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Non si tassa come terreno
la cessione dell’area
con edificio da demolire

Cassazione

L.ademolizione € un evento
futuro cheriguarda
a un soggetto diverso

Laura Ambrosi

Non costituisce plusvalenza tassa-
bilela cessionediun fabbricatoda
demolire poiché non e legittimala
presunzione dell'Ufficio che sitrat-
tidiareaedificabile. Il legislatore,
infatti, ha disciplinato differente-
mente le compravendite di edifici
da quelle dei terreni e tale distin-
zione vale anche aifini del registro
edell'Iva. Aconfermareil principio
per le imposte dirette e amodifica-
reil pregressoorientamento perle
imposte indirette, & la Corte di cas-
sazione con l'ordinanza n. 30756
depositata ieri.

La vicenda trae origine dall'ac-
certamento con il quale I'Agenzia
assoggettavaa tassazione una plu-
svalenza derivante dalla cessione di
un terreno con sovrastante un fab-
bricato da demolire.

Secondolatesierariale, sitratta-
va di una compravendita di area
edificabile e come tale da tassare
guale reddito diverso. Il provvedi-
mento venivaimpugnatodinanzial
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di presunzioni derivate da elementi
soggettivilegati ai contraenti.

La demolizione, infatti, e un
eventofuturorimesso ad un sogget-
to diverso (I'acquirente) da quello
interessatoall'imposizione fiscale.
Cio vale anche qualorail venditore
abbia gia presentato domandaperla
demolizione e la ricostruzione
dell'immobile, successivamente
volturata anome dell'acquirente.

Secondo i giudici di legittimita,
quindi, lacessione diun edificio non
puo essere riqualificata come terre-
no edificabile, neppure setale edifi-
cio nonassorbel'intera capacita edi-
ficatoria. Il potere dell'amministra-
zione finanziaria di rigualificare un
negozio giuridico, in ragione
dell'operazione economicasottesa,

La Corte esclude

di dare continuita
agli orientamenti
precedenti favorevoli
alllamministrazione

@

trovaun limite nell'indicazione pre-
cisa del legislatore che nella specie
ha esattamente individuato regole
differenti tra terreni e fabbricati.
In tale contesto, la decisione ha
ricordato che alcuni precedenti fa-
vorevoliallamministrazione finan-
ziaria, fossero in materia di imposta
di registro (Cass. 16983/2015). Sul
punto, tuttavia la Cassazione ha
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confermava la legittimita. Lacontri-
buente ricorreva cosi in Cassazione
lamentando, tra i diversi motivi,
I'errata applicazione della norma.
La Suprema Corte ha innanzitut-
to precisato che un terreno sul quale
insorge un fabbricato e daritenersi
gia edificato e tale condizione non
pud mutare in terreno suscettibile di
potenzialita edificatoria sulla base
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orientamento, poiché occorre una
ricostruzione uniforme ai finidelle
imposte dirette, indirette ed Iva.Pe-
raltro, anchel'agenzia delle Entrate
(circolare 23/2020) haesclusolari-
qualificazione del fabbricato dade-
molirein area edificabile superando
cosiprecedentiinterpretazioni (ri-
soluzione 395/2008).
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