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Gioie e dolori per chi com-
pracasadopo la cosiddettama-
novra d’estate (decreto legge
223/2006convertitonella legge
248 del 4 agosto): considerato
chesettembreè ilmesepreferi-
to dagli italiani per gli acquisti
immobiliari,puòessereutilefa-
reilpuntosullatassazionedelle
compravendite di abitazioni e
delle loropertinenze (adesem-
pioboxocantine) alla luce del-
lenuovedisposizioni.Apartire
dagliacquisti traprivati, latipo-
logiapiùcomune.

Laprimadomandadaporsiri-
guardailvalorechevienetassa-
to.Già l’ultimaFinanziaria ave-
vaportatounanovità:dal1˚gen-
naio 2006 per tutte le compra-
vendite tra privati il valore im-
ponibile èquellocatastale indi-
pendentemente dal prezzo di-
chiarato. Fino al 2005 invece la
tassazione si riferiva al valore
dimercato,anchesechidenun-
ciavaunvalorepariosuperiore

aquellocatastalepoteva spera-
re di evitare gli accertamenti
delFisco (con il risultato chese
il valore reale dell’alienazione
fosse comunque emerso, ad
esempiodauna lite qualsiasi, si
rischiava di pagare tributi ben
superiori, sanzioniemulte).

Ilvalorefiscalesicalcolamol-
tiplicando per 110 (prima casa)
o per 120 (altre abitazioni) la
rendita catastale rivalutata
dell’immobile(sitrattadelvalo-
recheogniannosidenunciasul-
ladichiarazionedeiredditi, sal-
voilcasochel’abitazionesiaaf-
fittata). Ilvalorecatastaleper le
abitazioni è in genere di gran
lunga inferiore a quello di mer-
cato (anche un terzo): ovvio
quindi chepermetta succosi (e,
dal 2006, legittimi) risparmi sui
tributidaversare.

Tuttavia la Legge 248/06 in-
troduce una novità: nel rogito,
oltre al valore catastale, va co-
munquedenunciatoancheilva-
lore reale a cui è avvenuta la
compravendita. Se il Fisco do-
vesse scoprire che tale valore è
stato sottovalutato nell’atto, le
imposte saranno calcolate in
percentuale rispetto al valore
dicessionedell’immobile. Inol-
tre sarà a applicata una sanzio-

ne pari a metà della differenza
traquantopagatoeilnuovocal-
colodelle impostestesse.

Un esempio: si acquista una
prima casa da un privato per
250milaeuro; il suovalorecata-
staleèdi100milaeuroeleimpo-
stedovutesono3.336euro.Sein
baseallevecchieabitudini,sidi-
chiaranonelrogitosolo150mila
euro e il Fisco se ne accorge, si
ricalcano le imposte sulla base
di un valore di 250mila euro (e
salgonoquindi a 7.836 euro). In
piùc’èunasanzionedel50%del-
ladifferenzatra7.836e3.336eu-
ro (4.500 euro : 2 = 2.250 euro).
Totale:7.836+2.250=10.086eu-
ro,piùeventuali interessi.

Inoltre i rogiti devono ripor-
tare, nel testo o in un allegato,
l’indicazioneanaliticadellemo-
dalità di pagamento (contanti,
assegni,bonifici eccetera).Con
la nuova misura s’intendono
raccogliere statistiche credibili
sui valori reali degli immobili
perriparametrare lerenditeca-
tastali (alla base della tassazio-
ne) in proporzione ai prezzi di
mercato.

Unamisurafavorevoleall’ac-
quirente riguarda l’onorario
dell’agente immobiliare: dal
2007saràpossibiledetrarredal-
le imposte, nella dichiarazione
dei redditi presentata l’anno
successivo all’acquisto, il 19%
di quanto versato alle agenzie
immobiliari entro un limite
massimo di imponibile di 1.000
euro. È avvantaggiato solo l’ac-
quirentediunimmobileatitolo
diabitazioneprincipale:nonba-
stachesisiagodutodelleagevo-
lazioni"primacasa",occorrean-
cheabitarvi stabilmente.

Ma, attenzione: è obbligato-
rio allegare al rogitoun’apposi-
ta «dichiarazione sostitutiva di
atto di notorietà» che indichi
l’importo dell’onorario, come
si paga (assegno o contanti), la
partita Iva o il codice fiscale
dell’intermediario. Altrimenti
non solo si perde l’agevolazio-
ne, ma si rischia una sanzione
da 500 a 10mila euro e si versa-
no le imposte sull’intero corri-
spettivo della compravendita,
anziché solo sul valore catasta-
le. È necessario, perciò, che il
mediatore sia iscritto negli ap-
positi elenchi delle Camere di
commercio e che l’onorario sia
regolarmentefatturato.

Sul versante imposte, nulla
cambia:sel’immobileèunapri-
ma casa si continuerà a dover
versare il 3%del valorecatasta-
le a titolo di "registro" oltre a
336 euro fissi (per imposte ipo-
tecarie e catastali); se è unaltro
tipodiabitazioneitributisalgo-
noal 10percento.

Angelo Busani
Per effetto del decreto

legge 223/2006, nei rogiti no-
tarili aventiperoggetto«ces-
sionidiimmobili»—indipen-
dentemente dal fatto che si
tratti di atto soggetti a impo-
sta di registro o a imposta sul
valoreaggiunto—diventaob-
bligatorio che le parti renda-
no «apposita dichiarazione
sostitutiva di atto di notorie-
tà»recante:

a) l’indicazione analitica le
modalità di pagamento del
corrispettivo;

b)seicontraentisisianoav-
valsi di un mediatore (la leg-
gesiriferiscesoloalmediato-
re «immobiliare» e non alla
semprepiùfrequentepresen-
za del mediatore «crediti-
zio», il quale invero intervie-
ne nei rapporti tra mutuata-
rioebanca,equindinoninse-
de di compravendita, anche
sepursempre la«agevola»);

c) l’ammontare della spesa
sostenutaper lamediazione;

d) le analitiche modalità di
pagamentodi tale spesa;

e) l’indicazione del nume-
ro di partita Iva o del codice
fiscale dell’agente immobi-
liare.

I rogiti interessati
Quando si legge «cessione di
immobili» è ovvio volgere la
mente alle compravendite;
ma,sequestoèilcasopiùclas-
sico, nel concetto di «cessio-
ne» di immobili rientra una
pluralitàdialtri negozi, ecioè
tuttiquelli daiqualiderivaun
effettotraslativodidirittirea-
li immobiliari.

Inoltre la legge non parla
di «fabbricati» bensì di «im-
mobili»edèquindidaritene-
re che anche i contratti di
compravendita aventi ad og-
gettoterrenirientrinonelno-
vero della nuova normativa
che impone le dichiarazioni
sopraelencate.

Dichiarazione e sanzioni
Come detto la legge richiede
che«leparti»(ecioèentram-
bi i contraenti) rendano una

attestazionenella formadella
«dichiarazione sostitutiva di
attodinotorietà»:e sonopre-
viste sanzioni in caso di di-
chiarazionifalseomendaci.Il
decreto legge sancisce infatti
che «in caso di omessa, in-
completa o mendace indica-
zionedeipredettidatisiappli-
ca la sanzione amministrati-
vadaeuro500aeuro10mila».

Altra "sanzione" è poi la
previsione secondo la quale
«i beni trasferiti sono assog-
gettatiadaccertamentodiva-
lore». Inaltri termini:

a)nelcasodivenditetrapri-
vati, la base imponibile non è
più il valore catastale delle
abitazioni trasferite;

b) negli altri casi, diversi
da quello precedente, l’azio-
nedi accertamentononèpiù
paralizzata dal fatto che sia
statodichiaratounprezzopa-
ri o superiore alla rendita ca-
tastalemoltiplicata per i noti
coefficienti.

Quantoallesanzionipena-
lichederivanodalladichiara-
zionesostitutivafalsaomen-
dace, ci si potrebbe in effetti
chiedere se queste sanzioni
"particolari",appenaillustra-
te,assorbanoequindiinqual-
che modo sostituiscano le
sanzioni penali che ordina-
riamente si applicano per le
dichiarazioni sostitutive
mendaci o false. La risposta
pare tuttavia nonpoter esse-
re positiva: in questo caso le
une dovrebbero cumularsi
con le altre.

Compenso del notaio
Per le compravendite per le
quali si applica il sistema del
"prezzo-valore"(ecioèla tas-
sazione sulla base del valore
catastale indipendentemente
dal prezzo catastale) sale dal
20 al 30% lo sconto sulla par-
cella del notaio (lo scontodel
20%erastato introdottodalla
Finanziariadel2006).

Non si tratta quindi di ogni
rogito,bensìsolodiquelliche
sianostipulati traprivatieab-
bianoadoggettocasediabita-
zione.

Il credito d’imposta quando si cambia

Il beneficio

DOPPIAINDICAZIONE
Oltre alvalore catastale
va comunque denunciato
anchequello reale
sullacui base è avvenuta
lacompravendita

Altri tipi di compravendite

Ildecretolegge«BersaniVi-
sco» ha portato novità anche
per quanto riguarda le compra-
vendite che non intervengono
tra soggetti privati oppure che
nonhannocomeoggettoun’abi-
tazione. In particolare è stata
abolita la regola della valutazio-
ne catastale; ma, per spiegare
quest’ultimanovità, occorre ap-
profondire ildiscorso.

Nelle compravendite sogget-
te a imposta di registro vigeva il
principioinbasealqualelatassa-
zionedovevaessereapplicata in
base al corrispettivo effettiva-
mente pattuito; tuttavia la legge
esonerava il contribuente
dall’accertamento se il prezzo
fosse dichiarato in atto in misu-
rapariosuperiorealvalorecata-
stale.Questa regola, come noto,
ha indotto i contribuenti per an-
ni a considerarsi nel giusto di-
chiarando il solo valore catasta-
le e a nascondere una parte di
prezzo.

Ora, invece, per effetto delDl
223/06, l’impedimento all’azio-
ne di accertamento di valore
(qualorailvaloreoilcorrispetti-
vo dichiarato nel contratto non
sia inferiorealla renditacatasta-
le rivalutata) restaapplicabile ai
soli contratti per i quali si appli-
ca il sistema del "prezzo–valo-
re", e cioè ai contratti a titolo
oneroso aventi ad oggetto il tra-
sferimentodi unaabitazione tra
persone fisiche che non agisco-
nonell’eserciziodiimpresa,arte
o professione, nei quali l’acqui-
rente richieda al notaio rogante
l’applicazionediquestopartico-
lareregime.

Quindilaregoladella«valuta-
zioneautomaticacatastale»non
si applicapiùpergli atti traslati-
vi aventi per oggetto immobili
diversidalleabitazioni(adesem-
pioterreni,negozi,uffici,capan-
noni, e simili); oppure, anche se
aventi per oggetto abitazioni,
pergliattiposti inesseretrasog-

getti che non siano persone fisi-
che non agenti nell’esercizio di
un’attività imprenditoriale,pro-
fessionaleoartistica.

Per questi contratti, dunque,
labase imponibileai finidell’ap-
plicazione dell’imposta di regi-
stro tornaadesserecostituita: 1)
dalvaloredichiaratonelcontrat-
todeidiritti oggettodel contrat-
tostesso,oppure2)dalcorrispet-
tivo pattuito, qualora manchi
dettadichiarazionedivaloreop-
pure il corrispettivo pattuito sia
superiorealvaloredichiarato.

Vaprecisatochepergliimmo-
bili inparticolare èdisposto che
il loro valore è quello che essi
hanno nel "comune commer-
cio" e che l’ufficio accertatore
può pretendere una maggiore
tassazione se ritenga che detti
valore o corrispettivo siano di-
chiaratiinmisurainferiorealva-
lore dei diritti oggetto del con-
tratto.

A.Bu.

Èobbligatoria
un’attestazione
riccadiparticolari

Fonte:Ufficio StudiConfappi-Federamministratori

Dal notaio

Volontariato. Come reclutare aderenti:
gli strumentidelle associazioni. Pag. III

Casa. La stagione autunnale, periodo nel quale si concentra la ricerca dell’abitazione, si apre all’insegna delle nuove regole previste dalla manovra d’estate

Alrogitocon le ideechiaresull’acquisto
Nelladichiarazionedei redditi saràpossibile detrarre il 19%dell’onorarioversato all’intermediario

Motori. Opel, Fiat, Peugeot, Renault, Toyota:
lagrande annata del segmento B. Pag. IV

Le tasse previste per chi acquista una casa da utilizzare come prima abitazione

Risparmio. Prodotti, mutui, conti correnti
e l’appuntamento conPatti Chiari. Pag.II

Immobile e soggetti
Pergoderedelleagevolazioni

primacasadevonoesserci
determinatecondizioni.
L’immobiledev’essereadibito
adabitazioneenon"dilusso".
Delbeneficiopossonogoderele
personefisichechecomprinoin
proprietà,incomproprietà,in
comunione,innudaproprietà,
inusufruttoeinuso.L’immobile
dev’esserenelComuneincui
l’acquirentehaostabilisca
entro18mesidall’acquistola
residenzao,sediverso,quello
incuisvolgelapropriaattività.
Nell’attod’acquistooccorre
dichiararedinonesseretitolare
esclusivo,oincomunioneconil
coniuge,deidirittidiproprietà,
usufrutto,usoeabitazionedi
altracasadiabitazionenel
Comunedell’immobile.

Rivendita e riacquisto
L’immobilenonpuòessere

rivendutoodonatoprimadi5
annidall’acquisto.Possibile
goderedeibeneficiprimacasa
piùvolteovenderelaprima
casaentro5annipurchéentro
unannodallavenditasicompri
unaltroimmobilecome
abitazioneprincipale.

Quanto paga chi compera

RODOLFO VIGANÒ

Soggetti interessati
Ilbonusprimacasa

(tecnicamentedettocredito
d’impostaper il riacquisto
dellaprimacasa)èuncredito
alqualehadirittochi
acquista,perduevoltedi
seguito,unaprimacasa.
Interessaquindimolti
soggetti,datocheunabuona
fettadelmercato immobiliare
ècostituitadachi cambia
abitazione,maadue
condizioni:a) ilprimo
acquistodeveesserestato
successivoal24aprile1982;
b) il secondoacquistodeve
essereavenutodopo il1˚
gennaio1999.

Itributi
L’agevolazioneconsistenel

potersottrarredaalcuni tributi
quantoasuotempopagato,a
titolodi impostadiregistroo
diIva,percomprareunaprima
casa.Questi i tributi
interessati:
1) impostadiregistrosull’atto
diacquistoagevolato

2) impostediregistro,
ipotecarieecatastali,ovvero le
impostesullesuccessionie
donazionidovutedopoladata
diacquisizionedelcredito
3)impostasul redditodelle
personefisiche(Irpef)
4) incompensazionealle
sommedovuteatitolodi
ritenuted’acconto,di
contributiprevidenzialio
assistenzialiodipremiper
l’assicurazionecontro il
rischiodi infortunisul lavoroe
dimalattieprofessionali.
Ilbonusnonpuòsuperare
l’importodell’impostadovuta
ai finidell’acquistodella
nuovaabitazione.

Comesiapplicalo sconto
Se si compra un’abitazione

"usata", e quindi si versa
l’impostadi registro, lo
sconto si gode
immediatamente: in genere è
lo stesso notaio che redige il
rogito ed è incaricato di
saldare i relativi tributi, a
prendersi l’onere di applicare

l’agevolazione. Il diritto di
credito inoltre ha un perdioto
di prescrizione molto lungo,
dieci anni.
Coloroiquali invece
acquistanoun’abitazione
nuovadaun’impresa
costruttricenonchégli
assegnatari incooperativa
(divisaoindivisa)edevono
versarel’Iva(invece
dell’impostadi registro)
faccianoattenzione:possono
scontarelavecchia imposta
nondall’Ivabensìdai tributi
Irpefalmomentodella
dichiarazionedei redditi
dell’annosuccessivo
all’acquisto(altrimenti
perdonol’agevolazione).
Inalternativasipuòscontare
incompensazionedalle
sommedovuteatitolodi
ritenuted’acconto,di
contributiprevidenzialio
assistenzialiodipremiper
polizzecontro il rischiodi
infortunisul lavoroedi
malattieprofessionali. (s.r. -
g.t.)

Se iprivati restanofuori

Abitazione e pertinenze con requisiti prima casa

Chi vende Valore imponibile Iva Registro Tassa ipotecaria
e catastale

Privato Valore catastale No 3% 168+168 euro

Impresa non costruttrice;
impresa costruttrice o
ristrutturatrice dopo 4
anni dall’ultimazione

Valore di mercato No 3% 168+168 euro

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 4
anni dall’ultimazione

Valore di cessione 4% 168 168+168 euro

Abitazione e pertinenze che non abbiano requisiti di prima casa

Chi vende Valore imponibile Iva Registro Tassa ipotecaria
e catastale

Privato Valore catastale No 7% 3%

Impresa non costruttrice;
impresa costruttrice o
ristrutturatrice dopo 4
anni dall’ultimazione

Valore di mercato No 7% 3%

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 4
anni dall’ultimazione
(fabbricato non di lusso)

Valore di cessione 10% 168 168+168 euro

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 4
anni dall’ultimazione
(fabbricato di lusso)

Valore di cessione 20% 168 168+168 euro

www.fondimpresa.it Il valore della formazione.

ADERIRE È GRATUITO. OLTRE 46.000 AZIENDE L’HANNO GIÀ FATTO. 
Scrivi ‘adesione fondo’ e FIMA, la sigla di Fondimpresa, sul Modello DM/10
dell’INPS e automaticamente hai un ‘Conto Formazione’ per l’aggiornamento dei
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