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Con le agevolazioni
per la prima casa
piu leggere le tasse
di successione
apagina 4

:
Successione, come alleggerire
il peso delle imposte

Con i benefici riservati alla prima casa risparmio assicurato

|l calcolo del valore catastale: si moltiplica
la rendita rivalutata del 5% per i coefficienti,

di OLIVIERO FRANCESCHI e ALBERTO MARTINELLI

detti moltiplicator. Tassa ipotecaria e catastale

nche nell’anno di
transizione, dalla
successione pre-
sentata su carta a
quella da trasmettere con
la nuvola di internet, rima-
ne fondamentale ridurre
le imposte: I'opzione piu
importante & quella delle
agevolazioni prima casa.

Imposte ipotecaria

e catastale

Abbiamo visto nelle pun-
tate precedenti che, men-
tre I'imposta di succes-
sione viene evitata dai pa-
trimoni meno “robusti”, le
imposte sugli immobili, os-
sia quella ipotecaria e quel-
la catastale, colpiscono
implacabilmente quella par-
te dell’asse ereditario rap-
presentata da terreni e
fabbricati. Le aliquote sono
pari al 2 per cento per
I'imposta ipotecaria e all’l
per cento per quella cata-
stale e si applicano sul va-
lore in comune commercio
del bene ereditato. Tuttavia
abbiamo sempre scoperto
che per i fabbricati, nella
prassi, ci si basa sul valo-
re catastale dell’immobile,
poiché non & sottoposto a
rettifica dagli uffici finanziari
il valore dichiarato in mi-
sura non inferiore appunto
a quest’ultimo. Per i terre-
ni edificabili questa facili-
tazione non & in vigore.

Valore catastale

e moltiplicatori

Come abbiamo gia visto il
valore catastale per i fab-
bricati si ottiene moltipli-
cando la rendita catastale
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rivalutata del 5% per i se-
guenti coefficienti, chia-
mati “moltiplicatori” : 110
per la prima casa; 120 per
i fabbricati appartenenti
ai gruppi catastali Ae C
(esclusiA/10e C/1); 140
per i fabbricati apparte-
nenti al gruppo catastale
B; 60 per i fabbricati delle
categorie A/10 (uffici e
studi privati) e D; 40,8
per i fabbricati delle cate-
gorie C/1 (negozi e botte-
ghe) ed E. Per i terreni non
edificabili, invece, il valore
catastale si determina mol-
tiplicando per 90 il reddito
dominicale rivalutato del
25 per cento.

Agevolazioni

prima casa

Alla fin fine il 3% (cioé 2%
di ipotecaria piu 1% di ca-
tastale) sul valore cata-
stale della casa o del ter-
reno potrebbe tradursi in
una bella somma da ver-
sare nelle casse dell’era-
rio, somma non sempre di-
sponibile nelle tasche tal-
volta vuote degli eredi. Per
far scendere le imposte
ipotecaria e catastale, la
scappatoia da tener pre-
sente & quella di verificare
se I'immobile in succes-
sione & di categoria non di
lusso e possa essere ac-
quisito con i benefici “pri-
ma casa” da almeno uno
degli eredi: in questo caso
le imposte ipotecaria e
catastale si pagano in mi-
sura fissa, cioé 200 euro
per ciascuna imposta. In
caso negativo invece bi-
sogna fare due conti in piu.

Come rientrare

Ma quali sono le condizio-
ni da rispettare per avere
diritto alle “agevolazioni
prima casa”? ebbene i be-
nefici sono accordati quan-
do chi eredita I'immobile:
non & titolare, esclusivo o
in comunione col coniuge,
di diritti di proprieta, usu-
frutto, uso e abitazione di
altra casa di abitazione
nel territorio del Comune
dove si trova I'immobile
ereditato

non é titolare, neppure per
quote o in comunione le-
gale, su tutto il territorio
nazionale, di diritti di pro-
prieta, uso, usufrutto, abi-
tazione o nuda proprieta,
su altra casa di abitazione
acquistata, anche dal co-
niuge, usufruendo delle
agevolazioni per I'acqui-
sto della prima casa.
I'immobile si trova nel Co-
mune in cui I'erede ha la
propria residenza o in cui
intende stabilirla entro di-
ciotto mesi (salvo alcuni
casi particolari in cui tale
requisito non é richiesto,
come per esempio per il
personale delle forze di po-
lizia);

I"'immobile non & di lusso.

Successione

e tributi minori

Anche se avete liquidato le
imposte ipotecaria e ca-
tastale, i conti con il fisco
non sono ancora finiti. Ol-
tre alle imposte ipotecaria
e catastale sono dovuti
anche i cosiddetti tributi
minori e cioé I'imposta di
bollo, la tassa ipotecaria,

i tributi speciali e i tributi
speciali catastali.

Se ricorrete alla classica
presentazione cartacea,
ancora possibile per tutto
I"anno in alternativa all’in-
vio telematico, alla dichia-
razione di successione
vanno allegati fisicamente,
tra I'altro, il versamento
delle imposte dovute con
modello F24, i documenti
d’identita e i codici fiscali
della persona deceduta e
degli eredi, I'eventuale au-
tocertificazione per i be-
nefici prima casa e il pro-
spetto di autoliquidazione
delle imposte. Per quanto
riguarda le visure catasta-
li degli immobili, queste
possono essere autocer-
tificate, come indicato dal-
la Risoluzione dell’Agenzia
delle entrate n. 11/2013.
Ricordiamo infine che,
quando c¢i sono beni im-
mobili, entro 30 giorni dal-
la presentazione della di-
chiarazione di successio-
ne, & necessario presen-
tare anche la richiesta di
voltura all'ex Agenzia del
Territorio (Catasto). Tale
richiesta con la presenta-
zione telematica viene eva-
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sa sempre on line. Vice-
versa chi presenta una di-
chiarazione di successione
in cui sono indicati beni im-
mobili non deve presenta-
re anche la dichiarazione
Imu: infatti saranno gli
stessi uffici dell’Agenzia
delle Entrate a trasmette-
re copia al Comune in cui
sono situati gli immobili.

Hanno collaborato
Daniele Cuppone
ed Enrico Rabitti

Esempio

I signor Franco ha ereditato dal
padre un appartamento con
rendita catastale di 1000 eu-
ro. Egli possiede gia un'altra
casa acquistata con le agevo-
lazioni prima casa e percio de-
ve pagare le imposte ipoteca-
ria e catastale in misura pro-
porzionale senza i benefici:

Rendita rivalutata
1000 x 1,05 = 1.050

Valore catastale

1.050 x 120 = 126.000
Imposta ipotecaria

126.000 x 2% = 2.520
Imposta catastale

126.000 x 1% = 1.260
Totale 2,520 + 1.260 = 3.780

Se invece il signor Mario fos-
se rientrato nelle agevolazioni
prima casa avrebbe pagato so-
lo 400 euro (200 ipotecaria
e 200 catastale) con un ni-
sparmio di ben 3.380 euro.




