No sconti sulle compravendite del Comune

Interpello

Il caso dell’immobile ceduto
dall’attuatore di un piano
diriqualificazione urbana

Angelo Busani

Lacompravendita conlaqualeun Co-
mune si rende acquirente di un bene
immobile ceduto dal soggetto attuato-
rediun programma diriqualificazione
urbana, secondo quanto prescritto
programmastesso, deve essere sotto-
postaatassazione ordinariae nonbe-
neficiadell'imposizione in misura fis-
sa (di cui all’articolo 32 del Dpr
601/1973, letto in connessione con

larticolo 20 dellalegge 10/1977)riser-
vataagli «atti preordinati alla trasfor-
mazione del territorio posti in essere
mediante accordi o convenzioni tra
privati ed enti pubblici».

Equantosileggenellarispostaain-
terpello n. 451 pubblicata dall’agenzia
delle Entrate il 27 ottobre 2023, nella
qualevieneribadito chel’agevolazione
riservata agli atti preordinati alla tra-
sformazione del territorio halo scopo
di favorire i trasferimenti, funzionali
allaevoluzione del territorio, «effettua-
tisenzaintenti speculativi» e che «svol-
ganounafunzioneripartitoria e distri-
butiva delle posizioni coinvolte». Inal-
tre parole, secondo ’Agenzia, non si
possonoricomprendere nel beneficio
fiscale gli atti che abbiano una «tipica
funzione di scambio negoziale».

Ne consegue che esulano, dall’'ambi-
toapplicativo dellanormaagevolativa,

tutte quelle operazioni negoziali che,
purentrandoafarpartediunapitiam-
piaprogrammazione di natura pubbli-
cisticarealizzano, difattointeressime-
ramente individualistici.

Nel caso oggetto dell’interpello, le
Entratehanno sviluppatoil propriora-
gionamento osservando cheil prospet-
tatoattoditrasferimentotrail soggetto
attuatore eil Comune acquirentenone
apparso idoneo a realizzare diretta-
mente eimmediatamente quella fun-
zione di trasformazione del territorio
che épreconizzatonellanormaagevo-
lativa; né e statoritenutorilevante che
l'attotraslativo fosse da stipularein at-
tuazione di una previsione contenuta
nell’accordo diriqualificazione urbana.
Insostanza, ’Agenziahareputatol’atto
traslativo come una “normale” com-
pravendita che, pur interessando un
soggetto pubblico, non éstataritenuta

avere unadiretta connessione conle fi-
nalita che informanoladisciplina age-
volativa in parola.
Inpassato,'agevolazione € statane-
gata(risposta67/2018)al trasferimen-
todiun’areadestinataaunintervento
di demolizione ericostruzione norma-
todaun «piano direcupero» (articolo
28dellalegge 457/1978); invece, secon-
dolarispostaainterpellon.76,/2020,la
norma in commento si applica alla
compravendita di un’area finalizzata
all’effettuazione di un intervento di
edilizia convenzionata qualora siain-
tuibilela «capacita» dell’atto traslativo
a«arealizzare direttamente ed imme-
diatamente la funzione di trasforma-
zione del territorio cosi come discipli-
natadalla Convenzione stipulata», pri-
ma della compravendita, trail privato
proprietariodelfondo el’ente pubblico.
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