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Usufruttoenudaproprietà,
quandol’acquistoèseparato
Come ci si comporta in caso di cessione di
immobile (non abitazione principale) in cui
la nuda proprietà e l’usufrutto siano stati
acquisiti in tempi diversi? In particolare,
come si calcolano i cinque anni?
Perl’Agenzia,seilconsolidamentoè
avvenutopereffettodellamorte
dell’usufruttuario,harilievoilmomento
d’acquistodellanudaproprietà
(risoluzione218/E/2008).Qualora,invece,
l’usufruttosiastatoacquistato
separatamente,icalcolivannoeffettuati
distintamentesunudaproprietàed
usufrutto,pervedereseequaletraquesti
dirittirealisiastatocedutoprimadel
trascorreredeicinqueannidalsuo
acquisto.Incasopositivo,anchela
plusvalenzasicalcolaspecificatamentesul
singolodiritto,applicandoalcorrispettivo
divenditagliappositicoefficientiallegati
alDpr131/86(risoluzione188/E/2009).

Ilquinquenniodecorre
coniltettodelrustico
Anni fa abbiamo acquistato un immobile
"al grezzo", oggi intendiamo rivenderlo.
Come si applica l’articolo 67 del Tuir?
Accadefrequentementechenonvenga
cedutounimmobilegiàfinito,mail
cosiddetto"rustico"o"grezzo",
catastalmentecontraddistintodalla
categoria"F".Aifinidellatassazione,
occorredistingueretraterrenoe
fabbricato,conquest’ultimochesi
configura(inbaseall’articolo2645-bisdel
Codicecivile)quandoil"rustico"èdotato
dimuraperimetraliedicopertura
completa(risoluzione23/E/09).Per
l’Agenziaèdatalemomento(ove
successivoall’acquisto)cheiniziaa
decorrereilquinquennioindicato
dall’articolo67.

Lacessionedell’uso
èimponibile
La cessione del diritto di usufrutto è
imponibile?
Sì,perchéaisensidelcomma5
dell’articolo9delTuiragliattidi
costituzioneotrasferimentodeidiritti
realidigodimentosiapplicanolestesse
disposizionidellacessionedellaproprietà.

Contrattorisoltoperevitare
il«rischio»delladonazione
Devo vendere una casa ricevuta per
donazione. L’acquirente mi dice che la sua
banca non accetta l’ipoteca su una casa
donata. Cosa devo fare?
Spesso,senellastoria"recente"diun
immobilec’èunadonazione,storconoil
nasosial’acquirente,sialabancaper
timorediesserecoinvoltiinuna
controversiatraglieredideldonante.La
soluzionepiùradicale,egeneralmente
accettatadanotaiebancheacquirenti,è
quelladifarluogoauncontrattodi
risoluzionedelladonazione,conl’effetto
praticochelavenditanonvienepiù
effettuatadaldonatario,madaldonante,e
conlaconseguenzache,intalcaso,ilbene
vendutoviene"ripulito"dall’episodioda
cuiavrebberopotutosorgere
contestazioni.
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7L’ipoteca è un diritto reale di garanzia che
riguarda, principalmente, beni immobili o
mobili registrati. Esso non comporta la
perdita del possesso da parte del debitore
proprietario del bene oggetto della garanzia.

Nell’ordinamento italiano l’ipoteca è
regolatadagli articoli 2808 e seguenti del
Codice civile. Secondo il codice, l’ipoteca è un
diritto realedi garanzia su una cosa altrui,
costituitoper fungere da garanzia di un
credito

Stabili all’estero, cessione
conimpostasostitutiva

DOMANDE

Levendite

PAGINA A CURA DI
Angelo Busani
Giorgio Gavelli

Quando si vende un immobile le princi-
pali avvertenze sono quelle di avere in
regola il titolo d’acquisto, la situazione

ipotecariaequellacatastale.
Occorreanzitutto accertaredi essereeffet-

tivamente titolari di ciò che si vende: spesso
capita, infatti, che ci siano dei problemi. C’è
chi vende un appartamento con il sottotetto,
non avendo mai comprato quest’ultimo; chi
pensa di avere un posto auto in cortile, quan-
dosi tratta diun’area condominialeecosì via.

Sull’immobile non ci devono essere, poi,
ipoteche iscritte, né altre formalità pregiudi-
zievoli, come sequestri, pignoramenti, do-
mande giudiziali. Infine, occorre che la situa-
zione catastale sia conforme alla realtà: non è
ammesso vendereciò che incatasto èraffigu-
ratodiversamente.

Maquantocosta, in termini di imposte, ce-
dere una casa? A questa domanda (e limitan-
dosiaisoggetti"privati",nonimprenditori)ri-
spondonogli articoli67e68delTuir, applica-
bili anche per gli immobili posseduti all’este-
ro.L’Irpefnonscattaquandol’immobileèper-
venuto per successione, è stato acquistato o
costruito da oltre cinque anni, ovvero è una
unitàurbanacheperlamaggiorpartedelperi-
odo tra l’acquisto o la costruzione e la cessio-
ne è stata adibita ad abitazione principale del
cedenteodei suoi familiari.

Nell’ipotesiincuil’immobile(nonabitazio-
neprincipale)derividaunadonazione, latas-
sazione della plusvalenza scatta se tra la data
diacquistodeldonanteelacessionedeldona-
tario trascorre un periodo non superiore a
cinque anni. La plusvalenza si calcola come
differenza tra il corrispettivo e il costo di ac-
quistoodicostruzionedelcedente(compren-
sivo delle spese inerenti), ovvero del donan-
te. Gli accertamenti sul valore non sono fre-
quentissimi nelle cessioni da parte di privati,
ma è sempre opportuno "validare" il corri-
spettivo con il ricorso ai valori dell’Osserva-

torio del mercato immobiliare delle Entrate
(OMI) o ad una perizia.

Unodei rischiprincipali presenti in sededi
vendita di immobili è quello di vedersi accer-
tare la cessione di un’area edificabile, che è
praticamentesempreimponibile.Inparticola-
reciòaccadequandochiacquistademoliscee
ricostruisce l’immobile. La natura dell’acqui-
rente(societàimmobiliare), l’iteredificatorio
successivo alla venditae la vetustà del fabbri-
cato, secondo le Entrate, consentirebbero di
"riqualificare" la cessione nel suo "vero" og-
getto, ossia l’area edificabile sottostante
all’immobile.

La tesi è quindi che mentre per l’acquiren-
te è e rimarrà per sempre una cessione di im-
mobile, solo per il venditore si "trasforma"
nellacessione di un’area. Così il Fisco fa vale-
re di volta in volta il dato formale o quello so-
stanziale a seconda della maggiore tassazio-
neconseguente.

Sulla questione la giurisprudenza delle
commissionidimeritoèpiuttostooscillantee

la Cassazione non si è ancora pronunciata.
Spessogliuffici "vengonoincontro"aicontri-
buentichevoglionoaderireall’accertamento,
calcolando la plusvalenza sostituendo al co-
stodiacquisto(odisuccessione)delfabbrica-
to, un valore "aggiornato", ricorrendo agli
Omiosimili.Quelcheècertoèche,insituazio-
ni simili, nel programmare la cessione, ed in
particolare nel quantificare il corrispettivo, il
venditore non può disinteressarsi di cosa in-
tende fare l’acquirente dell’immobile, perché
il suo carico fiscale cambia radicalmentea se-
condadeicasi,edoccorretenernecontoinse-
dedi trattativa.

Se le imposte finora descritte interessano
il venditore, ma non hanno conseguenze in
capo all’acquirente, vi sono invece alcuni ca-
si nei quali anche l’acquirente è interessato
dalle imposte dovute dal venditore, in quan-
tovipotrebbeessereun’eventualitàdidover-
ne rispondere.

Si pensi anzitutto alle imposte inerenti il
titolod’acquistocon ilquale il venditoreèdi-
venuto proprietario di ciò che vende: è bene
accertarsi che le vicende fiscali inerenti l’ac-
quisto del venditore siano chiuse in quanto,
come detto, in caso d’inadempimento del
venditore ai propri obblighi fiscali, in taluni
casi il fisco può appunto chiederne conto
all’acquirente.

Un caso frequente è quello di chi vende la
casa(acquistataconl’agevolazione"primaca-
sa") prima del decorso di cinque anni dall’ac-
quisto:secostuinonricomperaun’altraabita-
zione principale entro un anno, si verifica la
decadenza dall’agevolazione concessa in se-
de di acquisto e il fisco recupera le imposte
ordinarieecomminapureunasanzione.Ebbe-
ne, se il venditore non paga, l’acquirente po-
trebbe trovarsi con le dita in una trappola: è
perquestochelaprassiprofessionalenotarile
consiglia, a tutela dell’acquirente, l’effettua-
zione di un deposito nelle mani del notaio (di
importopariallamaggiore imposta eallasan-
zione) finoa cheil venditorenonricompera.
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Daticatastalicoerenti
con lostatodell’edificio

Agevolazioniprimacasa
se ilpossessodura5anni

Unità immobiliare diversa dalla
precedente ricevuta per successione

Unità immobiliare diversa da quella di
cui alla lettera A ricevuta per donazione

Tassazionedella plusvalenzadacessionedi fabbricati dapartedisoggetti Irpef (art.67 Tuir)

Unità immobiliare diversa dalle
precedenti

Unità immobiliare urbana che per la
maggior parte del periodo intercorso tra
l’acquisto o la costruzione e la cessione
è stata adibita ad abitazione principale
del cedente o dei suoi familiari

1

Quando il corrispettivonon fa reddito
Nientetassepergli appartamentiereditati,
acquistatiocostruitidaoltrecinqueanni

2

4

3

NON IMPONIBILE IRPEF

TRATTAMENTO FISCALE

NON IMPONIBILE IRPEF

IMPONIBILE IRPEF (*) se tra la data di acqui-
sto/costruzionedeldonanteelacessionedapar-
tedeldonatariotrascorreunperiodo?5anni

IMPONIBILE IRPEF (*) se la cessione inter-
viene non oltre il quinto anno dall’acquisto o
dalla costruzione

32

Èpossibileevitare didichiarare inUnico la
plusvalenzadacessionedi immobile
infraquinquennale– fruendo tra l’altro di
un’impostasostitutiva dell’Irpefedelle
relativeaddizionali parial 20% –chiedendo
alnotaio, all’attodellacessione,di applicare
l’articolo1, comma496,della legge266/05. Il
venditore, inquestocaso, fornisce ilcalcolo
dellaplusvalenza alnotaio,cheprovvede
all’applicazioneealversamento
dell’imposta,nonchè allacomunicazionedei
datialleEntrate.Questa forma d’imposizione
sostitutiva(convenientese noncisono
rilevantioneri deducibilio detrazionida far
valere)èapplicabileanchenellavenditadi
immobili siti all’estero,masolo se l’attoè
stipulatoin Italia (Risoluzione143/E/2007).
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Perdubbieindicazioniscrivetea
normeetributi.ilmiogiornale

@ilsole24ore.com,
lacaselladelSole24Orededicata

acontribuentieprofessionisti

L’Irpef inagguato
suipassaggidiproprietà

Nota: (*) possibile l’applicazione in via facoltativa dell'imposta sostitutiva del 20% su richiesta al notaio
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Occorre fareattenzionesesi vende
l’immobiledopoaver fruito,per il suo
acquisto,delleagevolazioni "prima casa"di
cuialla notaII-bis dellaTariffa,Parte Prima,
allegataalDpr 131/1986. Ilcomma 4di tale
disposizionestabilisceche leagevolazioni
decadonoincasodi trasferimento per attoa
titoloonerosoogratuito dell’immobile
primadel decorsodel termine dicinqueanni
dal suoacquisto ameno che ilcontribuente,
entroun annodall’alienazione
dell’immobile,procedaall’acquistodialtro
immobileda adibireapropria abitazione
principale. Incasodiviolazione, sono
dovute le impostedi registro, ipotecaria e
catastalenellamisura ordinaria,nonchéuna
soprattassaparial 30% dellestesse imposte.
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Nonèpossibile vendere qualsiasi
tipologiadiedificio se noncisiauna
perfettacoincidenzatra il suostato di fatto
e lasua situazionecatastale. In altri
termini,nonsipuòvendere un’abitazione
chesia classificatacomeufficioo
un’autorimessachesiaclassificatacome
negozio.Pertanto, incaso didifformità tra
larealtàeffettivae ilcensimentocatastale
bisognaprocederealla regolarizzazione,
chedevepassareancheattraverso il
Comunese,sistemandola planimetriaoil
classamento,ci si accorgechesonostati
eseguiti interventinonautorizzati. Anche
l’intestazionecatastaledeveesattamente
coincidereconl’effettiva titolaritàdel
benechesi intendevendere.
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