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#5 — |'acquisto della casa

Obiettivi della guida |

Sono tante le domande di chi si accinge all'acquisto della casa. | temi da
affrontare sono di diversa natura:

e come cercarla ed a chi rivolgersi

e quali costi si dovranno affrontare

e quali opportunita fiscali possono esserci

Le risposte dipendono certamente dalla motivazione dell'acquisto.
L'acquisto come prima casa, l'acquisto come abitazione aggiuntiva o

privati.

Presentia j al fine di
supportare ierg,opportunita
naggior

ni di seguito riportate sono v¢
generali di applicazione, so
e esplicativo. Dovran
ecifica per i casi

Sul nostro sito web nella sezione “Utilita” potrete trovare altre guide e
strumenti che potranno aiutarvi nelle scelte e nell'approccio verso le vostre
attivita immobiliari.
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Documenti da produrre

L'onere di produzione documentale e certamente piu significativo per il
proprietario/venditore. Cio perd non significa che anche il compratore
non debba prepararsi all'acquisto procurandosi la documentazione
necessaria per potersi impegnare con il venditore, eventualmente con la
banca e rendere poi possibile il rogito notarile.

Di seguito la documentazione obbligatoria ed opzionale richiesta:

o dati anagrafici: fotocopia carta d'identita in corso di validita e codice

jassunto dell'atto di matrimonio (se
del matrimonio e/o in alcuni casi
imresidenza. Se non coniugato

arta di soggiorno

per l'acquisto (legge ant

bne dei pagamenti (assegni

ene ricordare, a seguito d

ersamenti

Per poter usufruire delle agevolazioni “prima casa” (primo acquisto o
riacquisto) & necessario integrare quanto sopra con quanto possa
attestare il possesso dei requisiti previsti quali ad esempio la fotocopia

dell'atto di acquisto della “vecchia casa” (vedere apposito paragrafo).
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Verifiche prima di procedere all’acquisto

Verifiche

Prima di comprare casa e utile ottenere piu informazioni possibili
sull'immobile e, soprattutto, accertarsi di effettuare l'acquisto dal
legittimo proprietario. E' da premettere che importanti verifiche sulla
situazione catastale e ipotecaria dell'immobile sono svolte dal notaio che
redige l'atto di compravendita e, prima ancora, dall’Agente immobiliare
eventualmente incaricato dell'intermediazione immobiliare.

Al potenziale cg dell'immobile interessa conoscere il
aw, tutti i comproprietari del bene.

si vende) o si

0 (per esempio,
l'usufrutto) su un bene immobile oppure si rendono pubbliche
determinate vicende giuridiche relative ad immobili (per esempio, la
divisione, I'acquisto per successione o il pignoramento)

 liscrizione si fa per la costituzione di ipoteche su immobili (derivanti,
per esempio, da mutui)

« l'annotazione & fatta quando vengono modificate trascrizioni,
iscrizioni o annotazioni precedenti (per esempio, le cancellazioni di
ipoteche e di pignoramenti).
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Le verifiche catastali servono, invece, per evitare le compravendite di
unita immobiliari urbane non in regola con le norme catastali (immobili
non denunciati al catasto o che hanno subito variazioni mai comunicate).
Si ricorda che é obbligatorio indicare nell'atto notarile, a pena di nullita,
non soltanto i dati catastali ma anche il riferimento alle planimetrie
depositate in catasto.

Inoltre, I'atto deve contenere la dichiarazione con cui gli intestatari
affermano che la sitwazione reale dellimmobile & conforme a quanto

stali e dalle planimetrie (la dichiarazione puo essere

risulta dai dati cat

i abilitative prodotte nel corso
delle gravi difformita rispetto

vincoli a'@
Il venditore dovra fornire tu I relative alla disponibilita
dell'immobile. In particolare ci si riferisce ad eventuali contratti di
locazione in corso di validita, assoggettamenti a servitu e ad eventuali
diritti reali di godimento sul bene.

Per gli immobili compresi in complessi condominiali & necessario
conoscere eventuali pendenze nei pagamenti delle quote, eventuali
spese straordinarie deliberate ed il regolamento.
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Dalla proposta di acquisto al rogito

La proposta di acquisto
La proposta di acquisto, se irrevocabile, obbliga a concludere il contratto.

La proposta deve contenere |'oggetto della compravendita, il prezzo,
eventuali altre condizioni ed un termine di scadenza oltre il quale la
proposta perde di efficacia.

L'indicazione “irrevocabile”, impedisce di cambiare idea prima della
scadenza del termine indicato senza doverne pagare gli effetti economici:

perdita caparra se a
doppio della capa
promittente venditore.

trarsi & il promissario acquirente, pagamento del
a e di @ugntuali danni se invece a sottrarsi e il

Attenzione! Ngl' caso in cui il vendito irmi per accettazione, la

proposta di

quisto accettata (se completa‘degli elementi obbligatori)

diviene un yero e proprio preliminare.

compromesso)
sapere cosa accade sezs

Preliminare

cosiddetto compromes

reliminare, chiamato anche “ca
e compratore che si impegnanc
afinitivo contratto di compr

obile si avra solo ¢

Uo oppure

il venditore & in a
Il contratto preliminare deve essere redatto in forma scritta (scrittura
privata, scrittura privata autenticata o atto pubblico).

Il contratto preliminare di compravendita deve essere registrato entro
20 giorni dalla sottoscrizione. Se stipulato con atto notarile, vi provvede il
notaio entro 30 giorni.

Registrazione del preliminare

Per la registrazione sono dovute:
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« I'imposta di registro di 200 euro, indipendentemente dal prezzo della
compravendita

« I'imposta di bollo, nella misura di 16 euro ogni 4 facciate e comunque
ogni 100 righe (se il contratto e formato per atto pubblico o per scrittura
privata autenticata I'imposta di bollo é invece di 155 euro).

Quando il preliminare prevede un pagamento, & dovuta, inoltre, I'imposta
di registro proporzionale pari:

« allo 0,50% delle somme previste a titolo di caparra confirmatoria

« al 3% delle somme prgyiste a titolo di acconto sul prezzo di vendita.

In entrambi i casi, I agata con il preliminare sara poi detratta da

quella dovuta la registrazigne del contratto definitivo di
compravendita.

sono state ca

Se nel contratto prelimindre

on e specificato a che titolo

isposte le somme, queste va considerate acconti sul

prezzo di ve

Anche quar
trattamente

ento di un acconto, esse
pattuito, va fatturato con a
agistro sara dovuta in

corrispettivo
Pertanto, andra pagata

Trascrizione del preliminare (atto notarile)

Come detto prima, la stipula del preliminare fa sorgere solo un obbligo
giuridico tra venditore e acquirente, senza determinare il trasferimento
della proprieta. Pertanto, potrebbe accadere che, nonostante il
“compromesso”, il venditore venda lo stesso immobile ad altra persona
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oppure costituisca sullo stesso diritti reali di godimento (per esempio, un
usufrutto) o che venga iscritta a suo carico un'ipoteca.

In questi casi, il compratore potra chiedere al giudice solo il risarcimento
dei danni e non I'annullamento della vendita o dell'iscrizione dell'ipoteca.
Per evitare di trovarsi in una situazione del genere, la legge mette a
disposizione lo strumento della trascrizione del preliminare nei registri
immobiliari. In tal modo, eventuali vendite dello stesso immobile o la
costituzione di altri diritti a favore di terze persone non pregiudicheranno
i diritti del compratore

Per la trascrizione d

prelimimare e necessario che I'atto sia stipulato con

I'intervento di notaio. In q 0 caso, all'imposta di registro e

all'imposta di bollo di 155 euro si aggiuhgge il versamento dell'imposta

asciando stare alcune

del
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Trattamento fiscale generale

Di seguito si descrive il regime fiscale previsto per l'acquisto di
un‘abitazione effettuato senza l'applicazione delle agevolazioni “prima
casa” (prossimo paragrafo).

Le imposte da pagare quando si compra una casa dipendono da diversi
fattori e variano a seconda che il venditore sia un privato o un'impresa e
I'acquisto venga effettuato in presenza o meno di benefici.

Venditore privato
Se il venditore e u

biliari sono esenti dall'impo
catastali eqdalle tasse ipotecarie. L
In og (acquisto da impresa @ aequist

2caria e catastale sono versate ¢

egola genera
da IVA. In‘g i
+ l'imposta dire

« l'imposta ipotecaria fissa di 50 euro
» limposta catastale fissa di 50 euro.

Si applica I'lVA invece:

« alle cessioni effettuate dalle imprese costruttrici o di ripristino dei
fabbricati entro 5 anni dall'ultimazione della costruzione o
dell'intervento oppure anche dopo i 5 anni, se il venditore sceglie di
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assoggettare l'operazione a IVA (la scelta va espressa nell'atto di
vendita o nel contratto preliminare)

« alle cessioni di fabbricati abitativi destinati ad alloggi sociali, per le
quali il venditore sceglie di sottoporre |'operazione a IVA (anche in
questo caso, la scelta va espressa nell'atto di vendita o nel contratto
preliminare).

In questi casi, I'acquirente dovra pagare:

- [IVA

al 10% (per I

essioni e gli atti di costituzione di diritti reali di

e categorie A/1,

a base imponibile su cui
calcolare I'imposta sul valore aggiunto (10% o 22% a seconda dei casi) €
costituita dal prezzo della cessione.

In questo caso, come detto, le imposte di registro, ipotecaria e catastale
si pagano in misura fissa (200 euro per ognuna di esse).

Se limporto del corrispettivo indicato nell'atto di cessione (e nella
relativa fattura) & diverso da quello effettivo, I'acquirente, anche privato
(cioé non soggetto IVA) é responsabile in solido con il venditore per il

10
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pagamento dell'lVA relativa alla differenza tra il corrispettivo effettivo e
quello indicato, nonché della relativa sanzione.

Per le cessioni di immobili a uso abitativo (e relative pertinenze), in
presenza di determinate condizioni e di specifici requisiti soggettivi e
oggettivi, la legge prevede un particolare meccanismo per determinare la
base imponibile delle imposte di registro, ipotecaria e catastale: il sistema
del “prezzo-valore”. Per l'applicazione del prezzo-valore & necessario
una specifica richi
acquisto. La richiesta non™P

dell’acquirente resa al notaio nell'atto di

essere contenuta in un successivo atto

integrativo. La sud finalita & quella®di_assicurare, da un lato, trasparenza
nelle compravefdite immobiliari e, dall’a

fiscale. Il prezzo-valore, infatti, consente la t

@, equita del relativo prelievo
sazione del trasferimento

degli immobili sulla base del loro valore catas ipendentemente dal

corrispettiyo pattuito e indicato nell'atto e parti devono

indicare nell‘atto di acquisto il corrispetti

Questo meecani e utili i avendite in

e di venditori non soggetti IV.
prese in regime di esenzione |

e dalla legge,
sceglie di optare per il sister =valore ha importanti benefici in
quanto I'Agenzia delle Entrate non pud procedere ad accertamento di
valore ai fini dell'imposta di registro, salvo i casi di occultamento in tutto

o in parte del prezzo pattuito.

Il valore catastale dei fabbricati a uso abitativo (diversi dalla “prima
casa”) si determina moltiplicando la rendita catastale (rivalutata del 5%)
per il coefficiente 120.

11
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Trattamento fiscale con agevolazioni prima casa

Le imposte da pagare sono ridotte quando I'acquisto viene effettuato in
presenza dei requisiti “prima casa”.

| requisiti per avere I'agevolazione "prima casa”
L'acquirente deve espressamente dichiarare di essere in possesso dei

requisiti “prima casa” (questa dichiarazione puo essere resa anche con
atto successivo che integra l'originario atto di compravendita).
Per usufruire delle age

alazioni “prima casa”,

abitazioni di tipo rurale)
abitazioni in villini)

abitazioni e alloggi tip

chiuse o aperte), limitatamente a una pertinenza per ciascuna
categoria. E necessario, tuttavia, che le stesse siano destinate in modo
durevole a servizio dell'abitazione principale e che questa sia stata
acquistata beneficiando delle agevolazioni “prima casa”.

Per usufruire dei benefici, I'abitazione deve trovarsi nel territorio del
comune in cui l'acquirente ha la propria residenza. Se residente in altro
comune, entro 18 mesi dall’acquisto I'acquirente deve trasferire la

12
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residenza in quello dove e situato I'immobile. La dichiarazione di voler
effettuare il cambio di residenza deve essere contenuta, a pena di
decadenza, nell'atto di acquisto.

Il cambio di residenza si considera avvenuto nella data in cui l'interessato
presenta al comune la dichiarazione di trasferimento.

Imposte agevolate

Le imposte da versare quando si compra con i benefici “prima casa” sono:

ecessari per effettuare gli ade
biliari sono esenti dall'imposta

Base imponibile
Il meccanismo del prezzo-valore si applica, per le compravendita non

soggette a IVA, anche quando si acquista con i benefici “prima casa”. In
questo caso, il valore catastale si determina moltiplicando la rendita
catastale (rivalutata del 5%) per il coefficiente 110.

Anche quando si acquista con i benefici “prima casa”, se la vendita e
soggetta a IVA, la base imponibile su cui calcolare I'imposta sul valore
aggiunto (4%) e costituita dal prezzo della cessione, mentre le imposte di

13
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registro, ipotecaria e catastale si pagano in misura fissa (200 euro
ciascuna).

Se si & gia comprato con agevolazioni prima casa

li benefici fiscali sono previsti anche per il contribuente che & gia
proprietario di un immobile acquistato con le agevolazioni prima casa, a
condizione perd che la casa gia posseduta sia venduta entro un anno
dal nuovo acquisto.

Nell'atto di acquiste,,_del nuovo immobile in regime agevolato

(compravendita, at jone o dichiarazione di successione) deve

]

risultare 'impeg nekile gia posseduto entro un anno.
Le agevolaziop

dei benefici

ha diritto a un credi imposta di

'IVA pagata per il ,«lf"t
n pud comunque essere supe
isto.

ni “prima casa” quan
donata prima

dalla'@ quista un

altro immab dibire in  tempi

“ragionevoli” a propria ab e. Il requisito del riacquisto
non & soddisfatto quando si stipula, entro I'anno dalla vendita del
primo immobile, soltanto un compromesso, poiché con questo tipo di
contratto non si trasferisce il bene

= non si sposta la residenza nel comune in cui si trova I'immobile entro
18 mesi dall'acquisto

« entro l'anno dall'acquisto del nuovo immobile non viene venduto

quello gia posseduto, acquistato con le agevolazioni “prima casa”.

14
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Punto Immobiliare

Punto Immobiliare & un'agenzia immobiliare attiva nella consulenza e
nell'intermediazione, specializzata nella compravendita, locazione e
valutazione di immobili.

L'agenzia fa della professionalita e della competenza il suo punto di forza
e fonda la buona riuscita di ogni trattativa sul rapporto di serieta e di
fiducia che si instaura tra I'agente immobiliare ed il cliente.

Punto Immobiliare geffre una vasta gamma di servizi, che spaziano
dall'analisi delle esigenze "8l _cliente con un attento monitoraggio del

PUNTO IMMOBILIARE
Cso Umberto |, 83 — 72100 Brindisi
www.pimmobiliare.it inffo@pimmobiliare.it
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