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I soggetti necessariamente coinvolti nelle operazioni immobiliari  
(venditore - acquirente - notaio) e i soggetti eventualmente coinvolti (avvocati - 
commercialisti - tecnici) 
 
 
E’ opportuno richiamare alcune nozioni preliminari: la vendita è il contratto che ha per oggetto 
il trasferimento della proprietà di una cosa (o il trasferimento di un diritto) verso il corrispettivo 
di un prezzo. Saranno quindi necessari due soggetti: il venditore e l’acquirente, sui quali la 
legge fa gravare precise conseguenze. 
Per il venditore l’obbligazione principale è quella di consegnare la cosa venduta al compratore 
e, per quest’ultimo, quella di pagare il prezzo. 
Diversamente da quanto ci si immagina e da quanto accade in altri Paesi (ma anche a Cortina 
e nella Venezia Giulia), si diventa proprietari non quando il contratto sia trascritto, si paghi il 
prezzo o il bene venga consegnato, ma quando il contratto sia regolarmente concluso. 
Per la vendita di un immobile ciò accade se il contratto è redatto per iscritto, se è firmato ed è 
completo, cioè indica senza possibilità di dubbi sia il prezzo, sia l’immobile, sia gli altri patti. 
Dunque quel che non è scritto nel contratto, magari perché pattuito a voce, non ha alcun 
valore! Inoltre, altre norme prevedono che gli atti relativi agli immobili vengano trascritti, 
vengano cioè inseriti in speciali registri immobiliari nei quali è annotata la proprietà degli 
immobili. 
È attraverso questi registri, tenuti presso quelle che comunemente vengono chiamate 
Conservatorie dei registri immobiliari, che si risale al proprietario degli immobili e, soprattutto, 
che si rende opponibile a tutti il proprio acquisto. Invece il catasto è un ufficio a scopo 
eminentemente fiscale (tecnicamente si chiama Ufficio tecnico erariale) che non documenta le 
proprietà dei terreni e degli immobili, ma li considera nella loro consistenza per motivi, 
appunto, fiscali. Talora è però in arretrato di anni. 
Per poter inserire i dati in questi Registri, stante la rilevante conseguenza in ordine alla 
certezza della proprietà, è necessaria la preventiva verifica di legalità del contratto compiuta 
da un pubblico ufficiale terzo e imparziale. Ecco perché, oltre al venditore e all’acquirente, 
l’altra figura la cui presenza è necessaria è quella del notaio. 
Altre volte, tuttavia, le parti possono aver bisogno di avvalersi anche di altri validi 
collaboratori: ad esempio può essere necessario intervenire sulla planimetria catastale, per 
aggiornarla a fronte di legittimi interventi edilizi realizzati sull’immobile, e in questo caso sarà il 
notaio stesso a suggerire loro di rivolgersi a un tecnico (architetto, ingegnere o geometra); 
altre volte possono porsi problemi di tipo particolarmente complesso nei quali la sinergia 
migliore si realizza con la collaborazione tra professionisti: notaio, o avvocato, o 
commercialista, come accade ad esempio se vi siano problemi legati ad abusi edilizi o ad azioni 
esecutive sull’immobile. 
 

Le funzioni dell’agenzia immobiliare 
 
La ricerca di un acquirente per l’immobile da vendere, magari al prezzo sperato, non è sempre 
facile, così come non sempre è facile trovare, spesso incalzati dalla fretta, una adeguata 
sistemazione abitativa. Le Agenzie immobiliari mettono in relazione due o più parti (la 
domanda e l’offerta) per la conclusione di un affare, senza però essere legate ad alcuna di esse 
da rapporti di collaborazione, di dipendenza o di rappresentanza. 
Non chiunque può svolgere questa attività: per svolgerla legittimamente bisogna essere iscritti 
in un ruolo presso la Camera di Commercio. Chi non è iscritto non ha diritto ad alcuna 
provvigione e anzi commette un illecito amministrativo; se poi l’attività di mediazione è 

                                                 
1 La normativa (anche fiscale) richiamata è aggiornata al 2011. 



ripetuta più volte e il mediatore non è iscritto nel ruolo, commette addirittura il reato di 
esercizio abusivo della professione! 
Spesso i mediatori aderiscono anche ad associazioni di categoria loro proprie. 
Il Codice civile indica che il mediatore deve comunicare alle parti le circostanze a lui note 
relative alla valutazione e alla sicurezza dell’affare che possono influire sulla conclusione di 
esso. 
Il buon mediatore può quindi svolgere un compito davvero importante nell’interesse delle 
parti: 
- anzitutto può verificare, tramite indagini sul luogo, se l’immobile sia davvero nella situazione 
che risulta dai documenti o se siano intervenute modifiche che possono perfino rendere non 
vendibile l’immobile, stanti i divieti contenuti nella disciplina urbanistica; 
- inoltre può procedere a un primo iniziale accertamento (che verrà poi approfondito dal notaio 
prima della stipula) alla ricerca di ipoteche, pignoramenti o cause che colpiscano l’immobile, 
trattandosi di eventi che possono pregiudicare del tutto l’acquisto; 
- ancora, può informarsi dell’esistenza di costi già deliberati dall’assemblea dei condòmini dove 
si trova un immobile: chi acquista un appartamento, infatti, è tenuto a pagare le spese dei due 
anni precedenti, assieme al venditore, nonché le spese successive all’acquisto ma già 
deliberate in passato, sicché è bene sapere quali debiti siano già maturati. 
Spesso il mediatore può svolgere anche ulteriori e utili attività accessorie: 
- effettuazione della stima dell’immobile; 
- reperimento in Comune delle concessioni edilizie; 
- aiuto nelle trattative; 
- scritturazione di preliminari o “proposte di acquisto”. 
Se l’affare è concluso per effetto del suo intervento, il mediatore ha diritto alla provvigione 
(oggetto di libera contrattazione), che è dovuta sia dal venditore sia dal compratore. A essa va 
aggiunta l’ IVA nella misura di legge. 
E’ infatti importante sottolineare come non esista un tariffario vincolante, che anzi è vietato da 
talune norme sulla concorrenza: il compenso al mediatore dipende dall’accordo che si 
raggiunge al momento dell’incarico e quindi la percentuale del compenso va determinata in 
anticipo, per non trovarsi poi di fronte a richieste che possano sfociare in liti giudiziarie. 
Il mediatore ha inoltre diritto al rimborso delle spese nei confronti della persona per incarico 
della quale sono state eseguite, anche se l’affare non è stato concluso. Il compenso pagato al 
mediatore è fiscalmente detraibile, nella misura del 19% dell’importo della provvigione non 
superiore a euro 1.000,00 all’anno. 
 

Altri professionisti 
 
Poiché né l’agenzia immobiliare né il notaio possono verificare la correttezza delle procedure 
amministrative che hanno portato al rilascio dei permessi di costruire o di concessioni in 
sanatoria, in caso di dubbi sulla regolarità urbanistica della casa da comprare, è necessario 
chiedere l’assistenza di un tecnico della materia, quale un ingegnere, un architetto o un 
geometra. Inoltre, per un accertamento preventivo sull’ammontare delle tasse da pagare, che 
alle volte possono essere ridotte notevolmente per l’acquisto della “prima casa”, è possibile 
ricorrere, in luogo del notaio, all’aiuto di un commercialista, mentre l’avvocato potrà fornire 
idonei consigli in presenza di ipoteche, pignoramenti o cause trascritte sull’immobile. 
 

Chi è il notaio e quale funzione svolge 
 
Il notaio è un pubblico ufficiale che esercita funzioni pubbliche con la propria struttura libero 
professionale. E’ garante della veridicità e della legalità degli atti e del fatto che gli stessi siano 
conformi alla volontà delle parti e, soprattutto, è obbligato a essere imparziale. Le sue tariffe 
sono stabilite dallo Stato. 
Il notaio è tenuto ad accertare se il bene che si vuole compravendere possa essere realmente 
compravenduto, ovvero se sia in regola sotto il profilo edilizio-urbanistico, se chi vi vende 
l’immobile sia veramente il proprietario, se sull’immobile gravino ipoteche, pignoramenti o 
cause. 
Nel campo urbanistico-edilizio, l’intervento notarile è però formale, sia nel senso che il notaio 
non fa visite e sopralluoghi dell’immobile e non analizza gli aspetti tecnici delle autorizzazioni 



edilizie (sicché sotto questo profilo emerge l’importanza che questo tipo di accertamenti sia 
svolto da un professionista abilitato), sia nel senso che il notaio inserirà nel rogito apposite 
clausole a garanzia dell’acquirente. 
 

Le fasi che precedono il rogito 
 

Il contratto preliminare 
 
Il preliminare è un vero contratto, che deve contenere, oltre al prezzo, anche tutti i patti 
accessori relativi alla vendita, con cui le parti si impegnano reciprocamente ad addivenire al 
rogito. 
Si badi: con il preliminare non si acquista nulla, ma solo si promette di vendere e di comprare 
nel futuro. Tuttavia chi, dopo il preliminare, non intenda procedere alla vendita, può vedersi 
chiamato in giudizio perché sia il giudice a trasferire l’immobile oppure può perdere la caparra 
versata o dover restituire il doppio di quella ricevuta. Si tratta dunque di uno strumento 
importante, da utilizzare tutte le volte che si voglia aver certezza di chiudere l’affare ma sia 
necessario del tempo prima di stipulare la vendita, ad esempio per chiedere un mutuo. 
Il preliminare può essere redatto con scrittura privata semplice o con l’intervento del notaio: 
qui di seguito esaminiamo le differenze. 
 

Preliminare “privato” 
 
Questo preliminare può essere predisposto dagli stessi contraenti o da professionisti ed è 
firmato dalle parti personalmente; il suo limite è che non può essere fatto valere nei confronti 
dei terzi. 
Ciò significa che di fatto l’immobile può essere venduto a terzi dal proprietario infedele, 
nonostante l’esistenza del contratto preliminare privato. è questo certamente un 
comportamento illegittimo, che comporta la necessità di risarcire i danni, ma si tratta di un 
obbligo solo teorico, perché spesso chi intende frodare sparisce nel nulla con i soldi incassati. 
Ancora: i creditori del proprietario possono pignorare il bene o iscrivere ipoteca, se questo non 
paga i propri debiti, senza che ciò possa essere evitato in alcun modo dalla presenza del 
preliminare privato. 
Inoltre, in caso di fallimento del proprietario, cosa che purtroppo talvolta accade, l’acquirente 
non riuscirà a recuperare praticamente alcuna somma sugli acconti versati. 
Dunque, questo preliminare può essere adottato con tranquillità a patto di avere massima 
fiducia nel venditore ed essere certi che non sia gravato da debiti. 
Il preliminare per scrittura privata non autenticata è comunque sempre soggetto all’obbligo di 
registrazione fiscale presso l’Agenzia delle Entrate, entro il termine di venti giorni da quando è 
stato sottoscritto. 
Sconta l’imposta di bollo, l’imposta fissa di registro (168,00 €), oltre che l’imposta di registro 
dello 0,50% sulla caparra e del 3% sugli acconti di prezzo percepiti dalla firma del preliminare 
al rogito. 
L’imposta riscossa sulla caparra e sugli acconti viene però recuperata detraendola dall’imposta 
di registro che si paga al rogito (se però la vendita è soggetta a IVA, gli acconti di prezzo sono 
soggetti a tale imposta mentre, l’imposta di registro per la caparra non è recuperabile) 
 

Il preliminare redatto con l’intervento del notaio 
Il preliminare può inoltre essere redatto dal notaio (atto pubblico) oppure predisposto dai 
privati o da professionisti, ma firmato dalle parti davanti al notaio che, prima di autenticarne le 
firme, è obbligato per legge a indagare la volontà delle parti e a verificare la legalità del 
contratto. 
Questo preliminare presenta notevoli garanzie (ovvero vantaggi) in più rispetto al preliminare 
“privato”: 
1) la trascrizione: solo questo preliminare può essere trascritto, acquistando così l’opponibilità 
verso i terzi. Ciò significa che il promittente venditore non può vendere a nessun altro 
l’immobile; inoltre eventuali ipoteche, pignoramenti ecc., che possono colpire l’immobile, 
successivamente alla trascrizione del preliminare, non avranno nessun effetto a danno del 
futuro acquirente; 



2) il privilegio speciale a favore del futuro acquirente: nel caso di mancata esecuzione del 
preliminare, il futuro acquirente può a sua scelta o far vendere l’immobile all’asta per 
recuperare quanto versato, proprio come se avesse un’ipoteca a suo favore, oppure ottenere 
una sentenza che trasferisca a suo favore la proprietà del bene; 
3) le firme o sono autenticate dal notaio o sono assunte nel contesto di un atto pubblico 
notarile, quindi nessuno può disconoscerle; pertanto è molto più agevole far valere i propri 
diritti davanti al giudice in caso di lite. 
Per questi motivi è particolarmente opportuno il preliminare notarile, specie qualora si preveda 
l’obbligo di versare somme ingenti di denaro prima del rogito. 
Oltre all’imposta di bollo e di registro (che sono previste anche per il preliminare privato), per 
questo preliminare si pagano l’imposta e la tassa ipotecaria in misura fissa (€ 168,00 + € 
35,00), oltre all’onorario del notaio, che è circa metà rispetto a quello previsto per il rogito. 
 
Inoltre, se la vendita è stipulata dallo stesso notaio che ha ricevuto il preliminare, si può avere 
una sensibile riduzione dell’onorario della vendita, perché i controlli ipo-catastali (cioè le 
verifiche sulla situazione dell’immobile) sono già state eseguiti. 
Nel caso in cui il notaio si limiti ad autenticare le firme su un preliminare già predisposto, i 
costi calano ancora. 
 

Preliminare di immobile da costruire (c.d. “vendita sulla carta”) 
 
Qualora si acquisti da un’impresa una casa in corso di costruzione, il d. lgs.giugno 2005, n. 122 
prevede particolari garanzie a favore del privato che firma il preliminare. Queste garanzie 
sono: 
- l’obbligo del costruttore di consegnare una fideiussione bancaria o assicurativa (o rilasciata 
da una società finanziaria iscritta a un apposito Albo) a garanzia di tutte le somme che il 
promissario acquirente dovesse pagare prima del rogito; 
- un contenuto del preliminare molto dettagliato che prevede l’allegazione degli elaborati di 
progetto della casa e delle parti comuni, nonché di tutti i capitolati relativi alla costruzione; 
- l’obbligo per il costruttore di consegnare all’acquirente, al momento del rogito, una polizza 
assicurativa decennale (c.d. garanzia del costruttore). 
 
Il mutuo 
 
Qualora l’acquirente non abbia la disponibilità economica per comprare la casa, può ricorrere al 
finanziamento mediante il contratto di mutuo. 
Molti soggetti prestano denaro ai privati, ma i più affidabili restano le banche, anche perché gli 
interessi sui mutui concessi da c.d. “finanziarie” non sono fiscalmente detraibili. 
Diversi sono i tipi di mutui esistenti sul mercato; il più conveniente, anche per detrarre gli 
interessi passivi dal reddito, sono i mutui concessi per la prima casa secondo la legislazione del 
settore. 
La banca, peraltro, concede il mutuo solo dietro precise garanzie, e specificamente solo 
iscrivendo ipoteca sulla casa, previo rilascio da parte del notaio della c.d. “relazione notarile” 
che garantisca la banca. 
Ipoteca vuol dire che la casa sarà di proprietà dell’acquirente, ma se questo non rimborserà il 
mutuo, la banca potrà far vendere all’asta la casa. 
Si può anche acquistare una casa che sia già gravata da ipoteca per il mutuo che in 
precedenza fosse stato concesso al venditore. 
In questo caso spesso è possibile ottenere l’accollo del mutuo: l’acquirente continuerà a pagare 
lui le rate di quel mutuo e ovviamente, facendo conteggi adeguati, le parti provvederanno a 
detrarre le relative somme dal prezzo dovuto per l’acquisto della casa. 
In caso di accollo del mutuo da parte dell’acquirente è tuttavia molto importante che il 
venditore si accerti presso la banca se questa, a seguito dell’accollo da parte dell’acquirente, 
procederà alla contestuale liberazione del venditore (dai vecchi obblighi assunti 
originariamente col mutuo) o meno: infatti, in caso negativo, egli, malgrado la vendita 
dell’immobile e l’accollo del mutuo da parte dell’acquirente, continuerà purtroppo a essere 
coobbligato al pagamento delle rate residue del mutuo (situazione questa assai pericolosa). 
 



Rinegoziazione, surrogazione e mutuo di sostituzione 
Le mutevoli condizioni del mercato finanziario attuale possono rendere conveniente per il 
mutuatario la modifica delle condizioni economiche dei mutui accesi per l’acquisto della casa. 
Gli strumenti offerti dal nostro sistema giuridico sono essenzialmente di tre tipi: la 
rinegoziazione del mutuo, la surrogazione (c.d. “portabilità”) e il c.d. “mutuo di sostituzione” 
(cambio del mutuo). 
 
Vediamo ora di esaminarli singolarmente evidenziando le differenze principali tra i diversi 
istituti. 
a) Con la rinegoziazione le parti originarie del mutuo (banca e mutuatario) di comune accordo 
ricontrattano il mutuo in essere, variando, a seconda elle esigenze, il tipo e la misura del tasso 
ovvero la durata del mutuo. 
Questa figura non consente di modificare l’ammontare della somma mutuata o cambiare la 
banca. 
Di norma la rinegoziazione non richiede l’intervento del notaio per la formalizzazione dei nuovi 
accordi, tuttavia la banca potrebbe comunque avere fondate ragioni per richiedere che ciò 
avvenga con un atto notarile. 
Inoltre non sono dovute commissioni bancarie e non è dovuta nemmeno l’imposta sostitutiva, 
mentre è sempre possibile beneficiare della detrazione degli interessi se già riconosciuta sul 
mutuo originario. 
b) Con la surrogazione il mutuatario si accorda con una nuova banca allo scopo di ottenere un 
nuovo mutuo a condizioni normalmente più vantaggiose, con il quale estingue il precedente 
mutuo, pur rimanendo in essere l’ipoteca originaria già concessa a garanzia del primo mutuo. 
La surrogazione consente di modificare il tipo di tasso e la sua misura, la durata del mutuo e di 
sostituire, questa è la vera novità, una banca con un’altra. 
Anche in questo caso non si può ottenere un aumento della somma mutuata. 
Per la surrogazione si richiede l’intervento del notaio in quanto dovrà procedersi ad 
annotazione nei registri immobiliari. 
Anche in questo caso non sono dovute commissioni bancarie e non è dovuta l’imposta 
sostitutiva, mentre sarà possibile continuare a beneficiare della detrazione fiscale degli 
interessi se già riconosciuta sul mutuo originario. 
c) Il mutuo di sostituzione è uno strumento utilizzato dal mutuatario al fine di ottenere 
condizioni finanziarie più vantaggiose ed eventualmente anche per ottenere una maggiore 
liquidità. Questa figura permette di variare il tipo di tasso, la sua misura, la durata del mutuo, 
sostituire la banca e aumentare l’importo della somma mutuata. Sostanzialmente con questa 
figura si estingue il mutuo originario e se ne accende uno nuovo, presso la stessa banca o un 
altro istituto. 
Questa soluzione, tuttavia, presenta maggiori costi per il cliente in quanto occorre procedere 
alla stipula di un nuovo contratto di mutuo con i relativi costi, sia notarili (trattandosi di un 
nuovo mutuo) sia bancari, e inoltre è dovuta una nuova imposta sostitutiva, mentre è sempre 
possibile beneficiare della detrazione degli interessi se già riconosciuta sul mutuo originario, 
ma limitatamente all’importo residuo di detto mutuo (e spese assimilate). Peraltro, in caso di 
sostituzione della banca, il cliente potrebbe essere tenuto a pagare alla banca originaria una 
penale per l’estinzione anticipata, pur se in misura ridotta, nonché, provvedere alla 
cancellazione della vecchia ipoteca (che potrebbe avvenire in maniera semplificata ai sensi 
della legge 40/2007 e quindi senza costi per il cliente). 
 

Il rogito 
Il rogito è l’atto notarile con il quale avviene il trasferimento della proprietà in capo 
all’acquirente. Come già ricordato, è infatti errato ritenere che la casa sia “comprata” al 
momento del preliminare. Con il rogito, invece, si realizza il trasferimento della proprietà: la 
proprietà passa dal venditore al compratore con tutte le garanzie e le relative conseguenze 
giuridiche e fiscali. 
 
 
 
 
 



Cosa serve per un rogito di compravendita documenti da portare al notaio 
 
A) Documenti relativi ai soggetti 
- Documenti d’identità (e permesso di soggiorno per cittadini extracomunitari), codice fiscale, e 
certificato di libertà di stato o estratto per riassunto dell’atto di matrimonio. Quest’ultimo 
documento è indispensabile per la verifica del regime patrimoniale dei coniugi e per una 
corretta intestazione dei beni. 
 
B) Documenti relativi agli atti precedenti 
- Atto di provenienza (cioè quello con cui l’immobile è stato acquistato, oppure denuncia di 
successione), per verificare pattuizioni particolari da riportare nell’atto e per avere un punto di 
partenza per i controlli ipocatastali; 
- Le eventuali convenzioni edilizie; non sempre infatti il loro testo integrale risulta in 
conservatoria. 
 
C) Documenti relativi agli immobili 
- Planimetria catastale (raffigurazione grafica degli immobili come risultante al catasto): la 
planimetria deve corrispondere allo stato attuale dell’immobile; 
- Titoli abilitativi alla costruzione: licenze, D.I.A. (Denuncia Inizio Attività), permesso di 
costruire, varianti, condoni, abitabilità e agibilità, progetti allegati a dette concessioni. 
Esse sono particolarmente rilevanti perchè l’esistenza di abusi comporta sanzioni, da lievi 
ammende fino a multe elevate e obbligo di demolizione in caso di abusi totali (case costruite 
senza permessi o gravi difformità eseguite rispetto al progetto originario); 
- Attestato di Certificazione Energetica (A.C.E.): infatti ai sensi del d.lgs. 192/2005 (e s.m.i.) 
l’alienante deve consegnare all’acquirente l’attestato di certificazione energetica. 
Nella Regione Veneto, ad esempio, non è previsto che tale documento debba essere allegato 
all’atto notarile, ma solo scambiato tra le parti. 
Sanzioni pecuniarie particolarmente onerose in caso di mancata consegna sono previste 
quando il venditore è un costruttore. 
L’A.C.E. assume rilevanza anche ai fini dell’accesso a varie detrazioni tributarie. Qualora ne 
ricorrano i presupposti, ammentando comunque che si tratta di dichiarazioni che possono 
sempre essere assoggettate a verifica da parte della Pubblica Amministrazione, ai sensi del 
paragrafo 9 dell’allegato “A” del d.m. 26 giugno 2009, l’A.C.E. può essere sostituito da 
“autodichiarazione” dell’alienante che attesti l’appartenenza alla classe “G” dell’immobile e i 
costi molto elevati per la sua gestione dal punto di vista energetico. La possibilità di far ricorso 
all’autodichiarazione è subordinata al fatto che si tratti di edificio di superficie utile inferiore o 
uguale a 1000 metri quadrati e che l’edificio rientri in una qualità scadente e quindi nella classe 
“G”. Per completezza si ricorda che entro 15 giorni dalla data di rilascio della dichiarazione il 
proprietario deve trasmetterne copia alla Regione o Provincia competente per territorio. 
- Per effetto dell’abrogazione dell’art. 13 del d.m. 37/2008, apportata con il d.lgs. 112/2008, 
convertito dalla legge 6 agosto 2008, n. 133, è cessato l’obbligo di menzionare negli atti di 
compravendita immobiliare la conformità o meno degli impianti alle vigenti norme in materia di 
sicurezza e conseguentemente di allegare la relativa documentazione (consistente nelle 
dichiarazioni di conformità rilasciate dagli installatori o nelle dichiarazioni di rispondenza rese 
dai professionisti). 
Si ritiene, comunque, consigliabile regolamentare contrattualmente, nel compromesso prima (e 
nel rogito poi) la garanzia di conformità degli impianti quando viene venduto un immobile (a 
maggior ragione ove gli impianti non siano adeguati alle norme di sicurezza vigenti) per evitare 
il sorgere di qualsiasi contestazione da parte dell’acquirente, il quale deve essere 
perfettamente a conoscenza delle caratteristiche del bene che va ad acquistare. 
 
D) Pagamenti 
- Estremi dei mezzi (assegni, bonifici) con cui è stato pagato il prezzo e, se del caso, la 
provvigione al mediatore. 
Le nuove “norme antiriciclaggio Bersani” impongono infatti di dichiarare in atto con quale 
modalità è stato pagato il prezzo. Non solo il saldo pagato al rogito, ma anche tutti gli acconti. 
Si suggerisce perciò di fare sempre una fotocopia di tutti gli assegni consegnati al venditore e 
all’agenzia e di compilarli in tutte le loro parti (data e luogo di emissione compresi). è da 



ricordare anche che gli assegni di importo superiore a € 5.000,00 (o di altro minor importo che 
dovesse essere in futuro stabilito) devono recare la clausola “non trasferibile”. A seguito 
dell’entrata in vigore dell’art. 19, comma 14, d.lgs. 31 maggio 2010 n. 78 pubblicato in 
Gazzetta Ufficiale n. 125, Serie generale del 31 maggio 2010, convertito con modificazioni 
dalla legge 30 luglio 2010, n. 122 (pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 176 - Suppl. Ord.174/L 
del 30 luglio 2010) sono state introdotte nuove norme che prevedono che, in fase di rogito, 
siano ora necessari e indefettibili l’indicazione dei dati catastali della particella oggetto di 
compravendita (Comune, foglio, sezione, mappale, eventuale subalterno), l’espresso 
riferimento alla planimentria catastale (la cui allegazione, pur non obbligatoria, diviene ora 
estremamente opportuna) e la dichiarazione in atto da parte degli intestatari circa la 
conformità allo stato di fatto dei dati catastali e della planimetria, sulla base delle disposizioni 
vigenti in materia catastale (c.d. “conformità oggettiva”). Tale dichiarazione, peraltro, può 
essere sostituita da un’attestazione di conformità rilasciata da un tecnico abilitato. 
Si ritiene che la dichiarazione mendace non determini la nullità dell’atto, ma esponga chi l’ha 
resa, oltre che al risarcimento dei danni provocati alla controparte sotto il profilo della 
responsabilità civile, anche a responsabilità penale, se dovesse ravvisarsi il reato di falso 
ideologico ex art. 483 c.p. 
È inoltre dovere del notaio verificare l’allineamento tra i dati relativi all’intestazione della 
proprietà quali risultanti presso i Registri immobiliari e il Catasto (c.d. “conformità 
soggettiva”). 
Alla luce di queste novità, per evitare l’insorgere di controversie, si ritiene opportuno inserire 
già nel contratto preliminare l’impegno per il venditore a ottemperare a quanto necessario per 
far constare la conformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie nonché 
l’allineamento degli intestatari catastali con le risultanze dei Registri immobiliari. 
è bene precisare, a questo punto, per fugare eventuali malintesi, che paradossalmente non 
sempre la conformità delle planimetrie catastali allo stato di fatto dei luoghi implica la 
regolarità urbanistico-edilizia dell’immobile, in quanto potrebbe non essere conforme al 
permesso di costruire, DIA, autorizzazioni edilizie, ecc., depositati e rilasciati invece dal 
Comune. 
 
L’obbligo di dichiarare il prezzo vero 
È errato ritenere che si possa stare tranquilli dichiarando un prezzo inferiore a quello vero, 
purché esso superi il valore catastale. Oggi infatti per quasi tutte le compravendite (e in 
particolare per le vendite di case soggette a iva ), l’Agenzia delle Entrate può effettuare 
sempre accertamenti di valore, anche se si è dichiarato “il valore catastale”. 
Inoltre, se per acquistare la casa si chiede un finanziamento, la somma presa a mutuo dalla 
banca è considerata “valore normale dell’immobile” a fini fiscali. 
 
Si consideri poi che nelle vendite “non soggette a iva ” (principalmente quelle tra privati) la 
tassazione è calcolata sul valore catastale dell’immobile, unicamente a condizione che si 
dichiari il prezzo vero. 
Infine, nel caso di fallimento del venditore anche nell’anno successivo alla vendita, se il prezzo 
dichiarato è inferiore del 25% a quello di mercato, il fallimento potrebbe perfino ottenere dal 
Tribunale una sentenza di revoca della vendita. 
 

Le tasse 
 

Alternatività iva/registro 
Ogni contratto è soggetto al pagamento di alcune imposte. Le principali (e più gravose) sono  
l’IVA e/o l’imposta di registro. 
Sono soggette a IVA le vendite di case da parte del costruttore che le vende entro quattro anni 
dal momento in cui ha terminato la costruzione o ristrutturazione. 
Negli altri casi la vendita di abitazioni è soggetta a imposta di registro. 
 

L’IVA 
L’IVA si deve pagare direttamente al venditore/costruttore. 
E’ calcolata sul prezzo di vendita. 
Le aliquote applicate sono quelle indicate in tabella. 



Con agevolazioni prima casa  4% 
Senza agevolazioni prima casa  10% 
Fabbricati considerati di lusso  21% 

 
Quando l’atto è soggetto a IVA, sconta – al momento della registrazione – anche tre imposte 
fisse: di registro, ipotecarie e catastali (€ 168,00 x 3), il cui importo deve essere consegnato al 
notaio, che lo verserà in sede di registrazione al competente ufficio. 
 

L’imposta di registro 
 
L’imposta di registro è dovuta quando l’atto non è soggetto a iva , e deve essere versata al 
notaio al momento del rogito. In virtù di una recente normativa, detta del “prezzo-valore”, 
ideata e fortemente voluta dal notariato italiano al fine di garantire l’acquirente, l’imposta di 
registro si applica non sul prezzo convenuto tra le parti, e obbligatoriamente dichiarato in atto, 
ma sul valore catastale dell’immobile (che a sua volta si ottiene moltiplicando la rendita 
catastale per determinati coefficienti: 115,5 se trattasi di prima casa ovvero 126 negli altri 
casi). Pertanto è possibile dichiarare interamente il prezzo convenuto, godendo di tutte le 
conseguenti garanzie, senza avere nessun aggravio fiscale perchè l’imposta sarà sempre 
riscossa sul valore catastale. 
Le aliquote applicate sono quelle indicate in tabella. 
 
Con agevolazioni prima casa  3% imposta di registro 2 tasse fisse: € 168.00 x 2 

Senza agevolazioni 
prima casa  

7% imposta di registro 2% imposta ipotecaria 1% imposta catastale 

 
 

Agevolazioni prima casa 
 
Le agevolazioni “prima casa” spettano solo quando ricorrano i seguenti presupposti: 
- la casa non sia da considerarsi “di lusso” secondo particolari criteri (fissati da un d.m. del 
1969), tra i quali spicca principalmente la superficie, che non deve essere superiore a 240 mq; 
- non si abbiano altre case in proprietà esclusiva, o in comproprietà con il coniuge, nel Comune 
ove si acquista la casa, e non si siano acquistati altri immobili, o quote o diritti sugli stessi, con 
le agevolazioni prima casa (anche in altre parti del territorio italiano); 
- si risieda nel Comune ove si acquista la casa, oppure si dichiari di volervi trasferire la 
residenza entro 18 mesi, oppure la casa si trovi nel luogo ove si svolge la propria attività 
lavorativa; questo presupposto non serve se si è cittadini italiani emigrati all’estero o se si è 
appartenenti al personale in servizio permanente presso le forze armate o alle forze di polizia. 
 
Plusvalenza 
Il privato che vende una casa può, in alcuni casi, realizzare una plusvalenza (guadagno) 
tassabile. La plusvalenza si realizza quando l’immobile è venduto a una somma superiore al 
prezzo di acquisto sommato alle spese. 
 
La plusvalenza NON è tassabile quando: 
- sono trascorsi cinque anni dall’acquisto; 
- l’acquisto è avvenuto per successione o donazione (salvo casi particolari); 
- la casa è stata adibita a residenza principale per la maggior parte del periodo di possesso: 
quindi se si vende una casa entro due anni dall’acquisto, non si paga alcuna plusvalenza se la 
casa è stata adibita a propria residenza per più di un anno. 
Come si paga la plusvalenza? Deve essere denunciata nella dichiarazione dei redditi; oppure è 
possibile scegliere di pagare direttamente al rogito, nelle mani del notaio, l’imposta sostitutiva 
del 20% sulla plusvalenza realizzata, facendone espressa richiesta nell’atto. Se si opta per la 
dichiarazione dei redditi, normalmente la tassazione è più elevata, tenendo conto che l’aliquota 
minima IRPEF è del 23%. 
 
 



Costi finali 
Facciamo ora l’esempio di una compravendita con le agevolazioni c.d. “prima casa” in cui 
venga venduto per un prezzo di € 300.000,00 un immobile il cui valore catastale sia di € 
200.000,00. 
Immaginiamo, per semplicità, che si tratti di un atto di media difficoltà, sia per ciò che attiene 
l’analisi delle più ricorrenti questioni legali, sia per quanto riguarda il controllo dei registri ipo-
catastali, sia da ultimo per ciò che attiene le spese ordinarie per il rilascio delle varie copie. 
 
In questo caso il notaio richiederà il versamento di circa 8.785,00 € in totale, così composto: 
- Imposta di registro (3% del valore catastale)                                                      € 6.000,00 
- Imposte ipotecarie e catastali (in misura fissa)                                                       € 336,00 
(sono € 168 x 2, in caso di acquisto non agevolato sarebbero in totale un 3%) 
- Bollo, Trascrizione, Archivio di Stato                                                                      € 349,00 
- Onorario notarile (agevolato con riduzione del 30% 
tenuto conto del meccanismo prezzo-valore)                                                 circa € 1.750,00 
- IVA sull’onorario del notaio                                                                                   € 367,50 
 
Pertanto, con riferimento all’importo complessivo di € 8.802,50, è evidente come € 7.052,50 
sono dovuti a titolo di imposte e tasse ed € 1.750,00 per onorario del notaio, il quale ultimo, 
quindi, nel nostro caso, incide sul prezzo complessivamente pattuito in ragione dello 0,6% 
circa. 


