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L’impostamunicipalechesi appliche-
ràdal 2014aseguitodellemodifiche intro-
dotte dai commi 707 e seguenti della leg-
gedi stabilità 2014prevededue importan-
ti modifiche relativamente agli immobili
agricoli; si tratta della riduzione del coef-
ficiente moltiplicatore per la determina-
zione del valore imponibile dei terreni
agricoli e della esclusione dall’imposta
per i fabbricati rurali strumentali. Questi
ultimi tuttavia saranno soggetti alla nuo-
va imposta Tasi e pertanto l’esclusione
potrebbe rivelarsi solo teorica.

I terreni agricoli
LabaseimponibileImuperi terreniagrico-
lièdeterminataaisensidell’articolo13,com-
ma 5 del Dl 201/2011 assumendo il reddito
dominicale risultante in catasto, rivalutato
del25%emoltiplicatoperilcoefficiente135.
Tale procedura viene confermata anche
dal 1˚ gennaio 2014. Tuttavia per i terreni
agricoli(anchesenoncoltivati)possedutie
condotti dai coltivatori diretti e dagli im-
prenditoriagricoliprofessionaliiscrittinel-
laprevidenzaagricola, ilmoltiplicatoreèri-
dottoa75 inluogodi 110.Questaè lamodifi-
ca contenuta nella lettera c) del comma
707. Ne consegue che la base imponibile
dei terreni agricoli èmolto differenziata in
base alle caratteristiche del proprietario o
deltitolaredeldirittorealesul terreno.Se il
terreno è posseduto da un soggetto privo
delle qualifiche professionali agricole
l’Imu aumenta del 80% (da 75 a 135). Tale
situazionesipuòpresentareancheall’inter-
nodifamigliediagricoltori;sipensiaunter-
reno coltivatodai proprietari appartenenti
allastessafamiglia,sulqualegodel’usufrut-
to l’anziano genitore non più iscritto nella
gestione previdenziale agricola; in questo

caso l’imposta municipale è superiore
dell’80%diquellachesarebbedovuta inas-
senza dell’usufrutto. Quindi l’impostamu-
nicipaleèassoltasullamaggiorebaseimpo-
nibile(coefficiente135)periterreniconces-
si inaffittoanchedasocietà i cui soci sono i
medesimi che coltivano il fondo con un’al-
tra forma giuridica(esempio snc o sas con
terreni affittati ai soci persone fisicheo co-
stituiti insocietàsemplice).

Alfinediindividuareisoggetticheposso-
nousufruiredelminorecoefficiente75,èdi
aiuto al circolaredel dipartimentodelleFi-
nanzen.3/DFdel18maggio2012.Lariduzio-
ne del coefficiente si applica anche alle so-
cietà agricole (con denominazione com-
prendente ladicituradi "societàagricola"e
con oggetto sociale esclusivo: l’esercizio
delle attività agricole di cui all’articolo 2135
delCodice civile), aventi la qualifica di im-
prenditore agricolo professionale (Iap),
che si ottiene se un socio per le società di
personeounamministratoreper le società
dicapitaliabbialaqualificadiIapesiaiscrit-
to nella gestione previdenziale agricola.
Questoè ilcaso incui lasocietàsiaproprie-
tariadel terrenoe loconducadirettamente
(conconduzione intestataallasocietà).

Lacitatacircolareestende l’applicazio-
nedel coefficienteminore (ora 75), anche
per i terreni posseduti da persone fisiche
in possesso delle predette qualifiche, an-
corché sianocoltivati da società diperso-
ne di cui i proprietari siano soci. Il caso è
frequenteeriguarda, adesempio,due fra-
telli proprietari di un terreno agricolo,
coltivato da società semplice costituita
dai medesimi proprietari; infatti in que-
stocasoiproprietaricontinuanoacoltiva-
re il terreno inqualitàdi soci della società
semplice (articolo 9 delDlgs 228/2001).

Qualora un terreno sia posseduto da
piùpersoneesoloalcunediessesianocol-
tivatori diretti o Iap, ilminor coefficiente
75si applica sullaquotadel terrenodipro-
prietà dei soggetti aventi diritto alla age-
volazione.

Ancheleareeedificabili sonoconsidera-
teterreniagricoliqualorasianodestinateal-
laattivitàagricolaesianopossedutedacol-
tivatoridiretti o Iap, iscritti nellapreviden-
za agricola. In questo caso la circolare n.
3/2012 precisa che il terreno è considerato
agricolo anche per i comproprietari non in
possesso delle qualifiche professionali
(Cassazionesentenzan. 15566del30giugno
2010).Ovviamenteinquestocasolabaseim-
ponibiledelterrenosaràcalcolataconilco-

efficiente 75 per la quota di proprietà del
soggettotitolaredellequalificheprofessio-
nali,mentreconilcoefficiente135perglial-
tricomproprietari. Peròilmetododideter-
minazionedella base imponibile dal reddi-
to dominicale e non si assume il valore di
mercatodell’area.

I fabbricati rurali strumentali
Il comma708della leggedi stabilità preve-
del’esclusionedall’Imuperifabbricatirura-
li a uso strumentale (articolo 9, comma 3
bis, Dl 557/1993). Si tratta di tutte le costru-
zioni strumentali all’esercizio delle attività
agricoledicuiall’articolo2135delCodiceci-
vile (fabbricati utilizzati per il ricovero de-
gli animali, delle attrezzature, dei prodotti
agricoli, abitazioni dei dipendenti con più
di100giornatelavorativeannue,opificidel-
le cooperative agricole, eccetera). Tali im-
mobili risultano dal catasto urbano iscritti
nellacategoriaD10,oppuresonocontrasse-
gnaticon lasigla"R",ocomunquesonosta-
ti oggetto di variazione catastale allegando
l’autocertificazioneattestante la ruralità.Si
ricorda che tutte le categorie catastali pos-
sono avere la natura di costruzione rurale;

adesempiogliuffici(A10), imagazzini(ca-
tegoriaC) o gli impianti fotovoltaici, qua-
lora siano destinati alle attività agricole
usufruiscono della esclusione da Imu a
condizione che tale condizione sia stata
dichiarata inCatasto.

Tali costruzioni hanno usufruito
dell’esonero dall’imposta municipale an-
che per l’anno 2013.

Tuttavia dal 2014 non saranno indenni
dalla imposta locale inquantosarannosog-
getti allaTasi (tassasui servizi indivisibili).
La base imponibile di questa imposta è la
medesimadell’Imu,quindisiassumelaren-
ditacatastalerivalutatadel5%emoltiplica-
taper65(fabbricatidicategoriaD),opergli
altricoefficientiprevistiperlerispettiveca-
tegorie catastali. L’aliquota dell’imposta è
dell’1 per mille elevata fino al 2,5 per mille
per il 2014; tuttavia relativamente ai fabbri-
cati rurali strumentali il Comune non può
aumentarelaaliquotabasechepertantode-
verimanereall’1permille.Nessunaesenzio-
nespecificaèprevistaperquestecostruzio-
niinquantol’esenzioneperifabbricatirura-
lièpossibile soloperquelli ausoabitativo.
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Angelo Busani

La"scena"del pagamentodelprezzoda
parte dell’acquirente a favore del venditore
all’atto della firma del rogito di compraven-
ditaèdestinataapassareinarchivio.Nonap-
pena sarà emanato il regolamento attuativo
(c’è tempo120giornidal 1˚gennaio2014), sa-
rà infatti il notaio a trasmettere al venditore
il prezzo della compravendita di immobili e
di aziende, dopoaverlo ricevuto indeposito
dall’acquirenteedopo aver trascritto il con-
trattodi compravendita immobiliare nei re-
gistriimmobiliario,perilcontrattodicessio-
nediazienda,nel registrodelle imprese.

Èquantoprescrivelaleggedistabilità:co-
megiàsipraticainFrancia,conquestamisu-
ra il legislatore ha dunque inteso imprime-
re una svolta nella prassi contrattuale delle

compravendite di immobili e aziende, nel
segno di unamaggior certezza dei rapporti
e di un maggior equilibrio tra gli interessi
delleparti contraenti.

Perapprezzarelanovitàoccorrerammen-
tarecheilpassaggiodellaproprietà,dalven-
ditore all’acquirente, si verifica nelmomen-
to in cui il contratto è firmato. Vi è però da
tenere in considerazione che, se quel con-
tratto viene trascritto nei pubblici registri
dopo chevi sia stato pubblicatoun atto o un
contratto contrastante con l’acquisto del
compratore,costuisubisce(avendoeffettua-
to la formalitàasuofavoreposteriormentea
quella a lui pregiudizievole) ciò che è stato
pubblicatoinprecedenza.

Facciamo un esempio. Si pensi al caso in
cui ilvenditoreMevioabbiauncreditoreTi-
zio, il quale ottenga un decreto ingiuntivo
perunpagamentodovutogli daMevio. Sup-
poniamo anche cheMevio venda dunque la
sua casa a Sempronio con un contratto di
compravenditadatato1 f̊ebbraio2014,ilqua-
levengapoitrascrittoneiregistriimmobilia-
ri il 5 febbraio 2014; indubbiamenteSempro-
niodiventaproprietariodiquellacasafindal
1˚febbraio 2014. Senonchè ipotizziamo che
Tizio, in forzadelpredettodecreto ingiunti-
vo, iscriva, il 3febbraio2014,unaipotecagiu-
dizialecontroMevio.Ebbene,seppureSem-
proniosia divenutoproprietario il 1˚febbra-
io 2014, e cioè anteriormente all’iscrizione
dell’ipotecagiudiziale,peril fattochequesta
ipotecaèstataiscrittaprimadellatrascrizio-
nedel contrattodi compravendita, Sempro-
nio si trovaadaver compratounbene ipote-
cato.Eglibensìavràazionecontroilvendito-
reMevio (per aver acquistato un bene pro-
messo libero da vincoli e rivelatosi invece
gravatoda diritti altrui),ma, in questi casi, è
abbastanza scontato che Mevio non sia in
gradodi far fronteallepretesecreditoriedel
suo creditore Tizio (e a quelle risarcitorie
delsuoacquirenteSempronio);conlaconse-
guenzache,a farne lespese, èproprio ilmal-
capitatoSempronio.Ciòchenonaccadeseil
prezzo sia statodepositato pressounnotaio
e questi lo debba riversare al venditore una
voltaaccertatoche, finoalla trascrizionedel
contratto di compravendita, nei registri im-
mobiliari non sia stato pubblicato nulla di
pregiudizievoleperl’acquirente: incasocon-
trario, il prezzo verrebbe infatti utilizzato
per liberare ibenioggettodicompravendita
daigravamichevisianostati impressi,senza
cheilvenditoresivolatilizzidopoaverincas-
sato il prezzo lasciando l’acquirente con un
pugnodimoscheinmano.
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Il conto «dedicato»

Confermata l’agevolazione per
l’acquisto di terreni da parte di

coltivatori diretti e imprenditori
agricoli professionali (Iap) anchedal
1˚gennaio 2014; non viene previsto un
termine di scadenza del beneficio che
pertanto si deve intendere a regime.
Infatti il comma608 dell’articolo 1
della legge di stabilitàmantiene
l’agevolazione inmateria di imposta
di registro e ipotecaria in presenza
dell’acquisto di terreni agricoli da
parte di coltivatori diretti e Iap iscritti
nella gestione previdenziale agricola.
In sostanza, pur in presenza delle
modifiche inmateria di imposta di
registro decorrenti dal 2014, che
azzerano le agevolazioni (articolo 10,
comma4, delDlgs 23/2011), nella
fattispecie continua a essere dovuta
la sola imposta catastale dell’1%,

mentre il registro e l’imposta
ipotecaria sonodovute nellamisura
fissa di 200 euro cadauna (articolo 2,
comma4 bis, delDl 194/2009).

L’agevolazioneriguardal’acquistodi
terreniclassificati agricoli inbaseagli
strumentiurbanisticivigenti. Il
beneficiosi applicaancheallesocietà
agricoledicuiall’articolo2,delDlgs
99/2004cheindipendentementedalla
naturagiuridica siano inpossessodella
qualificadi imprenditoreagricolo
professionale.Ciòsiverificaquandoun
socioper lesocietàdipersoneoun
amministratoreper lesocietàdi
capitalesia inpossessodellapredetta
qualificaesia iscrittonellagestione
previdenziale.L’agenziadelleEntrate
haavutomododiprecisareche
l’agevolazionesiapplicaanche incaso
diconferimentodi terreniagricoli in
società inpossessodei requisitidi Iap

(risoluzionen.455/E/2008).
L’agevolazionevienemenose
l’acquirente,primachesia trascorsoun
periododicinqueannidalladata
dell’attodiacquistoalieni
volontariamente il terrenooppurecessi
dicoltivarlo.Tuttavia, ancheprimache
sia trascorso ilquinquennioè
consentita lacessione,o laconcessione
ingodimento,aparentientro il terzo
grado,affinientro il secondo,oppureal
coniuge. I familiari acquirentidevono
svolgeresul terreno, leattivitàdicui
all’articolo2135delCodicecivile.

Al finedi raggiungere lacopertura
finanziaria, il comma609della leggedi
stabilità2014,prevedechei terreni
agricolicedutia soggettidiversidai
coltivatoridiretti e imprenditori
agricoliprofessionali, scontano
l’impostadi registrodel 12%anzichédel
9%comeprevistodall’articolo 10del
Dlgs23/2011. Inquestocaso le imposte
catastalee ipotecariasonodovutenella
misuradi 50eurocadauna.

G.P.T.
© RIPRODUZIONE RISERVATA

IMPOSTE LOCALI/4

CALCOLO
FAVOREVOLE
PER I TERRENI
AGRICOLI

LeGuide Normeetributi IlSole24Ore -Martedì31Dicembre2013

LALEGGEDISTABILITÀ|TASSESULLACASA

Il notaio che riceve il deposito del
prezzo non può utilizzare un
conto corrente bancario
"ordinario", ma deve servirsi di
un conto corrente "dedicato" a
questo fine, che non frutta
interessia favore del notaio.
Trattandosi di un conto corrente
"dedicato":
1non può accogliere
movimentazioni diverse da quelle
per le quali questo conto deve
essere tenuto;
1gli importi depositati in questo
conto costituiscono un
"patrimonio separato" e quindi
un’entità sottratta alla vicende

personali del titolare del conto,
con la conseguenza che:
–se il notaio muore, le somme di
questo conto non spettano ai suoi
eredi;
–se il notaio è coniugato in
regime di comunione legale dei
beni, le somme in questione
restano estranee al regime
patrimonialedel matrimonio del
notaio;
–se il notaio abbia creditori suoi
personali, le ragioni di costoro
nonpossono essere soddisfatte
con l’utilizzo di queste somme, le
quali sono designate dalla legge
comeassolutamente
impignorabili

Il passaggio
del denaro avverrà
dopo aver trascritto
il contratto
nei registri
immobiliari
o delle imprese

Agevolazione
riservata
a coltivatori diretti
e imprenditori
professionali
Rurali strumentali
esclusi dall’Imu

IMPOSTADIREGISTROAGEVOLATA

COMPRAVENDITE

IL PREZZO
DELLA VENDITA
IN CUSTODIA
DAL NOTAIO

TASSE
SULLA CASA

Prorogati i bonus
pergli interventi
di ristrutturazione,
l’efficienzaenergetica
e l’acquistodimobili

In arrivo la revisione
delprelievo locale
sugli immobili
Nelle venditeprezzo
depositatodal notaio


