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Erwagungen

E.11

Il giudizio contestato riguarda delle imposte sugli utili immobiliari riscosse nel 2001. Esso
concerne pertanto una materia disciplinata nel titolo secondo dellalegge federae, del 14
dicembre 1990, sull'armonizzazione delle imposte dirette dei Cantoni e dei Comuni (LAID;
RS 642.14). Le vendite immobiliari dacui derivano gli utili tassati hanno inoltre avuto
luogo dopo la scadenza del termine fissato ai Cantoni in base all’ art. 72 cpv. 1 LAID per
I'adeguamento dellaloro legislazione. Il rimedio giuridico esperibile € quindi il ricorso di
diritto amministrativo, anche se la decisione impugnata e di per sé fondata direttamente sul
diritto cantonale ( DTF 130 Il 202 consid. 1). Tempestiva e presentata nelle dovute forme
da una persona senz'atro legittimata aricorrere (cfr. art. 73 cpv. 2 LAID ), I'impugnativa
risulta percio di principio ammissibile.

Un'eccezione alaricevibilita del gravame vatuttavia ravvisata nellamisurain cui il
ricorrente formula richieste diverse o piu estese del semplice annullamento della pronuncia
della Corte cantonale. Secondo | art. 73 cpv. 3 LAID , in caso di accoglimento del ricorso il
Tribunale federale non puo in effetti che annullare la decisione impugnata e rinviare la
causa all'istanzainferiore per nuovo giudizio ( DTF 131 11 1 consid. 2.3; 130 Il 509 consid.
8.3).

E.12

Con il ricorso di diritto amministrativo pud essere fatta valere laviolazione del diritto
federale, che comprende anche I'eccesso e I'abuso del potere di apprezzamento ( art. 104
lett. aOG ), nonché I'accertamento inesatto o incompleto dei fatti rilevanti ( art. 104 lett. b
OG ). Quando, come in concreto, la decisione impugnata emana da un'autorita giudiziaria,
I'accertamento dei fatti da essa operato vincolatuttaviail Tribunale federale, salvo che
guesti risultino manifestamente inesatti o incompleti oppure siano stati appurati violando
norme essenziali di procedura ( art. 105 cpv. 2 OG).

Nell'ambito della procedura del ricorso di diritto amministrativo, il Tribunale federale
applicadufficio il diritto federale. Conformemente all' art. 114 cpv. 1 OG, non e
legato alle conclusioni delle parti e pud accogliere o respingereiil ricorso anche per motivi
diversi daquelli invocati (DTF 131 11 361 consid. 2; 130 111 707 consid. 3.1; 130 | 312
consid. 1.2).

E.21

In base a diritto federale, soggiacciono al'imposta sugli utili da sostanzaimmobiliarei
guadagni conseguiti in seguito all'alienazione di un fondo facente parte della sostanza
privata, nonché di parti di uno stesso, sempre cheil prodotto dell'alienazione superi le spese
di investimento ( art. 12 cpv. 1 LAID ). L'imposizione e differita, tral'atro, in caso di
alienazione di un'abitazione (casa monofamiliare o appartamento) che ha servito



durevolmente ed esclusivamente all'uso personale del contribuente, a condizione cheil
ricavo sia destinato entro un congruo termine all'acquisto o alla costruzione in Svizzera di
un'abitazione sostitutiva adibita a medesimo scopo (art. 12 cpv. 3 lett. e LAID). L'art. 125
lett. g dellalegge tributaria del Canton Ticino, del 21 giugno 1994 (L T), hail medesimo
tenore dell'art. 12 cpv. 3 lett. e LAID, fatte salve due precisazioni. In effetti, daun lato
specifica che |'abitazione deve essere primaria, escludendo quindi il differimento nel caso di
residenze secondarie, e, d'atro lato, stabilisce in modo preciso in due anni il termine entro il
qgualeil ricavo deve essere reinvestito.

E.22

Scaduto il termine concesso ai Cantoni per |'adeguamento dellaloro legislazione alalegge
sull'armonizzazione fiscale, a situazioni oggetto di imposizione dal 2001 & direttamente
applicabileil diritto federale, qualorail diritto fiscale cantonale lo contraddica ( art. 72 cpv.
2 LAID ). Ne consegue che occorre in primo luogo chiarire se e in che misuralalegge
sull'armonizzazione fiscale contenga disposizioni vincolanti. || Tribunale federale pud poi
esaminare con pieno potere di cognizione seil diritto cantonale e la sua applicazione da
parte delle istanze inferiori siano conformi a regime previsto datale legge. Laddove tale
regime lascia un certo margine d'apprezzamento al legislatore cantonale, il potere d'esame e
tuttavia definito secondo i principi validi per il ricorso di diritto pubblico, ossia e di
principio limitato all'arbitrio, anche seil rimedio giuridico €l ricorso di diritto
amministrativo ( DTF 131 11 722 consid. 2.2, 710 consid. 1.2; 130 Il 202 consid. 3.1; 128 11
56 consid. 2b).

E.23

In relazione allanozione di "congruo termine" contenuta all'art. 12 cpv. 3 lett. e LAID, i
Cantoni dispongono di ampia liberta. Nella concretizzazione di questa esigenzatemporale,
posta quale condizione al reinvestimento affinché possa comportare il differimento
dell'imposizione, hanno pertanto la possibilita di tener conto di differenze regionali e di
adottare soluzioni corrispondenti alle loro necessita (sentenza 2A.445/2004 del 7 giugno
2005, in: StE 2005 A 23.1 n. 11, consid. 5.2; cfr. anche: Bernhard Zwahlen, in:
Zweifel/Athanas [a curadi], Kommentar zum schwei zerischen Steuerrecht, Vol. 1/1,
Bundesgesetz Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und Gemeinden
[StHG], 2aed., Basilea 2002, n. 72 ad art. 12 LAID ). Laddove le legislazioni cantonali
specificano ladurata del termine, la stessa varia da uno a cinque anni; alcuni Cantoni
concedono inoltre una prorogain caso di ritardo non imputabile a contribuente (sentenza
2A.445/2004 del 7 giugno 2005, in: StE 2005 A 23.1 n. 11, consid. 4.3).

Per ragioni di praticabilita e di sicurezzadel diritto, il Canton Ticino ha preferito adottare
nella proprialegge tributaria un limite determinato di due anni, senza alcuna possibilita di
proroga. Questa rigida soluzione non € invero censurabile, visto che proprio un periodo
biennal e corrisponde a quanto spesso viene inteso per "congruo termine” (Peter Locher,
Kommentar zum DBG, |. Teil, Therwil/Basilea 2001, n. 15 ad art. 30; Markus Reich, in:
Zweifel/Athanas [a curadi], op. cit., n. 79 ad art. 8 LAID ). Il termine decorre dalla vendita
dell'abitazione che viene sostituita all'acquisto, rispettivamente alla costruzione, di quella
sostitutiva (Alessandro Soldini/Andrea Pedroli, L'imposizione degli utili immobiliari,
Lugano 1996, pag. 133; idem, L'imposizione degli utili immobiliari delle persone fisiche e
giuridiche, in: Bernasconi/Pedroli [a curadi], Lezioni di diritto fiscale svizzero, Bellinzona
1999, pag. 503 segg., in part. pag. 518). Seil ricavo della vendita non viene reinvestito



nell'acquisto di uno stabile esistente, bensi nell'edificazione di una nuova abitazione, &
necessario, secondo la dottrina, che perlomeno I'inizio dei lavori di costruzione avvenga
entro i due anni (Soldini/Pedroli, op. cit. [1996], pag. 134).

E.31
Nel caso concreto, il termine biennale ha cominciato a decorrereil 15 ottobre 2001, quando
e stataiscritta aregistro fondiario la vendita dei fondi di X. , tracui, in particolare,

la particella su cui era ubicata l'abitazione. A questo riguardo, € irrilevante cheil contratto
di venditaimponesse a ricorrente di liberare la casa solo entro lafine del 2001 e che, di
fatto, egli vi abbia poi abitato fino a meta febbraio dell'anno successivo. Decisiva é percio la
questione di sapere se la costruzione dell'abitazione sostitutiva sia stata intrapresa, o
guantomeno avviata, primadel 15 ottobre 2003 (cfr. consid. 2.3, in fine).

In proposito, il ricorrente osserva che gia durante il 2002 ha fatto eseguire lavori di pulizia,
di misurazione e di recinzione ed ha commissionato larealizzazione di unavia d'accesso e
di un muro di sostegno, aggiungendo che durante I'anno successivo, su richiesta del
Comune, hainoltre promosso una serie di accertamenti geologici sul fondo. Per contro, la
Corte cantonale harilevato che il permesso di erigere la nuova abitazione e stato chiesto
solo I'8 luglio 2004, vale adire ben oltre due anni e mezzo dopo lavenditadei fondi a

X.

Ora, il termine non risulterebbe invero rispettato nemmeno se c¢i si fondasse sulla domanda
di costruzione per larealizzazione dei posteggi coperti e del lift, visto che la stessa é stata
presentatail 3 dicembre 2003. Dal profilo della computazione del termine, non € poi
certamente errato ritenere determinante I'inizio del lavori per I'abitazione sostitutivain
quanto tale (rispettivamente almeno ladata di inoltro della relativa domanda di
costruzione), anziché il momento di esecuzione di interventi preparatori qualificabili come
opere di urbanizzazione in senso lato. In effetti, tali interventi costituiscono certo una
premessa imprescindibile per |'edificazione successiva del fondo, ma non presentano
ancora, di per sé stessi, la necessaria connessione con I'oggetto sostitutivo dell'immobile
venduto. Nell'ottica ristretta entro cui la questione puo essere esaminata in questa sede (cfr.
consid. 2.2), I'argomentazione della Corte cantonal e appare in ogni caso quantomeno
sostenibile. Ritenendo disatteso il termine biennale per il reinvestimento in un'abitazione
sostitutiva, I'istanzainferiore € dunque pervenuta ad una conclusione che non prestail
fianco acritiche.

E.32

Considerato cheil ricorso deve venir respinto gia per tale motivo, non occorre esaminare le
ulteriori censure sollevate dal ricorrentein relazione all'art. 125 lett. g LT ed alla sua
applicazione da parte delle autorita cantonali. In particolare, non € quindi necessario
soffermarsi sullacompatibilitaconil diritto federale e, se del caso, sull'adempimento
effettivo del requisito secondo cui il differimento e possibile unicamente se la casa venduta
funge da abitazione primaria.

E. 4

Visto I'esito del procedimento, le spese processuali della sede federale vanno poste a carico
del ricorrente, secondo soccombenza (art. 156 cpv. 1, 153 e 153a OG ). Non si assegnano
ripetibili ad autorita vincenti ( art. 159 cpv. 2 OG ).
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