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Il costo sostenuto dal superficiario per l'acquisto del relativo diritto deve essere iscritto tra le immobilizzazioni, trattandosi di un elemento patrimoniale destinato a essere utilizzato durevolmente, in conformità a quanto previsto nell'art. 2424-bis C.C..

Tra le classi che compongono le immobilizzazioni, l'ammontare del corrispettivo pagato può essere allocato tra le immobilizzazioni materiali, nella voce BII1) "Terreni e fabbricati", insieme al costo del fabbricato cui inerisce il diritto di superficie. Ai sensi dell'art. 2426 del C.C. le immobilizzazioni sono iscritte al costo di acquisto o di produzione e nel costo di acquisto si computano anche i costi accessori, mentre il costo di produzione comprende tutti i costi direttamente imputabili al prodotto e altri costi, per la quota ragionevolmente imputabile al prodotto, relativi al periodo di fabbricazione e fino al momento dal quale il bene può essere utilizzato. Alla luce di quanto previsto dalla citata norma, quindi, il corrispettivo in parola può considerarsi un costo accessorio a quello di acquisto o connesso a quelli di fabbricazione dell'immobile, sia nel caso in cui il superficiario abbia acquistato lo ius aedificandi (art. 952, primo comma del C.C.), sia nel caso in cui abbia acquisito dal dominus soli il diritto di superficie relativo ad una costruzione già realizzata (art. 952, secondo comma del C.C.). Si tratta, infatti, di costi sostenuti dall'impresa in relazione all'immobile che insiste sul terreno oggetto del diritto di superficie. 

L'ammortamento civilistico deve avvenire sistematicamente in ogni esercizio, in relazione alla residua possibilità di utilizzazione. Nel caso specifico, la "residua possibilità di utilizzazione", intesa come vita economica utile, potrebbe trovare un suo parametro di commisurazione nella durata del diritto di superficie, al termine del quale la costruzione è destinata a tornare di proprietà del proprietario del suolo (art. 953 del C.C.). Non si può, tuttavia, escludere che la vita utile dell'immobile (ad esempio, impianto industriale) possa essere più breve rispetto alla durata del diritto di superficie, a causa di un'imprevista obsolescenza tecnica: in questo caso, l'ammortamento del corrispettivo, dovendo seguire le vicende economiche dell'immobile, dovrebbe essere effettuato in un termine più breve rispetto alla durata del contratto con il quale il proprietario del suolo concede, dietro corrispettivo, il diritto di superficie.

Il trattamento in sede di bilancio del costo sostenuto per l'acquisto del diritto di superficie comporta, a livello fiscale, che lo stesso debba venire ammortizzato in un periodo, generalmente, di circa 33 anni, in conformità a quanto previsto dall'art. 67 del D.P.R. n. 917/1986, che ammette la deduzione in misura non superiore a quella che risulta dall'applicazione dei coefficienti fiscali di ammortamento, a meno che non vi siano le condizioni per un ammortamento accelerato o ridotto ovvero l'impresa intenda avvalersi dell'ammortamento anticipato.

Nell’ipotesi di trasferimento a terzi della proprietà superficiaria (cessione a titolo oneroso del diritto di superficie), la Risoluzione 272/E del 7/8/2002 ha avuto modo di precisare come tale operazione vada in tutto e per tutto assimilata ad una ordinaria cessione a titolo oneroso di immobilizzazioni materiali.   

La stessa si sofferma a precisare come, sotto il profilo fiscale, la fattispecie riguardante la cessione della proprietà superficiaria vada inquadrata come cessione di beni e non come prestazione di servizi, e ciò nonostante il diritto, nella grande maggioranza dei casi, venga ceduto per un periodo temporale limitato, configurando in tal modo la formazione di  componenti positive o negative di reddito di natura straordinaria.

E’ noto infatti che, nell'ambito delle imposte sui redditi, ogni qual volta il legislatore usa la nozione di "cessione a titolo oneroso di beni", la disposizione che disciplina quest’ultima si applica anche nell'eventualità che, su quel bene, sia stato costituito o ceduto un diritto reale di godimento. A tal fine, sono assolutamente irrilevanti gli effetti che il Codice Civile riconnette ai diversi possibili diritti reali esistenti, con la conseguenza che, a fini fiscali, non interessa affatto stabilire se e in qual modo il diritto reale costituito o ceduto possa essere configurabile come una (parziale) cessione del bene. Ciò, in quanto è lo stesso legislatore tributario che, non operando alcuna distinzione tra i possibili diritti reali, implicitamente, ma chiaramente, neutralizza tali eventuali distinzioni di natura civilistica.

