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2023 Terreno agricolo vs Area edificabile

La rilevanza dello strumento 
urbanistico adottato dal Comune, 

indipendentemente dall’approvazione 
della regione e dall’adozione di 

strumenti attuativi del medesimo

(art. 36 co. 2 del DL 223/2006)

. 
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2023 Imposte sui redditi – 1 di 2 

• Iscrizione in Catasto 

• Reddito dominicale vs reddito agrario

• Titolare del reddito dominicale è il possessore, a titolo di 
proprietà, enfiteusi o altro diritto reale, del terreno;

• Titolare del reddito agrario è colui che esercita l’impresa agricola 
ai sensi dell’art. 2135 c.c.

• Terreni posseduti e condotti da coltivatori diretti (CD) e da 
imprenditori agricoli professionali (IAP) di cui all’art. 1 del DLgs. 
99/2004, iscritti alla previdenza agricola, sono esenti da IRPEF sia 
per il reddito dominicale che per il reddito agrario (co. 44 
dell’art. 1 della L. 232/2016 e art. 1 co. 80 L. 197/2022).
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2023 Imposte sui redditi – 2 di 2

• I terreni costituenti pertinenze di fabbricati sono 
rilevati nel Catasto edilizio urbano e sono soggetti a 
tassazione in base alle norme del Catasto fabbricati, 
anziché di quello dei terreni, ma pur sempre come 
redditi fondiari.

• I redditi dei terreni delle società di capitali o degli enti 
commerciali (quindi dei soggetti IRES), nonché di Snc e 
Sas per la parte derivante dall’esercizio di attività 
agricole di cui all’art. 32 del TUIR, pur se nei limiti ivi 
stabiliti, sono considerati redditi d’impresa e non 
danno luogo né a reddito agrario né a reddito 
dominicale (art. 55 co. 2 lett. c) del TUIR).
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2023 IRAP

I proventi e gli oneri relativi ai terreni agricoli 
(ivi incluse plus e minusvalenze) concorrono 
alla determinazione del valore della 
produzione netta per l'ammontare stanziato 
a Conto economico.

In caso di scostamenti tra valore contabile e
fiscale (es. svalutazioni) è possibile
apportare variazioni in aumento o in
diminuzione in sede di dichiarazione.

Società di capitali
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2023 IRAP

Bene merce o strumentale: i relativi 
componenti reddituali concorrono a formare 
il valore della produzione netta a costi e 
ricavi (escluse plus e minus)

Immobile patrimonio: non imponibilità
canoni di locazione e plusvalenze,
indeducibilità costi di gestione e
minusvalenze a meno che non si eserciti
attività agricola

Società di persone
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2023 IRAP

La base imponibile IRAP (ove ancora soggetti 
al tributo) è la differenza tra :

ammontare dei corrispettivi soggetti a
registrazione ai fini IVA (C.M. 4.6.98 n. 141, §
3.4.2);

ammontare degli acquisti destinati alla
produzione.

Produttori agricoli
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2023

Imposte indirette - Cessione

FATTISPECIE DI CESSIONE IVA Imposta di registro Ipo-catastali

In presenza delle condizioni per 
l'applicazione delle agevolazioni 

per la piccola proprietà 
contadina

Fuori 
campo

200 euro (eccetto atti di 
valore inferiore o 

uguale a 5.000 euro nel 
2021)

200 euro + 1%

Acquirente diverso da 
imprenditori agricoli 

professionali (IAP) o da 
coltivatori diretti (CD) Fuori 

campo

15%
(col minimo di 1.000 

euro)
50 euro + 50 

euro
Acquirente IAP o CD 

non iscritto nella relativa 
gestione assistenziale e 

previdenziale
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2023 Imposte indirette - Cessione

Anche escluse dal campo di applicazione 
dell'IVA:

• cessioni di terreni sui quali sono state 
realizzate le costruzioni agricole funzionali alla 
conduzione del fondo (art.2 co. 3 lett. c) del 
DPR 633/72);

• cessioni di terreni in parte agricoli e in parte 
edificabili, se la vendita è effettuata a prezzo 
unico e indistinto (R.M. 430065/91 e 
ris. 54/E/2007).



10SLIDE

LUGLIO

2023 Piccola Proprietà Contadina

Le condizioni soggettive di accesso all'agevolazione sono imperniate 
sull'iscrizione alla gestione assistenziale e previdenziale presso l'INPS dei 
coltivatori diretti e IAP, mentre non rileva il fatto che l'acquirente si dedichi 
personalmente alla lavorazione del fondo.

In ambito oggettivo, le agevolazioni per la piccola proprietà contadina 
trovano applicazione ai trasferimenti a titolo oneroso di terreni e relative 
pertinenze "qualificati agricoli in base a strumenti urbanistici vigenti" (ovvero 
alle cessioni di aree non edificabili).

il beneficio applicabile a :

• trasferimenti della piena proprietà o nuda proprietà;

• trasferimenti o costituzione di diritti reali (usufrutto, diritto di superficie se 
finalizzato ad edificare una pertinenza del fondo agricolo, servitù, etc.);

• trasferimento di quote dei diritti sopra individuati.

Tipi di trasferimento: vendite, permute, costituzione di rendite vitalizie, 
transazione, conferimento in società, assegnazione ai soci, decreti di 
trasferimento a seguito di procedura esecutiva.
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2023 IPOSTE INDIRETTE - Affitti

Costituisce prestazione di servizi.

FATTISPECIE DI 
LOCATORE

Iva Imposta di 

registro

Soggetto passivo 
IVA

Esente
0,50%

Privato Fuori campo
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2023 IMU

• Base imponibile IMU: RD*1,25*135

• Effetto sostitutivo dell’IRPEF e relative addizionali per terreni 
non affittati limitatamente al reddito dominicale (art. 8 co. 1 
del DLgs. 23/2011)

• Sono invece pienamente imponibili IRPEF (reddito dominicale e 
reddito agrario) i terreni affittati ed i terreni esenti IMU

• Si considerano comunque agricoli i terreni edificabili posseduti 
e condotti da CD o da IAP di cui all’art. 1 del DLgs. 99/2004, 
iscritti nella previdenza agricola, sui quali persiste l’utilizzazione 
agro-silvo-pastorale mediante l’esercizio di attività dirette alla 
coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura ed 
all’allevamento di animali (art. 1 co. 741 della L. 160/2019).
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2023 IMU - Esenzioni

Esenzione IMU per terreni: 

a) posseduti e condotti dai CD e dagli IAP di cui all'art. 1 del DLgs. 
99/2004, iscritti alla previdenza agricola, comprese le società 
agricole di cui all'art. 1 co. 3 del DLgs. 99/2004;

b) ubicati nei Comuni delle isole minori di cui all'allegato A della 
L. 448/2001;

c) a immutabile destinazione agro-silvo-pastorale a proprietà 
collettiva indivisibile e inusucapibile;

d) ricadenti in aree montane o di collina delimitate ai sensi dell'art. 
15 della L. 984/77, sulla base dei criteri individuati dalla C.M. 
14.6.93 n. 9 (art. 1 co. 758 della L. 160/2019 per la disciplina 
dall'1.1.2020).
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2023 IMU – Disposizioni particolari 1 di 2

• Si considerano comunque agricoli i terreni edificabili 
posseduti e condotti da CD o IAP, iscritti nella previdenza 
agricola, sui quali persiste l’utilizzazione agro-silvo-
pastorale mediante l’esercizio di attività dirette alla 
coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla funghicoltura 
ed all’allevamento di animali ex art. 1 co. 741 della L. 
160/2019 (finzione giuridica)

• La fictio iuris per cui i terreni edificabili si considerano 
agricoli si estende, anche con riguardo all’IMU in vigore 
dall’1.1.2020, a tutti gli altri contitolari dei terreni che non 
rivestono la qualifica di CD o di IAP (ris. Min. Economia e 
Finanze 10.3.2020 n. 2/DF).
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2023 IMU – Disposizioni particolari 2 di 2

• La finzione giuridica in commento si estende ai terreni 
delle società agricole di cui all’art. 1 co. 3 del DLgs. 
99/2004, sui quali persiste l’utilizzazione agro-silvo-
pastorale mediante l’esercizio delle attività agricole dirette 
alla coltivazione del fondo, alla silvicoltura, alla 
funghicoltura e all’allevamento di animali.
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