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FINANZE 

MESSAGGIO 
sulle stime degli immobili agricoli 

e le loro conseguenze fiscali 

(del 21 gennaio 1981) 

Onorevoli signori Presidente e Consiglieri, 

Sottoponiamo alla loro cortese attenzione le seguenti considerazioni 
relative all'Iniziativa parlamentare 8 maggio 1978 presentata nella forma 
generica dall'on. M . Pini e confirmatarl concernente la modifica della 
legge cantonale sulle stime agricole. 

Rileviamo che all'elaborazione del presente messaggio ha assicurato 
la propria collaborazione anche 11 Dipartimento dell'economia pubblica, 
1 cui organi preposti al settore agricolo considerano le proposte che pre­
sentiamo come provvide per la salvaguardia del primario nel Ticino. Al 
d i là della misura specifica che proporremo con 11 messaggio per una 
nuova legge sull'agricoltura, in fa t t i , 11 campo fiscale rappresenta tuttora 
uno strumento Importante di promozione economica, e quindi anche 
agricola. 

1. L'iniziativa s'Inserisce negli sforzi, attuati o allo studio, di sostegno 
e promovimento dell'agricoltura. Essa propone in particolare di mo­
dificare 1 criteri d i stima, r i tenuti non plu adeguati. E' tuttavia op­
portuno rilevare che le stime rappresentano solo uno del molt i e 
svariati fa t to r i del complesso tessuto di sostegno del settore primario, 
anche se, come giustamente rilevato nel rapporto 23 febbraio 1979 
della Commissione della legislazione, esse si ripercuotono sostanzial­
mente su a l t r i elementi, come ad esemplo l contributi d i miglioria, 
gli assegni famil iar i ecc. 

2. La situazione attuale può essere riassunta come segue: 

— a norma di legge, le stime sono eseguite In base al valore reale 
e reperibile; 

— queste stime valgono per 11 prelevamento di pubblici t r ibut i e per 
11 calcolo di .alcuni t ip i di sussidio. 
L'eccezione è costituita dagli art. 53 e 265 LT, Introdotti nella LT 
nel 1965, con effetto limitatamente all'Imposta sulla sostanza e 
all'Imposta Immobiliare per le persone fisiche. Sono quindi dispo­
sizioni Inefficaci per 11 calcolo di a l t r i t r ibu t i o sussidi che per 
considerazioni analogiche, cioè d i riferimento al valori d i sostanza, 
pure potrebbero beneficiare d i queste facilitazioni; 

—- la realizzazione del plani regolatori ha negli u l t imi anni contri­
buito a risolvere tale problema, almeno per 1 terreni esclusi dalla 
zona edificabilc I n questi casi, in fa t t i , la commerciabili tà del ter­
reno è sostanzialmente limitata alla funzione agricola o forestale 
e la stima si fonda rettamente sul valore di reddito. 
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3. Nell'ambito della decennale attenzione dedicata al settore primario, 
riteniamo d i poter aderire alle principali Indicazioni contenute nell ' 
Iniziativa In esame, pur sottolineando che si tratta d i misure suscet­
tibili di modifica, anche a media scadenza. Sono i n f a t t i allo studio 
l'elaborazione o la revisione di diversi a t t i legislativi determinanti per 
l'Intera problematica degli Immobili agricoli, e segnatamente : la 
definizione della politica agraria cantonale. In relazione anche alla 
fu tura legge cantonale di applicazione della legge federale 22 giugno 
1Ö79 sulla pianificazione del territorio; l'adattamento della legge t r i ­
butarla alia legge quadro federale; la revisione totale della leggo 
sulle slime. I n altre parole, queste proposte hanno 11 carattere di 
misure transitorie in attesa di una soluzione globale e fors'anche più 
raf f inata dell'intera problematica del seltore primario. 

4. ESAME DELLE ALTERNATIVE 

Per gli Immobili situati fuor i delle zone definite edificabili dal plani 
regalatorl 11 valore'dl stima corrisponde a l valore d i reddito agricolo 
0 forestale, per cui non ci sono ripercussioni da correggere. 
Per quanto riguarda Invece gli Immobili situati entro le zone definita 
edificabili dal plani regolatori e utilizzati a scopi agricoli o forestali 
si possono seguire In linea di principio due vie: 

a) valutazione secondo 1 valori d i reddito agricolo o forestale, con 
conseguenze positive a livello di contributi di miglioria, di Imposte 
dirette e d i successione, ecc. Questa soluzione appare però in con­
trasto con la volontà espressa dall'ente pubblico con 11 plano 
regolatore e dovrebbe venir correi tà , per ragioni di equità, con 
l'Introduzione di servitù o di l imitazioni d i lunga durala, assicu­
rant i la destinazione agricola o forestale. Questa soluzione avrebbe 
Inoltre effetto sia per le persone fisiche, sia per le persone giu­
ridiche; 

b) valutazione secondo I valori commerciali reperibili, con le relative 
conseguenze a livello di contributi d i miglioria, d i Imposte dirette 
e d i successione, ecc. Da un punto d i vista della politica agraria 
questa soluzione richiede tuttavia del correttivi, nella forma di 
facilitazioni — in altre parole, d i valutazione sulla base del red­
dito agricolo — legate a vincoli e scadenze da determinare. 

1 vantaggi e gli svantaggi delle due alternative devono essere esami­
nati tenendo conto della provvisorietà delle soluzioni decise attual­
mente, per le ragioni più sopra esposte. A queste condizioni, propen­
diamo per la soluzione sub b). 

. MODIFICHE D I LEGGE 

5.1. Legge sulla stima 

I l valore ufficiale d i stima è un concetto sovente richiamalo per 
l'applicazione d i altre leggi. Detto valore viene usato In tu t t i i 
casi in cui non è espressamente prevista l'eccezione e ciò n giusta 



garanzia della par i t à d i trattamento. Eccezioni, ad esemplo a 
scopo di sostegno, sono senz'altro ammissibili ma devono, proprio 
perchè eccezioni, scaturire dall'espressa volontà del legislatore. 
I l nuovo articolo 5 bis fissa, al cpv. 1, i criteri per la determina­
zione del valore d i stima ufficiale degli Immobili agricoli o fore­
stali. Questi cri teri si differenziano a dipendenza della zona di 
plano regolatore In cui si situano gli immobili. Nessun problema 
esiste per gli Immobili agricoli o forestali situati fuor i delle zone 
edificabili. Già per la loro attribuzione a zone non edificabili, 
11 valore di stima può essere calcolato solo fondandosi sul valore 
di reddito agricolo o forestale. Viene comunque precisato che 
valgono le direttive per la stima di aziende e stabili agricoli, 
annesse al regolamento federale d i stima. 
Differente è la soluzione proposta per gli immobili situati nelle 
zone edificabili. Nel rispetto degli Indirizzi del plano regolatore, 
per la determinazione del valore d i stima ha 11 sopravvento 11* 
carattere d i edificabili tà attribuito a quegli immobili. I l valore 
di stima ufficiale è quindi quello fondato sul valore commerciale 
reperibile, cosi come definito all'articolo 5 della legge sulla stima 
e relative norme d i applicazione. 
I l cpv. 2 del proposto art. 5 bis permette tuttavia al proprietari 
di chiedere che venga effettuata la stima anche sulla base del 
valori d i reddito agricolo o forestale. Va ribadito che, conforme­
mente alle considerazioni espresse all'Inizio di questo capitolo, 
questo secondo valore non è sostitutivo del valore ufficiale di 
stima, ma può trovare applicazione unicamente laddove la legge 
lo prevede espressamente, cosi ad esemplo all 'art. 124 (come da 
proposta) della legge tributarla. 
Finora, le agevolazioni fiscali erano limitate al terreni, restando 
esclusi 1 fabbricati che, secondo la legge, venivano stimati per 11 
loro valore reale reperibile. Proponiamo ora l'Introduzione del 
concetto di immobili utilizzati a scopi agricoli o forestali, pre­
cisando tuttavia che vi sono compresi, oltre al terreni, solo quegli 
edifici strettamente ed esclusivamente adibiti all'uso agricolo, 
come f ieni l i , stalle, ecc. Resta per contro esclusa l'abitazione, 
bene necessario Indipendentemente dalla professione svolta. 
Specie nelle zone di montagna esiste l'oggettiva necessità di 
disporre di una o più residenze secondarle, per permettere di 
meglio sfruttare quelle aree particolarmente discoste dall'abita­
zione principale. Purché sia salvaguardato che l'abitazione serva 
a questo esclusivo scopo, riteniamo equo stimare anche questi 
fabbricati sulla base del valore d i reddito agricolo. Va precisato 
che nel caso di abitazioni secondarie adibite, totalmente o In 
parte, a casa d i vacanza, la stima deve venir eseguita sulla base 
del valori d i reddito commerciale. Questi fabbricati non possono 
quindi beneficiare delle agevolazioni qui previste. 
Anzidetta limitazione del concetto d i Immobile utilizzato a scopi 
agricoli o forestali vale per tutte le leggi toccate dalle presenti 
modifiche. 
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5.2. Legge sut contributi di miglioria 

Con II proposto articolo 18 bis, 1 proprietari di Immobili utilizzati 
a scopi agricoli o forestali possono chiedere la sospensione del 
pagamento del contributi . 
Questa facilitazione resta acquisita, a meno che, entro 20 anni 
dalla pubblicazione dei contributi, venga a cessare, totalmente 
o parzialmente, la destinazione agricola o forestale. Trascorsi I 
20 anni previsti, 1 contributi non sono più dovuti anche In caso 
di modifica dell'uso degli immobil i ; di conseguenza, l'Ipoteca 
legale viene cancellata. 
Più complesso appare i l problema degli Interessi: 11 loro computo 
Integrale nel caso d i cambiamento d i destinazione verso la f ine 
del termine di 20 anni costituirebbe un onere oltremodo gravoso, 
tale da rendere problematica la facilitazione. Per evitare tuttavia 
la possibilità d i faci l i abusi, si propone un termine di attesa 
intermedio di 15 anni, oltre 11 quale non maturano più Interessi 
e decadono quelli già maturati . 
I l termine d i 20 anni, trascorso 11 quale decade l i dir i t to d i In ­
cassare I contributi appare giustificato vista l 'ent i tà della f ac i ­
litazione e tenuto conto che si tratta di terreni in zona edificabile. 

6.3. Legge tributaria ' 

Attualmente, per l terreni agricoli o forestali la legge tributarla 
prevede le facilitazioni d i cui agli art. 53 e 265, già brevemente 
Illustrati al punto 2. 
Richiamata la t rans i tor ie tà delle proposte In esame, riteniamo 
opportuno ritoccare queste norme solo laddove risult i stretta­
mente necessario, e più precisamente: 

a) a dipendenza della precisazione del concetto di Immobili fa t ta 
al punto 5.1. proponiamo: 

— di sostituire, agli art. 53 e 265, «terreni» con «Immobili» ; 
— di stralciare la frase «I fabbricati saranno Invece Imposti 

conformemente al primo capoverso dell'art. 52» ; 

b) la stima degli Immobili agricoli trova ora la soluzione auspi­
cata da tempo, poiché può avvenire secondo 1 valori di red­
dito e tenendo conto delle direttive per la stima di aziende 
e stabili agricoli, annesse al regolamento federale di stima. 

Ne consegue l ' inutil i tà dell'attuale limitazione a Fr. 2,— Il in», 
che viene, stralciata. 

Proponiamo Inoltre d i adeguare l'aliquota fissa, portandola a l l ' 
1,5 K». tenendo conto della scala delle aliquote della nuova legge 
tributaria. 
Differente è Invece la situazione per le Imposte d i successioni e 
d i donazioni, settore n«l quale non è prevista agevolazione a l ­
cuna. A norma dell 'art. 124 LT, Infa t t i , per 11 calcolo di queste 
Imposte fa stato 11 valore di stima ufficiale. 



Riteniamo ora opportuno, nel solco delle argomentazioni f inora 
esposte, prevedere anche In questo campo una agevolazione a 
favore degli Immobili agricoli o forestali. Secondo le aggiunte 
proposte all'art. 124 LT, l'erede (o i l donatario) d i Immobili de­
stinati a scopo agricolo o forestale può chiedere l'applicazione 
delle stime agricole. I n questo caso, l 'Autorità fiscale e f fe t tuerà 
due calcoli d'imposta: uno fondato sul valori u f f ic ia l i d i stima, 
l 'altro su quelli agricoli. 
L'Imposta determinata con 11 secondo sistema sarà immediata­
mente dovuta; la differenza t ra l'Imposta calcolata sul valori di 
stima uf f ic ia t i e quella già pagata sarà l'oggetto dell'ipoteca legale 
e sarà dovuta se, entro 20 anni dall'apertura della successione e 
della donazione, dovesse venire modificata la destinazione degli 
Immobili. 

6. CONCLUSIONI 

Gl i emendamenti all'esame propongono una soluzione concreta dei 
principali problemi sollevati dall'Iniziativa. Per a l t r i aspetti, di m i ­
nore ent i tà , viene invece confermata la prassi attuale, in attesa d i 
una soluzione globale, in fase d i studio. 
I l costo delle proposte non è valutabile. Quella concernente 1 con­
t r ibut i di miglioria sarà esclusivamente a carico del Comuni. 
I criteri per la definizione di terreno agricolo o forestale e le moda­
lità di applicazione saranno fissati dal Consiglio d i Stato. Osserviamo 
a questo proposito che essi potranno essere differenziati a seconda 
del tipo d i tributo, ad esemplo per ragioni d i razionali tà amministra­
tiva. 
Queste proposte rispecchiano gli Intendimenti espressi con le llnee^ 
direttive, a pag. 509 e 601. 
Per quanto riguarda le ripercussioni finanziarie: 11 minor gettito non 
è valutabile, e sarà In parte a carico del Cantone e in parte a carico 
del Comuni. 

Vogliano gradire, onorevoli signori Presidente e Consiglieri, l'espres­
sione della nostra alta stima. 

Per 11 Consiglio di Stato, 

I l Presidente: p. o. I l Cancelliere: 
F. Caccia A. Crivelli 
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Disegno dl 
L E G G E 

sui contributi d i miglioria del PO m u r z o l 9 7 1 ; modificazione 

(del ) 

I l Gran Consiglio 
della Repubblica e Cantone del Ticino 

visto i l messaggio 21 gennaio 1981 n. 2489 del Consiglio di Stato, 

decreta: 

Art. 1. — La legge sul contributi di miglioria deli'8 marzo 1971 è 
modificata come segue: 

Art. 18 bis 

1 1 proprietari d i immobili utilizzai! a scopi agricoli o 
forestali possono chiedere i l differimento del pagamento 
del contributi. 

«La domanda deve essere presentata all'ente che i m ­
pone 1 contributi , al più tardi entro 3- mesi dalla crescita 
In giudicato della decisióne che accerta 1 contributi . 

» Se la richiesta del proprietario è accolta, l'ente che 
Impone i contributi esige, prima d i concedere II d i f f e r i ­
mento, l'iscrizione a registro fondiario di una Ipoteca legale 
a garanzia del pagamento dei contributi nel caso di appli­
cazione del cpv. 4. 

« I contributi diventano esigibili se'entro 20 anni dalla 
pubblicazione del contributi di cui all 'art. 13 cessa la desti­
nazione agricola o forestale. Nel caso In cui la destinazione 
cessa solo per una parte dell'Immobile la differenza viene 
prelevata In modo proporzionale. 
I l recupero del contributi è a carico del proprietario del 
fondo al momento della cessazione della destinazione agri­
cola o forestale. 

*Se 11 cambiamento di destinazione avviene nel pr imi 
15 anni è applicabile l'art. 18, cpv. 2. Negli a l t r i casi, gli 
interessi decorrono solo a partire dal momento In cui 1 
contributi diventano esigibili. 

• I l Consiglio di Stato fissa I criteri per la definizione 
del terreno agricolo o forestale e le modal i tà di applica­
zione. 

Art. 2. — Trascorsi l termini per l'esercizio del di r i t to di referendum, 
la presente modifica è pubblicata sul Bollettino ufficiale delle leggi e degli 
attil esecutivi. I l Consiglio di Stato ne fissa l'entrata In vigore. 



Disegno dl 
L E G G E T R I B U T A R I A 

del 20 settembre 1976; modificazione 

(del ) 

I l Gran Consiglio 
della Repubblica e Cantone del Ticino 

visto 11 messaggio 21 gennaio 1981 n. 2489 del Consiglio di Stato, 

decreta: 

Art. 1. — La legge tributarla del 28 settembre 1976 è modificata co­
me segue: 

Art. 53 

b) immobili i 1 1 proprietari d i immobili utilizzati a scopo agricolo o 
fora.u'li* forestale possono chiedere all 'Autorità di tassazione di es­

sere imposti per tale sostanza immobiliare secondo 11 valore 
di reddito ai sensi dell'art. 5 bis della legge sulla stima. 

* Se l'Immobile è allenato Interamente o in parte o se 
cessa la destinazione agricola o forestale, la differenza fino 
al valore d i stima ufficiale sa rà colpita, senza deduzione 
alcuna di debiti, dall'imposta separata sulla sostanza, d i ­
stinta da quella ordinarla, che sarà calcolata per i l tempo 
effettivo intercorso dall'Inizio della tassazione secondo i l 
valore d i reddito, al massimo però per 20 anni e prelevata 
a carico dell'allenante, senza Interessi, con l'aliquota dell ' 
1,5 per mille. 

» Le liberalità in acconto della quota ereditarla e la 
successione ereditarla non sono considerate come aliena­
zione. I n questi casi. l'Imposta posticipata sulla sostanza 
sarà riscossa: 

a) a carico degli eredi rinunciatari, al momento della d i ­
visione ereditarla; 

b) a carico degli eredi assuntori del beni, al momento 
della vendila. 

* Se In sede di divisione ereditarla gii immobili sono 
ceduti a un erede per un prezzo non superiore al valore 
di reddito, 11 prelevamento posticipato dell'Imposta sulla 
sostanza viene rinviato f ino alla prossima alienazione e 
dovrà essere sopportato Interamente dal futuro allenante. 

s Se la richiesta del contribuente è accolta, prima di 
concedere lo sgravio, l 'Uff ic io di tassazione esigerà l'Iscri­
zione nel registro fondiario dell'obbligo di versare, In caso 
di alienazione o di cessazione della destinazione agricola 
o forestale, l'Imposta separata sulla sostanza di cui al cpv. 2. 
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I I . ATTIVI 
1. Immobili 

Rimangono riservate le disposizioni contenute nella legge 
sul maggior valore Immobiliare. 

• Queste agevolazioni non possono essere Invocate quan­
do per un terreno dato In a f f i t t o 11 prezzo pagato i n con­
trattazione supera 1 Fr. 20,— 11 m*. 

? I l Consiglio d i Stato f isserà 1 cri teri per la definizione 
del terreno agricolo o forestale. 

Art . 124 

1 Invariato. 
2 Invariato. 
s Per gli immobili utilizzati a scopi agricoli o forestali 

valgono le seguenti disposizioni: 

a) gli eredi d i Immobili utilizzati a scopi agricoli o fore­
stali possono chiedere la stima sul valore di reddito 
agricolo; 

b) la domanda deve essere presentata al l 'Uff ic io cantonale 
Imposte d i successione e d i donazione al più tardi entro 
30 giorni dall'Intimazione della tassazione; 

c) se 'la richiesta è accolta, l 'uff ic io esige, prima d i con­
cedere lo sgravio, l'Iscrizione a registro fondiario di 
una Ipoteca legale a garanzia del pagamento della d i f ­
ferenza nel caso di applicazione della lett. d) ; 

d) se entro 20 anni dall'apertura della successione o della 
donazione cessa la destinazione agricola o forestale 
viene prelevata la differenza tra l'Imposta pagata e 
quella che sarebbe stata dovuta se non si fosse appli­
cato 11 presente articolo. 
Nel caso in cui la destinazione cessa solo per una parte 
dell'Immobile la differenza viene prelevata In modo 
proporzionale. 
I l recupero dell'Imposta è a carico del proprietario del 
fondo al momento della cessazione della destinazione 
agricola o forestale; 

e) se 11 cambiamento di destinazione avviene nel pr imi 
15 anni è dovuto l'Interesse a norma dell'art. 220 LT. 
Negli a l t r i casi, gli Interessi decorrono solo a partire 
dal momento In cui l'imposta diventa esigibile; 

f ) i l Consiglio di Stato fissa i criteri per la definizione' 
del terreno agricolo o forestale e le modal i tà d i appli­
cazione. 

Art . 265 

2 ^ r ri?"n l ™ m 0 b " 1 ' P e r g U l m m o b , 1 , «"'conosciuti agricoli o forestali al 
foresuii* sensi dell'art. 53 e appartenenti a persone fisiche, l'Impo­

sta immobiliare è commisurata al valore d i reddito. 
' L e disposizioni dell'art. 53 concernenti la tassazione 
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posticipata sulla sostanza si applicano per analogia al l ' 
Imposta immobiliare comunale. 

Art. 2. — Trascorai I termini per l'esercizio del di r i t to di referendum, 
la presente modifica è pubblicata sul Bollettino ufficiale delle leggi e 
degli a t t i esecutivi. I l Consiglio di Stato ne fissa l'entrata in vigore. 

Disegno di 
L E G G E 

sulla stima ufficiale della sostanza immobiliare del Cantone 
(fabbricali , terreni, macchinari e forze d'acqua) 

del 25 novembre 1936; modificuzionc 

(del . . . . . . . . . ) 

I l Gran Consiglio 
della Repubblica e Cantone del Ticino 

visto i l messaggio 21 gennaio . 1901 n. 2489 del Consiglio di Stato. 

decreta: 

Art. 1. — La legge sulla stima ufficiale della sostanza immobiliare 
del Cantone (fabbricati, terreni, macchinari e forze d'acqua), del 25 no­
vembre 1036 è modificata come segue: 

Art. 5 bis 

Per gli immobili utilizzati a scopo agricolo o forestale 
valgono l seguenti criteri per la determinazione del valore 
di stima ufficiale; 
a) gli immobili situati al d i fuor i delle zone edificabili 

determinale dal plani regolatori e utilizzati a scopo 
agricolo o forestale vengono stimati In base al loro 
valore di reddito, secondo le direttive per la stima di 
aziende e stabili agricoli, annesse al regolamento fede­
rale di stima; 

b) g l i immobili situati nelle zone edificabili determinate 
dal piani regolatori e utilizzati a scopo agricolo o fore­
stale vengono st imati in base al criteri di cui' all 'art. 5 
della presente legge. 

A richiesta del proprietari, gli immobili d i cui alla pre­
cedente lett. b) vengono stimati anche in base al loro va­
lore di reddito agricolo o forestale. Queste stime vengono 
utilizzate solo nel casi previsti dalle singole leggi. 

Art. 2. — Trascorsi 1 termini per l'esercizio del dir i t to dì referendum, 
la presente modifica è pubblicala sul Bollettino ufficiale delle leggi e 
degli a t t i esecutivi. I l Consiglio di Stato ne fissa l'entrata In vigore. 
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