Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 20/07/2009 n. 188

Qgget t o:
Interpello ai sensi dell"art. 11 della legge n. 212 del 2000 - Cessione di

fabbricato seguente |la consolidazione della nuda proprieta' e del diritto di
usufrutto. Determ nazione della plusvalenza tassabile - Art. 67, conma 1,
lett. b), del TUR

Test o:
Con |'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione
dell"art. 67 del DPR n. 917 del 1986, e' stato esposto il seguente

QUESI TO

Il contribuente istante ha acqui stato dal proprio coniuge, nel febbraio 2006,
la nuda proprieta’ di un fabbricato sito in ..., avval endosi dei benefi ci
previsti per |'acquisto della "prim casa". L'usufruttuario era un soggetto
terzo, di eta' avanzata e senza alcun vincolo di parentela con |"istante
o con il coniuge. In data ... 2007, stante la intervenuta necessita'
di dover utilizzare direttamente |'imobile, |'istante ha proceduto
all"acquisto a titolo oneroso dell'usufrutto, senza attendere il "naturale

ri congi ungi nento" dei due diritti reali nella piena proprieta . |l ontribuente
di chiara che, dopo alcuni lavori di ristrutturazione, |'immobile e stato
adibito a residenza principale a partire dal ... 2008. Trovandosi ora
costretto, per sopravvenute esigenze economche, a rivendere detto
imobile, |'istante chiede chiarinenti in nmerito alla eventual e

f or mazi one di una plusval enza tassabile con particolare riferinmento
alla individuazione del "dies a quo" da cui conputare il decorso
del quinquennio di cui all'art. 67, coma 1, lett. b), del TUR

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

Il contribuente sosti ene che, nel proprio caso, il riferinento
operato dall'art. 67, comma 1, lett. b), del TURIin nerito alla data di
acqui sto dell'immobile oggetto di successi va vendita deve essere
i ndi viduato nel nonmento di acquisizione dell'usufrutto.

In tale ipotesi, risulterebbe soddisfatta |a condizione che esclude dalla
formazione di plusvalenza |e cessioni di abitazioni adibite per la
maggi or parte del peri odo di possesso ad abitazione principale del
cedente. Ritiene, pertanto, che la plusvalenza generata dalla vendita
del | " i nmobi | e non debba essere soggetta a tassazi one.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

L"art. 67, coma 1, lett. Db), del TUR qualifica come redditi divers
"...le plusvalenze realizzate nediante cessione a titolo oneroso di beni
i mobili acquistati o costruiti da non piu di cinque anni, esclusi quell
acqui siti per successione e le unita' immbiliari urbane che per |a nmaggior
parte del peri odo intercorso tra |'acquisto o la costruzione e I a

cessione sono state adibite ad abi t azi one princi pale del cedente
o dei suoi famliari".

Al fine di verificare se energa plusval enza inponibile nella ipotesi d
cessione di un inmobile in relazione al quale sono stati acquistati in due
monenti diversi la nuda proprieta' e |'usufrutto, occorre chiarire,

prelimnarnente, in quale nonento il bene debba considerarsi acquistato,
atteso che ai sensi del richiamato articolo 67, conma 1, lett. b) la

fatti specie i mponi bile  si realizza soltanto se |[|'acquisto e la
rivendita dell'immbile intervengono nell'arco del quinquennio.

La di sposi zi one, cone e' not o, e' t esa ad assoggettare a
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tassazione |le operazioni caratterizzate da un intento speculativo, che,
per quanto ri guarda Il a cessi one degl i i mobi |i e' normativanente
i ndividuato nella realizzazione dell' operazi one di acquisto

e rivendita entro un breve arco di tenpo.

In relazione al quesito posto si fa presente che |'Agenzia delle entrate,
con risoluzione 30 nmaggi o 2008, n. 218/ E, consultabile nella banca dati
Docunent azi one Tributaria, sul sito wwv agenziaentrate.it, in relazione al
trattanmento fiscale applicabile alla plusval enza derivante dalla cessione
di un immbile la cui proprieta’ si era consolidata per effetto della
nmorte dell'usufruttuario, ha precisato che, ai sensi del richiamto articolo

67, conmma 1, lett. b) assune rilievo il nmormento di acquisto della nuda
prprieta’ e non quello di estinzione dell'usufrutto.

In tale sede e' stato posto in evi denza il carattere di
necessaria tenporaneita' dell'usufrutto e la circostanza che a seguito
dell'estinzione di tale diritto reale il nudo proprietario dell"'imobile
non acqui sta un nuovo diritto, ma vede riespandersi il diritto di
proprieta’ gia presente nel suo patri noni o, senza bi sogno di

alcun atto giuridico di riappropriazione ovvero di retrocessione.
Le consi derazioni esposte nella richiamata risoluzione, in ordine alla
consol i dazione del diritto di nuda proprieta’ e del diritto d
usufrutto, si ritiene che non siano

applicabili nella ipotesi in cui il diritto di usufrutto si estingue,

anzi che' per norte dell'usufruttuario, a seguito di riscatto a titolo
oneroso del diritto reale da parte del nudo proprietario. In tal caso,
infatti, diversanmente da quello esaminato nella richiamta
risoluzione, e posto in essere un atto negoziale da parte del
nudo proprietario, il quale attraverso tale negozio si riappropria delle
facolta' insite nel diritto di proprieta che erano state conpresse dalla
esistenza del diritto di usufrutto gravante sul bene.

A fini reddi tuali nel | ' operazi one di riacquisto del | "usufrutto e
successiva rivendita entro i cingue anni della piena proprieta del bene ¢
ravvisabile |'intento speculativo che sottende alla fattispecie inpositiva
delineata dall"'art. 67, comm 1, lett. b) del TUR e che configura
| "ipotesi di plusval enza tassabil e.

Posto che I"art. 9, conma 5, del TUR stabilisce che "...ai fini delle

i mposte sui redditi |le disposizioni relative alle cessioni atitolo
oneroso val gono anche per gli atti a titolo oneroso che inportano

costituzione o trasferimento di diritti reali di godinmento", si deve
ritenere che nella fattispecie in esame, in sede di vendita
dell"immobile, fini della determ nazione della eventual e plusval enza,
tassabile secondo |e disposizioni del richiamato articolo 67, comma 1,
lett. b), debbano essere val utate separatanente |a nuda proprieta' e il
diritto di usufrutto, trattandosi di diritti acquistati separatanente
e, pertanto oggetto di distinta valutazione econom ca.

Si richiama in proposito la risoluzione n. 213 del 2007 nella quale, in
rel azione alle norme che stabiliscono |a decadenza dall' agevol azi one prinma
casa (aliquota IVA o inposta di registro rispettivanente del 4 o del 3 per
cento all'atto di acquisto) nel caso in cui |'imobile per il quale si €'
usufruito dei beneficio sia rivenduto entro cinque anni dall'acquisto, e
stato affermato che in caso di vendita della sola nuda proprieta', si decade
dal beneficio linmtatanente alla parte del prezzo di acquisto corrispondente
al diritto parziario ceduto. Anche in tale occasione si e attribuito rilievo
al diritto parziale (nel caso |la nuda proprieta' ) oggetto di autonoma

di sposi zi one da parte del titolare del diritto di proprieta'

Nel calcolo dell a pl usval enza, per determ nare il val ore dell a
nuda proprieta' e dell'usufrutto si applicheranno al prezzo di vendita i
coefficienti per la determnazione del diritto di usufrutto di cui a
prospetto dei coefficienti allegati al TUR n. 131 del 1986 (determ nati con
riferinento all'eta' del cedente) nentre ai fini del conputo del dies a quo
del qui nquennio decorrente tra |'acquisto del bene e la vendita si deve
tener conto, rispettivanente, della data di acquisto della nuda proprieta
e della data di acquisto dell"'usufrutto.

Il medesinmo criterio, che individua il periodo di tenpo intercorrente tra
la data di acquisto e la data di rivendita separatanente in riferinmento
all a nuda proprieta e al | "usufrutto, dovra’ essere applicato per
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verificare se |'inmbile per la maggior parte del periodo intercorso
tra |'acquisto e la cessione sia stato adibito ad abitazione

principale del cedente o dei suoi famliari, condizione questa il cui
verificarsi esclude conmunque Ila realizzazione di plusval enza tassabile, ai

sensi del richiamato art. 67, comma 1, lett. b), del TUR

Per quanto concerne |le nodalita' di tassazione della plusval enza, si

ricorda che puo' rendersi applicabile Ia nodalita' agevolata di

tassazi one di sposta dal conma 496 della L. 23 dicenbre 2005, n. 266 (Legge
finanziaria 2006), cosi' come nodificato dal D.L. 3 ottobre 2006, n. 262, in
base alla quale "...in caso di cessioni a titolo oneroso di beni inmobili
acqui stati o 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 T.UI.R, di cui al
decreto del Presidente della Repubblica 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".

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