LA TASSAZIONE

Se 'acquirente
¢ persona fisica
si applica

il prezzo-valore

Angelo Busani

un’abitazione non e unaoperazione
complessa. Nella pratica, tuttavia, vi
sonodiversi particolari datener presenti.
Selavendita non e effettuata da sogget-
toIva,siapplicanol’impostadiregistroal
9% (0 al 2 % se c’e 'agevolazione “prima
casa”)eleimposteipotecariaecatastalein
misura fissa (50 euro).

Labaseimponibile e rappresentata, di
regola, dal valore venale del bene com-
pravenduto; aquesto principio sifaecce-
zione quando si applica il cosiddetto
“prezzo-valore”, e cioelaregolasecondo
cuilatassazioneavviene inbaseal valore
catastale del bene compravenduto (ossia
larendita catastale moltiplicata per11s,5,
se si tratta di “prima casa”, o per 126 in
ogni altra ipotesi) indipendentemente
dal prezzo dichiarato.

11 “prezzo-valore” e applicabile a tutte
le compravendite di abitazioni e relative
pertinenze, soggette all'imposta di regi-
stro, nelle qualila parte acquirente siauna
personafisicachenonagiscanell’eserci-
zio di attivita commerciali, artistiche o

‘ atassazione dellacompravenditadi

turazione),’acquirente deve applicare,
al prezzo dichiarato nel contratto, I’ali-
quotalvadel1o percento(odel 4 percen-
to, in casodiagevolazione “primacasa”)
oltreapagareleimposte diregistro, ipo-
tecaria e catastale nella misura fissa di
200 euro per ciascuna;

€) sel'abitazione e ceduta, dopo cinque
anni dall’'ultimazione dei lavori, da un
soggetto Iva che ha effettuato i lavori di
costruzione (o ’hasottoposta aristruttu-
razione), bisogna distinguere il caso che
il venditore opti per 'imponibilita a Iva
della cessione dal caso che dettaopzione
non venga esercitata; pit precisamente:
® seil venditore effettua’opzione per
I'imponibilita a Iva, I’acquirente deve
applicare, al prezzo dichiarato nel con-
tratto, 'aliquotaIvadel 10% (o del 4% in
casodiagevolazione “primacasa”) oltre
apagareleimposte diregistro, ipoteca-
ria e catastale nella misura fissa di 200
euro per ciascuna;

® seilvenditore non effettual’opzione
per 'imponibilita a Iva, si tratta di un
contratto “Iva esente” e si applicano
I'imposta di registro con I’aliquota del
9%, l'impostaipotecariain misurafissa
(soeuro) el'imposta catastale in misura
fissa (200 euro); oppure, nel caso in cui
I’acquirente benefici dell’agevolazione
per’acquistodella “prima casa”,'impo-
stadiregistrodeve essere applicata con
I’aliquotadel 2% le imposteipotecariae
catastale sono dovute nella misura fissa
di euro 50 per ciascuna;
€ in ognicaso diverso da quelli elencati
inprecedenza (ad esempio, la vendita ef-
fettuata da unasocieta che non abbia né
costruito néristrutturatoI’abitazione og-
gettodicessione),nonsiapplical’lvama
occorre pagare I'imposta di registro con



professionali.Nel caso invece di vendita
effettuata daunsoggettoIva, occorre di-
stinguere tra diverse ipotesi:

o sel’abitazione e ceduta, entro cinque
anni dall’'ultimazione deilavori, dall’im-
presa che ha effettuatoilavoridi costru-
zione (oI’hasottopostaalavoridi ristrut-

I'aliquotadel 9 per cento (02 per cento per
la “prima casa”), I'imposta ipotecaria in
misurafissa(di5o euro)el'impostacata-
stale in misura fissa (di 50 euro).

Nelle pagine che seguono, tuttelerego-
le sono visualizzate con una tabella.
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