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IMPOSTE SUL REDDITO

Acquisto con patto di riservato dominio e decadenza ppc
di Luigi Scappini

OneDay Master

Fiscalita diretta degli immobili posseduti dei privati

La recente sentenza n. 634 della CGT di Il grado delle Marche ha analizzato un caso di
decadenza dall'agevolazione per la c.d. piccola proprieta contadina nell'ipotesi di acquisto del
terreno a mezzo di patto di riservato dominio.

La fattispecie € interessante in quanto, ad esempio, tale forma di acquisto dei terreni e quella
utilizzata da ISMEA per gli interventi fondiari dedicati ai giovani.

Tale e l'operazione Generazione terra con cui ISMEA ha supportato giovani imprenditori
agricoli under 41 che intendevano ampliare la superficie della propria azienda mediante
'acquisto di un terreno, confinante o funzionalmente utile con la superficie gia facente parte
dell'azienda agricola condotta in proprieta, affitto o comodato, da almeno 2 anni alla data di
presentazione della domanda, o consolidare la superficie della propria azienda mediante
l'acquisto di un terreno gia condotto dal richiedente, con una forma contrattuale quale il
comodato o l'affitto, da almeno 2 anni alla data di presentazione della domanda, nonché i c.d.
giovani startupper.

Nel caso oggetto della sentenza, una societa agricola aveva proceduto all'acquisto di un
compendio immobiliare a destinazione agricola con la formula della riserva di proprieta fino al
pagamento del saldo, come previsto dall’art. 1523, c.c., chiedendo, in atto, U'applicazione
dell’agevolazione per la piccola proprieta contadina di cui all'art. 2, comma 4-bis, D.L. n.

194/2009.

La norma, come noto, riconosce per gli atti di trasferimento a titolo oneroso di terreni e
relative pertinenze, qualificati agricoli in base a strumenti urbanistici vigenti, posti in essere a
favore di coltivatori diretti e IAP, regolarmente iscritti nella relativa gestione previdenziale e
assistenziale, nonché per le operazioni fondiarie operate attraverso ISMEA, l'applicazione delle
imposte di registro e ipotecaria nella misura fissa e dell'imposta catastale nella misura
dell'1%.

E prevista la decadenza dall'agevolazione quando, prima che siano trascorsi 5 anni dalla

www.echews.it Page 112


https://www.euroconference.it/centro_studi_tributari/fiscalita_diretta_degli_immobili_posseduti_dei_privati
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDB62FFE402921943368A6FD74D923DB11AFA80B0BD1F5C9D32FD05F5A8CA1B0D5A4BF1472D779B9076C8695389583305749F78AA094F2639450E07D9AFE0A0400A3B70F8A881760B9510FC9C3FF8D826D872C9F5C9D0A2E9624DB1A3839CEDA72DD6A8DBEFC8F160B83366085B135CA4DD34ACADBC67D93AB1140C4BAC88514CAB15ACF2A58A13E1CB24B5A9B2A2A241DDBC239D81BFF79E3CAB6BD6ADA7091C1442060C7C394C39CA1FAD4545C72BADA5F493FCE9371A6FA27208907B7D37A1DEAF2DB9D53F542FAA7A84D00DDB09682
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDB62FFE402921943368A6FD74D923DB11AFA80B0BD1F5C9D32FD05F5A8CA1B0D5A4BF1472D779B9076C86953895833057DDDE661133DD4C99A366B78909FE57052E2918E93ADE3CF88736C33136A29730F071068158907564E5A336E3F3E932C9934BA23BD5B9415988AD39F344BD829E25ED5C6D69774A97859C5A3F9D9F38BE6E0124C60D5BC721D1FBCC5AEB81B1EC3FCC9C2C2413E45E35B0B94143127840701C94F0586B6CD654BBC7D4065F0147744249AACAFD4C3E29617BDEBA4545BE12587B400E0AF2B5BBDB35E7CD1619F1
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDB62FFE402921943368A6FD74D923DB11AFA80B0BD1F5C9D32FD05F5A8CA1B0D5A4BF1472D779B9076C86953895833057DDDE661133DD4C99A366B78909FE57052E2918E93ADE3CF88736C33136A29730F071068158907564E5A336E3F3E932C9934BA23BD5B9415988AD39F344BD829E25ED5C6D69774A97859C5A3F9D9F38BE6E0124C60D5BC721D1FBCC5AEB81B1EC3FCC9C2C2413E45E35B0B94143127840701C94F0586B6CD654BBC7D4065F0147744249AACAFD4C3E29617BDEBA4545BE12587B400E0AF2B5BBDB35E7CD1619F1
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDB62FFE402921943368A6FD74D923DB11AFA80B0BD1F5C9D32FD05F5A8CA1B0D5A4BF1472D779B9076C86953895833057DDDE661133DD4C99A366B78909FE57052E2918E93ADE3CF88736C33136A29730F071068158907564E5A336E3F3E932C9934BA23BD5B9415988AD39F344BD829E25ED5C6D69774A97859C5A3F9D9F38BE6E0124C60D5BC721D1FBCC5AEB81B1EC3FCC9C2C2413E45E35B0B94143127840701C94F0586B6CD654BBC7D4065F0147744249AACAFD4C3E29617BDEBA4545BE12587B400E0AF2B5BBDB35E7CD1619F1
https://editoria.euroconference.it/loginServlet?encParam=F767F9C153D97ADDB62FFE402921943368A6FD74D923DB11AFA80B0BD1F5C9D32FD05F5A8CA1B0D5A4BF1472D779B9076C86953895833057DDDE661133DD4C99A366B78909FE57052E2918E93ADE3CF88736C33136A29730F071068158907564E5A336E3F3E932C9934BA23BD5B9415988AD39F344BD829E25ED5C6D69774A97859C5A3F9D9F38BE6E0124C60D5BC721D1FBCC5AEB81B1EC3FCC9C2C2413E45E35B0B94143127840701C94F0586B6CD654BBC7D4065F0147744249AACAFD4C3E29617BDEBA4545BE12587B400E0AF2B5BBDB35E7CD1619F1
https://www.ecnews.it

‘ E ‘ Eu roconfere;%ves Egizz;one di mercoledi 10 Dicembre

stipula degli atti, vi sia l'alienazione volontaria dei terreni o la cessazione dalla coltivazione o
conduzione diretta, salvo le deroghe espressamente concesse.

Nel caso di specie, prima che fosse decorso il quinquennio richiesto dalla norma, interveniva
un ulteriore atto notarile con cui veniva risolta la vendita in quanto le parti si davano atto che
il corrispettivo non era stato pagato interamente e che non era intenzione della parte
acquirente versare quanto dovuto.

Per effetto dell’atto risolutivo, 'Agenzia delle Entrate procedeva alla revoca delle agevolazioni
e al conseguente avviso di liquidazione che non veniva impugnato, ragion per cui, per effetto
della sua definitivita si procedeva all’iscrizione a ruolo.

In data successiva le parti procedevano alla stipula di un nuovo atto notarile con lintento di
affermare la natura meramente ricognitiva dell’atto di risoluzione e la conseguente assenza di
effetti traslativi.

Il dinego alla successiva istanza di annullamento in autotutela dell’avviso di liquidazione
originava il contenzioso con parere favorevole all’Agenzia delle Entrate sia in | che Il grado.

| giudici di secondo grado, infatti, preliminarmente ricordano che, l'art. 27, comma 3, D.P.R. n.
131/1986, stabilisce che «non sono considerati sottoposti a condizione sospensiva le vendite con
riserva di proprieta e gli atti sottoposti a condizione che ne fanno dipendere gli effetti dalla mera
volonta dell'acquirente o del creditore».

Analizzando gli effetti della vendita con riserva della proprieta, essi non sono similari sotto il
profilo civilistico che collega il momento di trasferimento della proprieta alla data di
pagamento dell'intero prezzo, e quello fiscale che, al contrario da rilievo all’anticipazione di
materia imponibile.

In ragione di cio, come affermato anche di recedente dalla Corte di Cassazione con lord. n.
5068/2025, non si ha violazione dell’art. 27, D.P.R. n. 131/1986, in quanto la vendita con
riserva di proprieta € equiparata a una ordinaria vendita, in cui rileva il momento della
conclusione del contratto e non gia il successivo momento del pagamento integrale del
prezzo.

In ragione di cio, la risoluzione per mancato pagamento del prezzo, determina un effetto
traslativo che, intervenendo nel caso di specie in vigenza del quinquennio di monitoraggio,
comporta la decadenza dall’agevolazione per la piccola proprieta contadina.
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