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IL PRELIEVO INDIRETTO

L’ultimo intervento
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Ancoradubbisulladefinizio-
ne di area edificabile. Nonostan-
te la querelle sia stata oggetto di
numerosissimesentenzee,allafi-
ne, di un intervento legislativo
considerato risolutore, il proble-
madelladefinizionee–diconse-
guenza–dellatassazioneapplica-
bile, si ripropone oggi su ampie
parti del territorio nazionale.
Con conseguente possibile in-
centivoa nuovocontenzioso.

L’incertezza che da sempre ha

connotatoilconcettodiareaedi-
ficabile (mai precisato in modo
univoconellesingole leggidi im-
posta)parevascioltaconl’artico-
lo36,comma2,Dl233/2006(con-
vertito in legge 248/2006), per
cuil’areaèdaconsiderarefabbri-
cabile«seutilizzabileascopoedi-
ficatorio in base allo strumento
urbanistico generale adottato
dal Comune, indipendentemen-
tedall’approvazionedellaRegio-
needall’adozionedistrumentiat-
tuatividel medesimo».

In sintesi, secondo la Visco-
Bersani, per la qualificazione di
un’area come edificabile è suffi-
cienteche:

a) l’utilizzabilità edificatoria

dell’area risulti dal Piano regola-
toregenerale(Prg) del Comune;

b)ilPrgsiasolamente«adotta-
to»dalComune.

Pertanto, non occorre che la
potenzialità edificatoria sia at-
tuale ma può anche essere diffe-
ritanel tempo,aseguitodieven-
tualinormativecomunalidisca-
glionamento; non occorre che
sia inserita anche in un piano at-
tuativo(tipopianoparticolareg-
giato); non è necessario, infine,
che Prg sia anche «approvato»
definitivamente dalla Regione o
dalla Provincia oltre che «adot-
tato» dal Comune.

Fino a qui, dunque, tutto chia-
ro. Ma, come spesso accade, le
leggi si accavallano: ormai, in
molteRegioni, ilPrg(lostrumen-
tocuilanormadel2006faeviden-
te riferimento) è stato sostituito
da forme di pianificazione più
moderne.Comesivededalgrafi-
coquiadestra, ilPrgdivideil ter-
ritoriocomunaleinzone(agrico-
la, residenziale, produttivaecosì
via)e individua in modopuntua-
le learee edificabili (salvopoidi-
sporreche,neicasidimaggiorri-
lievo, lo svolgimento concreto
dell’attività edilizia dovevaesse-
re subordinato all’approvazione
di piani urbanistici particolareg-
giatioscaglionato nel tempo).

Le più recenti leggi regionali
dispongonoinvecechelapianifi-
cazione generale avvenga me-
dianteduediversi strumenti:

a) un piano senza limiti tem-
porali (spesso detto «piano
strutturale») che contiene le
sceltedi fondoechedivideilter-
ritoriocomunale in agricolo,ur-

banizzato e urbanizzabile;
b) il cosiddetto "piano del sin-

daco", che dura cinque anni
(spesso detto «piano operati-
vo») e che, nell’ambito delle zo-
ne definite «urbanizzabili» dal
piano strutturale, individua con-
cretamente le aree dove avverrà
l’edificazione.

Ma allora, per applicare l’arti-
colo 36, comma 2, del Dl 223/
2006, si deve prendere in consi-
derazione il piano strutturale o il
piano operativo? È assai difficile
che la risposta possa essere nel
primo senso: il piano strutturale
infattistabilisce,nelterritorioco-

munale, il perimetro delle zone
in cui l’edificabilità potrebbe es-
sere disposta dal piano operati-
vo, e con ciò le separa dalle zone
in cui l’edificabilità non potrà
mairealizzarsi.

Ma, all’interno di queste zone
perimetrate, fino a che non vi sia
appunto una specifica previsio-
ne del piano operativo, non si
puòsapere quale sarà, in concre-
to,l’areacheospiteràunacostru-
zione e quella nella quale, nono-
stante lasuaubicazioneall’inter-
nodelperimetrodellezoneurba-
nizzabili,nonsaràpossibilesvol-
gereattivitàedilizia.

Un indizio nel senso di questa
interpretazionelofornisconoan-
che i Comuni, sotto un duplice
profilo:

a) da un lato, quando gli uffici
comunali rilasciano il certificato
di destinazione urbanistica di
un’areacompresanelpianostrut-
turale, ma non contemplata nel
piano operativo, la definiscono
«agricola»enon«edificabile»;

b) d’altro lato, l’avviso che il
Comune è obbligato a fornire al
proprietario del terreno, sull’at-
tribuzioneallostessodellaquali-
fica di area edificabile (articolo
31, comma 20, legge 289/2002),
non viene mandato in occasio-
ne dell’approvazione del piano
strutturale ma solo in occasione
dell’approvazione del piano
operativo.

Questa soluzione appare
senz’altro la più adeguata, ma
non è escluso (come si diceva
all’inizio) che, a seconda dei casi
concreti, l’incertezza alimenti
nuoviricorsi.

Casi limite. Va individuata la tassazione
applicabile a zone verdi o di rispetto

Fondi non agricoli e non edificabili. L’imposta è all’8 per cento

SE SI PUÒ COSTRUIRE

L’Iva scatta
con l’attività
d’impresa

Sul territorio. Dalla Liguria alla Basilicata
laprogrammazione è ormai su due livelli

Come abbiamo visto
qui sopra, agli atti traslati-
vidi terreni si applica sem-
pre l’imposta di registro,
salvo le ipotesi incui ricor-
rano leseguentidue condi-
zioni:

a) si tratti di cessione po-
stainesseredasoggettoche
agisce nell’esercizio di im-
presa, arte o professione
(ad esempio, una società
commerciale);

b) i terreni ceduti siano
«suscettibili di utilizzazio-
needificatoria».

Se per l’atto di cessione
ricorrono dunque questi
due presupposti, occorre
applicarel’impostasulvalo-

re aggiunto con l’aliquota
del20percento.Labaseim-
ponibile è rappresentata
dal prezzo pattuito per la
cessione.

Quandola cessionedun-
que è fatta da un soggetto
Iva, ma il terreno venduto
non è edificabile (perché
agricolo oppure comun-
que non suscettibile di
sfruttamento edificato-
rio), sideve pagare l’impo-
sta di registro.

Un caso particolare è
quello della cessione del-
l’area edificabile da parte
di un imprenditore agrico-
lo. Se l’area in questione fa
parte dei beni dell’impre-
sa – e, quindi, si tratta ad
esempio del fondo, o par-
te di esso, sul quale è stata
esercitata l’attività di im-
presa agricola – il cedente
deve emettere la fattura e
addebitare l’Iva all’acqui-
rente.

ILRITORNO DEI DUBBI
LaVisco-Bersani rimanda
alpiano regolatore,
ma molte leggi regionali
oggi prevedono
altri strumenti urbanistici

Unfabbricatocompreso
inunpianodirecupero
vaconsideratosuscettibile
didestinazioneedificatoria.
Èquestal’ultimarisoluzione
delleEntrateinmateriadiaree
edificabili,la395/E,
commentatainmodocriticosul
Sole24Oredell’8novembre.

(1) Salvo che l’acquirente richieda le agevolazioni riservate agli agricoltori

Per le compravendite delle
aree la legge di registro dispo-
ne, in via generale, l’applicazio-
ne dell’aliquota dell’8% (più le
imposte ipotecaria e catastale
nella misura complessiva del
3%). La principale eccezione è
rappresentatadaiterreniagrico-
li per i quali l’aliquota sale al
15%,salveleagevolazioniprevi-
stepericoltivatoridiretti,gliim-
prenditoriagricoli«atitoloprin-
cipale»eper i terrenimontani.

Tuttavia, l’individuazione
dell’aliquota "giusta" non è così
semplice perché, oltre all’area
agricola e a quella non agricola
esisteunasortadi"terradimez-
zo": nelconcetto di terreno non
agricolo rientrano infatti tutte
leareenonclassificatecomede-
stinabili all’edificazione o
all’esercizio dell’agricoltura. Si
pensi,adesempio,allecosiddet-
te"zonedirispetto"(stradale,ci-
miteriale,aeroportuale,dell’abi-
tato, eccetera) o alle aree desti-
nate averde pubblico o privato.
Intuttiquesticasi–esonoquel-
lichedannofilodatorcere–alle
traslazionisiapplical’8percen-
to.Vediamoli insintesi:

a) aree classificate come edi-
ficabilimadi fattoprivediqual-
siasi capacità volumetrica (lot-
to di terreno edificabile la cui
cubatura sia stata per intero
sfruttata per costruire un edifi-
cio, lasciando scoperta la re-
stante area destinata a servire
l’edificiocomecortile);

b) aree classificate come
agricole ma destinate a cava o
miniera;

c) aree gravate da vincoli di
inedificabilitàfinalizzatiallare-
alizzazione di opere pubbliche
(chenonsonoedificabili senon
dall’ente che realizza l’opera
pubblica).

Ancora, perché il terreno sia
agricolo, ciò che conta è la sua
potenziale destinabilità al-
l’esercizio dell’agricoltura, di-
sposta dalla pianificazione co-
munale. Non importa invece
che l’area qualificata agricola
siaineffettidestinataall’eserci-
zio dell’agricoltura. Pertanto,
viceversa, l’area qualificata co-
me edificabile dagli strumenti
urbanistici, resta tale anche se
inconcretoèdestinataall’eser-

cizio dell’agricoltura.
Ci sono poi una serie di aree

edificabili i cui trasferimenti
scontano un prelievo indiretto
agevolato.

Aree in un piano per insedia-
menti produttivi (Pip): gli atti
ditrasferimentodiproprietàpa-
gano il registro inmisura fissa e
sonoesentidalleimposteipote-
carieecatastali.

Alle aree comprese in piani
particolareggiati diretti all’at-
tuazionedeiprogrammidiedili-
zia residenziale comunque de-
nominati si applica l’1% di regi-
stro (oltre all’1 per cento di im-
posta catastale e al 3 per cento
di imposta ipotecaria), a condi-
zionechel’interventocuièfina-
lizzato il trasferimento venga
completato entro cinque anni
dallastipula dell’atto.

Le aree comprese in piani di
recupero di iniziativa pubblica,
o di iniziativa privata purché
convenzionati scontano le im-
postediregistro,ipotecariaeca-
tastale inmisura fissa.

Le aree destinate all’edilizia
residenziale pubblica pagano il
registro in misura fissa e sono
esenti dalle imposte ipotecarie
ecatastali.

Programmi pubblici di edili-
ziaresidenziale:agliattieaicon-
tratti relativi alla loro attuazio-
ne(legge865/71)siapplica ilre-
gistro in misura fissa con esen-
zione dalle imposte ipotecaria
ecatastale.

Atti applicativi della legge
10/77. I provvedimenti, le con-
venzioniegliattid’obbligoscon-
tano il registro in misura fissa e
hanno l’esenzione dalle impo-
ste ipotecaria e catastale. L’uti-
lizzo di questa facilitazione si
ha,adesempio,perattiinesecu-
zionediconvenzionidilottizza-
zioneodiurbanizzazione.

Terrenidiproprietàcomuna-
le: sono esenti da registro, ipo-
catastali,bolloeognialtraimpo-
sta indiretta, tributo o diritto
«leoperazioni,gliatti, icontrat-
ti, i conferimenti ed i trasferi-
menti di immobili di proprietà
deicomuni,ivicompreseleope-
razioni di cartolarizzazione...in
favore di fondazioni o società
dicartolarizzazione,associazio-
ni riconosciute».

La tassazione indiretta sulle compravendite di terreni

Spessodenominato«piano
operativo»,questostrumento
duracinqueanniedàconcreta
attuazionealpianostrutturale.
Nell’ambitodellezonedefinite
«urbanizzabili»dalpiano
strutturale,infatti,individua
concretamenteleareedove
avverràl’edificazione.

L’attuazione di un piano
particolareggiato o di un piano
di recupero spesso coinvolge
una pluralità di proprietari, ma
perrealizzarelecostruzionipre-
viste occorre incidere sui lotti
dei singoli in maniera non pro-
porzionale (ad esempio, perché
ivolumiedilizipotrebberoesse-
re concentrati su una determi-
nata parte del comparto e su al-
tre parti potrebbero essere, in-
vece, collocati servizi comuni,
parcheggieverde).Èperciòine-
vitabile un accordo di redistri-
buzionediareetraco-lottizzan-
ticon trasferimentidi proprietà
realizzati senza intenti specula-
tivi in quanto finalizzati ad ese-
guire il piano.

Ciò può avvenire in più mo-
di: conferimento in comunione
dei lotti e successiva assegna-
zione di un lotto a ciascun co-
lottizzante;oppureconferimen-
toditutte leareedelcompartoa
un Consorzio di urbanizzazio-
ne,chepoiassegnaisingoli lotti
edificabili a ciascun consorti-
sta; oppure si procede a una se-
riedireciprochecessionitraco-
lottizzanti, affinché ciascuno
abbia la proprietà di un lotto
con capacità edificatoria corri-
spondente all’entità della sua
proprietà prima dell’accordo di
redistribuzione.

In alcuni casi occorrono con-
guagli in denaro e, quindi, vere
cessionidiaree,conconseguen-
teapplicazionedelregimetribu-
tario "ordinario". Ma anche
quando non ci siano pagamenti,
leattribuzionidiaree vannopur
sempre qualificate come negozi
«a titolo oneroso» a fini fiscali,
poichéciascunaattribuzioneef-
fettuata trova causa in quelle ri-

cevute o, comunque, nella siste-
mazione complessiva del com-
parto che si ottiene con queste
attribuzioni.Lasostanzialeneu-
tralità dell’Iva impedisce il sor-
geredidifficoltànelcasodireci-
proche cessioni di aree tra sog-
getti Ivanell’esercizio della loro
attivitàd'impresa.

Se, invece, i soggetti cedenti
non agiscono nell’esercizio di
impresa, arte o professione, il
costo della registrazione degli
atti di permuta o redistribuzio-
ne può non essere indifferente,
visto che i valori, trattandosi di
areeedificabili (il cui valoredi-
chiaratoè, tra l’altro, suscettibi-
le di rettifica), non sono certo
irrisori.

Inquesticasidovrebbeessere
applicabilel’articolo20dellaleg-
ge 10/77secondo cui il registro è
inmisura fissaevale l’esenzione
dalle imposte ipotecaria e cata-
stale. Invece il Fisco applica un
concetto assai più restrittivo e
ammette le agevolazioni solo
nelcasodiattidi«redistribuzio-
ne immobiliare» tra i proprieta-
ri di aree che si siano riuniti in
consorzio come lottizzazione
obbligatoria per evitare l’espro-
priazioneperpubblicautilità(ar-
ticolo13, comma6, legge10/77)

Una soluzione, quella delle
Entrate, che non può non susci-
tare riserve, dato che non sem-
bra esserci alcuna diversità tra
lalottizzazioneeseguitanell’am-
bitodiunconsorziodiproprieta-
ri e quella eseguita al di fuori di
un consorzio: in entrambi i casi
siattuano i finidella legge10/77.

 Nell’Esperto risponde la tassazione
diretta delle lottizzazioni

Strumentourbanisticoche
divideilterritoriocomunalein
zone:agricola,residenziale,
produttiva,ecosìvia.
Individuainmodopuntualele
areeedificabili.
IlPrgpuòstabilirechel’attività
ediliziaconcretasiasubordinata
all’approvazionedipiani
urbanisticiparticolareggiatio
svoltainpiùtranche.

Èprevisto(anchecon
denominazionediversa)da
diverseleggiregionali(tracui:
Liguria,Lazio,Basilicata,Emilia
Romagna,Veneto,Lombardia,
UmbriaeToscana),nonhalimiti
temporaliecontienelesceltedi
fondo.Divideilterritorio
comunalein«agricolo»,
«urbanizzato»e«urbanizzabile».

AttualmentemolteRegioni
lohannosostituitocon
l’accoppiatapianostrutturale-
pianooperativo.

Le aliquote

Per l’area edificabile
il Prg non basta più
Spesso l’identikit è tracciato dal piano del sindaco

«Terre di mezzo» con il registro

Nelle lottizzazioni
scambi di proprietà
puniti dalle EntratePIANO

REGOLATORE
GENERALE

PIANO
STRUTTURALE

PIANO DEL
SINDACO

Tipo di area Imposte dovute Aliquota
Venditore soggetto Iva
Area edificabile Iva 20%

Registro, ipotecaria,
catastale

168 euro x 3

Area non edificabile
e non agricola

Iva Fuori campo
Registro 8%
Ipotecaria 2%
Catastale 1%

Terreno agricolo Iva Fuori campo
Registro 15% (1)

Ipotecaria 2% (1)

Catastale 1% (1)

Venditore non soggetto Iva

Area edificabile
e area urbana
non edificabile

Registro 8%
Ipotecaria 2%
Catastale 1%

Terreno agricolo Registro 15% (1)

Ipotecaria 2% (1)

Catastale 1% (1)

Vecchio e nuovo

Le scadenze ti mettono in riga? Businesspass ti rimette in linea.

iERP per la gestione condivisa

Con Businesspass, il Professionista e i Clienti
utilizzano la stessa applicazione, condividendo archivi,
ambiente di lavoro e logiche operative. Businesspass
integra applicazioni dedicate alle attività di
consulenza tipiche dello Studio (Contabilità, Bilanci,
Redditi, Paghe, …), soluzioni gestionali per Piccole e
Medie Imprese e prodotti verticali per specifici settori
di mercato (Negozi, Hotel, Ristoranti, Centri Benes-
sere, …). Businesspass è fruibile anche in modalità
Saas (Software as a Service).

SCOPRI TUTTI I VANTAGGI DELLA NUOVA SOLUZIONE
PASSEPARTOUT SU:

www.businesspass.it
Troverai un portale dedicato all’informazione di carat-
tere tributario e civilistico, un nuovo strumento per il
tuo aggiornamento professionale.

www.businesspass.it

E ACCEDI GRATUITAMENTE ALLA SEZIONE
“CONTRIBUTI E FINANZIAMENTI AGEVOLATI”
Troverai tutti i bandi di finanza nazionale,
regionale e comunitaria.

Promozione valida fino al 31/12/2008

REGISTRATI SUBITO SU
WWW.BUSINESSPASS.IT


