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IMPOSTE INDIRETTE

Agevolazione negata per il trasferimento di terreni
    di Sandro Cerato

Il trasferimento di un capannone agricolo, unitamente a una porzione di terreno astrattamente
edificabile, a favore di un'impresa di costruzione, non può fruire delle imposte fisse di registro
ipotecaria e catastale, come previsto dall'articolo 7 D.L. 34/2019, poiché tale disposizione
richiede che il trasferimento abbia ad oggetto esclusivamente un intero fabbricato.

È quanto emerge dalla lettura della risposta n. 525 pubblicata ieri sul sito dell'Agenzia delle
entrate.

La citata norma interessa i trasferimenti immobiliari di interi fabbricati (di qualsiasi categoria
catastale) posti in essere nel periodo dal 1° maggio 2019 al 31 dicembre 2021 (ivi comprese
le permute, i conferimenti in società, ecc.).

Dal punto di vista soggettivo è richiesto che i trasferimenti avvengano a favore di imprese di
costruzione o di ristrutturazione immobiliare.

In merito a tale definizione, è possibile richiamare i diversi interventi di prassi dell'Agenzia
delle entrate in materia di Iva (si veda, ad esempio, la circolare 22/E/2013), secondo cui si deve
aver riguardo al soggetto che detiene il permesso di eseguire l'intervento (di nuova
costruzione o di ristrutturazione), a prescindere dalla circostanza che l'intervento sia poi
eseguito direttamente (in quanto impresa edile) o che sia appaltato a terzi (tipicamente la
società immobiliare che si avvale di un'impresa edile per la costruzione).

Per l'applicazione delle imposte d'atto in misura fissa (200 euro cadauna per registro,
ipotecarie e catastali) è richiesto che le imprese acquirenti, nei dieci anni successivi
all'acquisto, provvedano, alternativamente, alla demolizione e ricostruzione dell'immobile
(anche con ampliamento della volumetria), ovvero all'effettuazione di lavori di
ristrutturazione, con successiva vendita di almeno il 75% del volume del nuovo fabbricato.

In ogni caso, è altresì richiesto che la ricostruzione (previa demolizione) o la ristrutturazione
avvengano nel rispetto della normativa antisismica e con il conseguimento della classe
energetica NZEB (Near Zero Energy Building) A o B.

In merito alla richiesta di alienazione di almeno il 75% del volume del nuovo fabbricato, in
sede di conversione in legge del D.L. 34/2019 è stato precisato che l'agevolazione spetta
anche nell'ipotesi di alienazione frazionata di immobili suddivisi in più unità immobiliari, a
condizione che l'alienazione stessa sia pari almeno alla citata percentuale del 75%.

www.ecnews.it Page 1/2

https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=2BC33BAB50DEB6571D9A28892B988FB7507D3FE1DE0C15C8F4B936D1D73221FA1E6FB0017AA99CEFCE167BE67FC4FBA2574B2CEE540EB26C0A969BD5048E3EB5B71D4BE7315B210EA30C39F7890AADC201BDB6DF6F525687B2BB6F3D49FDCB47DA3966F83B932CC5ED4EC09B1CFFDA4D633DCEA033864FA9D0C21D5FDA7A95B687E161AF31E775EFF44248A110A614B5
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=00A640EDD3DAEFBD517EF03D0FD0A1D84EBF2DA4D54686F2550E477DFD39222B340462F0600EEDA72424A843EF5E57E58C7D0769C15FC52C14A4F4F70B776DC2C0078104EA55F74F565960D726A61DF4351247F5757554EF32B7C8E08BD5D93AFF08D08EAABB1D9819E44670A1219D7FF6C153A2174D021686AFE1FD5DFCD00F
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=DF07DDF7BC565E331F1EF129BDA641383FC0CF15798FD3F5A7F933AC597ED8ADBB2A72FC38134BCC1E7CD9E75C4737E7F1CA634EC44B71FAAB1EA41C365FD9CBD632CDDF11B4AC78CFBFBE0910D2AFDFB02400E519979B7B61478798725AF6BA966D3667CD77A5B423B009E7E49D4A66757317B80175EC91C4F73F90870D86F8
https://www.ecnews.it


Edizione di sabato 14 Dicembre 2019

Nell'istanza oggetto dell'interpello, il contribuente (Notaio) precisa che l'atto di acquisto
riguarda non solo un fabbricato (capannone agricolo), ma anche una porzione di area nuda,
con successiva demolizione e ricostruzione.

L'Agenzia, dopo aver ripercorso i tratti salienti della disposizione agevolativa, che in
precedenza si sono ricordati, ritiene che, poiché l'obiettivo della norma è quello di agevolare i
trasferimenti di interi fabbricati, a favore di imprese di costruzione o di ristrutturazione, nel
caso di specie non può trovare applicazione l'agevolazione stessa in quanto l'acquisto ha ad
oggetto non solo un fabbricato ma anche una porzione di terreno (a tal fine richiama il
principio di cui all'articolo 14 delle disposizioni preliminari del codice civile, nonché la
sentenza della Cassazione n. 11106/2008, secondo cui le norme agevolative sono di stretta
interpretazione).

Diversamente, conclude l'Agenzia, laddove nell'atto notarile di trasferimento fossero
specificamente distinte le operazioni di acquisto del capannone agricolo e della porzione di
terreno, le imposte fisse (registro, ipotecaria a catastale) potrebbero trovare applicazione
limitatamente al trasferimento dell'intero fabbricato (che nel caso di specie coinciderebbe con
il capannone agricolo) e non anche del terreno.
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