Un’area edificabile
anche potenziale
genera plusvalenza

IMMOBILIARE

Si tiene conto di situazioni
fattuali come collocazione
o opere di urbanizzazione

Angelo Busani

Laplusvalenza che il soggetto pri-
vatorealizza con la cessione a tito-
lo oneroso di un’area edificabile
maturaanche quando I’edificabi-
lita e solo potenziale (cosiddetta
edificabilita “di fatto”) e cioe non
risultante dalla pianificazione ur-
banistica comunale, ma derivante
dacircostanze fattuali, qualila sua
collocazione ola presenzadiope-
re di urbanizzazione.

Lo decide la Cassazione con
lordinanza 9842 del 26 maggio
2020, laquale non fanotizia perla
sua novita (in quanto analogo
principio era stato affermato dalla
Cassazione nella decisione
5166,/2013) quanto per il fatto che
vienereiterata un’idea formatasi
in un’epoca in cui il concetto di
“edificabilita” non era definito
dallalegge e si prestava, dunque,
aesserearticolatoin due “sottoin-
siemi”, valeadire (usandole paro-
le della Cassazione):

e l’edificabilita “di diritto”, valea
dire quella come tale «qualificata
in un piano urbanistico»;

e I’edificabilita “di fatto”, vale a
direla condizionein cuisitrovail
«terreno che, pur non essendo
urbanisticamente qualificato,
puonondimeno avere unavoca-
zione edificatoria di fatto in
quanto sia potenzialmente edifi-
catorio anche al di fuori di una
previsione programmatica».

Quest’ultima situazione, se-
condo la Cassazione, «siindividua
attraverso la constatazione del-
I’esistenza di taluni fatti indice,
come lavicinanza al centro abita-

to, lo sviluppo edilizio raggiunto
dalle zone adiacenti, ’esistenza di
servizi pubblici essenziali, la pre-
senzadiopere diurbanizzazione
primaria, il collegamento con i
centri urbani gia organizzati, e
l'esistenza di qualsiasi altro ele-
mento obbiettivo diincidenza sul-
la destinazione urbanistica».

Non occorre alcun particolare
sforzo per convincersi che I'indi-
viduazione di una situazione di
edificabilita “di fatto” puo essere
fonte diunaenormeincertezza,
con conseguente possibilita di
incorrere in errori quando si
tratta di applicare:

e lalegislazioneintemadilva,in
quantola cessione dell’area edifi-
cabile e Iva-imponibile mentre la
cessione dell'area non edificabile
e “fuori-campo” Iva;

e la legislazione in tema di plu-
svalenzaIrpef, che si generain ca-
sodi cessione di un’area edifica-
bile ma non in caso di cessione di
un’area non edificabile;

e lalegislazionein temadiimpo-
sta di successione e donazione e
di imposta di registro, che non
ammette la valutazione catastale
per la trasmissione e per la divi-
sione di un’area edificabile.

Proprio per rimediare a questa
situazione diincertezza (che cul-
mino nella sentenza delle Sezioni
unite 25506/2006), il legislatore
“in persona” intervenne a sancire
che un’area «é da considerare
fabbricabile se utilizzabile a sco-
po edificatorio in base allo stru-
mento urbanistico generale adot-
tato dal comune» (articolo 36,
comma 2, D1223/06).

Da notare che detta norma e
dallalegge stessa espressamente
riferita, oltre che a Ici (e, ora, al-
I'Imu), Iva e imposta di registro,
pure alle imposte sui redditi.
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