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Successioni e donazioni. La preventiva intestazione degli immobili agli eredi con riserva di usufrutto abbatte i costi di trasferimento

Ereditain cerca di sconti

Le soluzioni adottate dai proprietari di grandi patrimoni per alleggerire I'imposta

Il regime di tassazione

L'aliquota e la franchigia da applicare
sul valore della donazione o sul valore
netto dell’eredita (compresi gli
immobili) a cui si sommano l'imposta
ipotecaria e catastale

Per tutti
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Altri parenti (fino al 49 grado) zii e cugini
Affini in linea retta suoceri
Affini in linea collaterale (fino al 30 grado) cognati e figli dei cognati

Come calcolare Pusufrutto

3%

Aliquota sul valore
catastale degli immobili
(2% diimposta
ipotecaria; 1% di imposta
catastale)*

Coniuge/figli
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4%

Percentuale relativa alla nuda proprieta oggetto di
imposta, ricavata in base all’eta del titolare e al relati-
vo coefficiente di moltiplicazione (al tasso del 3 %)

6%

Con franchigia diun
milione di euro

Nuda

Eta Coefficiente| Usufrutto| proprieta

franiﬁgz 0-20 31,75 95,25 4,75

21-30 30,00 90,00 10,00

31-40 28,25 84,75 15,25

41-45 26,50 79,50 20,50

: . 46-50 24,75 74,25 25,75
£ Fratelli e sorelle

51-53 23,00 69,00 31,00

6(y 54-56 21,25 63,75 36,25

) 57-60 19,50 58,50 41,50

Con franchigia di 61-63 17,75 53,25 46,75

100milaeuro g4 66 16,00 48,00 52,00

67-69 14,25 4275 57,25

70-72 12,50 37,50 62,50

Altri soggetti 73-75 10,75 32,25 67,75

Adesempio  7q 70 9,00, 27,00 73,00

fleonvivente g 0 7,25 21,75 7825

maore uxorio 4 2 2

83-86 5,50 16,50 83,50

8% 87-92 3,75 1,25 8875

93-99 2,00 6,00 94,00

Nota: se il beneficiario & un handicappato considerato grave, indipendentemente dal grado di parentela o affinita, si applica sempre

una franchigia di 1.500.000 euro; * fissata a 168 euro se si tratta di prima casa per uno dei beneficiari

Angelo Busani

I fortunati proprietari di
patrimoni immobiliari consi-
stentiricorrono spessoamano-
vre di pianificazione patrimo-
niale al fine di alleggerire il ca-
rico fiscale deiloro eredi. L’im-
postadisuccessione e donazio-
ne, dopo esser stata quasi del
tutto soppressa dalla legge
383/2001, ¢ stata reintrodotta
nel nostro ordinamento tribu-
tario nel 2006 (DI n. 262 del 3
ottobre 20006) e da allora le so-
luzioni adottate dai pit "fortu-
nati" per ridurre al minimo la
pressione fiscale sono le pii va-
rie: ritagliate caso per caso, di-
pendono da vari fattori come,
prima di tutto, la composizio-
ne del patrimonio ela concreta
situazione familiare.

Secondo lanormativa, suibe-

niimmobili presentinell’eredi-
ta prima di tutto vanno pagate
leimposteipotecaria e catasta-
le (una responsabile del movi-
mento dell’immobile nel cata-
sto,unanel registro immobilia-
re):laprimaparial 296 del valo-
re catastale, la seconda all'1%
(c’é pero un abbattimento a168
euro nel caso in cui per 'erede
oil donatario si tratti di "prima
casa").Ilvalore deibeniimmo-
bili,in secondo luogo, dev’esse-
re poi sommato a quello di tutti

LANORMATIVA

L’asse ereditario va tassato
con diverse aliquote

e franchigie a seconda

del rapporto di parentela
(0 altro) dei beneficiari

glialtribeni oggetto ditrasferi-
mento (successione o donazio-
ne) e il patrimonio complessi-
vo va tassato con diverse ali-
quote e franchigie a seconda
del rapporto di parentela (o al-
tro) dei beneficiari. Ad esem-
pio se i beneficiari del trasferi-
mento sonoil coniuge oiparen-
ti in linea retta del donante o
del defunto (ad esempio, i figli
eiloro discendenti), ’'aliquota
diimposta ¢ del 4 per cento, da
applicare al valore imponibile
cheeccedelafranchigiadiimi-
lione di euro per ciascun bene-
ficiario. Quindi seil defunto la-
scia il coniuge e due figli, la
franchigia ¢ di 3 milioni e I'im-
postasipagasolosul valore ec-
cedente questa soglia (per il
dettagliosivedalatabellainal-
to). Comunque, le soluzioni

Senza franchigia

piu gettonate per "alleggerire"
i patrimoni piut consistenti so-
no la preventiva intestazione
degli immobili ai propri eredi
(spesso con lariserva dell'usu-
frutto in capo al donante), il
conferimento deibeniinsocie-
ta, magari di diritto straniero
(in modo che la successione
non abbia a oggetto i beni "fisi-
ci"ma, appunto, le quote socie-
tarie) e la trasformazione dei
capitali"liquidi" in prodotti as-
sicurativio altre forme diinve-
stimento non tassate.

La donazione con riserva
dell'usufrutto (o dei diritti di
uso o abitazione) in capo al do-
nante ¢ senz’altro il metodo pitt
diffuso: al donatario viene tra-
sferita solo la nuda proprieta, e
quindi un valore inferiore a
quello della proprieta "piena"

‘ Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore su Dpr 131/86 \

(con conseguente minor tassa-
zione). Quando poi l'usufrutto
si estingue, il pit1 delle volte per
effetto dellamorte dell’usufrut-
tuario I’espansione del diritto
deldonatario-daproprieta "nu-
da"aproprieta "piena" - non ha
alcuna rilevanza sotto il profilo
tributario, a causa del suo auto-
matismo. In sostanza, con un
minore carico fiscale rispetto al
classicoiter successorio.
Facciamo un esempio. Ipo-
tizzando chessitrattidibeniim-
mobili commerciali la cui pie-
na proprieta abbia il valore di
8oomila euro, in successione,
si scontano almeno 24mila eu-
rodiimposteipotecarie e cata-
stali (piu I'imposta di succes-
sione, il cui importo dipende
dal valore dell’intero patrimo-
nio).Seinvece sioperaunapre-

ventiva donazione, e se si ipo-
tizza cheil donante abbia 65 an-
ni e tenga per sé I'usufrutto vi-
talizio, per I'imposta ipoteca-
ria e catastale si pagano solo
12.480 euro, con un risparmio
di circail s09% rispetto alla suc-
cessione. A questo risultato si
giunge applicando I’aliquota
del 3% al valore della proprieta
"nuda" (oggetto ditrasferimen-
to e quindi di tassazione), cioe
sulladifferenzatrail valore del-
la proprieta "piena" e il valore
dell’'usufrutto. Quest'ultimo
viene calcolato (vedi tabellain
alto) moltiplicando il valore
della piena proprieta, quindi
8oomilaeuro, peril saggio lega-
le diinteresse (0ggi3%) e peril
coefficienterelativo all’eta del-
l'usufruttuario (pariai6).
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La liquidazione ha tre anni di tempo

m Unincremento del 36% del
gettitodelleimposte di
successione e donazione,
registrato dalle Entrate nel primo
semestre 2009, rispettoallo
stesso periodo dell’anno
precedente. E ancora un effetto
dellareintroduzione
dell’imposta, in vigore per le
successioniaperte dal 3 ottobre
2006 e dal 29 novembre 2006
per le donazioni. Il gettitoa
favore dell’erario & stato
istantaneo per le donazioni: una
volta stipulata, ladonazione va
subito registrata dal notaio
presso 'agenzia delle Entratee,
contestualmentealla
registrazione, occorre versare
'imposta. Il gettito delle
successioni, invece, haavuto
inizialmente meno
immediatezza, in quanto, gli
eredihanno tempounanno per
presentare la dichiarazione di
successione; contestualmente
occorre pagare 'imposta
ipotecaria e catastale; quantoal
pagamento dell’imposta "verae
propria",invece, gli eredi

debbono aspettare che le Entrate
ne effettuino la liquidazione (il
calcolo) per cuicisono tre anni di
tempo; infine dal momento in cui
siriceve 'avviso diliquidazione,
ilpagamento deve avvenire
entro 60 giorni. Equindida
credere che l'incremento del
gettitosiaancora un effetto dei
primiversamenti, relativia
decessiavvenutiafine 2006
0inizio 2007.
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Il gettito

Imposta disuccessione e
donazione. Dati in min di euro

‘2007 20‘08 2009‘

36 164 224
g
®

K

‘Fonte: dipartimento delle Finanze

Gli edifici rurali non pagano UErario

m Nessuna pressione fiscale sugli
edifici rurali ereditati, esenti dal
pagamento dell'impostasulle
successioni e donazioni anche se
in possesso direndita catastale.
Sono quindiinteressati tuttii
proprietari di casali, rustici,
rimesse agricolee, inalcuni casi,
anche diagriturismi: la "ruralita"
pudinteressare tantoimmobilia
destinazione abitativa quanto
quellistrumentaliall’attivita
agricola. Ladenunciadi
successionein questi casidovra
contenere l'indicazione degli
elementiidentificativi del
fabbricato ma l'imponibile sara
pariazero.In pratica, larendita
catastale attribuita aifabbricati
ruralinon deve essere rilevata
autonomamente ai fini
dell’impostasulle successioni,
perchéinclusa nella rendita del
terreno cui l'immobile
asservito. A condizione,
ovviamente, che I'immobilesia
strumentalmente funzionale alle
necessita delfondo stesso e che
nonvenganoamancarei

requisiti di ruralita. A chiarirlo &
stata la risoluzione n. 207/E
dell’agenzia delle Entrate
pubblicatail 6 agosto scorso.
L’attribuzione di una rendita
catastale sull’edificio non puo
quindiinfluire sui criteri di
determinazione del reddito -
oggetto diimposizione- dei
terreni, comprensivoanche della
redditivita degliimmobili rurali
ad esso asserviti.

Siricorda che un edificiorurale
per essere accatastato come tale
deve, tralealtre cose, essere
posseduto dai proprietarie/o
affittuari conduttori delterreno
cuiéasservito; il terreno deve
essere noninferiorealettaroe
censitoal catastoterreni (per le
colture specializzate non
inferiorea 3000 mq); il soggetto
che conduceilfondo deve
conseguire un volume d’affari da
attivita agricole superiore alla
meta delsuo reddito
complessivo (un quarto per
icomuni montani).
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Leregole. Per determinare 'imponibile fanno fede le rendite rivalutate, inferiori anche di un quinto rispetto alle quotazioni di mercato

catoriasiaattuale, mal’edifica-
bilita puo anche essere differi-
tanel tempo, aseguito dieven-
tuali normative comunali di
scaglionamento nel futuro de-
gli interventi di edificazione.
E quindi sufficiente che si trat-
ti di una edificabilita "poten-
ziale", anche senza che I'area
siainserita in un piano attuati-

Tl catasto «salva» l'onere dell’esborso

Per i piccoli proprietari la
pressione fiscale di un evento
successorio ¢ assai moderata.
Le basse aliquote di imposta e
le consistenti franchigie sono

cienti di aggiornamento (vedi
tabellaalato): oggigiorno, peri
fabbricati, le rendite catastali
rivalutate esprimono un valo-
re imponibile compreso tra un

1= MNET- ELR-M

Ilvalore degli immobili ATIONAL

Rendita catastale (o demaniale) peril coefficiente di aggiornamen-
to (ricavanto secondo le indicazioni di legge per tipologia)

particolarmente favorevoli, quinto e un terzo del valore di vo (come ad esempio un piano
con la conseguenza che per i mercato; quanto ai terreni, tra Prima casa R.c.X115,5 FabbricatiA/10-D R.c.X63 particolareggiato). Nonoccor-
contribuenti minori qualsiasi unventesimo e undecimo. re nemmeno che il Prg sia ap-
manovra di sistemazione pre- Fanno eccezione le aree edi- Terreni Rd.X42,84 FabbricatiB R.C. X 176,4 provato, ma\solo adottatq. l'ap-
ventivarischia diavere,senon ficabili, le quali vanno invece provazione &, come noto, ilmo-
costi maggiori (a causadell’as- considerate per il loro effetti- mento finale dell’iter che con-
sistenza professionale che cio  vo valore di mercato alla data  Fabbricati C/1-E [R.c. X 42,84  Altri fabbricati R.c. X126 duce all’entrata in vigore di
comporta),comunque un cari- in cui viene presentata la ri- uno strumento urbanistico e

che,asecondadei casi, € opera-
ta o dalla Regione o dalla Pro-
vincia; I'adozione & invece
uno stadio intermedio, che evi-
denzialavolonta del’ammini-

chiesta di trasferimento (per
successione o donazione). In
base all’articolo 36, comma 2,
deldecretoleggen.223del4lu-

codispese pressochéidentico.

Favorevoli, in questo senso,
anche le regole per la determi-
nazione del valore imponibile.
I beni immobili vanno infatti

in questione risulti dal piano
regolatore generale (Prg) adot-
tato dal Comune. Pertanto sot-

banistico generale adottato
dal comune, indipendente-

consideratiperilloro valore ca-
tastale, che si ottiene moltipli-
cando la rendita attribuita dal
catasto per determinati coeffi-

glio 2006 (convertito in legge
42agosto 20006, n.248) «un’area
¢ da considerare fabbricabile
se utilizzabile a scopo edifica-
torioinbase allo strumento ur-

mente dall’approvazione del-
la regione e dall’adozione di
strumenti attuativi del medesi-
mo». E sufficiente che l'utiliz-
zabilita edificatoria dell’area

to il profilo fiscale non occor-
re chel’areasiaedificabile "im-
mediatamente", e cioé non oc-
corre che la potenzialita edifi-

strazione, ma che non ha il il
crismadella "definitivita".

A.Bu.
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IMUTUI DELLA SETTIMANA IL TREND DEL RESIDENZIALE Prezzi === Isi nuovo Isi usato
. . . .. . Indice Isi relativo all’'andamento del settore residenziale* e le quotazioni per

Profilo. Impiegato 35 anni, durata mutuo 30 anni, importo mutuo Q Cucina appartamenti liberi nuovi (val. mensili in euro al mq scala dx)

€ 100.000, valore immobile € 200.000. Preferita Aprile ‘99 Settembre ‘09 Ry

Tasso variabile (%) Tasso fisso (%) conisola centrale 300 %M CE TOTALE PIACY.
Studio 250 ©2.700 IMFORMAZ M M SEDE 1400000

&’176 5’(114 5’110 5’(152 C Tende a divenire 200 7!/—'"~ 1800

igliore edio igliore edio 9 D3l Vi

lo spazio pill vissuto 150 _ 900

358€  375€ 543€ 569€ Servizi e

ratamensile  rata mensile ratamensile rata mensile Attrezzati, diventano 2% 0

Fonte: MutuiOnline

un’oasi di benessere

* Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi scambiati

Fonte: Scenari Immobiliari
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