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Aiprofili di indubitabile innovazione recati
dalla ilogica adottata - dal legislatore . in
punto di alternativitd IMU - IRPEF, si acl
dompagnano talune perplessita legate ai re:
sidui spazi circa-la rilevanza del  reddito
medio ordinario ai fini della tassazione dei
fabbricati. E inevitabile che tali spazi si ti-
ducano notevolmente - quantomeno nel
breve periodo - considerato che il sistema,
acausa del mancato aggiornamento delle
rendite, si trova in concreto a tassare i fab-
bricati locati sull'ammontare dei canoni e
ad assoggettare quelli non locati ad una im-
posizione (IMU) la cui base imponibile
esprime un valore patrimoniale.

Sul futuro della tassazione dei redditi dei
fabbricati & destinata certamente a pesare
la riforma prossima ventura del sistema
catastale. Secondo quanto previsto' dal-
T'art. 2 della legge delega di riforma del si-
stema fiscale (L. 11.3.2014, n. 23), i Go-
verno dovra infatti procedere alla ricogni-
zione, al riordino, alla variazione e alt
I’abrogazione’ delle norme vigenti ‘che
regolano il sistema catastale dei fabbricati,
individuando tuttavia sia un valore patri-
moniale dei fabbricati (valore/mq), sia le
rendite medie ordinarie.

ANDREA QUATTROCCHI

Capitolo X
. Il regime impositivo delle plusvalenze
realizzate mediante la lottizzazione di terien;
Riferimenti normativi: artt. 67,1° co,, lett. 2, 68, D.P.R. 22.12.1986, n. 917.
Bibliografia: D’AMATI N. (a cura di), L'imposta sul reddito delle persone fisiche, Torino,

1992; FanTtozzi A. (a cura di), Commentario breve alle leggi tributarie; ITI - Tuir e leggi
complementari, Padova, 2010; TINELL] G. (a cura di), Commentario al testo unico delle im-

poste sui reddsti, Padova, 2009.

Sommario: 1. Premessa. 2. La loffizzazione dei torren:. 3. Opere volte a rendere edificabili i

terreni. 4. Determinazione della plusyalenza.

............................ T OO

1. Premessa

Nell’elencare tassativamente i redditi diver-
si, l'art. 67 tuir. svolga una funzione di
chiusura, volta ad attrarre ad imposizione
una serie di fattispecie reddituali non ri-

conducibili alle altre catégorie di reddito.
In particolare, la norma contempla entrate
che ricorronq una tantum sia in dipendenza
di un singolo atto di gestione (dismissione
di un cespite), sia di un’attivita pilti com-

va che la detrazione'per abitazione principale (in allora soggetta a fassazione), fosse maggiorata di €50
per ciasctn figlio di eta non superiore a 26 annj purché dimorante abitualmente e anagraficamente resi:
dente presso 'abitazione. Oggi tale disposizione non & pi prevista poiché I'abitazione principale non &
tassata. Rimane fermo che i comuni possono considerare abitazione principale quella posseduta a titolo
di proprieta o altro diritto reale da parte di anziani o soggetti disabili che acquisiscano la residenza presso

istituti di cura purché 'immobile non risulti locato,

! Sui redditi diversi v. FALsITTA G., Manuale di diritto tributario, Padova, 2010, 225 ss.; Russo P., Manua-
le di diritto tributario, parte speciale, Milano, 2009, 146 ss.; LARosa S, Principi di diritto tributario, 11,
Torino, 2009, 81; Uriccrio A., L ‘tmposta Sul reddito delle persorte fisiche, in Il diritto attuale, a cura di

D’AmaTi N, Torino, 1992, 702 ss.
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plessa®. In quest’ultima ipotesi possono
farsi rientrare le plusvalenze indicate nella
disposizione in commento, realizzate me-
diante la lottizzazione dei terreni o 'esecu-
zione di opere intese a renderli edificabili e
la successiva vendita, anche parziale, dei
terreni e degli edifici.
Questa operazione, insieme a tutte quelle
considerate in genere come “speculative”?,
€ stata ritenuta rilevante dal legislatore a
partire dal 1958, quando, con I'art. 81, 2°
co., D.P.R. 29.1.1958, n. 645, vennero as-
soggettate all'imposta le. plusvalenze da
chiunque realizzate in dipendenza di ope-
razioni speculative. Successivamente, ['art.
76,3° co., D.P.R. 29.9.1973, n. 597 ha con-
siderato come effettuate a fini speculativi,
in ogni caso e senza possibilita di prova
contraria: “1) la lottizzazione o 'esecuzione,
di opere intese a rendere edificabili terreni
inclusi in piani regolatori o in programmi
di fabbricazione e la successiva vendita
anche parziale dei terreni stessi”*,
Come & stato osservato®, a differenza del-
l'art. 76, la norma attuale, anziché presup-
porre I'intento speculativo, assoggetta ad

2 Bowa P., Il séstema tributario, Torino, 2008, 263.

imposizione la plusvalenza in ragione della
sussistenza di un nesso tra la possibilita del-
I'acquirente di edificare grazie all’avvenuta
lottizzazione ed il maggior prezzo da egli
conseguentemente pagato.
La previsione di una presunzione assoluta,
preclusiva pertanto di qualsiasi accertamen-
to da parte del giudice circa Peffettiva sussi-
stenza dellintento speculativo, ha portato in
passato a sollevare la questione di legittimita
costituzionale della previsione di cui all’art,
76 t.uir. per contrasto con gliartt. 3,42 e 24
Cost.; la Corte costituzionale® ha tuttavia di-
chiarato inammissibile tale questione, affer-
mando che “I'esclusione della prova di as-
senza di intento speculativo nelle operazioni
economiche collegate (...) dalla norma impu-
gnata non da vita ad una presunzione zurs et
de fure, ma si sostanzia di una tipizzazione le-
gale di due comportamenti {...), che, in
quanto si succedono’entro un dato lasso di
tempo, sono considerati come un comporta-
mento complessivo unificato dall’intento
speculativo”,
Sull’argomento & intervenuta — peraltro in
tempi relativamente recenti — anche la Su-

3 Sul concetto di intento speculativo, si veda: D1 Maio ., Le plusvalenze da operazioni speculative, in
DPT, 1983, 1, 402 ss., il quale osserva come ad una corrente dottrinale e giurispridenziale che riteneva
I'intento speculativo come elemento psicologico, se ne contrapponesse un’altra (
I'A.) per cui il legislatore non si riferirebbe all“intento psicologico”, bensi all’
con cid volendo porre I'accento non gia sull’elemento soggettivo, bensi su qu
ne) che caratterizza "attivita dello speculatore, professionale o occasionale.

nella quale si colloca
operazione speculativa”,
ello oggettivo (I'operazio-

4 Secondo la Corte di Cassazione (v. sent. 30.3.1983, n. 2301) “la fattispecie impositiva, per quanto con-
cerne operazioni effettuate su immobili, non pus limitarsi alla sola ipotesi dell’acquisto al fine di una suc-
cessiva rivendita, ma comprende qualsiasi altra forma di operazione compiuta su immobili allo scopo di
incrementare il valore di mercato e realizzare un prezzo di vendita superiore a quello che si sarebbe con-
seguito senza effettuare nessuna trasformazione dei beni”. Pur successiva alla statuizione della Cassazio-
ne, Gomm. Trib. I g., Milano, sent. 20.7.1987, n. 6766, ritiene che “perché si verifichi il presupposto im-
positivo (...) non & sufficiente 'oggettiva inclusione dei terreni nei piani regolatori o in programmi di fab-
bricazione, bensi & necessario che sia intervenuto un perfetto e legittimo piano di lottizzazione e, inoltre,
la predisposizione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria, occorrenti per il successivo inse-
diamento edilizio; in sostanza & necessario che sia avvenuta la esecuzione di opere intese a rendere edifi-
cabili i terreni stessi”.

> V. MeNcARELL S., Commento all’art. 67 Tuir, in TINELLI G. (a cura di), Commentario al Testo Unico
delle imposte sui redditi, Padova, 2009, 580.

¢ T vaglio di legittimita costituzionale & stato superato dalla norma in varie occasioni. Cfr, C. Cost.,
26.3.1991,n.131;1d.,5.7.1990, n. 324;1d., 10.3.1988, n. 298.
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prema Corte’, che ha stabilito come tale
presunzione' assoluta fosse destinata ad
operare anche laddove I'acquisto del terre-
fio si fosse realizzato a seguito di successio-
ne mortis causa.

La fattispecie in commento ha quindi tro-
vato un esplicito riferimento all’interno
della norma del 1973 che tuttavia, stante
12 genericita dell’elemento soggettivo cui
subordinava l'imputazione della: plusva-
lenza?, & stata oggetto di importanti modi-
fiche in sede di approvazione del t.u.i.r.
per effetto delle quali dall’art. 81 (ex art,
76) & stato cancellato non solo ogni riferi-
mento alle operazion: speculative’® a favote
di una pil gbiettiva e tassativa casistica
delle plusvalenze e proventi ‘considerati
“redditi diversi”'°, ma anche ogni riferi-
mento ai piani regolatori o ai programmi
di fabbricazione come condizione neces-
saria per configurare ['operazione di cui
alla lett. @ dell'art. 67 tu.ir!, poiché la
disposizione richiede solo, come detto, la

lottizzazione del terreno o le opere intese
a rendere lo stesso edificabile abbiano
preceduto la cessione del bene. Sotto que-
sto profilo, esse devono apparire strumen-
tali alla cessione.

2. La loftizzazione dei terreni

Lattuale definizione di lottizzazione costi-
tuisce il punto di arrivo'di una riflessione che
tiene conto dell’evoluzione normativa che ha
interessato la materia urbanistica 2.
Originariamente, I'art.’28, L. 17.8.1942, n.
1150 (c.d. legge urbanistica), precludeva la
lottizzazione dei terreni a scopo edilizio
senza preventiva autorizzazione del Comune
fino a quando non fosse statp approvato il
piano regolatore particolareggiato. La prima
legge urbanistica non definiva quindi il con-
cetto dilottizzazione, stabilendo tuttavia che
la stessa non potesse considerarsi liberamen-
te effettuabile , essendo soggetta alle rego-
le contenute negli strumenti di regolamenta-
zione dell’attivita edilizia.

7 Cfr. C.,4.11.2002, n. 15377, in Banca dati Fisconline.

¢ Lal. delega 12.4.1984, n. 68 prevedeva che si apportassero le modifiche necessarie per “attuare il coor-
dinamento sistematico secondo principi unitari e per prevenire 'evasione fiscale”.

° Cfr. TesAuro F., Istituzioni di diritto tributario, parte speciale, Torino, 2008, 86, nt. 122, “ora I'intento
speculativo non & piti una componente delle fattispecie imponibili, ma esso costituisce la ratic sottostan-
te alla individuazione legislativa delle plusvalenze rilevanti”. V. BASILAVECCHIA M., CioNARELLA M.C,,
Plusvalenze immobiliari: lo stato dell'arte, Studio n. 45/201 1/T, in www.notariato.it, ove si afferma che
“pur avendo (il legislatore, n.d.r.) rimosso ogni accenno alla intenzione soggettiva di speculare sull’in-
cremento dj valore del bene immobile, (la norma, n.d.r.) resta costruita in termini strutrurali sulla base di
elementi — quali, soprattutto, il lasso di tempo infraquinquennale e I’acquisto a titolo oneroso ovvero la
costruzione — ai quali resta pur sempre immanente un programma speculativo; sicché & ragionevole sup-
porre che I'/ntento speculativo continui a connotare la ratio della norma”; D1 PieTrO A., L'imposizione sui
redditi immobiliars) attualita e prospettive, in DPT, 1983, 1, 1952 ss.; LovisoLo A., La cessione di parteci-
pazioni e 'intento speculativo, in DPT, 1986, T, 1164; MoNTI A., Cessions d terrens edtficabili tra antino-
mie del sistema e questioni di incostituzionalita, in RDT, 1994, 1, 1057; UriccHIO A., La tassazione delle
plusvalenze derivanti dalla cessione di aree fabbricabili e da provvediments espropriativi,in RDT, 1992, 1,
773 ss., peril quale il legislatore ha in questo modo sottratto all'interprete il difficile compito di verificare
in concreto laisussistenza o meno dell'intento speculativa, sostituendo la generica ptevisione con l'indi-
cazione di minuziosi presupposti indicativi di tale elemento soggettivo.

19 Lro M., Le fmposte sui redditi nel Testo Unico, Milano, 2010, 1102.

' Dimodo che divenne irrilevante I'inclusione o meno dei terreni in aree gia ricomprese nell’'ambito di
applicazione degli strumenti urbanistici adottati, cfr. Comm. Trib. I g., Voghera, 9.1.1988,n. 7.

12 V. BasiaveccHia M., CioNarELLA MLC., Plusvalenze immobiliari, cit., 23.

B In generale si osservi come lo jus aedificands, pur rappresentando una facolta del diritto di proprieta,
non sia liberamente esercitabile, presupponendo I'esercizio di una discrezionalita amministrativa in ma-
teria urbanistico — edilizia (cfr. T.A.R. Lombardia, Milano, Sez. I1, sent. 5.3 2010, n. 552).

© Wolters Kluwer 1497
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L'art. 8, L. 6.8.1967, n. 765, (c.d. legge
ponte) ¢ intervenuto a novellare l'art. 28
della legge urbanistica, estendendo il con-
trollo urbanistico all'intero territorio e tra-
sformando cosi il piano di lottizzazione in
uno strumento attuativo e di pianificazione
delle zone di espansione.
Da ultimo la nozione di lottizzazione é con-
tenuta nell’art. 18, 1° co., L. 28.2.1985, n.
47 trasfuso senza modificazioni nell’art. 30,
1° co., D.P.R. 6.6.2001, n. 380. Tale norma
prevede che “Si ha lottizzazione (...) di ter-
reni a scopo edificatorio quando vengono
iniziate opere che comportino trasforma-
zione urbanistica od edilizia dei terren;
stessi (...) nonché quando tale trasforma-
zione venga predisposta attraverso il frazio-
namento e la vendita, o atti equivalenti, del
terreno in lotti che, per le loro caratteristi-
che quali la dimensione in relazione alla na-
tura del terreno e alla sua destinazione se-
condo gli strumentj urbanistici, il numero,
P'ubicazione o la eventuale previsione di
opere di urbanizzazione ed in rapporto ad
elementi riferiti agli acquirenti, denuncino
in modo non equivoco la destinazione a
scopo edificatorio” ¥,
La ratio della norma pus essere individuata
nella necessita di preservare la potesta pro-
grammatoria attribuita alla Pubblica Am-
ministrazione, nonché nell'effettivo con-
trollo del territorio da parte del soggetto ti-
tolare della medesima funzione (ciog il Co-
mune), al fine di garantire una ordinata pia-
—— - R
Y Lanorma disciplina in realti la specifica fattis
che la norma prevede due distinte ipotesi di lot
mediante |'esecuzione dj opere che determinino
in violazione degli strumenti ur
tra c.d. cartolare che si realizza
to dei terreni, ne determini in
T.AR. Lazio, Latina, Sez. I, sent. 14.9.2012, n. 645.
5 Cfr. T AR Lazio, Latina, S
16 Y, Min, Lavoro, circ, 28.10.1967, n. 3210.

i ) p g .
7 Esso consiste nella presentazione al consiglio comunale di un’a

staad
nella convenziane tra il com

mediante il compimento di attivita
maniera inequivocabile la destin

ez. 1, 1.10.2012, n, 704.
apposita approvazione, Successivamente, il contenuto della de

une e i privati ai fini della sottoscrizione
'8 Dt Canpia N., Commento all'art. 81,in D’Amati N. (2 cura di

nificazione urbanistica, un corretto uso del
territorio ed uno sviluppo degli insedia:
menti abitativi e dei correlativi standards
urbanistici compatibile con le esigenze di
finanza pubblica®,
Sul concetto di lottizzazione & intervenuta
anche la prassi del Ministero dei lavori pub-
blici'é, secondo cui costituisce lottizzazione
qualsiasi utilizzazione del suolo che preveda
la realizzazione di un insediamento edifica.
torio e che comporti quindi la realizzazione
delle opere di urbanizzazione primaria o se-
condaria, restando indifferente ai fini di tale
qualificazione il numero di proprietari non-
ché leffettivo frazionamento del terreno. In
generale, dunque, la lottizzazione rappre-
senta il risultato di un procedimento ammi-
nistrativo ' nel corso del quale un momento
fondamentale & rappresentato dalla sotro-
scrizione della convenzione di lottizzazione,
con la quale vengono disciplinate pattizia-
mente le modalita concrete di attuazione del
piano di lottizzazione ed in particolare la
cessione gratuita delle aree al Comune perla
realizzazione delle opere di urbanizzazione
primaria e secondaria nonché le garanzie fi-
nanziarie idonee per I'adempimento degli
obblighi derivanti dalla stipula della conven-
zione stessa.
Ne consegue che la sola previsione del
piano di lottizzazione, in assenza della con-
venzione, rende il primo un mero progetto
urbanistico, assimilabile ad un qualsiasi
piano di iniziativa comunale'®, ma privo

azione d’uso a scopo edificatorio, cfr.

pposita cartografia che viene sottopo-
liberazione comunale viene inserito

), L'inposta sul reddsto delle persone fi-

siche, Torino, 1992,704. In giurisprudenza, v. C., 29.11.2001, n. 15208.
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dell’efficacia e dell’esecutorieta di quest’ul-
timo. In realta, ad una simile soluzione in-
terpretativa sicuramente maggioritaria, 'si
contrappone un orientamento giurispru-
denziale minaritario per il quale la lottizza-
zione si configura gia al momento del rila-
scio del permesso di costruire .
Quanto specificato deve in ogni caso essere
coordinato con le pertinenti disposizioni
tributarie.
Ai sensi dell’art. 67, 1° co,, lett. 4, tu.ir., si
considerano redditi diversi “le plusvalenze
realizzate mediante la lottizzazione di terre-
ni (...) e la successiva vendita, anche parzia-
le dei terreni e degli edifici”. Poiché la
nortita non richiede espressamente che la
lottizzazione avvenga nel rispetto di Piani
regolatori o di fabbticazione, essa trova ap-
plicazione anche alle lottizzazioni c.d: “di
fatto”.
A tale conclusioneé si perviene consideran-
d& che la norma tributaria non ¢ tenuta ad
occuparsi dei profili di regolaritd ammini-
strativo-urbanistica delle lottizzazioni, do-
vendo invece individuare i fatti idonei a
configurare i presupposti d’imposta®.
Cid posto, poiché ' Amministrazione finan-
ziaria? ha affermato che la cessione di ter-
reni lottizzati si configura laddove il Comu-
ne abbia approvato il piano di lottizzazione
e sia stata stipulata la relativa convenzione

19 C.,sent. 5.11.1981, n. 3709.

di lottizzazione, & da ritenere che Pipotesi
della lottizzazione di fatto sia residuale, es-
sendo improbabile che un Comune proce-
da ad approvare piani di lottizzazione (con-
ditio sine qua non, insieme alla sottoscrizio-
ne della convenzione, per poter effettuare
la successiva vendita del terreno o fabbrica-
to) al di fuori di quanto previsto dagli stru-
menti urbanistici in vigore®.
Si segnala peraltro come dottrina® e giu-
risprudenza? abbiano ritenuto che, ai fini
dell'emersione di una plusvalenza tassabi-
le, non & sufficiente il mero espletamento
di un’attivita di genere puramente ammi-
nistrativo, occorrendo che siano poste in
essere le attivitd materiali indicate all’in-
terno dei permessi ottenuti. In effetti, se
oggetto di lottizzazione & un terreno che
per’sua natura non sia suscettibile di uno
<fruttamento edificatorio, §i potrebbe rite-
nere che una méra autorizzazione ammi-
nistrativa non possa rilevare ai fini della
disposizione in esame, essendo a tal fine
necessario 'un seppur minimo intervento
di trasformazioné volto 'ad inttodurre un
valore aggiunto (Uedificabilitd) al bene
immobile.
Secondo altra interpretazione, Pesecuzione
delle opere non sarebbe viceversa necessa-
ria. Sul punto, Ministero delle finanze? e
altra parte della dottrina®, hanno ritenuto

20 Cfr. C., 18.5.2001, n. 6863, secondo cui la norma di cui all’art. 67, 1° co., lett. a, t.u.ir. non richiede
necessariamente Uesistenza di una lottizzazione attuata con il progedimento previsto dall'art. 28, L
17.8.1942, n. 1150, essendo sufficiente, perché possa configurarsi una plusvalenza tassabile, che il ven-
ditore, prima dell’alienazione del terreno, abbia posto in essere una qualche attivita di tipo tecnico diret-
ta al frazionamento del terreno o, comunque, a rendere possibile 1 sua utilizzazione a scopo edificatorio.
21 Cfr. Ag. Entr., tis. 24.7.2008, n. 319, in CorT, 2008, 2782, con nota di GaveLut G., L'autorizzazione
comunale individua Uintervenuta lottizzazione del terreno.

22 QOgrerebbe alla configurabilita della lottizzazione di fatto anche la sentenza del C. St, Sez. V,
29.10.1971, in FA, 1971, 11, 1092 ss., nella quale si afferma che la nozione di lottizzazione adottata dal
legislatore non pud in alcun modo prescindere dalla regolamentazione ad essa conferita dalla legge ur-

banistica.

2 . FaLsitta G., I presupposti di imponibilita delle plusvalenze speculative isolate, in RT, 1979, 11, 153.
2 Cfr. C.,19.5.2006, n. 11819, in CorT, 2006, 2385; Comm. Trib, Centr.. 20.11.1990, n. 7510, in CorT,

1991, 819.
35 Cfp. Min. Fin., ris. 27.3.1979, n. 7/786.

2 Garrurl G., IRPEF: la disciplina dei reddsti diversi, in CorT, 1980, 885 secondo il quale lavendita del
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che “la lottizzazione risulta realizzata con
I'approvazione da parte dell’Ente locale del
relativo progetto e con la cessione in con-
tropartita di una porzione del terreno, non-
ché con il conseguente rilascio delle licenze
edilizie” (oggi “permesso di costruire”) es-
sendo unicamente, questo adempimento
amministrativo, idoneo a configurare, al
momento della successiva vendita del terre-
no lottizzato, la fattispecie di cui all’art. 67,
1° co,, lett. 4, t.u.ir. In questo solco inter-
pretativo si colloca anche parte della giuri-
sprudenza?,
Oltremodo, secondo I’Amministrazione
la disposizione richiede il frazionamento
di un terreno in una pluralita di lotti e la
necessaria realizzazione di una pluralita di
edifici, costituendo lottizzazione non il
mero frazionamento dei terreni, ma qual-
siasi utilizzazione del suolo che, indipen-
dentemente dal frazionamento fondiario e
dal numero dei proprietari, preveda la
realizzazione contemporanea o successiva
di una pluralita di edifici a scopo residen-
ziale, turistico o industriale e, conseguen-
temente, comporti la predisposizione
delle opere di urbanizzazione occorrenti

terreno successivamente alla conclusione del

7 V.C.,, 19.2.2001, n. 2429
rent lottizzati o suscettibili di utilizzazione eds
pagnata da intento
di fabbricazione do
zione o dopa che lo
% Cfr. Min. Lav. Pubbl,, circ. n. 3210/1967.

# Non rilevano le attiviti effettuate da un terz
Banca dati Leggiditalia “difetterebbe la possib
fruizione di un pii consistente corrispettivo ri

per le necessitd primarie e secondarie del-
Pinsediamento.

Definiti i contorni della lottizzazione, oc.
corre precisare che non rientra in tale fattj-
specie il solo frazionamento che preveda
Putilizzazione del terreno per scopi diversi
da quelli previsti dalla norma di cui all’art.
67, 1° co., lett. 4, t.u.i.r., in quanto una si:
mile operazione non potrebbe considerarsi
come incrementativa e diretta ad agevolare
la successiva vendita del terreno.

3. Opere volte a rendere edificabili i terreni
L’esecuzione di opere finalizzate a rendere
i terreni edificabili si configura nel momen-
to in cui un terreno non idoneo alla edifica-
zione Viene trasformato (ad esempio, me-
diante livellamento, disboscamento, crea-
zione di reti stradali o predisposizione al-
Iallaccio alla rete fognaria e idrica) dal s0g-
getto alienante? in edificabile con un’atti-
vita che, essendo meramente fattuale,
innominata e a contenuto atipico, non si ri-
ferisce all’espletamento dell’iter di lottizza-
zione?®,

In giurisprudenza si esclude la configurabi-
lita della fattispecie in commento, allor-

procedimento amministrativo & giz di per sé idonea a pro-
durre la plusvalenza, non essendo una condizione necessaria, ai fin

cie, 'esecuzione, anche parziale di quanto autorizzato.

,in DPT, 2002, 11, 5, con nota di MENT F., Le plusvalenze da cessione di ter-

i della configurazione della fattispe-

fficatoria, ivi, 8. Secondo tale pronuncia, si presume accom-
peculativo la vendita di un suolo incluso in un piano regolatore o in un programma
po che & stato lottizzato senza che siano state tuttavia compiute opere di urbanizza-
stesso suolo sia stato arricchito di infrastrutture, pur in assenza di lottizzazione,

0, poiché in tale circostanza (v. C., 19.5.2003, n. 7800, in
ilita di definire tali opere come il mezzo o strumento perla
ispetto al prezzo dell'originario acquisto; condizione insita

nella preposizione ‘mediante’, evidenziatrice di detto nesso causale”,

3% Contraria parrebbe C., 30.3.1983, n. 2301, in Banca dati Leggiditalia, ove si afferma che “in tale defi-
nizione rientra quell’operazione di lottizzazione effettuata non mediante una semplice divisione o frazio-
namento di un suolo, ma mediante la trasformazione del suolo stesso da agricolo ad edificatorio attraver-
so il duplice mezzo dell’attribuzione di tale natura al suolo mediante strumenti urbanistici
ad hoc con il Comune), e mediante opere di trasformazione (
frastrutture) necessarie per I'utilizzazione edilizia (.)”
zazione rappresenti un passaggio obbligato per proced
G., Commento all'art. 67 Tuir, in FanTOZZI A. (
dova, 2010, 340,

convenzione
costruzione di strade, fognature ed altre in-
- In questa sentenza parrebbe quindi che la lottiz-
ere poi alle opere di trasformazione. Cfr. EscaLagr
a cura di), Commentario breve alle leggi tributarie, 111, Pa-
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quando sia stata presentata unicamente
un’istanza di permesso di costruire all’Am-
ministrazione, anche perché la fattispecie
in esame richiede un elemento fattuale, vale
a dire il miglioramento dell’edificabilita del
terreno, che non pud essere: correlata al
semplice espletamento delle procedure am-
ministrative di autorizzazione®'. Ne conse-
gue che se, da un lato, la lottizzazione non
necessariamente comporta |’esecuzione di
opere edificatorie, dall’altro lato, I'esecu-
zione di opere non & in ogni caso preceduta
da lottizzazione.

Non sembra dunque possibile ritenere che
la nozione di lottizzazione 'sia pacifica, a
differenza di quanto accade con il concetto
di “area fabbricabile” in quanto tale, dal
momento che lart.' 36, 2° co., D.L.
4,7:2006, n: 223 prevede espressamente
che “un’area & da considerare fabbricabile
se utilizzabile a scopo edificatorio in base
allo strumento urbanistico generale adotta-
to dal comune, indipendentemente dall’ap-
provazione della regione e dall’adozione di
strumenti attuativi del medesimo”: Si tenga
presente che I’Amministrazione finanziaria
ha affermato che la natura edificatoria dei
terreni debba: essere individuata anche
sulla base della normativa regionale imme-
diatamente cogente per i Comuni, anche se
non & stata oggetto di formale recepimento
nell’ambito degli specifici strumenti urba-
nistici®2,

Da questa previsione se ne dovrebbe de-

durre che, ai fini tributari, 'edificabilita del
terreno non si configura al momento del-
I'effettiva costruzione del fabbricato all’esi-
to della procedura amministrativa ad essa
finalizzata, bensi gia al momento dell’attri-
buzione della qualifica di area edificabile

del terreno precedentemente agricolo.

4, Determinazione della plusvalenza

Come abbiamo visto, la plusvalenza di cui
all'art. 67, 1° co., lett. g, t.u.ir. si configura
quando, a seguito della lottizzazione del
terreno o dell’esecuzione delle opere volte
a renderlo tale, si procede alla cessione,
anche parziale del terreno stesso o degli
edifici, o parte 'di essi, che sul lotto sono
stati edificati. Per poter configurare la plu-
svalenza in esame & quindi necessario che,
come detto, la cessione sia conseguente alla
lottizzazione o all’esecuzione delle opere
volte a rendere edificabile il terreno®. Inol-
tre, come gi specificato in precedenza; la
lottizzazione di per sé non & sufficiente, es-
sendo necessaria, ai fini del perfezionamen-
to della fattispecie, -anche la sottoscrizione
della convenzione, che consente di rendere
perfetta la procedura di lottizzazione del-
'area’;

In generale, le plusvalenze derivanti:dalla
cessione di terreni lottizzati devono con-
correre come redditi diversi alla formazio-
ne del reddito complessivo del cedente nel-
l'anno in cui & percepitp il corrispettivo,
dunque si applica il principio di cassa®. La

1 Cfr. Comm., Trib. I g., Catania, sent. 2.12.1986, n. 4702.

32 Cfr. Ag. Entr., ris. 2.12.2008, n. 460/E. Di analogo tenore la norma, dettata in materia di Ici, di cui
allart. 11 quaterdecies, 16° co., D.L. 30.9.2005, n. 203, conv. in L. n. 248/2005, ai sensi del quale
“un’area & da considerare comunque fabbricabile se utilizzabile a scopo edificatorio in base allo stru-
mento urbanistico generale, indipendentemente dall’adozione di strumenti attuativi del medesimo”.

3 Cfr. C.,7.12.1995, n. 12599 in Banca dati Leggiditalia, secondo cui “& pur sempre necessario, per il
realizzarsi di tale ipotesi, che il venditore, prima dell’alienazione del terreno, abbia posto in essere una
qualche attivita di tipo tecnico diretta al frazionamento del terreno o, comungque, a rendere possibile la
sua utilizzazione a scopo edificatorio. Pertanto, la mera vendita di un terreno, quali che siano le modalita
con le quali viene effettuata, non pud di per sé sola configurare quanto previsto dall'art. 67, co. 1, lett.
a)”.

4 Cfr. Ag. Entr,, circ., 319/E, cit.; C., 14.12:2007, n. 26275, in Banca dati Leggiditalia.

¥ Cfr. C., 26.6.1992, n. 8027; Comm. Trib. Centr., 19.12.1991, n. 9043. Ci6 vale anche se si applica la
tassazione separata, dato che I'art. 21 t.u.ir. prevede che essa assume ad oggetto “I'ammontare percepi-
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dottrina conferma I'applicabilita, alle plu-
svalenze in esame, della possibilita di opta-
re per l'applicazione dell’imposta sostituti-
va del venti per cento all'atto della stipula
notarile della cessione*®,
La plusvalenza da lottizzazione & sempre
soggetta a tassazione, sia che 'acquisto del
terreno sia avvenuto a titolo oneroso® che
a titolo gratuito, anche nel caso in cui lo
stesso si sia realizzato dopo il decorso dei
cinque anni dall'acquisto del terreno o
dalla costruzione degli edifici e anche qua-
lora I'edificio venduto sia stato adibito ad
abitazione principale del soggetto cedente.
L'unica eccezione a tale regime di imponi-
bilita assoluta della plusvalenza de gua po-
trebbe ravvisarsi nell’ipotesi in cui, una
volta ottenute le autorizzazioni amministra-
tive necessarie e conclusa la convenzione di
lottizzazione, non sia possibile procedere
ovvero proseguire gli interventi materiali di
ttasformazione,
Per quanto riguarda la determinazione
della plusvalenza di cui all’art. 67, 1° co.,
lett. a, t.u.ir., essa & costituita, ai sensi del-
lart. 68, 1° co., t.u.ir., dalla differenza tra i
corrispettivi percepiti nel periodo d’impo-
sta e il prezzo di acquisto o il costo di co-
struzione del bene ceduto, aumentato di
ogni altro costo inerente il bene stesso .
Ai fini dell'individuazione del prezzo di ac-
quisto, l'art. 68, 2° co., t.u.i.r. prevede che,
per i terreni acquistati oltre cinque anni
prima dell’inizio della lottizzazione o delle
opere, deve assumersi il valore normale nel
quinto anno anteriore. Per determinare il
costo del terreno acquisito gratuitamente o

del fabbricato costruito su un terreno ac-
quistato a titolo gratuito si tiene conto del
valore normale del terreno alla data di “inj.
zio della lottizzazione o delle opere ovvero
alla data di inizio della costruzione”.
In considerazione dell’applicazione di tali
criteri; I’Amministrazione finanziaria* ha
precisato che dalla lettura della norma
emerge che il legislatore ha inteso riservare
alla cessione dei beni in esame un tratta-
mento fiscale pit favorevole rispetto alle
cessioni di terreni edificabili di cui alla lett.
b dell’art. 67, 1° co., t.u.ir.; non si fa riferi-
mento, come viceversa accade per le aree
edificabili, al valore risultante dall’atto di
donazione o dalla denuncia di successione.
La ratzo di questo criterio, che determina in
concreto una riduzione dell’onere fiscale
nella fase della vendita dei terreni lottizzati,
si fonda sul maggior impegno economico e
giuridico profuso da chi lottizza un terreno
in considerazione della complessita della
vicenda lottizzatoria, che implica anche at-
tivita di trasformazione urbanistica.
Cio premesso, assume rilievo individuare il
“momento” in cui un terreno cessa di esse-
re qualificato semplicemente come “suscet-
tibile di utilizzazione edificatoria” per dive-
nire “lottizzato”.
Al riguardo, I’ Amministrazione finanziaria
ha segnalato che il piano di lottizzazione &
uno strumento urbanistico di attuazione
del piano regolatore generale. Quando il
Comune non sia dotato di piano particola-
reggiato, i privati che intendano procedere
alla lottizzazione di un terreno a scopo edi-
ficatorio possono presentare appositi piani

to”; ai fini dell’aliquota, invece, assume rilievo il reddito complessivo medio del biennio “anteriore al-
Ianno in cui & sorto il diritto alla loro percezione”, cfr. Consiglio nazionale del notariato, op. cit., nt. 15.
% EscaLaR G., Commento all’art. 68 Tuir, in FaNTOZZI A. (a cura di), Conzmentario breve alle leggs tribu-

tarie, cit., 361.

37 EscaLar G., Commento all'art. 67 Tuir, in FanTOZZI A. (a cura di), Commentario breve alle leggs tribu-

tarie, cit., 340 segnala che secondo quanto sostenuto da Comm. Trib. Centr. n. 3487/1997, il conferi-
mento di terreni in societi non & stato assimilato alla vendita,

38 Cfr. Ag. Entr., ris. 2.12.2008, n. 460.

%% Si rimanda a MENCARELLL S., Commento all'art 68 Tutr, in TINELLL G. (a cura di), Commentario al

Testo Unico delle imposte sut reddits, cit., 594.
4 V. Ag. Entr., 24.7.2008, n. 3 19, cit,
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di lottizzazione contenenti prescrizioni di ne. Su questa base, la cessione di terreni
dettaglio, al fine di armonizzare la loro ini- lottizzati, ai sensi dell’art. 67, 1° co., lett. 4,
iativa con le scelte pianificatorie degli tu.ir, si configura quando il Comune
strumenti urbanistici generali. Secondo  abbia approvato il piano di lottizzazione e
uanto previsto dalla L. urbanistica n.  sia stata stipulata la relativa convenzione
1150/1942, Lautorizzazione da parte del che completa liter amministrativo. Ai fini
Comune alla lottizzazione di un terreno 2 della determinazione della plusvalenza,
scopo edilizio & subordinata alla stipula di  Dinizio della lottizzazione corrisponde al-
una convenzione che stabilisca tutti gli lautorizzazione comunale.
oneri a carico del privato con riguardo alla

realizzazione delle opere di urbanizzazio ANDREA QUATTROCCHI

Capitolo XI

Tl regime impositivo delle plusvalenze
derivanti dalla cessione di terreni e fabbricati

Riferimenti normativi: artt, 952,1158, 1159, 1523, 2645 bis c.c.; artt. 23,67, 68,73, 151,
153 tau.ir L. 18.4.1962,n. 167;D.P.R. 26.10.1972, n. 633; artt. 28 ss., 1.5.8.1978,n.457;
D.PR. 26.4.1986,n.131; art. 11, 1° co,, lett. £, 5° co., L. 30.12.1991, n. 413; art. 10,2° co,,
L.27.7.2000, n. 212; art. 35, D.PR. 86.2001,n. 327;artt. 7, 8,1.28.12.2001, n. 448; art. 2,
D.L. 24.12.2002, n. 282, convertito in legge con modif. dalla L. 21.2.2003, n. 27; art. 11
quaterdecies, 16° co., D.L. 30.9.2005, n. 203, conv. in L. 2.12.2005, n. 248; art. 1, 496° co.,
L.23.12.2005, n. 266; art. 1, 310° co., L. 27.12.2006, n. 296; art. 37,39° co., D.1L.4.7.2006,
n. 223, convertito in legge con modif. dalla L. 4.8.2006, n. 248; art. 1, 156° co., L.

27.12.2013, n. 147.

Bibliografia: Baruzz1S., La cessione di fabbricati da demolire non puo essere riqualificata
come cessione di area edificabile, in Fisconline, 11, 2014; BASILAVECCHIA M., CIGNARELLA
M.C., Consiglio Nazionale del Notariato, Studio 45-2011/T,37; BASILAVECCHIA M., CIGNAREL-
1o M.C., Plusvalenze immobiliari: lo stato dell’arte, in Studi e Materiali, 2012, 4,1163; BEL-
vt L., Consiglio Nazionale del Notariato, Studio 60-2006/T, par. 4.6.; BELLINI L., Plusvalen-
e da cessione di terreni provenienti da donazioni, in CorT, 2009, 36, 2984 ss.; CasaDEIR,, La

rivalutazione di aree e partecipazion? societarie, in DPT, 4, parte [, 2008, 279 ss.; CaTTELAN G,
lla base dell' Indice Istat

PrOVITO A., Le aree edificabili acquisite a titolo gratuito si rivalutano su
(Conmento alla sentenza della Corte Costituzionale 9.7.2002, n.328),in CorT,2002,41,3728
ss.; CEPPELLINL, LUGANO, Testo Unico delle imposte sut redditi, Commento all'art. 67 Luir,
par. 1.4, 499, Milano, 2011; CIVITAREALE, La riforma della fiscalitd degli immobili, Milano,
2012, 135; CorasanIti G., Sul generale divieto di abuso del diritto nell’ordinamento tributa-
rio, in DPT, 2,2009, 246 ss.; CorasaniT G., Commento all’art. 28 del d.p.r. n. 600 del 1973,
in Commentario breve alle leggi tributarie, Tomo Il — Accertamento € sanzioni, a cura di Fal-
sitta G., Fantozzi A., Marongiu G., Moschetti F., Padova, 2011, 151 ss.; DEMITA E., Prin-
cipi di diritto tributario, 2011, Milano, 207; D1 PiETRO A., L'imposizione sui redditi immobi-
liari, attualita e prospettive, in DPT, 1983, 1, 1152 ss.; FALSITTA G., I presupposti di intponibi-
litd delle plusvalenze speculative isolate, in RT, 1979,7-8, 151 ss.; FORTE N., Tassabili le plu-
svalenze realizzate con cesstone di terreni edificabili acquistati per usucapione, in CorT, 2003,
23,1924 ss.; GAvELLI G, Applicabile Iimposta sostitutiva per gli atti di trasferimento di im-
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