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IMPOSTE SUL REDDITO

Costo “trasparente” per i terreni edificabili ricevuti per donazione
    di Sandro Cerato - Direttore Scientifico del Centro Studi Tributari

Ai fini della determinazione dei redditi diversi derivanti dalla cessione di terreni suscettibili di
utilizzazione edificatoria ricevuti per donazione, il cedente deve assumere, quale costo fiscale,
il prezzo di acquisto pagato dal donante. È quanto contenuto nell’articolo 5, L. 111/2023
(Legge delega per la riforma fiscale), in cui sono contenuti i principi ed i criteri direttivi cui
dovrà attenersi il Governo nella predisposizione dei decreti legislativi delegati in materia di
riordino dei redditi diversi nell’ambito della riforma dell’Irpef. Nell’attuale disciplina dei
redditi diversi immobiliari, contenuta nell’articolo 67, lett. b), Tuir, il legislatore distingue due
macro-categorie di fattispecie impositive:

plusvalenze derivanti dalla compravendita di fabbricati e di terreni non edificabili, per
le quali la rilevanza reddituale è sottoposta alla condizione che tra l’acquisto e la
vendita siano intercorsi non più di cinque anni (trascorso tale termine la plusvalenza
non costituisce reddito tassabile);
plusvalenze derivanti dalla compravendita di terreni edificabili (individuabili in base
alle indicazioni del piano regolatore adottato dall’ente locale), per le quali il divario
temporale tra l’acquisto e la cessione non assume alcun rilievo, essendo in ogni caso
imponibili quali redditi diversi.

Mentre per la prima delle due ipotesi indicate, vi sono delle esimenti nell’ipotesi di immobile
adibito ad abitazione principale per la maggior parte del periodo di possesso e per gli immobili
acquisiti per successione (in entrambi i casi il reddito diverso dalla cessione infraquinquennale
non è imponibile), nella seconda ipotesi anche l’acquisto a titolo gratuito del terreno
edificabile comporta la successiva tassazione della plusvalenza riveniente dalla vendita. Per la
determinazione del costo di “acquisto”, da contrappore al prezzo di cessione per la
determinazione della plusvalenza tassabile, l’articolo 68, comma 2, ultimo periodo, Tuir,
stabilisce che “per i terreni acquistati per effetto di successione o donazione si assume come prezzo
di acquisto il valore dichiarato nelle relative denunce ed atti registrati, od in seguito definito e
liquidato, aumentato di ogni altro costo successivo inerente, nonché dell'imposta comunale
sull'incremento di valore degli immobili e di successione”. Tralasciando la fattispecie della
successione, la donazione del terreno edificabile potrebbe prestarsi a manovre abusive, nel

www.ecnews.it Page 1/2

https://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/immobili_e_fisco_analisi_e_novita_della_riforma_fiscale
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E3E1A4DCD73A6E00A9E1FE730BFD2AED2F0E5DCE3E549A964F7CB12743AFCC50BA643B3DE4819947C32A000D016546508113D3642C9081068F9533C54B1A59148E3A7F529AC1569CAE3196E2AEDB5634188FB683FA27A06E25C7EB7C11130AAEC21F7934B1D8766041C290FA3E70968D2AF5E2E9345629004EAE96C0E1E2189B890B307D0E671DA8A3AE58A377E4EE1478E325F07F385691E3DABA40D10937135DB51E3BC3665BCE2F572136019FE1437F0A1C8EB09EFB48E
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E2473BA79E7908AB0F4A09E5977BB4840D92B7A93EA38A43E00B39051803CB499175BA466E8F3D846DBF91EC5E6961FB8C94374CEE94FCCE6A4852BE2EE40EDEBB445EB4714819C13DB6E7EC5C52EA0E2F5F8B46E09C899592EB40443FC390EE54F1D6C452CAC37336F470F933DC23075A85905B3E21204BD2DEBE65317FA49D85A6756F0158F8B0D769B75C3A73E3EE790B546FEAC13DF00846A39C7A713ABB2A23559E5E5D5348C44758EB5E7FECA54C65856175F130548
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E2473BA79E7908AB0F4A09E5977BB4840D92B7A93EA38A43E00B39051803CB499175BA466E8F3D846DBF91EC5E6961FB8C94374CEE94FCCE6A4852BE2EE40EDEBB445EB4714819C13DB6E7EC5C52EA0E24113BA176C379432787D4808309F7E0F3CF0787DFCB6B523CB03D45B9D068AE4A994FEE2157140218E090AD582690D08911EED64E3AC984588FAD57B4ACCF971E31C1F2C91DBAE9958BDA5893CC29B05107210CAF680E6C3F87443509311E3451F9FD7F6EE29B77E
https://www.ecnews.it


Edizione di mercoledì 27 Settembre
2023

senso che la donazione ad un parente in linea retta (si pensi dal padre al figlio/a) può sfruttare
la franchigia di 1.000.000 euro prevista per l’imposta di donazione, trasferendo in tal modo al
donatario un valore di carico che rispecchi il valore di mercato del terreno. In questo modo, la
successiva cessione del terreno da parte del donatario ad un prezzo pari o prossimo al valore
dichiarato nell’atto di donazione evita l’insorgere della plusvalenza. Della questione si è
occupata più volte la giurisprudenza di merito e la Cassazione, non sempre assumendo un
indirizzo univoco nell’individuare un’operazione abusiva (valutando ad esempio il periodo
intercorso tra la donazione e la cessione, la presenza di permessi edificatori, ecc.).

Al fine di eliminare alla radice la questione, interviene la legge delega di riforma fiscale, ed in
particolare nella parte dell’articolo 5 dedicata dalla revisione della disciplina dei redditi
diversi. In questo contesto, il Governo, nell’emanazione dei decreti legislativi delegati, dovrà
rivedere il criterio di determinazione delle plusvalenze realizzate a seguito di cessione di
terreni edificabili, stabilendo che, qualora tali beni siano stati acquisiti per donazione si deve
assumere, quale costo di acquisto in capo al donatario, il prezzo di acquisto pagato in origine
dal donante. In buona sostanza, si introduce, al pari di quello già previsto per le partecipazioni
sociali (nell’ambito del capital gain), un criterio di “trasparenza” del costo sostenuto dal
donante in modo tale da evitare che dalla donazione si possa ottenere una rivalutazione
“gratuita” del costo di acquisto a favore del donatario. Resta immutata la regola già in vigore
per i terreni acquisiti per successione, trattandosi di un’operazione che per sua natura non è
preordinata ad un abuso del diritto.
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