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La natura edificabile di un
terreno comportanotevolicon-
seguenze sotto il profilo fiscale.
Tuttavia, ¢ sempre stataincerta
ladefinizione di «areafabbrica-
bile» o di «area edificabile»: un
po’ perché le leggi di imposta
nonspiegano esattamente di co-
sasi tratti, un po’ perché queste
definizioni non sono mai state
congruentil'una con Ialtra.

Allora, per mettere la parola
fine alle diverse possibili inter-
pretazioni del termine «fabbri-
cabile» o «edificabile», nel-
I’estate scorsal’articolo 36, com-
ma 2, del DI Bersani-Visco (Dl 4
luglio 20006, n. 223, convertito in
legge 4 agosto 20006, n. 248) ha
sancito che ai fini dell’Iva,
dell’imposta di registro, delle
imposte sui redditi e dell’Ici,
«un’area ¢ da considerare fab-
bricabile se utilizzabile a sco-
po edificatorio in base allo
strumento urbanistico genera-
le adottato dal Comune, indi-
pendentemente dall’approva-
zione dellaRegione e dall’ado-
zione di strumenti attuativi
del medesimo».

In altri termini, secondo que-
stanorma, per la qualificazione
diun’areainterminidiareaedi-
ficabile ¢ sufficiente che:

a) l'utilizzabilita edificatoria
dell’areain questione risulti dal
Piano regolatore generale del
Comune;

b) il Prg sia solamente «adot-
tato» dal Comune.

Pertanto, perlaconsiderazio-
ne, sotto il profilo fiscale, di
un’area come edificabile, non
occorre anche che:

l'area sia immediatamente
edificabile, e cioé non occorre
che la potenzialita edificato-
ria sia attuale (ma possa anche
essere differitanel tempo, a se-
guito di eventuali normative
comunali di scaglionamento
nel futuro degli interventi di
edificazione); & quindi suffi-
ciente che si tratti di una edifi-
cabilita potenziale;

I’area sia inserita anche inun
piano attuativo (come ad esem-
pio un piano particolareggiato,
oveoccorrente);

il Prg sia «approvato» oltre
che «adottato»: '«approvazio-
ne» ¢ilmomento finale dell’iter

Le conseguenze Latassazione
= Imposte dovute e relativa aliquota per tipo di area
La plusvalenza e caratteristiche del venditore

Ilsoggetto che non agisce
nell’esercizio di partita Iva, se
vende un’area edificabile, realizza
una plusvalenza parialla differenza
trail prezzo divendita e il costo di
acquisto (cio che nonaccadesela
vendita haa oggettoun’area
agricola, ameno che quest’ultima
non sia venduta prima di5 anni dal
suoacquisto)

Icisul valore venale

La proprieta di un’area edificabile
determina l'applicazione
dell’aliquotaIcinonalvalore
catastale (come accade se 'area
non é edificabile), maal valore
venale

Lealtreimposte

La vendita diun’area edificabile
da parte deltitolare di partita Iva
genera 'applicabilita dell'Ivaal
20% (alcontrario, la vendita di
un’area non edificabile determina
l'applicazione delleimposte di
registro, ipotecaria e catastale nella
misura complessiva, aseconda dei
casi, dell'11 0 del 18%, salvo che
l'acquirente possa beneficiare di
una minore tassazione avvalendosi
dei benefici disposti per gli acquisti
degliagricoltori)

che conduce all’entrata in vigo-
re di uno strumento urbanisti-
co e che, a seconda dei casi, €
operata o dalla Regione o dalla
Provincia; '«adozione» ¢ inve-
ce uno stadio intermedio, che
bensi evidenzia la volonta co-
munale,machenonhail certoil
crisma della definitivita.

Fino a qui, dunque, in teoria
non vi sarebbe nulla di proble-
matico, anzi al contrario, al co-
spetto dellanorma del D1 Bersa-
ni-Visco si prova un senso di
sollievo: finalmente si ha una
nozione certa di edificabilita,
valevole per tutte le imposte
che contemplano questa tipolo-
giadi beni immobili, al dila del-
le singole interpretazioni che
del concetto di edificabilita.

Il fatto & che, come al solito, la
realta supera la fantasia: ormai,
in molte Regioni, il Piano rego-

Tipodiarea | Impostedovute | Aliquota

Venditore soggetto Iva

Area edificabile Iva 20%
Registro, Ipotecaria,
Catastale Euro168 x 3

Area non Iva Fuori campo

edificabile

e non agricola Registro 8%
Ipotecaria 2%
Catastale 1%

Terreno agricolo Iva Fuori campo
Registro 15% (1)
Ipotecaria 2% (1)
Catastale 1% (1)

Venditore non soggetto Iva

Area edificabile Registro 8%

e area urbana

non edificabile Ipotecaria 2%
Catastale 1%

Terreno Registro 15% (1)

agricolo
Ipotecaria 2% (1)
Catastale 1% (1)

‘ (1) Salvo che l'acquirente richieda le agevolazioni riservate agli agricoltori \

latore generale (strumento cui
la norma della scorsa estate fa
evidenteriferimento) ¢ unrelit-
to storico, perché sostituito da
forme di pianificazione piu
"moderne".

I1Prgdividevail territorio co-
munale in «zone» (agricola, re-
sidenziale, produttiva eccete-
ra) e individuava in modo pun-
tuale le aree edificabili (salvo
poidisporre che, nei casi di mag-
giorrilievo,lo svolgimento con-
creto dell’attivita edilizia dove-
vaessere subordinato all’appro-
vazione di piani urbanistici par-
ticolareggiati o scaglionato nel
tempo).

Oggiinvece le leggiregiona-
li (legge 36/97 della Liguria;
legge 38/99 del Lazio; legge
23/99 della Basilicata; legge
20/2000 dell’Emilia Romagna;
e poi ancora le leggi del

2004-2005 di Veneto, Lombar-
dia, Umbria e Toscana) dispon-
gono che la pianificazione ge-
nerale avvenga mediante due
diversi strumenti:

a) un piano senza limiti tem-
porali (spesso detto «piano
strutturale») che contiene le
scelte di fondo e che divide il
territorio comunale in «agrico-
lo», «urbanizzato» e «urbaniz-
zabiley;

b) il cosiddetto "piano del sin-
daco", che dura cinque anni
(spesso detto «piano operati-
vo») e che, nell’ambito delle zo-
nedefinite urbanizzabili dal pia-
no strutturale, individua con-
cretamente le aree dove avver-
ral’edificazione.

& www.ilsole240re.com/norme
articolo 36, comma 2 D1 223/06;
comma 306, legge 296/2006

La definizione contenuta nel decreto Visco-Bersani € superata dalle leggi regionali
I’edificabilita ¢ bivi

Il Prg cede il posto a uno strumento generale e uno operativo

Solo nel piano

«delsindaco»
qualifiche reali

1l nodo da sciogliere per
applicare I’articolo 36, comma
2, del DI 223/20006, ai fini della
definizione di «area fabbrica-
biley, ¢ sulla scelta dello stru-
mento di pianificazione: biso-
gna considerare il piano strut-
turale o quello "del sindaco" o
piano operativo?

E assai difficile che la rispo-
stapossa essere nel primo sen-
so: il piano strutturale infatti
stabilisce, nel territorio comu-
nale, il perimetro delle zone in
cui l'edificabilita potrebbe es-
sere dispostadal piano operati-
vo, e con cio le separa dalle zo-
ne in cui I'edificabilita non po-
tramairealizzarsi. Ma, all'inter-
no di queste zone perimetrate,
fino a che non vi sia appunto
una specifica previsione del
piano operativo, non si puo sa-
pere quale sara, in concreto,
I’area che ospitera una costru-
zione e’areanellaquale, nono-
stante la sua ubicazione all’in-
terno del perimetro delle zone
urbanizzabili, non sara possibi-
le svolgere attivita edilizia.

Unindizionel senso di que-
sta interpretazione lo forni-
scono anche i Comuni, sotto
un duplice profilo:

a) daunlato, quando gli uffi-
cicomunalirilascianoil certifi-
cato di destinazione urbanisti-
cadiun’area compresanel pia-
nostrutturale, manon contem-
platanel piano operativo, lade-
finiscono «agricola» e non
«edificabilex;

b) d’altro lato, ’avviso che il
Comune ¢ obbligato a fornire
alproprietario del terreno, cir-
ca lattribuzione allo stesso
dellaqualificadiarea edificabi-
le (articolo 31, comma 20, della
legge 289/2002), non viene
mandato in occasione dell’ap-
provazione del piano struttu-
rale, ma all’approvazione del
piano operativo (si veda an-
cheil servizio qui sotto).

Letipologie
Alcune principali agevolazioni fiscali nelle compravendite di aree e immobili
Trattamento Atti interessati
Norma fiscale agevolato | dall’agevolazione Condizioni
Articolo 32 — imposta di atti di trasferimento della
Dpr 601/1973 registro in proprieta:
misura fissa a) delle aree comprese nei piani
—esenzione | dj edilizia residenziale pubblica
dall’applicazione e . .
delle imposte b) delle aree comprese nei piani
ipotecarie e da destinare a insediamenti
catastali produttivi
Articolo 5 applicazione a) permute di immobili compresi | 'agevolazio-
legge 168/1982 delle imposte in piani di recupero ne spetta ai
di registro, b) trasferimenti diimmobili | S08gettiche
Ipotecaria e compresi in piani di recupero | attuano
catastalein ilrecupero
misura fissa
Articolo 33, comma 3, — imposta trasferimenti di immobili in piani |a condizione
legge 388/2000 diregistro urbanistici particolareggiati, che
Articolo 76, legge 448/2001 all'1% diretti all’attuazione Vutilizzazione
. — imposte dei programmi prevalentemente |edificatoria
Articolo 2, comma 30, ipotecaria e di edilizia residenziale dell’area
legge 350/2003 catastalein convenzionata comunque avvenga entro
Articolo 36, comma 15, misura fissa denominati, realizzati in accordo |cinque anni
dl 4 luglio 2006 n. 223 con le amministrazioni comunali |dal
Articolo 1, comma 306, 5gr la qefinizictl)qe dei pl_'ezzi trasferimento
legge 296/2006 n. 296 s cesstone e det canont
di locazione

Soggetti che agiscono al di fuori della partita Iva

Sui trasferimenti agevolati
un intrico di disposizioni

Non c’¢ pace per il tratta-
mento fiscale delle compra-
vendite di aree edificabili ce-
dute da soggetti che non agi-
scono nell’esercizio della loro
partitaIva.

C’¢ innanzitutto da tenere
in considerazione le norme
"storiche", e cioe quelle con-
tenute:

a) nell’articolo 32 del Dpr
601/73, che dispone I'applica-
zione dell'imposta di registro
in misura fissa e I'esenzione
dall’applicazione delle impo-
ste ipotecarie e catastali per
gli atti di trasferimento della
proprietadelle aree comprese
neipianidiediliziaresidenzia-
le pubblica (untempo notaco-
me «edilizia economica e po-
polare») e delle aree compre-
se nei piani «da destinare a in-
sediamenti produttivi» (arti-
colo 27 dellalegge 865/71);

b) nell’articolo 5 della legge
168/82, che dispone (nei con-
fronti dei soggetti che attuano
ilrecupero) 'applicazione del-
leimposte diregistro, ipoteca-
ria e catastale in misura fissa
alle permute e ai trasferimenti
di immobili compresi in piani
direcupero.

Ma non solo. C’¢ infatti da
considerare anche le continue

modifiche subite dalladisposi-
zione recata dall’articolo 33,
comma 3, dellalegge 23dicem-
bre 2000 n. 388 (via via emen-
dato dall’articolo 76 della leg-
ge 28 dicembre 2001 n. 448,
dall’articolo 2, comma 30, del-

Imposta fissa ed esenzioni
sulle ipocatastali

per zone finalizzate

a costruzioni pubbliche

e insediamenti produttivi

Scontifiscali

sulle permute

e sulle compravendite
diimmobili compresi
in lotti di recupero

la legge 24 dicembre 2003 n.
350, dall’ articolo 36, comma
15,del Dl 4 luglio 2006 n. 223, €,
infine, dall’articolo 1, comma
3006, della legge 27 dicembre
20006 n. 296, la Finanziaria per
il2007).

Nella versione attuale
quest’ultima norma dispone

l'applicazione dell'imposta di
registro dell’1 per cento e delle
imposte ipotecarie e catastali
in misura fissa (a condizione
che T'utilizzazione edificato-
riadell’areaavvengaentro cin-
que anni dal trasferimento)
per «itrasferimenti di immobi-
liin pianiurbanistici particola-
reggiati, diretti all’attuazione
dei programmi prevalente-
mente di edilizia residenziale
convenzionata comunque de-
nominati, realizzati in accor-
do con le amministrazioni co-
munali per la definizione dei
prezzidi cessione e dei canoni
dilocazione».

Le condizioni per il tratta-
mento fiscale di favore sono
dunque le seguenti:

a) si deve trattare di aree
comprese in programmi a
«prevalente» ediliziaresiden-
ziale convenzionata;

b) deve sussistere una pre-
ventiva convenzione tra il Co-
mune e il proprietario che ce-
delarea;

¢) nella convenzione devo-
no esserci norme finalizzate a
definire i prezzi di cessione
deimanufattiche verrannore-
alizzatisuqueste aree eicano-
ni di locazione dei fabbricati
medesimi.

Il ritorno al passato dell'im-
postadiregistro: ¢ questalapossi-
bile definizione della situazione
che si ¢ verificata all’ indomani
dell’entrata in vigore della legge
di conversione del DI 223/2000,
per effetto della norma secondo
cuiunarilevante parte ditrasferi-
menti immobiliari (tra i quali
quelli aventi ad oggetto terreni

La valutazione

automatica catastale

é applicabile solo agli atti
periqualivale

il sistema del prezzo valore

nonedificabili) € tornataaessere
possibile oggetto di azione di ac-
certamento di valore da parte
dell’agenzia delle Entrate.

Il pregresso
Con la riforma dell’imposta

[ limiti all’azione

Il registro ritorna al passato

diregistro del 1980, il legisla-
tore abbandono, latradiziona-
le "filosofia" dell’imposta di
registro, secondo la quale
qualsiasi compravendita im-
mobiliare fuori dal campo Iva
era soggetta ad azione di ac-
certamento da parte degli uffi-
cidell’amministrazione.

I1 Dpr 131/1986 aveva infatti
introdottoil sistemadi valuta-
zione catastale, in base al qua-
le, se il prezzo fosse stato di-
chiarato in misura pari o supe-
riore allerendite catastaliriva-
lutate, il Fisco non avrebbe
piu potuto esperire I'azione di
accertamento di valore (fer-
marestando peraltro ’'applica-
bilita— spesso dimenticata—
della sanzione per occulta-
mento di corrispettivo, nel ca-
soincuiil Fisco avesse scoper-
to pagamenti "in nero").

Ildecreto legge

Lanuovanorma contenuta nel-
la legge di conversione del D1

Ceragia
una deroga
al regime

Va peraltro ricordato
che, con riferimento ai terre-
ni agricoli, il regime della va-
lutazione automatica era gia
stato parzialmente derogato
dall’articolo 7 della legge
448/2001 per i terreni posse-
duti alla data del 1° gennaio
2002 — data che ¢ stata in se-
guito spostata al 1° gennaio
2005 dal decreto legge
203/2005 — ai fini del calcolo
delle future plusvalenze.

La norma delle legge 488
ha consentito di assumere, al
posto del costo d’acquisto, il
valore a tale data, determina-
to sulla base di una perizia

giuratadistima. Su questo va-
lore siversavaun’impostaso-
stitutiva pari al 4 per cento.

Ebbene, questa normativa
hastabilito che il valore peri-
ziato per la rideterminazio-
ne del valore d’acquisto co-
stituisce «valore normale mi-
nimo» di riferimento ai fini
non solo delle imposte sui
redditi, ma anche delle impo-
ste di registro, ipotecaria e
catastale.

Pertanto, in caso di trasfe-
rimento di terreni agricoli,
qualora il contribuente di-
chiari un valore inferiore a
quello risultante dalla peri-
zia, lufficio accertatore
dell’amministrazione finan-
ziaria € legittimato a proce-
dere all’accertamento di va-
lore, pur risultando il valore
dichiarato uguale o superio-
re a quello calcolato su base
catastale.

223 sancisce dunque che le di-
sposizioni della legge di regi-
stro (i commi 4 e 5 dell’articolo
52) in tema di valutazione auto-
matica catastale riguardano so-
lamente le compravendite ove
si puo applicare il sistema del
cosiddetto "prezzo-valore".

Ecioe quelle perle quali, dal
1° gennaio 2005 (articolo 1,
comma 497, legge 23 dicembre
2005 1. 266), 'imposta di regi-
stro si calcola sul valore cata-
stale rivalutato indipendente-
mente dal prezzo dichiarato
nel contratto: cioe le compra-
vendite di abitazioni che ab-
biano una persona fisica quale
parte acquirente.

Potendosi destinare dun-
quele normeintemadivaluta-
zione automatica solo a que-
ste compravendite, ne conse-
gue che a ogni altra compra-
vendita, diversa da quelle "be-
neficiate" dalla Finanziaria
del 2000, la valutazione cata-
stale nonsiapplica e che quin-
di, qualsiasi sia il prezzo di-
chiarato, 'amministrazione fi-
nanziaria puo esperire l’azio-
ne di accertamento di valore.

Ai contratti che hanno a og-
getto terreni siapplicano:

a) I'impostasul valore aggiun-
to, con l'aliquota ordinaria del
20%, se il venditore ¢ un sogget-
to che agisce nell’esercizio della
suapartitalvaesel’area ¢ «edifi-
cabile» (i contratti cui si applica
I'Iva devono poi essere registra-
ti conl'applicazione delle impo-
ste fisse di registro, ipotecaria e
catastale, da168 euro ciascuna);

b) I'imposta di registro, in
ogni altro caso (oltre alle impo-
steipotecaria e catastale in misu-

Ilruolodel Comune

La destinazione nel certificato

ra proporzionale): e cio¢ nel ca-
so di venditore che non sia un
soggetto Iva oppure nel caso in
cuil’areanonsia edificabile.

Nei contratti soggetti a Iva, la
base imponibile ¢ rappresenta-

Nei casiin cui é esclusa
['imposta sul valore aggiunto
la tassazione avviene

con aliquote modulate

sulla classificazione

ta dal corrispettivo dichiarato
nel contratto; nei contratti per i
quali si sconta I'imposta di regi-
stro, le aliquote d’imposta si ap-
plicano al prezzo dichiarato o al
valore del bene, se ritenuto su-
periore al prezzo dall’ufficio ac-
certatore.

Negli atti soggetti a imposta
di registro, mentre le aliquote
delle imposte ipotecaria e cata-
stale sonoin ognicasorispettiva-
menteil2el’1 per cento,le aliquo-
te dell'imposta di registro varia-
noasecondadellanaturadelter-

reno trasferito, e precisamente:

a) se si tratta di un terreno
agricolo, 'imposta diregistro si
applica con l'aliquota del 15 per
cento;

b) se si tratta di un area edifi-
cabile, I'aliquota dell'imposta di
registro scende all’8 per cento;

¢) se infine si tratta di un’area
non classificata né agricola né
fabbricabile (si pensi a un’area
dirispetto stradale, aeroportua-
le o cimiteriale), si applica I'im-
postadiregistroancoraconl’ali-
quotadell’8 per cento.

Per desumere la esatta desti-
nazione di una data area, occor-
reprendere in considerazionele
risultanze dello strumentourba-
nistico vigente nel Comune: si

trattadel piano regolatore gene-
rale (Prg) o, nelle Regioni pilt
evolute sottoil profilo urbanisti-
co,del piano operativo comuna-
le (sivedail servizio in alto).

Pili semplicemente, & suffi-
ciente farsirilasciare dall'ufficio
tecnico comunale il cosiddetto
«certificato di destinazione ur-
banistica» (la cui disponibilita &
comunque necessaria in vista
del contratto di compravendita,
perchédeveaquestoesserealle-
gatoapenadinullitd),il quale ap-
punto consiste in una certifica-
zione del Comune attestante la
natura di una data area sotto il
profilo della sua utilizzabilita a
normadellanormativa comuna-
le vigente.

La qualificazione

Costruzioni convenzionate:
il residenziale «prevalente»

Le problematiche princi-
pali che la norma solleva so-
no evidentemente quelle di
definire quando il piano e la
convenzione ineriscano a
programmi a «prevalente»
edilizia residenziale.

Iprogrammidiediliziaresi-
denziale convenzionata infat-
tisempre meno spesso preve-
dono larealizzazione esclusi-
vadiresidenze abitative, al fi-
ne di non creare "quartieri
dormitorio" né "ghetti" per la
popolazione meno abbiente;
con sempre maggiore fre-
quenza, i Comuni non solo
dunquedispongono cheI’edi-
lizia a prezzo calmierato siin-
tegri nell’edilizia a prezzo li-
bero (in modo che gli edifici
di edilizia ordinaria sorgano
accanto agli edifici di edilizia
convenzionata e formino
complessivamente un tessu-
to urbano armonico e senza
steccati), ma soprattutto di-
spongono che, nell’utilizza-
zione edificatoria delle aree
di maggiori dimensioni, si
tenga in debito conto di rea-
lizzare un sistema integrato
tra residenze (convenziona-
te e non), immobili a destina-
zione commerciale e direzio-
nale e servizi pubblici.

Se dunque nell’edificare un
determinato lotto, sia dispo-
sto il sorgere di un solo edifi-
cio (o di una pluralita di edifi-
ci) di edilizia convenzionata,
il problema della prevalenza
non si pone. Quando poi I'in-
tervento edificatorio di cui &
previstalarealizzazione com-
prenda invece sia residenze
"libere" che residenze "con-
venzionate", occorre operare
un calcolo volumetrico per
stabilire se I’edilizia conven-

zionataabbia carattere di pre-
valenza. Lo stesso calcolo va
fatto inoltre quando si tratta
dicommisurare l'edilizia con-
venzionata che sorgera in
aree ove ¢ prevista pure I'edi-
ficazione di strutture com-
merciali e direzionali.

In questi ultimi casi, tutta-
via,sedaunlato é facile pensa-
re che, dovendosi confronta-
re con superfici commerciali
consistenti (supermercati, ci-
nema, palestre eccetera),
I'edilizia convenzionata diffi-
cilmente assume una conno-
tazionein terminidiprevalen-

A CONVEGNO

NOTAI E IMMOBILI

Sisvolge domani, a Vicenza,
ilconvegno «Lanuova
fiscalita diretta e indiretta
neitrasferimenti
immobiliari», organizzato
dal Consiglio notarile dei
distretti riuniti di Vicenzae
Bassano del Grappa.
L’incontro, cheinizia alle ore
14,45, sisvolge pressoil
Palazzo delle Opere socialiin
Piazza Duomo, 2.

Il convegno affronta le novita
introdotte coni
provvedimentivarati dal
Governo e dal Parlamento nel
2006, con particolare
attenzione ai problemi
ancoraaperti.

La partecipazione é gratuita,
maoccorre U'iscrizione. Per
informazioni: 0444-525971-
consigliovicenza@notariato.it

zarispetto alle altre strutture
da edificare, d’altro lato ¢ al-
tresi facile pensare che, nor-
malmente, le imprese esecu-
trici dell’edilizia convenzio-
nata (che sono di regola coo-
perative di abitazione) non so-
no le stesse che eseguonole al-
tre tipologie di lavori (che
normalmente sono imprese
di maggiori dimensioni).

Allora, se il beneficio fisca-
lenonsiainlineateoricaotte-
nibile a causa del fatto che
non ricorre questo concetto
diprevalenza,inlinea pratica
si puo procedere empirica-
mente facendo intervenire
all’atto di acquisto dell’area
Iimpresa che eseguiral’edili-
ziaresidenziale convenziona-
ta,intestandole da subitola ti-
tolaritadell’areaove essaese-
guiraisuoilavori. In altri ter-
mini, invece di stipulare una
primacompravendita, ove ac-
quirente dell’intero lotto sia
lagrande impresache sioccu-
pera della complessiva edifi-
cazione dellotto, e unasecon-
da compravendita (del lotto
destinato a edilizia conven-
zionata) tra quest’ultima e
I'impresa che si occupera
dell’ediliziaresidenziale con-
venzionata, si puo procedere
fin da subito (se tecnicamen-
te possibile), alle occorrenti
pratiche difrazionamento ca-
tastale e alla vendita contem-
poranea della maggior parte
del lotto allimpresa che ne
cureral'utilizzazione edifica-
toria e dell’area destinata a
ediliziaconvenzionata all’im-
presa che si occupera di co-
struire case da vendere o da
locare secondoiprezzieica-
noni stabiliti nella convenzio-
ne conil Comune.




