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Immohili. Per la Ctp di Anconaillegittima la riqualificazione dell’atto

Niente tassa sull’area per chi vende la casa

Chiara Silenzi

# E illegittimo I'avviso di ac-
certamento emesso dall’ammi-
nistrazione finanziaria 1l cui
presupposto, ai finidella tassa-
zione della plusvalenza realiz-
zata, sia la riqualificazione
dell’atto divendita diun immo-
bile in compravendita di area
edificabile.

La cessione del bene riquali-
ficato-lareaanziché'immobi-
le - non comporta ’automatica
tassazione ai fini delle imposte
dirette essendo necessari ulte-
riori elementi oggettivi che
qualifichino la reale natura
dell’oggetto di vendita. A stabi-

lire questo interessante princi-
pio e giunta la Commissione
tributaria provinciale di Anco-
na, con la sentenza numero 125
del 9 maggio 2013.

I fatti in causa fanno seguito
all’emissione diun avvisodi ac-

Il complesso era inserito
in un ambito di recupero

edilizio ma questo non basta

per il prelievo sull’ipotetica
plusvalenza sul terreno

certamento con il quale 'Utfi-
cioritenevarealizzatala plusva-
lenza, poich¢, oggetto dellaven-
dita doveva considerarsi I'area
su cui insisteva il fabbricato es-
sendo 1l complesso immobilia-
re, tra 'altro ricompreso in un
piano di recupero, privo di un
effettivo valore economico. La
posizione assunta dall’agenzia

delle Entrate ricalcava l'inter-
pretazione fornita da quest’ulti-

ma con la risoluzione ministe-
riale numero 395/E/2008.

Il contribuente, a sostegno
delle proprie ragioni e traivari
motividiricorso faceva prelimi-
narmenterilevare come, nel ca-
so di specie, la pretesa tributa-

ria era in realta fondata non su
una diversa gualificazione del

contratto, ma suun’ingiustifica-
ta modifica del suo oggetto.
Inoltre, nel merito della questio-
ne veniva evidenziato che non
vierano né i motivinéipresup-

posti-in quanto erastato dimo-
strato cheI’edificio eradel tutto
efficiente e con un proprio og-
gettivo valore economico - tali
da alterare l'effettivo oggetto
del contratto di vendita.

La prima problematica af-
frontatadai giudici e stata quel-
ladisottolineare, siccomeil ra-
gionamento fatto dall’Uftficio
era puramente presuntivo, la

necessita, al fine di avvalorare
la riqualificazione operata, di

reperire ulteriori elementi og-
gettivi. La verifica degli atti in
causaha portatoil collegio ari-
levare come la natura del bene
oggettodicessione non puo es-
sere mutata dal semplice fatto
che gli strumenti urbanistici
previsti nella zona in cui e ubi-
cato'immobile prevedono pia-
nidirecupero.Invero,aparere
dell’organo giudicante, 'uffi-
cio avrebbe dovuto verificare
lostatoelacondizione dell’edi-

ficio, se 1l prezzo indicato era
coerente con immobili simila-
ri ed anche appurare la volon-

tael’eventuale effettiva demo-
lizione dell’immeobile.

Oltretutto, gli ulteriori ele-
menti che probabilmente han-
no portatoigiudicialla decisio-
ne assunta sirinvengono nella
documentazione depositata
agli attl e, mal contestata
dall’Ufficio, con la quale si era
data dimostrazione che I’edifi-
cio non era stato demolito
nell’anno di vendita e in quello
successivo ed era utilizzato
per lo svolgimento diun attivi-
ta commerciale. Conseguente-
mente, concludono 1 giudici,
un’eventuale riqualificazione
che nontenesse conto dei prin-
cipi indicati, fa venir meno 1
presuppostiaftinché laplusva-
lenzapossaaver rilevanza ai fi-
nidellatassazione comereddi-
to diverso.
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