
CASA&CASE
ABITARE COMPRARE VIVERE INVESTIRE NEL MATTONE 

Sabato12Settembre2009
www.casa24.ilsole24ore.com

casaecase@ilsole24ore.com

Direttoreresponsabile
GianniRiotta

acuradi
EvelinaMarchesini

 

Per tutti

4%

6%

Coniuge/figli

Fratelli e sorelle

Altri soggetti
Ad esempio

il convivente
more uxorio

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

Con franchigia di un
milione di euro 8%

6%

3%

Altri parenti (fino al 4º grado) zii e cugini
Affini in linea retta suoceri

Affini in linea collaterale (fino al 3º grado) cognati e figli dei cognati

Per i piccoli proprietari la
pressione fiscale di un evento
successorio è assai moderata.
Le basse aliquote di imposta e
le consistenti franchigie sono
particolarmente favorevoli,
con la conseguenza che per i
contribuenti minori qualsiasi
manovra di sistemazione pre-
ventiva rischia di avere, se non
costi maggiori (a causa dell’as-
sistenza professionale che ciò
comporta), comunqueun cari-
codi spesepressoché identico.

Favorevoli, in questo senso,
anche le regole per la determi-
nazione del valore imponibile.
I beni immobili vanno infatti
consideratiperil lorovaloreca-
tastale, che si ottiene moltipli-
cando la rendita attribuita dal
catasto per determinati coeffi-

cienti di aggiornamento (vedi
tabellaa lato):oggigiorno,per i
fabbricati, le rendite catastali
rivalutate esprimono un valo-
re imponibile compreso tra un
quinto e un terzo del valore di
mercato; quanto ai terreni, tra
unventesimo e undecimo.

Fannoeccezioneleareeedi-
ficabili, le quali vanno invece
considerate per il loro effetti-
vo valore di mercato alla data
in cui viene presentata la ri-
chiesta di trasferimento (per
successione o donazione). In
base all’articolo 36, comma 2,
deldecretoleggen.223del4 lu-
glio 2006 (convertito in legge
4agosto 2006, n. 248) «un’area
è da considerare fabbricabile
se utilizzabile a scopo edifica-
torioinbaseallostrumentour-

banistico generale adottato
dal comune, indipendente-
mente dall’approvazione del-
la regione e dall’adozione di
strumentiattuatividelmedesi-
mo». È sufficiente che l’utiliz-
zabilità edificatoria dell’area

in questione risulti dal piano
regolatoregenerale(Prg)adot-
tatodalComune.Pertantosot-
to il profilo fiscale non occor-
rechel’areasiaedificabile"im-
mediatamente", e cioè non oc-
corre che la potenzialità edifi-

catoriasiaattuale,mal’edifica-
bilità puòanche essere differi-
tanel tempo,aseguitodieven-
tuali normative comunali di
scaglionamento nel futuro de-
gli interventi di edificazione.
Èquindi sufficienteche si trat-
ti di una edificabilità "poten-
ziale", anche senza che l’area
sia inserita in un piano attuati-
vo(come ad esempio un piano
particolareggiato).Nonoccor-
re nemmeno che il Prg sia ap-
provato,masoloadottato: l’ap-
provazioneè,comenoto, ilmo-
mento finale dell’iter che con-
duce all’entrata in vigore di
uno strumento urbanistico e
che,asecondadeicasi,èopera-
ta o dalla Regione o dalla Pro-
vincia; l’adozione è invece
unostadiointermedio,cheevi-
denzia lavolontàdell’ammini-
strazione, ma che non ha il il
crisma della "definitività".

A. Bu.
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Età Coefficiente Usufrutto
Nuda

proprietà
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
51-53 23,00 69,00 31,00
54-56 21,25 63,75 36,25
57-60 19,50 58,50 41,50
61-63 17,75 53,25 46,75
64-66 16,00 48,00 52,00
67-69 14,25 42,75 57,25
70-72 12,50 37,50 62,50
73-75 10,75 32,25 67,75
76-78 9,00 27,00 73,00
79-82 7,25 21,75 78,25
83-86 5,50 16,50 83,50
87-92 3,75 11,25 88,75
93-99 2,00 6,00 94,00

Le regole. Per determinare l’imponibile fanno fede le rendite rivalutate, inferiori anche di un quinto rispetto alle quotazioni di mercato

Senza franchigia

Senza
franchigia

L’ITERDI RISCOSSIONE

Angelo Busani
I fortunati proprietari di

patrimoni immobiliari consi-
stentiricorronospessoamano-
vre di pianificazione patrimo-
niale al fine di alleggerire il ca-
ricofiscaledei loroeredi.L’im-
postadisuccessioneedonazio-
ne, dopo esser stata quasi del
tutto soppressa dalla legge
383/2001, è stata reintrodotta
nel nostro ordinamento tribu-
tario nel 2006 (Dl n. 262 del 3
ottobre 2006) e da allora le so-
luzioni adottate dai più "fortu-
nati" per ridurre al minimo la
pressionefiscalesonolepiùva-
rie: ritagliate caso per caso, di-
pendono da vari fattori come,
prima di tutto, la composizio-
nedel patrimonioe la concreta
situazione familiare.

Secondolanormativa,suibe-

ni immobilipresentinell’eredi-
tà prima di tutto vanno pagate
le imposteipotecariaecatasta-
le (una responsabile del movi-
mento dell’immobile nel cata-
sto,unanelregistroimmobilia-
re): laprimaparial2%delvalo-
re catastale, la seconda all’1%
(c’èperòunabbattimentoa168
euro nel caso in cui per l’erede
o il donatario si tratti di "prima
casa"). Ilvaloredeibeni immo-
bili, insecondoluogo,dev’esse-
repoi sommatoa quellodi tutti

glialtribenioggettoditrasferi-
mento(successioneodonazio-
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-
mentosonoilconiugeoiparen-
ti in linea retta del donante o
del defunto (ad esempio, i figli
e i loro discendenti), l’aliquota
di imposta è del 4 per cento, da
applicare al valore imponibile
cheeccedelafranchigiadi 1mi-
lione di euro per ciascun bene-
ficiario.Quindi se ildefunto la-
scia il coniuge e due figli, la
franchigia è di 3 milioni e l’im-
postasipagasolo sulvalore ec-
cedente questa soglia (per il
dettagliosiveda latabella inal-
to). Comunque, le soluzioni

più gettonate per "alleggerire"
i patrimoni più consistenti so-
no la preventiva intestazione
degli immobili ai propri eredi
(spesso con la riserva dell’usu-
frutto in capo al donante), il
conferimentodeibeni insocie-
tà, magari di diritto straniero
(in modo che la successione
non abbia a oggetto i beni "fisi-
ci"ma,appunto, lequotesocie-
tarie) e la trasformazione dei
capitali"liquidi" inprodottias-
sicurativi o altre forme di inve-
stimento non tassate.

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

(con conseguente minor tassa-
zione). Quando poi l’usufrutto
si estingue, il più delle volte per
effettodellamortedell’usufrut-
tuario l’espansione del diritto
deldonatario–daproprietà"nu-
da"aproprietà"piena"–nonha
alcuna rilevanza sotto il profilo
tributario, a causa del suo auto-
matismo. In sostanza, con un
minorecaricofiscalerispettoal
classico iter successorio.

Facciamo un esempio. Ipo-
tizzandochesitrattidibeni im-
mobili commerciali la cui pie-
na proprietà abbia il valore di
800mila euro, in successione,
si scontano almeno 24mila eu-
ro di imposte ipotecarie e cata-
stali (più l’imposta di succes-
sione, il cui importo dipende
dal valore dell’intero patrimo-
nio).Seinvecesioperaunapre-

ventiva donazione, e se si ipo-
tizzacheildonanteabbia65an-
ni e tenga per sé l’usufrutto vi-
talizio, per l’imposta ipoteca-
ria e catastale si pagano solo
12.480 euro, con un risparmio
di circa il 50% rispetto alla suc-
cessione. A questo risultato si
giunge applicando l’aliquota
del 3% al valore della proprietà
"nuda"(oggettoditrasferimen-
to e quindi di tassazione), cioè
sulladifferenzatrailvaloredel-
la proprietà "piena" e il valore
dell’usufrutto. Quest’ultimo
viene calcolato (vedi tabella in
alto) moltiplicando il valore
della piena proprietà, quindi
800milaeuro,per ilsaggiolega-
le di interesse (oggi 3%) e per il
coefficienterelativoall’etàdel-
l’usufruttuario (pari a 16).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Profilo. Impiegato 35 anni, durata mutuo 30 anni, importo mutuo
À 100.000, valore immobileÀ 200.000.

Fonte: Scenari Immobiliari
* Variazione dei canoni di locazione, rendimenti e volumi scambiati
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LA PRECISAZIONE DELLE ENTRATE

Prima casa R.c. X 115,5

Terreni R.d. X 42,84

Fabbricati C/1 - E R.c. X 42,84

Fabbricati A/10 - D R.c. X 63

Fabbricati B R.c. X 176,4

Altri fabbricati R.c. X 126

Puglia. Il trullopassadi moda,preferiti
ipiù modernicasalidicampagna u pagina 41

Cucina
Preferita
con isola centrale

I MUTUI DELLA SETTIMANA

1,76
Migliore

358Á

ratamensile

5,10
Migliore

543Á
ratamensile

2,14
Medio

375Á
ratamensile

5,52
Medio

569Á

ratamensile

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

Nota: se il beneficiario è un handicappato considerato grave, indipendentemente dal grado di parentela o affinità, si applica sempre
una franchigia di 1.500.000 euro; * fissata a 168 euro se si tratta di prima casa per uno dei beneficiari

Il regime di tassazioneIl regime di tassazione Come calcolare l’usufrutto

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

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

IL TREND DEL RESIDENZIALE

Con franchigia di
100mila euro

1 Unincrementodel36%del
gettitodelleimpostedi
successioneedonazione,
registratodalleEntratenelprimo
semestre2009,rispettoallo
stessoperiododell’anno
precedente.Èancorauneffetto
dellareintroduzione
dell’imposta,invigoreperle
successioniapertedal3ottobre
2006edal29novembre2006
perledonazioni.Ilgettitoa
favoredell’erarioèstato
istantaneoperledonazioni:una
voltastipulata,ladonazioneva
subitoregistratadalnotaio
pressol’agenziadelleEntratee,
contestualmentealla
registrazione,occorreversare
l’imposta.Ilgettitodelle
successioni,invece,haavuto
inizialmentemeno
immediatezza,inquanto,gli
eredihannotempounannoper
presentareladichiarazionedi
successione;contestualmente
occorrepagarel’imposta
ipotecariaecatastale;quantoal
pagamentodell’imposta"verae
propria",invece,glieredi

debbonoaspettarecheleEntrate
neeffettuinolaliquidazione(il
calcolo)percuicisonotreannidi
tempo;infinedalmomentoincui
siricevel’avvisodiliquidazione,
ilpagamentodeveavvenire
entro60giorni.Èquindida
crederechel’incrementodel
gettitosiaancorauneffettodei
primiversamenti,relativia
decessiavvenutiafine2006
oinizio2007.
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Gli edifici rurali non pagano l’Erario
1 Nessunapressionefiscalesugli
edificiruraliereditati,esentidal
pagamentodell’impostasulle
successioniedonazionianchese
inpossessodirenditacatastale.
Sonoquindiinteressatitutti i
proprietaridicasali,rustici,
rimesseagricolee,inalcunicasi,
anchediagriturismi:la"ruralità"
puòinteressaretantoimmobilia
destinazioneabitativaquanto
quellistrumentaliall’attività
agricola.Ladenunciadi
successioneinquesticasidovrà
contenerel’indicazionedegli
elementiidentificatividel
fabbricatomal’imponibilesarà
pariazero.Inpratica,larendita
catastaleattribuitaaifabbricati
ruralinondeveessererilevata
autonomamenteaifini
dell’impostasullesuccessioni,
perchèinclusanellarenditadel
terrenocuil’immobileè
asservito.Acondizione,
ovviamente,chel’immobilesia
strumentalmentefunzionalealle
necessitàdelfondostessoeche
nonvenganoamancarei

requisitidiruralità.Achiarirloè
statalarisoluzionen.207/E
dell’agenziadelleEntrate
pubblicatail6agostoscorso.
L’attribuzionediunarendita
catastalesull’edificiononpuò
quindiinfluiresuicriteridi
determinazionedelreddito-
oggettodiimposizione-dei
terreni,comprensivoanchedella
redditivitàdegliimmobilirurali
adessoasserviti.
Siricordacheunedificiorurale
peressereaccatastatocometale
deve,tralealtrecose,essere
possedutodaiproprietarie/o
affittuariconduttoridelterreno
cuièasservito;ilterrenodeve
esserenoninferiorea1ettaroe
censitoalcatastoterreni(perle
colturespecializzatenon
inferiorea3000mq);ilsoggetto
checonduceilfondodeve
conseguireunvolumed’affarida
attivitàagricolesuperiorealla
metàdelsuoreddito
complessivo(unquartoper
icomunimontani).
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Focus.Segnalidi recuperoaNovara:
affittie cantieri increscita u pagina 42

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

Eredità in cerca di sconti
Le soluzioni adottate dai proprietari di grandi patrimoni per alleggerire l’imposta

LA NORMATIVA
L’asseereditario va tassato
con diverse aliquote
efranchigie a seconda
del rapporto diparentela
(o altro) dei beneficiari

Fonte:MutuiOnline

Un casale da ristrutturare
nella campagna di Fasano

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

San Francisco. Restylingecologico
per ilquartierediParkmerced u pagina 40

La liquidazione ha tre anni di tempo

Studio
Tende a divenire
lo spazio più vissuto

Servizi
Attrezzati, diventano
un’oasi di benessere

Il catasto «salva» l’onere dell’esborso

Il gettito
Imposta di successione e
donazione. Dati in mln di euro

Fonte: dipartimento delle Finanze
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Il valore degli immobili


