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TRASFERIMENTO di CUBATURA
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«CESSIONE» 0o «TRASFERI-
MENTO» di CUBATURA

La cessione o — pit propria-
mente — trasferimento di cuba-
tura & la fattispecie nella quale il
proprietario di un’area suscetti-
bile di edificabilitd cede parte o
tutta la volumetria deila quale
egli potrebbe disporre ai fini edi-
ficatori, relativamente a tale area
di sua proprieta, a un soggetto ac-
quirente proprietarie di un’al-
tra area (situata generaiments
nelia stessa zona urbanistica), af-
finché quest’ultimo, normalmen-
te situato nella stessa zona urba-
nistica ed, ovviamente, nel rispet-
to delle norme urbanistiche e re-
golamentari edilizie, possa di-
sporre di tale volametria a pro-
pri fini edificatori.

In premessa va rilevato che
quelio della cessione di cubatu-
ra & un fenomeno emerso dalla
pratica e, in particolare, dalla
prassi notarile il cui inquadra-
mento dal punto di vista giuridi-
co e soprattutto fiscale non risul-
ta immediato e semplice, ed anzi
sussistono ancora in dottrina po-
sizioni differenti riguardo a tale
inquadramento.

Al fine precipuo di valutarne i
differenti effetti dal punto di vi-
sta impositivo, si rilevano 1 se-
guenti principali alternativi
orientamenti in merito alla defi-
nizione di tale fattispecie: cessio-
ne di un diritte reale (si segnala
che questo ¢ Porientamento giu-
risprudenziale pill consolidato),
costituzione di una serviti, ¢ in-
fine provvedimente amministra-
tivo complesso.

PROFILI IMPOSITIVI

Nell’esaminare i profili di tas-
sazione diretta defla cessione di
cubatura occorre poi considerare
separatamente ['ipotesi in cui il
fondo del cedente costituisce bene
relativo alP’impresa da quella
contraria.

Linquadramento. -
- giuridico .
della cessione.
- di cubatura
o determina

.1 profili impositivi -

Nel primo caso, infatti, in base
al principio di attrazione a red-
dito d’impresa di ogni compo-
nente positivo di reddito, salvo
quelli esplicitamente esclusi, si as-
sistera alternativamente alla clas-
sificazione del ricavato della ces-
sione di cubatura quale:

e plusvalenza, nel caso in cui
in cui il terreno del cedente
al quale inerisce la cubatura
trasferita sia iscritto tra le im-
mobilizzazioni;

@ ricavo, nel caso in cui il ter-
reno ricada nella cateporia di
beni al cui scambio sia diretta
Pattivitda di impresa.

Pid complessa e incerta & la
disamina della tassazione diret-
ta della cessione di cubatura nel
caso diverso da queilo sopra esa-
minato; detta incertezza deriva so-
stanzialmente dalla differente im-
postazione giuridica che si ritie-

ne di dare al fenomeno, e quindi
nei successivi paragrafi si appro-
fondira 1a ripartizione vista sopra
alla luce degli effetti in campo tri-
butario.

Profili impositivi nel caso della
cessione di un diritto reale

Come scritto, 1’orientamento
giurisprudenziale prevalente sia
dal punto di vista civilistico che
tributario & nel senso di conside-
rare il trasferimento di cubatu-
ra quale trasferimento di un di-
ritto reale immobiliare.

A fondamento di cid si consi-
deri che la caratteristica di edifi-
cabilita di un’area attibuisce al-
Iarea stessa un plusvalore imme-
diatamente risconfrabile nella
prassi operativa, con la costitu-
zione in capo al titolare defl’area
di un’utilita qualificabile come un
bene vero e proprio, anche dal
punto di vista giuridico oltre che
economico, percid utilizzabile
anche per il trasferimento a ter-
zi (separatamente o congiunta-
mente all’area inerente),

Dal momento che il soggetto
cedente rinuncia, a seguito del
trasferimento in questione, al-
Putilizzo della facoltd edificato-
ria in questione, mentre ’acqui-
rente, all’esito del procedimento
amministrativo autorizzativo che
prenderd atto di tale trasferimen-
to, si troverd a disporre di una
maggiore volumetria di quella
spettante alla propria area secon-
do quanto previsto dagli strumen-
ti urbanistici in essere, non vi ¢
dubbio che 1"utilitd risultera a tali
condizioni trasferita dal cedente
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all’acquirente, e percio il diritto
dell’acquirente sard ampliate in
proporzione a quanio il cedente
avra definitivamente perse del suo
diritto.

La cessione di cubatura confi-
gurerebbe quindi il trasferimen-
to di un diritto reale atipico.

Se si volesse accettare detta
soluzione sostanzialmente mag-
gioritaria, la tassazione ricadreb-
be senza ombra di dubbio nel
disposto di cui all’art. 67, co. 1,
lett. a) 0 b), D.P.R. 917/1586 [CFF
@ 5167]. Ricordiamo infatti che
IPart, 9, co. 5, D.P.R. 917/1986
[CFF @ 5109] prevede come «ai fini
delle imposte sui redditi le dispo-
sizioni relative alle cessioni a -
tolo oneroso valgono anche per
gli aiti a titole oneroso che im-
portano costituzione o trasferi-
mento di divitti veali di godimen-
to e per i conferimenti in socie-
tin».

In particolare la cessione an-
drebbe tassata ai sensi del predet-
to articolo, alfernativamente qua-
le:

a) tassazione delle plusvalenze
relative alla lottizzazione di
terreni o all’esecuzione di
opere intese a renderli edifi-
cabili e la successiva rivendi-
ta, anche parziale def terreni o
degli edifici;

b) tassazione delle plusvalenze
reatizzate mediante cessione a
titolo oneroso di terreni su-
scettibili di utilizzazione edi-
ficatoria secondo gli stru-
menti urbanistici vigenti al
momento della cessione.
Volendo accogliere questa tesi

si deve sottolineare come possa

apparire alquanto complesso de-

terminare il valore del diritto di

edificazione ceduto. In dottrina si

& suggerito come detto valore si

debba derivare per differenza,

ovvero tra il valore di cessione
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di un terreno analoge, ma non
avente alcun utilizzo edificatorio,
e il valore di mercato del bene
oggetto di cessione.

Appare evidente che detta so-
luzione aggira esclusivamente il
problema, in quanto non & spesso
agevole individuare un terreno
avente le citate caratteristiche.

Profili impositivi nel caso di co-
stituzione di una servitlt

Se invece si ritiene che il tra-
sferimento di cubatura sia atto
costitutivo di una servitu (servi-
tus inaedificandi nel caso di tra-
sferimento dell’intera cubatura
afferente a un fondo, o altius non
tollendi nel caso di cessione par-
ziale), tale trasferimento impone
un peso (inedificabilita totale o
parziale) su di un’area, a favore
di un altro fonde di terzi, il che
configurerebbe un dovere nega-
tivo, e non positivo. In senso con-
trario a questa opinione, viene
considerato che 1’ utilith della ser-
vitl cosl profilata non matura
solamente a favore di fondi con-
tigui, ma anche di fondi non con-
tigui, non riscontrandosi cosi il
requisito della vicinitas connato-
rato alle servitl ma, soprattutto,
che nella fattispecie sussiste "ele-
mento della perpetuitd, mentre
la servit pud essere temporanea,
e si pud prescrivere.

Essendo in generale le serviti
ricompresse tra i divieti reali di
godimento si deve ritenere che
detta interpretazione port ai me-
desimi risvolti impositivi visti
nel punto precedente.

Autorevole opinione contraria
& stata perd espressa recentemen-
te dal Consiglio Nazionale del
Notariato, (1) che, pur ammetten-
do I’esistenza di dubbi a riguar-
do, stabilisce come «sembra pre-
Sferibile Uopinione di chi escluda

la plusvalenza (relativa alla co-
stituzione di serviti) nella consi-
derazione che la natura di tale
dirvitto appare incompatibile con
la categoria reddituale delle plu-
svalenzen.

Curioso il fatto che poi, ana-
lizzando nel dettaglio la cessione
di cubatura e ritenendo «verosi-
milmente che si tratfi di costitu-
zione di servitit o diritto reuale
atipico», si arrivi a sancire come
«tuttavia, data la tipicita della
costituzione é pit probabile rite-
nere che tale atfo possa generare
Plusvalenza».

Profili impositivi dell’atto costi-
tuente un mero rapporto obbli-
gatorio

Non si puo infine non conside-
rare che, nella fattispecie qui esa-
minata, atti privati (inerenti il tra-
sferimento della cubatura ira pro-
prietari di fondi} si intersecano
con provvedimenti amministra-
tivi (di concessione della licenza
ad edificare sul suolo) senza 1
quali il trasferimente di cubatu-
ra non risulterebbe giuridicamen-
te efficace, ¢ questa considerazio-
ne risulta di difficile integrazione
in entrambe le ipotesi esaminate
nei precedenti paragrafl.

Ecco che, alla luce di cio, la
Suprema Corte (2} nonché parte
della dottrina hanno derivato una
classificazione della cessione di
cubatura quale atte avente effetti
meramente obbligatori tra le
parti interessate, dovendosi attri-
buire la produzione di effetti re-
ali esclusivamente al provvedi-
mento amministrativo di conces-
sione ad edificare sult’area del-
|’acquirente, a fronte dell’eviden-
za dell’obbligazione assunta dal
cedente di non utilizzare la volu-
mefria trasferita.

Alla fuce di questa interpreta-

(1) Consiglio Nazionale del Notariato, Studio 60-2006/T approvato il 21.4.2006.

(2) Cass. 22.2.1996, n. 1352,
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zione & evidente la rilevanza del-
la fase amministrativa del pro-
cedimento e la ripartizione del
rapporto giuridico complesso su
due piani: uno di natura privati-
stica e obbligatoria tra i proprie-
tari dei fondi, uno di natura pub-
blicistica e reale tra il proprie-
tario del fondo acquirente la cu-
batura e il Comune concedente il
provvedimento di autorizzazio-
ne a edificare.

Se si mettono maggiormente
in evidenza gli aspetti obbliga-
tori della cessione di cubatura ri-
spetto a quelli reali, conferendo
in particolare peso agli aspetti ab-
dicativi del diritto ad edificare,
appare possibile attrarre a {as-
sazione le somme relative a det-
ta cessione quali «wredditi deri-
vanii dalla assunzione di obbli-
ghi di fare, non fare o permette-
rew, ai sensi dell’art. 67, co. 1,
fett. 1), D.P.R. 917/1986 (CFF @
5167].

Detta intetpretazione appare in
parte contraddetta e quindi conte-
stata dall’ Amministrazione finan-
ziaria, per il fatto che tale catego-
ria di redditi & di solito conside-
rata un di cui dell’attivith di la-

(B) CM. 108/E/2002.
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voro auteneme non esercitata
abitualmente ¢ che quindi & ca-
ratterizzata dal requisito della
temporaneita del rapporto.

Si deve rilevare ciie la stessa
Amministrazione finanziaria ha
pilt volte contraddetto questo prin-
cipio, per esempio, laddove tas-
sava tra i redditi diversi la cessio-
ne di studi professionali quale un
obbligo a non esercitare in via de-
finitiva attivitd professionale nei
confronti di clienti ceduti. 3

TESI AUDACE: NON IMPO-
NIBILITA

Per conciudere merita accenna-
re la tesi della non imponibilita,
peraliro condivisa almeno parzial-
mente in dottrina ma che non ri-
sulta avere avuto alcun seguito in
giurisprudenza; tale tesi & suffia-
gata da una duplice ordine di con-
siderazioni, scaturenti sia dall'in-
terpretazione fetterale della nor-
ma che da quella teleologica. In
primo luogo si deve rilevare come
I’elenco contenuto neli’art. 67,
D.P.R. 917/1986 abbia natura si-
curamente tassativa e non esem-
plificativa, ¢ come la cessione di

un diritto per propria definizione
atipico, quale quello di cubatura,
non sia enunciato tra le cessioni
che possono generare plusvalen-
ze imponibili. In secondo luogo
il Legislatore e Pinterprete fisca-
le hanno sempre escluso I’impo-
nibilitd delle indennita o dei ri-
sarcimenti, salvo che siano so-
stitutivi di redditi imponibili.

A questo riguardo si pensa sia
paradigmatico sottolineare quan-
to sancito, seppur in merito al-
Pimposta di registro, dalla sen-
tenza della Corte di Cassazione
2.11.1998, n. 5363, che ha affer-
mato: «(..) in quanto il trasferi-
mento della potenzialiti edifica-
tovia di un lotto all’altro com-
poria una diminuzione del valo-
re del primo lotto e un correla-
tive incremento del valove del-
laltron.

Nelle motivazioni della senten-
za si pud quindi leggere chiara-
mente una funzione indennitaria
del corrispettivo della cessione,
che non dovrebbe quindi genera-
re dei redditi imponibili ma
esclusivamente ristora una ogget-
tiva e definitiva perdita di valo-
re.
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