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Quando il corrispettivo non fa reddito
Niente tasse per gli appartamenti ereditati,

LA TUA CASA [ IMPOSTE DI TRASFERIMENTO

acquistati o costruiti da oltre cinque anni

L’Irpefin agguato
sui passaggi di proprieta
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uando si vende un immobile le princi-

Q}:eali avvertenze sono quelle di avere in

gola il titolo d’acquisto, la situazione
ipotecaria e quella catastale.

Occorre anzitutto accertare di essere effet-
tivamente titolari di cio che si vende: spesso
capita, infatti, che ci siano dei problemi. C’¢
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 condominiale e cosi via.

Sull'immobile non ci devono essere, poi,
ipoteche iscritte, né altre formalita pregiudi-
zievoli, come sequestri, pignoramenti, do-
mande giudiziali. Infine, occorre che la situa-
zione catastale sia conforme alla realta: non ¢
ammesso vendere cio che in catasto ¢ raffigu-
rato diversamente.

Ma quanto costa, in termini di imposte, ce-
dere una casa? A questa domanda (e limitan-
dosiaisoggetti "privati",nonimprenditori) ri-
spondono gli articoli 67 e 68 del Tuir, applica-
bili anche per gli immobili posseduti all’este-
ro.L'Trpefnonscattaquando'immobile ¢ per-
venuto per successione, ¢ stato acquistato o
costruito da oltre cinque anni, ovvero ¢ una
unitaurbanache perlamaggior parte del peri-
odo tral’acquisto o la costruzione e la cessio-
ne ¢ stata adibita ad abitazione principale del
cedente o dei suoi familiari.

Nell'ipotesiin cuil'immobile (non abitazio-
neprincipale) derivi daunadonazione, latas-
sazione della plusvalenza scatta se trala data
diacquisto del donante ela cessione del dona-
tario trascorre un periodo non superiore a
cinque anni. La plusvalenza si calcola come
differenza tra il corrispettivo e il costo di ac-
quisto o dicostruzione del cedente (compren-
sivo delle spese inerenti), ovvero del donan-
te. Gli accertamenti sul valore non sono fre-
quentissimi nelle cessioni da parte di privati,

ma ¢ sempre opportuno "validare" il corri- :
spettivo con il ricorso ai valori dell’'Osserva- :

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

Uno deirischi principali presentiin sede di
vendita di immobili ¢ quello di vedersi accer-
tare la cessione di un’area edificabile, che &
praticamente sempre imponibile. In particola-
re cio accade quando chiacquistademolisce e
ricostruisce I'immobile. La natura dell’acqui-
rente (societaimmobiliare), I'iter edificatorio
successivo alla vendita e la vetusta del fabbri-
cato, secondo le Entrate, consentirebbero di
"riqualificare" la cessione nel suo "vero" og-
getto, ossia l'area edificabile sottostante
allimmobile.

La tesi ¢ quindi che mentre per I'acquiren-
te ¢ e rimarra per sempre una cessione di im-
mobile, solo per il venditore si "trasforma"
nella cessione diun’area. Cosi il Fisco fa vale-
re di voltain volta il dato formale o quello so-
stanziale a seconda della maggiore tassazio-
ne conseguente.

Sulla questione la giurisprudenza delle
commissioni di merito € piuttosto oscillante e

LA PAROLA
CHIAVE

K

Ipoteca | : VO ,
i sa") prima del decorso di cinque anni dall’ac-
i quisto: se costuinon ricomperaun’altraabita-
i zione principale entro un anno, si verifica la
i decadenza dall’agevolazione concessa in se-
i de di acquisto e il fisco recupera le imposte
i ordinarie e commina pure unasanzione. Ebbe-
! ne, se il venditore non paga, I'acquirente po-
i trebbe trovarsi con le dita in una trappola: &
i per questo che la prassiprofessionale notarile
i consiglia, a tutela dell’acquirente, I'effettua-
i zione di un deposito nelle mani del notaio (di
: importo pari allamaggiore imposta e allasan-
; zione) fino a cheil venditore non ricompera.

e L’ipoteca é 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 &
regolatadagliarticoli 2808 e seguenti del
Codice civile. Secondoil codice, I'ipoteca & un
diritto reale di garanzia su una cosa altrui,
costituito per fungere da garanzia diun
credito

la Cassazione non si ¢ ancora pronunciata.
Spesso gli uffici "vengono incontro" ai contri-
buenti che vogliono aderire all’accertamento,
calcolando la plusvalenza sostituendo al co-
stodiacquisto (o disuccessione) del fabbrica-
to, un valore "aggiornato", ricorrendo agli
Omio simili. Quel che é certo ¢ che, in situazio-
ni simili, nel programmare la cessione, ed in
particolare nel quantificare il corrispettivo, il
venditore non puo disinteressarsi di cosa in-
tende fare l'acquirente dell'immobile, perché
il suo carico fiscale cambiaradicalmente a se-
condadeicasi,ed occorre tenerne contoin se-
de ditrattativa.

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 I'acquirente ¢ interessato
dalle imposte dovute dal venditore, in quan-

: tovipotrebbe essere un’eventualita didover-

nerispondere.
Si pensi anzitutto alle imposte inerenti il
titolo d’acquisto conil quale il venditore ¢ di-

{ venuto proprietario di cid che vende: & bene

accertarsi che le vicende fiscali inerenti I’ac-
quisto del venditore siano chiuse in quanto,

: come detto, in caso d’inadempimento del
i venditore ai propri obblighi fiscali, in taluni
i casi il fisco puo appunto chiederne conto
: all'acquirente.

Un caso frequente ¢ quello di chi vende la
casa (acquistataconl’agevolazione "primaca-
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Per dubbi eindicazioniscrivetea
normeetributi.ilmiogiornale
@ilsole24ore.com,

lacaselladel Sole 24 Ore dedicata
acontribuenti e professionisti
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Agevolazioni prima casa

Occorre fare attenzione se si vende
I'immobile dopo aver fruito, per il suo
acquisto, delle agevolazioni "prima casa" di
cui allanotaII-bis della Tariffa, Parte Prima,
allegata al Dpr131/1986.11 comma 4 di tale
disposizione stabilisce che le agevolazioni
decadono in caso di trasferimento per atto a
titolo oneroso o gratuito dell'immobile
prima del decorso del termine di cinque anni
dal suo acquisto ameno cheil contribuente,
entroun anno dall’alienazione
dell'immobile, proceda all’acquisto di altro
immobile da adibire a propria abitazione
principale. In caso di violazione, sono
dovute le imposte di registro, ipotecaria e
catastale nella misura ordinaria, nonché una
soprattassa pari al 30% delle stesse imposte.

- Stabili all’estero, cessione
seil possesso dura5anni

con imposta sostitutiva

i Epossibile evitare di dichiarare in Unico la

plusvalenza da cessione di immobile

¢ infraquinquennale - fruendo tral’altro di
¢ un’imposta sostitutiva dell'Trpefe delle

relative addizionali parial 20% - chiedendo
alnotaio, all’atto della cessione, di applicare
larticolo1, comma 496, dellalegge 266/0s. 11
venditore, in questo caso, fornisce il calcolo
della plusvalenza al notaio, che provvede
all’applicazione e al versamento
dell'imposta, nonche alla comunicazione dei
datialle Entrate. Questa forma d’imposizione
sostitutiva (conveniente se non ci sono
rilevanti oneri deducibili o detrazioni da far
valere) ¢ applicabile anche nella vendita di
immobili siti all’estero, ma solo se I'atto ¢

. stipulato inItalia (Risoluzione143/E/2007).
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Dati catastali coerenti
con lo stato dell’edificio

Non ¢ possibile vendere qualsiasi
tipologia di edificio se non ci siauna
perfetta coincidenza trail suo stato di fatto
elasuasituazione catastale. In altri
termini, non si puo vendere un’abitazione
che sia classificata come ufficio o
un’autorimessa che sia classificata come
negozio. Pertanto, in caso di difformita tra
larealta effettiva e il censimento catastale
bisogna procedere alla regolarizzazione,
che deve passare anche attraverso il
Comune se, sistemando la planimetria o il
classamento, cisiaccorge che sono stati
eseguitiinterventi non autorizzati. Anche
I'intestazione catastale deve esattamente
coincidere con 'effettiva titolarita del

i bene che siintende vendere.
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Tassazione della plusvalenza da cessione di fabbricati da parte di soggetti Irpef (art. 67 Tuir)

1 Unita immobiliare urbana che per la NON IMPONIBILE IRPEF
maggior parte del periodo intercorso tra
l'acquisto o la costruzione e la cessione
é stata adibita ad abitazione principale
del cedente o dei suoi familiari
NON IMPONIBILE IRPEF

2 Unitaimmobiliare diversa dalla
precedente ricevuta per successione

IMPONIBILE IRPEF (*) se tra la data di acqui-
sto/costruzione deldonante e la cessione da par-
te del donatario trascorre un periodo? 5anni

cuialla lettera A ricevuta per donazione

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

4 Unitaimmobiliare diversa dalle
precedenti

3 Unitaimmobiliare diversa da quella di >

‘ Nota: (*) possibile I'applicazione in via facoltativa dell'imposta sostitutiva del 20% su richiesta al notaio ‘

DOMANDE

Usufrutto e nuda proprieta,
quandol'acquisto € separato

Come ci si comporta in caso di cessione di
immobile (non abitazione principale) in cui
la nuda proprieta e Pusufrutto siano stati
acquisiti in tempi diversi? In particolare,
come si calcolano i cinque anni?
Perl’Agenzia, se il consolidamento &
avvenuto per effetto dellamorte
dell'usufruttuario, harilievo il momento
d’acquisto dellanuda proprieta
(risoluzione 218/E/2008). Qualora, invece,
l'usufrutto sia stato acquistato
separatamente, i calcoli vanno effettuati
distintamente sunuda proprieta ed
usufrutto, per vedere se e quale tra questi
diritti reali sia stato ceduto prima del
trascorrere dei cinque anni dal suo
acquisto. In caso positivo, anche la
plusvalenzasi calcola specificatamente sul
singolo diritto, applicando al corrispettivo
divendita gli appositi coefficienti allegati
al Dpr131/86 (risoluzione 188/E/2009).

Il quinquennio decorre
conil tetto del rustico

Anni fa abbiamo acquistato un immobile
"al grezzo", oggi intendiamo rivenderlo.
Come si applica l’articolo 67 del Tuir?
Accade frequentemente che non venga
cedutounimmobile gia finito, mail
cosiddetto "rustico" 0 "grezzo",
catastalmente contraddistinto dalla
categoria"F". Aifini della tassazione,
occorre distinguere traterreno e
fabbricato, con quest’ultimo che si
configura (inbase all’articolo 2645-bis del
Codice civile) quandoil "rustico" € dotato
dimura perimetralie di copertura
completa (risoluzione 23/E/09). Per
I’Agenzia & datale momento (ove
successivoall’acquisto) cheiniziaa
decorrereil quinquennio indicato
dall’articolo 67.

Lacessione dell’'uso
eimponibile

La cessione del diritto di usufrutto &
imponibile?

Si, perché ai sensi del comma§
dell’articolo 9 del Tuir agli atti di
costituzione o trasferimento dei diritti
realidigodimento siapplicano le stesse
disposizioni della cessione della proprieta.

Contrattorisolto per evitare
il «rischio» della donazione

Devo vendere una casa ricevuta per
donazione. L’acquirente mi dice che la sua
banca non accetta I’ipoteca su una casa
donata. Cosa devo fare?

Spesso, se nellastoria "recente” diun
immobile ¢’¢ una donazione, storconoil
naso sial’acquirente, sialabancaper
timore di essere coinvoltiin una
controversiatra glieredi del donante. La
soluzione pitradicale, e generalmente
accettata danotai e banche acquirenti, €
quelladifar luogo aun contratto di
risoluzione della donazione, conl'effetto
pratico chelavenditanon viene pi
effettuata dal donatario, ma dal donante, e
conlaconseguenza che,intal caso, ilbene
venduto viene "ripulito" dall’episodio da
cuiavrebbero potuto sorgere
contestazioni.
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Cerco Casa!

A.A.A. OCCASIONISSIMA.

Biliardo, bella presenza, desideroso di essere acquistato, cerca

coppia o single,

purché con casa adeguata, scopo piacevoli

serate da passare in compagnia.

Biliardi nuovi, usati, antichi.

www.ursusbiliardi.com
info@ursusbiliardi.com
Tel.+39 0587 475100
Fax +39 0587 475195

URSUS
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MADE IN ITALY

ATB Mobilita S.p.a.
via Monte Gleno, 13,
24125 Bergamo

PROCEDURA APERTA
Telefono 035.364211 Fax 035.34621
e-mail: info@atb.bergamo.it.
Responsabile del Procedimento:
Dott. Giuseppe Ventre.
(IG 5277327BFT — CPV 65310000-9.
E indetta procedura aperta per la
fornitura di energia elettrica, a li-
bero mercato, ai sensi dell'art. 55
del D.Lgs. 163/2006 per un periodo
di 24 mesi eventualmente proro-
gabile per ulteriori 12 mesi.
L'importo  complessivo  stima-
to dell'appalto & pari ad euro
900.000,00 oltre IVA.
Il Disciplinare di gara e relativi al-
legati sono scaricabili dal sito in-
ternet http://www.atb.bergamo.it.
Termine ultimo per il ricevimento
delle offerte: 4/10/2013 ore 17.00.

IL DIRETTORE GENERALE

Gian Battista Scarfone

www.ilsole24ore.com
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Seminari Formativi Gratuiti
per le imprese che non hanno
tempo da perdere

Conservazione sostitutiva
e fatturazione elettronica

Punto della situazione normativa
e supporto tecnologico per un'impresa
snella, veloce ed organizzata

con la collaborazione
dell’Avv. Benedetto Santacroce
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SOLUZIONI D’IMPRESA  IUISSIOL R\ o) [RpA VN

www.24oresoftware.com/imprese
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