Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 06/06/2008 n. 231

Qgget t o:
Interpello ai sensi dell'articolo 11 della legge n. 212 del 2000 n.
954-164/ 2008 - Sig. X - Plusval enze derivanti da cessione immbiliare (art.
67, conma 1, lett. b), del DPR n. 917 del 1986)
Test o:
ESPOSI ZI ONE DEL QUESI TO

I coniugi interpellanti, X e Y, rappresentano di avere costruito e di
essere proprietari, ciascuno al 50% di un inmmobile che e stato concesso in
| ocazione alla ditta ALFA Sr.l. dal 1 di cenbre 2001; il relativo
certificato di collaudo e stato rilasciato in data 13 febbraio 2002.

Successi vanente, il 7 febbraio 2006, e' stata prodotta la richiesta di
attribuzione della rendita catastale nella categoria C 2.

L' Agenzi a del Territorio ha attribuito la rendita catastale
classificando |'"immbile in categoria D)8 con effetto dal 10 gennai o 2007

di istanti espongono, infine, che il direttore dei l|avori, su
richiesta degli istanti, ha dichiarato, in data 20 novenbre 2006, che
| "ultinazione dei lavori e avvenuta il 20 febbrai o 2002.

I coniugi, avendo intenzione di alienare il bene, chiedono di sapere
se la eventuale pl usval enza  derivante dalla cessione del I " i nmobi |l e

concorrera’ o nmeno a tassazione quale reddito diverso ai sensi dell'art. 67
comma 1, lett. b), del DPR n. 917 del 1986 n. 917

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

di istanti ritengono di non dovere assoggettare a tassazione
| " eventual e pl usval enza realizzata dalla vendita dell'inmobile poiche'
| "esistenza fisica e giuridica del fabbricato ril everebbe dal nonento in cui
esso e' diventato, di fatto, funzionale e autonomanente negoziabile e

quindi, nel caso di specie, sin dal nmese di dicenbre 2001, data in cui e
stato concesso in | ocazi one.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE
L'art. 67, comm 1, lett. b), del DPR n. 917 del 22 dicenbre 1986
di spone che devono essere tassati conme redditi diversi "le plusvalenze
realizzate nediante cessione a titolo oneroso di beni inmobili acquistati o

costruiti da non piu' di cinque anni,...".
La previsione normativa sopra citata e

stata introdotta al fine di

assoggettare a tassazione i guadagni derivanti dalle cessioni di beni
i mobili poste in essere con finalita'" specul ative.

In particolare, la finalita' speculativa delle cessioni in discussione
si presunme dalla circostanza che |'arco tenporale che intercorre tra |a data
di acquisto o di costruzione dell'inmobile e la data di vendita dello stesso

sia inferiore a cinque anni
In merito alla fattispecie rappresentata, trattandosi di fabbricati in

costruzione, si ritiene che il decorso del term ne quinquennale agli effetti
del citato art. 67, decorra dal mnento in cui |'imobile e stato
realizzato.

Per quanto concerne il nonmento di ultimazione della costruzione di un
i mobil e, questa Direzione Centrale, con la circolare 1 marzo 2007, n. 12/E,
in mteria di regime |IVA applicabile alla cessione di fabbricati, ha
chiarito che esso coincide con quello in cui |'imobile e idoneo ad

espletare | a sua funzione ovvero ad essere destinato al consuno.
Peraltro, gia’ <con circolare n. 38/ E del 12 agosto 2005, anche in

materia di  accertamento dei requisiti "prim casa", era stato chiarito che
si deve ritenere "ultimato" il fabbricato concesso in uso a terzi, con i
fisiologici contratti relativi all'utilizzo dell"'inmobile.

La predetta circolare ha precisato che la stipula del contratto, pur
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in assenza della formale attestazione di ultinmazione dei lavori rilasciata
dal tecnico conpetente, fa presunere che |['imobile, essendo idoneo ad
essere imesso in consunmp, presenti tutte le caratteristiche fisiche idonee
a far ritenere |'opera di costruzione o di ristrutturazi one conpl et ata.

Si segnala infine che anche agli effetti dell'1Cl, ai sensi dell'art.
2, comua 1, lett. a) del D.Lgs. n. 504 del 30 novenbre 1992, "il fabbricato
di nuova costruzione e' soggetto all'inposta a partire dalla data di
ultimazione dei lavori di costruzione ovvero, se antecedente, dalla data in
cui e' cormunque utilizzato".

Si ritiene quindi che in anbito tributario, il concetto di ultinazione
dei lavori di costruzi one di un i mobi | e di fatto presci nde
dal | "accatastanento del bene o dalla data della certificazione rilasciata in
sede di col | audo, preval endo, i nvece, | a sost anzi al e frui zi one o]
utilizzazi one econom ca del bene.

C o' prenesso, si concorda con il parere espresso dagli istanti ne
ritenere che, nella fattispecie in esane il quinquennio previsto dall"'art.
67, lett. b), decorre dal 1 dicenmbre 2001, giorno in cui (conme risulta
dal l a docunentazione allegata all'istanza di interpello) |'immobile e stato
concesso in locazione alla ditta ALFA S.r.l. (contratto registrato il ...).

Pertanto, nel caso in esanme venendo neno il presupposto inpositivo
richiesto dalla lettera b) dell"art. 67 del TUR la cessione de

fabbricato, non produrra’ wuna plusvalenza tassabile ai sensi del citato
articol o.

Le Direzioni Regionali vigileranno affinche' i principi enunciati
nella presente risoluzione vengano applicati con uniformta'.
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