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OGGETTO: Interpello 904-16/2012-ART. 11, legge 27 luglio 2600, n.212.

Codice Fiscale _
Istanza presentara il 10/01/2012

Con Nnterpeilo specificato i oggetto, concemente Vinterpretazione dell'art. 67 conyma

t-lett by del DPR 0. 917 del 1956, & stato £sposto il seguente
QUESLTO

La contribuente istante é proprietaria di un fabbricato composte da sei appartaments.
L'rmmobile & stato realizzato su un rerreno pervenuto neila sfera patrimoniale
dellimterpellante con donazione del 17/02:2010.

[listante intende vendére uno degl: appartamenti realizzati, ponendo in essere un
contratto di vendita a rate con riserva della proprieta (articolo 1523 del codice civile}
Quanto alle modalita di pagamento. lacquirente »; impeygna a corrispendere una priwa
rata i 60.000 euro alla data di settoserizione del contratto, cinque rate annuall di

10.000 euro ciascuna, ed, infine, un'vltima rata di 60 000 euro., da versare nel sesto
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anno successivo alla supula del contrato. Cen il pagamento della suddetta rata
l'acquirente acquisira la propnetd dell'immabile.

La scelta &i tale forma eontrattuale risponde ad esigenze di entrambe le parti 1)
compratere, infatti, ha necessita di ricorrers ad un sistema difazionato di pagamento,
atieso che per ragioni personali non pud accedere al credita bancario. La parte
vendimice ha interesse a perfezionare 'eperazione di venditain presenza di un mercato
immobihare in cnsi

Cid premesso. la contribuente istante chiede se la cessione dell'immeobile dia lnogo ad
una plusvalenza imponibile, posto che il trasferimento della proprietd del bene, che st
nerfezione con il pagamento dell'ultima rata, interverra oltre (| termine del

quinguennic dailla costruzione dellhmmoebile

SOLUZIONE INTERPRETATIVA PROSPETTATA DAL CONTRIBUENTE

I contnbuente istante ritiene che nelia fattispecie rappresentata la plusvalenza di cui
allarticolo 67 comma 1. lettera b) del TUIR venga ad esistenza solo nel momento del
pagamento deil'ultinia rata, allorquando si realizza effetto raslativo del bene in capo
alt'acquirente.

A supporto della propria interpictazione richiama la riscluzione n. 28 del 30 gennaio
2009, riguardante la fattispecie della cessione di un ferreno a suo tempo acquistato con
Ao di riservato dominio. In tale ipotesi, il termine di cinque annt rilevante per
verificare la sussistenza di una nlusvalenza imponibile, decorre dal momento in ¢ul,

con il pagamento dell'ultima rara, <1 e verificato l'etfetto traglativo.

PARERE DELL'AGENZIA DELLE ENTRATE
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Al sensideifarticolo 67, comma 1. leftera b) del testo unico delle imposte sui reddit
approvato con decrete del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917
(TUIR), costimiscone reddit: diversi. se non sono conseguiti nell'esercizio di imprese
commerciali. “le plusvalenze realizzate mediante cessione a titolo onerose di beni
smmohili acquistat: ¢ costrt da non pili 41 cingue anm, esclust quelli acquisiti per
snecessione e le Unita immobiliari urbane che per la maggior parte del periodo
intercorso tra racquisto o la costruzione e le cessione sono state adibite ad abitazione
principaie del cedente o der suoi fanuliar {37,

1 norma in commento ha lo scope di assoggettare a iassazlone le somme che
conseguono dalla cessione di un bene immobile rimasto nella sfera patrimoniale del
possessore per un periedo di tempo troppe Limitato per consentire d: qualificare Ja
inaggiore Somma pereepita quale mero reintegro per 13 perdita della disponibilita del
bene stesso.

Si1 presume, in sostanza, che le ¢cessioni imuuobilian troppo ravvicinate ali'acquisto (o
alli costruziene) siano dettate da intenti specnlativy,

Tante premesse, per ¢id che concemne la specifice fattispecie in trattazione, si 0sserva
che luterpellunte tntende cedere la proprieta deliimmobile oggetto del presente
interpetlo con la stipula di un contratt di vendita a rate con niserva della proprieta.
Al fine di valutare la sussistenza o meno dei presuppostt per Papplicazione delle
disposizieni dettate dall'artzcelo 67, comma |, letrera b), del TUIR, occorre
preliminarmients accertare ytale stano 1 regezi giuridicr qualificabili come "cessioni”,
idonet’n produrre una plusvalenza immobiliare.

Ai gensi det combinato disposto degh articolt 67 e 68 del TUIR, compeortano, in linea
penerale, il realizzo di plusvalenze gli aftt a titolo oneroso con t quali un unmobile
viene ceduto verso il pagamente di un corrispettiveo: pud tratiarsi dr una
compravendita, di una permuta {che a sensi dell'articolo 1553 del codice civile & un
atto traslativo a titolo oneroso del rutto analogo all'atto di compravendita), di un

conferimento in societi (che, ai sensi dell'articolo 9, comma 5, del TUIR, ¢ equiparato
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ad una cessione a titolo cnerosc). ed in genere di gualsias: alto 1 cui s1a presente un
cornispettivo dell'alienazione, anche di natira non pecuniaria.

Pub trattarsi della cessione del diritto di proprietd o anche deila costituzione di un
duritto reale di godimento, posto che il ¢itato articolo ¥, comma 5, del TUIR dispone
che Al fini delle imposte sui redditi le disposiziont relative alle cessioni a titolo
ongroso valgono anche per gl atti a uiolo oneroso che ymportane costituzione o
masferimento di disstti realt di godimento (1.7 (¢f Hisoluziene n. 233 del 20 agosto
2009

Nella disciphna generale del contratto di compravendhta. la vendita con riserva della
proprietd & regolata dagli articoli 1523 e 1526 del codice civile, ed é caratterizzata dal
farto che il veaditore. pur trasferendo sin dal momento della conclusione dei contratto
il godimento del bene venduto, rimane propriefario dello stesso sino all'integrale
pagamento del prezzo. Il compratore acquista la proprieta del bene con il pagamento
dell'uitima rata, sebbene ne assuma i rischi sin dal momento delie consegna.

La ritevanza fiscale del patto di nservato dominio ¢ stata oggetio di precisazioni nella

Lsoluzione no 28 del 30 gennmo 2009, riguardante la verifica dell'eventuale

4

ussistenza di una plusvalenza nnponibile in caso dv vendiia Gi un terreno a suo tempo
acquistata con patte di riservato dominio. Nei predetto documento di prassi. era stato
precisato che effetto traslatvo della vendita viene ad essere diffento al momento del
pagamento del'ultima rata del prezzo. Pertanto, I'eventuale successivo trasferimento
del bene genera una plusvalenza tassabile qualora si realizzi neliarco del quinquennio
successivo al pagamento dell'ultima rata, decorrendo so.o da quel momento l'effetto
rraslative dell'acquisto orginario.

Alla luce dell'interpretazione emergente nella citata risoluzione, si ritiene che in caso
di vendita di beni tinmobilt can patto di riservaro dominio il momento in cui la
cessione i considera effenuata, af fin della verifica deila sussistenza della plusvalenza
eventuaimente realizzate, coincide con il pagamento dell'ultima rata del corrispettivo,

allorquando st produce Veffetto raslativo del negozio
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Pertanto, nelltpatest di vendita con riversa di proprictd che prevede il completamento
del pagamento del commispettivo oltre il termine quinquennale, 'operazione descritta
non darebbe luoge ad una plusvalenza unponibile a: sens: del citato articoto 67,
comma 1, lettera by del TUIR

St concerda quindi con la soluzione prospettata dalla contribuente 1stante, salve il
disconescimento da parte del competente ufticio di questa Agenzia degli effetti di
negozi post in essere al solo scopo di eludere obbligazione tributaria.

I'documenti citats sono consultabili sul sto Internet wwav.agenziaantrate gov.it.

!

/
PER DELEGA DEL RETTORE REGIONALE
IL CA¥O SETTORE

’f
f ;
i i

Pl

/

;
I
1

WiM-1672012



