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I vincoli imposti sulle aree edificabili
non sfuggono alla lente dell'Irpet
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Solo I'inedificabilita assoluta
evita I'imponibilita

delle plusvalenze

Trale situazioni borderline
cisono quelle in cui si rileva
una edificabilita di fatto
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Eventualivincolidinatura pubblici-
sticaimpostisull’areaedificabile che
viene ceduta non impediscono - nella
maggior parte dei casi - di ricadere
nell'ambito delle plusvalenze impo-
nibili Irpef. Soloun vincolo assoluto
diinedificabilita puo, secondola pre-
valente giurisprudenzadella Cassa-
zione, evitare I'applicazione dell’arti-
colo67,commai,letterab), Tuir, an-
che se non tutte le Commissioni di
merito sonod’accordo. E quantosiri-
cavadall’'esame dellagiurisprudenza
di questi anniriferitaalle ipotesi(non
rare) in cui una persona fisica o un
ente non commerciale ceda a terzi
un'areacaratterizzata dauna edifica-
bilitalimitata. Le ipotesi possono es-
sere diverse, in basealle caratteristi-
che intrinseche dell'area o dalla sua
destinazione urbanistica, spesso le-
gataa progetti infrastrutturali dina-
turapubblica (parcheggi, scuole, ae-
roporti, eccetera).

L'intervento della Cassazione
LaCortedicassazioneinquestianni
@stata pit volte chiamata ad affronta-

re fattispecie “al confine” dell'edifica-
bilita, ossiaaree che dallostrumento
urbanisticoeranodefinite edificabili
ma conuna serie divincoli che neli-
mitavano lo sfruttamento.

E stato, ad esempio, affermato
(sentenza13129/2018) chelanozione
diedificabilita non siidentificae non
si esaurisce in quella di edilizia abita-
tiva, cosicché anche un’area classifi-
cata in forza di previsione di Prg in
zonaF /1, puo considerarsi edificabi-
le, non essendo un tale vincolo ido-
neo ad escluderela vocazione edifica-
toria delsuoloedil potenziale sfrut-
tamento economico da parte del pro-
prietario. Una posizionesicuramente
da tener presente per le cessioni in-
tervenute nel 2020 e con plusvalenza
da dichiarare nel modello Redditi
2021, anche se, tantole pronunce del-
laSuprema corte,quanto alcune pro-
nunce di merito sottolineano che un
vincolo di inedificabilita “assoluto”
puo farriconoscere comenon impo-
nibile la relativa plusvalenza (sul te-
ma sivedaanchelo studio del Nota-
riato n.16-2018/T).

L'espropriazione

Latesi opposta sibasa, in particolare,
sul testo dell’articolo 11, comma 5 del-
la legge 413/1991, che, in caso di
esproprio o cessione volontaria nel-
I'ambito di procedimenti espropriati-
vi, individua come imponibile lasola
plusvalenza per le zone omogenee
identificatealle letterada Aa D degli
strumenti urbanistici, escludendo
quindi, oltre alle lettera E (aree agri-
cole, sucuinonvidovrebbeessereal-
cun dubbio, emblematiche la senten-
za12324/2017 elarispostaainterpel-
lo 561,/2020), anche le ulteriori desti-
nazioni, come quelle contraddistinte
dalle lettere F e G. L'orientamento

non pare aver sino ad ora scalfito le
certezze dellaCassazione, e, comun-
que, non e esso stesso privodi criticita
(sentenza 8287/2018, circolare
194/1998 e risposta ad interpello
162/2018). Altro caso esaminato e
quello della cessione diun’areaperti-
nenziale al fabbricato, la quale, in
particolare se cedutaseparatamente
rispettoad esso, non puo fruire delle
esimenti riconosciute al fabbricato
dall’articolo 67 del Tuir.

L'edificabilita di fatto

Suunterreno moltoscivoloso sitro-
vano alcune sentenze dellaCassazio-
ne che sembrano individuare una
sorta di “edificabilita di fatto” (0 po-
tenziale), ossia non risultante dalla
pianificazione urbanistica comunale
ma da circostanze concrete, quali la
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L'articolo 67, comma 1, letterab),
Tuir, assoggetta atassazione
Irpef le plusvalenze derivanti da
cessioniatitolo oneroso di
terreni suscettibili di utilizzazione
edificatoriasecondo gli
strumentiurbanistici vigenti al
momento dellacessione. Tali
plusvalenze sono soggettea
tassazione separata (lettera g-
bis, comma1 dell'articolo 17,
Tuir). Restano a tassazione
ordinaria quelle di aree lottizzate
equelle derivanti

dallacessione infraquinquennale
di terreniagricoli.

collocazione dell’area o la presenza di
opere di urbanizzazione (sentenze n.
5166,/2013 € 20137/2012). Si tratta di
affermazioni a nostroavviso superate
e per certi versi censurabili,in quanto
fontedinotevoli incertezzein un am-
bitoin cuiillegislatore stesso ha volu-
to fare la massima chiarezza. Con
I'articolo 36, comma 2, del DI
223/2006 ¢ stato sancito che (ai fini
dell'Tva, dell'lci /Imu, dell'imposta di
registro e delle imposte dirette)
un’areaé da considerare fabbricabile
se utilizzabile a scopoedificatorioin
base allo strumento urbanistico ge-
nerale adottato dal Comune, indi-
pendentemente dall’approvazione
dellaregione e dall'adozionedi stru-
mentiattuativi del medesimo (si ve-
danolasentenzan.10693,/2018 el'or-
dinanzan.21284/2018). Altreipotesi
diedificabilitanon dovrebberotrova-
re alcuna ragion d’essere nel nostro
ordinamento, se non nel(raro) caso di
terreni privi diuna qualificazione ur-
banistica ovvero urbanizzatiinspre-
gioad essa.

La permutadell'area

Infine, e abbastanza frequenteil caso
della permutadell’area edificabile “in
cambio” di un immobile ancora da
costruire (“cosa futura”). Nonostante
qualche ufficio tenti di considerare
imponibile la plusvalenza alla data
dell’'atto dipermuta,appare evidente
che “I'incasso” - valea dire il momen-
to incui, aisensidell'articolo 67 Tuir,
sirealizza I'eventuale plusvalenza —
sihasoloalmomento incuiil fabbri-
catoacquisito in permuta giungead
esistenza ed entra nel patrimoniodel
soggetto che cedutol’area(Cassazio-
ne, ordinanze 27303/2017,
20758 /2017 e sentenza 6171/2017).

BRIPROOUAONE MSERVATA



