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pLe regole contabili da 
applicare in caso di ristrut-
turazione del debito in se-
guito a procedura concor-
suale sono state inserite,
quale nuovo emendamento
applicabile dal bilancio del-
l’esercizio 2017, all’interno
del documento Oic 19 e con-
tengono novità interessanti,
soprattutto per le imprese
che non applicano il criterio
del costo ammortizzato.

Un passaggio innovativo
sensibile riguarda la contabi-
lizzazione dei costi di transa-
zione, che nelle procedure di 
ristrutturazione concorsua-
le del debito rappresentano
un elemento di ammontare
rilevante (pensiamo, ad 
esempio, ai costi professio-
nali in un concordato pre-
ventivo). Infatti, in base al
nuovo paragrafo 73C del do-
cumento, le imprese che non 
applicano il criterio del costo
ammortizzato imputano i co-
sti di transazione in un’unica 
soluzione nell’esercizio in 
cui si manifesta il provento fi-
nanziario derivante dalla ri-
duzione del debito, e a diretta
riduzione di quest’ultimo. In 
pratica viene modificata, ri-
spetto al passato, la gerarchia
di due postulati del bilancio: 
la competenza e la correla-
zione costi-ricavi. 

Mentre nel passato preva-
leva la competenza, e quindi 
si poteva avere nell’esercizio
X l’imputazione dei costi di 
transazione in quanto matu-
rati e nell’esercizio X + 1 il
provento da riduzione del
debito (supremazia della 
competenza sulla correla-
zione costi-ricavi), a partire 
dal 2017 i costi maturati nel-
l’esercizio X vanno sospesi
(risconti attivi) e imputati nel
conto economico dell’eserci-
zio X + 1 a diretta riduzione 
del provento finanziario da 

riduzione del debito (preva-
lenza della correlazione costi
ricavi sulla competenza).

A questo punto si pone l’ul-
teriore problema delle pro-
cedure di ristrutturazione
del debito avviate, poniamo 
nel 2017, con costi professio-
nali maturati nello stesso an-
no, a fronte del fatto che alla
data di redazione del bilan-
cio (marzo 2018) la procedu-
ra ancora non è stata definiti-
vamente approvata. In que-
sto caso, per nulla infrequen-
te, si potrebbe avere un esito
negativo conosciuto solo do-
po la redazione del bilancio e
in quel caso i costi sopportati
sarebbero stati rimandati al
2018 senza imputazione a ri-
duzione del provento da ri-
duzione, posto che la proce-
dura non viene approvata. Il
rispetto del principio di pru-
denza potrebbe essere mani-
festato tramite un opportu-
no accantonamento a un fon-
do rischi. Così verrebbe ri-
spettato l’imperativo di
imputare i costi di transazio-
ne solo nell’esercizio in cui si
manifesta il provento, e, allo
stesso tempo, ove non si
avesse mai tale provento, la 
competenza sarebbe rispet-
tata tramite l’accantona-
mento. Il fondo rischi po-
trebbe essere eliminato con
la procedura di utilizzo di-
retto del risconto attivo.

Sul piano fiscale, per le so-
cietà che applicano la deriva-
zione rafforzata, non vi è 
dubbio che l’imputazione dei
costi di transazione a ridu-
zione del provento finanzia-
rio da riduzione del debito sia
riconosciuta anche fiscal-
mente poiché stiamo parlan-
do di classificazione e impu-
tazione temporale del costo, 
elementi chiave della stessa 
derivazione rafforzata.
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Procedure concorsuali. Il cambiamento del criterio

Concordato, i costi
si imputano alla fine

Bilancio 2017. Anche per le microimprese che non applicano la derivazione rafforzata l’imputazione a conto economico si riflette fiscalmente

Spese per i prestiti, deduzione in salita
Perizie e istruttorie, contabilizzate tra gli oneri finanziari, incappano nella tagliola del Rol
PAGINA A CURA DI
Paolo Meneghetti

pIl tema del costo ammortiz-
zato è una delle novità più signi-
ficative del nuovo bilancio stila-
to in base al Dlgs 139/2015. Nella 
redazione del bilancio per il 2017
avrà dunque un ruolo centrale e 
ne andranno attentamente valu-
tate le ricadute fiscali, anche per 
effetto dei recenti chiarimenti. 

Uno dei temi sensibili e di
grande frequenza numerica è
rappresentato dalla contabiliz-
zazione dei costi di transazione
correlati a finanziamenti: tipi-
co esempio è un mutuo ipoteca-
rio per ottenere il quale siano
state sostenute spese significa-
tive. Sia i soggetti che appliche-
ranno il principio del costo am-
mortizzato, sia quelli che non lo
applicheranno dovranno farsi
carico di una diversa imposta-
zione contabile valutando poi
le conseguenze fiscali. Il tema 
potrebbe essere riassunto nel-
l’obiettivo di “finanziarizzare”
i costi di transazione, cioè con-
siderarli nella loro globalità
oneri da imputare all’area C del
conto economico.

Anzitutto occorre ricordare
quali siano gli oneri di transazio-
ne, la cui descrizione viene inse-
rita nel documento Oic 19, para-
grafo 45: si tratta di oneri soste-
nuti per l’ottenimento del finan-
ziamento, e corrisposti sia alla 
controparte mutuante (come ad
esempio le spese di istruttoria e 
le commissioni) sia a soggetti 
terzi intervenuti a vario titolo 
(come nel caso della consulenza
di un professionista per perizia-
re il valore di un immobile og-
getto di garanzia di un mutuo
ipotecario). 

L’ammontare complessivo di
questi costi diventa onere finan-
ziario per tutte le imprese, anche
quelle che non applicano il crite-
rio del costo ammortizzato. Il 
mutamento nella contabilizza-
zione di questi oneri è rilevante, 
poiché il precedente Oic 19 trat-
tava questi componenti come
immobilizzazioni immateriali
che dunque generavano un am-
mortamento in quote costanti 
che interessava l’area B del con-
to economico (costi della produ-
zione), non l’area C (oneri finan-
ziari), come accade ora. 

Ma quali sono le ricadute fisca-

li di questo spostamento di costi 
all’area C del conto economico?

Anzitutto va rilevato che per
le imprese che applicano per
obbligo o per scelta il criterio 
del costo ammortizzato, e per le
quali si applica il principio di 
derivazione rafforzata, non vi
sono dubbi che quanto imputa-
to a conto economico quale in-
teresse passivo rileva al mede-
simo titolo anche nell’imponi-
bile fiscale. 

Nel recente Telefisco 2018,
l’agenzia delle Entrate ha chiari-
to che anche in caso di applica-
zione facoltativa del costo am-
mortizzato le imputazioni a con-
to economico sono riconosciute
per le società diverse dalle mi-
croimprese; dunque si avrà un 
incremento della voce C 17 del 
conto economico che provoche-
rà, verosimilmente, problemi al-
la deduzione integrale degli one-

ri finanziari, atteso il fatto che ri-
mane inalterato il tetto massimo
pari al 30% del Rol.

In secondo luogo occorre rile-
vare che per chi non applica la di-
sciplina del costo ammortizzato 
i costi di transazione vanno
iscritti quale risconto attivo e ri-
lasciati nel conto economico in
quote costanti in base alla durata
del finanziamento ad integrazio-
ne degli interessi passivi; quindi 
anche in questo caso non avre-
mo più quote di ammortamento 
che erano rilevate alla voce B 10 
dei costi della produzione, bensì
oneri finanziari alla voce C 17.

Qui si pone il dubbio più rile-
vante, poiché per le microim-
prese che non applicano la deri-
vazione rafforzata i costi di 
transazione che sarebbero rile-
vati nell’area B del conto econo-
mico (pensiamo a consulenze o
perizie), in realtà subiscono 
una riclassificazione mera-
mente contabile diventando
oneri finanziari. Ma dunque
vanno dedotti come costi della
produzione (applicando così
una sorta di doppio binario fi-
scale/civile) o come oneri fi-
nanziari (unico binario)? 

Chi propende per la prima tesi
sostiene che la diversa qualifica-
zione del costo è proprio uno dei
postulati della derivazione raf-
forzata, mentre se quest’ultima
non si applica, si avrebbe la de-
duzione del componente negati-
vo secondo la sua originaria na-
tura (costo della produzione in 
alcuni casi). 

A parere di chi scrive, invece,
la classificazione dei costi di 
transazione tra gli oneri finan-
ziari dovrebbe valere anche fi-
scalmente, poiché operata co-
munque in ossequio a corretti 
principi contabili: in fondo, an-
che nel passato si assisteva a una
riclassificazione del costo (da 
oneri finanziari a quote di am-
mortamento) che non risulta 
mai essere stata contestata dalle 
Entrate. Inoltre, l’articolo 108,
comma 3 del Tuir (applicabile a 
tutte le imprese) stabilisce la de-
ducibilià degli oneri pluriennali 
in base alla quota imputata a con-
to economico riconoscendo, 
quindi, ai fini fiscali il comporta-
mento tenuto sul piano civilisti-
co/contabile.
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Dai requisiti al superamento del «tetto»:
le regole per il 2018 del regime forfettario
Roberta De Pirro unell’inserto 
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Licenziamenti
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Bonifiche
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del curatore
nei fallimenti
Vanetti upagina 30

LA PAROLA
CHIAVE

Costo
ammortizzato

Si tratta di una nuova modalità di 
valutazione di debiti e crediti che 
si declina in due obiettivi: da una 
parte tradurre i costi sostenuti 
per ottenere finanziamenti in 
interessi passivi veri e propri e 
dall'altra contabilizzare i debiti 
che sono stati ottenuti a 
condizioni non allineate con 
quelle del mercato , come se 
l'operazione fosse stata eseguita 
a tassi di mercato, rendendo 
evidente, anche dal punto di vista 
contabile , il provento 
conseguito, il tutto a vantaggio 
dei lettori del bilancio.

30%
Il tetto agli oneri finanziari
È la quota del Rol che fissa 
il limite agli interessi deducibili

Gli esempi

LA SITUAZIONE LA SOLUZIONE

Una Srl non applica il costo 
ammortizzato e ha sottoscritto 
nel 2017 un mutuo ipotecario 
per 500mila euro, sostenendo 
complessivamente 15mila euro 
di costi di transazione, formati in 
gran parte dal costi di una 
perizia sull’immobile ipotecato. 
Come deve contabilizzare questi 
costi ? 

TRANSAZIONE SENZA COSTO AMMORTIZZATO

Anche non applicando il criterio del 
costo ammortizzato, il documento 
Oic 19 prescrive una nuova 
modalità di contabilizzazione dei 
costi di transazione: a prescindere 
dall’origine, diventano sempre 
oneri finanziari. Tramite i risconti 
attivi, vanno imputati in quote 
costanti a conto economico in base 
alla durata del mutuo

Una Spa, macro impresa, 
acquista un bene il cui 
pagamento avverrà in dieci 
anni senza interessi, quindi a 
condizioni non allineate con 
quelle di mercato. Come deve 
contabilizzare il debito 
contratto nel 2017? 

DEBITO A CONDIZIONI AGEVOLATE

Le particolari condizioni di 
vantaggio vanno esposte tramite 
la tecnica del costo 
ammortizzato, cioè attualizzando
il debito e costruendo un piano di 
ammortamento a tassi ordinari. 
In questo modo sarà esposta nel 
conto economico tra i proventi la 
differenza tra il valore attuale del 
debito e il suo importo nominale

La Srl Verdi ha 
contabilizzato il 
finanziamento infruttifero 
soci con la tecnica del costo 
ammortizzato, rilevando sia 
il provento figurativo 
interesse attivo, sia quelli 
passivi nel conto economico. 
Queste imputazioni rilevano 
anche fiscalmente? 

PROFILO FISCALE DEL COSTO AMMORTIZZATO

In base al contenuto del Dm 3 
agosto 2017, le poste figurative 
contabilizzate in seguito alla 
contabilizzazione con la tecnica 
del costo ammortizzato, sono 
rilevanti fiscalmente se sono stati
imputati nel conto economico sia 
quelli positivi, sia quelli negativi, 
quindi nel caso in questione le 
poste sono rilevanti fiscalmente

La società Srl Rossi, una 
macro impresa, ha ricevuto 
un finanziamento infruttifero 
soci nel 2015. Ora si chiede se 
deve modificare le 
impostazioni contabili 
utilizzando la tecnica del 
costo ammortizzato per le 
scritture del 2017 

FINANZIAMENTO INFRUTTIFERO DEL 2015

La risposta è negativa. La necessità 
di applicare la tecnica del costo 
ammortizzato deriva da debiti sorti 
a partire dal 2016, mentre per 
quelli pregressi possono essere 
utilizzate le precedenti scelte 
contabili, fino a esaurimento degli 
effetti di quella particolare posta, 
quindi il finanziamento acceso nel 
2015 continua a essere 
contabilizzato con le vecchie regole

Angelo Busani

pSembra che lo Stato pro-
prio non gradisca di diventare
proprietario di beni immobili
a seguito della rinuncia al dirit-
to di proprietà da parte del
proprietario: l’indicazione ar-
riva in una nota del 15 marzo
2018 del ministero della Giu-
stizia (Ufficio centrale archivi
notarili) che dà conto di una 
nota (prot. n. 137950 del 14 mar-
zo 2018) dell’Avvocatura ge-
nerale dello Stato.

Il ministero spiega che l’Av-
vocatura ha esaminato «le 
principali problematiche» cir-
ca «l’ammissibilità» della ri-
nuncia, dei «limiti che potreb-
bero riscontrarsi» e dei suoi 
«effetti». L’Avvocatura, inol-
tre, evoca possibili cause di nul-
lità della cosiddetta rinuncia 
abdicativa alla proprietà im-
mobiliare e la possibile respon-

sabilità del rinunciante per i 
danni a cui questi abbia dato 
causa con il fatto proprio omis-
sivo. Documenti meno recenti 
sulla poca disponibilità dello 
Stato di divenire proprietario 
di immobili a seguito di rinun-
cia sono, ad esempio, una rac-
comandata della Direzione re-
gionale del Lazio dell’agenzia 
del Demanio (prot. 4854/2017 
del 26 ottobre 2017) e, anterior-
mente, una nota della Avvoca-
tura distrettuale dello Stato
della Toscana (prot. n. 
22239/2007 del 12 marzo 2008).

Tutto nasce, in diritto, dalla
considerazione che l’articolo 
827 del Codice civile afferma
l’appartenenza al patrimonio 
dello Stato dei «beni immobili 
che non sono di proprietà di al-
cuno»; e, nell’esperienza quoti-
diana, dal fatto che il proprieta-
rio di un bene immobile a volte 
ritrae, da questa situazione,
uno stato di disagio se non di 
svantaggio: si pensi al caso in 
cui un soggetto erediti un fab-
bricato fatiscente oppure un
appezzamento di terreno sper-
duto in un territorio montano, 
che siano invendibili (perché 
nessuno voglia comprarli, an-
che per un prezzo solamente
simbolico) e di cui il proprieta-
rio non sappia che farsene. Per 
non parlare del tempo occor-
rente per occuparsene o della 
necessità di investire denaro 
per manutenzioni, riparazioni 

o radicali ristrutturazioni.
Gli immobili possono essere

“fastidiosi” anche perché pro-
ducono non solo tassazione in 
capo al rispettivo proprietario, 
ma pure la sua responsabilità 
civile nel caso in cui da essi de-
rivi un danno a terzi (come 
quando un albero cada sulla
proprietà altrui o un fabbricato,
a causa di un crollo, danneggi 
un passante, eccetera).

Anche se, a prima vista, l’af-
fermazione sembra strana, alla 
proprietà (o alla quota di com-
proprietà) “fastidiosa” in effetti
dovrebbe potersi legittima-
mente rinunciare (come, d’al-
tronde, a un qualsiasi altro dirit-
to): una confortante assicura-
zione in questo senso è rappre-
sentata da uno studio del 
Consiglio nazionale del Nota-
riato (lo studio n. 216-2014/C del
21 marzo 2014), elaborato a fron-

te della circostanza che, in si-
tuazione di crisi economica, 
non pochi sono stati, in tutta Ita-
lia, i casi in cui è stata professio-
nalmente prospettata la que-
stione di come potersi liberare 
da proprietà non volute. 

In altre epoche, nelle quali le
tasse locali erano di minore im-
patto e dove il miglior tenore di
vita non sollecitava riflessioni 
del genere, il problema della 
proprietà fastidiosa non si po-
neva. Oggi, invece, avere a che 
fare con immobili di nessuna 
utilità e, anzi, produttivi di costi
e patemi, sollecita a dismettere 
queste proprietà.

Ma si può rinunciare al dirit-
to di proprietà? E cosa succede 
in caso di rinuncia? Come già 
osservato, il diritto di proprietà
rinunciato diviene di titolarità 
dello Stato (articolo 827 del Co-
dice civile); invece, se si rinun-
cia a una quota di comproprie-
tà, questa rinuncia provoca 
un’espansione del diritto di
comproprietà degli altri com-
proprietari. Costoro, se a loro
volta non gradiscono l’altrui ri-

nuncia, non possono certo im-
pedirla, ma possono pur sem-
pre rinunciare alla rispettiva 
loro quota di comproprietà, e 
ciò fino a che il bene già oggetto
di comproprietà non divenga
di proprietà di un unico com-
proprietario. Questi può, infi-
ne, rinunciare al suo diritto con
l’effetto, anche qui, che del be-
ne in questione diviene pro-
prietario lo Stato.

Resta da vedere, tuttavia, co-
me la nota dell’Avvocatura del-
lo Stato impatterà su una prassi
consolidata fondata sul Codice 
civile. Il testo del 14 marzo, in-
fatti, invita da un lato il rinun-
ciante a comunicare il relativo 
atto al Demanio e, dall’altro, - 
per il tramite dei Consigli nota-
rili - fa “pressing” sui notai che 
ricevono atti di rinuncia a fare 
altrettanto in modo che il com-
petente ufficio del Demanio 
possa «adottare tutte le iniziati-
ve opportune anche a tutela 
della pubblica incolumità, nelle
more dell’eventuale esperi-
mento dell’actio nullitatis».
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Rinuncia alla proprietà. Una nota della Giustizia riporta il parere dell’Avvocatura che pone paletti alla prassi

L’addio all’immobile inutile non piace allo Stato

LE CONSEGUENZE
Numerosi gli atti notarili
in questi anni: 
bisognerà verificare l’impatto 
del rischio di azioni di nullità 
da parte del Demanio 

Così l’exit strategy

Sul Sole del 4 dicembre 2017
Le istruzioni per liberarsi di 
una proprietà in base agli 
articoli del Codice civile per i 
quali i beni immobili che non 
sono di nessuno spettano al 
patrimonio dello Stato. Il 
proprietario può rinunciare al 
suo diritto.
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Proprietà indesiderate
CASE E TERRENI

Il catalogo delle situazioni 
Si possono avere terreni in coeredità, 
rustici cadenti, case troppo care da mantenere

I destinatari e i costi
Il bene passa ai comproprietari o allo Stato
Può scattare l’imposta di donazione

Addio all’immobile inutile 
Se costi, tasse e responsabilità superano i benefici si può rinunciare al bene
Angelo Busani
Franca Deponti

pIl rustico cadente ereditato 
dal nonno, la piccola quota di un 
terreno sperduto in un territorio
montano, la metà di un apparta-
mento su cui si litiga intanto che 
le spese aumentano: anche in un 
Paese che ama più di ogni altro il 
“mattone” - l’80% degli italiani 
ha almeno una casa - capita che 
avere una proprietà o una com-
proprietà sia solo fonte di guai.

 Sempre più di frequente ci si
imbatte in situazioni di immobili
“fastidiosi” per i loro proprietari,
non solo perché occorre pagare 
tasse e costi di manutenzione e 
occuparsi del loro lato burocra-
tico, ma anche perché produco-
no responsabilità civili (se non 
penali) in caso di danni a terzi, o 
sono a rischio sanzioni ammini-
strativo-sanitarie. Si pensi all’al-
bero del giardino incolto che ca-
de su una proprietà vicina o al 
fabbricato che, a causa di un crol-
lo, investe un passante (si veda-
no gli esempi qui a destra).

Ma se questi immobili risulta-
no invendibili, perché nessuno è
disposto a comprarli neppure 
per un prezzo simbolico, una via
d’uscita c’è: anche se l’afferma-
zione sembra strana l’interessa-
to può rinunciare alla quota di 
comproprietà o alla proprietà e
disfarsene. 

Che cosa succede in pratica?
La rinuncia alla quota di compro-
prietà provoca un’espansione
del diritto degli altri compro-
prietari. La quota di comproprie-
tà, infatti, è da concepire come 
un diritto sull’intero bene, com-
presso dalla presenza degli altri 
comproprietari, cosicché, ve-
nendo meno uno di essi, la quota
degli altri “che resistono” si ac-
cresce automaticamente. Questi
ultimi, anche se non gradiscono 
l’altrui rinuncia non possono im-
pedirla, ma possono a loro volta 
rinunciare alla propria quota, e 
ciò fino a quando non resta che
un unico proprietario. 

Anche in questo caso, o co-
munque quando il proprietario 

del bene è uno solo fin dall’inizio,
l’interessato può rinunciare al 
suo diritto con l’effetto che lo 
Stato diventa proprietario senza
potersi opporre all’acquisizione.
Lo dice il Codice civile, all’arti-
colo 827, anche se in qualche caso
l’agenzia del Demanio ha cerca-
to di porre dei dubbi su una pras-
si che si sta diffondendo e che ha 
sì l’effetto di “liberare” da costi e 
responsabilità il cittadino ex
proprietario, ma dall’altro lato li 
accolla in qualche misura alla 
pubblica amministrazione. 

Una confortante assicurazio-
ne in questo senso arriva da uno 
studio del Consiglio nazionale 
del notariato (n. 216-2014/C del 21
marzo 2014), elaborato proprio a
fronte della circostanza che, in 
questi anni di crisi, molti notai 
sono stati investiti dai clienti del-
la questione di come liberarsi da 
proprietà non volute. In epoche 
precedenti, nelle quali le tasse lo-
cali erano di minore impatto e il 
tenore di vita migliore, il proble-
ma della proprietà fastidiosa si 

poneva raramente. Oggi, invece,
che molti devono tagliare le spe-
se inutili, anche la semplice chia-
mata alla cassa per il saldo Imu-
Tasi che scade il 18 dicembre può
indurre altre riflessioni. E a mag-
gior ragione se l’immobile è solo 
un peso anche se - come può ac-
cadere per gli inagibili - le impo-
ste fossero ridotte.

L’operazione-rinuncia, ovvia-
mente, presenta anch’essa qual-
che costo, che dovrebbe però es-
sere ammortizzato dal rispar-
mio futuro. La rinuncia all’im-
mobile o a una sua parte, infatti, è
un atto che si stipula esclusiva-
mente da un notaio che poi lo re-
gistra al Catasto. Chi rinuncia pa-
ga l’imposta di donazione che va-
ria a seconda dei casi. Nell’ipote-
si di cessione del bene allo Stato 
l’aliquota è l’8 per cento. Se, inve-
ce, l’atto accresce la quota di un 
fratello l’imposta è il 6% del valo-
re con una franchigia di 100mila 
euro; per cugini e altri parenti è 
al 6 per cento. 
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Alcuni esempi di beni immobili 
“fastidiosi” per il proprietario, 
come si può rinunciare alla quota 
di comproprietà o alla proprietà
e quali sono gli effetti nei due casi

L’interessato firma un atto dal notaio 
con il quale dichiara di rinunciare alla sua quota 
di comproprietà. Paga l’imposta di donazione. 
L’effetto è quello che la quota degli altri 
comproprietari proporzionalmente si espande: 
non c’è bisogno di accettazione 
da parte degli altri comproprietari

L’interessato firma un atto dal notaio 
con il quale dichiara di rinunciare alla sua 
proprietà. Non c’è bisogno di accettazione 
da parte dello Stato (nonostante qualche 
tentativo del Demanio di mettere in dubbio 
il principio) che ne diventa proprietario

Mario Rossi muore senza avere moglie, figli, 
altri discendenti, fratelli e sorelle, genitori e zii. 
La sua eredità, comprendente un piccolo 
appartamento in provincia di Catanzaro, 
si ripartisce per la quota in ragione di 1/7 ciascuno 
tra sette cugini. Uno di essi, Giovanni Bianchi, 
risiede a Trieste e non è minimamente interessato 
a questa quota di comproprietà: decide pertanto 
di rinunciare alla titolarità della quota, con l’effetto 
che la proprietà dell’abitazione di Catanzaro 
diventa ripartita tra gli altri sei cugini, 
per la quota in ragione di 1/6 ciascuno

MINIAPPARTAMENTO PER TROPPI 

COMPROPRIETARI STATO

Giorgio e Giacomo Contini hanno ricevuto 
in donazione dal padre una villa con parco, 
molto bella ma che necessita di ingenti lavori 
di manutenzione. Giorgio e Giacomo hanno litigato 
e non si accordano sui lavori e relative cospue 
spese. Anzi, Giorgio vorrebbe cedere la sua quota 
di comproprietà, ma Giacomo non gliela compra 
per dispetto e non c’è nessun altro che voglia 
acquistarla. Allora Giorgio rinuncia alla titolarità 
della sua quota di comproprietà (½) con la 
conseguenza che Giacomo diventa proprietario 
esclusivo di questi immobili

LA VILLA DELLA DISCORDIA / 1

COMPROPRIETARI STATO

Giacomo Contini (il fratello dell’esempio 3), 
a sua volta scopre, strada facendo, 
di non farcela a far fronte alle notevoli spese 
di manutenzione che occorre effettuare nella villa 
ereditata in quota, poi “accresciuta” 
con la metà rinunciata dal fratello; né, anch’egli, 
trova un acquirente disposto a comprare. 
Quindi matura la convinzione di disfarsi del costo 
fiscale e del costo manutentivo degli immobili 
in questione rinunciando alla sua proprietà. 
L’effetto che a questa rinuncia consegue 
è l’acquisto dell’immobile da parte dello Stato

LA VILLA DELLA DISCORDIA / 2

COMPROPRIETARI STATO

Alberto Bompiani, artigiano in pensione, 
è unico proprietario del capannone in cui svolgeva 
la sua attività. L’Imu è alta e sono sempre più 
insostenibili i costi: l’immobile è in “comparto 
artigianale”, per cui condivide con altri lotti spese 
di guardiania e manutenzione di impianti e parti 
comuni. Nell’area di pertinenza ci sono piante da 
potare perché i rami sconfinano 
e nel tetto va tolto l’amianto. Alberto non riesce 
a vendere il capannone, quindi per non pagarne 
i costi rinuncia alla proprietà, che diventa così 
di titolarità dello Stato

IL CAPANNONE DEL PENSIONATO

COMPROPRIETARI STATO

Ambrogio Rossi è proprietario di un rustico 
diroccato sito in una sperduta località di montagna 
non turistica. L’edificio è pericolante, come alcune 
case intorno: sono in piedi solo alcuni dei muri 
perimetrali, pieni di crepe e di erbacce, 
e uno di essi è a bordo strada. Rossi ha ricevuto 
da Comune e Asl ordini di messa in sicurezza e 
sanificazione (derattizzazione) e deve pagare le 
imposte. Teme anche incidenti a terzi.  Non avendo 
fondi né possibilità o convenienza a ricostruire e 
non trovando acquirenti, rinuncia alla proprietà a 
favore dello Stato

IL RUSTICO CADENTE  A RISCHIO INCIDENTI

COMPROPRIETARI STATO

Gaetano Ricci, figlio di Andrea Ricci, si trova 
ad ereditare dal padre la quota di comproprietà 
1/12 di un appezzamento di terreno agricolo 
con rustico annesso. Gaetano non ha alcun interesse 
al mantenimento di questa quota di comproprietà 
perché fa un altro lavoro e non vuole pagare le 
relative tasse né occuparsi della “parte burocratica” 
di gestione dell’immobile. Pertanto rinuncia 
alla proprietà, con la conseguenza che 
gli altri 11 comproprietari del fondo agricolo  
suddividono la proprietà in ragione 
di 1/11 ciascuno

AGRICOLTORI, MA NON PER FORZA

COMPROPRIETARI STATO

1

2

3

4
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Rinuncia a favore
dello Stato

Rinuncia a favore
comproprietari

Gli esempi su come trovare una soluzione

DOMANDE & RISPOSTE

Le spese comuni passano di mano
A CURA DI
Angelo Busani

7
Quali effetti produce la rinuncia 
alla comproprietà?
La rinuncia provoca sempre la 
dismissione del diritto in capo al 
rinunciante e l’espansione 
automatica della quota in capo 
agli altri comproprietari 
“superstiti”. Ad esempio, se un 
dato immobile sia di titolarità di 
quattro persone, in ragione di un 
quarto ciascuna, la rinuncia di 
una di esse provoca che i tre 
comproprietari residui vedono 
espandersi la propria quota dalla 
precedente caratura di un 
quarto alla nuova caratura di un 
terzo. La rinuncia alla quota di 
comproprietà si può configurare 
come «abdicativa» oppure 
«liberatoria» con effetti diversi 
sulle spese relative all’immobile.

7
La rinuncia alla comproprietà 
trasferisce agli altri proprietari 
anche le spese relative 
all’immobile cui si è rinunciato?
Se la rinuncia è «abdicativa» il 

comproprietario rinunciante 
non è tenuto a corrispondere le 
spese del bene comune relative 
al tempo successivo alla 
rinunzia in quanto non risulterà 
più essere proprietario, ma 
rimane comunque tenuto 
all’adempimento di tutte le 
obbligazioni inerenti la cosa 
sorte fino al giorno della 
rinuncia. Invece se la rinuncia è 
«liberatoria» in base all’articolo 
1104 del Codice civile chi 
rinuncia si libera di tutte le spese 
derivanti dalla contitolarità del 
bene comune - ad esempio, di 
quelle sostenute per la sua 
manutenzione - future ma anche 
passate. E di solito è questo 
secondo tipo di rinuncia quello 
adottato: in pratica il 
comproprietario cede la sua 
quota e, in compenso, si libera di 
tutte le spese. 

7
Che imposte si pagano in caso di 
rinuncia?
All’atto di rinuncia unilaterale si 
applica l’imposta di donazione, a 
carico del soggetto rinunciante. 
Se la rinuncia va allo Stato, 

l’aliquota è dell’8 per cento. Se 
accresce le quote del coniuge o 
di un parente in linea retta del 
rinunciante, l’aliquota è del 4 per 
cento con la franchigia di 1 
milione di euro. Se a profittarne 
è un fratello o una sorella, 
l’aliquota è del 6% con la 
franchigia di 100mila euro.

7
Si può rinunciare a qualsiasi tipo di 
comproprietà o ci sono delle 
eccezioni?
Quanto fin qui affermato per la 
rinuncia alla quota di 
comproprietà non si applica alla 
situazioni di condominio: dato 
che il condominio è una 
situazione “necessitata” dalla 
compresenza di parti 
dell’edificio di uso esclusivo e 
parti di uso comune, l’articolo 
1118 del Codice civile vieta 
inderogabilmente la rinuncia del
condòmino alla comproprietà 
delle parti comuni, con ciò 
dunque impedendo che un 
condòmino, con una tal 
rinuncia, possa liberarsi delle 
spese condominiali.
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IL CODICE CIVILE

I beni di nessuno 
L’articolo 827 dispone la sorte 

del bene immobile che non 
appartiene a nessuno: «i beni 
immobili che non sono in 
proprietà di alcuno spettano al 
patrimonio dello Stato».

La rinuncia liberatoria 
L’articolo 1104 disciplina la 

rinuncia “liberatoria” alla quota 
di comproprietà. Ciascun 
partecipante deve contribuire 
alle spese per la conservazione e 
il godimento della cosa comune 
«salva la facoltà di liberarsene 
con la rinunzia al suo diritto».

Condominio con divieto 
Per l’articolo 1118: «il 

condomino non può rinunziare 
al suo diritto sulle parti comuni» 
e «non può sottrarsi all’obbligo 
di contribuire alle spese per la 
conservazione delle parti 
comuni».
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SU INTERNET

Il Quotidiano
del Fisco

di Giuseppe Carucci
e Barbara Zanardi

In occasione della rilevazione
dei fondi rischi e oneri, 

occorre tenere in 
considerazione i fatti 
intervenuti tra la chiusura 
dell’esercizio e l’approvazione 
del bilancio solo per 
quantificare l’importo da 
stanziare e non anche per 
riqualificare tali poste come 
debiti.

Secondo una posizione 
dell’Oic espressa nella 
newsletter del 19 marzo, infatti, 
nel rispetto del postulato della 
competenza, per gli eventi 
intervenuti dopo la chiusura 
dell’esercizio è necessario 
modificare i valori delle 
passività di bilancio, senza, 
tuttavia, iscrivere un debito 
che giuridicamente è sorto 
solo nell’esercizio successivo.

Con riferimento ai fatti che
evidenziano condizioni già 
esistenti alla data di riferimento 
del bilancio, la regola, del 
principio contabile nazionale 
29, paragrafo 59, lettera a), 
secondo quanto ribadito nella 
newsletter, ha solo la funzione 
di quantificare meglio la posta 
di bilancio ma non quella di 
qualificarne la natura 
(fondo/debito). In altri termini, 
se, ad esempio, un contenzioso 
per risarcimento danni, già in 
corso alla data di chiusura 
dell’esercizio 2017, si definisce 
nel febbraio 2018, 
l’accantonamento a fondo è 
rilevato nel bilancio 2017 al 
valore definito nella sentenza 
mentre, solo nell’esercizio 
successivo, si rileva il debito 
(tramite giroconto del fondo) 
con il conseguente 
riconoscimento della 
possibilità di dedurre l’importo 
precedentemente ripreso a 
tassazione in base all’articolo 
107 del Tuir.
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PER GLI ABBONATI

Il fatto avvenuto
a esercizio chiuso
non tocca i debiti

di Michele Brusaterra

Versamento del saldo Iva
2017 entro il 20 agosto,

come avviene per le imposte 
dirette e l’Irap. Visto il 
distacco ormai definitivo, 
dallo scorso anno, della 
dichiarazione Iva dalle 
dichiarazioni dei redditi e 
Irap, tutte diventate 
autonome, l’agenzia delle 
Entrate, in occasione di 
Telefisco 2018 ha riepilogato i 
termini entro cui è possibile 
effettuare il versamento 
dell’eventuale saldo Iva che 
scaturisca dalla dichiarazione 
annuale.
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CIRCOLARI 24

Il saldo Iva segue 
le imposte dirette
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