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Trasformazioni societarie. La circolare 26 delle Entrate conferma la disciplina per le imprese commerciali

Aziende agricole con vincolo d’uso
Assegnazioni agevolate per i terreni non in gestione e dati in affitto

di Giorgio Spaziani Testa

Con la legge di Stabilità per
il 2016, Parlamento e Go-
verno hanno varato una

serie di misure per il settore im-
mobiliare positive sia per il loro 
contenuto specifico sia per il si-
gnificato di inversione di ten-
denza che hanno rappresentato. 
Tuttavia, questi segnali di atten-
zione al settore perderebbero 
gran parte degli effetti benèfici 
che si proponevano se l’azione di
riduzione del carico tributario 
non trovasse conferma nella 
prossima legge di stabilità.

Il Def 2016 individua in una
politica di «responsabilità fisca-
le» – che, attraverso la riduzione 
delle imposte, permetta di soste-
nere la spesa di imprese e fami-
glie nonché di rafforzare la cre-
scita – l’azione principale con cui

affiancare la strategia di riforme 
strutturali del Governo.

Si tratta di un’impostazione
condivisibile. Nei Paesi europei
con dati di crescita ben superio-
ri a quelli dell’Italia, la ripresa è 
trainata in massima parte dai
consumi privati. È, pertanto, es-
senziale rafforzare gli interven-
ti di riduzione fiscale, anche al 
fine di non ostacolare la trasmis-
sione all’economia reale delle 
misure eccezionalmente espan-
sive di politica monetaria adot-
tate dalla Bce.

Nell’immobiliare, c’è ancora
molto da fare per ripristinare un 
livello di tassazione sopportabi-
le dopo gli aumenti determinati-
si attraverso la manovra Monti di
fine 2011 e che hanno portato (an-
che se la Commissione Ue non 
sembra essersene accorta...) a 
una triplicazione dell’imposizio-
ne patrimoniale sugli immobili.

Le compravendite fanno regi-
strare segnali di risalita dopo an-
ni di crisi. Tuttavia, il confronto 
con l’ultimo anno che ha prece-
duto l’introduzione dell’Imu, il 
2011, è ancora sconfortante. I se-
gni “più”, insomma, non devono 
ingannare. Per risollevare un 
mercato sfiancato oltre che dalla
crisi economica generale, da 
quella “indotta” da scelte fiscali 
errate, è necessario che il cambio
di direzione iniziato nella politi-
ca sull’immobiliare prosegua.

Un settore sul quale è priorita-
rio intervenire è quello degli im-
mobili non abitativi locati. Le im-
poste, statali e locali (ben sette), 
raggiungono un livello tale da 
erodere fino all’80% del canone 
di locazione, anche per via del-
l’irrisoria deduzione Irpef per le 
spese, pari al 5 per cento. Una 
percentuale di imposizione che 
arriva a sfiorare il 100% se alle 
tasse si aggiungono le spese (di 
manutenzione, assicurative 
ecc.) alle quali il proprietario-lo-
catore far fronte e l’eventuale in-
dennità di avviamento (senza 
considerare il rischio morosità). 

L’unico modo per creare di-
sponibilità di locali per negozi e 
botteghe, è restituire un minimo 
di redditività all’investimento in 
immobili commerciali e così ri-
costituire una virtuosa dinamica
economica – ora compromessa 

dalla fiscalità – di cui siano prota-
gonisti i piccoli risparmiatori in 
veste di proprietari/locatori e i 
piccoli operatori economici in 
qualità di inquilini.

Una delle possibili strade è
l’estensione anche al comparto 
non abitativo della cedolare sec-
ca sugli affitti, l’imposta sostituti-
va attualmente applicabile solo a
una parte delle locazioni abitati-
ve. Il successo che sta riscuoten-
do questa formula nel campo de-
gli affitti abitativi conferma 
quanto sia stata giusta la scelta di
introdurre un sistema di tassa-
zione proporzionale e semplifi-
cato per i redditi derivanti da un 
bene già gravato da imposte di 
natura patrimoniale. In ogni ca-
so, è urgente procedere a una si-
gnificativa detassazione di que-
sti immobili. Per salvare il com-
mercio, ma anche le strade delle 
nostre città, altrimenti condan-
nate a una desertificazione forie-
ra di degrado e di criminalità. 

Presidente di Confedilizia
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Cedolare per immobili non abitativi

IL PUNTO
Per rilanciare il settore
opportuno estendere
alle locazioni di impresa
un’esperienza positiva
per le abitazioni

Gian Paolo Tosoni

pLe società commerciali 
proprietarie di terreni agri-
coli possono procedere alla as-
segnazione ovvero alla tra-
sformazione in società sem-
plice solo se i terreni non sono 
coltivati direttamente e quindi 
devono essere concessi in affit-
to a terzi; la conferma è conte-
nuta nella circolare della Agen-
zia delle Entrate n. 26/2016. 

L’affermazione della Agen-
zia è perentoria nel paragrafo
3.1 in cui viene affermato che
qualora il terreno sia utilizza-
to per effettuare la coltivazio-
ne e/o l’allevamento di anima-
li lo stesso non è assegnabile ai
soci in regime agevolato, es-
sendo in tal caso impiegato
dalla società nell’esercizio 
dell’impresa. 

Trasformazione agevolata
Appare più tenue la precisazio-
ne contenuta nel capitolo 3° in 
cui viene affermato che la tra-
sformazione in regime agevo-
lato delle società che gestisco-
no terreni agricoli non trova 
preclusioni, sempreché le pre-
dette società abbiano ad ogget-
to la gestione esclusiva o prin-
cipale dei terreni ad uso agrico-
lo. Nel gergo comune per “ge-
stione” si intende la 
conduzione diretta del fondo 
agricolo, ma nell’ambito della 
normativa sulla assegnazione 
agevolata, con il termine “ge-
stione” l’Agenzia intende la 
concessione in affitto; così è 
stato anche in passato con le
circolari n. 112/99 e 40/2002.

Tuttavia è intrigante la pre-
cisazione contenuta nel para-
grafo n. 3 in cui la circolare af-
ferma che il cambiamento di
destinazione d’uso dell’immo-
bile, anche se effettuato in 
prossimità della data di asse-

gnazione per acquisire lo sta-
tus di bene agevolabile, è scelta
preordinata all’esercizio di
una facoltà prevista dal legisla-
tore dalla quale origina un le-
gittimo risparmio di imposta
non sindacabile ai sensi dell’ar-
ticolo 10 bis della legge n. 
212/2000. Sembra quasi un in-
vito per una società proprieta-
ria di un fondo agricolo coltiva-
to direttamente a concederlo 
in affitto e quindi a spossessar-
si della azienda agricola, modi-
ficandosi così per qualche set-

timana in una società di mera 
gestione immobiliare e proce-
dere quindi alla trasformazio-
ne in società semplice usu-
fruendo dei benefici previsti 
dall’articolo 1, comma 115 della 
legge n. 208/2015. 

La questione è molto delica-
ta. In primo luogo si deve trat-
tare di un contratto di affitto
vero e non simulato, con una 
durata ed un canone adeguati, 
stipulato possibilmente con 
l’assistenza delle organizza-
zioni sindacali ai sensi dell’ar-
ticolo 45 della legge n.
203/1982. Inoltre si pone il pro-
blema dei beni mobili costi-
tuenti l’azienda agricola; si im-
magini una società agricola vi-
tivinicola o zootecnica che 
possiede attrezzature, giacen-
ze di vino o di animali, scorte in
genere, titoli Pac. È necessario
quindi accompagnare il con-
tratto di affitto con un atto di
cessione di azienda che trasfe-
risca anche il compendio dei 
beni mobili costituenti l’azien-
da. Siccome la società aspiran-
te società semplice è di natura
commerciale, il trasferimento 
della azienda genera plusva-
lenza tassabile più o meno pe-
santemente a seconda del regi-
me fiscale applicato dalla so-
cietà e cioè se tassata a reddito
agrario o a bilancio (circolare 
n. 50/E del 1 ottobre 2010). La
cessione di azienda scontereb-
be l’imposta di registro del 3% 
e non comporta la rettifica Iva;
sussiste la limitazione della 
detrazione forfetaria se il ce-
dente operava in regime ordi-
nario Iva (articolo 34, comma 4
del Dpr n. 633/72).

In caso di affitto di azienda
agricola comprendente il ter-
reno ed i beni mobili, la trasfor-
mazione in società semplice 
comporta la tassazione delle

plusvalenze sui beni mobili nei
modi ordinari, non essendo 
questa fattispecie protetta dal-
la agevolazione di cui al citato 
comma 115 (capitolo 3°, parte
prima della circolare n. 26/
E/2016). È comunque una pro-
cedura che genera perplessità
a chi non ha dimenticato gli
strali delle sentenze e la prassi 
in materia di abuso del diritto 
ed operazioni elusive; ma ora la
legge è cambiata.

I fabbricati rurali
La circolare n. 26/E/2016 ri-
corda che la determinazione
della base imponibile ai fini
della applicazione dell’impo-
sta sostitutiva avviene assu-
mendo il valore catastale degli
immobili (per i terreni reddito
dominicale per il coefficiente
112,5). Nulla viene precisato 
per quanto riguarda i fabbrica-
ti rurali che pure sono provvi-
sti di rendita catastale. A no-
stro parere il valore dei fabbri-
cati rurali deve essere ignora-
to in quanto la rendita 
catastale ha valenza solo ai fini
delle imposte locali (circolare 
n. 50/E/2000).

Registro
Anche ai fini dell’imposta di re-
gistro nella assegnazione viene
assunto il valore catastale degli
immobili. La circolare ricorda 
che si rendono applicabili le 
agevolazioni di cui al D.L. n. 
194/2009 qualora i soci asse-
gnatari siano coltivatori diretti
od imprenditori agricoli pro-
fessionali, a condizione che si 
impegnino a coltivare il terre-
no per un quinquennio. Però la 
circolare precisa che è dovuta
l’imposta catastale del 1%, che 
negli altri casi è invece stabilita
in misura fissa.
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Prima casa. I chiarimenti nel corso del question time alla Camera - Il decorso non può iniziare dalla data di conclusione dei lavori

Residenza entro 18 mesi dal rogito

LA PAROLA
CHIAVE

Immobili patrimonio

7 Il terreno agricolo concesso 
in locazione a terzi rientra 
nella categoria degli immobili 
patrimonio. Si tratta quindi di 
un bene non utilizzato 
direttamente dalla società 
proprietaria ma condotto da 
terzi. 
Pertanto il proprietario non 
svolge sul terreno medesimo 
l’eserciziodi un’attività 
agricola la quale invece è 
esercitata dall’affittuario.
La trasformazione agevolata in 
società semplice è consentita 
soltanto per gli immobili 
affittati. 
Tra gli immobili patrimonio 
sono compresi anche i 
fabbricati rurali sempre che 
siano concessi in uso a terzi e 
pertanto anche questi 
consentono alla società la 
trasformazione in forma 
fiscalmente agevolata. 

pDomani in edicola il primo 
volume dedicato all’Iva della 
collana dei Codici del 
Sole24Ore, uno strumento di 
lavoro per cogliere i tanti aspet-
ti della riforma fiscale che si sta 
delineando. Una riforma che 
sembra fornire una risposta 
concreta ai problemi reali dei 
contribuenti e a chiarire meglio
le “regole del gioco”; ciò nono-
stante, si ha l’impressione man-
chi ancora di quell’ambizione 
di sistematicità propria, per 
esempio, di quella operata ne-
gli anni Settanta.

La collana è articolata in otto
volumi dedicati alla raccolta 
dei principali testi normativi, in
materia di   Iva, reddito d’im-
presa, società e bilancio, ac-
certamento e controlli, san-
zioni, contenzioso e processo
tributario, tributi locali, Irap. 

Novità. Collana fiscale

Domani 
in edicola
il Codice
Iva del Sole

INTERVENTO

Angelo Busani

Idiciotto mesi che la legge
concede all’acquirente del-
la “prima casa” per trasferi-

re la sua residenza nel Comune 
ove è ubicata l’abitazione ogget-
to di acquisto agevolato, decor-
rono dalla data del rogito anche 
se si tratta di una casa in corso di
costruzione (o ristrutturazio-
ne): in altri termini, non si può 
pretendere di far decorrere que-
sti diciotto mesi dal giorno di ul-
timazione dei lavori da parte del-
l’impresa venditrice. È questa la 
risposta fornita dal Governo nel 
corso del question time svoltosi 
presso la Camera dei deputati. 

La questione si pone non in-
frequentemente per chi acqui-
sta una casa in corso di costru-
zione e stipula il relativo rogito
quando l’edificio è ancora “al 
grezzo”: spesso i tempi di conse-
gna non vengono rispettati, la 
casa non si rende perciò abitabi-
le, l'acquirente non riesce – di 
conseguenza – a trasferirvi la 
propria residenza e quindi non 
riesce a mantenere la promessa, 

formulata nel rogito, di trasferi-
re la propria residenza nei di-
ciotto mesi posteriori al rogito 
d'acquisto. Questa promessa (e 
il suo adempimento) sono infat-
ti richiesti dalla legge sull’age-
volazione “prima casa” come 
condizione per l’ottenimento 
dello sconto fiscale (e cioè, nel 
caso dell’acquisto da un’impre-
sa costruttrice, l’abbattimento 
dell’Iva dal 10 al 4 per cento); an-
zi, la violazione di questa pro-
messa comporta non solo il re-
cupero, con gli interessi, dell’im-
posta ordinariamente dovuta, 
ma anche l’applicazione di una 
pesante sanzione, pari al 30 per 
cento della differenza tra l’im-
porto dell’imposta ordinaria e 
quello dell’imposta agevolata. 

Il Governo non si presta dun-
que allo sforzo interpretativo
invocato dai parlamentari in-
terroganti, e cioè di leggere il
termine dei diciotto mesi come
decorrente dal giorno di fine
lavori e non dal rogito. L’atteg-
giamento restrittivo viene mo-
tivato dando credito ad alcune

recenti affermazioni della Cas-
sazione: da un lato, la tesi (sen-
tenze n.  7067/2014 e
20042/2015) per la quale non si
vedrebbe ragione di differen-
ziare la situazione di chi com-
pri una casa già ultimata rispet-
to a chi compri una casa in cor-
so di costruzione (invero, il fat-
to dei lavori in corso parrebbe
una eccellente ragione per di-
stinguere le due situazioni);
d’altro lato, la tesi per la quale,
in questo caso, non è configu-
rabile un’ipotesi di “forza mag-
giore” tale da esimere il contri-
buente dall’obbligo di adem-
piere la sua promessa di trasfe-
rimento di residenza.

Infatti, se è vero che l’evento
della mancata ultimazione dei la-
vori non è certo imputabile al 
contribuente malcapitato, la 
Cassazione (sentenza n. 
14399/2013) intende la “forza 
maggiore” ricorrere non solo 
quando l’evento non sia imputa-
bile al contribuente, ma anche 
quando si tratti di un evento da 
qualificare come “imprevedibi-
le”: caratteristica che evidente-
mente non ha la fattispecie del-
l’acquisto di una casa in corso di 
costruzione.
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pL’acquisto di un immobi-
le da parte di un’impresa,
nell’ambito di una procedu-
ra esecutiva, con l’impegno
a rivenderlo entro 2 anni dal-
l’acquisto (il che frutta al-
l’acquirente una tassazione
agevolata dell’acquisto, e
cioè con l’applicazione delle
sole imposte fisse di registro,
ipotecaria e catastale: artico-
lo 16, dl 18/2016) non è pre-
giudicato dal fatto che la ri-
vendita entro il biennio ab-
bia a oggetto il risultato di in-
terventi di demolizione,
trasformazione o divisione
che siano effettuati sull’im-
mobile che fu oggetto di ac-
quisto agevolato. 

Inoltre, nell’ambito dei
«soggetti che svolgono attivi-
tà d’impresa» (e cioè di coloro
che beneficiano dell’agevola-
zione fiscale in parola) rien-
trano a pieno titolo anche i 
piccoli imprenditori agricoli.

Sono queste le due impor-
tanti precisazioni interpreta-
tive fornite dal Governo nel 
question time svoltosi alla Ca-
mera dei Deputati.

La motivazione con la quale
il Governo supporta dunque 
le predette conclusioni si ba-
sa, in sostanza, sulla conside-
razione che il testo della nor-
ma in questione non pone par-
ticolari preclusioni: né ogget-
tive, e cioè al fatto che 
l’immobile sia oggetto di “la-
vorazione” prima di essere ri-
venduto; né soggettive, e cioè 
al fatto che il concetto di im-
presa sia in qualche modo li-
mitabile solo a certi soggetti.

A. Bu.
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ESECUZIONI

Sì alla vendita
anche in caso
di demolizione

angelo.busani
Linea


