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Diritti di superficie ¢ usufrutto,
cessioni sempre imponibili

Immobili

Cambio di regole in arrivo:
non si generano plusvalenze
ma «redditi diversi»

La manovra 2024 interviene
sul passaggio dei diritti reali
allineandosi alle tesi del Fisco

Giorgio Gavelli

Nelle “pieghe” del disegnodileggedi
Bilancio 2024 c¢’¢ una modifica rile-
vanteall'attuale disciplinadella costi-
tuzionedei dirittireali digodimento
subeniimmobili da parte disoggetti
noninregime d'impresa. Una modifi-
cache ha il “sapore” di unarivincita
dell'amministrazione finanziaria sul-
lagiurisprudenza, per gentile conces-
sione del legislatore.

Norme, prassi e giurisprudenza

Nelladisciplinaattualela costituzio-
neeil trasferimento deidirittireali di
godimento sono equiparati —ai fini
delle imposte sui redditi — alle ces-
sioniatitolo oneroso (commas, arti-
colo 9, Tuir). In parziale contraddi-
zione troviamo pero, all’articolo 67,
commas, letterah), del Tuirunadi-
sposizione che individua come “red-
ditidiversi” (e non come plusvalenze
dacessione)iredditi derivanti dalla
concessionein usufruttodibeniim-
mobiliodiaziende. Con circolare 36/
E/20131'Agenzia, esaminandoil ca-
soin cuiunsoggetto —al difuoridel
reddito d’impresa - cede “atermine”
il diritto di superficie su un terreno
agricolo (caso frequente nell'ambito
dellarealizzazione degliimpiantifo-

tovoltaici) aveva concluso cheil rela-
tivoreddito non originasse unaplu-
svalenzama costituisse “redditodi-
verso” exarticolo 67,commai, lette-
ra ), del Tuir, in quanto derivante
«dall’assunzione diobblighi difare,
non fare o permettere».
Ilsuperamento del dettato dell’ar-
ticolo9, commas, venivagiustificato
affermando come tale norma fosse
applicabilealle sole fattispecie (inesi-
stenti nella pratica) in cui il diritto di
superficie, prima di essere ceduto,
fosse stato acquistatoa titolo oneroso
«inquantotale» e non nell’'ambitodel
diritto di piena proprieta.
Questatesi(oltreacontrastare con
quanto sino ad allora affermato in
dottrina, come dimostralanormadi
comportamento Aidc183/2012) ven-
neben prestosconfessatadalla giuri-
sprudenza, sia dilegittimita (Cassa-
zione, sentenza 15333/2014) sia di
merito (tralealtre Ctp Reggio Emilia,
decisione 222/2/2017). Ma ha conti-
nuato ad alimentare il contenzioso
(Cassazione, pronunce 24406/2022,
6622/2022,2238/2021,14847/2018)
ecioa dispetto del fatto che la stessa
Agenziaavesse fatto esplicita “marcia
indietro™: concircolare 6/E /18 aveva
riconosciuto come infondata la tesi
chedistinguevalatassazioneinbase
all'origine del diritto ceduto/costitui-
to, riconducendo tuttele fattispeciea
quelladellacessione dellaproprieta.

llribaltamentoin atto

Il susseguirsi delle pronunce della
Suprema corte dimostracomealcuni
ufficiel’AvvocaturadelloStatononsi
fossero “rassegnati” atale conclusio-
ne, che oggi sivuolribaltare perlegge.
Si prevede infatti di intervenire:

® al citato articolo 9, comma 5, del
Tuir, mitigando il principiodi equipa-
razione tra cessione a titolo oneroso

(O Tutti i diritti riservati
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ecostituzione/trasferimento di diritti
reali, applicandolo solo laddove le
norme non prevedanodiversamente;
e® introducendo, all’articolo 67,
commai, letterah),la previsione per
cui determinareddito diversoanche
il possesso diredditi «derivantidalla
costituzione degli altri diritti reali di
godimento» suimmobili e nonlaso-
la concessione dell'usufrutto suim-
mobili e aziende.

Dal testonon emergealcunanatu-
rainterpretativa della disposizione,
per cui essa dovrebbe applicarsi agli
attistipulatidal prossimo 1° gennaio.

Ma perché un semplice sposta-
mento della fattispecie nell’ambito
dell’articolo 67 Tuir (da plusvalenze
ad altre categorie di redditi diversi)
dovrebbe peggiorare le cose? Perché
I'assimilazione oggi vigente traces-
sione atitolo oneroso e costituzione/
trasferimento didirittireali consente
diriconoscereaquest’ultimaopera-
zionelanonimponibilitain tuttiica-
siin cuine é previstaI'applicazione
alla prima, e precisamente quando
oggetto dell’atto sono:
© terreninon edificabili acquista-
ti da oltre cinque anni o acquisiti
per successione;

@ terreni non edificabili e fabbricati
acquisiti per donazione, ove ceduti
dopocinqueannidalladatadiacqui-
stodel donante;
fabbricati ricevuti per successione;
fabbricati acquistati/costruiti da
oltre cinque anni;
© unita immobiliari urbane cedute
entroicinqueanni mache perlamag-
gior partedel periodo tral’acquistoo
lacostruzione ela cessione sono state

adibite ad abitazione principale del
cedente o dei suoi familiari.
Sulleipotesi @) e @ le considera-
zioni vanno aggiornate, sempre a
seguito manovra, per gli immobili
oggetto del superbonus (si veda Il
Sole 24 Oredel 3novembreeil servi-
zio a pagina 5 di questo numero).
La“migrazione” della costituzione

deidrittirealidigodimentoallalette-
rah)dell’articolo 67 eliminerebbe tut-
te queste fattispecie di non imponibi-
lita, assoggettandole all'Irpef ordina-
ria, senza peraltro rendere possibile
I'applicazione dell'imposta sostituti-
vadel26% di cuiall’articolo 1,comma
496, dellalegge 266/2005.

SRIPRODUZIONERISERVATA

‘ L'attuale assimilazione
alla vendita «regala»
la non imponibilita
anche alla costituzione
dei diritti reali
Le altre conseguenze

Larideterminazionedel costo
Cessando l'assimilazione alle
vendite, la costituzione degli
altri diritti reali di godimento su
aree perderebbe la possibilita
di far valere larideterminazione
del costo diacquisto exarticolo
7 dellalegge 448/2001, nelle
sue molteplici riproposizioni
(daultimocon lastessalegge
di Bilancio 2024). Una beffa per
chil'hagiarealizzata pensando
proprio di sterilizzare il reddito
in caso dicessione/
costituzione di un diritto reale
di godimento (usufrutto
compreso: circolare 81/
E/2002,anche se, insenso
contrario, risposta 381/2023).

(2]

Piena proprieta e proporzioni
| redditi diversiindividuati alla
lettera h) dell'articolo 67 del
Tuir sono determinati (ex
articolo 71,comma 2) alla
streguadelle plusvalenze nel
reddito d'impresa, ossiacome
differenzatrail corrispettivoe
lasommadi costo e oneri
accessori. Dovrebbe essere
confermato che neldirittodi

(O Tutti i diritti riservati
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superficie “insito” nel diritto di
proprieta al tempoacquisitoil
costo édeterminatoin misura
proporzionale al rapporto tra
diritto reale e piena proprietaal
momento dellacessione
(circolare 6/E/2018 e
risoluzione n.379/E/2008).

ADOBESTOCK

Fotovoltaico.
Uno dei casi pit
frequentiin cui
scatterail prelievo
¢ la costituzione
del diritto di
superficie

(O Tutti i diritti riservati



