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Il magazzino frazionato
in tre appartamenti
genera reddito d’'impresa

—Angelo Busani

Se un soggetto privato, proprietario di una unita immo-
biliare di categoria catastale C/2 (magazzino o deposi-
to), ne cambiala destinazione d’uso, lafraziona e realiz-
zatre appartamenti destinatialla vendita, pone in essere
una tipica attivita imprenditoriale: la vendita degli ap-
partamenti provoca il conseguimento di un ricavo e,
quindi, di un reddito d’impresa.

Lo affermal’agenzia delle Entrate nellarispostaain-
terpello 152 del 27 maggio 2020 formulata rispetto a
un’istanza conla qualeil contribuente ha osservato che,
nel caso prospettato, nonavrebbe dovuto generarsialcu-
na plusvalenza produttiva di «redditi diversi» (ai sensi
dell’articolo 67, commat, letterab), Tuir) in quantol'unita
immobiliare in questione era stata acquistata da oltre cin-
que anni e a seguito di successione ereditaria.

1l contribuente ha osservato anche che, non trattandosi
dell’esecuzione diinterventi né di risanamento conserva-
tivoné diristrutturazione (masolo di «lavoristrutturali»,
attia consentire il frazionamento e il conseguente accata-
stamento in una categoria abitativa) quella da svolgere

non sarebbe stata un’attivita d’impresa.
L’Agenzia hareplicato che, inlinea genera-
Per il Fisco le, affinché si configuri un’attivita produttiva
rileva di r‘e(‘id\ito Q’impresa occorre che si tratti fii una
P attivita abituale, anche se non esclusiva; in
. quanto, in mancanza di questi presupposti,
organlzzgta lattivita commerciale esercitata e da qualifi-
e preordinata  rgi come meramente occasionale e, quindi,
aconseguire  produttiva diunreddito inquadrabile nella ca-
unrisultato  tegoria dei «redditi diversi».
rilevante Tuttavia, si configurareddito d’impresaan-
che quandoil provento consegue dall’esecuzio-
nedi«unsingoloaffarein considerazione dellasuarile-
vanzaeconomica e delle operazioni che il suo svolgimen-
to comporta» (risoluzione 204/E del 2002).

In questo perimetro si colloca, dunque, a pieno titolo
—secondol’Agenzia — un’ operazione finalizzata a trasfor-
mare unlocale adibitoa magazzinoin tre appartamenti
al fine della loro vendita: e questo perché si tratta di un
intervento effettuato tramite un’idonea organizzazione,
che consiste in una serie di atti, di natura tipicamente
imprenditoriale, protratti nel tempo e strumentaliain-
crementare il valore del manufatto oggetto dilavorazione
eaprocurare unlucro al soggetto che effettual’intervento
alfine della collocazione sul mercato del prodotto finito.

Dal caso osservato e dalle conclusioni che’agenzia
delle Entrate ne trae ancora una volta si percepisce la
difficolta di tracciare una linea di confine - stante la
grande varieta di situazioni che possono concretamen-
te presentarsi — tral’attivita occasionale che non produ-
ce plusvalenza imponibile (ad esempio, sistemare ’ap-
partamento in cui si € abitato per venderlo al meglio),
l’attivita occasionale che produce un reddito diverso
(ad esempio, comprare un quadrilocale, frazionarlo in
due bilocali e venderli immediatamente a fine lavori)
elaverae propriaattivitaimprenditoriale (trasforma-
zione della natura e della consistenza di un bene in
modo da poterlo collocare sul mercato).
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