Diritto di superficie,
aliquota ridotta
per la costituzione

Risoluzione Entrate

Il Fisco si adegua alla Corte
di cassazione: imposta di
registro al 9% non piu al 15%

Angelo Busani

La costituzione del diritto di su-
perficie su un terreno agricolo, al
fine di costruire un impianto foto-
voltaico, € soggetta all’'imposta di
registro con I’aliquota del 9 per
cento enon con I’aliquota del 15 per
cento:loriconoscel’'agenziadelle
Entrate nellarisoluzionen. 23/E di
ieri, con la quale viene dunque
cancellato il precedente orienta-
mento dell’amministrazione fi-
nanziaria, contenuto nella circola-
re36/E/2013 ove siaffermava che
agli atti traslativi o costitutivi del
diritto di superficie doveva appli-

carsi I’aliquota 8 per cento, fatta
tuttavia eccezione peril caso della
superficie costituita su area agri-
cola, nel quale avrebbe dovuto ap-
plicarsil’aliquota del 15 per cento.
Il cambiamento di opinione del-
I’Agenzia e dovutoa due sentenze
della Cassazione (n. 3461/2021€en.
27293/2024) nelle qualisi e deciso
per’applicazione dell’aliquota del
g per cento alla costituzione di di-
ritto di superficie su area agricola.
La controversia interpretativa svi-
luppatasi su questa fattispecie e
cosi sintetizzabile:
® secondolaprecedente opinione
dell’Agenzia, avrebbe dovuto esse-
re inquadrata nel terzo periodo
dell’articolo 1 della Tariffa Parte
Primaallegataal dpr131/1986 (te-
stounico dell’imposta diregistro),
il quale dispone l’aliquota del 15
per cento per «il trasferimento»
che «haper oggetto terreni agrico-
li» a favore di soggetti diversi dai
coltivatori diretti e dagli imprendi-
tori agricoli professionali;

® secondo la Cassazione do-
vrebbe essere da catalogare inve-
ce nel primo periodo dell’articolo
1della Tariffa predetta Parte Pri-
ma allegata al dpr 131/1986, il
quale dispone I’aliquota del 9 per
cento per gli «atti traslativio co-
stitutivi di diritti reali immobi-
liari di godimento».

Il ragionamento su cui si basa
quest’ultima tesi é che il diritto di
superficie (valea direil diritto difa-
re e mantenere una costruzione sul
fondo altrui) e undirittoreale che,
quando si origina — cosi come acca-
denelcasoin cuisiail proprietario
delfondo a concederlo - si «costi-
tuisce» e non si «trasferisce».

Viceversa, un «trasferimento»
siha quandoil superficiario ven-
da il suo diritto di superficie op-
pure eriga un manufatto in ese-
cuzione del diritto di superficie e
poi sottoponga ad alienazione il
diritto di proprieta superficiaria
di questo edificio.

Pertanto, dato cheil terzo peri-
odo dell’articolo 1 della Tariffa
concerne solo il «trasferimento»
diterreniagricoli, mentre il primo
periodo concerne ogni «atto co-
stitutivo» di diritti realiimmobi-
liari, alla costituzione del diritto di
superficie (a prescindere dalla na-
tura agricola o edificabile del-
’area su cui e impresso) si applica
I'imposta diregistro conl’aliquota
del 9 per cento.

Cosiragionando, la Cassazione,
in sostanzaripropone, conriguar-
doal diritto di superficie, lo stesso
ragionamento svolto da oltre 20
anni (Cassazione 16495/2003) con
riguardo alla costituzione del dirit-
to diservitu: anche in questo caso,
infatti, trattandosi della «costitu-
zione» diun dirittoreale (e non di
un «trasferimento») si ¢ al difuori
dell’applicazione del terzo periodo
dell’articolo 1 della Tariffa Parte
Prima e quindinonrilevalanatura
(agricola o edificabile) del fondo
sul quale la servitu € impressa, in
quanto I’aliquota del registro € in
ogni caso quella del g per cento.
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