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I CONTROLLI IL CONDOMINIO LA PRIMA VISITA

L’ACQUISTO

PRIVATO O AGENZIA CASE DI CARTA

LA CESSIONE

2

Comescegliere

Chi vende Iva Registro
Ipotecaria
e catastale Valore imponibile

ACQUISTO DA PARTE DI PRIVATO CON REQUISITI PRIMA CASA

Privato No 3% 336 euro Valore catastale

Impresa non costruttrice; impresa
costruttrice o ristrutturatrice dopo 5
anni dall’ultimazione

No 3% 336 euro Valore catastale

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione

4% 168 euro 336 euro Valore di cessione

ACQUISTO DA PARTE DI PRIVATO SENZA REQUISITI PRIMA CASA

Privato No 7% 3% Valore catastale

Impresa non costruttrice; impresa
costruttrice o ristrutturatrice dopo 5
anni dall’ultimazione

No 7% 3% Valore catastale

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione
(fabbricato non di lusso)

10% 168 euro 336 euro Valore di cessione

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione
(fabbricato di lusso)

21% 168 euro 336 euro Valore di cessione

Gli oneri

IN PRATICA

LA TRATTATIVA

Angelo Busani
Latassazionedella

compravenditadiuna
abitazioneha caratteristiche
diverse,a secondache il
venditoresia,o meno, soggetto
adIva.

Nelcaso incui ilvenditore
siaunprivato, nonsoggettoad
Iva, si applicano l’imposta di
registroconl’aliquota del7%,
l’imposta ipotecaria con
l’aliquotadel2%e l’imposta
catastaleconl’aliquota dell’1
percento.Latassazionesi
riduceradicalmentenel caso in
cui l’acquirentebenefici
dell’agevolazioneper
l’acquistodella"primacasa": in
tale ipotesi, infatti, l’imposta di
registrovaapplicata con
l’aliquotadel3%ele imposte
ipotecariaecatastalesono
dovutenella misura fissadi 168
eurociascuna.

Labase imponibile allaquale
applicare lepredettealiquote
è,diregola, rappresentatadal
cosiddetto"prezzo-valore"; la
tassazioneviene,cioè,
calcolata inbaseal valore
catastaledelbene
compravenduto:vale adire, la
renditacatastalemoltiplicata
per 115,5 se si trattadi "prima
casa",o per 126 negli altri casi,
indipendentementedalprezzo
dichiarato.La regoladel
"prezzo-valore"è,però,

applicabilea condizioneche la
parteacquirentesia una
personafisicachenonagisca
nell’eserciziodi attività
commerciali, artisticheo
professionali.Se nonricorre
questacondizione, labase
imponibileèdata dalvalore del
beneequindi, in linea di
massima,dal suoprezzo.

Nelcaso, invece, di vendita
effettuatadaunsoggetto Iva,
occorredistingueredue
sottocasi:
1 se l’abitazionevieneceduta
dall’impresacheha effettuato i
lavoridicostruzione (o chel’ha
sottopostaa lavoridi
ristrutturazione)entro5anni
dall’ultimazionedei lavori,
l’acquirentedeve applicare, al
prezzodichiaratonel
contratto, l’aliquota Ivadel 10%
(odel4%, incaso di
agevolazione"prima casa"),
oltreapagare le impostedi
registro, ipotecariaecatastale
nellamisura fissadieuro168
perciascuna;
1 se l’abitazioneèceduta daun
soggettoIva diversodalcaso
precedente,non siapplica l’Iva
(inquantosi trattadi un
contratto"Ivaesente")ma
occorrepagare l’impostadi
registroconl’aliquota del7%,
l’imposta ipotecaria con
l’aliquotadel2%e l’imposta
catastaleconl’aliquota dell’1%

(nelcaso incui l’acquirente
possaavvalersi
dell’agevolazioneper
l’acquistodella"primacasa",
l’impostadi registrova
applicataconl’aliquota del3%
ele imposte ipotecariae
catastalesonodovute nella
misura fissadieuro168per
ciascuna).Anche inquesto
caso la base imponibileè
rappresentatadal
"prezzo-valore", semprese
ricorra la condizioneche
l’acquirentesia unprivato.

Inmeritoall’agevolazione
"primacasa", essaspetta alle

seguenticondizioni:
1 se si tratta dell’acquisto di
una casa d’abitazione "non di
lusso";
1 se l’immobile è ubicato nel
territorio del Comune in cui
l’acquirente ha o stabilisce,
entro diciotto mesi
dall’acquisto, la propria
residenza o, se diverso, in
quello in cui l’acquirente
svolge la propria attività;
1 se nell’atto di acquisto
l’acquirente dichiara di non
essere titolare esclusivo o in
comunione con il coniuge dei
diritti di proprietà, usufrutto,

uso e abitazione di altra casa di
abitazione nel territorio del
Comune in cui è situato
l’immobile da acquistare;
1 se nell’atto di acquisto
l’acquirente dichiara di non
essere titolare, neppure per
quote, anche in regime di
comunione legale, su tutto il
territorio nazionale, dei diritti
di proprietà, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietà su
altra casa di abitazione
acquistata dallo stesso
soggetto o dal coniuge con le
agevolazioni "prima casa".
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Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Laspesadelmutuoper
l’acquistodell’abitazione
principalesi riduce,se si
consideranoledetrazioni
fiscali. Inattesadivedere il
riassettodelleagevolazioni
fiscali, è infatti attualmente
possibilegodere diuna
detrazioneIrpefparial 19%
degli interessipassivi eoneri
accessori, finoauntettodi
4milaeuro(la sogliaeradi
3.615,20euro finoal 2007).

Inparolepovere, si possono
scalaredai redditi finoa760
euroannui, unacifrache quasi
sempreil mutuatario
raggiunge.Gli interessi egli
onerieccedenti il tettonon
possonoessere detratti. Il
mutuodeveessere legato
all’acquistodell’abitazione
principale,cioèdell’immobile
incui il contribuenteo isuoi
familiaridimorano
abitualmente. Il contribuente
agevolatodeve essere
intestatariodelmutuoe
proprietariodella casa, anchese
bastache viabitino i soli
familiari (il casotipico èquello
dellamoglie separata).
Attualmente, l’immobiledeve
esseredivenutoabitazione
principale inun lasso di tempo
chevada 12mesi primafinoa12
mesidopo ladata di
stipulazionedelmutuo. Sono
previstedelleeccezioni:
1 sesi acquistaun immobile
locato,occorre cheil

mutuatariodia losfratto "per
finita locazione"all’inquilino
entrotremesi dall’acquisto; la
datadella destinazionead
abitazioneprincipale slitterà,
così,a unanno dall’effettivo
rilasciodell’immobile;
1 sesi eseguonosull’immobile
operedi "ristrutturazione
edilizia", i tempisiallungano
finoa unmassimodidueanni
dall’acquisto.

Anche imutuiper la
costruzionedellaprima casa
hannodirittoa detrazione
fiscale,con regole identichea
quellesull’acquisto,macon tre
differenze: il tettodidetraibilità
èridotto a 2.582,28euro; i lavori
devonoessere iniziatineisei
mesiantecedentio nei 18mesi
successivialladatadi stipula
delcontrattodimutuo; la casa
deveessereadibitaad
abitazioneprincipale entrosei
mesidal terminedei lavori.

Apropositodimutui, vanno
poiricordate leregole della
relativa imposta sostitutiva,che
gravasull’acquisto, la
costruzionee la
ristrutturazionediabitazionie
loropertinenze.L’imposta è
versatadirettamentedalle
bancheodalle finanziarieedè
calcolatasull’importo
complessivoerogato.Se
l’acquirentepuò goderedelle
agevolazioni"primacasa"
sull’acquisto, l’impostaèpari
allo0,25%, mentresaleal 2%
neglialtri casi.

Dal 12 agosto2006èdivenuto,

inoltre,possibile "scontare"
dalladichiarazionedeiredditi
partedella provvigionepagata
aimediatori immobiliari.
L’importomassimodella
detrazioneèdi 1.000euro, che
corrispondea 5.263,16 euro
pagatiall’agenzia. Negodesia il
venditoreche l’acquirente
dell’immobile,masolose
quest’ultimodestina ilproprio
immobilead abitazione
principale:nonbastaquindi che
l’acquistosia fattocon le
agevolazioni"primacasa".
Attenzione:èobbligatorio,al
momentodella compravendita,
inserirenelrogitoun’apposita
"dichiarazionesostitutiva di
attodinotorietà"che indichidi
quant’è l’onorarioecomesi
paga,oltre allapartita Ivao al
codice fiscaledell’agente
immobiliare.Altrimenti,oltre a
perdere l’agevolazione, si
rischiaunasanzioneda 500a
10.000euroe, perdipiù, si
verserannole imposte
sull’interocorrispettivo della
compravendita immobiliare,
anzichésulsolovalore
catastale.

Infine,va ricordatochese il
venditorehaaffrontato opere
per lequalisi chiedela
detrazionedel36 odel55%,
acquirenteevenditore possono
accordarsisuchi tra i duegodrà
delbonusfiscaleper lerate
residue. Inmancanza dipatti in
proposito,sarà comunque
l’acquirente.
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Contratti in discesa

a cura di Augusto Cirla

IL FISCO

1

LA REGOLARITÀ
FORMALE
Ilprimopassoperchi
vuolecomprarecasaè
costituitodalleverifiche
"formali"sullapresenzadi
ipoteche,sullaregolarità
ediliziaecatastale
dell’immobileesulle
caratteristichepersonali
delvenditore(persona
fisica,società,
imprenditore).Sitrattadi
unaseriedicontrolliche
nellamaggiorpartedei
casièbeneaffidareaun
professionistaeche
vannoeffettuatiprimadi
firmareunaproposta
d’acquistoperil
venditore,revocabile
omenochesia

SPESE E LAVORI
PROGRAMMATI
Selacasachesiacquistaè
incondominio,bisogna
verificarecon
l’amministratorelostatodei
pagamentidelcondòmino
dacuisicompral’immobile.
Inoltre,èbeneverificare
anchel’eventualepresenza
dicausegiudiziarieche
coinvolgonoilcondominio
(chepossonoesserefontedi
speseimpreviste)elostato
dimanutenzionedelleparti
comuni.Anchein
quest’ultimocaso,la
vetustàdialcuniimpianti
(ascensoreocaldaia)può
generarespesecheèmeglio
mettereinpreventivo
quandosivalutal’immobile

Andrea Curiat
Il mercato immobiliare in

Italia sta attraversando una fase
complessa:iprezzisonoindisce-
sa e le ultime stime dell’ufficio
studi Tecnocasa parlano di una
contrazione del valore degli im-
mobili residenziali nelle grandi
città che potrebbe attestarsi nel
2012 al -2%, dopo il -4% già regi-
strato nel 2011. La tendenza, da
unlato,agevolainuoviacquiren-
ti riducendo il costo per metro
quadrato,dall’altroerodeilvalo-
redelpatrimoniodichihagià in-
vestito,o investiràabreve, inap-
partamenti e villini: in caso di ri-
vendita nel breve periodo, po-
trebbe infatti incorrere in perdi-
te incontocapitale.Aquestofat-
tore si somma la stretta al credi-
to per le famiglie: le banche han-
no alzato progressivamente
l’asticelladeirequisitiperconce-
dereunmutuoeilnumerototale
di finanziamenti erogati è dimi-
nuito, nel terzo trimestre 2011,
del20%rispettoallostessoperio-
dodell’annoprecedente.

Le opportunità

Proprioquestecondizionidiffici-
li, però, possono agevolare le fa-
migliepiùintraprendenti.Lasta-

gnazione del mercato, infatti,
nuoce anche ai costruttori o ai
proprietaridi case in cercadi ac-
quirenti. I primi si vedono co-
stretti a sostenere i costi di ge-
stione degli immobili per perio-
dipiùlunghidelnormale;isecon-
diimpieganopiùtempoaracimo-
larelaliquiditàdicuihannobiso-
gno, magari, proprio per acqui-
stare un altro immobile. Ecco al-
loracheimarginidicontrattazio-
ne, per gli acquirenti, si allarga-
no, con la possibilità di avanzare
controproposteeultimatumche
sarebbero caduti nel vuoto solo
pochimesi fa.

Nuovo o usato

Il primo passo per cercare casa,
comunque, consiste nell’opera-
realcuneselezioni.Lapiùimpor-
tante(sesihannogiàleideechia-
re circa il quartiere e la zona in
cui acquistare) sta nella scelta
tranuovo ousato.

Nel primo caso, i costi iniziali
sono più alti, con una maggiora-
zione media del prezzo per me-
tro quadrato nell’ordine del 20%
circa; in compenso, i nuovi im-
pianti e la classe energetica mi-
gliorerispetto aquella di unvec-
chio edificio permettono di ri-

sparmiare sulle bollette e sulle
spesedimanutenzionenelbreve
e medio termine. Se si è disposti
ad attendere prima di poter en-
trare nella nuova casa, si può ri-
sparmiare anche sui nuovi edifi-
ci, acquistando un immobile an-
cora in fase di costruzione. In tal
caso, però, ci si fa carico di un ri-
schio maggiore nel caso in cui le
promessedelvenditorenoncor-
rispondano al risultato finale. La
leggeoffre diversegaranzie a tu-
teladellapartedebole:inpartico-
lare, il Dlgs 122/2005 prevede un
obbligo di fideiussione a carico
delcostruttoreche, incasodifal-
limentodiquest’ultimo,permet-
te all’acquirente di recuperare
glianticipiversati. Ilcostruttore,
inoltre, ha l’obbligo di rilasciare
unapolizzaassicurativadelladu-
rata di 10 anni che copra i poten-
zialidanniderivantiall’acquiren-
teoaterzidarovinadell’immobi-
leo da vizie difetti costruttivi (si
veda anche l’articolo in basso in
pagina).

Nelcaso dell’usato, invece, al-
tri fattoripossonoinfluirealrial-
zosulprezzo:adesempio, lapre-
senza di vincoli urbanistici che
impediscano la costruzione di
nuovi immobili nella zona, ma

anchelarealizzazionedicantieri
eoperedi riabilitazioneurbana.

Uncanalepeculiareperacqui-
stare l’usato sta nelle aste giudi-
ziarie. Si può risparmiare, ma è
difficile avvicinarsi a questo set-
tore senza l’assistenza di un ad-
dettoai lavori.

Le ricerche sul campo

In qualsiasi caso, per acquistare
beneèindispensabilerimboccar-
si le maniche e allargare il più
possibile le proprie ricerche. Se
una o più visite di persona sono
d’obbligo, è pur vero che si può
agevolmente effettuare una pre-
selezione utilizzando gli stru-
menti messi a disposizione dal
web o affidandosi a un’agenzia.
Nelprimocaso,sipossonotrova-
re anche immobili messi in ven-
ditadirettamentedaiprivati,evi-
tando così di dover pagare le
commissioniall’agenziaimmobi-
liare,chesiaggiranoinmedia in-
tornoal2-3%delprezzodivendi-
ta. Nel secondo caso, il supporto
di un agente può aiutare a trova-
recasapiùrapidamente,ottenen-
do una valutazione più obiettiva
e, in qualche caso, un "alleato"
nelnegoziatoconilvenditore.
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Più margini di trattativa
per chi vuole comprare
Il mercato in frenata offre occasioni interessanti

I CONSIGLI VINCENTI

L’acquisto«sullacarta»
Selacostruzionedell’immobile
nonèancorainiziataoèincorso,
l’acquisto"sullacarta"presenta
grandivantaggi,maimponeanche
all’acquirenteparticolare
attenzioneevigilanza.

Ilrischiopiùsignificativoèquello
dieffettuarepagamentianticipati
nonseguitipoidall’acquistodella
proprietàdelbenepromessoin
vendita,acausadel
sopraggiungerediunasituazione
dicrisidelcostruttore(fallimentoo
altresimiliprocedure)chegli
impediscadifarfronteaipropri
obblighidicompletarela
costruzioneoditrasferirela
proprietàdell’immobile,purgià
costruito,all’acquirente.
Lalegge(lan.210/04esuccessivo
Dlgsn.112/05)prevedel’obbligo
delcostruttorediprocurarsie

consegnareall’acquirente,primao
all’attodellastipuladelcontratto
preliminare,unafidejussione,a
garanziadituttigliaccontiversatio
daversareanteriormente
all’effettivotrasferimentodella
proprietà,cheavvieneconla
stipuladelrogito.

Lafidejussione
Lereciprocheprestazionichele
partisi impegnanoaeseguire,
l’unadicorrispondereaccontisul
prezzodivenditael’altradi
costruireilbeneetrasferirnela
proprietà,nonsonoovviamente

contestuali:daqui, latutelachela
leggevuolegarantire
all’acquirenteattraverso
l’imposizionealvenditoredella
garanziafidejussoria.
Lafidejussionedeveessere
rilasciatasoltantodasoggetti
specificatamenteprevistidalla
leggestessa,agaranziadunque
dellarestituzionedituttelesomme
anticipatedall’acquirenteal
costruttore.Èunagaranziache
trovaapplicazioneautomatica,
senzachesiadatapossibilitàal
garantedivalutarel’entitàole
causedell’eventuale

inadempimentodapartedel
costruttorestesso.
Conl’escussionedella
fidejussione,ilpromissario
acquirenterecededifattodal
contratto,precludendosiquindila
possibilitàdichiederne
l’adempimento.Così,adesempio,
vienemenolafacoltà,concessaal
curatoredelfallimentodella
societàcostruttrice,diconfermare
l’esecuzionedelcontratto,nel
momentoincuil’acquirenteopti
perlarestituzionedellesommeda
luiversate.
Lagaranziafidejussoriasiestingue

nelmomentoincuiil trasferimento
dellaproprietàsirealizza:inquel
momentol’acquirenteottienedal
costruttorel’adempimentodelle
obbligazionichequestisiera
assuntoecessacosìogniragionedi
sopravvivenzadellagaranzia.
Lamancataconsegnadella
garanziafidejussoriacomportala
nullitàdelcontrattopreliminaredi
vendita.Sitrattadiunanullità
cosiddetta"relativa"o"di
protezione",perchéèilsolo
acquirentechepuòfarlavalere
senzaalcunospecificolimite
temporale,anchequandodichiara

esplicitamentedivolerrinunciare,
magariperchéaciòspintodal
costruttore,allafidejussione.

Lapolizzadecennalepostuma
Altraimportantenovitàprevistaa
tuteladegliacquirentidiimmobili
dacostruireèrappresentata
dall’obbligodiunapolizza
assicurativadestinataagarantire
l’acquirentedaiviziriscontrati
nell’immobiledopochela
costruzionesiastataultimata
(articolo4Dlgsn.122/05).
Laconsegnadellapolizza
assicurativa,detta"decennale

postuma",ècollegataalla
sottoscrizionedell’attodefinitivo
dicompravendita.Deve,infatti,
avereefficaciadalladatadi
ultimazionedeilavoriecoprirei
dannidicuiall’articolo1669del
Codicecivile,quellicioè
conseguentiavizidelsuolooa
gravidifettidellacostruzioneche
necomportanolarovinaintuttoo
inparte.Lapolizzafaràpartedi
queidocumentiche,allegatie
richiamatineltestocontrattuale,
costituirannoparteintegrante
dell’attodicompravendita.
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IL TREND
Casecomprate inItalia. Dati in migliaia

«Prima casa»,
ecco il conto
del prelievo light

Le imposte a carico di chi compra casa

LE DETRAZIONI

Interessi annui del mutuo
restituiti fino a 760 euro

MARKA

LA TASSAZIONE

IL SOPRALLUOGO
CON L’ESPERTO
Lavisitanell’immobilechesi
intendeacquistareèun
passaggiofondamentaleper
verificarelostatodi
manutenzioneestimarei
lavorinecessari.Secisono
dubbi,èbenefarsiassistere
daunesperto(unmuratoreo
ungeometradifiducia)
verificandoconparticolare
attenzionelapresenzadi
crepeedimacchiediumido.
Altroaspettodanon
trascuraresonogliimpianti
idraulici,chepossono
facilmentefarlievitarele
spesediristrutturazione,e
laqualitàdegli infissi,dacui
dipendeancheilconfort
acusticodellacasa

DUE CANALI
PER LA RICERCA
Nellaricercadiun
immobiledaacquistaresi
possonoinizialmente
utilizzareglistrumenti
messiadisposizionedal
web,oppurecisipuò
affidareaun’agenzia
immobiliare.Nellaprima
ipotesi,incasodiaccordo,
sipuòevitaredipagare
commissionidivendita
chesiaggiranosul2-3%
delprezzo.Nelsecondo
caso,ilsupportodiun
professionistapuòaiutare
atrovarecasapiù
rapidamente,ottenendo
unavalutazionepiù
obiettivaeinlineaconi
prezzidimercato
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DOPPIA GARANZIA
DAL COSTRUTTORE
Senonsihafrettadi
entrarenellanuovacasa,si
puòrisparmiare
acquistandounimmobile
ancorainfasedi
costruzione.Intalcaso,
però,cisifacaricodiun
rischiomaggioresele
promessedelvenditore
noncorrispondonoal
risultatofinale.Lalegge
offrealcunegaranzie:il
Dlgsn.122/2005prevede
unobbligodifideiussione
acaricodelcostruttore.Il
costruttore,inoltre,deve
rilasciareunapolizza
assicurativadelladuratadi
dieciannicontroirischida
difetticostruttivi


