Agenzia delle Entrate

DIREZIONE CENTRALE NORMATIVA E CONTENZIOSO

Risoluzione del 16/02/2006 n. 31

Qgget t o:
Istanza d'interpello - ART. 11, legge 27 luglio 2000, n. 212. XY

Sintesi:

La risoluzione chiarisce che la rivendita come unita' abitativa indi pendente
di una quota parte di una abitazione acquistata con i benefici "prim casa"
e del box, prinma del decorso del tem ne quinquennale, deternmina |a decadenza
parziale dal beneficio limtatanmente alla parte di inmobile ceduto ed a

box, nonostante |'idoneita' dell"imobile che resta di proprieta de

venditore a soddisfare |e necessita' abitative della sua famglia. D
conseguenza, sul valore del bene trasferito sono dovute I|le inposte (d

registro, ipotecaria e catastale) ordinarie e |la sanzione del 30 per cento
del |l e maggi ori inposte dovute.

Test o:
QUESI TO

La Signora XY ha acquistato un appartanmento e un box siti nel comune di
..... , con atto del 10/5/2005, fruendo delle agevol azioni c.d. 'prim casa'

Ora la contribuente vuole procedere al frazionanento della casa per
cedere una parte della stessa cone wunita' abitativa indipendente. Per

consentire il frazi onanent o, il Conmune di..... esi ge un atto di
asservi nento del box al nuovo appartanento che si andra' a ricavare
dal | "attual e abitazi one e quindi il box dovra' essere ceduto unitamente al
nuovo appartanento.

La contri buente sosti ene che in esito a questa operazione di
frazi onanento restera' proprietaria di un appartanento di di nensi oni
inferiori che manterra' |le caratteristiche di abitazione e rispondera
alle necessita’ abitative della sua famiglia. Fatta questa prenessa, |la
Signora XY chiede se tale oper azi one conportera' la revoca delle
agevol azioni 'prima casa' sia per |'inmmobile che per il box.

SOLUZI ONE | NTERPRETATI VA PROSPETTATA DAL CONTRI BUENTE

La signora XY ritiene che |'operazione sopra descritta non conporti l|a

revoca delle agevol azi oni "prima casa' per quanto riguarda |'unita'
i mobiliare adibita ad abitazione, non trattandosi di una vendita totale
del |l " abitazione m dell a riduzione delle sue dinensioni nediante | a
cessione di una porzione non significativa della stessa. La vendita del box,
al contrario, causera' | a decadenza dalle agevolazioni sullo stesso, con
applicazione delle inposte di registro, ipotecaria e catastale in misura
ordi nari a.

PARERE DELL' AGENZI A DELLE ENTRATE

Prelimnarmente, si ritiene opportuno individuare i requisiti richiesti
dalla vigente normativa per poter fruire delle agevolazioni «c.d. 'prim

casa' nonche' le cause di decadenza dalle stesse, cosi' cone disciplinate
dalla nota II-bis) all'articolo 1 della Tariffa, parte prim, allegata al
Testo unico delle disposizioni concernenti |'"inposta di registro approvato

con d.P.R 26.04.1986, n. 131.

Tale nota al comm 1, punti a), b) e c) stabilisce i requisiti oggettivi
e soggettivi dell'agevolazione e, inoltre, al comma 4, individua |le ipotesi
di decadenza.

In particolare, sono cause di decadenza dal beneficio |a dichiarazione
mendace di possesso dei requisiti necessari - <c¢.d. nmendacio iniziale -
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ovvero il trasferinmento per atto a titolo oneroso o gratuito degli i mmobil
acqui stati con i benefici 'prinma casa' prima del decorso di cingue anni
dall a data del |oro acquisto.

Con riferinento al quesito posto dalla istante, concernente il caso in
cui il contribuente, dopo aver acquistato con il beneficio jprinma casa un
inmmobile e un box, successivanmente (ma prima del decorso di 5 anni) rivende
una quota-parte dell'inmobile, wunitanente al box, deve ritenersi che i
contri buente decada par zi al mrent e dal | ' agevol azi one linmtatanente alla
quot a-parte dell'inmobile ceduto e del box.

Nel caso in esane, |a porzione di casa ceduta e' idonea a costituire di
per se' un‘altra wunita' abitativa. Inoltre, per consentire il frazionanento,

il Comune esige un atto di asservinento del box al nuovo appartamento che si
andra' a ricavare dalla divisione dell'attuale abitazione. Anche in questo

caso - anche se |'immopbile che resta di proprieta' dell'istante sia idoneo a
soddi sfare e necessita' abitative della sua famglia - la vendita prim de
decorso del term ne qui nquennal e det erm na la decadenza par zi al e
dal | " agevol azione per la parte di i mobile venduto e per il box.

Conseguentenente, sul valore del bene trasferito sono dovute |e inposte
ordinarie e la sanzione del 30 per <cento di cui alla nota Il-bis
dell"articolo 1 della Tariffa, Parte Prima, del Testo Unico dell'inposta di
registro

Al sensi del comm 4 della citata nota, infatti, "In caso (...) di
trasferinmento per atto a titolo oneroso o gratuito degli inmobili acquistati
coni benefici di cui al presente articolo prinma del decorso del term ne di
ci nque anni dalla data del loro acquisto, sono dovute Ile inposte di
registro, ipotecaria e catastal e nella misura ordinaria, nonche' una
soprattassa pari al 30 per cento delle stesse inmposte”. Cosi' conme il reginme

di favore trova applicazione anche con riferinmento all'acquisto di una quota
di abitazione (cfr. <circolare n. 19 dell'l nmarzo 2001, paragrafo 2.2.3),
allo stesso nobdo deve ritenersi che la vendita di una quota o di una parte
di essa deternmini |a decadenza per |a quota o porzione di inmobile ceduta.

In tal senso, il richianb - contenuto nella nenzionata norma - al
"trasferinmento per atto a titolo oneroso o gratuito degli imobil
acqui stati" deve intendersi riferito anche alle quote o porzioni di inmobili

La risposta di cui alla presente viene resa dalla scrivente ai sensi
dell"articolo 4, conmma 1, ultino periodo, del DM 26 aprile 2001, n. 209.
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