medesima circoldidgenzia Entrate afferma, al paragrafo 2.5, cheaso di
comproprietal versamento deve essere effettuato da ciascun _coroprietario_con riferimento

alla propria quota.

La regola, pur se comprensibile da un punto davsttico di gestione dei controlli, risulta in t@sto con la norma
(art. 7, c. 1, Legge 448/200the cosi recitd.......pud essere assunto, in luogo del costo @rati acquisto, ivalore
a tale datadeterminato sulla base di una perizia giurata dirsg, ...... omissis...a condizione che il predetto valore
sia assoggettato ad una imposta sostitutiva deligaste sui redditi, secondo quanto disposto nenciatha 2 a 6.

Il legislatore non ha previsto I'emanazione di aladecreto ministeriale di attuazione per definieentodalita di
effettuazione della rivalutazione, né & stato enmrallo scopo, alcun provvedimento direttorialpegtanto I'Agenzial
delle Entrate ha provveduto a dettare alcune regeldiante 'emanazione di circolari e risoluziormrecisamente con
la Circolare n. 9/E del 30.01.2002 (paragrafi 7.1.8), la Risoluzione 31/E del 31.01.2002, la Qa&oe 15/E del
01.02.2002 (paragrafo 3), la Circolare 55/E deD8®002 (paragrafo 12) e la Circolare 81/E del D£Q02.

Con la summenzionata risoluzior8d/E del 31.01.2002I'Agenzia istituisce il codice tributo per il v@&amento
dell'imposta sostitutiva, scrivendo testualmerit8ul valore del terreno, come rilevato dalla periziga pagata ung
imposta sostitutiva delle imposte sui redditi irsama pari al 4%, quindi per il totale e non pro quota Con l'art. 4,
comma 3, del D.L. 24.09.2002, n. 209 la scadenz&8@©9.2002 veniva prorogata al 30.11.2002. Neitge della
prorogama con il primo termine del 30.09.2002 ormai scadat viene emanata 16.11.2002 la Circolare n. 81/E

Con questo nuovo documento di prassi I'Agenzigyaathgrafo 2.1, trattger la prima volta I'argomento relativo allg
comproprieta(discriminando _in_guesto_ modo chi_aveva gia versate modificando in corso d’opera regole che
meriterebbero la dignita di un atto legislativo)affermando ché Per determinare la quota di terreno da affrancage
tuttavia necessario che il singolo comproprietadetermini mediante perizia giurata di stimala redigere nei modi
indicati dall'art. 7 della legge n. 448 del 200Lyalore dell'intera areaalla data del primo gennaio 2002, in modo fda
poter assoggettare all'imposta sostitutiva del 4&opercentuale di tale valoreorrispondente alla propria quota di
comproprieta” ; nella medesima circolagempre per la prima voltal’Agenzia afferma, al paragrafo 2.5, che in caso
di comproprieta il versamento deve essere effett@iciascun comproprietario con riferimento alla prgpria quota.
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Fin qui non sarebbe uno scandd&iamo stati abituati anche ai “comunicati stampahe spostano i termini di
presentazione delle dichiarazioni, a cui poi nogwao provvedimenti legislativi di proroga!'ina il problema I'ho
voluto sollevare perché la Direzione provincial#’4genzia delle Entrate di Sondrio — Ufficio cootli - Area legale —
ha disconosciuto la rivalutazione eseguita da wdribuente possessore di redditi minimi e a cadeb coniuge,
perfezionata mediante il versamento unitario daepdel solo coniuge comproprietario, nel maggio 20(prima
riapertura dei termini)di un’area edificabile poi ceduta nel 2005, prdtardo di tassare la plusvalenza partendo| dal
solo valore dell'atto d’acquisto incrementato IST,ASEnza riconoscere, ovviamente, al coniuge il oisd del 50%
dell'imposta sostitutiva versata e di competenziiadmoglie, asserendo la nullita della rivalutazionein capo alla
stessa per la sua quota del 50% per omesso vergaieafficio ha praticamente attribuito dignita legisitiva ad una
posizione espressa “pro domu sua” in una circolaohe € atto interno al’lamministrazione (vedi nota. ri1),
dichiarando unilateralmente la nullitd di una rivaltazione perfettamente perfezionatasi a norma dide sulla base
non di una previsione legislativa, ma di una intelgiazione ministeriale.

L'ufficio ha perso il ricorso in primo grado ed ha rinunciato all’appello, ma nel 2011 ha inviato analogo avviso| di
accertamento ad un altro contribuente, anche sstajwolta, sollecitato dal sottoscritto con unaitdeistanzaha
esercitato il potere di autotutelache la legge gli ha conferito ed ha annullattid'a

Cio che dovrebbe essere chiaro € che la volont&alutare il bene doveva essere, per legge, esp@pena di nullita
con l'esecuzione del versamento o della prima datasso La norma principale non prevede una specifica aalig
nullita legata alla modalita del versamento e nmv@gde nemmeno versamenti sepafgtecifica solo che I'imposta
sostitutiva deve essere versata sul “valore di fiafiche deve riguardare, secondo I'Agenzia, l'itearea) e non &
mai stata emessa alcuna norma derivata che prefeedallita, per cui la stessa non puo essere statte al pit poteva
contestarsi una violazione formale per ostacolooatrolli, ma I'Erario ha comunque incassato il ijwan previsto per
rivalorizzare I'area. La rivalutazione si &, quingerfezionata a norma di legge mediante il versamneell'imposta
sostitutiva, effettuato sull'intero valore di paaizcome unico obbligo previsto dall’art. 7 della leggd48/2001

| vantaggi derivanti dalle disposizioni in esamesono ben noti: la rivalutazione, infatti, consente
di abbattere le plusvalenze derivanti dalla vendit@rreni e aree fabbricab{lordinariamente date
dalla differenza tra il corrispettivo lordo percepie il costo d'acquisto del cespite aumentato di
ogni altro costo inerente quali INVIM, onorario m@otle, oneri di urbanizzazione, eccetera)
assumendo, in luogo del costo d'acquisto, il vatieeerminato sulla base della perizia giurata di
stimacomprensivo del costo della perizia, per la partehe € effettivamente rimasto a carico del
contribuente (Circolare 15/E del 2002, confermato dalla Circaded 7/E del 2011)

Il nuovo valore determinato a seguito di rivalutera puo essere assunto quale valore iniziale per il
calcolo della plusvalenza purché, secondo [I'Agenzia Entrate, questa sealizzata
successivamente alla redazione della perizia giumatLe plusvalenze conseguite anteriormente
alla redazione e al giuramento della perizia restpertanto, determinate secondo i criteri dettati
dall'articolo 68 del TUIR, non essendo nello spidella norma la redazione di valutazioni giurate
su beni di cui si é ceduta la titolar{taircolare n. 15/E del 2002)

Ancora con la Circolare n. 47/E del 24.10.2011,geAzia Entrate riafferma che, nel caso di
cessione di terreni, € necessario che la redaedrgiuramento della perizia siamatecedenti alla
cessione del terrenpin quanto al fine della determinazione della phlsnza il valore periziato
deve essere indicato nell'atto di cessione delessima cid nella norma non & scrittdt

%4 Di parere contrario la Ctp di Novara e la sucaes§ltr del Piemontésentenza n. 87/36/2016he, disattendendo il
dettato della Circolare n. 15/E del 2002, hanneraffito che la rivalutazione dei terreni edificakilivalida anche
guando la perizia di stima € stata asseverata @opessione, in quanto la perizia giurata ha lafiicalita di consentire
la diversa modalita di calcolo dellimposta sosiitu sulla plusvalenza in ragione del 4%, entrdd#a della prima rata
o dell'unico versamento dell'imposta. | giudiciagpello hanno precisato che il dato letterale deflana, come la sua
ratio, escludono la necessaria preventivita dedlizfa e della sua asseverazione rispetto allaaresslel bene.
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Il valore rideterminato con la rivalutazioneuélizzabile solo ai fini della determinazione dei
redditi diversi e, pertanto, € necessario che gli stessi non sianseguiti nell'esercizio di arti e
professioni o di imprese commerciali o da sodietdme collettivo e in accomandita semplice.
Qualora il terreno rivalutato vengeonferito in una impresa individuale non avra alcuna
rilevanza il valore rideterminato all’atto di unacsessiva cessione, in quanto, se i terreni sono
posseduti da imprese commerciali la relativa cegsimn genera una plusvalenza tassabile ai sensi
dell'art. 67 del TUIR, trattandosi di un componeté¢reddito d'impresa assoggettabile a tassazione
secondo le regole propri€ircolare 15/E del 2002 — Risoluzione 333/E ddd@0

Al contrario il valore rideterminato a seguito dralutazionerileva in caso di conferimento in
societg perché é fiscalmente assimilato alla cessiorenerg redditi diversi.

ATTENZIONE alle rivalutazioni “eccessive”.

La rideterminazione del valore di acquisto rappméseé valore normale minimo di riferimento
per le imposte sui redditj oltre che per quelldi registro, ipotecaria e catastaledovute anche pe
la registrazione dell’atto di cessidne

Conseguentemente, se in sede di successiva vdndit@no rivalutato vieneeduto ad un prezzo
inferiore_al valore stabilito_in_perizia, le imposte di registro, ipotecarie e catastakgplicano
comunque sul valore di periziguale valore minimo attribuibile al terren@), ai fini delle imposte
sui redditigli effetti della rivalutazione vengono disconoscti, tornando applicabili le ordinarie
regole di determinazione della plusvalenza chemasso quale valore iniziale di riferimento |il
costo o valore d’acquisto ante rivalutaziosenza, cioe, tenere conto del valore rideterminato
(come se la perizia fosse da considerarsi comesgifsituata, ma senza specificare se l'impagsta
sostitutiva sia, in questo caso, rimborsabil@ircolare 15/E del 20035
Il cedente e il cessionario possono pero indicaiatto un corrispettivo di cessione dell’'area
inferiore al valore di perizia_in _caso di soprawtneventi che ne hanno determinato| il
deprezzamentosi pensi a cause naturali quali frane e alluvioppure ad una modificata
pianificazione urbanistica che comporti la perditala riduzione della volumetria edificatoria
dell'area(ad esempio variante PRG)

In questi casi € comunque consigliabile segnalarefatti sopravvenuti al notaio affinché i
trascriva nell’atto di compravendita.

=

%5 Circolare n. 9/E del 30 gennaio 2002 e CircolarE el 1° febbraio 2002

% Interpretazione a dir poco discutibile e senz’attomtestabile, ma occorre tenere conto che I'Agehiza ormai fatta
propria, non avendola mai successivamente smemtianzi confermata con la Circolare 35/E del 02084, laddove
giustifica linterpretazione in considerazione dn gresunto carattere antielusivo della norma, eneola non

applicabile solo nei casi di esproprio quando l'indnnita sia determinata in misura inferiore al valoe normale

del bene in tale ipotesi sara utilizzabile il valore rideminato, ma tenendo comunque presente che nonsemio il

realizzo di minusvalenze.

17



ZAMBON Dott. Rag. GIUSEPPE
Consigliere Nazionale
Coordinatore della Commissione Nazionale per la fiscalita
ISTITUTO NAZIONALE TRIBUTARISTI

Le aree oggetto di rivalutazione possono essere:

o terreni lottizzati o sui quali sono state costrapere per renderli edificabili, dove per

o

lottizzati si intendono i terreni sui quali € esgguualsiasi operazione obiettivamente
considerata di lottizzazione o di esecuzione diregeer la edificabilita dei terreni,
anche se realizzata al di fuori di strumenti urbtei;

terreni suscettibili di utilizzazione edificatoriatilizzabilita che, ai sensi dell'articolo
67, lettera a), del TUIR, deve sussistere in bagest&rumenti urbanistici vigenti al
momento della cessione. Pertanto, come precisatoeatalle istruzioni al quadro RM
del modello Unico - Persone fisiche, tale qualioae ricorre per i terreni qualificati
come edificabili dal piano regolatore generale ,mancanza, da altri strumenti
urbanistici vigenti al momento della cessione, petidentemente dalla approvazione
della regione e dall’adozione di strumenti attuads medesimo;

terreni agricoli. Per i terreni agricoli occorrégandere sia quelli agricoli sia quelli che
non possono essere definiti edificabili in quantd gfrumenti di pianificazione
urbanistica che li renderebbe edificabili non setati ancora approvati.
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Rideterminazione del valore delle partecipaziong dei terrent

Successione delle legqi nel tempo15/12/2011)

Data riferimento perizia

Scadenza della perizia

Saggtti abilitati

30/09/2002
prorogato al:  30/11/2002
prorogato al:  16/12/2002

art. 5e 7 L.448/2001

Partecipazioni: Commercialisti — Ragionieri
— Revisori Contabili

01/01/2002 art. 4, ¢.3, D.L. 209/2002 Terreni:
Prima rivalutazione L. 265/2002 di conversione Ingegneri — Architetti — Geometri — Agrononi
Legge 448/2001 Circolari 2002: 9/E — 12/E — 15/E — 47/E —| — Agrotecnici - Periti agrari - Periti industrial
55/E - 81/E — Periti edili
Risoluzioni 2002: 31/E-372/E
16/05/2003
01/01/2003 prorogato al: ~ 16/03/2004
nuova rivalutazione (con riferimento alla L. art. 2, c. 2 D.L. 282/2002
448/2001) art. 39 D.L. 269/2003 idem
Circolare 27/E 09.05.2003
Risoluzione 48/E 27.02.2003
01/07/2003 30/09/2004
nuova rivalutazione (secondo I’Agenzia, ma art. 6bis D.L. 355/2003
Com. Stampa 11.03.2004 idem

vengono solo modificate le date dell’art. 2,
c. 2 D.L. 282/2002)

Circolare 35/E 04.08.2004
Risoluzione 119/E 15.09.2004

01/07/2003

asseverazione in sanatoria per le precedenti

rivalutazioni effettuate entro il 30/09/2004
senza perizia asseverata

31/03/2005
art. 1, c. 428 L. 311/2004
Circolare 16/E 02.04.2005

Estensione dei soggetti
Partecipazioni: Commercialisti — Ragionieri
— Revisori Contabili Periti iscritti nei ruoli

camerali
Terreni:
Ingegneri — Architetti — Geometri — Agrononi
— Agrotecnici - Periti agrari - Periti industrial
— Periti edili —
Periti iscritti nei ruoli camerali

01/07/2003
riapertura termini delle perizie di cui
allart. 2, c. 2 D.L. 282/2002

30/06/2005
art. 1, c. 376 L. 311/2004

idem
Circolare 16/E 02.04.2005

01/01/2005
riapertura termini delle perizie di cui
all'art. 2, c. 2 D.L. 282/2002

30/06/2006
art. 11-quaterdecies, c. 4 D.L.203/2005
Circolare 10/E 13.03.2006

idem
Circolare 6/E 13.02.2006

01/01/2008
riapertura termini delle perizie di cui
allart. 2, c. 2 D.L. 282/2002

30/06/2008
Prorogato al: 20/07/2008
Prorogato al: 31/10/2008

art. 1, c. 91 L. 244/2007
Risoluzioni 2008: 236/E - 331/E
Circolare 47/E 18.06.2008
D.P.C.M. 30/06/2008
Art. 4, c. 9-ter, D.L. 97/2008

idem
Risposta Interpello DRE Lombardia
Protocollo 904-38798 del 23.06.2008

01/01/2010

31/10/2010

riapertura termini delle perizie di cui art. 2, c. 229, L. 191/2009 idem
all'art. 2, c. 2 D.L. 282/2002
01/07/2011 30/06/2012
riapertura termini delle perizie di cui art. 7, c. 2, lett. da dd) a gg) idem
all'art. 2, c. 2 D.L. 282/2002 D. L. 70/2011 Circolare 47/E 24.10.2011

Circolare 47/E 24.10.2011
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Principali documenti di prassi suddivisi per argomi (al 15.12.2011)

Soggetti abilitati alla redazione della perizia
(periti ed esperti iscritti nei ruoli camerali)

Circ. 16/E del 22.04.2005

Circ. 6/E del 13.02.2006, § 8.2

Risposta interpello DRE Lombardia protocollo 904-
38798 del 23/06/2008

Circ. 47/E del 24.10.2011

La nuova rivalutazione non & una proroga ma una
riapertura dei termini

Circ. 27/E del 09.05.2003 § 1
Circ. 35/E del 04.08.2004

Circ. 16/E del 22.04.2005

Circ. 10/E del 13.03.2006, § 17
Ris. 236/E del 10.06.2008
Circ. 47/E del 24.10.2011

Termine per predisporre la perizia in caso di

cessione di partecipazioni in regime di Circ. 47/E del 05.06.2002
dichiarazione
Versamento dell'imposta sostitutiva:
- beniin comunione Circ. 81/E del 06.11.2002,82.5e 3.4
- piu beni dello stesso soggetto
Indicazioni nel modello UNICO Circ. 35/E del 04.082004
Circ. 47/E del 24.10.2011
Circ. 81/E del 06.11.2002, § 2.1
Rivalutazione su beni ed usufrutto Circ. 27/E del 09.05.2003, § 2.2
Circ. 6/E del 13.02.2006, § 8.1
Circ. 12/E del 12.03.2010,8 6.1 e 6.2

Decesso del possessore del bene e rivalutazione

cCi27/E del 09.05.2003, § 2.1
Circ. 12/E del 31.01.2002

Entita della partecipazione - irrilevanza delle cesioni
degli ultimi 12 mesi-disavanzi di fusione

Circ. 12/E del 31.01.2002, § 3
Circ. 9/E del 30.01.2002, 8§ 2.1,2.2e 2.4

Rivalutazione parziale di partecipazioni

Circ. 81E del 06.11.2002, § 3.3
Ris. 372/E del 26.11.2002

Partecipazioni societa di fatto

Circ. 47/E del 186.2008, § 7.4

Terreni gravati da diritto di superficie

Circ. 55/E del 20.06.2002, § 12

Terreni in comunione versamenti pro quota

Circ. 8IE del 06.11.2002, § 2.1

Terreni con particelle parzialmente edificabili

Circ. 81/E del 06.11.2002, § 2.3

Conferimento di terreno rivalutato

Ris. 333/E del01.08.2008

Terreni acquistati in successione e donazione

Circ81/E del 06.11.2002, § 2.4

Aree lottizzate

Ris. 319/E del 24.07.2008

Fabbricati, oggetto di piani di recupero, che
possono essere rivalutati

Ris. 395/E del 22.10.2008

Effettuazione di compensazioni e rimborsi di
precedenti rivalutazioni e gestione del relativo
contenzioso in corso

Circ. 27/E del 09.05.2003
Circ. 16/E del 22.04.2005
Ris. 236/E del 10.06.2008
Circ. 47/E del 24.10.2011
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Tabella per il calcolo dell'usufrutto e della nudproprieta

Come sopra riferito, con decorrerga 1° gennaio 2011 al 31.12.2014li interessi legali risultano fissati &/5%*

Di seqguito riepiloghiamo i coefficienti per la deténazione dei diritti di usufrutto a vita e dellendite o pensioni
vitalizie calcolati al saggio di interesse del 1,5%

Vengono inoltre riproposti anche i precedenti doeghti vigenti nel periodo dal 1° gennaio 201®aldicembre 2010,
relativi al previgente tasso di interesse legal#1dé; i precedenti coefficienti in vigore dal 1®mgnaio 2008 al 31
dicembre 2009, relativi al precedente tasso diréstee legale del 3%s.U. n. 9 dell'l1 gennaio 2008 - Decreto 8
gennaio 2008 - Ministero dell'Economia e delle Fina) infine vengono evidenziafnell'ultima colonna) precedenti
coefficienti vigenti nel periodo dal 1° gennaio 208l 31 dicembre 2007, relativi al precedente taésoteresse legale
del 2,5% (G.U. n. 300 del 29 dicembre 2003 - Decreto 18 miizes 2003)

(*) Coefficiente in vigore| Coefficiente in vigore

Coefficiente in vigore | Coefficiente in vigore

Eta del beneficiario dal 1/1/2011 al dal 1/1/2010 al dal 1/1/2008 al dal 1/1/2004 al
i Eega) 31.12.2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2007
(Interesse 1,5%) (Interesse 1%) (Interesse 3%) (Interesse 2,5%)

da0aZ20 63,5 95 31,75 38
da21a30 60,0 90 30,00 36
da31la40 56,5 85 28,25 34
da4la4s 53,0 80 26,50 32
da 46 a 50 49,5 75 24,75 30
da51ab53 46,0 70 23,00 28
da 54 a 56 42,5 65 21,25 26
da 57 a 60 39,0 60 19,50 24
da 61 a 63 35,5 55 17,75 22
da 64 a 66 32,0 50 16,00 20
da 67 a 69 28,5 45 14,25 18
da70a72 25,0 40 12,50 16
da73a75 215 35 10,75 14
da76a78 18,0 30 9,00 12
da 79 a 82 14,5 25 7,25 10
da 83 a 86 11,0 20 5,50

da 87 a 92 7,0 15 3,75

da 93 a 99 4,0 10 2,00

(*) Il Decreto Economia 23 dicembre 2010 (in Gatazéifficiale n. 305 del 21 dicembre 2010) ha fiesatoefficienti
in relazione al nuovo tasso di interesse legalEldgdo dal 1/1/2011.

*In chiusura di questa dispensa si apprende che dalG.U. n. 291 del 15.12.2011 é stato pubblicatoDecreto del
Ministro del’Economia del 12.12.2011, con il qualesiene modificato il tasso legale nella misura d&?,5% con
decorrenza 01.01.2012. La relativa modifica dei ciienti per la determinazione dell’'usufrutto non incidera,
comungue, sulla rivalutazione dei terreni e delle @rtecipazioni non quotate di cui si € trattato in qiesta dispensa.
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Fine

(Chiuso in Sondrio il 16 dicembre 2011)
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