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pari al 65% del costo degli interventi 
previsti dal progetto ed erogata dal 
Gse, il soggetto attuatore; per il re-
stante 35% potrà essere attivato un 
prestito, facendo ricorso a una do-
tazione assegnata a Cdp. 

Le risorse verranno richieste 
tramite una piattaforma informa-
tica. In questo modo, sarà possibi-
le monitorare in tempo reale l’an-
damento delle spese, risolvendo 
uno dei principali problemi che 
avevano caratterizzato il superbo-
nus: l’impossibilità di controllare 
la crescita delle risorse impiegate, 
con il rischio di perdere di vista la 
sua reale entità. Accanto a questo, 
poi, il 110% aveva portato agli ex 
Iacp una serie di difficoltà nella 
gestione fiscale dei crediti di im-
posta che non si riproporranno 
con il nuovo sistema. 

Per le sovvenzioni saranno di-
sponibili 1.331 milioni di euro, 
mentre per i prestiti 50 milioni di 
euro. Il totale, quindi, fa poco meno 
di 1,4 miliardi. Peraltro, sui prestiti, 
in alternativa alla dotazione Cdp, 
sarà possibile chiedere anche la ga-
ranzia Sace, per ampliare il pac-
chetto degli strumenti a disposi-
zione. Tra i lavori agevolati, elenca-
ti in un allegato, ci sono: la realiz-
zazione di cappotti termici, la 
sostituzione di infissi, la sostitu-
zione delle illuminazioni vetuste 
con sistemi efficienti, la building 
automation degli impianti termici, 
l’installazione di impianti solari fo-
tovoltaici e relativi sistemi di accu-
mulo, oltre a tutti i lavori sugli im-
pianti di climatizzazione. Insom-
ma, un perimetro molto simile a 
quello del vecchio superbonus.

Un ruolo fondamentale lo 
avranno gli ex istituti autonomi 

carsi l’aliquota 8 per cento, fatta 
tuttavia eccezione per il caso della 
superficie costituita su area agri-
cola, nel quale avrebbe dovuto ap-
plicarsi l’aliquota del 15 per cento.

Il cambiamento di opinione del-
l’Agenzia è dovuto a due sentenze 
della Cassazione (n. 3461/2021 e n. 
27293/2024) nelle quali si è deciso 
per l’applicazione dell’aliquota del 
9 per cento alla costituzione di di-
ritto di superficie su area agricola. 
La controversia interpretativa svi-
luppatasi su questa fattispecie è 
così sintetizzabile:
O secondo la precedente opinione 
dell’Agenzia, avrebbe dovuto esse-
re inquadrata nel terzo periodo 
dell’articolo 1 della Tariffa Parte 
Prima allegata al dpr 131/1986 (te-
sto unico dell’imposta di registro), 
il quale dispone l’aliquota del 15 
per cento per «il trasferimento» 
che «ha per oggetto terreni agrico-
li» a favore di soggetti diversi dai 
coltivatori diretti e dagli imprendi-
tori agricoli professionali;

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

Il ragionamento su cui si basa 
quest’ultima tesi è che il diritto di 
superficie (vale a dire il diritto di fa-
re e mantenere una costruzione sul 
fondo altrui) è un diritto reale che, 
quando si origina – così come acca-
de nel caso in cui sia il proprietario 
del fondo a concederlo – si «costi-
tuisce» e non si «trasferisce». 

Viceversa, un «trasferimento» 
si ha quando il 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 proprietà superficiaria 
di questo edificio.

Pertanto, dato che il terzo peri-
odo dell’articolo 1 della Tariffa 
concerne solo il «trasferimento» 
di terreni agricoli, mentre il primo 
periodo concerne ogni «atto co-
stitutivo» di diritti reali immobi-
liari, alla costituzione del diritto di 
superficie (a prescindere dalla na-
tura agricola o edificabile del-
l’area su cui è impresso) si applica 
l’imposta di registro con l’aliquota 
del 9 per cento.

Così ragionando, la Cassazione, 
in sostanza ripropone, con riguar-
do al diritto di superficie, lo stesso 
ragionamento svolto da oltre 20 
anni (Cassazione 16495/2003) con 
riguardo alla costituzione del dirit-
to di servitù: anche in questo caso, 
infatti, trattandosi della «costitu-
zione» di un diritto reale (e non di 
un «trasferimento») si è al di fuori 
dell’applicazione del terzo periodo 
dell’articolo 1 della Tariffa Parte 
Prima e quindi non rileva la natura 
(agricola o edificabile) del fondo 
sul quale la servitù è impressa, in 
quanto l’aliquota del registro è in 
ogni caso quella del 9 per cento.
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Giuseppe Latour

Quasi 1,4 miliardi di euro, da uti-
lizzare per l’efficientamento ener-
getico degli immobili. A differen-
za del recente passato, però, i fon-
di pubblici non passeranno più 
dalle detrazioni fiscali, ma da un 
sistema di contributi diretti e pre-
stiti garantiti, con le Esco (le Ener-
gy service company, specializzate 
proprio in efficientamento ener-
getico) a fare da collettore di que-
ste risorse. Sono gli elementi 
chiave del decreto, firmato dal mi-
nistro per gli Affari europei di 
concerto con l’Economia, che or-
mai è sostanzialmente definito e 
che darà attuazione alla legge di 
Bilancio 2025, utilizzando risorse 
del Pnrr per avviare un piano di 
contrasto alla povertà energetica, 
dedicato alle case popolari.

Il decreto ammette a finanzia-
mento solo progetti di investimen-
to realizzati tramite Esco: dovran-
no riguardare edifici di edilizia re-
sidenziale a totale proprietà pub-
blica. Alla Esco sarà riservato un 
doppio livello di sostegno. In primo 
luogo una sovvenzione in misura 

Pronto il decreto
che finanzia un piano
per la riqualificazione

Edilizia

Stop alle detrazioni:
viene usato un meccanismo
monitorabile in tempo reale

Fisco

NT+FISCO
Perde l’agevolazione il terreno 
agricolo venduto prima dei 5 anni 
Per le Entrate (interpello 86) la socie-
tà agricola che ha ottenuto la tassa-

zione agevolata in sede di acquisto, 
decade dal beneficio fiscale.
di Angelo Busani 
La versione integrale dell’articolo su: 
ntplusfisco.ilsole24ore.com 

Case popolari, il nuovo 110% 
passa da prestiti e contributi

per le case popolari. Ne parla Marco 
Buttieri, presidente di Federcasa, 
l’associazione nazionale che li 
riunisce: «Le aziende casa stava-
no attendendo con grande impa-
zienza questo decreto, che final-
mente chiarisce come e quando 
potremo candidare i progetti già 
pronti e in corso di definizione, 
avendo ben chiara la prossima 
scadenza inderogabile di giugno 
2026 ma siamo certi che i nostri 
tecnici saranno in grado di af-
frontare questa sfida nel migliore 
dei modi, soprattutto per riuscire 
a destinare queste risorse per rea-
lizzare progetti in favore delle fa-
miglie con maggiori necessità». 
Entro il termine di giugno 2026, 
che sancisce la fine del Pnrr, an-
dranno impegnate le risorse. Una 
convenzione, che sarà sottoscritta 
nelle prossime settimane, spie-
gherà quali saranno i temi per la 
chiusura materiale dei cantieri. 

Gli ex Iacp manderanno in gara 
i lotti, dal valore di almeno 10 mi-
lioni di euro, per selezionare le 
Esco. Poi, si passerà alla seconda 
fase, cioè il riconoscimento delle 
sovvenzioni da parte del Gse, ed 
eventualmente i prestiti. Com-
plessivamente, l’operazione mo-
biliterà circa 2 miliardi di investi-
menti. Considerando il costo me-
dio per la riqualificazione di 
un’unità immobiliare, vuol dire 
che sarà possibile efficientare 40-
50mila immobili in tutta Italia. Per 
far partire l’operazione, bisognerà 
aspettare anzitutto la pubblicazio-
ne del decreto, attesa a fine aprile. 
Poi, a maggio arriverà la conven-
zione e potranno mettersi in moto 
le gare per selezionare le Esco. 
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Diritto di superficie, 
aliquota ridotta 
per la costituzione 

Angelo Busani

La costituzione del diritto di su-
perficie su un terreno agricolo, al 
fine di costruire un impianto foto-
voltaico, è soggetta all’imposta di 
registro con l’aliquota del 9 per 
cento e non con l’aliquota del 15 per 
cento: lo riconosce l’agenzia delle 
Entrate nella risoluzione n. 23/E di 
ieri, con la quale viene dunque 
cancellato il precedente orienta-
mento dell’amministrazione fi-
nanziaria, contenuto nella circola-
re 36/E/2013 ove si affermava che 
agli atti traslativi o costitutivi del 
diritto di superficie doveva appli-

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

Risoluzione Entrate

ance a bruxelles

«Bene la nuova politica di coesione»

«La riforma della politica di 
coesione, con il focus sull’emer-
genza abitativa e sulle politiche di 
adattamento climatico, rende più 
facile e realizzabile il Pnrr sulla 
casa, che Ance chiede insieme a 
un piano per le città». È quanto ha 
evidenziato positivamente la 
presidente Ance, Federica Bran-

caccio, al vicepresidente della 
Commissione Ue, Raffaele Fitto, 
nel corso di un incontro  che si è 
tenuto a Bruxelles, a margine 
della plenaria del Comitato euro-
peo delle regioni e a due giorni 
dalla presentazione della revisio-
ne della politica di coesione.
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