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Compravendite. Con la circolare 36/E, in caso di cessione a termine, ’Agenzia nega ['assimilazione alle plusvalenze

Diritto di superficie, si paga 'Irpef

Per le Entrate c’e «assunzione di obblighi di fare, non fare, permettere»

Giorgio Gavelli
Gian Paolo Tosoni

Brutte notizie per i proprie-
tari di immobili e, pit in genera-
le, per chi costruisce benisul suo-
lo altrui, come accade per le so-
cieta che realizzano impianti fo-
tovoltaici. Con la circolare 36/E
del 19 dicembre, I'agenzia delle
Entrate haespressounainterpre-
tazione del trattamento fiscale
deldiritto disuperficie poco con-
divisibile, lasciando presagire
unampio contenzioso.

Conil diritto disuperficie (arti-
colo 952 del Codice civile) il pro-
prietario del fondo puo concede-
re aterzi direalizzare o mantene-
re (meno frequentemente di ac-
quisire) una costruzione sul suo-
lo divenendone il proprietario.
Una caratteristica di questo dirit-
to reale di godimento, quando &
costituito per un tempo determi-
nato, ¢ che alla sua estinzione il
proprietario del suolo diviene
(per accessione) anche proprieta-
riodella costruzione (articolo 953
del Codice).

L’Agenzia, correttamente, ri-
chiama il comma 5 dell’articolo 9
Tuir, laddove si stabilisce che, ai
fini delle imposte suiredditi, le di-

LE CONSEGUENZE

Cancellate le esenzioni
diimposta - Non consentita
la deduzione dei costi

sein precedenza é stata
acquistata la piena proprieta

sposizioni relative alle cessioni
valgono anche per gli atti a titolo
oneroso che comportano costitu-
zione o trasferimento di dirittire-
alidigodimento. Da cui consegue
I'applicazione dell’articolo 67,
comma 1, lettera b) del Tuir, che
disciplina le plusvalenze da ces-
sione dibeniimmobili. E quiinter-
vieneil "colpodiscena". Secondo
I’Agenzia questa disposizione si
applicherebbe solo nei casi (prati-
camenteinesistenti) in cuiil dirit-
todisuperficie, primadi essere ce-
duto, ¢ stato acquistato a titolo
oneroso "in quanto tale" e non
nell’ambito del diritto di piena
proprieta. Incaso contrario, siap-
plicherebbe 'articolo 67, comma
1,letteral) del Tuir, ossiala dispo-
sizione che assoggetta a tassazio-
ne i redditi derivanti «dall’assun-
zione di obblighi di fare, non fare
o permetterex. Qualisono le con-
seguenze diquesta tesiinterpreta-
tiva?In primo luogo, il corrispetti-
vo diviene imponibile anche in
tuttiicasiincuinonlo sarebbe ap-
plicando laletterab) dell’articolo

67,tracui citiamo il diritto costitu-
ito sul terreno agricolo ereditato
ovverodopo cinque anni daquan-
do ¢ stato acquistato il fondo e il
diritto costituito sullastrico sola-
re dell’abitazione principale o
sull'immobile acquistato o co-
struito da almeno cinque anni.
Inoltre, poiché ¢ la stessa Agen-
zia aricordare che le uniche spe-
sededucibilisono quelle «specifi-
camente inerenti alla sua produ-
zioney, 'imponibile Irpef & prati-
camente sempre costituito
dall'intero corrispettivo, proprio
perché nonesiste alcun costo spe-
cificodiacquisto (altrimenti siri-
cadrebbe nellaletterab).

L’Agenzia fornisce una cap-
ziosainterpretazione sul concet-
to di costituzione del diritto di
superficie che non potrebbe es-
sere incredibilmente assimilato
alla cessione diimmobili (artico-
lo 67,letterab) quando 'articolo
9 del Tuir lo prevede perfetta-
mente; tale interpretazione hail
sapore piu di ricerca di gettito,
piuttosto che di contributo giuri-
dico interpretativo.

Per avere una opinione diffe-
rente basta leggere la norma di
comportamento Adc 183/2012,
chenonsolo considera applicabi-
le la lettera b), ma fornisce anche
una formula con cui determinare
il costo del diritto di superficie
nell’ambito del pit generale co-
sto di acquisto della piena pro-
prieta, secondo un criterio pitvol-
te utilizzato dalla stessa Agenzia
(risoluzioni  233/E/2009 e
379/E/2008). Va aggiunto che la
motivazione che viene fornitadal-
le Entrate mette in allarme altre
operazioni su cui, fino a oggi, non
sussisteva alcun dubbio. L’inap-
plicabilita delle norme sulla plu-
svalenza da cessione derivereb-
be, infatti, dal fatto che «la costitu-
zione a favore di terzi diun diritto
reale di godimento (quale il dirit-
todisuperficie) nondeterminaal-
cuneffetto estintivo dellatitolari-
ta del diritto di proprieta in capo
all’originario proprietario, e, per-
tanto, non estingue ulteriori (sep-
pure, naturalmente, eventuali) vi-
cende speculative sul beney. Poi-
ché cio si verifica per tutti i diritti
reali costituiti "a termine", sono
oggi potenzialmente a rischio an-
che operazioni comuni come la
costituzione o la cessione del di-
ritto di usufrutto. Si tratta, infatti,
dioperazioni che fino a oggi veni-
vano inquadrate nell’ambito
dell’articolo 67, comma 1, lettera
b) del Tuir e che, stando a quanto
dice I’Agenzia, potrebbero inve-
cericadere nellaletteral), conun
onere maggiore pericedenti.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

Le regole sul diritto di superficie

01 | PERIPRIVATI

Lacircolare n.36/E 'agenzia
delle Entrate stabilisce che le
disposizioni relative alle
cessionivalgono solo nei casiin
cuiildiritto di superficie, prima
diessere ceduto, € stato
acquistato a titolo oneroso "in
quantotale" e non nell’ambito
del diritto di piena proprieta. In
caso contrario, sono assoggetti
atassazioneiredditi derivanti
«dall’assunzione di obblighi di
fare, nonfare o permettere». In
conseguenza di quanto stabilito
dalle Entrate con la circolare
36/E, il corrispettivo per la
cessione del diritto di superficie
divieneimponibile anche in tutti
icasiincuinon losarebbe
applicando le regole sulle
plusvalenze da cessione di beni
immobili

02 | PERLE IMPRESE
Perleimprese, dal punto di vista
delle imposte sui redditi il

corrispettivo riconosciuto al
concedente della superficie
concorre allaformazione del suo
reddito d’impresa unicamente
nell’esercizio di competenza.
Laddove si tratti di unimmobile
diverso dai beni "merce", il
provento si qualifica come
plusvalenza che, in presenza dei
requisiti previsti dall’articolo
86, comma 4, del Tuir, pud
essere rateizzata in cinque
quote. Tale regime fiscale
genera un disallineamento
rispetto a quello contabile che,
invece, ripartisce il corrispettivo
lungo la durata del diritto di
godimento; ne deriva cheil
concedente deve operare una
variazione in aumento nella
dichiarazione dei redditi
relativaal periodo d’imposta di
costituzione del diritto di
superficie e delle variazioniin
diminuzione diimporto
complessivamente equivalente
negli esercizi successivi

Trasparenza. La certezza sui rogiti di immobili e aziende

Trascritto I’atto, il venditore incassa

Angelo Busani

1l prezzo pagato in occasio-
ne della firma di un contratto di
compravendita di immobili o di
aziende non sara piut corrisposto
direttamente dall’acquirente al
venditore:'acquirente deposite-
ra il prezzo nelle mani del notaio
rogante e il notaio lo trasmettera
al venditore una volta che il con-
tratto sia stato sottoposto alla
prescritta pubblicita nei Registri
immobiliari o nel Registro delle
imprese.

Lo prescrive l'articolo 1, com-
mi 63 e seguenti, della legge di
Stabilita per il 2014: si tratta di
una significativa svolta nel se-
gno della certezza del diritto e di
una maggiore civilta giuridica
del nostro ordinamento, anche
in linea con quanto gia si pratica
in altri Paesi.

Questa normativa, imponen-
dolaconsegnadel denaro al ven-
ditore non al momento della fir-
madel contratto, masolounavol-
ta che il contratto sia introdotto
nei pubblici registri, € importan-
te perché se & vero che la firma
del contratto provoca il passag-
gio della proprieta dell'immobi-

le dal venditore all’acquirente, €
purevero chel’acquirente conse-
gue la sicurezza del suo acquisto
solo con I'esecuzione delle for-
malita pubblicitarie.

Il motivo ¢ che il nostro Codi-
ce civile dispone che se Tizio
mette in atto una truffa venden-
dolo stesso immobile a Caio pri-
ma e a Sempronio, poi tra Caio e
Sempronio prevale non chi ab-

LANOVITA

L’acquirente deve versare

il prezzo pattuito su un conto
«dedicato» del notaio

Lo storno alla registrazione
del contratto

bia comprato per primo, ma chi
abbia per primo trascritto il con-
tratto nei registri immobiliari.
Per il vero, 'acquirente che soc-
combe dovrebbe vedersi restitui-
to il prezzo (e pure risarcito il
danno subito) ma, in realta, in
questi casiaccade cheil vendito-
resirendeirreperibile 0,comun-
que, nullatenente.

Ancora, se Tizio vende un im-
mobile a Caio il 15 gennaio e que-
sta compravendita venga tra-
scritta il 19 gennaio nei registri
immobiliari, mail17 gennaio Me-
vio (creditore di Tizio, ad esem-
pio una banca) abbia iscritto - a
cautela del suo credito - una ipo-
tecagiudiziale a carico del vendi-
tore Tizio, l'acquirente Caio
(che ha pagato il prezzo a Tizio)
sitrova ad aver comprato un be-
neipotecato,anche se,il15genna-
i0, al momento del rogito, nessu-
na ipoteca gravava sul bene da
lui acquistato.

Lanormativain questione tut-
tavianon ¢ immediatamente ope-
rativa, poiché, per I'entrata in vi-
gore c’¢ bisogno dell’emanazio-
ne di un regolamento attuativo
(che dovrebbe avvenire entro
120 giorni). Comunque, la legge
diStabilita gia fissa alcuniimpor-
tanti "paletti":

mil notaio dovra tenere un "con-
to corrente dedicato" e quindi
un "recipiente" atto a non acco-
gliere movimentazioni diverse
da quelle per le quali il conto de-
ve essere tenuto;

mgli importi depositati in questo

conto "dedicato" costituiranno
un "patrimonio separato" e quin-
diun’entitasottrattaallavicende
personali del titolare del conto;
ad esempio:

-se il notaio muore, le somme
di questo conto non fanno parte
della sua massa ereditaria;

-seilnotaio ¢ coniugato inre-
gime di comunione dei beni, le
somme in questione restano
estranee al regime patrimoniale
del matrimonio del notaio;

-seilnotaio ha creditorisuoi
personali, le ragioni di costoro
non possono essere soddisfat-
te con l'utilizzo di queste som-
me, che sono «assolutamente
impignorabili».

11 legislatore non si ¢ poi di-
menticato nemmeno del fatto
chele somme in questione posso-
no produrre interessi. Tali inte-
ressidovranno essere (probabil-
mente mediante una ritenuta
che ne fara la banca) finalizzati
«arifinanziare i fondi di credito
agevolato, riducendoitassidella
provvistadedicata, destinatiai fi-
nanziamentialle piccole e medie
imprese».
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Privacy-sicurezza,
serve il principio
di precauzione

di Giovanna De Minico

uali diritti ci portera il
Qnuovo anno? Guardero

solo al diritto alla riser-
vatezzaeacio che ¢ rimasto do-
po Datagate. Riepilogo: rivela-
zionidiSnoden, pescaastrasci-
co della Nsa dei dati estrinseci
di americani e non anche se
non sospettati di terrorismo,
estensione delle intercettazio-
ni ai capi di Stato delle potenze
alleate, le loro indignazioni per
essere stati trattati come terro-
risti infedeli.

Qualiaspettative hail cittadi-
no? Un cittadino si aspetta due
cose.

Che la privacy sia trattata da
questione Politica, e come tale
sottratta alle regole da cortile
privato, perché il conflitto tra
sicurezzaeriservatezzariman-
da alla pit ampia querelle tra
gestione dell’emergenza e dife-
sa delle liberta fondamentali.
Ne consegue che in uno stato
di diritto la lesione dei diritti ¢
accettabile solo se necessaria
per la difesa di un valore piu
grande concretamente espo-
sto a minaccia di aggressione.
Questo che in diritto si chiama
principio precauzionale ¢ salta-
to nella vicenda Usa perché i
dati sono stati acquisiti dalla
Nsasenzalaprovachelaperso-
nacuisiriferivano erasospetta-
to.Oraanche unarecentissima
sentenza della Court of Di-
strict of Columbia (case Klay-
man v.s Obama-16 dicembre
2013) cidice cheunpoterediin-
vestigazione se distratto dal
concreto sospetto lede il IV
emendamento della Costitu-
zione americana, cio¢ «The ri-
ght of the people to be secure
in their persons, houses...
against unreasonable searches
and seizures, shall not be viola-
ted, and no warrants shall is-
sue,but upon probable cause».

I punto non & tanto cosa sia
scritto nel Patriot Act, il quale,
incostituzionalita a parte, in
qualche misuralegaipoteridel-
la N'sa a un evento di pericolo
concreto da evitare, quanto
piuttosto come quei poteri sia-
no stati effettivamente esercita-
ti. Ebbenelarispostadel gover-
no di Obama alla prima attesa
delcittadino ¢ statainsufficien-
te; infatti, dalla relazione "Li-
berty and security in a chan-
ging word" (12 dicembre 2013)

del"Review group of intelligen-
ce" il condizionamento dei po-
teri della Nsa al principio pre-
cauzionale e la sua soggezione
aun severo scrutinio giudizia-
rio attendono ancora una ade-
guata definizione.

Lasecondaattesadel cittadi-
no ¢ che alla querelle stato di
necessita/liberta sirispondain
sede sovranazionale, in quanto
per fronteggiare un fenomeno
senza confini, il terrorismo, e
per regolare strumenti di co-
municazione aterritoriali, In-
ternet, I'equilibrata mediazio-
ne tra diritto e sicurezza deve
essere corale.

I capi di Stato riunitisi in se-
de Onu hanno partorito dopo
faticosa gestazione una risolu-
zione «The right to privacy in
the digital age» (25 novembre
2013) che, valore giuridico a par-
te, non vola alto neanche nei
propositi e pure poteva farlo,
trattandosi di un mero omag-
gioverbale.

Parimenti deludente ¢ stata
larisposta dell’Europa, che, nel
riscrivere il regolamento sulla
privacy, non ha detto quanto
avrebbe potuto dire in tema di
trasferimento dei dati all’este-
ro, cioeé non ha sottoposto tale
trasferimento almeno alla strin-
gente condizione dell’equiva-
lenzatrastato cedente e cessio-
nario.

Inunarappresentazione sce-
nica di veri o presunti indigna-
ti, chi ne esce meglio ¢ proprio
il nostro Stato, che nelle parole
del presidente del Consiglio ha
dichiarato di credere alle rassi-
curazionidel governo america-
no di non averci spiato, co-
struendosi cos il suo alibi per
cancellare il problema
dall’agenda politica.

Torniano al nostro punto di
avvio: quali promesse concre-
teinostrigovernanticiriserva-
no peril2014?

Un impegno politico since-
roditrattarelariservatezza co-
me una questione di policy in
obbedienza al principio di pre-
cauzionalita e di discuterla in
unconsesso internazionale; di-
versamente le promesse asso-
miglieranno agli impegni di un
innamorato, consapevole di
noncredere alle parole che pro-
nunciaalla sua amata.
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Allinterno di ogni volume il codice per scaricare 'e-book della versione integrale dell'opera originale «Classici UTET». UTET

DAL 31 DICEMBRE LOTTAVA USCITA A 6,90€" CON IL SOLE 24 ORE.
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ARMANDO MASSARENTI

Classici compact:
15 semplici e preziosi volumi,
selezionati per voi dalla Domenica con la

te dall’editore,

curatela di Armando Massarenti,
che rappresentano il meglio
del grande catalogo UTET dedicato alla

filosofia antica.

Una collana piacevole da
leggere e tutta da collezionare,
che arricchira il tuo spirito.

www.ilsole24ore.com/classicicompactfilosofia
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