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1.1.   Vecchio e nuovo regime
 

 

1.1.1. La riforma delle imposte sugli atti di esproprio contenuta 
nell’articolo 10 del D.Lgs 23/2011 

 
 

Il primo gennaio 2014 è divenuto operativo l’articolo 10 del D.Lgs 
23/2011 (Disposizioni in materia di federalismo Fiscale Municipale)1 che ha 
comportato un consistente aumento del carico fiscale sugli atti di esproprio 
(tanto che la riforma è stata definita la “tassa sulle opere pubbliche” 2). 

L’Art. 10 (Applicazione dei tributi nell’ipotesi di trasferimento 
immobiliare) recita: 

«1. All’articolo 1 della tariffa, parte prima, allegata al citato testo unico 
di cui al decreto del Presidente della Repubblica n. 131 del 1986, sono 
apportate le seguenti modificazioni: 

a) il comma 1 è sostituito dal seguente: 
“1. Atti traslativi a titolo oneroso della proprietà di beni immobili in 

genere e atti traslativi o costitutivi di diritti reali immobiliari di godimento, 
compresi la rinuncia pura e semplice agli stessi, i provvedimenti di 
espropriazione per pubblica utilità e i trasferimenti coattivi: 9 per cento 

Se il trasferimento ha per oggetto case di abitazione, ad eccezione di 
quelle di categoria catastale A1, A8 e A9, ove ricorrano le condizioni di cui 
alla nota II-bis): 2 per cento”; 

b) sono abrogate le note del predetto articolo 1, ad eccezione della nota 
II-bis); 

c) nella nota II-bis) dell’articolo 1, le parole: “dell’aliquota del 3 per 
cento”, sono sostituite dalle seguenti: “dell’aliquota del 2 per cento”. 

2. Nei casi di cui al comma 1, l’imposta, comunque, non può essere 
inferiore a 1.000 euro. 

3. Gli atti assoggettati all’imposta di cui ai commi 1 e 2 e tutti gli atti e le 

                                                 
1 Come modificato dall’articolo 26, comma 1, del decreto-legge 12 settembre 2013, n. 104, 
convertito, con modificazioni, dalla legge 8 novembre 2013, n. 128, e dall’articolo 1, comma 
608, della legge 27 dicembre 2013, n. 147 (di seguito legge di stabilità 2014). 
2 Cfr. LORO P. Dal 2014 stangata fiscale sugli espropri: è nata la tassa sulle opere pubbliche, 
www.esproprionline.it, 7 aprile 2011 
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formalità direttamente conseguenti posti in essere per effettuare gli 
adempimenti presso il catasto ed i registri immobiliari sono esenti 
dall’imposta di bollo, dai tributi speciali catastali e dalle tasse ipotecarie e 
sono soggetti a ciascuna delle imposte ipotecaria e catastale nella misura 
fissa di euro cinquanta.  

4. In relazione agli atti di cui ai commi 1 e 2 sono soppresse tutte le 
esenzioni e le agevolazioni tributarie, anche se previste in leggi speciali, ad 
eccezione delle disposizioni di cui all’articolo 2, comma 4-bis, del decreto-
legge 30 dicembre 2009, n. 194, convertito, con modificazioni, dalla legge 
26 febbraio 2010, n. 25.  

5. Le disposizioni del presente articolo si applicano a decorrere dal 1° 
gennaio 2014.» 

Schematizzando, per quanto riguarda gli espropri queste sono le novità 
rispetto al regime previgente: 

 imposta di registro: la tariffa fissa viene sostituita dall’aliquota del 9% 
(comma 1) 

 imposta di registro: importo minimo di € 1.000,00 (comma 2) 

 sono soppresse le esenzioni (ma a proposito di quelle a favore dello 
Stato, cfr. infra) (comma 4) 

 è introdotta l’esenzione dall’imposta di bollo, dai tributi speciali 
catastali e dalle tasse ipotecarie, mentre le imposte ipotecaria e 
catastale sopravvivono3, e vengono stabilite nella misura fissa di euro 
cinquanta cadauna (comma 3). 
Originariamente, ai sensi dell’articolo 2 comma 1 lettera a) e comma 2 

del D.Lgs 23 cit. i beneficiari del 30% del gettito di tale imposta erano i 
Comuni. Successivamente, l’articolo 1, commi da 380 a 384 della legge n. 
228 del 2012 (legge di stabilità 2013) ha ridefinito i rapporti finanziari tra 
Stato e comuni, sospendendo per gli anni 2013 e 2014 la devoluzione ai 
comuni del gettito della fiscalità immobiliare prevista nel decreto legislativo 
n. 23/2011 (imposte di registro, ipotecarie, ipocatastali, cedolare secca ed 
altre). Da ultimo, la legge di stabilità 2014 (legge n. 147/2013, art. 1, commi 
639 e seguenti) è intervenuta ancora una volta con un provvedimento di 
complessivo riordino della tassazione immobiliare, modificando la lettera h) 
del suddetto comma 380, abrogando, anziché sospendendo nella loro 
applicazione per gli anni 2013 e 2014, le disposizioni dell’articolo 2 del 

                                                 
3 In origine l’articolo 10 aveva spazzato via anche l’imposta ipotecaria e catastale, poi 
reintrodotte dall’art. 26, comma 1, D.L. 12 settembre 2013, n. 104, convertito, con 
modificazioni, dalla L. 8 novembre 2013, n. 128. Con ciò la portata semplificatoria e 
razionalizzatrice della riforma è stata affievolita. 
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D.Lgs. n. 23/2011 relative alla devoluzione di gettito di imposte erariali 
immobiliari in favore dei comuni. 

A proposito dell’impatto della riforma in ordine alle cessioni di immobili 
nei confronti dello Stato o di enti pubblici territoriali riportiamo di seguito la 
parte saliente della Circolare del 21/02/2014 n. 2, Agenzia delle Entrate, 
Direzione Centrale Normativa4, alle pagine 21 e seguenti.  

«Per effetto delle disposizioni introdotte con l’articolo 10 del decreto 
[D.lgs.14 marzo 2011, n. 23] risulta modificata anche la tassazione dei 
trasferimenti immobiliari effettuati a favore dello Stato, ovvero a favore 
degli enti pubblici territoriali o dei consorzi costituiti esclusivamente tra gli 
stessi ovvero a favore di comunità montane, per i quali l’imposta di registro 
risultava dovuta, fino al 31 dicembre 2013, ai sensi del settimo periodo 
dell’articolo 1, nella misura fissa di 168 euro. 

Per quanto riguarda le imposte ipotecaria e catastale, l’articolo 2 della 
Tariffa, allegata al TUIC stabilisce che i trasferimenti a titolo oneroso 
effettuati a favore di regioni, province, comuni o a favore di altri enti 
pubblici territoriali o di consorzi costituiti esclusivamente tra gli stessi sono 
soggetti all’imposta ipotecaria nella misura fissa e, ai sensi dell’articolo 10 
del TUIC, all’imposta catastale nella misura proporzionale dell’1%. 

Per i trasferimenti a favore dello Stato, l’articolo 1, comma 2, del 
predetto TUIC stabilisce, invece, che non sono soggette all’imposta 
ipotecaria le formalità eseguite a favore dello Stato; ai sensi dell’articolo 10 
del TUIC, inoltre, anche le volture eseguite nell’interesse dello Stato non 
sono soggette ad imposta catastale. 

Fatta tale premessa, si precisa che per effetto dell’abrogazione del 
settimo periodo dell’articolo 1 della Tariffa, i trasferimenti effettuati a favore 
dello Stato, ovvero a favore degli enti pubblici territoriali o dei consorzi 
costituiti esclusivamente tra gli stessi ovvero a favore di comunità montane 
scontano l’imposta di registro proporzionale nella misura del 9 o del 12 per 
cento. 

Al riguardo, si fa, inoltre, presente che l’articolo 57, comma 7, del TUR 
fissa una deroga al generale principio di solidarietà passiva nel pagamento 
dell’imposta di registro. Tale disposizione stabilisce, infatti, che “Nei 
contratti in cui è parte lo Stato, obbligata al pagamento dell’imposta è 
unicamente l’altra parte contraente, anche in deroga all’articolo 8 della 
legge 27 luglio 1978, n. 392, sempreché non si tratti di imposta dovuta su 

                                                 
4 «Modifiche alla tassazione applicabile, ai fini dell’imposta di registro, ipotecaria e catastale, 
agli atti di trasferimento o di costituzione a titolo oneroso di diritti reali immobiliari - Articolo 
10 del D.lgs.14 marzo 2011, n. 23». 
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atti presentati volontariamente per la registrazione dalle amministrazioni 
dello Stato”. 

Pertanto, per i trasferimenti immobiliari effettuati a favore dello Stato 
l’imposta proporzionale di registro deve essere corrisposta dall’altra parte 
contraente. Inoltre, il comma 8 del predetto articolo 57 del TUR stabilisce, 
con particolare riferimento agli atti di espropriazione per pubblica utilità e ai 
trasferimenti coattivi immobiliari a favore dello Stato, che l’imposta di 
registro non è dovuta. In considerazione di tale previsione normativa, volta 
ad evitare la corresponsione di una imposta erariale da parte dello Stato, si 
precisa, dunque che, anche a seguito delle novità normative introdotte con 
l’articolo 10 del decreto, “…se espropriante o acquirente è lo Stato” 
l’imposta di registro non deve essere corrisposta. 

Per quanto riguarda l’imposta ipotecaria e catastale, tenuto conto della 
previsione recata dall’articolo 10, comma 3, del decreto, si precisa che per i 
trasferimenti a favore degli enti pubblici territoriali soggetti ad imposta 
proporzionale di registro di cui all’articolo 1 della Tariffa le imposte 
ipotecaria e catastale devono essere applicate nella misura fissa di 50 euro 
ciascuna. 

Restano, invece, ancora applicabili le previsioni recate dai citati articoli 
1, comma 2, e 10, comma 3, del predetto TUIC, secondo cui non sono 
soggette all’imposta ipotecaria e catastale le formalità e le volture eseguite 
nei confronti dello Stato e, pertanto, per i trasferimenti e la costituzione di 
diritti reali di godimento su immobili a favore dello Stato non sono dovute le 
imposte ipotecaria e catastale». 

Per quanto riguarda l’ambito applicativo dell’articolo 10, sia con riguardo 
al nuovo regime delle imposte di registro e ipocatastali, sia con riguardo 
all’esenzione dall’imposta di bollo, dai tributi speciali catastali e dalle tasse 
ipotecarie, esso si riferisce agli atti traslativi, cioè al decreto di esproprio (o 
di asservimento) e all’atto di cessione volontaria, e tutti gli atti e le 
formalità direttamente conseguenti posti in essere per effettuare gli 
adempimenti presso il catasto ed i registri immobiliari, come le note di 
trascrizione5.  

                                                 
5 A questo proposito la Circolare 2/E del 211 febbraio 2014 ha precisato quanto segue (pag. 
34 e seguenti):« 5.1 Atti e formalità direttamente conseguenti 
Per quanto concerne l’individuazione degli “atti e formalità” ricompresi nella previsione del 
menzionato comma 3 dell’art. 10, si evidenzia che l’espressione “direttamente conseguenti” - 
rispetto agli atti assoggettati all’imposta proporzionale di cui l’articolo 1 della tariffa, parte 
prima, allegata al TUR ovvero assoggettati all’imposta nella misura minima di 1.000 euro - 
porta a ritenere comprese nell’ambito applicativo della disposizione unicamente quelle 
fattispecie che possano considerarsi di diretta conseguenza del trasferimento soggetto 
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all’imposta prevista dal comma 1 ovvero dal comma 2 del medesimo articolo 10. 
In tale prospettiva, possono considerarsi “atti e formalità direttamente conseguenti” agli atti 
assoggettati all’imposta di cui all’articolo 1 della Tariffa, oltre alle formalità eseguite per la 
trascrizione e la voltura di detti atti: 
a) le eventuali note di trascrizione in rettifica e domande di voltura in rettifica di formalità 
relative ad atti di trasferimento assoggettati all’imposta di cui trattasi. 
Per tali formalità in rettifica, trova applicazione l’imposta ipotecaria fissa di 50 euro - da 
versare in relazione alla richiesta di esecuzione delle formalità nei registri immobiliari - ed 
opera l’esenzione di cui all’articolo 10, comma 3, del decreto relativamente all’imposta di 
bollo, alle tasse ipotecarie e ai tributi speciali catastali. In relazione a tali formalità non è, 
invece, dovuta l’imposta catastale. 
b) gli atti di rettifica di meri errori od omissioni materiali, quali quelli di cui all’art. 59-bis della 
legge 16 febbraio 1913, n. 89, quando relativi ad atti di trasferimento assoggettati all’imposta 
di registro di cui all’articolo 1 della Tariffa in esame, nonché le correlate formalità di 
trascrizione e voltura catastale. 
Detti atti sono soggetti all’imposta di registro nella misura fissa di euro 200, ai sensi 
dell’articolo 11 della Tariffa allegata al TUR, e nel caso in cui comportino adempimenti presso 
il catasto, l’imposta catastale nella misura di euro 50. Qualora da tali atti di rettifica 
conseguano anche adempimenti presso i registi immobiliari, trova inoltre applicazione 
l’imposta ipotecaria di 50 euro, da versare in relazione alla richiesta di esecuzione delle 
formalità di trascrizione. 
Relativamente all’imposta di bollo, alle tasse ipotecarie e ai tributi speciali catastali, opera 
l’esenzione di cui all’articolo 10, comma 3, del decreto. 
c) gli atti di identificazione catastale, laddove diretti alla mera precisazione dei dati catastali 
di beni trasferiti con un atto soggetto all’imposta prevista dal comma 1 ovvero dal comma 2 
dell’articolo 10 del decreto. Per tali atti di identificazione catastale, in quanto privi di 
contenuto patrimoniale, si applicherà l’imposta di registro nella misura fissa di euro 200, e, 
laddove comportino adempimenti presso il catasto, l’imposta catastale nella misura fissa di 
euro 50. Per tali atti - in quanto “direttamente conseguenti” e posti in essere per effettuare 
adempimenti presso i registri immobiliari ovvero presso il catasto - trova applicazione 
l’imposta ipotecaria di 50 euro, da versare in sede di richiesta di esecuzione delle formalità di 
trascrizione ed opera inoltre l’esenzione di cui all’articolo 10, comma 3, 
del decreto relativamente all’imposta di bollo, alle tasse ipotecarie e ai tributi speciali 
catastali. 
d) gli atti di conferma di precedenti atti traslativi, soggetti all’imposta di cui all’articolo 10, 
comma 1 e 2, del decreto, diretti a “sanare” l’assenza di allegazioni o menzioni previste dalla 
normativa urbanistica. 
Per tali atti, redatti nella forma pubblica, si applica l’imposta di registro nella misura fissa di 
euro 200. Trattandosi di atti che possono essere considerati “direttamente conseguenti” 
all’atto di trasferimento, si applica, al momento della richiesta delle relative formalità di 
trascrizione, l’imposta ipotecaria nella misura fissa di euro 50 ed opera l’esenzione di cui 
all’articolo 10, comma 3, del decreto relativamente all’imposta di bollo ed alle tasse 
ipotecarie. 
5.2 Fattispecie particolari 
In considerazione delle peculiarità che connotano talune fattispecie, è, inoltre, utile 
formulare alcune precisazioni in merito all’applicazione della nuova disciplina agli atti di 
seguito indicati. 
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a) Atti di rettifica a contenuto patrimoniale 
Gli atti di rettifica che modificano gli effetti giuridici del precedente atto traslativo, in quanto 
aventi autonomo contenuto patrimoniale, sono assoggettati ad autonoma tassazione. 
Si precisa, al riguardo, che, come chiarito dalla Corte di Cassazione (cfr. C. Cass. Sent. n. 4220 
del 24 febbraio 2006 e Sent. n. 7771 del 21 marzo 2008): “… in tema di imposta di registro, il 
D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, art. 20, che recita prescrive di tener conto della natura e degli 
effetti del singolo atto presentato alla registrazione; ne consegue che le successive rettifiche 
che comportino … una diversa definizione di beni oggetto di trasferimento vengono ad 
integrare e completare l'atto originario, e, pertanto, sul piano negoziale costituiscono nuovi 
atti (separatamente tassabili), che modificano ex post gli effetti giuridici del primo atto, che 
conserva piena autonomia ed autonoma tassabilità”. Laddove, peraltro, tali atti di rettifica 
siano soggetti ad imposta di registro in misura proporzionale, ai sensi dell’articolo 1 della 
Tariffa, come novellato dall’art. 10 del decreto, si applicano le imposte ipotecaria e catastale 
nella misura fissa di euro 50 ciascuna; opera inoltre l’esenzione dall’imposta di bollo, dalle 
tasse ipotecarie e dai tributi speciali catastali prevista dall’articolo 10, comma 3, 
del decreto stesso. 
b) Atti di avveramento della condizione sospensiva. 
Come noto, ai fini dell’imposta di registro, il regime di tassazione degli atti sottoposti a 
condizione sospensiva è dettato, in linea generale, dall’articolo 27 del TUR: poiché, in 
pendenza della condizione, le parti si trovano in una situazione di aspettativa e gli effetti 
finali dell’atto si produrranno solo al verificarsi dell’avvenimento dedotto in condizione, il 
primo comma del menzionato articolo 27 dispone che, al momento della registrazione, gli 
atti sottoposti a condizione sospensiva sono assoggettati ad imposta di registro nella misura 
fissa di euro 200 e ad imposta di bollo, che, per gli atti sottoposti a registrazione con 
procedure telematiche, si applica nella misura prevista dall’articolo 1, comma 1-bis. n. 3 della 
Tariffa, parte prima, annessa al decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 
642 (155 euro). Per quanto concerne la relativa formalità di trascrizione, la stessa è soggetta 
ad imposta ipotecaria nella misura fissa di euro 200, nonché alla tassa ipotecaria di 35 euro. 
Quando la condizione si verifica, l’avverarsi di essa dovrà essere denunciata ex articolo 19 del 
TUR e, conseguentemente, l’Ufficio territoriale procederà a riscuotere la differenza tra 
l’imposta dovuta secondo le norme vigenti al momento della formazione dell’atto e quella 
pagata in sede di registrazione dello stesso. 
Qualora l’avveramento della condizione sia formalizzato in un atto redatto in forma pubblica 
o per scrittura privata autenticata e il predetto obbligo di denuncia sia adempiuto mediante 
la registrazione del medesimo atto, quest’ultimo, come chiarito con la risoluzione n. 7 del 14 
gennaio 2014, è assoggettato ad imposta fissa di registro, mentre sull’atto a cui si riferisce 
l’evento denunciato, l’Ufficio territoriale liquiderà l’ulteriore imposta di registro, pari alla 
differenza tra quella corrisposta all’atto della registrazione e quella dovuta, nonché le 
imposte ipotecaria e catastale nella misura fissa di 50 euro. Poiché, peraltro, l’atto di 
avveramento di condizione è qualificabile come atto “direttamente conseguente” e “posto in 
essere per effettuare gli adempimenti presso il catasto ed i registri immobiliari”, il medesimo 
atto e le correlate formalità - nello specifico, l’annotazione alla trascrizione e la conseguente 
voltura catastale - saranno esenti dall'imposta di bollo, dalle tasse ipotecarie e dai tributi 
speciali catastali . 
c) Vendite con riserva di proprietà. 
Al riguardo, si evidenzia che l’articolo 27 del TUR dispone che le vendite con riserva di 
proprietà non sono considerate sottoposte a condizione sospensiva, per cui, ai fini 
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1.1.2. Profili critici della riforma sotto il profilo dell’impatto 
pratico nella procedura espropriativa per pubblica utilità  
 
 
Se prendiamo gli espropri degli enti territoriali, sotto i 16.800 euro – che 

poi è la gran parte dei casi –, l’imposizione ipocatastale complessiva 
precedente alla riforma ammontava a (168 X 3) = € 504 per ciascuna 
disposizione negoziale, cui erano da aggiungersi 55 euro per la nota di 
trascrizione come tassa ipotecaria; sopra i 16.800 euro scattava l’aliquota 
dell’1% di imposta catastale. Con il nuovo sistema l’imposizione è passata da 
(504 + 55) = € 559 a (1.000 + 50 + 50) = € 1.100, sotto i 11.112 euro, mentre 
sopra tale soglia si applicherà l’aliquota del 9% oltre ai 100 euro delle 
imposte ipocatastali.  

L’entità degli aumenti è dunque ingente, e segue una progressione 
esponenziale in rapporto all’aumentare dell’indennità6, quale effetto della 
sostituzione dell’imposizione fissa di registro e ipotecaria con l’imposizione 
percentuale. 

Non è questa la sede per chiedersi quale sia il significato di tutto ciò nel 
contesto di un provvedimento che, introducendo il federalismo fiscale 

                                                                                                                   
dell’imposta di registro, il contratto in questione è parificato a quelli traslativi. 
Deve peraltro tenersi in considerazione che, sotto il profilo civilistico, l’effetto reale si 
produce solo con il pagamento dell'ultima rata di prezzo (la giurisprudenza parla, al riguardo, 
di contratto istantaneo ad effetti reali differiti). 
Alla luce di quanto sopra, si ritiene che gli atti con cui, nell’ambito delle compravendite con 
riserva di proprietà, soggette al regime fiscale di cui all’articolo 10 del decreto, si dà atto 
dell’avvenuto pagamento del prezzo e del conseguente intervenuto trasferimento del bene 
possano essere considerati direttamente conseguenti all’atto di compravendita e, quindi, sia 
l’atto che le correlate formalità pubblicitarie sono esenti da imposta di bollo, da tasse 
ipotecarie e da tributi speciali catastali, ferma restando l’imposta di registro dovuta sulla 
quietanza e l’imposta ipotecaria nella misura fissa di 50 euro, da versare in relazione alla 
richiesta di esecuzione delle formalità nei registri immobiliari». 
6 Esempi di espropri di enti territoriali (in ipotesi di una unità negoziale con una nota di 
trascrizione): 

 Indennità di € 11.000 ante 2014 = € 559; post 2014 = € 1.100, + 79%  

 Indennità di € 16.000 ante 2014 = € 559; post 2014 = € 1.540, + 158% 

 Indennità di € 30.000 ante 2014 = € 691; post 2014 = € 2.800, + 290% 

 Indennità di € 100.000 ante 2014 = € 1.391; post 2014 = € 9.100, + 548% 

 Indennità di € 300.000 ante 2014 = € 3.391; post 2014 = € 27.100, + 696% 

 Indennità di € 600.000 ante 2014 = € 6.391; post 2014 = € 54.100, + 745% 

 Indennità di € 1.000.000 ante 2014 = € 10.391; post 2014 = € 90.100, + 766% 
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municipale, sembrerebbe, al contrario, finalizzato a favorire le finanze delle 
autonomie locali a discapito della fiscalità centrale. Ci si chiede piuttosto, 
nel contesto dell’espropriazione per pubblica utilità, se non siano da 
considerarsi sproporzionate ed anacronistiche talune diatribe sull’indennità 
di esproprio, come quella relativa alla legittimità della piccola 
maggiorazione premiante per gli accettanti (il 10%) ai sensi dell’articolo 37 
comma 2 dPR 327/2001, alla luce del fatto che per una percentuale 
significativa degli espropri gli oneri fiscali surclassano l’indennità7. 

 
 

1.1.3. L’assetto ante 2014 delle imposte sugli atti 
nell’espropriazione per pubblica utilità: quadro riassuntivo8 
 
 
L’articolo 10 (Applicazione dei tributi nell’ipotesi di trasferimento 

immobiliare) del Decreto legislativo del 14 marzo 2011 n. 23 (Disposizioni in 
materia di federalismo Fiscale Municipale) pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 
67 del 23 marzo 2011 ha profondamente modificato il regime impositivo 
sugli atti. 

Di seguito si accenna al regime previgente. 
L’art. 1 parte prima della tariffa allegata al dPR 26 aprile 1986, n. 131 

(testo unico delle disposizioni concernenti l’imposta di registro) relativa agli 
atti soggetti a registrazione in termine fisso, stabiliva che sono assoggettati 
all’imposta in misura proporzionale dell’8% gli «atti traslativi a titolo 
oneroso della proprietà di beni immobili in genere e atti traslativi o 
costitutivi di diritti reali immobiliari di godimento, compresi la rinuncia pura 
e semplice agli stessi, i provvedimenti di espropriazione per pubblica utilità 
e i trasferimenti coattivi», salvo che gli atti medesimi riguardino fabbricati e 
relative pertinenze, per i quali l’aliquota è del 7%.  

Stabiliva inoltre che se il trasferimento avveniva a favore dello Stato 

                                                 
7 Nel complesso, anche a causa del minimo di 1000 euro a ditta (da applicarsi anche nei 
frequenti casi di espropri di pochi metri quadrati comportanti indennità di poche decine o 
centinaia di euro), è prevedibile in termini macroeconomici il sorpasso degli oneri fiscali sugli 
oneri indennitari. Tra tasse, costi di notifiche e pubblicazioni sui giornali (artt. 11-16 dPR 
327/2001), costi di rogito, costi di frazionamento, costi di estimatori (art. 21 dPR 327/2001), 
e costi amministrativi vari, gli espropriati sono oramai destinati a diventare il problema 
finanziario minore per le amministrazioni esproprianti. 
8 Cfr. LORO P. Il regime fiscale del decreto di esproprio e dell’atto di cessione volontaria, 
www.esproprionline.it, 3 aprile 2006; LORO P.  D.l. 262 del 3/10/2006 : aumentano i tributi 
ipocatastali, www.esproprionline.it, 9 ottobre 2006. 
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ovvero a favore di enti pubblici territoriali o consorzi costituiti 
esclusivamente fra gli stessi ovvero a favore di comunità montane la tariffa 
era fissata nell’importo fisso di € 168,00. Stabiliva infine, all’articolo 57 
comma 8, un’esenzione a favore dello Stato quando si trattava di 
trasferimenti derivanti da espropri9. 

In estrema sintesi, l’assetto dell’imposta di registro era il seguente10: 

 espropri a favore dello Stato: esenzione 

 espropri a favore di enti pubblici territoriali o consorzi costituiti 
esclusivamente fra gli stessi ovvero a favore di comunità montane: € 
168 in misura fissa; 

 espropri a favore di altri soggetti: 7% per fabbricati e pertinenze, 
altrimenti 8%.  
Per quanto riguarda imposte, tasse e tributi ipocatastali, le normative di 

riferimento erano il D.Lgs 347/1990 art. 1.2 e 2 della tariffa per quanto 
riguarda l’imposta ipotecaria, l’articolo 10 del citato D.Lgs 347/1990 e s.m.i. 
(modificato da ultimo dal D.L. 262/2006) per quanto riguarda l’imposta 
catastale, l’articolo 19 e 1 della tabella del citato D.Lgs 347/1990 per quanto 
riguarda la tassa ipotecaria e il numero 3 titolo III tabella A del D.L. 
533/1954 e s.m.i. (modificato da ultimo dal D.L. 262/2006) unitamente 
all’articolo 1 della L. 1149/1967 per quanto riguarda il tributo speciale 
catastale. 

In estrema sintesi l’assetto ante-2014 delle imposte ipotecarie, catastali 

                                                 
9 «Negli atti di espropriazione per pubblica utilità o di trasferimento coattivo della proprietà 
o di diritti reali di godimento l’imposta è dovuta solo dall’ente espropriante o dall’acquirente 
senza diritto di rivalsa, anche in deroga all’art. 8 della legge 27 luglio 1978, n. 392, l’imposta 
non è dovuta se espropriante o acquirente è lo Stato» 
10 L’Agenzia delle entrate ha emanato la Circolare 29 maggio 2013, n. 18/E, intitolata «la 
tassazione degli atti notarili - Guida operativa - Testo unico dell’imposta di registro, approvato 
con D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131», che è una sistemazione organica a livello interpretativo 
sull’imposta di registro e sui tributi ipocatastali, e contiene alcuni cenni che riguardano 
l’espropriazione per pubblica utilità, da cui tuttavia non emergono novità o approfondimenti 
rilevanti rispetto a quanto già noto. «Le difficoltà specifiche che affliggono gli aspetti fiscali 
dell’espropriazione (si pensi al bailamme che riguarda soggetti come l’ANAS) non vengono 
affrontate in profondità, e vi è pure qualche elemento problematico ulteriore, come il 
mancato riferimento al decreto di esproprio ai punti 3.15 e 4.8, e la mancata esenzione 
dall'imposta di bollo al punto 3.22.3. Infine, non vi è traccia di alcuna istruzione sulla 
rivoluzione imminente: com’è noto, tutto questo, dal 1° gennaio 2014 (cioè tra pochi mesi) è 
destinato ad essere completamente sconvolto a seguito dell’articolo 10 (Applicazione dei 
tributi nell'ipotesi di trasferimento immobiliare) del Decreto legislativo del 14 marzo 2011 n. 
23 (Disposizioni in materia di federalismo Fiscale Municipale)». P. LORO,  Primo commento alla 
circolare agenzia delle entrate 18/e del 29 maggio 2013 - guida sulla tassazione degli atti 
notarili, www.esproprionline.it, 7 giugno 2013. 
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e tasse ipotecarie era il seguente: 

 espropri a favore dello Stato: esenzione; 

 espropri a favore di Regioni, Province, Comuni, Città metropolitane, 
Comunità montane e consorzi esclusivamente tra enti territoriali: € 
168,00 in misura fissa di imposta ipotecaria, 1% di imposta catastale 
con un minimo di € 168,00, € 55,00 sulla nota di trascrizione, con 
efficacia anche di voltura, di tassa ipotecaria;  

 espropri a favore di altri soggetti: 2% di imposta ipotecaria con un 
minimo di € 168,00, 1% di imposta catastale con un minimo di € 168,00, 
€ 55,00 sulla nota di trascrizione, con efficacia anche di voltura, di tassa 
ipotecaria. 
I tributi speciali catastali consistevano in somme di denaro da versare 

per il rilascio di certificati, copie ed estratti delle risultanze degli atti e degli 
elaborati catastali; per la definizione e introduzione delle volture; per le 
dichiarazioni di nuova costruzione e di variazione, dei tipi mappali e di 
frazionamento, ai fini dell’aggiornamento delle iscrizioni nei catasti e 
all’anagrafe tributaria. In materia espropriativa valeva l’esenzione da tali 
tributi operata dalla legge 1149/1967 per le procedure promosse dagli enti 
pubblici. Vi erano dunque assoggettati gli espropri promossi da soggetti 
privati. 

Per quanto riguarda infine l’imposta di bollo, sia il decreto di esproprio 
che l’atto di cessione volontaria riguardante i beni oggetto della procedura 
espropriativa ne erano esenti se l’espropriazione era promossa da un 
soggetto pubblico, non erano esenti se l’espropriazione era promossa da un 
soggetto privato, nel qual caso erano assoggettati alla tariffa approvata con 
il DM 20.8.1992 e s.m.i..  

 
 

§§§ 
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