Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 01/06/2007 n. 122

Qgget t o:
I stanza di interpello - ALFA S.r.l. - Istanza presentata, ai sens

dell"articolo 11 della legge 27 Iluglio 2000, n. 212 - Articolo 35, comm
23-bis, del D.L. 4 luglio 2006, n.223

Test o:

Con |'"interpello specificato in oggetto concernente |'interpretazione
dell'art. 35, comm 2, 3 e 23-bis del DL. del 4 luglio 2006, n. 223,
convertito con nodificazioni dalla |egge 4 agosto 2006, n. 248, viene posto
il seguente quesito

QUESI TO

La societa' istante ha venduto un imobile, in data 28 settenbre 2006
i ndi cando nell"atto di conpravendita |'inporto del <corrispettivo della
cessione. L'acquirente, con riferinento a tale atto, ha stipulato un
contratto di mut uo bancario per un inporto superiore al corrispettivo
dichiarato. Il contratto di nutuo prevede esplicitanente che parte delle
some erogate sono destinate a lavori di ristrutturazi one dell'imuobile.

La vendita e’ soggetta ad I va, ma  esente dal | " appl i cazi one
dell'"inposta ai sensi dell"art. 10, comma 1, n. 8-bis del DPR 26 ottobre
1972, n. 633, in quanto si tratta di <cessione di abitazione e relative
pertinenze da parte di inpresa non costruttrice e che non ha eseguito
sull"immobile lavori di restauro, risananmento o ristrutturazione.

C o' posto, la societa’ ALFA S.r.l. vuole sapere se |'Agenzia delle

entrate puo' rettificare senza alcuna preventiva attivita' istruttoria, ai
sensi dell'art. 35, comm 23-bis del D. L. 223 del 2006, |a dichiarazione |va

e accertare maggi ori ricavi ai fini delle inposte dirette, facendo
riferinento all'inporto conpl essi vo risultante dal contratto di rmutuo,
conpr ensi vo anche della quota destinata ai lavori di ristrutturazione
del | ' i mmobi | e.

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

L'istante ritiene che il disposto dell'art. 35, comma 23-bis, del D. L.
223 del 2006, non possa trovare un'applicazione strettanente letterale; il
venditore, infatti, non ha alcuna possibilita" di esercitare un controllo
preventivo sui rapporti tra |"acquirente e |"ente erogatore de
finanziamento o del nutuo. Nella fattispecie |'Agenzia delle entrate, al
fine di individuare il prezzo di cessione dell'inmmobile da sottoporre a
tassazi one, dovra' presci ndere dal | ' ammont ar e conpl essi vo del nut uo
concesso all'acquirente, in quanto una parte delle somme erogate risultano
destinate a lavori di ristrutturazione. Dovra', pertanto, tener conto solo
della quota di nutuo destinata all'acquisto dell'imobile, che e pari al

prezzo dichiarato nell'atto di conpravendita.
PARERE DELL' ACENZI A DELLE ENTRATE

| poteri di rettifica dell' Agenzia delle entrate sono stati anpliati
dall"art. 35 commi 2 e 3 del D.L. n. 223 del 2006, sia ai fini lva che ai
fini delle inposte sul reddito.

Il coma 2 del citato articolo ha inserito nell'art. 54 del DPR 26
ottobre 1972, n. 633 |la disposizione secondo |la quale per |le cessioni aventi

ad oggetto beni imobili e relative pertinenze |a prova dell'esistenza di
operazi oni inponibili per un ammontare superiore a quanto indicato o
|"inesattezza delle oper azi oni che danno diritto alla detrazione
"...s'intende integrata anche se | ' esi stenza dell e oper azi oni
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i mponi bili 0 | "inesattezza delle indicazioni di cui al secondo conma
sono desunte sull a base del valore normale dei predetti beni
determnato ai sensi dell'articolo 14 del presente decreto”

L'art. 14 del DPR n. 633 del 1972, stabilisce che "Per valore normnale

dei beni e dei servi zi Si i nt ende il prezzo 0 corrispettivo
medi amente praticato per beni o0 servizi della stessa specie o simlari in
condi zi oni di I i bera concorrenza e al medesi no stadio di
commercializzazione, nel tenmpo e nel luogo in cui e stata effettuata

| ' operazione o nel tenmpo e nel luogo piu" prossim."
La circolare n. 28 del 4 agosto 2006 ha precisato che "l a nuova di sposi zi one

consente all'ufficio - relativanente alle operazioni aventi ad oggetto |la
cessi one di beni i mobi | i e relative pertinenze - di rettificare
direttanente la dichiarazione annuale Iva quando il corrispettivo della
cessione nedesima sia dichiarato in msura inferiore al "valore normale" de

bene... La dichiarazione di un corrispettivo inferiore al "val ore nornale"
del bene, determnato secondo i criteri sopra descritti integra, pertanto,la
prova del | ' esi stenza di oper azi oni i mponi bili o] | "inesattezza delle

i ndicazioni relative alle operazioni che danno |uogo a detrazione, di cui
all"art. 54, comm 3, del D.P.R n. 633 del 1972."

Anal oga di sposizione, ai fini della rettifica del reddito d'inpresa
dichiarato, e prevista dal comma 3 dell"art. 35 del D. L. 223 del 2006, che
ha integrato |'art. 39, comma 1, lett. d) del DPR 29 settenmbre 1973, n. 600
(di seguito TUR). Con circolare n. 28 del 2006 e' stato chiarito che tale

norma consente agli uffici finanziari di rettificare "...direttamente il
reddito d'inpresa tenendo conto del "valore nornale" dei beni imobil
ceduti quando questo risulti superiore al corrispettivo dichiarato, senza
dover preventivanente dinostrare, ad esenpio, |'inconpletezza, falsita o
i nesattezza degli elenenti indicati in di chi arazione ovvero |'irregolare
tenuta delle scritture contabili ai sensi del successivo comma 2 de
medesino art. 39."

Per quanto ri guarda e i mpost e sul reddito, il criterio di

determ nazione del valore nornale e previsto dall'art. 9 del TUR, che
detta in proposito una norma ispirata alla stessa ratio e, quindi
sostanzialnmente sinmile a quella recata dal citato art. 14 del DPR n. 633 de
1972.

L'art. 35, comma 23-bis, del D.L. 223 del 2006, inserito dalla |egge di
conversione, ha introdotto wuna norna specifica per |le cessioni inmobiliari,
stabilendo che "Per i trasferinenti immbiliari soggetti ad |IVA finanziati
medi ante mutui  fondiari o finanzianenti bancari, ai fini delle disposizioni
di cui all'articolo 54 del decreto del Presidente della repubblica 26
ottobre 1972, n. 633, terzo comm, wultinm periodo, il valore normale non
puo' essere inferiore all'amontare del mutuo o finanzianento erogato."

La norma recata dal suddetto articolo, introducendo una presunzione |egale
relativa, produttiva di effetti ai fini della rettifica delle dichiarazione
Iva, fissa un paranetro di riferimento per |a determ nazione del "valore

normal e" del bene. L'inporto finanziato, in particolare, costituisce I|a
soglia mnim alla quale rapportare il valore commerciale dell'inmobile, al
fine di determnarne il valore nornmale ai sensi dell'art. 14 del DPR n. 633
del 1972.

In definitiva, nel caso in cui I'inponibile dichiarato sia inferiore

all"ammontare del mutuo concesso all'acquirente in relazione all'acquisto di
un inmobile 1o stesso puo' essere rettificato in aunmento, alnmeno sino a
concorrenza dell'amontare del mutuo, ferma restando l|la possibilita' de
contribuente di fornire prova contraria. Nel caso in cui nel contratto sia
specificato che parte della somma nutuata e' destinata a coprire i costi de

lavori di ristrutturazione dell'immobile, per vincere |la presunzi one secondo
cui il valore normale dell'inmbile e' deternminato in msura non inferiore
all"ammontare del mutuo, occorre fornire la prova docunentata dei |avori di
ristrutturazione effettuati sull'immobile acquistato. A tale scopo potranno
essere esibite |e autorizzazioni ad eseguire i lavori rilasciate dall'ente
| ocal e conpetente, ove previ ste, i preventivi relativi ai lavori da

svol gere, le fatture di paganmento e ogni altra utile docunentazione.

Resta inteso che l|a presunzione legale in esane vale a determ nare i
valore normale in msura non inferiore all'amontare del mutuo; cio non
esclude che |'ufficio, ricorrendone i presupposti, possa determnare i
valore normale dell'inmbile in msura superiore all'amontare del nutuo
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st esso.
La risposta di cui alla presente nota, sollecitata con istanza

presentata alla Direzione Regionale del Pienonte, viene resa dalla scrivente
ai sensi dell'art. 4, comma 1, ultinp periodo del decreto del Mnistro delle
Fi nanze 26 aprile 2001, n. 209.
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