Diritto di superficie tassato
all'incasso del corrispettivo

Risposta a interpello

Peril Fisco ¢ ininfluente
il momento nel quale
avviene la stipula dell’atto

Laregola 2024 vale anche
perlestipule nel 2023
sottoposte a sospensiva

Alessandra Caputo

Costituzione di diritto di superficie
tassatoin base al momento di incasso
del corrispettivo, indipendentemen-
te dal momento di stipula dell’atto.
L’interpretazione(che destaqualche
perplessita) e contenuta nella rispo-
sta 224 pubblicata ieri dall’agenzia
delle Entrate.

Questo il caso: un contribuente
proprietario diun terrenoagricolo di-
chiaravadiaverstipulatonel 2023un
contratto sottoposto a condizione so-
spensiva perlacostituzione diun di-
ritto di superficie sul terreno stesso.
L'istante riferiva il verificarsi delle
condizioni sospensive nel 2024.

A decorreredali1°gennaio 2024, il
commagz, letterab)dellalegge di Bi-
lancio 2024 (legge 213/2023)hamo-
dificatoI'articolo g del Tuir il quale di-
spone che ai fini delle imposte sui
redditi le disposizioni relative alle
cessionia titolo oneroso valgonoan-
che per gli atti a titolo oneroso che
importano costituzione o trasferi-
mento di diritti reali di godimento.

Lamodificaapportata dallalegge
di Bilancio é che cio vale solo «laddo-
ve non € previsto diversamentes.

Contemporaneamente, € stata previ-
stalamodificadellaletterah)dell’ar-
ticolo 67 del Tuir la quale, nella sua
nuova versione, definisce “reddito di-
verso” quello derivante dalla costitu-
zione di diritti reali di godimento.

L'istante chiedeva quindi se, ai fini
della tassazione, fosse rilevante la
percezione del corrispettivo nel 2024
oppure la stipula dell’atto nel 2023.

L'agenzia delle Entrate ritiene ri-
levante il primo dei due momenti;
afferma, infatti, che gliarticoli68 e
71che regolano la fattispecie fanno
riferimento, per la determinazione
della base imponibile, rispettiva-
mente, ai «corrispettivi percepiti»e
«all'ammontare percepito» nel pe-
riodo di imposta.

Pertanto, secondo l'ufficio, non
puo che concludersi chei corrispettivi
per lacostituzione diundiritto reale
digodimentoassumonorilevanza fi-
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La tassazione applicabile
alla costituzione di un
diritto reale su un bene era
quella prevista per la
cessione del bene stesso

A decorrere dal 2024

Gli atti che comportano la
costituzione di un diritto
reale di godimento sono

assoggettatiad imposizione
come redditi diversi

scale nel periodo d'imposta in cuisono
percepiti a nullarilevandoladatadi
stipuladell’atto, cio anche nell'ipotesi
in cui il contratto sia sottoposto a
«condizione sospensiva».

Aparere dichiscrive, taleinterpre-
tazione non e condivisibile.

In tal modo, infatti, una normativa
introdotta nel 2024 va ad applicarsia
una fattispecie esistente in precedenza.

Chelanuovamodalita ditassazione
debba essere applicata solo ai nuovi
contratti era stato precisato anche in
una risposta ad unarecente interroga-
zione parlamentare (question timein
commissione VI Finanze n.5-00424).

In tale occasione, gli interroganti
avevano anzitutto segnalatola critici-
ta della norma stessa che, non preve-
dendo alcuna eccezione, avrebbe co-
stretto quanti avevano stipulato un
contratto preliminarenel 2023in for-
za della normativa vigente in quel
momento, ad applicarelanuovanor-
mativa considerato che gli atti defini-
tivisarebbero stati stipulati nel 2024.

Il ministero aveva precisato che
il tema era oggetto di attenzione e
che, in ogni caso, lanuova tassazio-
neavrebbe dovuto essere applicata
a tutti gli atti che perfezionati suc-
cessivamentealladatadientratain
vigore della norma, valea direal 1°
gennaio 2024.

Tale rispostalascia intendere che
gliattistipulati fino al 2023 restano
ancoratialla precedente normativa,
cio anche nel casoin cui fosse stato
previsto un pagamento rateale; seb-
beneiredditidiversisiano tassatiin
base al criterio di cassa, non va di-
menticato che il perfezionamento
della fattispecie, ovvero la nascita
del presuppostoimpositivo, coinci-
de con la stipula dell’atto.
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