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Trattamento fiscale. Poco praticabile l’idea di considerare l’oggetto dei contratti estraneo al mondo del mattone

Angelo Busani
Emanuele Lucchini Guastalla

La vendita della "cubatu-
ra" (detta anche volumetria)
non dovrebbe più essere un
problema, da quando il Dl Svi-
luppo (articolo 5, comma 3) ha
sancito che sono trascrivibili
nei registri immobiliari «i con-
tratti che trasferiscono i diritti
edificatori comunque denomi-
nati nelle normative regionali
e nei conseguenti strumenti di
pianificazioneterritoriale,non-
ché nelle convenzioni urbani-
stiche a essi relative».

Se dunque Tizio e Caio sono

proprietari di due terreni (an-
che non confinanti) e su quello
diCaiosonoedificabili900me-
tricubi,Caiopuòadesempio li-
mitare la propria costruzione a
700metricubievendereodona-
re i 200 metri cubi residui a Ti-
zio il quale, con il permesso del
Comune, potrà sfruttarli sul
proprio fondo. Chiunque com-
prerà il lotto dal quale la volu-
metria è stata "prelevata" sarà
quindi reso avvertito, dalla let-
tura dei registri immobiliari,
chesitrattadiunfondoacapaci-
tàedificatoria nullao ridotta.

Più in generale, la norma in

questionesdogana,sottoilprofi-
locivilistico,lafattibilitàconcre-
tadellapianificazioneurbanisti-
ca impostata sul principio della
cosiddetta "perequazione": con
questo sistema, in sintesi, viene
impressoaognimetroquadrato
diterritoriocomunale,senzadi-
stinzioni,unindicevolumetrico
standard,dimodocheilproprie-
tariodel fondo che siadestinato
a non essere edificato (perché
adesempioèun’areadiusopub-
blico o a verde) possa cedere la
sua virtuale edificabilità a quel
proprietariocuiinvecelapianifi-
cazione comunale consente di
costruire.Realizzandointalmo-
do una completa equiparazione
tracittadinibeneficiatidai"reti-
ni"delpianificatorecomunalee
cittadini invece titolari di fondi
privi di capacità edificatoria. In
concreto, però, l’acquirente po-
tràusarelavolumetriaseglistru-
menti urbanistici comunali lo
consentono:dovecisonovinco-
li legati, per esempio, all’altezza
degliedifici, unasopraelevazio-
nepotrebbeessere impossibile.

Prima del Dl Sviluppo, al ri-
sultatopraticoditrasferirelacu-
batura da un fondo all’altro si
giungevamediantevariescamo-
tage: quello più praticato era la
costituzionediunaservitù,me-
diantelaqualevenivaindividua-
tocome«fondoservente»quel-
logravatodaunvincolodiinedi-
ficabilità (e cioè con il vincolo
di non ospitare costruzioni di
volumetria corrispondente a
quella «ceduta») e come «fon-
do dominante» quello che ac-
quisiva la capacità volumetri-

ca inibita al fondo servente.
Conla costituzione della ser-

vitù si riusciva quindi a rendere
pubblico,mediantelatrascrizio-
ne nei Registri immobiliari, il
fatto che chiunque avesse poi
comprato il fondo servente
avrebbeacquisitoun’area priva
di capacità edificatoria (quella
in teoria che gli sarebbe spetta-
ta in ragione della sua superfi-
cie)echechiunqueavesseinve-
ce comprato il fondo dominan-
teavrebbe avutoa disposizione
un’area dotata, oltre che della
capacità volumetrica «pro-
pria»(valeadirequelladerivan-
tedallapropriaestensione),an-
che della capacità volumetrica
«derivata» dal fondo servente,
iltuttoovviamentepreviobene-
placitocomunale circa lapossi-
bilità di usare questa volume-
trianel fondodominante.

Oggi si aprono scenari prima
impensabili: la volumetria ac-
quisita non deve essere legata
da subito a un fondo specifico
ma può restare in sospeso sino
aquandoilproprietariononab-
bia deciso quale sia il fondo nel
quale sfruttarla concretamen-
te. Non è quindi inimmaginabi-
leunoscenarionelquale,qualo-
ra le transazioni aventi a ogget-
tolavolumetriasifacesserofre-
quenti, si formi un vero e pro-
prio "borsino" della volume-
tria, magari regolamentato, do-
ve si possano incontrare finan-
zieri, intenzionati a investire in
dirittivolumetrici, ecostruttori
alla ricerca di volumetria per i
propri interventiedificatori.
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di Saverio Fossati

Lacasafantasmatorna
nelle tenebre.Dopo
averla fatta emergere

con spesa e fatica, un
proprietario della provincia
di Trento si è visto recapitare
dal Comune l’ordine di
demolizione. Perché il
fabbricato era senza licenza.
L’unica via, per il malcapitato
che ha raccontato la sua
storia al Sole 24 Ore, è tentare
prima l’autotutela e poi il
ricorso al Tar, facendosi
scudo di una legge
provinciale che autorizza i
capanni per gli attrezzi di
modeste dimensioni senza
permesso di costruire. Ma
naturalmente ci vorranno
altri soldi. E, se va storta,
demolizione a proprie spese.

Questoè probabilmente
unodeiprimissimi casidi
azionedel Comunenei
confrontidelle casefantasma
regolarizzatedalpuntodi
vista fiscale. Comeera emerso
sindaiprimi passidella
normativachemettevaalle
strette i fabbricatinon
dichiaratialCatasto (il
termineper dichiararli è
scaduto il 2 maggio), per tutte
questecostruzioni si sarebbe
posto ilproblemaurbanistico.
Edatoche,come ampiamente
previstodal Sole24 Ore,molte
casefantasmasonoirregolari
dalpuntodivistaedilizio, chi
nonèsicurodell’esito
comunaledella faccenda
rischiagrosso.

Lamegaoperazione
dell’emersionedei fabbricati
nondenunciatial Catastosiè
ormaiconclusa, con la
denunciaspontanea diquasi
600milaunità immobiliari.
Altrettante, stimealla mano,
restanodafareemergeree
proprioaquestosi stanno
dedicanoi tecnicidell’agenzia
delTerritorio conl’aiutodei
geometrie dialtri
professionistidelsettore.

Proprio inquestaseconda
fasescoppierà ilproblema: chi
hadenunciato la casanei
terminisi trovava
probabilmente inuna
situazionedi semiregolarità,
conpossibilitàdichiedere il
permessodicostruire in
sanatoria(perché l’immobile
avrebbecomunque potuto
esserecostruito)e chiudere
così lapartita.Anchese ilcaso
del lettore diTrento è
indicativodel fattochemolti

nonhannoneppure pensatoai
problemiedilizi di immobili
cheeranoindisturbatida
decenni.E invece la
regolarizzazionefiscale ha
provocatouneffetto domino,
perchéai Comuniè stata data
asuotempocomunicazione
delle«particelle»(cioè
appezzamentidi terreno)
doveeranostati rilevati
fabbricatinonrisultanti al
Catasto.Eorasonoarrivate le
comunicazionidegli immobili
chehannoricevuto rendita e
identificativicatastali.
Difficile far fintadinulla.
Tantopiùche lasoluzione del
condonoedilizioper queste
situazionièrimastanel
cassetto.Ma chissà:con 2mila
euroaedificioarriverebbero
almenounmiliardo dientrate.
Chepotrebbero fargola achi
stacorreggendola manovradi
Ferragosto.

IlComunetrentino del
nostro lettoreha fattocosì la
verifica:per queldepositodi
attrezzi, altopocopiù didue
metri, chealCatasto ormai
risulta,non erastata chiesta la
licenzaedilizia. Quindi,va
demolito,condannoe beffa di
chiavrebbe voluto pagare le
tasse.Già,perché adesso,
dopolademolizione, sidovrà
chiedere lacancellazione in
Catastoper evitare, almeno,di
versare l’Ici suunedificio che
nonc’è più.

Risultato: il contribuente ha
spesoqualchecentinaia di
euro inpraticheburocratiche
eha perso ilcapanno, e il
Comunenonincasserà l’Ici.
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Prima e dopo il provvedimento

Assimilazione alle aree edificabili

Casa fantasma
regolarizzata
ma da demolire

Casa fantasma

01 | LA SERVITÙ
Prima del Dl 70/2011, per
"cedere" i diritti edificatori si
usava costituire una servitù a
carico del «fondo servente»
(cioè quello che aveva i diritti
era gravato da un vincolo di
inedificabilità) e a vantaggio
del «fondo dominante», cioè
quello, confinante, che
acquisiva la capacità
volumetrica che il fondo
servente non avebbe potuto
usare. La servitù veniva
trascritta nei Registri
immobiliari, stabilizzando
così il diritto

02 | LE NUOVE REGOLE
La nuova norma è ispirata al
principio della perequazione:
per ogni metro quadrato di
territorio comunale c’è un
indice volumetrico standard
liberamente cedibile da parte
del proprietario del fondo che
non può essere edificato a quel
proprietario cui invece la
pianificazione comunale
consente di costruire ma ha già
esaurito la sua volumetria. In
concreto, però, l’acquirente
potrà usare la volumetria solo
se gli strumenti urbanistici
comunali lo consentono

Immobili. Dopo l’entrata in vigore del decreto sviluppo le cessioni di volumetria sono trascrivibili nei registri

Cubatura in libera vendita
Superato il sistema delle servitù ora diventa possibile un vero mercato

MARKA

Se la cessione di volume-
tria ottiene, dal Dl Sviluppo,
una definitiva legittimazione
sotto il profilo civilistico, rima-
ne inveceaperto il cantieredel-
la fiscalità applicabile a questi
contratti.

Se ci si pone dunque sotto il
profilo della cessione della vo-
lumetria aopera di un soggetto
non imprenditore, e quindi
dell’applicazione dell’imposta
di registro, appare poco prati-
cabile l’idea che il fisco possa
qualificare la volumetria, in
quanto entità non tangibile, in
termini non immobiliari. Se in-
fatti fosse percorribile la stra-
da di non equiparare il tratta-
mento fiscale della cessione di

volumetria a quello della ces-
sione dei beni immobili, il con-
tratto avente a oggetto la ces-
sionedicubaturaatitoloonero-
so sarebbe da tassare con l’ali-
quota del 3 per cento (articolo
9 della Tariffa, parte prima, al-
legata al Dpr 131/1986), cui ag-
giungereun’inevitabilealiquo-
ta del 2 per cento a titolo di im-
posta ipotecaria per effettuare
la pubblicazione del contratto
nei registri immobiliari.

C’è invece da aspettarsi che
lacessionedeidirittivolumetri-
ci siaequiparataaquelladiarea
edificabilee quindisia datassa-
re con l’aliquota dell’8 per cen-
to(articolo1,comma1,dellaTa-
riffa), cui aggiungere il solito 2

per cento di imposta ipotecaria
(baseimponibileèilprezzodel-
lacessioneo,semaggiore, ilsuo
più elevato valore). Se questa
fosselastradadapercorrere,bi-
sogna anche considerare che al
venditore sarà probabilmente
applicabile,aifiniIrpef, latassa-
zioneper«leplusvalenzerealiz-
zate a seguito di cessioni a tito-
loonerosodi terrenisuscettibi-
li di utilizzazione edificatoria
secondoglistrumentiurbanisti-
civigentialmomentodellaces-
sione», di cui all’articolo 68,
comma1, letterab), delTuir.

Sepoisipensaaunadonazio-
ne della volumetria o a una sua
trasmissione mortis causa, la
naturadeldirittocedutoinque-

stocasononvieneinconsidera-
zione, perché la tassazione dei
trasferimenti gratuiti non di-
pendedallanaturadeibeni tra-
sferiti ma dal rapporto familia-
re esistente o meno tra dante e
avente causa.

Passando poi al caso della
cessioneonerosadellavolume-
tria da parte di un soggetto im-
prenditore, e volendo anche
qui ragionare in termini di
equiparazione di questa fattis-
pecieaquelladell’area edifica-
bile, si avrebbe l’applicazione
dell’aliquotaIvadel20percen-
to, oltre, per il principio di al-
ternatività,alle impostediregi-
stro e ipotecaria nella misura
di 168 euro cadauna.

Infine, finora non si è parlato
di imposta catastale. A norme e
regolamenti vigenti, infatti, la
cessione della volumetria non
dovrebbe rilevare nella banca
dati del Catasto anche se, in ef-
fetti, una soluzione del genere
sarebbe oltremodo auspicabile
(per esempio, rinumerando il
mappale dal quale la volume-
triaèstataestratta,perdarecon-
creta evidenza al fatto che si
tratta di un mappale a volume-
tria impoverita).Certo èche, se
manca una movimentazione
dei registri catastali, nessuna
imposta è ovviamente dovuta;
alcontrario,sarebbedaapplica-
rel’1percentodelvalorevendu-
to,seilcedenteèunprivato,op-
pure l’imposta fissa di 168 euro
seilcedente èun’impresa.

A. Bu.
E. L. G.
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Non esiste più il proble-
ma di "cosa sia" la cubatura
sotto il profilo giuridico e, di
conseguenza, neppure sotto
il profilo della contrattazio-
ne che abbia a oggetto il tra-
sferimento della volumetria
da un fondo a un altro fondo:
ilDl Sviluppomette infatti la
parolafineallapluridecenna-
le discussione sul tema della
qualificazione giuridica del-
la cubatura, e quindi dell’im-
postazione dei contratti che
vengono redatti per permet-
teredisfruttarealtrovelaca-
pacità edificatoria di cui un
dato fondo sarebbe "dotato"
pereffettosiadellasuaesten-
sione superficiaria che delle
previsionidellapianificazio-
ne urbanistica comunale.

Potendosi ora trascrivere
neiregistri immobiliariicon-
tratti che hanno a oggetto il
volume edificatorio, si rico-
nosce che la cubatura è un
«bene» (evidentemente da
collocare nella categoria dei
beni immateriali, gli intangi-
ble assets, come il marchio,
il know-how, la griffe, il sof-
tware eccetera) e che, come
tale, ai sensi dell’articolo 810
del Codice civile, essa può
«formare oggetto di diritti».

Inoltre, in conseguenza
del fatto che la volumetria
può essere oggetto di un
contratto e che, con ciò, es-
sa diventa un vero e proprio
«bene» (di natura probabil-
mente «immobiliare», an-
chese intangibile),nonsem-
bra lontano il giorno in cui
la volumetria possa essere
concessa inipoteca, agaran-
zia del finanziamento che il
suo proprietario (sia esso
un costruttore oppure un
"immagazzinatore"dicuba-
tura) richieda a una banca.
Insomma, scenari fino a ieri
impercorribiliecheoggiap-
paiono veramente a portata
di mano, a servizio di un’ur-
banistica più ordinata, equa
e trasparente.

A. Bu.
E. L. G.
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Le prospettive

I volumi
edificatori
saranno
ipotecabili

7 Si tratta degli edifici che non
risultavano al Catasto: sono stati
scoperti, con una complessa
operazione, sovrapponendo le
fotografieaeree alle mappe
catastali. Quindi è stato reso
pubblico l’elenco delle particelle
confabbricati fuori mappa ed è
stato concesso di dichiararli
entro il 2 maggio (pagando però
tassee sanzioni). Ora è in corso
il rilevamento di quanto non
ancoradichiarato.

IN MUNICIPIO
Al Comune spetta l’ultima
parolaper lo sfruttamento
degli indici: un vincolo
dialtezza può bloccare
lasopraelevazione

Ildanno&labeffa

IN EDICOLA CON
IL SOLE24ORE

MANOVRA ESTIVA:
PER NON
NAVIGARE
A VISTA.


