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Per chi compra casa è una
mini rivoluzione: Il Dl Bersani
223/2006, (convertito con la leg-
ge 248/2006, in «Gazzetta Uffi-
ciale»dell’11agosto),oltreadave-
re innovato la tassazione delle
compravendite, ha imposto, per
scoraggiare i pagamenti "in ne-
ro", l’effettuazione nel rogito di
tuttaunaseriedi impegnativedi-
chiarazioni, la cui mancanza o
mendacitàpuòcomportare con-
seguenzenondasottovalutare.
In particolare, è stato sancito

l’obbligo di indicare nei rogiti di
compravendita immobiliare
(mediantedichiarazionesostitu-
tiva di atto notorio) le modalità
"analitiche" di pagamento del
prezzo e se i contraenti si siano
avvalsidiunmediatore.

Ladichiarazione sostitutiva
Le nuove dichiarazioni che è
ora indispensabile inserire nei
rogiti di compravendita debbo-
nodunque essere resenella for-
ma della cosiddetta "dichiara-
zione sostitutiva di atto noto-
rio".Questocomportaunaparti-
colare responsabilità penale
per il caso che venga dichiarato
il falso o che la reticenza della
dichiarazionenealteri laveridi-
cità: in tal caso si rende applica-
bile la sanzione penale propria
dellafalsità ideologicacommes-
sa da privato in atto pubblico, e
cioè la reclusione fino a due an-
ni, ai sensi dell’articolo 483 del
Codicepenale.

Il pagamento
Nella forma della dichiarazione
sostitutivadell’attonotoriodeve
quindi essere indicato innanzi-
tutto:

a)seilpagamentodelprezzoè
avvenutoincontanti (malasom-
ma in tal caso, ai sensi della nor-
mativa antiriciclaggio, non può
eccedere i 12mila 500 euro, a pe-
na dell’applicazione di una san-
zionepecuniariadiimportocom-
preso tra l’1 e il 40 per cento
dell’importopagato);
b)se ilpagamentoèavvenuto

mediante bonifico bancario (di
cui debbono essere indicati gli
estremi)oppuremediante asse-
gni bancari, postali o circolari
(anchequioccorre indicarnegli
estremi,ecosì labancaemitten-
teo trattaria e il numerodell’as-
segno).
La norma non riguarda solo i

pagamenti effettuati a saldo in
sededirogitomaanchequellief-
fettuati anteriormente a titolo
di acconto o di caparra confir-
matoria.Nessun obbligo invece
riguardaqueipagamentichenel
rogito sianodichiarati comedo-
vuti posteriormente al rogito
stesso.
Lanorma, infine,nonsiappli-

ca ai contratti preliminari, in
quanto in tal caso non vi è tra-
sferimentodidiritti reali immo-
biliari.

Chi ha comprato prima
Dal testo della normanon è data
desumere alcuna distinzione tra
ipagamentieffettuatiprimaedo-
po il vigore della norma in que-
stioneequindilamenzioneanali-
tica dei pagamenti effettuati pa-
re riguardare anche quelli avve-
nuti in passato. Certo, un atteg-
giamento prudente è quello di
comportarsi in tal senso; ma è
evidentel’eccessivitàdiunasimi-
lesoluzioneinquantoipagamen-
tipotrebbero inquestioneanche
esserestati effettuatimolto tem-
po fa e comunque con strumenti
di pagamento irrintracciabili o
difficilmenterecuperabili.
Non resta che desumere

un’ovvia esclusione dei paga-
menti del passatodall’obbligo in
parola e una tranquilla applica-
zionedellanormasull’indicazio-
ne analitica dei metodi di paga-
mentonel sensoche essa riguar-
da solo quelli effettuati dal 6 lu-
glio inpoi.

Lapresenza del mediatore
La nuova norma impone inoltre
ai contraenti di dichiarare (sem-
prenellaformadelladichiarazio-
ne sostitutiva dell’atto notorio)
se, nella conclusione dell’affare,
si sianoomenoavvalsidiunme-
diatore e, in caso affermativo, di
dichiarare:
a) chi sia il mediatore e il suo

numerodi partita Ivaodi codice
fiscale;
b)l’ammontaredellaspesaso-

stenutaper lamediazione;
c) le analitichemodalitàdipa-

gamentodelmediatore.
Lanormasiriferisceaisolime-

diatori immobiliari, dimentican-
doche nelle pratichedi compra-
vendita immobiliari compare
sempre più spesso anche (o so-
lo) una nuova figura, quella del
mediatore creditizio, che è colui
che procura il finanziamento
all’acquirente.

Loscenario

Lealiquoted’imposta

Acquisti.IlFiscovuoleconoscere
ilvaloreeffettivodella transazione

Trasferimenti.La tassazione

Lamappadellenovità

La manovra ha inciso note-
volmenteanchesullemodalitàdi
tassazione dei trasferimenti im-
mobiliari. Vediamo le principali
novità, illustrate nelle tabelle
pubblicatequia fianco.

Impostadi registro
L’accertamentodapartedelleEn-
trate non troverà più una barrie-
rainvalicabileinunadichiarazio-
nediprezzopariosuperiorealva-
lore catastale. Sono escluse da
questanovità lesolecompraven-

dite concluse tra persone fisiche
privedi partita Iva e che abbiano
a oggetto abitazioni; cosicché la
nuova norma riguarda tutte le
compravendite:
a) tra privati aventi a oggetto

benidiversidalleabitazioni(uffi-
ci,negozi, terreni agricoli);
b)diabitazionicheabbianoco-

me contraente (venditore o ac-
quirente) un soggetto diverso da
unapersona fisica nonesercente
un’attività di impresa, arte opro-
fessione (si pensi ad esempio a
unaabitazionevendutadaunpri-
vatoaunasocietàoaunentenon

societario);
c)posteinessere,comevendi-

tore,daunsoggettoIva;qui infat-
ti,essendoinambitoIva,necessa-
riamente la base imponibile è il
prezzo dichiarato, tenendo con-
to peraltro che, proprio la legge
di conversione del Dl 223/2006,
sancisceilpoteredelfiscodiretti-
ficare le dichiarazioni Iva qualo-
ra, nelle vendite di fabbricati,
non si tenga conto del principio
in base al quale il valore del mu-
tuo contratto dall’acquirente per
finanziare l’acquistodiunimmo-
bile deve intendersi come indice
presuntivo del valore normale
delbenecompravenduto.

Le vendite Iva esenti
Nel caso di venditore conpartita
Iva la regola generale diventa
l’esenzione: le cessioni di fabbri-
cati sono operazioni bensì "sog-
gette" a Iva, ma "esenti" dall’ap-
plicazionedell’imposta.Rispetto
a questa regola ci sono una serie
di eccezioni, nelle quali si conti-
nuacomeprimaadapplicarel’ali-
quota Iva alla base imponibile
rappresentata dal prezzo pattui-
toper la compravendita. Si tratta
dicessionidi:
a)qualsiasi fabbricato (equin-

di sia dei fabbricati abitativi che
di quelli strumentali), effettuate
dalle imprese costruttrici o dalle
impresecheeseguono interventi
di recupero, a condizione che le
cessioniintervenganoentroquat-
troannidalladatadiultimazione

dei lavori;
b) fabbricati "strumentali" ef-

fettuateneiconfrontidicessiona-
ri che siano soggetti Iva e che
svolgano una attività dalla quale
deriva un diritto alla detrazione
dell’Iva inpercentualenon supe-
rioreal 25percento;
c) fabbricati "strumentali" ef-

fettuate nei confronti di chi non
agisce nell’esercizio di impresa,
arteoprofessione;
d)fabbricati "strumentali"che

sarebbero "Iva esenti" ai sensi di
quantofinquidettomaperlequa-
li il soggettoIvacedente,nelcon-
testodell’attodicessione,esplici-
ti una espressa opzione per l’as-
soggettamento a Iva dell’opera-
zionechestacompiendo.

Fabbricati strumentali
Per le cessioni di fabbricati
"strumentali"dapartedisogget-
ti Ivaviene introdottounnuovo
aggravio, rappresentato dalla
prescrizione di scontare l’ ali-
quota del 3 per cento a titolo di
imposta di trascrizione e l’ali-
quota dell’1 per cento a titolo di
imposta catastale.

Terreni
Di fatto è abolita l’aliquota
dell’1%per i trasferimenti di aree
soggetteapianoparticolareggia-
to; questa tassazione resta solo
sulle compravendite di terreni
ovesipossonorealizzareiniziati-
vedi prevalente edilizia residen-
zialepubblicaconvenzionata.

Sanzioni.L’amministrazionenon fa sconti

FABBRICATISTRUMENTALI
L’imposizionediventapiù
onerosacon l’applicazione
dell’imposta ipotecaria
del3%ediquella
catastaledell’1%

Acquirente Iva Registro Ipotecaria Catastale
Cedente soggetto Iva/ Quando si applica obbligatoriamente l'Iva
Cessione effettuata da impresa
costruttrice (o che ha
ristrutturato) entro 4 anni da
ultimazione

Chiunque, tranne
società di leasing e
fondi immobiliari 20%(*) 168À 3% 1%
Società di leasing e
fondi immobiliari 20%(*) 168À 1,5% 0,5%

Cessione effettuata da tutti i
soggetti Iva

Soggetti che
esercitano la
detrazione sugli
acquisti in misura
non superiore al 25% 20% 168À 3% 1%
Privati 20% 168À 3% 1%

Cedente soggetto Iva/ La cessione è esente e si può optare per l'applicazione dell'Iva
Cessione effettuata da impresa
"non costruttrice" o da impresa
costruttrice dopo 4 anni da
ultimazione:

Se imponibile ........................
Se esente...............................

Soggetto Iva che può
detrarre l'Iva in
misura superiore al
25%

20% 168À

168À

3%
3%

1%
1%

Cessione effettuata da impresa
"non costruttrice" o da impresa
costruttrice dopo 4 anni da
ultimazione

Se imponibile ........................
Se esente...............................

Società di leasing e
fondi immobiliari

20% 168À

168À

1,5%
1,5%

0,5%
0,5%

Cedente soggetto Iva/Quando la cessione è obbligatoriamente esente
Cessione effettuata da impresa
non costruttrice che non ha
detratto l'Iva ai sensi articoli 19,
19-bis1, 19-bis2 Dpr 633
(articolo 10 27-quinquies)

Chiunque

esente 7% 2% 1%
Cedente privato
Cessione effettuata da qualsiasi
soggetto privato

Chiunque
No 7% 2% 1%

Tipo di area Iva Registro Ipotecaria Catastale

Venditore soggetto Iva

Area edificabile 20%
sul prezzo

dichiarato (3) 168À 168À 168À

Area non edificabile
e non agricola

Fuori
campo

8% sul prezzo di-
chiarato (1)

2% sul prezzo di-
chiarato (1)

1% sul prezzo di-
chiarato (1)

Terreno agricolo Fuori
campo

15% sul prezzo
dichiarato (1) (2)

2% sul prezzo di-
chiarato (1) (2)

1% sul prezzo di-
chiarato (1) (2)

Venditore non soggetto Iva

Area non edificabile e
area urbana non edificabile

8% sul prezzo di-
chiarato (1)

2% sul prezzo di-
chiarato (1)

1% sul prezzo di-
chiarato (1)

Area edificabile compresa in piano
particolareggiato prevalentemente destinata a
edilizia residenziale pubblica convenzionata

1% sul prezzo di-
chiarato (1) 168À 168À

Terreno agricolo 15% sul prezzo
dichiarato (1) (2)

2% sul prezzo di-
chiarato (1) (2)

1% sul prezzo di-
chiarato (1) (2)

Area edificabile, compresa in piano
di recupero (articolo 5, legge 168/86;
articolo 27, legge 457/78) 168À 168À 168À

Stopal«nero»sullacasa
Compravenditee locazioni: cosacambiacon ildecretoVisco-Bersani

Così lasvoltasulprelievo

L’incompletezza o la men-
dacità delle nuove dichiarazio-
ni da rendere nei rogiti di com-
pravendita, richiestedal decre-
to legge 223/06, convertito nel-
la legge4agosto2006n.248, so-
no assistite da un panorama di
sanzioniassaipesante.
Se le dichiarazioni circa i

metodi di pagamento e circa il
mediatore non siano rese op-
purequalora siano rese inmo-
do incompleto o mendace, la
nuova legge stabilisce che (ol-
tre all’applicazione della san-
zionepenaleper falsità ideolo-
gica commessa dal privato in
atto pubblico):
1) è innanzitutto applicabile

una sanzione amministrativa
da500a 10milaeuro;
2) i beni trasferiti sono as-

soggettati ad accertamento di
valore, nel senso che il Fisco
può pretendere la tassazione

della compravendita sulla ba-
sedelvaloredimercatodelbe-
ne venduto anche quando i
contraenti abbiano richiesto
la tassazione sulla base del va-
lore catastale e non sul prezzo
dichiarato(richiestacheèpos-
sibile se ricorrono ipresuppo-
sti più avanti illustrati).
Dal 1º gennaio 2006 nelle

compravendite tra privati che
hanno a oggetto abitazioni è
consentito utilizzare come ba-
se imponibile ilvalorecatastale
dei beni trasferiti e non il prez-
zo effettivamente pattuito e in-
dicato inatto.
Combinandoquestadiscipli-

na con quella del Dl 223/06 se
netraeche:
a)nelle vendite cui si applica

l’Iva inmodo ordinario (e pure
quellechesonodichiarateesen-
tida Iva) rimanecomebase im-
ponibile il prezzo pattuito e

non il valore catastale (preci-
sandosi però che se l’acquiren-
tesifinanziaconunmutuo,ilva-
loredelbenenonpuòesserein-
feriore al capitale erogato dalla
banca);
b) il valore catastale nonpuò

essereutilizzato comebase im-
ponibile nelle vendite tra sog-
getti diversi dalle persone fisi-
chechenonagiscononell’eser-
cizio di impresa, arte o profes-
sione;
c)nemmenosipuòusareilva-

lore catastale se la vendita av-
vengabensì traprivatimaabbia
aoggetto beni diversi dalle abi-
tazioni.
In entrambi questi due ulti-

mi casi, la base imponibile è
rappresentata dal prezzo con-
venuto, fermo restando che il
Fisco può esperire l’azione di
accertamentodimaggiorvalo-
re,qualora lo ritengasuperiore

al prezzodichiarato.
Altro caso a rischio sanzio-

ni, infine,èquandoilprezzodi-
chiarato differisce da quello
pattuito. Il Dl 223/06 impone
ai contraenti, con riguardo ai
rogitiper iquali sipuòutilizza-
re il valore catastale come ba-
se imponibile, «l’obbligodi in-
dicare nell’atto il corrispetti-
vopattuito».
Questa espressionenorma-

tiva, che a prima vista appare
lapalissiana, serve invero
all’applicazione, nel caso in
cui sia mendace l’indicazio-
ne del prezzo effettivamente
pattuito, delle seguenti "san-
zioni":
a) le imposte sono dovute

sull'intero importo del prezzo
pattuito(equindinonpiùsulso-
lovalorecatastale);
b) è applicabile una sanzio-

ne amministrativa dal 50 al
100% della differenza tra l’im-
postadovutaequellagiàappli-
cata inbasealcorrispettivodi-
chiarato.

Acquirente Iva Registro Ipotecaria Catastale
Cedente soggetto Iva/ Quando si applica obbligatoriamente l'Iva
Cessione effettuata da impresa
costruttrice (che ha ristrutturato)
entro 4 anni da ultimazione

Chiunque 4%
10%
20% 168À 168À 168À

Nota: se "prima casa"4%, se fabbricato non di lusso o ristrutturato 10%, se fabbricato di lusso 20%
Cedente soggetto Iva/ Quando la cessione è esente
Cessione effettuata da impresa
"non costruttrice" o da impresa
costruttrice (o che ha
ristrutturato) dopo 4 anni da
ultimazione

Con requisiti
"prima casa"(*) Esente 3% 168À 168À

In assenza
requisiti
"prima casa" Esente 7% 2% 1%

Nota: (*) la riduzione non si applica se il fabbricato ha caratteristiche di lusso

Cedente privato
Privato, non soggetto Iva Con requisiti

"prima casa" (*)
Fuori
campo 3% 168À 168À

In assenza
requisiti
"prima casa"

Fuori
campo 7% 2% 1%

Conduttore Iva Registro
Locatore soggetto Iva
Locazione effettuata
da qualsiasi soggetto Iva Chiunque Esente 2%

Locatore privato
Locazione effettuata
da privato Chiunque Fuori

campo 2%

Conduttore Iva Registro
Locatore soggetto Iva/Quando si applica obbligatoriamente l'Iva
Locazione effettuata
da qualsiasi soggetto Iva

Soggetti che esercitano la detrazione sugli
acquisti in misura non superiore al 25% 20% 1%
Privati 20% 1%

Locatore soggetto Iva/La locazione è esente e si può optare per l’applicazione dell’Iva
Locazione effettuata
da qualsiasi soggetto Iva:

se imponibile...................
se esente .........................

Soggetti Iva che hanno diritto ad esercitare
la detrazione dell’imposta pagata sugli
acquisti in misura superiore al 25%

20% 1%
1%

Locatore privato
Privato,
non soggetto Iva

Chiunque Fuori
campo 2%

Nota: (1) l’amministrazione finanziariapuò rettificare il valoredichiarato sullabasediunamaggiore valutazionedel bene
trasferito; (2) salvoche l’acquirente richieda le agevolazioni riservateagli agricoltori; (3) se l’acquirente finanzia l’acquisto con
unmutuo, il valore normaledel bene trasferitononpuòessere inferioreall’importo erogato

Falsitàeomissionipossonocostarecare

Incompletezzaomendacia
nelladichiarazione

Reclusionefinoadueanni
Sanzioneamministrativa

da500a10milaeuro
Ibenitrasferitisono

assoggettatiadaccertamento
divalore

Prezzodichiaratodiverso
daquellopattuito

Leimpostesonodovute
sull’interoimportodelprezzo
pattuito(equindinonpiù
sulsolovalorecatastale)

Sanzioneamministrativa
dal50al100%delladifferenza
tral’impostadovutaequella
giàapplicatainbase
alcorrispettivodichiarato.

Iva
Aliquota:4%sesitratta

di"primacasa"
10%sesitrattadiabitazioni
20%sesitrattadifabbricati

diversidaicasiprecedenti
(aliquotaabbattutaal10%sesi
trattadifabbricatioggettodi
lavoridirestauro
eristrutturazione)
Baseimponibile:Prezzo

dichiarato(sel’acquirente
finanzial’acquistoconun
mutuoilvalorenormaledel
benenonpuòessereinferiore
alcapitaleerogato)
Registro
Aliquota:3%sesitratta

di"primacasa"
7%inognialtrocaso
Leduebasiimponibili:

laprimaèilprezzodichiarato
(ilfiscopuòpretendere
diapplicarel’imposta
sulritenutomaggiorvalore
rispettoalprezzo);laseconda,
validaselavenditaètraprivati
ehacomeoggettoabitazioni,
èilvalorecatastale
indipendentementedalprezzo
dichiarato

CESSIONEFABBRICATIABITATIVI

Nota: (*) la riduzionenon si applica se il fabbricatoha caratteristichedi lusso

CESSIONEFABBRICATISTRUMENTALI

Nota: (*) in casodi fabbricato ristrutturato l’aliquota Iva si riducedal20%al10%

LOCAZIONEFABBRICATIABITATIVI

LOCAZIONEFABBRICATISTRUMENTALI

TASSAZIONEDELLECOMPRAVENDITEDITERRENI

CORBIS


