Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 24/07/2008 n. 319

Qgget t o:
Interpello -ART. 11, legge 27 Iluglio 2000, n. 212. |RPEF - plusval enze-

cessione terreni lottizzati- art. 67 DPR 22 dicenbre 1986 n. 917

Test o:

Con I'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione
dell"art. 67 del DPR 22 dicenbre 1986 n. 917 (T.U. 1. R), e' stato esposto i
seguent e.

QUESI TO

Si rappresenta il caso di alcuni proprietari di terreni (acquisiti per
successi one) situati nell'area di recupero urbano della zona di...,
accorpabili in un unico conprensorio che si intende lottizzare, presentando
un piano di attuazione al fine di pervenire alla firma della convenzi one di
| ottizzazi one, senza, pero', provveder e alle conseguent i opere di
ur bani zzazi one che saranno invece eseguite dalla parte acquirente; i
proprietari, infatti, hanno intenzione, firmata |a convenzione ed ottenuta
| a autorizzazione, di vendere tutti i terreni ad un'unica parte acquirente.

Il corrispettivo della cessione verra' pattuito per |I'intero conprensorio in

base alla cubatura totale edificabile ed inputato a ciascuno dei proprietari
proporzionalnente alla dinmensione di ciascun singolo terreno; percio', i
singoli contratti pr eveder anno un corrispettivo propor zi onat o alla
superficie di ciascun singolo terreno e che, pertanto, terra' conto sia del
terreno che dello ius aedificandi e dunque della cubatura che conpete a
ci ascun terreno.

Sulla base di cio', istante ha chiesto di conoscere il trattamento fiscale
applicabil e ai fini IRPEF alla fattispecie descritta con particolare
riferinento alla i ndi vi duazi one tenporal e della data di inizio della

lottizzazione e quindi alle nodalita di determ nazione delle plusval enze.

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

L'istante, ai fini della determ nazione dei valori iniziali, ritiene che |la
| ocuzione "lottizzazione di terreni" non debba necessarianente designare
|"espletamento di attivita' volte alla realizzazione materiale di opere
dirette a conseguire |'edificabilita' dei terreni, ma possa consistere anche

nel solo nmero conpletamento delle attivita" ammnistrative finalizzate ad
ottenere | 'autorizzazione alla realizzazione di interventi di lottizzazi one.

La parte ritiene, altresi', che l|a ripartizione pro quota, in base alla
superficie dei terreni (e dunque della cubatura che ad essa inputabile), de
val ore del conprensorio all'inizio della lottizzazione e del corrispettivo

percepito dalla successiva vendita in blocco dei terreni lottizzati, con
conseguent e applicazi one dell a disciplina fiscale prevista dalle norne
surrichiamata, costituisca una soluzione interpretativa coerente sia con |la
norma fiscale sia con la peculiarita" delle concrete condizioni in cui i
soggetti stessi si trovano.

Pertanto |'istante ritiene che:

a) Il valore iniziale deve essere determnato alla data della firma della
convenzione e rilascio della autorizzazione, in base a perizia sul valore
nor mal e;

b) La perizia, avra' ad oggetto il conparto nel suo insiene, cone sonmatoria
di tutti i terreni, in base al valore dell'area conplessiva lottizzata,;

c) Il corrispettivo per ciascun contratto sara' determinato ripartendo
["intero corrispettivo pattuito in base alla dinensione di ciascun terreno
rispetto all'intero conprensorio, che, quindi, sara proporzionato non alla
cubatura che Si svi | upper a' su ci ascun terreno per effetto della
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| ocal i zzazi one delle varie conponenti wurbanistiche ma alla cubatura che
conpete al terreno in ragi one della dinmensione dello stesso;

d) I soggetti residenti in Brasile, denunceranno in Italia |le plusval enze
derivanti dalla lottizzazione e vendita dei terreni |iquidando e pagando |e
relative inposte nei nodi ordinari, senza necessita' di i ncl udere tal

redditi nella propria dichiarazione dei redditi da presentare in Brasile.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

L'art. 67 del TUR, tra i redditi diversi da assoggettare a tassazione,
nmenzi ona:

alla lettera a), le plusvalenze realizzate nediante la lottizzazione

di terreni, o |'esecuzione di opere intese a renderli edificabili, e

| a successiva vendita, anche parziale dei terreni e degli edifici
alla lettera b) 1le plusvalenze realizzate a seguito di cessione di

terreni suscettibili di utilizzazione edificatoria secondo gl

strumenti urbanistici vigenti al nonento della cessione.
Per quanto riguarda |a determ nazione delle plusvalenze, I'art. 68 del TUR
stabilisce, in linea generale, che |a plusvalenza e data dalla differenza
trai corrispettivi percepiti nel periodo di inposta e il prezzo di acquisto
aumentato di ogni altro costo inerente al bene nedesi no.
Tuttavia, per i terreni lottizzati che sono stati acquisiti oltre cinque
anni prima dell'inizio della lottizzazione, si assune cone prezzo di
acquisto il valore normale del terreno al quinto anno anteriore. Se i
terreni lottizzati sono stati acquisiti a titolo gratuito il costo e
determi nato tenendo conto del valore nornale del terreno alla data di inizi
della lottizzazi one o] dell e opere ovvero a quella di inizio del
costruzi one.
Per i terreni edificabili (non lottizzati) di cui alla richiamata lettera
b), acquistati per effetto di successione o donazione, si assume cone prezzo
di acquisto il valore dichiarato nelle relative denunce ed atti, o in
seguito definito e liquidato, aunmentato di ogni altro costo inerente,
rivalutato in base alla variazione dell'indice | STAT.
La cessione di terreni o fabbricati in seguito a lottizzazione riceve
pertanto da parte del legislatore wun trattanento fiscale piu favorevole,
rispetto alle cessioni di terreni edificabili, di cui all'art. 67, lett. b),
del TU R Per i terreni lottizzati, infatti, ai fini della determ nazi one
dell a plusval enza, €' <consentito assunmere conme costo di acquisto il valore
del | "area al nonento di inizio della Ilottizzazione, o al quinto anno
anteriore a tale inizio, a differenza di quanto previsto per i terren
edificabili per [ qual i si assume il costo di acquisto originario
(aurmentato delle spese e rivalutato in base all'indice | STAT) o il valore
indicato nell'atto di successione o di donazione.
Il criterio previsto in riferinmento ai terreni lottizzati, che ha riguardo

0
a

all'inizio della lottizzazione, consente di ridurre |'onere fiscale nella
fase della vendita dei terreni mnedesini.

La ratio del di verso trattamento rispetto ai terreni edificabili va
ravvi sata nel mmggior inpegno econonico e giuridico profuso da chi lottizza
un terreno, in considerazione della conplessita' della vicenda lottizzatoria
che inplica anche attivita' di trasfornmazi one urbanistica.

C o' prenesso, assume rilievo individuare il nmonmento in cui un terreno cessa

di essere qualificato senplicemente cone "suscettibile di wutilizzazione
edificatoria" per essere qualificato cone "lottizzato"

Al riguardo va rilevato che il piano di lottizzazione e' uno strumento
urbani stico di attuazione del piano regolatore generale. Quando il Comune
non sia dotato di piano particolareggiato, i privati che intendono procedere
alla lottizzazione di un terreno a scopo edificatorio, possono inserirsi
nella sequenza di atti e procedinenti in cui si esprime la disciplina
ur bani stica, presentando appositi pi ani di lottizzazi one contenenti

prescrizioni di dettaglio, al fine di arnonizzare la loro iniziativa con le
scelte pianificatorie degli strunenti urbanistici generali.
I n base alla legge wurbanistica (legge n. 1150 del 1942 e successive

nmodi ficazioni), |"'autorizzazione da parte del conune alla lottizzazione di
un terreno a scopo edilizio e subordinata alla stipula di una convenzi one
che stabilisca tutti gli oneri a carico del privato per quanto riguarda | a
realizzazione delle opere di ur bani zzazi one. Come ha rilevato | a
giurisprudenza piu" recente, la lottizzazione di un'area si conpleta e
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di viene perfetta con la stipula della convenzione, (Cass. 14 dicenbre 2007,

n. 26275). In particolare la giurisprudenza ha precisato che I a convenzione
e' condi zi one di efficacia del provvedi nento di autorizzazione alla
lottizzazi one, con la conseguenza che | "autorizzazione del piano di

lottizzazione da parte del comune non produce effetti in favore del privato
sino a che |a stipulazione della convenzione non sia intervenuta. . S
Una cessione di terreni lottizzati puo' di conseguenza configurarsi, ai fini

del | "applicazione dell'art. 67, lettera a), del TUR, quando il cormune abbia
approvato il piano di lottizzazione e sia stata stipulata la relativa
convenzione di lottizzazione, dato che questa, con |la previsione degli oneri
a carico del privato relativi all'urbanizzazione dell'area, conpleta |'iter
amm ni strativo

L' autori zzazi one conunal e all a lottizzazi one va assunta peraltro cone
nmonento di "inizio" della lottizzazione, ai fini della determ nazione delle
pl usval enze, di cui all'art. 68, comma 2, del TUR

Con riferinento al caso di specie, pertanto, trattandosi di terren

acqui siti per successi one, Si e' del | " avvi so che ai fini dell a
determ nazione della plusvalenza di cessione dei lotti susseguente alla
stipula della convenzione di lottizzazione, gli istanti potranno considerare
qual e costo di acquisto il valore nornmale dei terreni risultante dalla
perizia indicata nell'istanza, riferito alla data in cui il cormune avra

rilasciato |'autorizzazione, dato che questa va considerata |'inizio della
lottizzazione. Per le nodalita" di determinazione del valore normale in
peri zia, occorrera' inoltre fare riferinento alla disciplina contenuta

nell"art. 9, comma 3 che ne stabilisce i criteri. _ _ _
Va infine ricordato che I|e plusvalenze derivanti dalla cessione di terren
lottizzati devono concorrere cone redditi diversi alla formazione de

reddi to conpl essivo  del cedente nel I' anno in cui e’ percepito il
corrispettivo.
Anche i soggetti residenti in Brasile dovranno dichiarare i Italia i

n
redditi in questione, ai sensi dell'art. 23, comm 1, lett f), del TUR,
secondo cui si considerano prodotti nel territorio dello Stato i redditi
di versi derivanti da beni che si trovano nel territorio stesso.

La stessa convenzione tra il governo della Repubblica italiana ed il governo
dell a Repubblica federale del Brasile per evitare |le doppie inposizioni e
prevenire le evasioni fiscali in nmateria di inposte sul reddito (ratificata
con legge 29.11.1980, n. 844) esprine |lo stesso principio, |addove prevede
che gli utili derivanti dall'alienazione di beni immbili sono inponibil
nello Stato contraente dove i beni imobili sono situati.

Si evidenzia infine che la scrivente non e' conpetente a pronunciarsi in
ordine agli obblighi fiscali da assolvere in Brasile sulla base della
normativa vigente in quel paese.

Le Direzioni regionali vigileranno affinche' |e istruzioni fornite e
princi pi enunciati con I a presente risol uzi one vengano puntual nmente

osservati dagli uffici
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