Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 21/05/2007 n. 105

Qgget t o:
Istanza di interpello - Sig.ra Afa Plusvalenza realizzata nediante

cessione di inmobile acquistato da non piu di cingque anni. Art. 67,
comm 1, lett.
b), del DPR n. 917/1986

Si ntesi:

La risoluzione fornisce chiarinenti in mnerito alle cessioni di imobil
acquistati da non piu di cinque anni e che per |a maggi or parte del periodo
di tenpo intercorso tra |'acquisto e la vendita sono stati adibiti ad
abi tazi one princi pal e.

In particol are, vi ene precisato che wun'unita' immbiliare, per essere
destinata ad abi t azi one, deve necessarianmente rispondere ai requisiti

tecnici e di autonomia funzionale che qualificano la stessa cone atta
a!l'uso abitativo, _nmentre non assune alcun rilievo I'ut!llzza2|one di fatto
di versa dalla classificazione catastale da parte dell'acquirente.

Test o:
Con I'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione
dell'art. 67, comma 1, lett. b), del Tuir e stato esposto il seguente
QUESI TO
In data 31 luglio 2002, |'istante ha acquistato un |ocale appartenente
alla categoria catastale ¢/ 2, con annessa tettoia e terreno circostante.
A partire dal 9 giugno 2003, |'istante ha adibito |'imobile sopra

citato a propria abi t azi one e sullo stesso ha realizzato lavori di
anmpl i anent o, nodificandone | a destinazi one urbani stica.

Per tali lavori, in data 31 gennaio 2004, |'istante ha presentato, ai
sensi del d.l. n. 269/2003, convertito nella |legge n. 326/2003, domanda di
condono edilizio al Conmune di .....

La denuncia all'Agenzia del Territorio per la variazione della categoria

catastal e dell'inmobile in guesti one, da deposito agricolo (C/2) ad
abitazione (A/7), e stata presentata pero' solo in data 15 febbrai o 2006

L'istante intende cedere |'imobile in discussione, senza che siano
decorsi cinque anni dalla data di acqui sto.

Considerato che |'inmobile e stato adibito ad abitazione principale
dell'"istante sin dal 9 giugno 2003, ossia per |a maggi or parte del periodo
intercorso tra |'acquisto e l|la cessione dell'imobile stesso, |[|'istante
chi ede di sapere se | a pl usval enza realizzata nediante la cessione
del | '"i nmobil e concorra a tassazione qual e reddito diverso.

SCLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE
L'i stante non prospetta al cuna sol uzi one.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

Ai sensi dell'art. 67, conmma 1, lett. b), del Tuir si qualificano
redditi diversi "l e pl usval enze realizzate nediante cessione a titolo
oneroso di beni immobili acquistati o costruiti da non piu di cinque anni
esclusi quelli acquisiti per successione e le unita' imobiliari urbane che

per la naggior parte del periodo intercorso tra |'acquisto o |la costruzione
e la cessione sono state adibite ad abitazione principale del cedente o dei
suoi famliari...".

La previsione normativa sopra citata e

stata introdotta al fine di

assoggettare a tassazione i guadagni derivanti dalle cessioni di beni
imobi li poste in essere con finalita' speculative. o _ _
In particolare, la finalita" speculativa delle cessioni in discussione

si presunme dalla circostanza che |'arco tenporale che intercorre tra |a data
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di acquisto o0 di costruzione dell'inmobile e la data di vendita dello stesso
sia inferiore a cingue anni
Tal e presunzione viene nmeno pero" nell'ipotesi in cui |a cessione
i nfraqui nquennal e ri guar di
- un'unita' imobiliare wurbana che per la maggior parte del periodo
intercorso tra |'acquisto o la costruzione e la vendita sia stata adibita
ad abitazione principale (dinora abituale) del <cedente o di un suo
famliare;

- un immbile ricevuto a titolo gratuito.

In nerito alla prima fattispecie, concernente gli immobili adibiti ad
abitazione principale, la scrivente fa presente che, circa il concetto di
abitazione, con circ. 2 marzo 1994, n. 1, e stato precisato che "l"unita'
i mobi | i are destinata ad abi tazi one deve essere classificata 0
classificabile nelle categorie Al, A2, A3, A4, A5 A6, A7, A8, A9, All,
occorre, cioe', che risponda ai requisiti tecnici e di autonom a funzionale
che qualificano la stessa cone atta all'uso abitativo. A tale proposito si
preci sa che non assunme rilievo |'utilizzazione di fatto diversa dalla
classificazione catastale, come esenpio |'uso ad ufficio di una unita'
i mobiliare classificata nella categoria A2. Per |a determninazione del
concetto di idoneita' del fabbricato o porzione di fabbricato, non sono,
quindi, utilizzabili paramnetri di ordine soggettivo, riferiti cioe' a
val ut azi oni connesse con l e conmposi zioni del nucleo familiare e con
qual siasi tipo di esigenza dell'acquirente".

Alla luce dei chiarinenti sopra citati, la scrivente ritiene che
|"imobile in questione, acquistato dall'istante in data 31 luglio 2002 e
adibito a sua abitazione princi pal e dal giugno 2003, possa essere
consi derato oggettivanmente idoneo all'uso abitativo solo a decorrere dalla
data (successiva al 15 febbraio 2006) in cui I'immobile e stato
effettivanmente iscritto nella categoria catastale A/ 7.

Ne consegue che, gual ora |"istante ceda |'unita" immbiliare in
di scussione prima che siano decorsi cinque anni dalla data di acquisto (31
luglio 2002), |'eventuale plusvalenza realizzata (differenza positiva tra i
prezzo di vendita e il costo d acquisto) concorrera' alla formazione della
base inmponibile ai fini dell'lrpef, quale reddito diverso.

Per conpl etezza, la scrivente fa presente che, a decorrere dal 1
gennai o 2006, per effetto delle previsioni normative contenute nella |egge
23 dicenbre 2005, n. 266, commma 496 (legge finanziaria per il 2006), e'
possibile optare per wun sistenma alternativo di tassazione rispetto a quello
previsto dall'art. 67, comm 1, lett. b), del Tuir.

Il comma 496 della |egge n. 266 del 2005 sopra citata prevede, infatti,

che, "in caso di «cessioni a titolo oneroso di beni immbili acquistati
costruiti da non piu di cinque anni, all'atto della cessione e su richiesta
della parte venditrice resa al notaio, in deroga alla disciplina di cui

all'art. 67, conma 1, lett. b), del Tuir, di cui al D.P.R 22 dicenbre 1986

n. 917, e successive nodificazioni, sulle plusval enze realizzate, si applica
un'inposta, sostitutiva dell'inposta sul reddito, del 20 per cento" (per le
cessioni effettuate entro il 2 ottobre 2006, |'aliquota applicabile ¢
quella del 12, 50 per cento).

La risposta di cui alla presente nota, sollecitata con istanza di
interpello presentata alla Direzione Regionale delle Entrate, viene resa
dalla scrivente ai sensi dell'articolo 4, comma 1, ultino periodo de
decreto ministeriale 26 aprile 2001, n. 209.
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