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Q uali diritti ci porterà il
nuovo anno? Guarderò
solo al diritto alla riser-

vatezzaeaciòcheèrimastodo-
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 aicapi di Stato delle potenze
alleate, le loro indignazioniper
esserestati trattati cometerro-
risti infedeli.

Qualiaspettativehailcittadi-
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 più ampia querelle tra
gestionedell’emergenzaedife-
sa delle libertà fondamentali.
Ne consegue che in uno stato
di diritto la lesione dei diritti è
accettabile solo se necessaria
per la difesa di un valore più
grande concretamente espo-
sto a minaccia di aggressione.
Questo che in diritto si chiama
principioprecauzionaleèsalta-
to nella vicenda Usa perché i
dati sono stati acquisiti dalla
Nsasenzalaprovachelaperso-
nacuisiriferivanoerasospetta-
to.Ora anche unarecentissima
sentenza della Court of Di-
strict of Columbia (case Klay-
man v.s Obama-16 dicembre
2013)cidicecheunpoterediin-
vestigazione se distratto dal
concreto sospetto lede il IV
emendamento della Costitu-
zione americana, cioè «The ri-
ght of the people to be secure
in their persons, houses…
against unreasonable searches
andseizures,shallnotbeviola-
ted, and no warrants shall is-
sue,butuponprobablecause».

Il punto non è tanto cosa sia
scritto nel Patriot Act, il quale,
incostituzionalità a parte, in
qualchemisuralegaipoteridel-
la Nsa a un evento di pericolo
concreto da evitare, quanto
piuttosto come quei poteri sia-
nostatieffettivamenteesercita-
ti.Ebbenelarispostadelgover-
no di Obama alla prima attesa
delcittadinoèstatainsufficien-
te; infatti, dalla relazione "Li-
berty and security in a chan-
ging word" (12 dicembre 2013)

del"Reviewgroupofintelligen-
ce" il condizionamento dei po-
teri della Nsa al principio pre-
cauzionale e la sua soggezione
a un severo scrutinio giudizia-
rio attendono ancora una ade-
guatadefinizione.

Lasecondaattesadelcittadi-
no è che alla querelle stato di
necessità/libertàsirisponda in
sedesovranazionale, inquanto
per fronteggiare un fenomeno
senza confini, il terrorismo, e
per regolare strumenti di co-
municazione aterritoriali, In-
ternet, l’equilibrata mediazio-
ne tra diritto e sicurezza deve
esserecorale.

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,valoregiuridicoapar-
te, non vola alto neanche nei
propositi e pure poteva farlo,
trattandosi di un mero omag-
gioverbale.

Parimenti deludente è stata
larispostadell’Europa,che,nel
riscrivere il regolamento sulla
privacy, non ha detto quanto
avrebbe potuto dire in tema di
trasferimento dei dati all’este-
ro, cioè non ha sottoposto tale
trasferimentoalmenoallastrin-
gente condizione dell’equiva-
lenzatrastatocedenteecessio-
nario.

Inunarappresentazionesce-
nica di veri o presunti indigna-
ti, chi ne esce meglio è proprio
il nostro Stato, che nelle parole
delpresidentedelConsiglioha
dichiaratodicredereallerassi-
curazionidelgovernoamerica-
no di non averci spiato, co-
struendosi così il suo alibi per
cancellare il problema
dall’agendapolitica.

Torniano al nostro punto di
avvio: quali promesse concre-
teinostrigovernanticiriserva-
noper il 2014?

Un impegno politico since-
roditrattarelariservatezzaco-
me una questione di policy in
obbedienza al principio di pre-
cauzionalità e di discuterla in
unconsessointernazionale;di-
versamente le promesse asso-
miglieranno agli impegni di un
innamorato, consapevole di
noncrederealleparolechepro-
nunciaallasua amata.
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01 | PER I PRIVATI
La circolare n.36/E l’agenzia
delle Entratestabilisce che le
disposizioni relative alle
cessioni valgono solo nei casi in
cui il diritto di superficie, prima
di essere ceduto, è stato
acquistato a titolo oneroso "in
quantotale" e non nell’ambito
del diritto di piena proprietà. In
caso contrario, sono assoggetti
a tassazione i redditi derivanti
«dall’assunzione di obblighi di
fare, non fare o permettere». In
conseguenza di quanto stabilito
dalle Entrate con la circolare
36/E, il corrispettivo per la
cessione del diritto di superficie
diviene imponibile anche in tutti
i casi in cui non lo sarebbe
applicando le regole sulle
plusvalenzeda cessione di beni
immobili

02 | PER LE IMPRESE
Per le imprese, dal punto di vista
delle imposte sui redditi il

corrispettivo riconosciuto al
concedente della superficie
concorre alla formazione del suo
reddito d’impresa unicamente
nell’esercizio di competenza.
Laddovesi tratti di un immobile
diverso dai beni "merce", il
provento si qualifica come
plusvalenza che, in presenza dei
requisiti previsti dall’articolo
86,comma 4, del Tuir, può
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 che il
concedente deve operare una
variazione in aumento nella
dichiarazione dei redditi
relativaal periodod’imposta di
costituzione del diritto di
superficie e delle variazioni in
diminuzione di importo
complessivamente equivalente
negli esercizi successivi
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I chilometri a partire

dai quali va motivato il distacco

Trascritto l’atto, il venditore incassa

Le regole sul diritto di superficie

Angelo Busani
Il prezzo pagato in occasio-

ne della firma di un contratto di
compravendita di immobili o di
aziendenonsaràpiùcorrisposto
direttamente dall’acquirente al
venditore:l’acquirentedeposite-
rà ilprezzo nelle mani del notaio
rogantee ilnotaio lo trasmetterà
al venditore una volta che il con-
tratto sia stato sottoposto alla
prescrittapubblicitànei Registri
immobiliari o nel Registro delle
imprese.

Lo prescrive l’articolo 1, com-
mi 63 e seguenti, della legge di
Stabilità per il 2014: si tratta di
una significativa svolta nel se-
gno della certezza del diritto e di
una maggiore civiltà giuridica
del nostro ordinamento, anche
in linea con quanto già si pratica
inaltriPaesi.

Questa normativa, imponen-
dolaconsegnadeldenaroalven-
ditore non al momento della fir-
madelcontratto,masolounavol-
ta che il contratto sia introdotto
nei pubblici registri, è importan-
te perché se è vero che la firma
del contratto provoca il passag-
gio della proprietà dell’immobi-

le dal venditore all’acquirente, è
pureverochel’acquirenteconse-
gue la sicurezza del suo acquisto
solo con l’esecuzione delle for-
malitàpubblicitarie.

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

bia comprato per primo, ma chi
abbia per primo trascritto il con-
tratto nei registri immobiliari.
Per il vero, l’acquirente che soc-
combedovrebbevedersirestitui-
to il prezzo (e pure risarcito il
danno subìto) ma, in realtà, in
questicasiaccadecheilvendito-
resirendeirreperibileo,comun-
que,nullatenente.

Ancora, se Tizio vende un im-
mobileaCaio il 15gennaio eque-
sta compravendita venga tra-
scritta il 19 gennaio nei registri
immobiliari,mail17gennaioMe-
vio (creditore di Tizio, ad esem-
pio una banca) abbia iscritto - a
cautela del suo credito - una ipo-
tecagiudizialeacaricodelvendi-
tore Tizio, l’acquirente Caio
(che ha pagato il prezzo a Tizio)
si trova ad aver comprato un be-
neipotecato,anchese,il15genna-
io, al momentodel rogito, nessu-
na ipoteca gravava sul bene da
luiacquistato.

Lanormativainquestionetut-
tavianonèimmediatamenteope-
rativa, poiché, per l’entrata in vi-
gore c’è bisogno dell’emanazio-
ne di un regolamento attuativo
(che dovrebbe avvenire entro
120 giorni). Comunque, la legge
diStabilitàgiàfissaalcuniimpor-
tanti "paletti":
1 il notaio dovrà 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-
veesseretenuto;
1gli importi depositati in questo

conto "dedicato" costituiranno
un"patrimonioseparato"equin-
diun’entitàsottrattaallavicende
personali del titolare del conto;
adesempio:

– se il notaio muore, le somme
di questo conto non fanno parte
dellasua massaereditaria;

– se il notaio è coniugato inre-
gime di comunione dei beni, le
somme in questione restano
estranee al regime patrimoniale
delmatrimonio delnotaio;

–seilnotaiohacreditorisuoi
personali, le ragioni di costoro
non possono essere soddisfat-
te con l’utilizzo di queste som-
me, che sono «assolutamente
impignorabili».

Il legislatore non si è poi di-
menticato nemmeno del fatto
chelesommeinquestioneposso-
no produrre interessi. Tali inte-
ressidovrannoessere(probabil-
mente mediante una ritenuta
che ne farà la banca) finalizzati
«a rifinanziare i fondi di credito
agevolato,riducendoitassidella
provvistadedicata,destinatiaifi-
nanziamentiallepiccoleemedie
imprese».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

DOMANI
SULLEPAGINE
DELSOLE24ORE

Giorgio Gavelli
Gian Paolo Tosoni

Brutte notizie per i proprie-
tari di immobili e, più in genera-
le,perchicostruiscebenisulsuo-
lo altrui, come accade per le so-
cietà che realizzano impianti fo-
tovoltaici. Con la circolare 36/E
del 19 dicembre, l’agenzia delle
Entratehaespressounainterpre-
tazione del trattamento fiscale
deldirittodisuperficiepococon-
divisibile, lasciando presagire
unampio contenzioso.

Conildirittodisuperficie(arti-
colo 952 del Codice civile) il pro-
prietario del fondo può concede-
re a terzi di realizzare o mantene-
re (meno frequentemente di ac-
quisire) una costruzione sul suo-
lo divenendone il proprietario.
Una caratteristicadi questodirit-
to reale di godimento, quando è
costituito per un tempo determi-
nato, è che alla sua estinzione il
proprietario del suolo diviene
(peraccessione)ancheproprieta-
riodellacostruzione(articolo953
delCodice).

L’Agenzia, correttamente, ri-
chiama il comma 5 dell’articolo 9
Tuir, laddove si stabilisce che, ai
finidelleimpostesuiredditi, ledi-

sposizioni relative alle cessioni
valgono anche per gli atti a titolo
onerosochecomportanocostitu-
zioneotrasferimentodidiritti re-
alidigodimento.Dacuiconsegue
l’applicazione dell’articolo 67,
comma 1, lettera b) del Tuir, che
disciplina le plusvalenze da ces-
sionedibeniimmobili.Equiinter-
vieneil "colpodiscena".Secondo
l’Agenzia questa disposizione si
applicherebbesoloneicasi(prati-
camenteinesistenti)incuiildirit-
todisuperficie,primadiesserece-
duto, è stato acquistato a titolo
oneroso "in quanto tale" e non
nell’ambito del diritto di piena
proprietà.Incasocontrario,siap-
plicherebbe l’articolo 67, comma
1, lettera l)delTuir,ossialadispo-
sizione che assoggetta a tassazio-
ne i redditi derivanti «dall’assun-
zione di obblighi di fare, non fare
opermettere».Quali sono lecon-
seguenzediquestatesiinterpreta-
tiva?Inprimoluogo,ilcorrispetti-
vo diviene imponibile anche in
tuttiicasiincuinonlosarebbeap-
plicando la lettera b) dell’articolo

67,tracuicitiamoildirittocostitu-
ito sul terreno agricolo ereditato
ovverodopocinqueannidaquan-
do è stato acquistato il fondo e il
dirittocostituitosullastricosola-
re dell’abitazione principale o
sull’immobile acquistato o co-
struito da almeno cinque anni.
Inoltre, poiché è la stessa Agen-
zia a ricordare che le uniche spe-
sededucibilisonoquelle«specifi-
camente inerenti alla sua produ-
zione», l’imponibileIrpefèprati-
camente sempre costituito
dall’intero corrispettivo, proprio
perchénonesistealcuncostospe-
cificodiacquisto(altrimentisiri-
cadrebbenella lettera b).

L’Agenzia fornisce una cap-
ziosainterpretazionesulconcet-
to di costituzione del diritto di
superficie che non potrebbe es-
sere incredibilmente assimilato
allacessionediimmobili(artico-
lo67, letterab)quandol’articolo
9 del Tuir lo prevede perfetta-
mente; tale interpretazione ha il
sapore più di ricerca di gettito,
piuttostochedicontributogiuri-
dico interpretativo.

Per avere una opinione diffe-
rente basta leggere la norma di
comportamento Adc 183/2012,
chenonsoloconsideraapplicabi-
le la lettera b), ma fornisce anche
una formula con cui determinare
il costo del diritto di superficie
nell’ambito del più generale co-
sto di acquisto della piena pro-
prietà,secondouncriteriopiùvol-
te utilizzato dalla stessa Agenzia
(risoluzioni 233/E/2009 e
379/E/2008). Va aggiunto che la
motivazionechevienefornitadal-
le Entrate mette in allarme altre
operazioni su cui, fino a oggi, non
sussisteva alcun dubbio. L’inap-
plicabilità delle norme sulla plu-
svalenza da cessione derivereb-
be,infatti,dalfattoche«lacostitu-
zioneafavoredi terzidiundiritto
reale di godimento (quale il dirit-
todisuperficie)nondeterminaal-
cuneffettoestintivodellatitolari-
tà del diritto di proprietà in capo
all’originario proprietario, e, per-
tanto,nonestingueulteriori(sep-
pure,naturalmente,eventuali)vi-
cende speculative sul bene». Poi-
ché ciò 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,
dioperazionichefinoaoggiveni-
vano inquadrate nell’ambito
dell’articolo 67, comma 1, lettera
b) del Tuir e che, stando a quanto
dice l’Agenzia, potrebbero inve-
ce ricadere nella lettera l), con un
oneremaggioreper icedenti.
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MARKA

LA NOVITÀ
L’acquirente deve versare
il prezzo pattuito su un conto
«dedicato» del notaio
Lostorno alla registrazione
delcontratto

LE CONSEGUENZE
Cancellate le esenzioni
di imposta - Non consentita
ladeduzione dei costi
se in precedenza è stata
acquistata la piena proprietà

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

Dirittodi superficie, si paga l’Irpef
Per leEntrate c’è «assunzionedi obblighi di fare, non fare, permettere»


