Compravendite. Sulla registrazione del contratto si applica 'imposta per la vendita dei beni immateriali e non degli immobili

Volumetria, fisco soft sulle cessioni

Il trasferimento della capacita edificatoria va tassato con I'aliquota del 3% anziché del 9%

Angelo Busani

Il contratto con cui un sog-
gettochenonagiscenell’eserci-
zio di un’impresa effettua una
cessione di volumetria ¢ da re-
gistrare con I'applicazione del-
I'impostadel39 (ecioel’aliquo-
tapropriadelle cessioni a titolo
oneroso di beni diversi dagli
immobili e di diritti diversi dai
diritti reali immobiliari) e non
conl’aliquotapropriadelle ces-
sioni a titolo oneroso dei beni
immobili e dei diritti reali im-
mobiliari (attualmente Iali-
quota del 9% e, antecedente-
mente, dell’8%). E quanto deci-
so dalla Commissione tributa-
ria regionale del Piemonte,
sezione 31, con sentenza n. 721
dell’8 giugno 2016 (presidente
Pisanu, relatore Borgna).

La volumetria (o cubatura) ¢
la capacita edificatoria di un
fondo, derivante dalle previsio-

nicontenute neglistrumentiur-
banistici di pianificazione del
territorio. Tali strumenti urba-
nistici talora consentono di
“staccare” la volumetria che sa-
rebbe realizzabile su un dato
fondo (impedendone o limitan-
done dunque I'edificabilita) per
imprimerla su un altro fondo, al
fine di dotare quest’ultimo di
una capacita edificatoria mag-
giorerispettoaquellachegliap-
parterrebbe diper sé.
Laquestionedellanaturamo-
biliareoimmobiliaredellavolu-
metria (e le conseguenti impli-
cazioni di questa discussione,
nonsolo di carattere tributario)
per decenni ha affaticato stu-
diosi e addetti ai lavori. Si tratta
pero di una tematica che negli
ultimitempihaavutounadecisa
svolta,nonsoloperchélaCassa-
zione (sentenza20623/2009) ha
decisamente qualificatolavolu-

metria come “bene mobile”, ma
ancheperchénel Codicecivilee
stato introdotto I’articolo 2643,
n. 2-bis (ad operadel D170/2011,
convertitodallalegge106/2011),
il quale ha reso possibile la tra-
scrizione nei registri immobi-
liari dei contratti che trasferi-
scono, costituiscono o modifi-
cano diritti edificatori. Con cio,
loscenario e radicalmente cam-
biato, principalmente perché:

m seeverocheildiritto edifica-
torio necessariamente “decol-
la” da un fondo e, alfine, “atter-
ra” su un altro fondo, nel quale
viene materialmente sfruttato,
¢ pure vero che la volumetria
puostarealungo“involo”,com-
pletamente staccata dal fondo
di decollo e dal fondo di atter-
raggio; e che il diritto edificato-
riopuo essere oggettodiunaca-
tena di successive cessioni, da
unprecedenteavente causaaun

Nuovo avente causa, senza nes-
suna connessione con alcun
fondo; insomma, un insieme di
situazioni che nullahanno ache
fare conun vero e proprio dirit-
toreale, perché non presentano
nessuno di quei caratteri di im-
mediatezzaediinerenzacheso-
noitrattiidentificatividiqualsi-
asi diritto reale;

m piuingenerale,ildistaccodel
diritto edificatorio da un fondo
in vista della sua futura alloca-
zione su altro fondo, sono solo
una parte dell’iter da compiere
perpoter concretamente impri-
mere la volumetria sul fondo di
atterraggio:lacessionedeldirit-
to volumetrico ¢ un mero pre-
supposto del procedimento
amministrativo che va svolto
presso il Comune competente
per ottenere un titolo edilizio
che consenta il prelievo della
volumetria da un fondo e la sua

Cessione di volumetria

ot il contratto conil quale viene
ceduta la capacita edificatoria di
un fondo, a patto che gli
strumenti urbanistici consentano
dispostare lacubaturadaun
fondoad altro, conil risultato che
ilfondo di decollo diventa
inedificabile o capace di ospitare
costruzioni di volumetria
inferiore a quella ante cessione e
che, sulfondo “di atterraggio” &
realizzabile una volumetria
maggiore di quella che sarebbe
stata realizzabile senza ’'acquisto
in questione.

allocazione su un altro.

Non si ¢ dunque lontano dal
verosedaquest’ultimorilievosi
derivi che, quando la volume-
tria viene ceduta dal titolare del
fondodal qualeessa¢prelevata,
essacunasortadibeneimmate-
riale: bene perché si tratta di
un’entitacheepossibile oggetto
di diritti, immateriale perché
non ¢ un’entitd concreta, ma
una creazione dell’intelletto
umano. Tutto, insomma, meno
cheundirittoreale dinaturaim-
mobiliare, anche se indubbia-
mente origina da una proprieta
immobiliare e da un atto dispo-
sitivo del titolare di un diritto di
proprietaimmobiliare.
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