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La presente per informarVi che sono stati riaperti i termini per la rideterminazione del costo o valore di acquisto dei terreni agricoli (tassabili solo in caso di rivendita infra-quinquennale) o edificabili (la cui cessione genera in ogni caso plusvalore imponibile) posseduti alla data del 1° gennaio 2010, al di fuori del regime d’impresa. I soggetti interessati, infatti, possono ottenere le agevolazioni previste, presentando una perizia giurata di stima pagando un’imposta sostitutiva entro il 02 novembre 2010 (31 ottobre cade di domenica).

RIDETERMINAZIONE DEL VALORE DI ACQUISTO DEI TERRENI EDIFICABILI CON DESTINAZIONE AGRICOLA

Le persone fisiche residenti, le società semplici, gli enti non commerciali, che agiscono al di fuori dell’esercizio d’impresa commerciale possono beneficiarie della rideterminazione del costo o valore di acquisto di terreni agricoli ed edificabili, posseduti alla data del 1° gennaio 2010.

In concreto, la disposizione agevola le aree che, in base agli strumenti urbanistici:

· sono suscettibili di qualunque tipo di utilizzazione edificatoria (residenziale, commerciale, industriale o artigianale), ancorché destinate ad attività agricola;

· sono classificate come agricole.

Inoltre, qualora per una stessa particella catastale uno strumento urbanistico (es. Piano regolatore generale) preveda destinazioni diverse (es. una parte edificabile, la restante parte agricola), è possibile rideterminare il costo o valore di acquisto soltanto della porzione del terreno avente destinazione fabbricabile e non anche di quella avente destinazione agricola, senza necessariamente procedere al previo frazionamento della particella stessa.

La rivalutazione del costo o valore di acquisto può avvenire anche solo in relazione ad alcuni terreni posseduti. Il proprietario di più terreni (edificabili o non), infatti, non è obbligato ad effettuare la rivalutazione di tutti quelli posseduti, a condizione che la singola porzione sia esattamente identificata in perizia. L’affrancamento potrà avere ad oggetto solo quei terreni per i quali se ne ravvisi la convenienza, in quanto, per esempio, si intende procedere alla relativa cessione nel breve periodo.

Per i terreni la perizia di rivalutazione deve comunque precedere il momento della vendita, fermo restando il termine del 02 novembre 2010 per il pagamento dell’imposta. Chi avesse in corso operazioni di vendita di aree tassabili avrà dunque interesse a rinviare per quanto possibile il rogito notarile fino al momento dell’apposita perizia.
In particolare, la rivalutazione incide sulla determinazione delle plusvalenze che non costituiscono reddito di impresa e realizzate mediante:

a) la lottizzazione di terreni, o l’esecuzione di opere intese a renderli edificabili e la successiva vendita, anche parziale dei terreni o degli edifici;

b) la cessione a titolo oneroso di beni immobili acquistati o costruiti da non più di cinque anni, esclusi quelli acquistati per successione o donazione e le unità immobiliari che per la maggior parte del periodo intercorso tra l’acquisto o la costruzione e la cessione sono state adibite ad abitazione principale del cedente o dei suoi familiari, nonché, in ogni caso, realizzate a seguito di cessione a titolo oneroso di terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gli strumenti urbanistici vigenti al momento della cessione.

Per rideterminare il costo del terreno occorre far redigere, entro il 02 novembre 2010, un’apposita perizia di stima, che deve riguardare il valore dello stesso alla data del 1° gennaio 2010. La perizia giurata di stima deve essere redatta da soggetti iscritti all’albo degli ingegneri, degli architetti, dei geometri, dei dottori agronomi, degli agrotecnici, dei periti agrari e dei periti industriali edili e da ultimo, i periti iscritti alla CCIAA.

L’importo risultante dalla perizia, qualora reso definitivo a seguito dell’adesione alla rivalutazione, diviene il valore normale minimo di riferimento ai fini dell’applicazione delle imposte dirette, di registro, ipotecarie e catastali.

La perizia deve essere asseverata dal professionista presso la Procura della Repubblica territorialmente competente in base al domicilio dell’asseverante, conservata dal contribuente ed esibita o trasmessa a richiesta dell’Amministrazione finanziaria.

Il costo per la perizia verrà portato in aumento del valore di acquisto del terreno, non essendo ammessa la deducibilità dal reddito.

IMPOSTA SOSTITUTIVA

Condizione per il riconoscimento del nuovo costo d’acquisto è il versamento di un’imposta sostitutiva delle imposte sui redditi.

L’imposta sostitutiva dovuta per la rivalutazione dei terreni è pari al 4% dell’intero valore risultante dalla perizia di stima e non solo sull’incremento di valore. L’imposta deve essere versata entro il 02 novembre 2010 con mod. F24 e codice tributo 8056.

L’imposta sostitutiva può anche essere rateizzata fino a un massimo di 3 rate annue costanti secondo le seguenti scadenze:

· 1° rata: entro il 02/11/2010 pagando 1/3 dell’imposta;

· 2° rata: entro il 31/10/2011 pagando 1/3 dell’imposta + interessi 3% annuo calcolati dal 31.10.2010;

· 3° rata: entro il 31/10/2012 pagando 1/3 dell’imposta + interessi 3% annuo calcolati dal 31.10.2010.

NUOVA RIVALUTAZIONE E RIMBORSO DELLE SOMME VERSATE

È possibile procedere alla rivalutazione dei terreni già rivalutati al 1° gennaio 2002, al 1° gennaio 2003, al 1° luglio 2003, al 1° gennaio 2005 o al 1° gennaio 2008
Secondo quanto evidenziato dall’Agenzia delle Entrate, il contribuente deve:

· far redigere e giurare una nuova perizia di stima;

· versare l’imposta sostitutiva con riferimento al nuovo valore periziato.

In tale ipotesi è possibile per il contribuente chiedere il rimborso dell’imposta sostitutiva già versata in base alle precedenti rivalutazioni. Non è invece possibile scomputare quanto già versato dall’importo dovuto in base alla nuova rivalutazione.

COORDINAMENTO CON LO STUDIO ADRIANI

Nel ricordarVi la mia disponibilità a offrirVi ulteriori delucidazioni, ritengo opportuno precisare che per la consulenza da fornire, al fine di avere un quadro completo e mirato alle specifiche esigenze, nonché per effettuare le valutazioni di convenienza in relazione ai singoli casi concreti, per porre in essere i previsti adempimenti, dovrà, ove lo riteniate opportuno, essermi affidato uno specifico incarico in tal senso, non rientrando dette prestazioni nell’ambito degli incarichi di consulenza continuativa e generica eventualmente già affidatemi.

Restando a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti, porgo cordiali saluti.

dott. Damiano ADRIANI

