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Dal 1954 icoltivatori
direttiedal 2004anche
gli imprenditori

agricoliprofessionali possono
acquistare i terreniagricoli con
tassa fissaperregistro e
ipotecaria, rimanendodovuta
solo l’imposta catastaledell’1
percento. L’entrata in vigore
dal2014di unafra lepoche
disposizionisuperstiti del
federalismofiscaleazzera tutte
leesenzionieagevolazioni in
materiadi imposta di registro
fissandoper tuttigli acquistidi
immobili laaliquota
omnicomprensivadel 9per
cento. Insostanzadall’anno
prossimochiunqueacquisti un
terrenoagricolo(industriale,
professionista, imprenditore
agricoloprofessionale,
contadino)paga l’impostanella
medesimamisuradel 9per
cento. Inveceattualmente, per
inonagricoltoriprofessionali,
gliacquistidi terreni scontano
l’impostadi registrodel 15%
oltrealle imposte ipotecarie
catastalidel 3percento. Unbel
regaloai nonagricoltoria
scapitodi chi acquista il
terrenocomebene
strumentaleper lapropria
attività.Era questochevoleva
il legislatore federalista?Ma la
cosacuriosa è che l’articolo 1,
comma2,del Dlgs n.23/2011,
cheprevedeladevoluzione ai
comunidella fiscalità
immobiliaree la formazione
del fondo sperimentale di
riequilibriomediante la nuova
impostadi registro,viene
rinviatoal 2015mentre a
relativacopertura finanziaria
entra in vigoreunannoprima
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Immobili
IL TAGLIO ALLE AGEVOLAZIONI

L’ANALISI

Girodi vite
Lapressione scende soltantoper laprimacasa
Registroal9%intutti gli altri casidivendita

Quando
federalismo
farimasolo
con tasse

Angelo Busani
Il taglio delle agevolazioni

sulla casa penalizza i trasferi-
mentoimmobiliari incasodise-
parazioni e divorzi e "punisce"
in maniera significativa agrico-
li e i terreni montani. Sono que-
sti alcuni degli effetti dei tagli
"lineari" alle agevolazioni ri-
guardantiitrasferimentiimmo-
biliari previste dall’articolo 10,
comma4,Dlgs23/2011perilqua-
le«sonosoppressetutteleesen-
zioni e le agevolazioni tributa-
rie, anche se previste in leggi
speciali»; conl’esclusionedella
solaprima casa..

Perché se ne parla solo ora,
dopo quasi 30 mesi? C’è, proba-
bilmente,unconcorsodicause.
Da un lato, il fatto che alla nor-
ma in questione, contenuta nel
decretoistitutivodell’Imu"pro-
pria",mainessunohadatoserio
credito, perché apparve più
unaboutade,privadialcuname-
ditazione,nell’ambitodiunale-
gislazione completamente
orientata ad altro fine ed essen-
zialmente animata dallo scopo
diintrodurreatutti icostiunse-
gnale "federalista" nel nostro
ordinamentogiuridico.

D’altrolato,laprospettataabo-
lizione di qualsiasi trattamento
di favore sembrava invero così
tanto approssimativa da non es-
sere credibile, spaziando dagli
immobili storici all’agricoltura,
dalle aree comprese in determi-
nati ambiti urbanistici alle onlus
e alle separazioni coniugali. In-
somma, si è finora creduto che il
taglio"lineare"delleagevolazio-
ni sarebbe stato superato da un
maggiore approfondimento del-

lamateria inquestione.
SenonchéilDlistruzionehari-

svegliato l’argomento dal torpo-
reincuisieraassopitoperchéda
unapartehaconfermato, in linea
generale, l’impianto di tassazio-
neprogrammatodalDlgs23/2011
(duesolealiquoteezeroagevola-
zioni, tranne la "prima casa") e
dall’altro ha leggermente reindi-
rizzato il "tiro", disponendo (in
luogo del loro previsto azzera-
mento) la fissazione nell’inedita
cifra di euro 50 delle imposte fis-
se ipotecaria e catastale dovute
nelcasoditrasferimentiimmobi-
liari soggetti alle nuove aliquote
del 9 e del 2 per cento. Oltre ad
innalzare a 200 euro le imposte
fisse(l’impostadiregistroepure
leimposteipotecariaelacatasta-
le diverse da quelle applicabili ai
trasferimenti immobiliari cui s’è
appena accennato) attualmente
previste in euro168.

Nonv’èchinonvedalaschizo-
freniadel panorama che ne esce.
Infatti, quando il legislatore det-
ta una agevolazione, evidente-
mente lo fa per beneficiare una
fattispecie concreta meritevole
di particolare attenzione. Quan-
do invece il legislatore taglia
ognicosaallaradice,usandouna
falce al posto dell’occorrente bi-
sturi, e quindi colpendo in pari
misura situazioni diversissime,
la sensazione che si prova è in-
dubbiamentedistranitaperples-
sità, mancando l’appoggio di un
contesto che giustifichi, in ma-
nierapiùomenofondata,lemisu-
re adottate. Si pensi, ad esempio,
alcasodeitrasferimentipatrimo-
niali nell’ambito di un procedi-
mento di separazione e di divor-

zio. L’articolo 19 della legge
74/1987 sancì l’esenzione com-
pleta da ogni tributo per questo
tipo di attività; la Corte costitu-
zionale,consentenzan. 154/1999
estese questa previsione anche
ai procedimenti di separazione
coniugale, ritenendo illegittima
ladisparitàditrattamentochein-
vecesi verificavatra il caso dello
scioglimentodel matrimonioe il
casodellaseparazionedeiconiu-
gi.Ebbene,dal1˚gennaio2014,do-
vrebbe accadere che da un regi-
medicompletoesonerodatassa-
zione si dovrebbe passare (ipo-
tizzandoun valore imponibile di
euro 100.000) a un carico fiscale
di euro (9.000+50+50= 9.100 op-
pure di euro (3.000+50+50= 3.100
se sia richiedibile l’agevolazione
"primacasa".

Per non dire dell’agricoltura
dove si assiste ad un pesantissi-
mo inasprimento nei confronti
dei coltivatori diretti che acqui-
stano terreni e delle aree in zona
montana. Ma è senz’altro legitti-
mo domandarsi: è proprio que-
sto lo scopo che il legislatore ha
voluto? Anche perché, se un filo
logicoeraprobabilmenteintuibi-
le nel contesto di un sistema in
cui l’Imu "propria" avesse preso
ilvia,oggi,nelvorticedellafortis-
sima discussione in cui l’Imu è
piombata e della sua preannun-
ciata sostituzione con la service
tax,ilcontestonelqualeleagevo-
lazioni ai trasferimenti immobi-
liari vengono tagliate è ampia-
mente sotto scacco e non tale da
giustificareinterventicomequel-
lodiannullamentodiqualsiasifa-
cilitazioneche siaoggi invigore.
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CASA

TERRENI

CASA

Zonedepressepenalizzate
L’acquistosaràpiùoneroso
anchenelleareemontane

Acquistoditerreno
inzonamontana

TERRENI

CASA

Fabbricato venduto allo Stato e
a edilizia residenziale pubblica
(vende un privato)

FABBRICATI

CASA

Trasferimentodifabbricato
odiareacompresi
inunPianodiRecupero

L’impatto della riforma

FABBRICATI

(*) L’aliquota applicabile si abbassa al 2% se l’acquirente ha i requisiti per l’agevolazione "prima casa" 

Oggi
1˚gen.

2014

Registro
3% =
3.000

2% =
2.000

Ipotecaria 168 50

Catastale 168 50
Totale 3.336 2.100

Oggi
1˚gen.

2014

Registro 168
2% =
2.000

Ipotecaria Esente 50

Catastale Esente 50
Totale 168 2.100

Oggi
1˚gen.

2014

Registro Esente
9% =

9.000*

Ipotecaria Esente 50

Catastale Esente 50
Totale – 9.100

Oggi
1˚gen.

2014

Registro 168
9% =
9.000

Ipotecaria 168 50

Catastale
1%=

1.000 50
Totale 1.336 9.100

Oggi
1˚gen.

2014

Registro 168
9% =
9.000

Ipotecaria 168 50

Catastale Esente 50
Totale 336 9.100

Oggi
1˚gen.

2014

Registro 168
9% =
9.000

Ipotecaria Esente 50

Catastale Esente 50
Totale 168 9.100

Oggi
1˚gen.

2014

Iva 4%=
4.000

4%=
4.000

Registro 168 200
Ipotecaria 168 200
Catastale 168 200
Totale 4.504 4.600

Oggi
1˚gen.

2014

Registro 168
9% =
9.000

Ipotecaria 168 50

Catastale 168 50
Totale 504 9.100

Acquistoditerrenodaparte
dicoltivatoredirettoo
agricoltoreprofessionale

"Prima casa"
(vende un’impresa con
contratto imponibile a Iva)

Tassate lecessioni
dibeni traexconiugi
edi terreniagricoli
Ai coltivatori diretti non si applicheràpiù
l’aliquota agevolataper i fondi rustici

CREDIT ???

"Prima casa"
(vende un privato o
un’impresa esente da Iva)

AbitazionecedutedaIacp/Ater(se
esentidaIva)-siipotizzachesitratti
della"primacasa"perl’acquirente

Trasferimentidispostinell’ambito
diunprocedimentodiseparazione
coniugaleodidivorzio

Comevariailpesodell’imposizionefiscalesucase,terreniefabbricati.Importiineuro.Gliesempisiriferisconoaunvaloreimmobiliaredi100mila
euro
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