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Legge di Stabilita. Determinante il momento in cui si «valuta» il fabbricato al centro dell'operazione

Immobili (quasi) tutti agevolati

Niente bonus per I'assegnazione ai soci di beni strumentali per de

Primo Ceppellini
Roberto Lugano

In tema di assegnazione age-
volata, dopo avere esaminato gli
aspetti criticirelativiaisoci (sive-
dall Sole 24 Ore diieri) analizzia-
mo alcuni temi che riguardano i
beni per poi evidenziare le speci-
ficita dell’'operazione di cessione.
Rientrano tra i beni agevolabili
tutti gli immobili, eccetto quelli
strumentali per destinazione, per
cuidovrebbero continuareaesse-
re validi i chiarimenti forniti dal
ministero delle Finanze conlacir-
colaren.ni2del21maggio1999,con
la quale si evidenziava che I'asse-
gnazione o la cessione agevolata
poteva interessare gli immobili
strumentali per natura, gli immo-
bili “merce” e anche gli “immobili
patrimonio”. Diventa pero im-
portanteilmomentoin cuivaluta-
re queste caratteristiche dell'im-
mobile. Secondo la circolare
112/1999 «deve essereindividuato

L’ALTRAPOSSIBILITA
Leregole perlacessiga
agevolataposso
esteseanegozig
qualipermuta, @
econferimentoi

inquelloincuil’attod’assegnazio-
neviene effettuato enonin quello
della delibera che dispone 'asse-
gnazione medesimay.

Se si tratta di immobili stru-
mentali per natura delle societa
immobiliari di gestione, la Cassa-
zioneliharitenutinonstrumenta-
li per destinazione nel caso di de-
tenzione per lalocazione; nessun
problemanel caso diimmobili pa-
trimonio, e cioé di abitazioni in-
clusetraleimmobilizzazionie de-
stinate alla locazione, in quanto il
dato normativo non lascia dubbi
circa la loro inclusione tra quelli
agevolabili.

Alcuni dubbi riguardano le so-
cieta che svolgono attivita tipo
“gallerie commerciali” o “case al-
bergo vacanze™: occorre capire se
iloroimmobilisianodaassimilare
aquellidetenutidalle immobiliari
digestione ovvero se si debba da-
rerilevanza alle modalita concre-
te di svolgimento dellattivita. In
questasecondaipotesiun criterio
ragionevole daadottare potrebbe
essere quello indicato dall’agen-
zia delle Entrate nel paragrafo 4
della circolare 7/E del 2013 sulla
definizione di svolgimento diuna
attivitacommerciale aifini Pex.In
sostanza resterebbero beni im-

mobili non strumentali per desti-
nazione, e quindi assegnabili,
quelli posseduti dalle societa la
cui attivita appare caratterizzata
in maniera essenziale e determi-
nante dalla mera locazione degli
immobili e dalla percezione dei
relativi canoni. Si dovrebbe pero
prestare attenzione ai casi in cui,
accanto a un’attivita di gestione
passivachesimanifestaconlame-
rapercezionedicanonidilocazio-
ne relativi a diversi immobili, la
societa svolge una serie di servizi
complementari e funzionali alla
utilizzazione unitaria del com-
plesso immobiliare (villaggi turi-
stici, centri sportivi, gallerie com-
merciali).Setaliservizirisultasse-
ro essenziali e determinanti, dal
puntodivistaqualitativoe quanti-
tativo, gli immobili sarebbero
considerati quali beni «utili
direttamente nell’eserciz -
I'impresa» e quindi ng egna-
bili. In caso di cessd algonole
medesime g previste per
l'assegng In termini di ali-
quoig ’imposta sostitutiva,
v C ai fini della determinazio-
della base imponibile viene
previsto che il corrispettivo della
cessione, se inferiore al valore
normale delbene, ¢ assunto in mi-
suranoninferiore ad esso.

Leregole previste perlacessio-
ne agevolata possono essere este-
se ad altri negozi giuridici quali
permuta, datio in solutum, confe-
rimentoinsocieta(circolaren2/E
del1999). Con la cessione agevo-
latanon vi saranno effetti partico-
lariin capo ai soci acquirenti: il lo-
ro costo della partecipazione re-
steraimmutato e quellofiscaledel
bene oggetto di acquisto sara pari
al corrispettivo pattuito (il costo
sostenuto). Nella circolare 40/E
del 2002 era stato specificato che
«ilcostofiscalmentericonosciuto
in capo al socio del bene ceduto ¢
costituitodalmaggioretrail corri-
spettivo pattuito per la cessione e
il valore normale eventualmente
utilizzato dalla societa cedente ai
fini della determinazione dell’im-
posta sostitutiva. La previsione
consente di mantenere I'agevola-
zione in capo al socio per il quale,
di norma, il costo fiscalmente ri-
conosciuto del bene ceduto do-
vrebbe essere pari al corrispetti-
vo. Nella cessione agevolata tale
costo sara pari al valore normale,
sesuperioreal corrispettivo.Intal
modo, anche in capo al socio, rile-
vera il valore fiscale che il bene
aveva presso la societa maggiora-
to della plusvalenza assoggettata
ad imposta sostitutiva.
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I casi pratici

ASSEGNATARIO CHE CEDE IL BENE

Nel caso diassegnazione
agevolata diimmobile acquistato
dasocietadaoltre 10 anniil socio
assegnatario puéimmediatamente
cedereil bene conesclusioneda
tassazione perché posseduto da
un periodo superiorea 5 anni?

Essendo'assegnazione ug
proprietail quinquengi
assegnazione. Ing
«aifinidell’z
l'impogi

o 4

Onilqualeavvieneun passaggiodi
eraadecorrerenuovamente dalladatadi
0sensolacircolare112del1999aveva precisatoche
Bzione delladisposizione del Tuir, che prevede
delle plusvalenze realizzate mediante cessioneatitolo

004 i beniimmobiliacquisiti da non pilidicinqueanni, essendo
egnazione unnegozio giuridicoditrasferimentodella proprieta, la
tessainterrompeil termine didecorrenza del quinquennio»

USUFRU™ _ £ IMMOBILE STRUMENTALE PER NATURA

iaconimmobilestrumentale
pernatura, inaffittoaterzi: possibile
procedereconassegnazione
agevolazioneusufruttodelbeneaun
socioedellanudaproprietaall’altro?

Questo tipo di operazione non sembra possibile alla luce della
prassi ministeriale. Infattila circolare 112 del 1999 aveva precisato
che «nonrientrano traibeniassegnabiliin modo agevolato i
singoli diritti reali afferenti i beni medesimi (per esempio,

usufrutto e nuda proprieta)»

ASSEGNAZIONI E IMPOSTA SOSTITUTIVA

Unasocieta di capitalipossiedeun
beneimmobilestrumentale per
naturail cui costofiscalmente
riconosciuto &paria100, il valore
normaledelbene (exart.9Tu)é
omogeneoal costo, nellamigliore
delleipotesi. Epossibileassegnareil
bene conlanormadell’assegnazione
agevolatasenzapagare'imposta
sostitutivaavendounabase
imponibile dellastessapariazero?

Lariposta € positiva alla luce dei chiarimenti del passato. Nella
circolare 40/E del 2002 era stato infatti chiarito che la mancanza di
base imponibile non preclude la possibilita di fruire del beneficio
perchéintali casiil valore dei beni da assegnare ha gia concorso alla
formazione del reddito d’impresa secondo le regole ordinarie. La
circolare hainoltre evidenziato che, anche se non vi & base imponibile
daassoggettare a tassazione, potrebbe esserci un interesse ad
applicare la norma agevolativa: viene fatta I'ipotesi dei beni immobili
per cuiilsocio assegnatario potrebbe ottenere l'attribuzione degli
stessisulla base delvalore catastale anziché con il valore normale ai

sensidell'articolo 9 del testo unico

BENEFICI E RECESSO

Tresocipossiedono ciascunoun
terzodelle quote. Unsocio
vorrebbeusciredallasocietae
usufruiredell’assegnazione
agevolata. E possibile utilizzzare la
normaanchein casodirecesso?

I benefici della normativasi verificano anche nel caso di recesso,
liquidazione o riduzione di capitale esuberante. Il punto € gia stato
confermato, in passato, dalla circolare 40/E del2002. Anche
nell’ipotesi di recesso, quindi, I'imponibile del socio dovra essere
determinato scomputando l'imponibile assoggettato aimposta

sostitutivain capoallasocieta

SOCIETA DI CAPITALI TRA PADRE E FIGLIO

Unasocieta di capitali é suddivisa
trapadre (50%) efiglio (50%).
Sivorrebbe assegnare alfiglio un
beneimmobilein caricoal costo
di100 edel valore normale 200
alvalore catastaledi120 eal
padre corrispondere 120in
denaro. E possibile, utilizzando la
disciplina dell’assegnazione
agevolata?

Lanormativainesame assume rilevanza esclusivamenteaifinifiscaliein
questoambito solo con riferimento agliaspetti tributari specifici delle
operazioni postein essere. Restanoin vigore tutte le norme civilistiche che
prevedono una ripartizione degli utili sulla base delle quote di
partecipazione possedute. Inquesto casoil socio padre verrebbe penalizzato
inquanto, a parita di quote sociali, otterrebbe unimportoinferiorea
quelloricevutodalfiglio. Anche qualorail socio padre accettasse questa
disparita ditrattamento, dal punto di vistafiscale si potrebbe ravvisare
unasortadidonazioneindiretta da assoggettare atassazione, qualoravi
sianoipresupposti, con le regole dell'imposta di successione e donazione

Cassazione. Cambio di linea della Corte sull’esimente della forza maggiore

Prima casa, perentorio
il termine per la residenza

Angelo Busani

Inversione della giurispru-
denzadilegittimitasull'oneredel
compratore di trasferire la sua
residenza, entro 18 mesi dal ro-
gito, nel Comune in cui € ubicata
l'abitazione acquistata con 1'age-
volazione “prima casa”: secon-
do la sentenza della Cassazione
2616del1ofebbraio2016,il contri-
buente che non sia riuscito a tra-
sferire la sua residenza non puo
inalcuncasoscusarsiadducendo
ragioni di “forza maggiore”. In
passato,invece,inunapluralitadi
occasioni, sia 'amministrazione
chelagiurisprudenza,dimeritoe
di legittimita, avevano ricono-
sciuto la “forza maggiore” come
esimenterispettoalladecadenza
dalbeneficiofiscale per mancato
trasferimentodellaresidenzadel
contribuente acquirente.

La normativa sull'agevolazio-
ne per l'acquisto della “prima ca-
sa” consente al contribuente che
nonabbiaresidenzanel Comune
ovecubicatal'abitazione oggetto
di acquisto agevolato di trasferi-
re la sua residenza entro 18 mesi
dalladatain cuistipulail contrat-
to di acquisto. L'infruttuoso de-
corso del diciottesimo mese ge-
nerarecupero dell'imposta ordi-
nariaeapplicazione dellasanzio-
ne pari al 30%o0 della differenza
tra l'imposta ordinaria e 1'impo-
sta agevolata (risoluzione 105/E
del 2011; Cassazione 10807/2012,
18378/2012,15059/2013).

Si ¢ dunque posto spesso il te-
maseil contribuente potesse esi-
mersi dall'irrogazione della san-
zione (Cassazione 2552/2003) 0
dal recupero dell'imposta ordi-
naria (risoluzione 35/E del 2002)
alricorrerediuneventodi“forza
maggiore” che impedisce il tra-
sferimento della residenza: nel
caso del terremoto in Umbria
I'amministrazione riconobbe la
ricorrenza della “forza maggio-
re” peril fatto che il contribuente
non riusci a trasferire la propria
residenza nel Comune terremo-
tato a causa del lesionamento di
unagrande quantita di edifici (ri-
soluzione 35/E del2002); e anche
successivamente 1'agenzia delle
Entratesiédimostratadisponibi-
le a valutare la ricorrenza della
“forza maggiore” (risoluzione
140/E del 2008) in presenza diun
evento,successivoal contrattodi
acquisto, imprevedibile per il
contribuente e non dipendente
dal suo comportamento.

La giurisprudenza di merito e
legittimitaein particolarelaCas-
sazione hanno ritenuto in nume-
rose occasioni la ricorrenza del

I precedenti

Le principaili decisioni su prima casa e forza maggiore

Documento Evento Forza‘
maggiore
Rm2603691991 . N
Cass. 797/2000 Morte del contribuente Si
CtrPuglia, 21/10/2015 | Malattia del contribuente Si
Ctr Lombardia . - .
44/2013 Malattia delfiglio Si
Ctr Abruzzo. 44/2008 Mancanza d] risorse finanziarie per No
completareilavori
Cass.8620/2014 Separazione coniugale No
Risoluzione
140/E/2008 Ctr Lazio | Infiltrazioni diacqua Si
168/2007
Tl LI Ritardo del Comune nelrilascio 3
3241/1995 delle autorizzazioni e dell’ Si
Cass. 4800/2015 agit‘gﬁi““g‘zzaz‘°”‘ ede
CtrToscana144/2003 No
Ctr Umbria 92/2010 thaFQO del(;omgne nelrilascio del S
certificato diresidenza
Ctp Verbania 4/2009 | Vizi di costruzione scoperti dopo Si

Pendenza di procedura disanatoria

Cass.20066/2005 nerabusiedilizi No
Comm. Trib. Centr.
1497/1996, Ctr Si
Toscana3/9/2015 | Stato locativo o di occupazione
Cass. 4714/2003 abusiva dell'immobile acquistato
Cass. 7764/2014 No
Cass.13177/2014

Impedimento derivante dal luogo di
CtpSalerno49/1998 | svolgimento del lavoro da parte Si

dell’acquirente

Acquisto di un diritto (quale lanuda

roprieta) che non attribuisce la o

Cass.797/2000 | PR di)adibireil beneacquistato [ =

ad abitazione dell’acquirente
Ctp Roma368/2007 Si
CtrSiciliad5/2011, ) 4y0riin corso nell’edificio oggetto
(L:ngbggggslszg/lz%lclt: diacquisto agevolato No
Cass. n.5015/2015
Cass.n.14399/2013 | Ritrovamento reperti archeologici Si
Cass. 19247/2014 Smottamenti nel sedime del Si

fabbricato

caso di “forza maggiore”, teoriz-
zandolo come l'evento soprav-
venuto al contratto, non fronteg-
giabile dal contribuente, impre-
vedibile, inevitabile e non impu-
tabile al contribuente stesso.
Conlasentenza2616/2016,in-
vece, la Cassazione intende evi-
dentemente mettere la pietra
tombale sulla riconoscibilita
della “forza maggiore”, dettan-
do il seguente principio di dirit-
to: qualoral'acquirente doman-
di l'agevolazione “prima casa”,
impegnandosi a stabilire la pro-
pria residenza nel territorio del
Comune dove si troval 'immo-

bile acquistato nei 18 mesi suc-
cessivi all'acquisto, «il trasferi-
mento ¢ onere che conformaun
potere dell'acquirente e che va
esercitato nel su indicato termi-
ne a pena di decadenza, sul de-
corso della quale nessuna rile-
vanza va riconosciuta ad impe-
dimenti sopravvenuti, anche se
non imputabili all'acquirente».
Inaltre parole, la Cassazione so-
stiene cheseillegislatore avesse
voluto dar rilievo a eventi di in-
terruzione o di sospensione del
termine di 18 mesi, I'avrebbe
espressamente sancito.
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A CURA DI LUIGI PAINI

Virus

21.15| RAIDUE
con Nicola Porro (nella foto)

www.ilsole240re.com/meteo

DANON PERDERE

19.50 | RAI5

Il Barbiere di Siviglia.

L’opera di Gioachino Rossini, diretta da
Donato Renzetti, vain scenaal Teatro
dell’Opera di Roma: fra gliinterpreti
Edgardo Rocha, Florian Sempey, Chiara
Amarti e Simone Del Savio.

21.05| RAITRE

Mud,

diJeff Nichols, con Matthew
McConaughey, Reese Witherspoon, Usa
2012(130"). Machié quello strano tipo
chessinasconde su un’isoletta al centro
delfiume? Due ragazziniloincontrano
per caso e restano affascinati dal suo
modo di comportarsi assolutamente
fuoridall’ordinario.

21.10| SKY ARTE

Una notte al museo.

Visitaal Museo d'Israele di
Gerusalemme, che possiede la pili
grande collezione diopere della
Terrasanta; segue un filmato sulMuseo
Egizio del Cairo.

ATTUALITA

13.10 | RAITRE

Iltempo e lastoria.

Hannah Arendt e i suoi studi sui
totalitarismi della Germania hitleriana
e dell'Urss staliniana: ne parlail
professor Emilio Gentile.

21.35|RAISTORIA

a.C.d.C.

Antietam e Gettysburg, nomiche
rievocano e battaglie pili cruente di quel
vero e proprio bagno di sangue che fu la
Guerra di Secessione americana, al

centrodella ricostruzione dello storico
Alessandro Barbero.

22.00| BBC KNOWLEDGE
Animali truffatori.

Glianimali “furbi” sono tantissimi e
insospettabili: le seppie fannoiil
“doppio gioco”, gli oranghi sono
disonesti, i delfini infidi e gli scoiattoli
addirittura... loschil

SPETTACOLO

20.30 | RAIUNO

66° Festival della Canzone
italiana.

Dal Teatro Ariston di Sanremo: per la
terza serata salgonosul palcoi20
“Campioni”, chiamatiainterpretare
celebri canzoni del passato.

20.55|IRIS

Grindhouse: a prova di morte,

di Quentin Tarantino, con Kurt Russell,
Rosario Dawson, Usa 2007 (122).
Quandoil serial killer da cacciatore
diventa preda. Tarantino, come sempre,
vasopra lerighe.

21.15| PREMIUM CINEMA
Jurassic World,

di Colin Trevorrow, con Chris Patt, Bryce
Dallas Howard, Usa 2015 (124°). Serata
tutta peridinosauri: segue alle 23.25il
capostipite «Jurassic Park.

21.15| RAIMOVIE

The company men,

diJohn Wells, con Ben Affleck, Kevin
Costner, Usa 2010 (109). Arriva la
crisie, con lacrisi, i licenziamenti
anche dei manager pitiin vista. Una
volta a spasso, chesifa?

Pit sicurezza per Napoli

8.15|24 MATTINO, ATTENTIANOI DUE

Oscar Giannino e Alessandro Milan ospitano Luigi De Magistris (foto) sindaco di Napoli m l

6.15 | America24
diMario Platero

6.30 | 24 mattino - L'Italiasidesta
diAlessandro Milan

7.00|Gr24

7.20 | Inprimo piano

8.15 | 24 mattino - Attenti a noi due
con Oscar Giannino e Alessandro Milan

9.05 | Mix24
di Giovanni Minoli, con Pietrangelo
Buttafuoco e Mario Sechi

9.05|Lanotiziain3d
9.30| Storiedistar

)
Mix 24
Storie ¢

di star PV N
BEPPE GRILLO, STORIADIUN COMICO
Con lospettacolo «Grillo contro Grillo»
étornato alla comicita. Ma chiéilvero

Grillo? Qual é lasua veraanima?
Giovanni Minoli traccia un ritratto di
Giuseppe Piero Grillo (foto), dagli
esordifinoallasatira politicaealla
controinformazione, e alla fondazione
delMovimento 5 Stelle, passando per
glispettacoli, il blog,i“Vday”

Hha

Frequenze:800-080408
Perintervenire alle trasmissioni:
800-240024 SMS 349-2386666

[ Grpossono essere ascoltati anche su:
www.radio24.it

EBmeteo.com

10.30| Cuore e denari
diNicoletta Carbone e Debora Rosciani

12.05 | Melog, cronache meridiane
diGianluca Nicoletti

13.00 | Effetto giorno, le notiziein 60
minuti
di Simone Spetia

13.45| America24
diMario Platero

14.05 | Tutti convocati
di Carlo Genta e Pierluigi Pardo

15.30|Ilfalco eil gabbiano
di EnricoRuggeri

16.30 | Laversione di Oscar
diOscar Giannino

17.05 | Focus economia
diSebastiano Barisoni

18.30|Lazanzara
di Giuseppe Cruciani

20.55 | Smartcity
diMaurizio Melis

21.00 | Effetto notte, le notizie in 60
minuti

Milano A 07:30

MINIMA
Bolzano -5

19

V 17:44 | Roma

Nord:

bel tempo quasi ovunque salvo acquazzoni sulla
Romagna. In serata molte nubi e qualche pioggia
su Levante ligure. Temperature in flessione,
massime tra 8 e 12.

A07:11 'V 17:37

Centro e Sardegna:

instabilita con piogge sparse su Sardegna e
versante tirrenico. Altrove soleggiato, con
peggioramento solo dalla sera. Temperature
stazionarie, massime tra 11 e 15.

Sud e Sicilia:

nuvoloso con piogge sparse, anche forti su
Campania e Calabria, in cessazione su Puglia e
Lucania; ai margini la bassa Sicilia. Temperature
in calo, massime tra 11 e 16.

GR24:allora
STRADEINDIRETTA: ai 15’ e ai 45
BORSE IN DIRETTA: alla mezz'ora

IN 100 SECONDI

/
# “1100 secondi di Radio 24 Il Sole 240RE”,

il programma che parla dell’economia tanto quanto
I’economia parla di te, per aiutarti a capire il mondo
che fa parte del tuo quotidiano.

Dal lunedi al venerdi alle 9:00 e alle 17:00,
seguilo su Radio 24 e RDS, o guarda online

100% GRANDI SUCCESSI

i video delle puntate su radio24.it e rds.it

oSz a4y

Info su www.rds.it, www.radio24.it e www.ilsole24ore.com

MINIMA
Bolzano

MASSIMA

V17:45 |
Nord:

avvio di giornata soleggiato, nubi in rapido
aumento dal pomeriggio con piogge su
Liguria, Emilia Romagna e Triveneto.
Temperature in calo, massime tra 5 e 10.

Roma A 07:09 V 17:38

Centro e Sardegna:

molto instabile sul versante tirrenico, con
piogge pill insistenti su Toscana, Umbria e
Sardegna. Meglio sul versante adriatico.
Temperature stabili, massime tra 12 e 16.

Sud e Sicilia:

tempo instabile su Sicilia, Calabria e bassa
Campania, pil soleggiato altrove. La sera
peggiora da Campania e Molise. Temperature
in rialzo, massime tra 11 e 16.

Temperature
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