
Saverio Fossati
Nonc’èmanovrafiscalesen-

zacasa.Manegliultimisetteme-
si una catena di leggi, decreti e
circolari ha disegnato una tra-
ma, o meglio una ragnatela, che
avviluppa l’immobile. L’obietti-
voè,anzitutto,prosciugarel’eva-
sione fiscale, altissimanel setto-
re, ma anche razionalizzare e
sfoltirelaselvadiscontieagevo-
lazioni. In questo inserto viene
perciò riassunto il quadro delle
regoleper comprare e ristruttu-
rare l’abitazionedopolaprolun-
gata scossa tellurica che parte
dal primo Dl Bersani (luglio
2006)esiconcludeconlaFinan-
ziaria2007econlerelativedipo-
sizioniapplicative.

Comprare
Il rogito è entrato in scena con
duenuovi obblighi: quello di in-
dicare gli estremi delmediatore
immobiliare di cui ci si è serviti

per concludere l’acquisto e le
specificazionideimezzidipaga-
mento. Il cliente avrà in cambio
unapiccoladetrazione.
A torto o a ragione, il Fiscoha

individuato nelle agenzie una
saccadi evasione.Unpo’ incon-
gruamente, però, ha caricato gli
agenti di una serie di adempi-
menti: recenti, come quelli
sull’antiriciclaggio, e nuovi di
zecca, comequello, quasi dano-
taio,disostituirsialclienteoccu-
pandosi della registrazione de-
gli atti che passanodal loro uffi-
cio (specialmente le locazioni).
Con la conseguenza inevitabile
di spingere verso il "nero" ime-
novirtuosi.
Nelrogito,poi,sideveindica-

recomesièpagatoedèstatoraf-
forzato l’obbligodidichiarare il
vero prezzo (anche se le impo-
ste continueranno a venire cal-
colate sul "valore catastale"),
sanzionando severamente chi
occulta, anche in parte, il corri-
spettivo pattuito. Proprio
quest’obbligo sarà uno degli

scogli più difficili da superare:
per la naturale tendenza nazio-
nale a tenere nascosto il valore
di ciò che si possiede, nel timo-
re che in un futuropossa essere
aggreditodal Fisco inmodopiù
violento, ma anche perché, es-
sendo assoggettato a Irpef il
guadagnoquandolavenditaav-
viene prima dei cinque anni
(prima casa eccettuata), chi ha
comprato prima del 4 luglio
2006 (indicando il valore cata-
stale) aspetterà almeno cinque
anni per evitareunamazzata.A
meno di fornire un corrispetti-
vo fasullo. La differenza fra va-
lore catastale e di mercato è in-
fatti enorme. Fra l’altro, il ri-
schio è anche di un riflesso sul
mercato, laddove chi vende
puòpensarediscaricaresull’ac-
quirente l’Irpef imprevista. I
controlli,comunque,sisonofat-
tipressantiancheperlamaggio-
re autonomia dell’agenzia delle
Entrate, codificata con la circo-
lare6/Edel6 febbraio 2007.
Sulfrontemutui,invece,leco-

se si sono semplificate: con il
Bersani-bis sarà la banca a can-
cellare l’ipoteca (sperando in
commissioni "eque") e per la
chiusura anticipata dei mutui
(ma le tipologie sono in discus-
sione) stipulati dal 2 febbraio
2007 lapenalenonscatterà.
Anche ilpassaggioereditario,

ormai, è tornato sotto l’ombrel-
lo tributario e, benché ci sia una
franchigia generosa e aliquote
basse per i parenti stretti, in pa-
recchi casi l’immobile ereditato
torneràadiventareuncosto.
A corollario di tutto questo,

poi, ribolle il pentolone catasta-
le, dal quale tutti si attendono
nuove rendite più legate alla re-
altàdimercato conconseguenti
aumenti fiscali (si veda l’artico-
loa fianco).

Recupero edilizio
Sul frontedelle ristrutturazioni,
diverse modifiche si sono fatte
sentire: è tornata l’Iva al 10%e la
detrazioneIrpefsièabbassataal
36percento,èscomparsalapos-
sibilità di scontare le spese
dall’acquistodi case ristruttura-
te dall’impresa venditrice ma
perchiinvesteinrisparmioener-
getico la detrazione sale al 55%
deicosti sostenuti.
Restalacomplessitàdellapra-

tica. Ma il risparmio è comun-
que rilevante. Così alle imprese
disoneste, che propongono il
sconto dell’Iva in cambio della
mancatafatturazione,è facileri-
spondere che, calcolatrice alla
mano, solo una riduzione del
30% sui costi al netto di Iva ren-
derebbe l’offerta competitiva
conquelladelFisco.

IVANTAGGI
Ilbonus ristrutturazioni
convienesempre, l’impresa
percompeteredovrebbe
offrireunoscontosui costi
del30%alnettodell’Iva
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Riformeedeffetti.Tempipiù lunghiper il nuovoCatasto

CASA&RISTRUTTURAZIONI

Alcuni dei nodi più impor-
tantinonverrannosubitoalpetti-
ne: i conti con l’Irpef sulla prima
casa si faranno a primavera e
quelli con il nuovoCatasto sono
rimandatiancoraunpo’.

In dichiarazione
La Finanziaria 2007 ha "riporta-
to" l’abitazione principale nella
base imponibile Irpef (prima ne
era totalmente esclusa), conce-
dendo però una deduzione dal
reddito pari alla rendita catasta-
le. Tutto come prima, quindi?
No.Perchéledetrazionipercari-
chi di famiglia sono subordinate
alcalcolodelredditocomplessi-
vo, che fino al 2006 non com-
prendeva l’abitazione principa-
le e adesso sì. Primo svantaggio.

Poi, alcune agevolazioni (anche
quellerichiesteai fini Isee) sono
basate sul reddito complessivo,
che ora si alza per tutti coloro
cheabitanonellacasadiproprie-
tà.Lascelta,quindi,anchesedet-
tata dalla necessità di impedire
che il calcolo facesse scivolare i
contribuentiinuna«sogliadipo-
vertà» che provoca fiscalmente
piùdannichevantaggi(siveda il
«Sole-24Ore»del 28e29dicem-
brescorso)hauneffettoacasca-
ta che creerà perdite fiscali a
molti contribuenti.

Il nuovo Catasto
L’altro nodo rimane ilCatasto. Il
primopassoèstatodefinitodalla
Finanziaria 2007: entro novem-
bre una serie di funzioni passe-

rannoaiComunianchesealivel-
lo informatico l’unitarietà dei
flussi di dati sarà compito
dell’agenzia delTerritorio. I Co-
muni potranno accelerare enor-
memente i controlli sullediscra-
siefralasituazionerealedegliim-
mobili e la loro configurazione
catastale(insostanzaattribuzio-
ne di categorie e classe e cioè,
per effetto diretto, di rendita ca-
tastale). E recuperare a tassazio-
ne sia l’evasione vera e propria
sia quegli immobili che hanno
unacategoriaincongruarispetto
aivalori immobiliaridimercato.
Il secondopasso, il più impe-

gnativo, è la riforma degli esti-
mi, cioè dei valori che sono alla
base della rendita catastale (la
quale, a sua volta, è la base di

calcolo praticamente di tutte le
imposte dirette e indirette). I
proprietari paventano aumenti
a tappeto(ecertamentegli esti-
misaliranno,adeguandosiaiva-
lori dimercato).
Tuttavia secondo Donatella

Mungo,relatoreallacommissio-
neFinanzedellaCameradelDdl
1762, indiscussioneallaCamera,
la «parità di gettito» assicurata
nel Ddl va studiata in modo da
evitare che il gioco dei trasferi-
menti erariali annulli nella so-
stanza lo scopodella norma, che
èquellodiunaperequazionedel-
le rendite e non di maggiori in-
cassi fiscali. «Stiamo cercando
una formula con criteri chiari
ma non troppo dettagliati, per
non pesare sull’autonomia dei
Comuni.Nonèquindiunproble-
ma politico, né con il Governo
né con la maggioranza e, credo,
neanche con l’opposizione, ma
solodi scrittura».

Mediatori
sottopressione
Angelo Busani

Laleggefinanziaria2007po-
neunarilevanteattenzionesulle
fasipreparatoriedelcontrattodi
compravendita immobiliare
con l’evidente scopo di stimola-
rel’emersionedimateriaimponi-
bile finora rimasta "inespressa".
Ledisposizioni che concernono
questamateriasonoleseguenti:
a) il comma 48 dispone che

neirogiti,oltreagliestremiiden-
tificatividelmediatoreimmobi-
liareedelcompensodalmedesi-
mopercepitoconlerelativemo-
dalitàdipagamento(lacuimen-
zione era già richiesta per effet-
to dell’articolo 35, comma 22, Dl
223/2006, convertito in legge
248/2006), occorre ora indicare
anche il numero di iscrizione al
ruolodegliagentidiaffariinme-
diazione tenutodallaCameradi
Commercio;
b)semprelostessocomma48

dispone che, in caso di assenza
dell’iscrizione al ruolo di agenti
di affari inmediazione, il notaio
èobbligatoaeffettuarespecifica
segnalazione all’agenzia delle
Entratedicompetenza;
c) ilprecedentecomma46di-

sponeinfinechegliagentidiaffa-
riinmediazionesonoobbligatia
domandare la registrazione (e
quindi sono solidalmente re-
sponsabili per il pagamentodel-
le relative imposte) delle «scrit-
ture private non autenticate di
natura negoziale stipulate a se-
guitodellaloroattività».
Se lanuovadisciplina recante

nuovi obblighi di menzione nei
rogitinonparepresentareparti-
colari problemi applicativi, la
nuovanormasullaregistrazione
deicontratti aoperadeimediato-
ri immobiliari necessita invece
diunminimodiriflessione.
Innanzituttoc’èdaidentifica-

re quali siano i documenti per i
quali sorge, con la Finanziaria
del2007,l’obbligodiregistrazio-
neacuradelmediatore: la legge
parla infatti di «scritture priva-
te…dinaturanegoziale»equin-
di utilizza un’espressione che
puòappariredinonfacile inter-
pretazione.
L’attivitàtipicadiunmediato-

re, infatti,puòspaziaredal"clas-
sico" contratto preliminare (il
quale,comenoto,nelgergomer-

cantile, è designato con il termi-
ne"compromesso")aunaplura-
lità di strumenti giuridici che il
mediatore utilizza abitualmen-
te: la "proposta", la "accettazio-
ne" dell’altrui proposta, l’opzio-
ne,laprelazione,eccetera.
Ora, se non v’è dubbio che il

contrattopreliminareocompro-
messo vada senz’altro compre-
so nell’ambito dei documenti
dei quali il mediatore dovrà
d’ora innanzi curare la registra-
zione (come obbligato all’effet-
tuazione della formalità e pure
comecoobbligatosolidalealpa-
gamentodelle impostedovute),
vaescluso invecechevadaregi-
strata la "semplice" proposta
contrattuale: essa, infatti, è per
lo più ritenuta dagli studiosi un
atto di natura "prenegoziale" e
pertantoconciòdovrebbesfug-

gire al perimetro delle «scrittu-
re private … di natura negozia-
le» e cioè all’ambito degli atti
cheilmediatoredeveregistrare.
Certoèche,tuttavia,sealpro-

ponentevenganotificatal’accet-
tazionedellacontroparteeilme-
diatoresia apartediquestapro-
cedura (come inevitabilmente
accade), scatta comunque l’ob-
bligo di registrazione in quanto
l’incrociotrapropostaeaccetta-
zione genera un vero e proprio
contrattopreliminare.
È opportuno inoltre doman-

darsi l’impatto delle nuove nor-
me con i contratti preliminari
già formati nelle agenzie immo-
biliari ante 2007: certamente, la
lororegistrazionenonèunobbli-
go delmediatore che ne ha pro-
curato la conclusione (ma è un
obbligo delle parti contraenti),
in quanto l’obbligodi registrare,
e la conseguente responsabilità
solidale per il debito d’imposta,
nonpuònonvalerechepericon-
tratti preliminari stipulati dal 1˚
gennaio2007inavanti.

Letappedell’acquisto.Dalcompromesso
al rogito, tutte lenovità. Pag.2

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Oltre alle agevolazioni
"prima casa", valide per l’ac-
quisto, le successioni e dona-
zioni(nonchéperl’impostaso-
stitutiva sui mutui ridotta dal
2% allo 0,25%), sono previsti
dal Testo unico delle imposte
sui redditi e dalla norma
sull’Ici (Dlgs n. 504/1992) altri
quattro tipi di agevolazioni
sull’«abitazione principale»,
che è cosa diversa della prima
casastessa.
Comeènoto, infatti, tra i re-

quisiti per la "prima casa" c’è
quello della residenza nello

stesso comune dell’acquisto,
ma non quello della dimora
abituale nell’immobile: niente
vietaquindi di abitare inun al-
tro alloggio, purché si abbia o
si stabilisca la residenza nello
stesso comune dove si acqui-
sta laprimacasa.
Le agevolazioni per l’abita-

zione principale e per le sue
pertinenzesono:
a)unadetrazione fiscalepa-

ri al 19% sugli interessi pagati
sul mutuo per l’acquisto non-
ché sugli altri oneri che si ver-
sano. Il tettosucuiapplicarlaè
però abbastanza basso: 3.615,2
euro. In altre parole, il rispar-

mioèalmassimodi686,89eu-
roannui;
b)quellacheconsentedide-

trarre sempre il 19%sugli inte-
ressipagatisulmutuoperlaco-
struzionedell’abitazioneprin-
cipale,maconuntettopiùbas-
so (2.582,28 euro), per un am-
montaremassimodello"scon-
to"pari a491 euroannui;
c)quellacheconsentedide-

durre l’intera rendita catastale
dai redditi;
d) quella valida ai fini Ici

che permette di detrarre
dall’imposta comunale sugli
immobili un importo di
103,29 euro minimi (incre-

mentabili però dai comuni).
Ai comuni stessi resta la più
ampia facoltà di stabilire an-
chealiquote Ici ridotte rispet-
to aquella ordinaria per l’abi-
tazione principale.
A quest’ultimo proposito è

interessante notare che la Fi-
nanziaria 2007 ha introdotto
(con il comma 173)nel decreto
legislativosull’Iciunnuovoin-
ciso, secondo cui va intesa co-

meabitazione principale «sal-
voprovacontraria,quelladire-
sidenzaanagrafica».
Naturalmentevipossonoes-

sere diversi casi in cui l’Ici ri-
dotta resta godibileper immo-
bilidiversidallaresidenzaana-
grafica (per esempio quello,
espressamente previsto da
molticomuni,dianzianicheri-
coverati inun istitutodi cura).
Si tratta di un chiarimento

che può essere considerato di
buonsenso,anchesenonsica-
pisce ilmotivopercui siastato
introdotto in una norma
sull’Ici (dove dovrebbe vigere
l’autonomia fiscale locale) e
non invece, per esempio, in
unanormasull’Irpef, dove è lo
Statoa fardapadrone.
Si ricorda comunque che,

ancheapropositodidetrazio-

ne degli interessi passivi dei
mutui su abitazione inagibile,
perchéda ristrutturare, la cir-
colaredelle Entraten. 15/2005
aveva chiaramente specifica-
to che «l’abitazione principa-
le non coincide necessaria-
mente con la residenza ana-
grafica» e affermato che la
prova della destinazione a di-
mora abituale, in mancanza
del certificato anagrafico,
puòesseredata«daautocerti-
ficazione resa ai sensi delDpr
445 del 2000».
Resta incomprensibile per-

chéper l’Ici lacasadebbaesse-
re l’abitazione principale «del
contribuente e dei familiari»
mentre per imutui e per la de-
duzione dell’intera rendita ca-
tastalequella«delcontribuen-
teodei familiari».

ILNUOVOROGITO
Le indicazioninell’attodi
compravendita tendono
a faremergere iverivalori
dellecaseea facilitare
il rinnovamentodelle rendite

Controlli e agevolazioni.Dalle disposizioni del luglio 2006 alla Finanziaria una serie di norme ha rivoluzionato il settore per far emergere l’evasione

Immobili, ridisegnata lamappafiscale
Resiste, conqualche limite, il 36%sul recuperoedilizio e arriva il 55%sul risparmioenergetico

Laprimacasanell’Irpef

Abitazioneprincipale con residenza

ADEMPIMENTIONEROSI
L’obbligodi registrare
alpostodei clienti
creanuoveresponsabilità
ecomplicazioni
difficilmentegestibili


