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Quandossiparladellatassa-
zione di una compravendita di
un’abitazione occorre distin-
guere se il venditore siao meno
unsoggetto Iva.

Nelcaso divenditanon effet-
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 I'impo-
sta catastale con laliquota
dell1 per cento. La situazione
peraltro cambia radicalmente
nel caso in cui ’acquirente be-
nefici dell’agevolazione per
l'acquisto della «prima casa»:

Restano fisse

le agevolazioni

con aliquote ridotte
e ipocatastali

da 168 euro ciascuna

in tale ipotesi, infatti, l'imposta
diregistro vaapplicataconl'ali-
quotadel 3 per cento e le impo-
ste ipotecaria e catastale sono
dovute nella misura fissa di168
euro per ciascuna.

La base imponibile cui ap-
plicare le predette aliquote ¢
rappresentatadiregoladal va-
lore venale del bene compra-
venduto; a questa regola pero
si fa eccezione nel caso in cui
sia applicabile il principio del
cosiddetto "prezzo-valore" e
cio¢il principioinbaseal qua-
le latassazione avviene in ba-
se al valore catastale del bene
compravenduto (e cioélaren-
dita catastale moltiplicata per

115,5) indipendentemente dal
prezzo dichiarato: ebbene, la
regola del "prezzo-valore" €
applicabile a tutte le compra-
vendite di abitazioni e relati-
ve pertinenze, soggette all’im-
postadiregistro, nelle qualila
parte acquirente sia una per-
sona fisica che non agisca
nell’esercizio di attivita com-
merciali, artistiche o profes-
sionali, chiunque sia il vendi-
tore (vale adire persona fisica
o persona giuridica), a condi-
zione che l'acquirente eserci-
ti lopzione di volersi avvale-
re della suddettaregola.

Nel casoinvecedivenditaef-
fettuata da un soggetto Iva, oc-
corre distinguere:

a) se l'abitazione sia ceduta
dallimpresa che ha effettuato i
lavoridicostruzione (o ’hasot-
toposta a lavori di ristruttura-
zione) entro 4 anni dall’ultima-
zione deilavori,'acquirente de-
veapplicare,al prezzo dichiara-
to nel contratto, I'aliquota Iva
deliopercento (odel 4 per cen-
to, in caso di agevolazione pri-
macasa) oltre apagare leimpo-
stediregistro,ipotecariae cata-
stalenellamisurafissadii68 eu-
roper ciascuna;

b) se I’abitazione € ceduta
da un soggetto Iva diverso
daquellidicuiallapreceden-
te lettera a), non si applica
I'Iva (in quanto si trattadiun
contratto Iva esente) ma oc-
corre pagare I'imposta di re-
gistro con l’aliquota del 7
per cento, 'impostaipoteca-
ria con l’aliquota del 2 per
cento e I'imposta catastale
con I’aliquota dell’1 per cen-
to (nel casoincuil’acquiren-
te possaavvalersidell’agevo-
lazione per l'acquisto della

prima casa, 'impostadiregi-
stro vaapplicata conl’aliquo-
ta del 3 per cento e le impo-
ste ipotecaria e catastale so-
no dovute nella misura fissa
di168 euro per ciascuna).

L’agevolazione prima casa
spettaalle seguenti condizioni:

a) se si tratta dell’acquisto
di una casa d’abitazione «non
dilusso»;

b) se 'immobile ¢ ubicato
nel territorio del Comune in
cui l’acquirente ha o stabilisce,
entro diciotto mesi dall’acqui-
sto,lapropriaresidenzao,se di-
verso, in quello in cui 'acqui-
rente svolge la propria attivita;

¢) se nell’atto di acquisto
Pacquirente dichiaradinones-
sere titolare esclusivo o in co-
munione con il coniuge dei di-
ritti di proprieta, usufrutto,
uso e abitazione dialtra casadi
abitazione nel territorio del
Comune in cui ¢ situato I'im-
mobile da acquistare;

d) senell’atto diacquistol’ac-
quirente dichiara di non essere
titolare, neppure per quote, an-
cheinregime di comunione le-
gale, su tutto il territorio nazio-
nale, deidiritti di proprieta, usu-
frutto, uso, abitazione e nuda
proprieta su altra casa di abita-
zione acquistata dallo stesso
soggetto o dal coniuge con le
agevolazioni prima casa.

Seinvece I’acquirente:
© sia stato trasferito all’estero
per ragioni dilavoro, ’acquisto
¢ agevolato se la casa ¢ situata
nel Comune in cui ha sede o
esercita l'attivita il soggetto da
cuidipende;
® ¢ cittadino italiano ma emi-
gratoall’estero occorre chel'im-
mobile sia acquisito come pri-

Venditore-costruttore. Sulla transazione
I'imposta applicata e del 10 per cento

Gli strumenti degli uffici. Aumentati
i poteri di accesso, verifica e ispezione

Uso piu stretto del valore catastale

E base del prelievo quando I'acquirente non paga I'Tva e I'atto sconta il registro

Il peso dell’Erario

Tutte le imposte sulla compravendita di abitazione

Venditore Caso Iva Registro| Ipotecaria| Catatstale
Venditore che non No No 7% 2% 1%
agisce con la partita Iva |prima casa
Venditore che non Acquirente No 3% 168 168
agisce con la partita Iva | prima casa
Impresa costruttrice (*) | Costruzione ultimata 4% 168 168 168
da almeno 4 anni.
Acquirente prima casa
Costruzione ultimata 10% 168 168 168
da almeno 4 anni.
No prima casa
Costruzione ultimata Esente 3% 168 168
da pit di 4 anni.
Acquirente prima casa
Costruzione ultimata Esente 7% 2% 1%
da pit di 4 anni.
No prima casa
Impresa che ha eseguito | Lavori ultimati 4% 168 168 168
lavori di restauro, da meno di 4 anni.
risanamento , Acquirente prima casa
ristrutturazione
Lavori ultimati 10% 168 168 168
da meno di 4 anni.
No prima casa
Lavori ultimati Esente 3% 168 168
da pit di 4 anni.
Acquirente prima casa
Lavori ultimati Esente 7% 2% 1%
da pit di 4 anni.
No prima casa
Impresa non Acquirente prima casa |Esente 3% 168 168
costruttrice e che non ha
eseguito lavori di
restauro, risanamento,
ristrutturazione
No prima casa Esente 7% 2% 1%

ma casa sul territorio italiano.

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

|
ALIQUOTE E IMPONIBILE

Tassa di successione:
I'immobile nel conto

Le manovre del 2007 hanno
di fatto reintrodotto 'imposta di
successione, ma con una franchi-
gia molto elevata per i parenti
stretti(sivedail Dossier su «I1So-
le-24 Ore» del 29 gennaio scorso
e, per le donazioni, 'Esperto Ri-
sponde dioggi). Lapresenzadibe-
ni immobili nell’asse ereditario
concorre quindi alla formazione
dellabase imponibile cui applica-
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, affiniin linea collate-
ralefinoal3°grado), 89 (altrisog-
getti). Masolo sul "pezzo" dibase
imponibile che eccedale franchi-
gie: 1,5 milioni (se il beneficiario
siaportatore digrave handicap),1
milione (se il beneficiario sia co-
niuge o parente in linea retta del
defunto) o 100mila euro (per fra-
tellie sorelle).

Aparteilcasodelle aree edifi-
cabili (valutabili secondo il loro
valore di mercato), gli altri im-
mobili oggetto di successione
vanno dichiarati al Fisco secon-
doilloro valore catastale, che si
ricava conle seguenti modalita:

a) periterreni, occorre molti-
plicareilreddito dominicale per
(75 +25% +20%) =112,5;

b) per i fabbricati C/1 ed E,
occorre moltiplicare la rendi-
tacatastale per (34 + 5% +20%)
= 42,84;

¢)perifabbricatiA/10eD,oc-
corre moltiplicare larendita ca-
tastale per (50 +5% +20%) = 63;

d) per tuttigli altri fabbrica-
ti e quindi per le abitazioni
(fattaeccezione per’abitazio-
ne che sia «prima casa» per
uno dei beneficiari della suc-
cessione), occorre moltiplica-
re larendita catastale per (100
+5% +20%) =1206;

e) infine, per I'abitazione

che sia «prima casa» per uno
dei beneficiari della succes-
sione, lavalutazione automa-
ticasicalcolaapplicando alle
rendite catastaliil coefficien-
te di rivalutazione del 5% e si
moltiplicail prodotto cosiot-
tenuto con i coefficienti del
Dm14 dicembre 1991 rivaluta-
ti del 10 per cento. Prenden-
do ad esempio a riferimento
unarendita catastale di1.000
euro, questa andra aggiorna-
ta del 5% e il risultato va poi
moltiplicato per110, ottenen-
doil risultato din1s,5.

11 trasferimento di immobili
per successione a causa di mor-
te non comporta solamente il
concorso del valore degli im-

Siapplicano pero

le franchigie di un milione
per coniuge e parenti
inlinea retta e di 100mila €
per fratelli e sorelle

mobili stessi alla formazione
dellabase imponibile cui appli-
care I'imposta di successione.
Infatti, il trasferimento immobi-
liare determina pure I'applica-
zione delle imposte ipotecaria
e catastale, da calcolare, rispet-
tivamente, mediante le aliquo-
te del 2 e dell1% sui valori cata-
stali (o sul valore "venale" per
le aree edificabili).

Se uno degli eredi si trovi
nelle condizione dirichiedere
I'applicazione dell’agevolazio-
ne «prima casay, invece di
queste imposte, paghera solo
le "misure fisse", attualmente
stabilite in 168 euro sia per
I'imposta ipotecaria che per
I'imposta catastale.

Si dice «base imponibi-
le»ilvalore cuisiapplicanole
aliquote d’imposta. Nel cam-
po della compravendita di
abitazioni, per1’individuazio-
ne della base imponibile oc-
corre distinguere tra:

a) contratti soggetti all’ap-
plicazione dell’Iva in modo
ordinario: quilabase imponi-
bile é rappresentata dal corri-
spettivo pattuito (articolo 13,

Privati a parte,

non & pit applicabile
la valutazione automatica
che siottiene
aggiornando la rendita

commat, Dpr 633/1972);

b) contratti soggettiall’ap-
plicazione dell’imposta di
registro (si veda il servizio
quisopra):labase imponibi-
le ¢ rappresentata dal valore
(dichiarato in contratto) del
bene oggetto della compra-
vendita oppure dal corri-
spettivo pattuito, qualora
manchi detta dichiarazione
divalore oppureil corrispet-

Laregola generale

tivo pattuito sia superiore al
valore dichiarato (articoli 51
e 52 del Dpr131/1986).

Inoltre, come spiegato nel
servizio qui sopra, per effetto
dell’articolo 1, comma 497,
legge 266/2005 (come modifi-
cato dal comma 309 dell’uni-
co articolo della legge
296/2000, Finanziaria per il
2007) in caso di trasferimen-
to di un’abitazione soggetta a
registro a una persona fisica
"nonlIva",’acquirente puori-
chiedere al notaio rogante
che labase imponibile sia co-
stituita (regime del «prezzo-
valore») dal prodotto che si
ottiene moltiplicando la ren-
dita catastale peril coefficien-
tediaggiornamento115,5, indi-
pendentemente dal corrispet-
tivo dichiarato nel contratto.

Dunque, fatta eccezione
pericontratti soggettial regi-
me del prezzo-valore, non si
puo pitapplicare laprevigen-
teregola, conosciutacomere-
gola della valutazione auto-
matica catastale perché abro-
gata dall’articolo 35, comma
23-ter, del DI 223/20006, intro-
dottodallalegge di conversio-
ne 248 del 4 agosto 2006.

In base a questa regola,

lazione di accertamento di
valore da parte degli uffici fi-
scali non era esperibile se il
valore o il corrispettivo di-
chiarati nel contratto non
erano inferiori al valore che
risultava aggiornando laren-
dita catastale del bene trasfe-
rito con i noti coefficienti di
aggiornamento.

Oggi, dunque, fuori dal ca-
so del prezzo valore, la base
imponibile per il registro tor-
na, come detto, a essere costi-
tuita (cosicome accadeva pri-
ma che fosse adottato il siste-
ma della valutazione catasta-
le, il quale venne introdotto
dal Dpr131/1986):

a) dal valore (dichiarato
nel contratto) dei diritti og-
getto del contratto stesso.
Oppure:

b) dal corrispettivo pattui-
to, qualora manchi detta di-
chiarazione di valore oppure
il corrispettivo pattuito sia
superiore al valore dichiara-
to; con la precisazione che
per gliimmobili in particola-
re ¢ disposto cheilloro valo-
re € quello che essi hanno nel
"comune commercio" e che
I'ufficio accertatore puo0 pre-
tendere una maggiore tassa-

I controlli guardano al prezzo

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
atti cuisiapplicano le ordina-
rie aliquote Iva, labase impo-
nibile & rappresentata dal
prezzo dichiarato in atto, ma
conle seguenti precisazioni:

a) questa base imponibile
puo essere sottoposta arettifi-
ca(insededirettificadelladi-
chiarazione annuale Iva) qua-
lora I'ufficio fiscale la ritenga
inferiore al «valore normale»
dei beni ceduti (articolo 35,
comma 2, DI 223/2006, con-
vertito inlegge 248/20006);

b) peritrasferimentiimmo-
biliarisoggettialvafinanziati
mediante mutui fondiari o fi-
nanziamenti bancari, il valo-
re normale del bene trasferi-
todaassumere quale parame-
tro di riferimento ai fini della
rettificabilita della dichiara-
zione Iva «non puo comun-
que essere inferiore all’am-
montare del mutuo o finanzia-
mento erogato» (articolo 35,
comma23-bis, D1223/2006in-
trodotto dallalegge diconver-
sione 248/2000).

Per il controllo del corretto
comportamento dei contribuen-
ti in sede di compravendite im-
mobiliari soggette a imposta di
registro, I’agenzia delle Entrate
possiede, dall’estate del 2000,
una nuova nutrita serie di stru-
mentidiaccertamento introdot-
ti (a opera dell’articolo 35, com-
ma 24, D1223/20006) conilnuovo
articolo §3-bis nel Tuir, il quale
estende infatti all'imposta di re-
gistro gli incisivi poteri di con-
trollo previsti per le imposte sui
redditi dagli articoli 32 e 33 del
Dpr 600/1973.

Sotto osservazione
anche i parenti

Inparticolare, gli uffici posso-
no ora procedere all’esecuzione
di accessi, ispezioni e verifiche:
cosicché i funzionari fiscali po-
tranno ad esempio accedere ai
luoghi ove viene esercitata una
qualsiasi attivitd commerciale,
agricola, artistica o professiona-
le (e, in particolare, alle agenzie
di intermediazione immobilia-
re e agli studi notarili), quando
lattivita stessa abbia riflessi
sullimposta di registro.

Inoltre, gli ufficifiscali posso-
no accedere, per rilevare dati e
notizie, sia agli uffici dialtre am-

ministrazioni dello Stato sia
presso le banche e la posta.

Indagini finanziarie

Estato altresi disposto un note-
vole ampliamento del potere
diindagine finanziaria spettan-
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 attivita di indagine anche
nei confronti di soggetti diver-
sidal contribuente accertato.
In particolare, gli uffici fiscali
possonorichiedere aglioperato-
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 in essere dal contribuente
enon transitate in un conto.

Ad esempio, monitorando le
movimentazioni finanziarie del-
le parti contraenti in prossimita
della data di stipula di un atto di
compravendita e raffrontando-
le conquantorisultadal contrat-
to di compravendita, € possibile
agli uffici acquisire elementi di
provacircail corrispettivo effet-
tivamente pagato.

Questo nuovo potere diinda-
gine puo essere rivolto anche a
personediverse dai contraentie
che non siano soggetti ad attivi-
tadicontrollo, e ad esempioaco-
loro che sono legati al contri-
buente da vincoli familiari, qua-
loral’ufficio abbiamotivo dirite-
nere che le movimentazioni fi-
nanziarie dei terzi possano esse-
reimputate aunadelle particon-
traenti dell’atto.
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