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Filo diretto col notaio Minussi

Esiste un prezzo
minimo per
vendere una casa?

LECCO (ces) Continua la rubrica «Filo diretto
con il Notaio Minussi».

Domanda: Esiste un prezzo minimo per
vendere una casa? Come posso deter-
minarlo?

La domanda pud avere piu significati. E’
possibile che alluda al valore venale, al valore
reale dell'immobile sul mercato. In questa
direzione avrebbe tuttavia poco senso do-
mandarlo ad un tecnico del diritto: sarebbe
stato piti logico richiedere questo dato ad un
mediatore immobiliare. E giocoforza attri-
buire al quesito una portata legale. Va detto
al riguardo che con la legge 266/2005 é stata
introdotta la regola del cosiddetto “prez-
zo/valore” in base alla quale & possibile
indicare nell’atto di vendita il prezzo libe-
ramente contrattato dalle parti, applicando
tuttavia la tassazione in base al valore ca-
tastale del bene (ren-
dita catastale moltipli-
cata per un determi-
nato coefficiente).
Questa regola, appa-
rentemente  sempli-
ce, diviene pit com-
plessa quando la si
metta dovutamente a
fuoco.

Anzitutto va detto che
essanon siapplica alle
vendite soggette ad
IVA. In tutti | casi in cui a vendere sia
un’impresa tenuta ad assoggettare i cor-
rispettivi delle vendite ad imposta sul valore
aggiunto (IVA), essa viene calcolata sul prez-
zo del bene venduto e non su valori figurativi
come quelli catastali. Anche la qualifica sog-
gettiva dell’acquirente non e irrilevante: si
deve infatti trattare di persone fisiche che
non agiscano nell'esercizio di attivita com-
merciali, artistiche o professionali.

Inoltre la norma trova applicazione agli ap-
partamenti di civile abitazione ed alle loro
pertinenze (anche se acquistate separata-
mente dal bene principale, purché risulti
nell'atto di acquisto la destinazione perti-
nenziale) e non per gli altri immobili (negozi,
magazzini, boxes non adibiti a pertinenza di
abitazione). Insomma: la norma di cui stiamo
parlando riguarda la “classica” vendita del-
'appartamento ed annessi quando 'acqui-
rente sia una persona fisica.

Va poi riferita una condizione essenziale: il
meccanismo del prezzo-valore si applica sol-
tanto se nell'atto e stato indicato I'intero
prezzo pattuito. Qualora fosse stato nasco-
sto, anche in parte, il prezzo (facendo del
“nero”), le imposte risulterebbero dovute
sull'intero importo di quest'ultimo e, in ag-
giunta, si applicherebbe la sanzione am-
ministrativa dal 50% al 100% della diffe-
renza tra l'imposta dovuta e quella gia ap-
plicata in base al corrispettivo dichiarato,
detratto I'importo della sanzione eventual-
mente irrogata. Non basta: la legge col-
pirebbe anche il venditore, che potrebbe
subire conseguenze fiscali negative per aver
simulato una misura inferiore del prezzo. Va
detto infatti che, quando la vendita del bene
interviene entro I cinque anni dal suo pre-
cedente acquisto, il venditore é per legge
tenuto a pagare un'imposta sull’eventuale
plusvalenza realizzata. Ebbene: la mancata
dichiarazione di tale plusvalenza (a causa
dell’occultamento parziale del prezzo reale)
comporta I'applicazione delle sanzioni pre-
viste per I'omessa o insufficiente dichia-
razione dei redditi, quando non addirittura
potrebbe dar vita all'lllecito penale di frode
fiscale.

Insomma: al solito, una questione non sem-
plice che puo essere risolta con I'ausilio di chi
se ne intende. Questo rende evidente che,
quando si parla di semplificazioni, occor-
rerebbe intervenire sulle leggi e sul sistema
e non eliminare i semplificatori.
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