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D.L. 3 ottobre 2006, n. 262
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Circolare Ministeriale 10 giugno 1993, n. 7/1106
Circolare 27 maggio 1999, n. 120/DF

Circolare 6 febbraio 2007, n. 6/E

Circolare 22 gennaio 2008, n. 3/E

Circolare 26 gennaio 2009, n. 2/DF

Il diritto di superficie e disciplinato dal codice civi-
le, agli articoli 952 e seguenti, secondo una dupli-
ce configurazione dell’istituto:

1. diritto di fare (ius ad aedificandum) e mantene-
re al di sopra e al disotto del suolo una costru-
zione, acquisendone la proprieta;

2. proprieta di una costruzione gja esistente, alie-
nata dal proprietario, separatamente dalla pro-
prieta del suolo, che consente al superficiario
di divenire proprietario del solo edificio.

Il diritto di superficie rientra nella categoria dei di-

ritti reali di godimento, ossia quei diritti su una co-

sa caratterizzati dalla facolta del titolare a far vale-
re il proprio diritto nei confronti di tutti (cd. effica-
cia erga omnes).

Il superficiario ha la pienezza della proprieta del-
I'immobile, potendo esercitare sullo stesso tutte
le facolta tipiche del proprietario e dovendo altre-
si farsi carico di tutti gli oneri che ne derivano, ivi
compresa la manutenzione ordinaria e straordina-
ria.

Il superficiario ha la libera disponibilita del proprio
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diritto e puo alienarlo a titolo gratuito oppure one-
roso, nelle forme negoziali previste per la validita
del contratto (cd. ad substantiam).

La concessione del diritto di superficie pud essere
a tempo indeterminato oppure con un termine di
durata: in tale ultimo caso, ai sensi dell’articolo
953 del codice civile, allo scadere del termine il
diritto si estingue e la costruzione diventa di pro-
prieta del proprietario del suolo, in applicazione
del principio di accessione ex articolo 934 del co-
dice civile.

Nessun indennizzo o compenso € dovuto dal pro-
prietario del suolo per I'acquisizione della costru-
zione realizzata, prima non esistente, o per addi-
zioni o miglioramenti apportati alla costruzione gia
esistente, alienata separatamente dal suolo.

Il diritto di superficie puo costituirsi per contratto,
anche assumendo la forma della donazione, testa-
mento oppure usucapione; ai sensi dell’articolo
1350 del codice civile, i contratti che costituisco-
no, modificano o trasferiscono il diritto di superfi-
cie devono farsi, sotto pena di nullita, nella forma
dell’atto pubblico o scrittura privata autenticata.

Il contratto de quo deve essere debitamente tra-
scritto presso la conservatoria dei registri immobi-
liari ai fini dell’opponibilita a terzi, ex articolo 2643
del codice civile ed € altresi soggetto a registra-
zione, secondo quanto verra meglio precisato nel
paragrafo dedicato al trattamento fiscale.

Il diritto di superficie puo essere concesso a titolo
oneroso, ossia a fronte di un corrispettivo, oppure
a titolo gratuito.

In tale seconda ipotesi I'atto pud assumere la for-
ma della donazione, che puo essere gravata da
oneri (cd. modus, da cui donazione modale). Lo-
nere € un negozio accessorio che fa sorgere un’ob-
bligazione in capo al donatario, senza trasformare
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la donazione stessa in un contratto oneroso.

La previsione di specifici oneri ha sostanzialmente
lo scopo di tutelare maggiormente la posizione del
soggetto proprietario (si leggano come clausole
cautelative, inerenti ad esempio al tipo di attivita
che puo essere svolta nella struttura, alla tempisti-
ca circa la realizzazione dei lavori, all’assenso del-
la proprieta sul progetto dei lavori).

Il donatario € tenuto all’adempimento dell’onere
e, in caso di inadempimento, puo agire qualsiasi
soggetto interessato, oltre il donante ovviamente.
La risoluzione della donazione per inadempimen-
to dell’onere, se prevista nell’atto di donazione,
puo essere domandata dal donante o dai suoi ere-
di.

Il diritto di superficie puo estinguersi per:

— scadenza del termine, ex articolo 954 del codi-
ce civile;

— consolidazione, cioé quando si riuniscono in
una stessa persona la titolarita del diritto di su-
perficie e la proprieta del suolo;

— prescrizione, cioé non uso ventennale, limitata-
mente al diritto di costruzione sul suolo altrui
(non invece per il diritto di proprieta superficia-
ria sulla costruzione, che comprende anche la
facolta di non uso);

— risoluzione consensuale, cioé accordo delle
parti che deve rivestire la medesima forma del-
I'atto con il quale & stato concesso il diritto di
superficie.

Tutte le volte in cui un ente ecclesiastico intende
porre in capo ad un soggetto terzo la costruzione
di un nuovo edificio o la ristrutturazione e/o ade-
guamento di un immobile gia esistente, dovra ne-
cessariamente ricorrere a questa tipologia contrat-
tuale poiché e I'unica che consente, per sua natu-
ra, questa possibilita. Pensiamo, ad esempio, al
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recupero di edifici parrocchiali non piu a norma o
che richiedano ingenti interventi di adeguamento
o ristrutturazione che I’ente ecclesiastico non € in
grado di sostenere economicamente.

La decisione di un ente ecclesiastico di concedere
un immobile in diritto di superficie presuppone una
serie di valutazioni, anche di carattere pastorale.
Naturalmente, I'immobile che I’ente intende cede-
re in diritto di superficie non deve servire, non so-
lo nell'immediato, ma anche per un periodo me-
dio-lungo, per lo svolgimento delle proprie attivita
istituzionali. Inoltre, qualora le attivita che verran-
no svolte dal superficiario dovessero interferire
con quelle dell’ente proprietario, sarebbe auspica-
bile che I'immobile non fosse inserito nel comples-
so parrocchiale in senso stretto.

Occorrera infine che I'ente ecclesiastico, nella
scelta del soggetto a cui concedere I'immobile, va-
luti la serieta e capacita economica dello stesso,
nonché la tipologia dell’attivita che quest’ultimo
intende esercitare che deve essere compatibile
con quelle pastorali.

Si tenga inoltre in considerazione che non sempre
e possibile adottare tale tipologia contrattuale: in
particolare, con riferimento alla cessione della pro-
prieta superficiaria, mentre € pacifica la conces-
sione di un intero immobile oppure di una singola
unita qualora la stessa sia parte di un complesso
immobiliare facente capo ad un unico proprieta-
rio, non € invece cosi scontata in dottrina e giuri-
sprudenza la possibilita di concedere in diritto di
superficie un appartamento all’interno di un con-
dominio.

E ora opportuno soffermarsi sulle principali diffe-
renze esistenti tra il diritto di superficie e i contrat-
ti di comodato e locazione, spesso utilizzati in mo-
do improprio.

Innanzitutto, questi ultimi sono diritti personali di
godimento, che possono essere fatti valere solo
nei confronti del soggetto obbligato (comodata-
rio/conduttore); il diritto di superficie costituisce,

Differenze
rispetto

ad altre tipologie
contrattuali



invece, un diritto reale di godimento, che attribui-
sce una posizione valevole erga omnes, cioé tute-
labile nei confronti di tutti i soggetti terzi.

In secondo luogo, sia nella locazione che nel co-
modato il proprietario trasferisce unicamente la
detenzione del bene immobile, cioé la materiale
disponibilita dello stesso, tenendo su di sé tutte le
facolta tipiche del proprietario e i relativi oneri,
compresa la manutenzione straordinaria. Nel ca-
so, invece, del diritto di superficie, viene trasferito
il possesso, con tutti gli oneri connessi, ivi com-
presa, appunto, la manutenzione straordinaria.

E di tutta evidenza, pertanto, che in determinati
casi solo la stipula di un diritto di superficie per-
mette di raggiungere obiettivi non conseguibili con
altre tipologie contrattuali.

Passando ad esempi concreti, si consideri che la
stipula di un contratto di comodato con la previ-
sione che il comodatario realizzi delle opere di ma-
nutenzione straordinaria, ristrutturazione o nuova
costruzione, non e giuridicamente corretto e ri-
schia di modificare la sostanza del contratto, con
tutte le conseguenze civili e fiscali che ne deriva-
no: le opere potrebbero, infatti, essere considera-
te come il corrispettivo in natura, per il godimento
del bene, portando ad una diversa qualificazione
del contratto (locazione anziché comodato). Qua-
lora cid non accadesse, potrebbe sempre palesar-
si il rischio che il comodatario pretenda a poste-
riori la restituzione di quanto investito nell'immo-
bile a titolo di manutenzione straordinaria, che
compete di norma al proprietario.

Ugualmente non € consigliabile la stipula di un
contratto di locazione con manutenzione straordi-
naria a carico del conduttore, tranne nel caso in
cui il valore dei lavori da realizzare venga compu-
tato in conto canone e purché lo stesso non sia
eccessivamente oneroso in proporzione alla dura-
ta della locazione medesima; in tal caso, ovvia-
mente, I'importo delle opere da realizzare, essen-
do parte del canone, va ricompreso nell’'imponibi-
le soggetto a tassazione, generando un notevole
carico fiscale in capo alla proprieta.



Il diritto di superficie, trasferendo il possesso di
un immobile (area nuda, fabbricato, unita immobi-
liare), & considerato dall’ordinamento canonico
come un atto di straordinaria amministrazione,
pertanto, per essere considerato valido anche da
un punto di vista civilistico, deve essere previa-
mente autorizzato dall’Ordinario diocesano.

Di conseguenza, quando un ente ecclesiastico ci-
vilmente riconosciuto intende cedere o acquisire
un immobile in diritto di superficie, a titolo gratui-
to o a titolo oneroso, deve presentare apposita
istanza motivata al competente Ufficio di Curia -
nella Diocesi di Milano e I’Ufficio Amministrativo
Diocesano —, corredata della documentazione ne-
cessaria richiesta dal medesimo Ufficio.
LOrdinario, dopo aver valutato gli aspetti pastora-
li, giuridici, urbanistici e fiscali, nel caso ritenga di
approvare la costituzione di tale diritto reale, prov-
vede ad emettere apposito decreto che consente
all’ente di stipulare I’atto.

Se I'immobile che I'ente ecclesiastico intende ce-
dere in diritto di superficie, & vincolato o ha piu di
settanta anni, € soggetto alle norme di tutela dei
beni culturali (D.Lgs. 22.1.2004, n. 42); il Decreto
Sviluppo ha innalzato a settanta anni il precedente
limite di cinquanta.

Detta normativa, infatti, stabilisce una presunzio-
ne di vincolo anche per tutti gli immobili, aventi
piu di settanta anni e di autore non piu vivente di
proprieta di persone giuridiche private senza fine
di lucro, tra le quali rientrano anche gli enti eccle-
siastici civiimente riconosciuti.

Sulla base di detta normativa un immobile vincola-
to puo essere alienato solo previa autorizzazione
della Soprintendenza (si tenga presente che il di-
ritto di superficie rientra nelle alienazioni).

Per un immobile, sul quale non € mai stato emes-
so il vincolo, ma la cui costruzione risale ad oltre
settanta anni, occorre superare la presunzione
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normativa esperendo, presso la Soprintendenza,
la procedura di verifica dell’interesse culturale.

Se detta verifica sortisce esito negativo I'immobile
puo essere liberamente concesso in diritto di super-
ficie; se rientra invece nel novero dei beni culturali,
per poterlo concedere in diritto di superficie occorre
chiedere I'autorizzazione alla Soprintendenza.

In forza di un’intesa tra la Conferenza Episcopale
Italiana e il Ministero per i beni e le attivita cultura-
li, tutti i rapporti tra gli enti ecclesiastici e le Soprin-
tendenze territoriali si svolgono tramite apposito
delegato indicato dal Vescovo o dalla Conferenza
Episcopale Lombarda. Conseguentemente le rela-
tive istanze di verifica e di autorizzazione, debita-
mente compilate e sottoscritte dal rappresentante
legale dell’ente ecclesiastico proprietario dell’'im-
mobile, unitamente alla documentazione richiesta,
vanno trasmesse in Soprintendenza tramite gli Uf-
fici di Curia (per la Diocesi di Milano vanno conse-
gnate all’Ufficio Amministrativo Diocesano).
Ovviamente I'autorizzazione della Soprintenden-
za, quando necessaria, deve precedere quella ca-
nonica.

Altro aspetto da verificare con grande attenzione
e la compatibilita fra le attivita che verranno svolte
dal soggetto terzo, nell'immobile concesso in di-
ritto di superficie, e la destinazione d’uso della zo-
na.

Se, ad esempio, la zona & destinata ad “AR - at-
trezzature di interesse comune per servizi religio-
si” e I'intenzione € quella di cedere I'immobile in
diritto di superficie ad un’associazione che svolge
attivita sociale, sara opportuno verificare se la nor-
mativa urbanistica del Comune consente anche
questo tipo di utilizzo.

Il regime fiscale del diritto di superficie & quello
previsto per i diritti reali di beni immobili.

Aspetti
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Nudo proprietario

Nell'ipotesi di costituzione a titolo oneroso del di-

ritto I'articolo 9, comma 5 del TUIR stabilisce che

«ai fini delle imposte sui redditi le disposizioni re-

lative alle cessioni a titolo oneroso valgono anche

per gli atti a titolo oneroso che importano costitu-
zione o trasferimento di diritti reali di godimento».

Ne consegue che il corrispettivo percepito dal nu-

do proprietario € imponibile nella categoria dei

redditi diversi solo se rientra nelle ipotesi di plu-

svalenze immobiliari individuate dall’articolo 67

del TUIR, in forza del quale costituisce sempre pre-

supposto per la tassazione I'alienazione:

— di aree edificabili, indipendentemente dalla mo-
dalita di acquisizione,

— di fabbricati acquistati o costruiti da meno di 5
anni,

— di fabbricati ricevuti in donazione se il periodo
di possesso, sommando quello in capo al ce-
dente e quello in capo al donante, € inferiore a
5 anni.

La vendita di fabbricati ricevuti in eredita o legato

non da mai origine a tassazione.

Va tenuto presente che i redditi diversi sono impu-

tati secondo il principio di cassa, concorrono cioe

alla formazione dell'imponibile nel periodo di im-

posta nel quale sono incassati.

Superficiario

Una volta costituito il diritto di superficie 'onere
della dichiarazione e del versamento della relativa
imposta grava sul proprietario del diritto di super-
ficie che e tenuto a dichiarare il reddito fondiario
dell'immobile (cf art. 26, TUIR).

Se I'immobile & utilizzato direttamente o conces-
so in comodato I'imponibile sara costituito dalla
rendita catastale rivalutata del 5%.

E applicabile I'esenzione prevista per gli immobili
destinati esclusivamente all’esercizio del culto e per
le relative loro pertinenze (casa canonica, oratorio,
altre abitazioni dei sacerdoti) e quella stabilita per le
unita immobiliari per le quali sono state rilasciate li-
cenze, concessioni 0 autorizzazioni per restauro, ri-
sanamento conservativo o ristrutturazione edilizia,
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limitatamente al periodo di validita del provvedi-
mento durante il quale I'unita immobiliare non & co-
munque utilizzata (cf art. 36, c. 3, TUIR).

Se I'immobile & concesso in locazione I'imponibile
corrisponde al canone annuo spettante, indipen-
dentemente dall’effettiva percezione. Se la loca-
zione riguarda immobili ad uso abitativo i canoni
non percepiti non concorrono a formare il reddito
dal momento della conclusione del procedimento
giurisdizionale di convalida di sfratto per morosita
del conduttore. Per le imposte versate sui canoni
venuti a scadenza e non percepiti come da accer-
tamento avvenuto nell’ambito del procedimento
giurisdizionale di convalida di sfratto per morosita
é riconosciuto un credito di imposta di pari am-
montare (cf art. 26, c. 1, TUIR).

Infine si tenga conto che se il fabbricato rientra tra
quelli soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004,
la tassazione € agevolata, indipendentemente dal-
la circostanza che I'immobile sia utilizzato diretta-
mente, ceduto in comodato o concesso in loca-
zione: I'imponibile & costituito «dalla rendita cata-
stale calcolata mediante I'applicazione della mi-
nore tra le tariffe d’estimo previste per le abitazio-
ni della zona censuaria nella quale il fabbricato é
collocator (art. 11, c. 2, L. 413/1991). Lagevola-
zione spetta anche se I'immobile non rientra nella
categoria catastale A (quella delle abitazioni); il Mi-
nistero delle finanze, infatti, con Circolare 7/1106
del 10 giugno 1993 ha precisato che «per le unita
di categoria C, per le quali la consistenza é espres-
sa in metri quadrati[...] ai fini dell’applicabilita del-
la norma agevolativa é necessario tradurre la su-
perficie espressa in metri quadri in quella espressa
in vani, utilizzando il concetto del vano catastale
medio». Analogamente ci si pud comportare per
gli immobili di categoria B, la cui consistenza €
espressa in metri cubi.

Laliquota IRES ordinaria & il 27,5%, mentre alle
parrocchie, agli altri enti ecclesiastici e agli altri
soggetti indicati dall’articolo 6 del D.P.R. 601/1973
si applica la riduzione del 50%.

Sul titolare del diritto di superficie grava anche
I'obbligo del versamento dell’'ICI, Imposta Comu-

Limposta comunale
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nale sugli Immobili, disciplinata dal decreto legis-
lativo 504 del 1992.

Esenzioni

Le ipotesi di esenzione sono previste dall’articolo
7, comma 1. Quelle che possono ricorrere con piu
frequenza riguardano gli immobili destinati esclu-
sivamente allo svolgimento, da parte di un ente
non commerciale, di attivita di particolare rilevan-
za sociale, cioé quelle assistenziali, previdenziali,
sanitarie, didattiche, ricettive, culturali, ricreative e
sportive, oltre alle attivita di religione o di culto (cf
art. 7, c. 1, lett. i), tenendo conto che secondo
I'interpretazione della giurisprudenza tali attivita
devono essere svolte dal titolare del diritto di su-
perficie. Inoltre, come disposto dal comma 2-bis
dell’articolo 7 del decreto legge n. 203 del 2005,
le attivita devono essere svolte in maniera non
esclusivamente commerciale; a tale proposito il
Ministero dell’economia e delle finanze con la Cir-
colare 2/DF del 26 gennaio 2009 ha precisato le
modalita di esercizio che consentono, ai fini ICI,
di escludere la commercialita dell’attivita.

Un’altra ipotesi di esenzione puo riguardare i fabbri-
cati che, dichiarati inagibili o inabitabili, siano stati
recuperati per essere destinati ad attivita in favore
di portatori di handicap (cf art. 7, c. 1, lett. g).

Si tenga presente infine I'esenzione prevista per i
fabbricati destinati esclusivamente all’esercizio del
culto e le loro pertinenze (cf art. 7, c. 1, lett. d).

Riduzioni

Le riduzioni sono disciplinate dall’articolo 8; in par-
ticolare il comma 1 dispone che I'imposta € ridot-
ta del 50% per i fabbricati dichiarati inagibili o ina-
bitabili e di fatto non utilizzati. Lo stato di inagibili-
ta o inabitabilita deve essere accertato dall’ufficio
tecnico del comune con perizia a carico del pro-
prietario oppure con dichiarazione sostitutiva del
contribuente.

Base imponibile

La base imponibile & costituita dal valore ottenuto
moltiplicando la rendita risultante in catasto al 1°
gennaio dell’anno di imposizione, aumentata del
5%, per i seguenti coefficienti di rivalutazione, di-
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stinti in relazione alla categoria del fabbricato:
— 100 per gli immobili di categoria A e categoria
C (esclusi A/10 e C/1),
— 50 per gli immobili di categoria D e categoria
A/10,
— 140 per gli immobili di categoria B,
— 34 per gli immobili di categoria C/1.
Analogamente a quanto disposto ai fini IRES, se il
fabbricato rientra tra quelli soggetti a tutela ai sen-
si del D.Lgs. 42/2004, la base imponibile & ridot-
ta: per calcolarla non si parte dalla rendita cata-
stale attribuita all'immobile, ma dalla minore tra le
tariffe d’estimo previste per le abitazioni della zo-
na censuaria nella quale e collocato il fabbricato
(cfart. 5, c. 2, D.L. 16/1993). In proposito il Mini-
stero dell’economia e delle finanze con la Circola-
re n. 120 del 27 maggio 1999 del Dipartimento
Fiscalita locale, ha precisato che «per i fabbricati di
interesse storico o artistico ai sensi dell’art. 3 del-
la legge 1 giugno 1939, n. 1089, e successive mo-
dificazioni, si assume la rendita determinata me-
diante I'applicazione della tariffa d’estimo (au-
mentata del 5 per cento) di minore ammontare
tra quelle previste per le abitazioni della zona cen-
suaria nella quale é sito il fabbricato. Tale rendita,
per poter quantificare il valore, va moltiplicata per
100, anche se il fabbricato catastalmente é classi-
ficato nella categoria A/10 o C/1 oppure nel grup-
po D. Cio, in quanto con il sistema suddetto di de-
terminazione della rendita, il fabbricato é stato as-
similato ad una abitazione».
Sempre in tema di ICI va ricordato che I'estinzione
del diritto di superficie € una delle ipotesi che
comportano |'obbligo di dichiarazione.

Cessioni a titolo oneroso

Nel caso di costituzione del diritto di superficie a
titolo oneroso le imposte, che gravano sul superfi-
ciario anche se esiste una solidarieta passiva tra
acquirente e alienante, sono I'imposta di registro,
I'imposta ipotecaria e quella catastale.

Limposta di registro prevede diverse aliquote a
seconda della tipologia di immobile e/o di sogget-
to acquirente (cf Tariffa, Parte prima, art. 1, D.PR.
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131/1986); I'aliquota é fissata:

— al 7%, se si tratta di diritto di superficie su fab-
bricati, e relative pertinenze, gia esistenti;

— al 3% se e relativo a immobili soggetti alle nor-
me sui beni di interesse storico-artistico-ar-
cheologico;

— al 15%, se riguarda terreni agricoli; I'aliquota
viene ridotta al 6% se I'acquirente € un giovane
agricoltore (cf L. 441/1998, art. 14, c. 5 e Circ.
24.5.2000, n. 109/E);

— all’'8%, in tutti gli altri casi.

Laliquota agevolata al 3% prevista per gli immobili

di interesse storico-artistico-archeologico soggetti

a tutela € subordinata al rispetto degli obblighi di

consevazione e protezione da parte dell’acquiren-

te e alle condizioni previste alla nota Il dell’artico-
lo 1 della Tariffa.

In particolare € richiesto che I'acquirente dichiari

nell’atto di compravendita gli estremi del vincolo

in base alle risultanze dei registri immobiliari, quan-
do per i beni trasferiti sussista il vincolo di prote-
zione e conservazione; se il vincolo non sussiste,

I'acquirente € tenuto a presentare contestualmen-

te all’atto di compravendita da registrare, un’atte-

stazione nella quale risulti che € in corso la proce-
dura per sottoporre i beni acquistati al vincolo.

Lagevolazione decade quando:

— entro il termine di due anni a decorrere dalla
data di registrazione, non viene documentata
I’avvenuta sottoposizione del bene al vincolo;

— i beni vengono in tutto o in parte alienati prima
che siano stati adempiuti gli obblighi della loro
conservazione o protezione;

— venga effettuato il mutamento di destinazione
degli immobili senza la preventiva autorizzazio-
ne della competente Soprintendenza;

— sia mancato I'assolvimento degli obblighi di leg-
ge per consentire |'esercizio del diritto di prela-
zione dello Stato.

A seguito della decadenza dell’agevolazione, si do-

vranno pagare la maggiore imposta dovuta, gli in-

teressi di mora e la soprattassa nella misura del

30%.

Se il trasferimento avviene a favore dello Stato o di

enti pubblici territoriali I'imposta € a misura fissa.
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Se il superficiario € una Onlus I'imposta € a misura
fissa, a condizione che la Onlus dichiari nell’atto
di acquisto che intende utilizzare direttamente i
beni per lo svolgimento della propria attivita e che
realizzi I'effettivo utilizzo diretto entro due anni
dall’acquisto (cf Tariffa, Parte prima, art. 1, nota II-
quater, D.PR. 131/1980).

Le imposte ipotecarie e catastali ammontano in
totale al 3% (ipotecaria 2%, catastale 1%).

| trasferimenti a favore di regioni, province e co-
muni scontano I'imposta ipotecaria in misura fis-
sa.

La base imponibile, per tutte le imposte dovute, &
data dal valore del bene, cioe dal corrispettivo pat-
tuito per la costituzione del diritto (cf art. 43,
D.PR. 131/1986; artt. 2 e 10, D.Lgs. 347/1990).

Cessioni a titolo gratuito
Se il diritto viene costituito a titolo gratuito il tra-
sferimento € assoggettato all'imposta sulle suc-
cessioni e donazioni, disciplinata dal decreto leg-
ge 262/2006 e dal D.Lgs. 346/1990, oltre a quel-
le ipotecarie e catastali.
Ai sensi dell’articolo 14 del D.Lgs. 346/1990 la ba-
se imponibile &€ determinata dal valore venale in
comune commercio alla data di apertura della suc-
cessione, va pero tenuto presente che, ai sensi
dell’articolo 34, comma 5 del decreto legislativo,
nella determinazione del valore opera il meccani-
smo della valutazione automatica, in virtu del qua-
le al’ Amministrazione finanziaria non & consentito
effettuare controlli sul valore dichiarato, nel caso
in cui esso sia ottenuto moltiplicando il valore ca-
tastale con i moltiplicatori previsti per legge (cf an-
che Circ. 6.2.2007, n. 6/E e Circ. 22.1.2008, n.
3/E).
In pratica il valore catastale viene determinato
moltiplicando la rendita catastale (rivalutata del
5%) per i seguenti coefficienti:
— 110 per I'abitazione principale (ipotesi applica-
bile solo alle persone fisiche);
— 120 per i fabbricati appartenenti ai gruppi cata-
stali A e C (escluse le categorie A/10 e C/1);
— 140 per i fabbricati appartenenti al gruppo ca-
tastale B;



— 60 per i fabbricati delle categorie A/10 (uffici e
studi privati) e D;

— 40,8 per i fabbricati delle categorie C/1 (negozi
e botteghe) ed E.

Per i terreni non edificabili il valore catastale si de-

termina moltiplicando per 90, mentre il reddito

dominicale e rivalutato del 25%.

La valutazione automatica non € applicabile nel

caso di fabbricati non ancora iscritti in catasto con

attribuzione di rendita a meno che vi sia un’espres-

sa richiesta di attribuzione di rendita (ex art. 13,

D.Lgs. 70/1988).

La valutazione automatica non é applicabile nel

caso di terreni per i quali gli strumenti urbanistici

prevedano la destinazione edificatoria; in questi

casi occorre sempre considerare il valore di mer-

cato.

L aliquota dell'imposta sulle successioni e dona-

zioni € diversa a seconda del grado di parentela

del titolare del diritto di superficie; nel caso di en-

ti & fissata all’8%.

Le imposte ipotecarie e catastali ammontano in

totale al 3% (ipotecaria 2%, catastale 1%).

Esenzioni per le cessioni a titolo gratuito
Spesso la costituzione del diritto di superficie a ti-
tolo gratuito a favore di enti & sottratto alla tassa-
zione; infatti, I'articolo 3, comma 1 del decreto le-
gislativo 346/1990, dispone |'esenzione per i tra-
sferimenti effettuati a favore:

— dello Stato, delle regioni, delle province e dei
comuni;

— di enti pubblici e di fondazioni o associazioni
legalmente riconosciute, che hanno come sco-
po esclusivo I'assistenza, lo studio, la ricerca
scientifica, I'’educazione, I'istruzione o altre fi-
nalita di pubblica utilita;

— delle Onlus;

— delle fondazioni bancarie.

Lesenzione si applica anche a tutti gli enti eccle-

siastici (parrocchie, diocesi, seminari, istituti reli-

giosi, societa di vita apostolica, istituti per il so-
stentamento del clero, fondazioni di culto, ecc.);

I'articolo 7, comma 3, della legge 25 marzo 1985,

n. 121, di ratifica dell’Accordo di Revisione del
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Concordato Lateranense tra la Repubblica Italiana
e la S. Sede dispone infatti che: «Agli effetti tribu-
tari gli enti ecclesiastici aventi fine di religione o di
culto, come pure le attivita dirette a tali scopi, so-
no equiparati a quelli aventi fine di beneficenza o
di istruzione».

Oltre a questa esenzione di carattere soggettivo
I'articolo 3 ne prevede anche, al comma 2, una di
carattere oggettivo riguardante «i trasferimenti a
favore di enti pubblici e di fondazioni o associa-
zioni legalmente riconosciute, diversi da quelli in-
dicati nel comma I» a condizione che tali trasferi-
menti siano stati disposti «per le finalita di cui allo
stesso comma.

Nei casi di esenzione ai sensi del secondo comma
dell’articolo 3, I'’ente beneficiario deve dimostrare,
entro cinque anni dall’accettazione dell’eredita o
dall’acquisto del legato, «di avere impiegato i beni
o i diritti ricevuti o la somma ricavata dalla loro
alienazione per il conseguimento delle finalita in-
dicate dal testatore». Qualora non rispetti tale
adempimento il beneficiario € tenuto al pagamen-
to dell'imposta maggiorata degli interessi legali (cf
art. 3, c. 3).

Occorre inoltre tenere presente che per i trasferi-
menti esenti ai sensi dell’articolo 3 spetta anche
I’esenzione dalla registrazione ex articolo 55,
D.Lgs. 346/1990 e quella dalle imposte ipotecarie
e catastali ex articoli 1 e 10, D.Lgs. 347/1990.

Per le organizzazioni di volontariato I'esenzione
dall’'imposta sulle successioni e donazioni & dis-
posta dall’articolo 8, comma 1 della legge
266/1991 che non prevede pero I’esenzione an-
che dalle imposte ipotecarie e catastali. Tale diffe-
rente trattamento rileva di fatto solo quando le or-
ganizzazioni di volontariato non possono avvalersi
della qualifica di Onlus per effetto delle modifiche
introdotte al decreto legislativo 460/1997 dall’ar-
ticolo 30 del decreto legge 185/2008 che non ri-
conosce la qualifica di Onlus di diritto alle organiz-
zazioni di volontariato che svolgono attivita com-
merciali diverse dalle “attivita commerciali e pro-
duttive marginali” individuate con il decreto mini-
steriale 25 maggio 1995.

In realta anche le organizzazioni di volontariato
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che non hanno la qualifica di Onlus se dotate di
personalita giuridica potrebbero comunque rien-
trare tra le ipotesi di esenzione di cui all’articolo 3
del decreto legislativo 346/1990.

Estinzione del diritto

Alla cessazione del diritto, indipendentemente dal-
la circostanza che sia stato costituito a titolo gra-
tuito o oneroso, la superficie ritorna al nudo pro-
prietario senza alcuna tassazione.
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