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Casa & ristrutturazioni

Iltrattamentofiscale
ALIQUOTE E IMPONIBILE

Glistrumentidegliuffici.Aumentati
ipoteridiaccesso,verificae ispezione

Venditore-costruttore.Sulla transazione
l’impostaapplicataèdel 10percento

PAGINAA CURA DI
Angelo Busani

Quandosiparladellatassa-
zione di una compravendita di
un’abitazione occorre distin-
guereseilvenditoresiaomeno
unsoggettoIva.
Nelcasodivenditanoneffet-

tuata da un soggetto Iva, si ap-
plicano l’imposta di registro
con l’aliquota del 7 per cento,
l’imposta ipotecaria con l’ali-
quota del 2 per cento e l’impo-
sta catastale con l’aliquota
dell’1 per cento. La situazione
peraltro cambia radicalmente
nel caso in cui l’acquirente be-
nefici dell’agevolazione per
l’acquisto della «prima casa»:

in tale ipotesi, infatti, l’imposta
diregistrovaapplicataconl’ali-
quotadel 3percentoe le impo-
ste ipotecaria e catastale sono
dovutenellamisura fissadi 168
europerciascuna.
La base imponibile cui ap-

plicare le predette aliquote è
rappresentatadi regoladalva-
lore venale del bene compra-
venduto; a questa regola però
si fa eccezione nel caso in cui
sia applicabile il principio del
cosiddetto "prezzo-valore" e
cioè ilprincipio inbasealqua-
le la tassazione avviene in ba-
se al valore catastale del bene
compravenduto(ecioè la ren-
dita catastalemoltiplicataper

115,5) indipendentemente dal
prezzo dichiarato: ebbene, la
regola del "prezzo-valore" è
applicabile a tutte le compra-
vendite di abitazioni e relati-
vepertinenze, soggetteall’im-
postadi registro, nelle quali la
parte acquirente sia una per-
sona fisica che non agisca
nell’esercizio di attività com-
merciali, artistiche o profes-
sionali, chiunque sia il vendi-
tore(vale adirepersonafisica
o persona giuridica), a condi-
zione che l’acquirente eserci-
ti l’opzione di volersi avvale-
re della suddetta regola.
Nelcasoinvecedivenditaef-

fettuata da un soggetto Iva, oc-
corredistinguere:
a) se l’abitazione sia ceduta

dall’impresa cheha effettuato i
lavoridicostruzione(ol’hasot-
toposta a lavori di ristruttura-
zione)entro4annidall’ultima-
zionedeilavori,l’acquirentede-
veapplicare,alprezzodichiara-
to nel contratto, l’aliquota Iva
del10percento(odel4percen-
to, in caso di agevolazione pri-
macasa)oltreapagareleimpo-
stediregistro,ipotecariaecata-
stalenellamisurafissadi168eu-
roperciascuna;
b) se l’abitazione è ceduta

da un soggetto Iva diverso
daquelli di cui alla preceden-
te lettera a), non si applica
l’Iva (in quanto si tratta di un
contratto Iva esente) ma oc-
corre pagare l’imposta di re-
gistro con l’aliquota del 7
per cento, l’imposta ipoteca-
ria con l’aliquota del 2 per
cento e l’imposta catastale
con l’aliquota dell’1 per cen-
to (nel caso in cui l’acquiren-
te possa avvalersi dell’agevo-
lazione per l’acquisto della

prima casa, l’imposta di regi-
strova applicata con l’aliquo-
ta del 3 per cento e le impo-
ste ipotecaria e catastale so-
no dovute nella misura fissa
di 168 euro per ciascuna).
L’agevolazione prima casa

spettaalleseguenticondizioni:
a) se si tratta dell’acquisto

di una casa d’abitazione «non
di lusso»;
b) se l’immobile è ubicato

nel territorio del Comune in
cui l’acquirente ha o stabilisce,
entro diciotto mesi dall’acqui-
sto,lapropriaresidenzao,sedi-
verso, in quello in cui l’acqui-
rentesvolge lapropriaattività;
c) se nell’atto di acquisto

l’acquirentedichiaradinones-
sere titolare esclusivo o in co-
munionecon il coniugedei di-
ritti di proprietà, usufrutto,
usoeabitazionedialtracasadi
abitazione nel territorio del
Comune in cui è situato l’im-
mobiledaacquistare;
d)senell’attodiacquistol’ac-

quirentedichiaradinonessere
titolare,neppureperquote,an-
che in regimedi comunione le-
gale, sututto il territorionazio-
nale,deidirittidiproprietà,usu-
frutto, uso, abitazione e nuda
proprietà su altra casa di abita-
zione acquistata dallo stesso
soggetto o dal coniuge con le
agevolazioniprimacasa.
Se invece l’acquirente:

e sia stato trasferito all’estero
perragionidi lavoro, l’acquisto
è agevolato se la casa è situata
nel Comune in cui ha sede o
esercita l’attività il soggetto da
cuidipende;
r è cittadino italiano ma emi-
gratoall’esterooccorrechel’im-
mobile sia acquisito come pri-
macasasul territorioitaliano.

Dopo lamanovrad’estate.La regola generale

Nota: L’impresa costruttrice è qualsiasi soggetto Iva che costruisce indipendentemente dal suo oggetto sociale

Tutte le imposte sulla compravendita di abitazione

Le manovre del 2007 hanno
di fatto reintrodotto l’imposta di
successione,maconuna franchi-
gia molto elevata per i parenti
stretti(sivedailDossiersu«IlSo-
le-24 Ore» del 29 gennaio scorso
e, per le donazioni, l’Esperto Ri-
spondedioggi).Lapresenzadibe-
ni immobili nell’asse ereditario
concorre quindi alla formazione
dellabaseimponibilecuiapplica-
re le nuove aliquote di imposta:
4% per coniuge, ascendenti e di-
scendenti),6%(fratelli,sorelle,al-
tri parenti fino al 4˚grado, affini
inlinearetta,affiniinlineacollate-
ralefinoal3˚grado),8%(altrisog-
getti).Masolosul"pezzo"dibase
imponibilecheecceda le franchi-
gie: 1,5 milioni (se il beneficiario
siaportatoredigravehandicap), 1
milione (se il beneficiario sia co-
niuge o parente in linea retta del
defunto) o 100mila euro (per fra-
tellie sorelle).
Aparteilcasodelleareeedifi-

cabili (valutabili secondo il loro
valore di mercato), gli altri im-
mobili oggetto di successione
vannodichiarati al Fisco secon-
do il lorovalore catastale, che si
ricavaconleseguentimodalità:
a)periterreni,occorremolti-

plicareilredditodominicaleper
(75+25%+20%)=112,5;
b) per i fabbricati C/1 ed E,

occorre moltiplicare la rendi-
tacatastaleper (34+ 5%+20%)
= 42,84;
c)perifabbricatiA/10eD,oc-

corremoltiplicare la rendita ca-
tastaleper(50+5%+20%)=63;
d)per tutti gli altri fabbrica-

ti e quindi per le abitazioni
(fattaeccezioneper l’abitazio-
ne che sia «prima casa» per
uno dei beneficiari della suc-
cessione),occorremoltiplica-
re la rendita catastale per (100
+ 5%+ 20%) = 126;
e) infine, per l’abitazione

che sia «prima casa» per uno
dei beneficiari della succes-
sione, lavalutazioneautoma-
ticasi calcolaapplicandoalle
renditecatastali il coefficien-
te di rivalutazione del 5% e si
moltiplica ilprodottocosìot-
tenuto con i coefficienti del
Dm14dicembre 1991rivaluta-
ti del 10 per cento. Prenden-
do ad esempio a riferimento
una rendita catastale di 1.000
euro, questa andrà aggiorna-
ta del 5% e il risultato va poi
moltiplicatoper 110, ottenen-
do il risultato di 115,5.
Il trasferimento di immobili

persuccessioneacausadimor-
te non comporta solamente il
concorso del valore degli im-

mobili stessi alla formazione
dellabase imponibilecui appli-
care l’imposta di successione.
Infatti,iltrasferimentoimmobi-
liare determina pure l’applica-
zione delle imposte ipotecaria
e catastale, da calcolare, rispet-
tivamente, mediante le aliquo-
tedel 2 edell’1% sui valori cata-
stali (o sul valore "venale" per
leareeedificabili).
Se uno degli eredi si trovi

nelle condizionedi richiedere
l’applicazionedell’agevolazio-
ne «prima casa», invece di
queste imposte, pagherà solo
le "misure fisse", attualmente
stabilite in 168 euro sia per
l’imposta ipotecaria che per
l’imposta catastale.

Si dice «base imponibi-
le»ilvalorecuisiapplicanole
aliquote d’imposta. Nel cam-
po della compravendita di
abitazioni,perl’ individuazio-
ne della base imponibile oc-
corredistinguere tra:
a) contratti soggetti all’ap-

plicazione dell’Iva in modo
ordinario:qui labase imponi-
bileèrappresentatadalcorri-
spettivo pattuito (articolo 13,

comma1,Dpr633/1972);
b)contratti soggetti all’ap-

plicazione dell’imposta di
registro (si veda il servizio
quisopra): labase imponibi-
le è rappresentatadal valore
(dichiarato in contratto) del
bene oggetto della compra-
vendita oppure dal corri-
spettivo pattuito, qualora
manchi detta dichiarazione
divaloreoppure ilcorrispet-

tivo pattuito sia superiore al
valore dichiarato (articoli 51
e 52 delDpr 131/1986).
Inoltre, come spiegato nel

servizioqui sopra, pereffetto
dell’articolo 1, comma 497,
legge266/2005(comemodifi-
cato dal comma 309 dell’uni-
co articolo della legge
296/2006, Finanziaria per il
2007) in caso di trasferimen-
to di un’abitazione soggetta a
registro a una persona fisica
"nonIva", l’acquirentepuòri-
chiedere al notaio rogante
che la base imponibile sia co-
stituita (regime del «prezzo-
valore») dal prodotto che si
ottiene moltiplicando la ren-
ditacatastaleperilcoefficien-
tediaggiornamento115,5,indi-
pendentementedalcorrispet-
tivodichiaratonelcontratto.
Dunque, fatta eccezione

pericontrattisoggettialregi-
me del prezzo-valore, non si
puòpiùapplicarelaprevigen-
teregola,conosciutacomere-
gola della valutazione auto-
maticacatastaleperchéabro-
gata dall’articolo 35, comma
23-ter, del Dl 223/2006, intro-
dottodallaleggediconversio-
ne248del4agosto2006.
In base a questa regola,

l’azione di accertamento di
valoredapartedegli uffici fi-
scali non era esperibile se il
valore o il corrispettivo di-
chiarati nel contratto non
erano inferiori al valore che
risultavaaggiornandolaren-
ditacatastaledelbenetrasfe-
rito con i noti coefficienti di
aggiornamento.
Oggi, dunque, fuori dal ca-

so del prezzo valore, la base
imponibileper il registro tor-
na,comedetto,aesserecosti-
tuita(cosìcomeaccadevapri-
mache fosse adottato il siste-
madella valutazione catasta-
le, il quale venne introdotto
dalDpr 131/1986):
a) dal valore (dichiarato

nel contratto) dei diritti og-
getto del contratto stesso.
Oppure:
b)dalcorrispettivopattui-

to, qualora manchi detta di-
chiarazionedivaloreoppure
il corrispettivo pattuito sia
superiore al valore dichiara-
to; con la precisazione che
pergli immobili inparticola-
re è disposto che il lorovalo-
reèquellocheessihannonel
"comune commercio" e che
l’ufficioaccertatorepuòpre-
tendere una maggiore tassa-

zione se ritenga che detti va-
lore o corrispettivo siano di-
chiarati in misura inferiore
al valore dei diritti oggetto
del contratto.
Infine, sotto il profilo degli

atticuisi applicanoleordina-
rie aliquote Iva, la base impo-
nibile è rappresentata dal
prezzo dichiarato in atto, ma
conleseguentiprecisazioni:
a) questa base imponibile

puòesseresottopostaarettifi-
ca(insededirettificadelladi-
chiarazioneannualeIva)qua-
lora l’ufficio fiscale la ritenga
inferioreal«valorenormale»
dei beni ceduti (articolo 35,
comma 2, Dl 223/2006, con-
vertito in legge248/2006);
b)peritrasferimentiimmo-

biliarisoggettiaIvafinanziati
mediantemutui fondiari o fi-
nanziamenti bancari, il valo-
re normale del bene trasferi-
todaassumerequaleparame-
tro di riferimento ai fini della
rettificabilità della dichiara-
zione Iva «non può comun-
que essere inferiore all’am-
montaredelmutuoofinanzia-
mento erogato» (articolo 35,
comma23-bis,Dl223/2006in-
trodottodallaleggediconver-
sione248/2006).

Per il controllo del corretto
comportamentodeicontribuen-
ti in sede di compravendite im-
mobiliari soggette a imposta di
registro, l’agenzia delle Entrate
possiede, dall’estate del 2006,
una nuova nutrita serie di stru-
mentidiaccertamentointrodot-
ti (a opera dell’articolo 35, com-
ma24,Dl223/2006)conilnuovo
articolo 53-bis nel Tuir, il quale
estende infatti all’imposta di re-
gistro gli incisivi poteri di con-
trolloprevistiper le imposte sui
redditi dagli articoli 32 e 33 del
Dpr600/1973.

Inparticolare,gliufficiposso-
nooraprocedereall’esecuzione
di accessi, ispezioni e verifiche:
cosicché i funzionari fiscali po-
tranno ad esempio accedere ai
luoghi ove viene esercitata una
qualsiasi attività commerciale,
agricola,artisticaoprofessiona-
le (e, in particolare, alle agenzie
di intermediazione immobilia-
re e agli studi notarili), quando
l’attività stessa abbia riflessi
sull’impostadi registro.
Inoltre,gliufficifiscaliposso-

no accedere, per rilevare dati e
notizie,siaagliufficidialtream-

ministrazioni dello Stato sia
presso lebanchee laposta.

Indagini finanziarie
Èstatoaltresìdispostounnote-
vole ampliamento del potere
di indagine finanziariaspettan-
te agli uffici fiscali, i quali ora
possono infatti richiedere agli
operatori finanziari qualsiasi
tipo di dati, notizie e informa-
zioni relative a operazioni po-
ste in essere con il contribuen-
te e pure possono rivolgere ta-
le attività di indagine anche
nei confronti di soggetti diver-
si dal contribuente accertato.
Inparticolare, gli uffici fiscali

possonorichiedereaglioperato-
ri finanziari, oltre alle operazio-
ni di qualsiasi importo annotate
nei conti, anche qualsiasi noti-
zia e informazione in loro pos-
sesso riguardante operazioni

poste inesseredal contribuente
enontransitate inunconto.
Ad esempio, monitorando le

movimentazionifinanziariedel-
le parti contraenti in prossimità
delladata di stipuladi un atto di
compravendita e raffrontando-
leconquantorisultadalcontrat-
todicompravendita, èpossibile
agli uffici acquisire elementi di
provacircailcorrispettivoeffet-
tivamentepagato.
Questonuovopoteredi inda-

gine può essere rivolto anche a
personediversedaicontraentie
chenon siano soggetti ad attivi-
tàdicontrollo,eadesempioaco-
loro che sono legati al contri-
buentedavincoli familiari, qua-
loral’ufficioabbiamotivodirite-
nere che le movimentazioni fi-
nanziariedeiterzipossanoesse-
reimputateaunadelleparticon-
traentidell’atto.

Usopiùstrettodelvalorecatastale
Èbasedelprelievoquandol’acquirentenonpagal’Ivae l’attosconta il registro

Ilpesodell’Erario

INSOFFITTA
Privati aparte,
nonèpiùapplicabile
lavalutazioneautomatica
chesiottiene
aggiornando la rendita

Tassadi successione:
l’immobilenelconto

I controlli guardanoal prezzo

Sottoosservazione
anche i parenti

EFFETTILIMITATI
Siapplicanoperò
le franchigiediunmilione
perconiugeeparenti
in linea rettaedi 100milaÀ

per fratelli e sorelle

BONUSPRIMACASA
Restano fisse
leagevolazioni
conaliquote ridotte
e ipocatastali
da168eurociascuna

Venditore Caso Iva Registro Ipotecaria Catatstale

Venditore che non
agisce con la partita Iva

No
prima casa

No 7% 2% 1%

Venditore che non
agisce con la partita Iva

Acquirente
prima casa

No 3% 168 168

Impresa costruttrice (*) Costruzione ultimata
da almeno 4 anni.
Acquirente prima casa

4% 168 168 168

Costruzione ultimata
da almeno 4 anni.
No prima casa

10% 168 168 168

Costruzione ultimata
da più di 4 anni.
Acquirente prima casa

Esente 3% 168 168

Costruzione ultimata
da più di 4 anni.
No prima casa

Esente 7% 2% 1%

Impresa che ha eseguito
lavori di restauro,
risanamento ,
ristrutturazione

Lavori ultimati
da meno di 4 anni.
Acquirente prima casa

4% 168 168 168

Lavori ultimati
da meno di 4 anni.
No prima casa

10% 168 168 168

Lavori ultimati
da più di 4 anni.
Acquirente prima casa

Esente 3% 168 168

Lavori ultimati
da più di 4 anni.
No prima casa

Esente 7% 2% 1%

Impresa non
costruttrice e che non ha
eseguito lavori di
restauro, risanamento,
ristrutturazione

Acquirente prima casa Esente 3% 168 168

No prima casa Esente 7% 2% 1%


