Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 30/05/2008 n. 218

Qgget t o:
Istanza di interpello ai sensi dell'articolo 11 della |legge n. 212 del 2000
- I.RP.EEF. - Redditi diversi - Cessione dell'inmobile prinma che siano
trascorsi cinque anni dall'acquisto - Art. 67, coma 1, lettera b), del
D.P.R 22 dicenbre 1986 n. 917
Test o:

Con |'interpello specificato in oggetto, concernente |'interpretazione
dell'art. 67 comma 1 lett. b), del TUR e' stato esposto il seguente

QUESI TO
In data 11 nmarzo 2005, i coniugi interpellanti, ABe CD e la sorella

di uno dei due, E F, hanno acquistato rispettivanente |a nuda proprieta' e
| "usufrutto di un'unita' inmobiliare.

L'imobile e stato destinato inmediatamente ad abitazione principale
del | "usufruttuaria, cone provato dal contratto di fornitura delle utenze

domestiche allegato all'istanza, sebbene I|a residenza anagrafica sia stata
trasferita formal mente in data 04 maggi o 2006

Nel settenbre 2007, a seguito della norte del famliare, i coniugi
consolidata la proprieta', nmanifestavano l|a volonta'" di alienare |la piena
proprieta' dell'immobile, per esigenze personali, prima del decorso di
ci nque anni dall'acqui sto.

Al riguardo, |"istante ha chiesto di conoscere se la cessione
dell"immobile in questione sia produttiva di plusval enza inponibile ai sensi

dell"art. 67, conma 1, lett. b) del D.P.R n. 917/1986.

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE
L'istante ritiene che non si configuri alcuna plusval enza fiscal nente
rilevante in quanto |'inmobile e' stato adibito ad abitazione principale di
un famliare per |a maggior parte del periodo intercorso tra |'acquisto e |la
cessione dell'"imobile stesso, ai sensi dell'art. 67, comma 1, lett. b) del
D.P.R n. 917/1986

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

Nella categoria dei diritti reali si situano i cd. diritti reali su cosa
altrui, i quali, presuppongono una scissione di facolta nell'anmbito de
diritto di proprieta’, nel senso che talune di esse sono conpresse, con i
consenso e talvolta, anche contro la volonta' del proprietario, cosi' da
permettere ad un terzo di esercitare un diritto che ha cone contenuto dette
facolta'.

Al sensi dell"art. 981 del <codice civile, [|'usufrutto attribuisce
all"usufruttuario il diritto di godere e di usare |la cosa, facendone pero
sal va | a desti nazi one economi ca.

Data la tenporaneita' dell'usufrutto (art. 979 c.c), in caso di norte

del titolare, il diritto di proprieta' riacquista automaticamente la propria
pi enezza, senza bisogno di alcuna forma giuridica di riappropriazione e
senza dunque al cun atto di retrocessione (si parla al riguardo di
consol i dazione). Colui che acquista il diritto di nuda proprieta" ha gia'
pot enzi al rente acquistato il diritto della proprieta integrale.

Qui ndi, quando i ntervi ene | a consol i dazione, il nudo proprietario
dell"imobile non acquista un nuovo diritto reale sull'immbile, na vede
riespandarsi il diritto di proprieta" gia presente nel suo patrinonio.

Pertanto, in sede di consolidazione della nuda proprieta’ con il diritto
di usufrutto, non trova applicazione I|'art. 9 conma 5 del TUR il quale

stabilisce che "ai fini delle inposte sui redditi |e disposizioni relative
alle cessioni a titolo oneroso valgono anche per gli atti a titolo oneroso
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che inportano costituzione o trasferinento di diritti reali di godi nento".

C o' prenesso, al fine di verificare se nel caso in esane |a cessione
dell"immobile determina |'enersione di una plusval enza inponibile ai sensi
dell"art. 67 conmma 1 lett. b), occorre riferirsi al nomento dell'acquisto
dell a nuda proprieta’

La citata nor ma pr evede, in linea generale, la tassazione della
pl usval enza derivante dalla cessione a titolo oneroso di imobili acquistati
0 costruiti da non piu"  di cinque anni, tranne che nell'ipotesi di unita'
i mobiliare urbane wutilizzate come abitazione principale del cedente o dei
suoi famliari, per la maggior parte del periodo intercorso tra |la data di
acqui sto o costruzione e quella di vendita.

Per quanto ri guarda | " i ndividuazi one dei famliari occorre far
riferimento all'art. 5, wultino comma del TUR, ove si afferma che ai fini
delle inposte dirette, si intendono cone tali, il coniuge, i parenti entro
il terzo grado ed affini entro il secondo grado. Nel caso in questione,
I"imobile che si intende cedere e stato acquistato da nmeno di cinque anni
durante i quali e stato abitato dall'usufruttuaria. Quest'ultim, ai sens

degli artt. 76 conma 2 e 78 comma 2 c.c., e parente e affine dei coniug
nella nmsura di 2 grado.

Per quanto riguarda, invece, l|a |ocuzione "abitazione principale", le
istruzioni al nodello Unico chiariscono che "per abitazione principale si
intende quella nella quale il «contribuente o i suoi famliari dinorano
abi t ual nent e".

Al riguardo si fa presente che la circostanza che il contribuente dinora

(o ha dinorato per un certo periodo) abitualnmente in un |uogo diverso da
quello risultante dai registri anagrafici deve poter essere dinostrata sulla
base di circostanze oggettive, quali |'intestazione delle utenze donestiche,
["utilizzo effettivo dei servizi connessi e |'indicazione del domcilio
nella corrispondenza ordi nari a.

Quindi, qualora gli interpellanti siano in grado di provare, attraverso
le nodalita' sopra esenplificate, <che il famliare EF, a prescindere dalla
resi denza anagrafica, abbia wutilizzato |'inmobile conme abitazione principale
per la maggior parte del periodo intercorso tra |'acquisto e la vendita
dell"immobile, |'operazione di cessione, effettuata prima del decorso de
gui nquenni 0, non comportera' | " assogget t ament o a tassazione dell a
pl usval enza reali zzat a.

Ove, non si verifichi tale condizione |a plusvalenza da assoggettare a

tassazione risulta costituita dalla differenza tra il corrispettivo
percepito per la cessione dell'imobile del quale i venditori, a seguito
del | " estinzione dell"usufrutto hanno riacquistato l|a piena proprieta', e i

prezzo da questi pagato per la nuda proprieta’', aunentato di ogni altro
costo inerente al bene, ai sensi dell'"art. 68 del TUR e rivalutato secondo
gli indici |STAT, cone precisato dalla circolare del 6 novenmbre 2002 n. 81,

a seguito della sentenza della Corte Costituzionale del 9 luglio 2002, n.
328.

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