E fuori campo Iva I'apporto
di immobili affittati in una Sicaf

IMPOSTE INDIRETTE

Bonus per i conferimenti
di fabbricati
prevalentemente locati

L’agenzia richiama
una circolare del 2006:
I'incentivo ¢ limitato

Angelo Busani

Nelcasodiapportoinuna Sicaf diim-
mobilisitiinItalia,appartenentiaun
fondoimmobiliare tedesco e intestati
allabranchitaliana della Sgrtedesca
chegestisceil fondo, al fine diriorga-
nizzare questa attivita immobiliare:
e sitrattadiunattorealizzativo, co-
me tale soggetto all’ordinaria disci-
plina delle cessioni di beni a titolo
oneroso: le plusvalenze concorrono
aformareil reddito imponibile ai fini
Ireselrap,amenochenonvenga ef-

fettuatal’opzione per 'imposta sosti-
tutiva del 20 per cento;

e aifinidelleimposteindirette, qua-
lora ’apporto sia costituito da una
pluralita diimmobili prevalentemen-
te locati, 'operazione e considerata
come un conferimento d’azienda in
societae, pertanto, € fuoricampoIva
e le imposte di registro, ipotecaria e
catastalesonodovutein misurafissa.

Equestalarisposta(344del 26 ago-
sto 2019) che I'agenzia delle Entrate
fornisce auninterpello diuna Sgr di
diritto tedesco, che svolge attivita di
acquisto e gestione di immobili per
contodifondidiinvestimentoistituiti
inbaseal diritto tedesco, traiqualiun
fondoamministrato dallasede secon-
dariaitalianadella Sgrtedesca,al qua-
le sonoriferibili gli investimenti im-
mobiliari effettuati in Italia.

Per esigenze diriorganizzazione,
sivuole oraapportare gliimmobiliin
unaneo-costituita Sicaf, attribuirele
quote della Sicaf prima alla stabile or-
ganizzazioneitaliana della Sgrtede-
sca(afrontedell’apportoimmobilia-

re) e, infine, passarele quote della Si-
cafdallabranchitalianaalla casama-
dre tedesca. Secondo le Entrate, a
quest’ultimo trasferimento sonoap-
plicabilile norme in materia di exit tax
di cui all’articolo 166 del Tuir, con la
conseguenza chesirendeimponibile
I’eventuale differenza trail valore di
mercatodelle quote della Sicafeil co-
sto fiscalmente riconosciuto delle
stesse (inoltre, ai fini Iva la cessione
delle quote € un’operazione esente e
adessasiapplical’impostadiregistro
inmisurafissa). Nellarispostasiparla
estesamente del particolare regime di
tassazione indiretta degli apporti a
fondiimmobiliarinel caso in cui og-
gettodiapporto sianoimmobili pre-
valentemente locati:

e se 'apportante & un soggetto Iva,
I'apporto (valutato per il valore nor-
maledel suo oggetto, stantelasuana-
turapermutativa)e,asecondadeica-
si,un’operazione imponibile o esente;
e sevieneapportatauna «pluralitadi
immobili prevalentemente locati al
momento dell’apporto»,’operazione

AUMENTO DI CAPITALE
Compenso
in natura

L’aumento del capitale diuna
societa riservato ai suoi
amministratori e compenso in
natura per la differenza fra il valore
normale delle azioni e il valore di
sottoscrizione. La societa e tenuta
ad assoggettare aritenutail
compenso in naturaanche seil
percipienterisiede all’estero
poiché nelle convenzioni contro le
doppie imposizioni (nel caso,
quella conla Gran Bretagna),
Iarticolo 16 prevede che i compensi
d’amministrazione a non residenti
siano soggettia tassazione
concorrente, nello Stato della fonte
ein quello diresidenza. Cosila
rispostan. 347 diieri delle Entrate.
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eesclusadall’applicazionedell'lvaele
imposte diregistro,ipotecariaecata-
stale sono degradate alla misurafissa.

A quest’ultimo riguardo, nella ri-
sposta 344 sifariferimentoalla circo-
lare 22/E del 2006, nella quale e stato
affermato che la considerazione di
questafattispecie interminidi confe-
rimento d’azienda era da limitare al
casodell’apporto da parte diun sog-
gettolIva(e quindinonestensibileal-
I'apportonon effettato daun soggetto
Iva). Successivamente, la legge
296/2006 (articolo1,comma3i38)ave-
va sancito che doveva considerarsi
cessione d’aziendaanchel’apportodi
immobili prevalentemente locati ef-
fettuato a favore di una Siiq o diuna
Siinq «da chiunque» i «conferimenti»
siano «effettuati»: cio aveva legitti-
matol’ideache ognicasodiapportodi
fabbricati prevalentemente locati
possabeneficiare dell’agevolazionein
parola. Senonché nella risposta 344
l'agenzianon mostradiaver cambiato
avvisorispettoalla circolare del 2006.
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