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Il tema della settimana

A VICENZA

Immobili
e fisco sotto
la lente
dei professionisti

Immobilietasse
QUANDO NON C’È LA PIENA PROPRIETÀ

Situazioni affini. L’assegnazione dell’abitazione

L’interpretazione

Costituzione o rinuncia. Se c’è corrispettivo

Mercato e tabelle. Come si definiscono
i valori in gioco nelle compravendite
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Lacompravenditaimmobi-
liare è normalmente sinonimo
di cessione della proprietà. Ma
non è sempre così. Si costitui-
scono,acquistanoevendonoan-
cheidiritti reali - comeusufrut-
to, uso, servitù - che della pro-
prietàpienasonoinqualchemo-
dounacomponente.

Il trattamento fiscale di que-

sti diritti è stato oggetto di nu-
merosichiarimentidapartedel-
leEntrateai finidella lorocosti-
tuzione,cessione oestinzione.

Per il Fisco, da sempre, il ti-
po di tassazione dei diritti rea-
li, ai fini dei trasferimenti di
proprietà, è esattamente iden-
tico a quello delle corrispetti-
ve proprietà intere. Pertanto si
applicano identiche aliquote
di tassazione, a quelle previste

casoper caso. Se la loro cessio-
ne (o anche la loro semplice ri-
nuncia) è fatta dietro un corri-
spettivo,si tratteràdiuntrasfe-
rimento oneroso, colpito dalle
imposte di registro, ipotecarie
e catastali e di bollo (e, in casi
particolarissimi, anche Iva).
Se, viceversa, è attuata senza
corrispettivo, si tratterà, a se-
conda dei casi, di un’eredità o
di una donazione.

Naturalmente, incasodisuc-
cessioni e donazioni, operano
le esenzioni previste per i pa-
renti più stretti, che quasi sem-
pre azzerano il conto dell’Era-
rio, mentre continuano a esse-
redovute le imposte ipotecarie
e catastali (in misura fissa di
168 euro ciascuna se si hanno i
requisitiprimacasa,proporzio-
nali negli altri casi).

Il valore
Ildubbiopiùimportanteèquel-
lo relativo al valore del diritto
donato,ereditatoocompraven-
dutocheèallabasedell’imposi-
zione. Sul quale non c’è rispo-
sta univoca.

Per quanto riguarda la nuda
proprietà e i diritti che a questa
sono più attinenti (usufrutto,
uso e abitazione), qualche cer-
tezza esiste: i loro valori sono

infatti "tabellati" in proporzio-
ne a quelli della proprietà pie-
nae/oalladuratadeldiritto,co-
mesivedenelservizioquiade-
stra. Nei casi in cui l’immobile
oggetto del trasferimento sia
un’abitazione c’è sicurezza as-
soluta, perché ormai vige il
meccanismo del cosiddetto
"prezzo valore": a contare fi-
scalmente è il valore catastale
dell’immobile. Negli altri casi,
a poter essere messo in dubbio
non è tanto il valore del diritto
di usufrutto, uso o abitazione,
ma ilvalore di mercatodella ri-
spettiva proprietà piena.

L’acquisto (o meglio il riscat-
to) del diritto di superficie, ri-
guarda oggi decine di migliaia
diimmobili, innumerosiComu-
ni italiani. Si tratta di cogliere al
vololeagevolazionidellaFinan-
ziaria 1999 (articolo 31, commi
45-50), con cui si consente ai
proprietari di edifici costruiti
suterrenodi enti pubblicidiac-
quistare la piena proprietà
dell’immobile, riscattando, ap-
punto, il terreno.

Poichéilprezzoèstabilitoat-
traversoformuleabbastanzari-
gide e le aliquote sono quelle
previste per legge per la piena
proprietà(primacasa,altre abi-
tazioni, immobili diversi), l’im-

posizionenonèdubbia.
Per le servitù si rimanda

all’articoloqui sotto.

Prelievo diretto
Iltrattamentoèdiversificato.Per
quanto riguarda uso, usufrutto,
diritto di abitazione, è il rispetti-
vo titolarea dover pagareper in-
tero le imposte sui redditi, men-
tre esse non competono al nudo
proprietario. La servitù non è vi-
ceversa imponibile tra i redditi
deifabbricatiedeiterreni.Aisen-
sidelladetrazionedegli interessi
passivi sui mutui per l’acquisto
dell’abitazioneprincipale, infine,
titolare del diritto è solo il pro-
prietario.Pertanto niente agevo-
lazioniperl’usufruttuariocheab-
biasottoscrittoilprestito.

Imposta comunale
Comeper iredditi,essagravasul
titolaredi un diritto d’uso, d’usu-
fruttoodiabitazioneenonsulnu-
do proprietario. Soggetti passivi
sonoperòancheititolarididirit-
todisuperficieodienfiteusi.Ilsu-
perficiario (e non il proprietario
delsuolo)ètassatosindall’epoca
incuièvenutoaesistereilsuodi-
ritto, in base al valore dell’area
fabbricabile – dopo l’accatasta-
mento del fabbricato costruito –
inbasealvaloredelfabbricato.

Angelo Busani
Quando si trasferisce (per

compravendita, donazione,
permuta, eccetera) il diritto di
proprietà gravato dal diritto di
usufrutto, il valore del diritto
trasferito (la «nuda proprie-
tà»), ai fini fiscali, si calcola ef-
fettuandoladifferenzatrailva-
lore della piena proprietà e
quello del diritto da cui essa è
gravata. Il calcolo del valore
dell’usufrutto va fatto, inoltre,
anchenelcasoincuioggettodi
trasferimento sia il solo diritto
diusufrutto.

Gli stessi calcoli si applica-
no anche in relazione ai diritti
di uso e abitazione: vediamo i
diversicasipossibili,quindi,te-
nendo conto che valgono per
tuttie tre i diritti reali.
1 Usufrutto (uso e abitazione)
costituito per tutta la vita del
beneficiario. Il valore è dato
dalla moltiplicazione del valo-
re della piena proprietà per il
tassolegalediinteresseemolti-
plicando ulteriormente il pro-
dottocosìottenutoperilcoeffi-
ciente corrispondente all’età
del titolare del diritto reale. Il
tutto come risulta dalla tabella
pubblicata qui sotto basata sul
calcolo probabilistico della
lunghezza della vita del titola-
re del diritto reale in relazione
all’avanzamento della sua età.
Si veda anche l’esempio 1 sem-
prequisotto.
1 Usufrutto costituito per tut-
ta la vita degli aventi diritto
con diritto di accrescimento.
Se si tratta del diritto di usu-
frutto vitalizio costituito a fa-
voredipiùsoggetti(congiunti-
vo)conreciprocodirittodiac-
crescimento in caso di estin-
zionedeldirittodiusufruttoin
capo a uno qualsiasi dei titola-
rideldirittoreale, ilcoefficien-
te da utilizzare è quello corri-
spondenteall’etàdelpiùgiova-
ne dei titolari del diritto reale.
Siveda l’esempio2 qui sotto.

1 Se, invece, si tratta del dirit-
to di usufrutto vitalizio con-
giuntivosenzareciprocodirit-
to di accrescimento in caso di
estinzione del diritto di usu-
frutto in capo a uno dei titola-
rideldirittorealeeconlaclau-
soladiestinzionetotaledeldi-
ritto reale a causa della morte
diunoqualsiasi diessi, il coef-
ficiente da utilizzare è quello
corrispondenteall’etàdelme-
no giovane dei titolari del di-
ritto reale.
1Quandol’usufruttoècostitu-
itoper tutta lavitadegliaventi
diritto senza diritto di accre-
scimento, il valore va calcola-
to con riferimento ai coeffi-
cienti relativi all’età di cia-
scun titolare del diritto reale,
a seconda della quota di dirit-
to a ciascuno spettante. Si ve-
da l’esempio 3 qui sotto.

1 Usufrutto costituito per un
tempo determinato. In questo
caso – si pensi alla vendita
dell’usufrutto di un immobile
perladuratadi10anni–ilrelati-
vovaloresideterminamoltipli-
candoilvaloredellapienapro-
prietàperilsaggiodell’interes-
se legale; il prodotto così otte-
nuto va poi attualizzato, cioè
moltiplicato per determinati
coefficienti finanziari corri-
spondenti agli anni di durata
deldiritto,secondolatabellari-
portata qui sotto (elaborata
con riferimento alla fissazione
del saggio legale degli interes-
sial 3percento).

Vannoperò fattedue preci-
sazioni:

a) il risultato che si ottiene
non può essere superiore a
33,33volte ilprodotto chesi ot-
tiene moltiplicando il valore
dellapienaproprietàperilsag-
gio dell’interesse legale, e ciò
inquantoilvalorediunarendi-
ta vitalizia non può, evidente-
mente,esseremaggioredelva-
loredella rendita perpetua;

b) dato che l’usufrutto non
può eccedere la vita dell’usu-
fruttuario, nel calcolare il va-
loredell’usufruttoatempode-
terminato,essononpuòsupe-
rare il valore che il medesimo
usufrutto avrebbe se, invece
diessereascadenzapredeter-
minata, fossedestinatoaestin-
guersialla mortedell’usufrut-
tuario. Cioè, ogni volta che si
calcola il valore dell’usufrut-
to a tempo determinato, oc-
corre anche calcolare il valo-
re che il medesimo usufrutto
avrebbe se fosse vitalizio e,
una volta effettuato il calcolo
e confrontati i due valori,
prendere in considerazione il
valore dell’usufrutto a tempo
determinato se esso è inferio-
rea quello vitalizio oppure, se
superiore, il valore dell’usu-
fruttovitalizio.Sivedal’esem-
pio 4 qui sotto.

Le risoluzioni. Numerosi gli interventi
su registro, dirette e ipocatastali

«Il valore fiscale degli
immobili»èiltemadelcon-
vegnochesisvolgeràdoma-
niaVicenzaalle 15

al Palazzo delle Opere
Sociali, Piazza Duomo n 2.
L’incontro vede l’analisi
congiunta di notai e dotto-
ricommercialisti edesper-
ti contabili e vuole rappre-
sentare una sintesi delle
varie problematiche che i
professionisti e gli opera-
tori del settore giuridico
ed economico si trovano a
dover risolvere relativa-
menteal trasferimento de-
gli immobili.

(1) (2) (3) (4)
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

SOTTOLA LENTE
Sicure, invece, le imposte
applicabilie le aliquote
Il pagamento delle dirette
può competere
(o meno)al titolare

Le moltiplicazioni

L’assegnazione fatta dal giu-
dicedellacasaconiugalealconiu-
ge separato, a tutela dell’affida-
mento dei figli, è un diritto che
per decenni è stato assimilato fi-
scalmente a quello di abitazione.
Diconseguenza,perannisièrite-
nutochesolosulconiugecheabi-
tavalacasagravasserotuttigliob-
blighi fiscali, dalla denuncia dei
redditi alversamento dell’Ici.

Ilseparatononconviventepe-

rò, fino al 2000, perdeva l’even-
tualepossibilitàadetrarregli in-
teressidiunmutuo stipulato per
l’acquistodell’abitazioneprinci-
pale. Nel 2001, il primo muta-
mento: il diritto alla detrazione
è stato ampliato anche all’abita-
zione principale dei familiari e,
di conseguenza, si è ripristinata
la detrazione del 19% sugli inte-
ressi dei prestiti.

Ma il vero cambiamento è di-
peso da due sentenze della Cas-
sazione (18476 del 5 luglio 2005
e 192 del 16 marzo 2007): la Su-
prema corte ha affermato che
l’assegnazione del giudice non
creaun diritto reale,ma un sem-
plice«diritto personale di godi-

mento». Conseguenza diretta è
statache,ai fini dell’Ici, era il co-
niuge proprietario a dover so-
stenere tutti i tributi, pur non
abitando l’immobile.

Ai finidei redditi da fabbricati
la situazione è in realtà più com-
plessa. Ilseparatononconviven-
tecontinuavaagoderedell’esen-
zione di fatto dell’abitazione
principale, ma solo a patto che
non fosse titolare della proprie-
tà o di un altro diritto reale su
un’altra abitazione.

La Finanziaria 2008 è in segui-
to intervenuta sulla vicenda Ici.
In sostanza, si è equiparato il co-
niuge separato o divorziato al
proprietarioconabitazioneprin-
cipale, ma solo a patto che non
siatitolarediproprietàoaltrodi-
rittoreale«suunimmobiledesti-
nato ad abitazione situato nello
stesso Comune ove è ubicata la
casa coniugale».

Indefinitiva, lasituazioneèco-
sì fotografabile. Il separato non
puòpiùconsiderare lacasaabita-
ta dai familiari come «cosa al-
trui» dal punto di vista fiscale. Se
èproprietariodiun’altraabitazio-
nenelComune(Ici)o intutta Ita-
lia (redditi da fabbricati) perde
ogniesenzionesull’abitazioneoc-
cupata dall’ex coniuge. L’unica
viadifuga(validasoloperl’Icipe-
rò) è che il Comune dove è situa-
tol’immobileapprovinelproprio
regolamento Ici regole che lo in-
cludano nell’esenzione (o nella
detrazioneprevistapergliimmo-
bilidicategoriaA/1,A/8eA/9).

Le servitù, cioè i diritti a ob-
bligare un altro proprietario im-
mobiliare essenzialmente a non
farequalcosa,sonooggettodinu-
merosichiarimentidelleEntrate.
Anche in questo caso, il Fisco ri-
badisceche lacostituzioneeper-
sino la rinuncia a qualsiasi servi-
tù sono, a tutti gli effetti, trasferi-
menti immobiliari, soggetti alle
stesse imposte e con le stesse ali-
quote previste per la cessione

onerosa o, a seconda dei casi, per
ladonazionedellapienaproprie-
tàdiun immobile.

Quandoiltrasferimentoèapa-
gamento,l’imponibilecorrispon-
de al prezzo di vendita, oppure,
per gli espropri, all’eventuale in-
dennità.L’importo dichiarato re-
sta sempre impugnabile da parte
del Fisco, facendo riferimento ai
valori ordinari di mercato, per-
chénonpuòesistereunmeccani-
smo proporzionale (come per
l’usufrutto)perdeterminareilva-
lore. Solo se il decreto di espro-
priononèonerososiapplicailre-
gistro inmisura fissa(168 euro).

Oggetto però delle risoluzioni
delleEntratepiùrecentièlacosti-

tuzioneolarinunciaaunaservitù
dietro corrispettivo. Può genera-
re una plusvalenza sui redditi in
capo a chi la vende o vi rinuncia?
Larispostaèpositiva.Ledueriso-
luzioni che se ne occupano
(210/2008e379/2008)sonoappa-
rentementesimili,manondeltut-
to.Infatti, leplusvalenzedariven-
ditasonotassateentrocinquean-
ni dall’acquisto, salvo che si tratti
di terreni edificabili (imponibili
sempreecomunque).Quindilari-
nuncia a una servitù «non eadifi-
candi»èunaplusvalenzarealizza-
taaseguitodicessioniatitoloone-
rosodi terreni edificabili ed è im-
ponibile in ogni momento. Vice-
versa, la cessione a pagamento di
unaservitùdipassaggioèimponi-
bile solo se interviene entro cin-
queannidall’acquisto.

Non ci sono problemi nel de-
terminareilcostodicessione:sa-
ràilprezzool’indennitàdiespro-
prio.Perindicarequellodiacqui-
sto si può ricorrere a un criterio
proporzionale. Si applicherà al
valorecheaveva il terrenoalmo-
mentodell’acquistolastessapro-
porzionetravaloreattualedelter-
renoe il corrispettivo versato. Se
il pagamento viene rateizzato in
piùanni, laplusvalenza dovràes-
sere computata in aumento del
reddito complessivo relativo al
periodo d’imposta in cui è stata
percepita lasingolarata.

 www.ilsole24ore.com/norme
Le risoluzioni 210 del 22/5/2008

e 379 del 10/10/2008

LE SITUAZIONI
Il separato proprietario
anchedi un altro immobile
non ha esenzioni
Via di fuga solo sull’Ici
se il Comune lo prevede

1 = 0,97087
2 = 1,91346
3 = 2,82861
4 = 3,71709
5 = 4,57970
6 = 5,41719
7 = 6,23028
8 = 7,01969
9 = 7,78610
10 = 8,53020
11 = 9,25262
12 = 9,95400
13 = 10,63495
14 = 11,29607
15 = 11,93793
16 = 12,56110
17 = 13,16611

18 = 13,75351
19=14,32379
20 = 14,87747
21 = 15,41502
22 = 15,93691
23 = 16,44360
24 = 16,93554
25 = 17,41314
26 = 17,87684
27 = 18,32703
28 = 18,76410
29 = 19,18845
30 = 19,60044
35 = 21,48722
40 = 23,11477
45 = 24,51871
50 = 25,72976
60 = 27,67558

QUANDO IL DIRITTO È A TEMPO

La casa coniugale
fa reddito per l’ex

Usufrutto, nuda proprietà
RisoluzioneEntrate

14/12/2007n.372.Se
nell’accordodidivorziotra
coniugisidisponeil
trasferimentoafavoredeifigli
deidirittidinudaproprietàda
lorovantatisuimmobili,non
operal’esenzionedalleimposte
dibollo,diregistroedaogni
altratassa,prevista
dall’articolo19,legge74/87
(Disciplinadeicasidi
scioglimentodelmatrimonio).

RisoluzioneEntrate
16/02/2007n.25.Larinuncia
invitaall’usufruttovitanatural
duranteèequiparata,perquanto
attieneall’impostadiregistroe
aquelleipotecarieecatastali,
alledonazionieaglialtriatti
gratuiti,siachel’attoavvenga
immediatamente(rinuncia
traslativa),siacheessoabbia
luogosuccessivamente
(rinunciaabdicativa).

Diritto di abitazione
RisoluzioneEntrate

25/02/2005n.29.Alconiuge
superstitecherinunci
all’ereditàeserbiildirittodi
abitazionesullacasafamiliare
competel’applicazione
dell’agevolazione"primacasa",
sericorronoipresupposti.

Servitù
RisoluzioneEntrate

22/05/2008n.210.Larinuncia
aunaservitù"nonaedificandi",
costituisceunaplusvalenzada
cessionediterreniedificabili.

RisoluzioneEntrate
10/10/2008n.379.La
costituzioneapagamentodi
unaservitùdipassaggiosuun
terreno,ancheseperun
periodolimitato,èuna
plusvalenzadacessionedi
immobili,seintervieneentro
cinqueannidall’acquisto.

RisoluzioneEntrate
22/06/2000n.92.Alla
costituzionediunaservitùdi
elettrodottosuterrenoagricolo
siapplicailregistrocon
aliquotaproporzionaledel
15%,validaperitrasferimenti
diterreniagricolisenzaregimi
agevolativi.

RisoluzioneEntrate
30/05/1990protocollo
311063.Lacostituzionedi
servitùperlacollocazionedi
lineetelefonicheèsoggettaa
registrazioneeallealiquote
previsteperitrasferimenti.
Baseimponibileè,
alternativamente,ilprezzo(in
casodivendita)ol’indennizzo
(incasodiesproprio).

Altre circolari e risoluzioni
Circolarefiscalitàlocalen.

172/1995(Icidovutadachiha
dirittidisuperficie).

RisoluzioneEntraten.
271983/1977(ipotecariee
catastaliproporzionaliperla
costituzionediservitù).

CircolareEntrate95/2000
(detrazionemutuinondovuta
adusufruttuario).

CircolareEntrate7/2001
(detrazionemutuidovutaa
coniugeseparato).

LA DETERMINAZIONE
Il costo di cessione
èdato dal prezzo
odall'indennità diesproprio,
quello diacquisto si ricava
con criterio proporzionale

Le sette possibilità

Fisco-puzzle sui diritti reali
Dall’uso alla superficie, per le transazioni cambia la base imponibile

Ma per l’usufrutto
i calcoli sono certi

PER TUTTA LA VITA

Anche la servitù
genera plusvalenze

ESEMPIO 1
Usufrutto,usoeabitazione
costituitipertuttalavitadel
beneficiario

Seilvaloredellapienaproprietà
èdi100.000euro,ilvalore
dell'usufruttovitaliziodiun
sessantacinquennesiricavaconle
seguentioperazioni:
1)simoltiplicailvaloredellapiena
proprietà(100.000euro)peril
saggiolegalediinteresse(3per
cento);
2)ilprodottocosìottenuto(3.000
euro)simoltiplicaperil
coefficienterelativoall'età
dell'usufruttuario(65anni=16);
3)ilrisultatoconseguito(48.000
euro)èilvaloredell'usufrutto,
cosicchéilvaloredellanuda
proprietàsicalcolasottraendodal
valoredellapienaproprietàil
valoredell'usufrutto(100.000 -
48.000=52.000);

ESEMPIO 2
Usufrutto, uso e abitazione
costituiti per tutta la vita degli
aventi diritto con diritto di

accrescimento
Seilvaloredellapienaproprietà

èdi100.000euroeusufruttuari, in
quoteegualifraloro,sonounfiglio
20enneeungenitore65enne,si
deveeffettuareilseguente
calcolo:100.000x3%x31,75=
95.250euro;
complementarmente,ilvalore
dellanudaproprietàsarebbedi
(100.000-95.250)=4.750euro.

ESEMPIO 3
Usufrutto,usoeabitazione
costituitipertuttalavitadegli
aventidirittosenzadirittodi
accrescimento

Seilvaloredellapienaproprietà
èdi100.000euroeusufruttuari, in
quoteegualifraloro,sonounfiglio
20enneeungenitore65enne,
dovremmoeffettuareilseguente
calcolo:
100.000:2=50.000x3%x31,75=
47.625;
100.000:2=50.000x3%x16,00
=24.000;
cosicchéilvaloredell'usufrutto
sarebbedi(47.625+24.000)=

71.625euromentre,
complementarmente,ilvalore
dellanudaproprietàsarebbedi
(100.000-71.625)=28.375euro.

ESEMPIO 4
Usufrutto,usoeabitazione
costituitiperuntempo
determinato

a)ipotizzandounusufruttuario
50enne,avremmocheilvalore
dell'usufruttodi15annisarebbe
dieuro(100.000x3%x11,93793)=
35.813,79, inquantoilvalore
dell'usufruttovitaliziosarebbe
maggiore,ecioèdieuro(100.000
x3%x24,75)=74.250;

b)ipotizzandoinveceun
usufruttuario80enne,avremmo
cheilvaloredell'usufruttodi15
annisarebbedadeterminarein
euro21.750,inquantoilvalore
teoricodell'usufrutto
quindicennalesarebbe,comedetto
dieuro(100.000x3%x11,93793)=
35.813,79,equindidivalore
maggioredell'usufruttovitalizio,
cheappuntosarebbedieuro
(100.000x3%x7,25)=21.750

Usufrutto costituito per un tempo determinato. Il
valore della piena proprietà va moltiplicato per il
saggio d'interesse legale; il risultato ottenuto va a
sua volta moltiplicato per i coefficienti finanziari
corrispondenti agli anni di durata del diritto. In
questa tabella si riportano i coefficienti relativi al
saggio legale degli interessi al 3 per cento.

I CASI CONCRETI

Usufrutto, uso e abitazione costituiti per tutta la
vita del beneficiario. I parametri per calcolare il
valore

La nuda proprietà e i diritti reali minori di godimento

(1) = età del titolare del diritto reale; (2) = coefficiente
di moltiplicazione del valore della piena proprietà al
tasso del 3%; (3) = percentuale del valore dell'usufrutto
(uso e abitazione) rispetto al valore della piena
proprietà; (4) = percentuale del valore della nuda
proprietà rispetto al valore della piena proprietà


