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Immobili
LE COMPRAVENDITE

GLIAPPUNTAMENTI SU RADIO 24
Guida all’acquisto della casa:

dal compromessoal rogito
Oggi dalle ore 12 con Salvadanaio

L’imposizione. L’acquistoperinvestimento
subisceunatassazionespessorilevante

L’inchiesta. A confronto il prelievo
tributario sulleabitazioni in dieci Paesi

Oltre il valore Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Un giro d’Europa sulla fi-
scalità degli immobili. Sia con
riguardo ai trasferimenti pro-
prietari, sia con il confronto sui
livelli di quella parte di imposi-
zione che attiene direttamente
allaproprietà.Èquestol’obietti-
vo dell’indagine condotta
dall’Ufficio Studi di Confappi e
Federproprietàincollaborazio-
ne con il Sole 24 ore, di cui in
questa pagina e in quella a fian-
cosi illustrano iprimirisultati.

Che indicazioni ne emergo-
no? Naturalmente, una valuta-
zioneglobalenonèsemplicissi-
ma, vista anche l’ampiezza del

campo si osservazione. In ogni
caso, per i trasferimenti di pro-
prietàunalinearossademarca i
Paesi anglosassoni (che hanno
tributi molto bassi e professio-
nisti meno cari) da quelli di lin-
gualatina,chetral’altro"soffro-
no" delle tariffe elevate dell’as-
sistenza obbligatoria notarile.
Ilnotaioèforsepiùtutelanteri-
spetto alle caratteristiche for-
mali dell’atto, ma nei Paesi an-
glosassoni sono più forti le ga-
ranziecontroimpiantinonade-
guati, abusi edilizi, accolli di
mutuidapartedi impresedico-
struzioni,pretesedelfiscoodel
condominio.

L’Italia esce malconcia dal
confronto,siasottoilprofilotri-
butariochesottoquellodeglial-
tri, pesanti, oneri connessi (in-
tervento del notaio, mediazio-
ne dell’agenzia). In compenso
nelnostroPaeseitributisullari-
vendita esistono raramente e
sonopiù lievi chealtrove.

Quanto alla fiscalità della
proprietà, occorre distinguere.
SolodanoieinSpagnaètassato
il reddito fittizio di proprietà.
Altrovelosonosoloquellodilo-
cazione, con deduzioni/detra-
zioni sulle spese giustificate e
sull’ammortamento del bene
cheinItalia non esistono.Vice-
versa, le imposte comunali sul-
la proprietà italiane, che da noi
costituiscono la principale en-
tratadeimunicipi,sonopiùbas-
se,perleabitazioni,diquellevi-
genti in Francia, Gran Bretagna
eGermaniaeconfrontabilisolo
conquellespagnole.

Unapeculiaritàitalianaèinfi-
ne il fatto di dare grande risalto
aglisconti fiscaliper"primeca-
se" o "abitazioni principali",
chenellealtrelegislazioni(tran-
ne forse in quella portoghese)
hannopoco rilievo.

L’inchiesta completa, che ri-
guarderà 15 Paesi e non solo i
dieci qui presentati, sarà uffi-
cialmente presentata nelle
prossime settimane. Il lavoro è
stata condotto utilizzando dati
e informazioni di Global Pro-
perty Guide, cioè l’unica fonte
omogenea esistente sulle nor-
me relative al settore residen-
ziale,senzalaqualesarebbesta-
todifficilestandardizzareicon-
frontisuicostichecomportaac-
quistare o tenere una proprietà
inEuropa.Cisiè tuttaviadisco-
stati più volte dalle questa fon-
te, sia per completare le analisi
neisettoridoveeranopiùcaren-
ti (per esempio le imposte co-
munali sulla proprietà), sia per
aggiornarle rispetto a modifi-
che normative (soprattutto in
Francia e in Italia), sia infine
per farle proprie correggendo-
lequandosivalutavafosseilca-
so, attingendo a decine di altre
fonti. Sono stati utilizzati para-
metriilpiùpossibileprudenzia-
li. Ovviamente il paragone tra
legislazioni assai differenti co-
stringeasemplificazioniradica-
li, il cui scopo è sempre stato
permettere il confronto stesso.

Icostioccultispingonoiprezzi
Fisco e consulenze ampliano la forbice con i Paesi più «competitivi»
Gianni Trovati

Comprare casa è una gioia.
SoprattuttoinNorvegia,dovele
pratiche burocratiche viaggia-
noatempidarecordesichiudo-
noin 24 ore. E dove, soprattutto,
i costi "accessori", cioè quelli fi-
scali e di mediazione che si ag-
giungonoalvalorenettodell’im-
mobile,sonoaccessoridavvero:
nel senso che Erario e notai, in-
sieme, non chiedono più del
2,6%, e anche con l’intervento
dell’agente il conto totale non
supera il 5,7 per cento.

Cifre da sogno per gli oltre
800mila italiani che ogni anno
comprano una casa. E che oltre
al prezzo dell’immobile posso-
no arrivare a pagare anche un

15% in più in tasse, burocrazia e
costi di intermediazione. In pra-
tica, chi compra cinque vani ne
devolve un sesto per i "costi oc-
culti".Elepraticheimpieganoin
media27giornipertagliareiltra-
guardo.SololaGreciaeilBelgio,
nell’analisi svolta da Arpe-Fe-
derproprietàeConfappiincolla-
borazione con Il Sole-24 Ore,
condividono con il nostro Pae-
se il giudizio sintetico peggio-
re d’Europa, ma in casi come
questi il «mal comune» non
puòtradursi in un «mezzo gau-
dio». Tanto più che i Paesi con-
frontabili con l’Italia per di-
mensioni e dinamiche econo-
miche mostrano tutti perfor-
mance immobiliari minori del-
le nostre, e soprattutto con
Germania e Gran Bretagna il

paragone è penalizzante.
A "condannare" l’acquirente

italiano alle fatiche maggiori in
campo continentale è un insie-
me di fattori. Il Fisco, prima di
tutto, che ovviamente aumenta
le sue pretese quando l’acquisto
èun investimentoapplicando in
genere le imposte ipotecarie e
catastalial7%(anziché inmisu-
ra fissa) e alzando dal 3 al 7% le
imposte di registro (con l’ecce-
zione delle case nuove acqui-
state dall’impresa costruttri-
ce). Ma anche chi compra la ca-
sa in cui va ad abitare lascia al
Fiscounadote significativa,so-
prattutto dopo che nel 2005 le
imposte in misura fissa sono
state innalzate per finanziare
l’abbassamento dell’Irpef.

Maèil l’intermediazioneape-
saredipiùsulportafogliodell’ac-
quirenteitaliano,eaimporrenel-
la realtà anche conti più salati di
quelli prudenzialmente stimati
dallo studio (3% più Iva). La
provvigione finale dipende dal-
lalocalitàedalcanalediinterme-
diazione attivato, e soprattutto
varia in relazione al valore
dell’immobilefinendoperpena-
lizzare, in proporzione, le case
menocare.Analoghe oscillazio-
ni di prezzo si incontrano quan-
dosiricorreallaconsulenzapro-
fessionaledelnotaio.

Né la situazione sembra de-
stinata a migliorare dopo i re-
centi interventi normativi, a
partiredall’obbligodidichiara-
re negli atti il valore reale
dell’immobile anziché quello
catastale (introdotto dalla Fi-
nanziaria 2006 e più volte mo-
dificato). È vero che la stessa
norma impone un taglio del
30% agli onorari dei notai nel
caso delle prime case, ma la ba-
se di calcolo rispetto al passato
si alza a tal punto da inasprire il
conto finale dell’operazione.

gianni.trovati@ilsole24ore.com

(*) Iter burocratico per giungere a un atto validamente trascritto Fonte: Arpe-Federproprietà e Confappi in collaborazione con il Sole-24 Ore del Lunedì

LE DIFFERENZE
GliStati anglosassoni
hanno tributi piùbassi
eprofessionisti meno cari
rispettoa quelli
di lingua latina

INEFFICACI
Neppure le norme
contenute nel decreto
Bersanisembrano in grado
di limitare l’incidenza
delle voci accessorie

Quellalinearossa
chedividel’Europa
traNordeSud
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