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Rimborso d’'imposta
per la plusvalenza
sulle aree edificabili

In dubbio i contribuenti
che hanno affrancato I'area
pagando una sostitutiva

La possibilita di attivarsi per un re-
cupero d'imposta puo interessare
anchele persone fisiche, per redditi
non di naturaimprenditoriale. L'op-
portunitanonelegataall’ecobonus
ma all"altro “dietro front” recente-
mente dichiaratodall'agenzia delle
Entrate(circolare23/E/2020),rela-
tivamente al contenzioso riguar-
dantelatassazione delle plusvalen-
zederivantidallacessionediimmo-
biliqualificati come aree edificabili.
[ltema éstato pivoltesviluppato
suqueste pagine(siveda, daultimo, Il
Sole240re dell'8 aprile 2019): sin dal
2014 sieraradicato presso laCassazio-
ne unorientamentoavversoalla tesi
dell’Agenzia (risoluzione 395/
E/2008), secondo cuilacessionediun
fabbricato incattive condizioni o, co-
mungue, chel'acquirentedemoliscee
ricostruisce, equivale a quella di
un'areaedificabile. Con laconseguen-
zachelaplusvalenzaésempreimpo-
nibile, anche sel'immobileé pervenu-
to persuccessioneodonazione, ovve-
o € stato acquistato da oltre cinque
annio,perlamaggior partedel perio-
dointercorrentetral’acquistoelaces-
sione,hacostiluitoabitazione princi-
pale del cedente odei suoi familiari.
Dopolarispostaad interrogazio-
neparlamentare(prot.5-03220 del
2 luglio 2014), in cuisi affermava che
il Mef « si riserva di seguire i futuri
sviluppi giurisprudenziali, monito-
randoneattentamente I'andamen-
to», si era capito che I'abbandono
delle liti era solo una questione di
temno. anchenerchéla Cassazione

E /2020, ribaditacon le risposteain-
terpelli 331/2020e312/2020. Anche
in questa fattispecie le situazioni so-
nomolteplici. C'& un aspetto proces-
suale, del tutto simile a quello del-
I'ecobonus delle imprese, e ¢'é un
aspetto dichiarativo. Quest'ultimo
non comprende solo chi non ha di-
chiarato e, daorainpoi, non sara piu
accertato, maanche chi, per pruden-
za, ha preferitoassoggettare a tassa-
zione la plusvalenza secondoi detta-
mi dell’Agenziaed ora, se neitermi-
ni, puo giustamente rivendicare le
imposte pagate indebitamentein piia
rispettoal dovuto(con le stesse mo-
dalita descritte nell'articoloa fianco).

E frequente anche un'alira situa-
zione, Chiinquestiannisié trovatoa
cederelimmobiledestinatoaessere
demolito, enonvoleva creareun con-
tenzioso, ha spesso scelto una terza
via, portando alle estreme conse-
guenze la posizione dell’Agenzia. Se
l'oggetto dellacompravendita non &
unfabbricato maun'areaedificabile,
allora & possibile fruire di una delle
tanteleggidi affrancamentodi valore
chesisonosuccedutedal 2001inpoi,
“liberando” la plusvalenzalatente tra-
mitel’ assoggettamentoaun’imposta
sostitutiva che, neltempo, sieelevata
dal 4% all'1 per cento. In moltissimi
casi,quindi,laplusvalenzanon éstata
dichiaratamae stata precedentemen-
teannullataconilpagamentodell’ im-
posta sostitutiva. Questicontribuenti
(compresiquelliche hannoaffranca-
to, per prudenza, ma nonancora ce-
dutol’area) possonochiedere il rim-
borso di tale sostitutiva? Purtroppo,
sinoad o, la Cassazrioneha conside-
ratol'affrancamento comeun perfe-
zivnamento“irreversibile”dell'obbli-
gazione tributaria (ordinanza
shEn/ 20o0non nermettendo “nenti-
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non mostrava tentennamenti. Si g,
quindi,arrivati(coneccessivoritar-
do, a parere di chi scrive) alla resa,
contenuta nella circolare 23/

menti"o altremotivazionialimborso
pereventisopravvenuti. Cisono, for-
se, margini per un ripensamento,
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