
Diritti di superficieeusufrutto,
cessionisempreimponibili
Immobili

Cambio di regole in arrivo:
nonsi generanoplusvalenze

ma «redditidiversi»

La manovra2024 interviene
sul passaggiodei diritti reali

allineandosialle tesi del Fisco

GiorgioGavelli

Nelle"pieghe" del disegnodi leggedi
Bilancio 2024 c'èunamodifica rile-

vante all'attuale disciplinadella costi-

tuzione deidiritti reali di godimento
subeni immobili dapartedi soggetti
non in regime d'impresa.Unamodifi-

ca cheha il "sapore"di una rivincita

dell'amministrazione finanziaria sul-

la giurisprudenza, pergentile conces-

sione del legislatore.

Norme, prassie giurisprudenza
Nelladisciplina attualela costituzio-
ne e il trasferimentodeidiritti reali di
godimentosono equiparati- ai fini
delle impostesui redditi - alle ces-

sioni atitolooneroso(comma5, arti-

colo 9, Tuir). In parzialecontraddi-

zione troviamoperò,all'articolo 67,
comma1,letterah),delTuir unadi-

sposizione che individua come" red-

diti diversi" (enoncome plusvalenze
dacessione) i redditiderivantidalla
concessionein usufruttodi beniim-

mobilio di aziende.Concircolare 36/

E/2013 l'Agenzia, esaminandoil ca-

so in cui unsoggetto- al di fuori del
reddito d'impresa- cede "atermine"
il diritto di superficiesu un terreno
agricolo (casofrequentenell'ambito
dellarealizzazione degli impianti fo-

tovoltaici) avevaconcluso cheil rela-
tivo redditononoriginasseunaplu-

svalenza macostituisse"redditodi-

verso" ex articolo 67,comma1, lette-

ra 1), del Tuir, in quanto derivante
«dall'assunzionedi obblighi di fare,
nonfare 0 permettere».

Il superamentodeldettatodell'ar-

ticolo 9, comma 5,veniva giustificato

affermandocome tale norma fosse
applicabilealle solefattispecie (inesi-

stenti nella pratica)in cui il diritto di

superficie,prima di essereceduto,

fossestatoacquistato a titolo oneroso

«in quantotale»e non nell'ambito del

dirittodi pienaproprietà.
Questatesi(oltre a contrastarecon

quantosino ad allora affermato in

dottrina,come dimostralanormadi

comportamentoAide 183/2012) ven-

ne benprestosconfessatadallagiuri -
sprudenza, sia di legittimità (Cassa-

zione, sentenza15333/2014) sia di

merito (tra le altreCtp ReggioEmilia,

decisione222/2/2017).Ma ha conti-
nuato ad alimentareil contenzioso
(Cassazione,pronunce24406/2022,
6622/2022,2238/2021,14847/2018)

e ciò adispettodel fatto che la stessa
Agenziaavessefatto esplicita "marcia

indietro": concircolare 6/E/18 aveva

riconosciutocomeinfondatala tesi

chedistingueva latassazionein base
all'origine del diritto ceduto/costitui-

to, riconducendotuttele fattispecie a

quelladella cessionedellaproprietà.

Il ribaltamento in atto
Il susseguirsidelle pronunce della
Supremacorte dimostra comealcuni

ufficiePAwocaturadelloStatononsi
fossero" rassegnati" atale conclusio-

ne, cheoggi sivuolribaltare per legge.
Si prevede infatti di intervenire:
• al citato articolo 9, comma5, del
Tuir, mitigando il principio di equipa-

razione tracessioneatitolo oneroso
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ecostituzione/trasferimentodi diritti

reali, applicandolosolo laddove le

normenonprevedanodiversamente;

• introducendo, all'articolo 67,
comma1,lettera h), la previsione per

cui determinaredditodiverso anche
il possessodi redditi «derivantidalla
costituzionedegli altri diritti reali di

godimento» suimmobili enonlaso-

la concessionedell'usufruttosu im-

mobili e aziende.
Dal testononemergealcunanatu-

ra interpretativadella disposizione,
percui essadovrebbe applicarsiagli

atti stipulati dalprossimoi° gennaio.

Ma perchéun semplice sposta-

mento della fattispecienell'ambito
dell'articolo67 Tuir (da plusvalenze
ad altrecategoriedi redditi diversi)

dovrebbepeggiorare le cose?Perché

l'assimilazioneoggivigentetra ces-

sione a titolo onerosoe costituzione/
trasferimentodidiritti realiconsente
di riconoscereaquest'ultimaopera-

zione lanon imponibilità in tutti i ca-

si in cui ne èprevistal'applicazione
alla prima,eprecisamentequando
oggettodell'atto sono:
Q terreninonedificabili acquista-

ti da oltre cinque anni 0 acquisiti
per successione;

Q terreninonedificabili e fabbricati

acquisitiperdonazione,ove ceduti
dopocinqueannidalladatadiacqui-

sto del donante;

Q fabbricati ricevuti per successione;
O fabbricati acquistati/costruiti da

oltrecinqueanni;

© unitàimmobiliariurbanecedute
entroi cinqueanni macheperlamag-

gior partedel periodo tral'acquistoo
lacostruzione elacessionesonostate

adibite ad abitazione principaledel

cedenteo dei suoi familiari.

Sulle ipotesi Q e© le considera-

zioni vanno aggiornate,semprea

seguitomanovra,per gli immobili
oggettodel superbonus(si vedaII

Sole24Oredel3novembree il servi-

zio apagina5 di questonumero).

La "migrazione" dellacostituzione

deidritti reali digodimentoalla lette-

ra h)dell'articolo 67eliminerebbe tut-

te questefattispeciedi non imponibi-

lità, assoggettandoleall'Irpef ordina-

ria, senzaperaltrorenderepossibile

l'applicazione dell'impostasostituti-

va del26% dicui all'articolo 1, comma

496, della legge 266/2005.

©RIPR0DU30NER1SERVATA

L'attualeassimilazione
allavendita«regala»
la non imponibilità
anchealla costituzione
dei diritti reali

Le altre conseguenze

La rideterminazionedelcosto
Cessandol'assimilazionealle

vendite,la costituzione degli

altri diritti reali digodimento su
areeperderebbela possibilità

di farvalere la rideterminazione

delcosto di acquisto ex articolo

7 dellalegge448/2001, nelle

suemolteplici riproposizioni

(daultimoconlastessalegge
di Bilancio 2024). Una beffa per
chi l'ha giàrealizzatapensando
proprio di sterilizzare il reddito
in casodi cessione/
costituzionedi un diritto reale
di godimento (usufrutto

compreso:circolare81/
E/ 2002, anche se,in senso
contrario,risposta 381/2023).

Pienaproprietàe proporzioni

I redditi diversi individuati alla

lettera h) dell'articolo 67 del

Tuir sonodeterminati (ex

articolo 71, comma2) alla

streguadelleplusvalenzenel
reddito d'i mpresa, ossiacome

differenza tra il corrispettivo e

la sommadi costoeoneri

accessori.Dovrebbeessere
confermato che nel diritto di
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superficie "insito" neldiritto di

proprietà al tempoacquisito il

costoèdeterminatoinmisura

proporzionaleal rapporto tra
diritto realee pienaproprietà al

momento dellacessione
(circolare6/E/ 2018e
risoluzione n. 379/E/ 2008).

Fotovoltaico.
Uno dei casi più
frequenti in cui

scatteràil prelievo
è la costituzione
del diritto di

superficie
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