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I chiarimenti delle Entrate. Risoluzione sugli immobili oggetto di affrancamento il 31 ottobre

I area fabbricabile si estende

E imponibile la vendita di case inserite nei piani di recupero

Luca Gaiani

I fabbricati inseriti in un
piano direcupero sono equipa-
ratiaun’areaedificabile elalo-
ro cessione genera plusvalen-
ze imponibili per le persone fi-
siche, anche se sitratta di beni
posseduti da oltre cinque an-
ni. Lo chiarisce 'agenzia delle
Entrate nella risoluzione
305/E del 22 ottobre 2008, se-
condo cui questi immobili pos-
sono formare oggetto di af-
francamento entro il prossi-
mo 31 ottobre.

Due persone detengono, da pili
di cinque anni, alcuni fabbrica-
ti, strutturalmente integrie agi-
bili, compresi, insieme ad altri
immobili di proprieta di altri,
inun’areainteressata daun pia-
no di recupero approvato dal

Comune. I contribuenti hanno
interpellato I'agenzia delle En-
tratein merito al trattamento fi-
scale delle plusvalenze deri-
vanti dallavendita di questi fab-
bricati, che essi si apprestano a
effettuare nei confronti di

un'impresa che utilizzera i be-
niper losfruttamento edificato-
rio dell'intera area. In particola-
re,il quesito concerne la qualifi-
cazione fiscale da attribuire
agli immobili ceduti e cioé se si
tratti, come risulta dalle risul-
tanze catastali e di fatto, di fab-
bricati la cui vendita non gene-
ra materia imponibile decorsi
cinque anni dall’acquisto, op-
purese,inrelazione alle poten-
zialita edilizie dell’area in cui
essisono inseriti, questibenisi-
ano equiparabili ad aree edifi-
cabili tassabili indipendente-
mente dal periodo di possesso.
Immobili e aree edificabili

Con la risoluzione le Entrate
adottano un'interpretazione
fortemente estensiva del con-
cetto fiscale di area fabbricabi-
le, che sibasa sulla effettiva de-
stinazione del'immobile ogget-

todicessione, piuttosto che sul-
I’attuale stato di fatto e di diritto
dello stesso. Secondo I'Agen-
zia, infatti, pur essendo questi
beni, sia fisicamente sia cata-

stalmente, dei fabbricati, la cir- guentemente avvalersidellafa-
costanza ricadano in un piano coltadirivalutare il costo ﬁ§ca—
di recupero da cui discende la ¢ dellimmobile, ancorché lo
possibilita disvilupparele cuba- Stessoslaaccatastatocome fab-
ture esistenti fa si che oggetto b'rl'cato,prevdlsp onendouna pe-
dellacompravenditanonpossa- Iizia e applicando la sostitutiva
no essere pilt considerati i fab- del4% chescadeil 310ttobre.
bricati in quanto tali, ormai pri- Imposte indirette

vi di valore, ma I'area su cui gli _
stessi insistono, riqualificata in L’Agenzianonaffrontaleconse-
relazione alla futurapotenziali- 81€NZ€ de,:}la riqualificazione fi-
ta edificatoria. Significativo in scale c}e.ll immobile ceduto. Di-
questo senso- prosegue lariso- Verso e infatti 1l_tratfamen?:0, sia
Juzione - & il fatto che lo sche- P°T I 1mposta di TeBIStIo sia che
madi convenzione conil Comu- P¢* gli qltrl t.r!butl eventualmen-
ne preveda cheil terreno in cui ' 2PPlicabili, a seconda che la
sono compresi i fabbricati sara oo T @RI GUESLILO ML
sottoposto a  trasformazioni reno oppure un fabbricato. Il ri-

cherichiederanno lademolizio- chiamo alle_norrpe ge ner.ali sul—_
ne degli edifici esistenti l'area fabbricabile ai fini fiscali

Conseguentemente - chiari- (articolo 36 del DI 223/20006),

sce '’Agenzia - l'ipotizzata ces- contenutonellarisoluzione, por-

sionevariferita, interminifisca- ta alla conclusione che, nel pen-
li, a un’area edificabile, con la giero delle Entrate, il bene sia da
conseguente imponibilita delle considerare tale anche a questi
plusvalenzerealizzate ancheol- finie che dunqueilrogitodiven-
tre il termine di cinque anni dita debba scontare limposta di
dall’acquisto previsto dall’arti- registro dell’8eo (inluogo del 7o
colo 67 del Tuir per ifabbricati. previstoperi fabbricati).

I contribuenti potranno conse-
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