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| beni immobili strumentali per destinazione non
sono assegnabili ai soci pero le societa
Immobiliari...
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sono esclusi dall'ambito applicativo del provvedimento gli immobili strumentali per destinazione
utilizzati esclusivamente nell’esercizio dell’attivita; esaminiamo anche il caso delle societa di
gestione immobiliare, dei terreni agricoli utilizzati per la coltivazione o I'allevamento degli animali
e dei beni mobili...

L’ assegnazione
dicembre 2015, %20

agevolata dei beni ai soci e disciplinata dall’art. 1, comma 115 e seguenti della Legge 28
¢ j*-’:f:r..go jdi stabilita del 2016). | beneficio riguarda anche le cessioni e effettuate nei

Sotto il profilo oggettivo la possibilita di beneficiare della disciplina agevolata € circoscritta ai beni
immobili (oltre ai beni mobili), diversi da quelli indicati nell’articolo 43, comma 2, primo periodo del
TUIR. La disposizione richiamata cosi dispone: “Ai fini delle imposte sui redditi si considerano
strumentali gli immobili utilizzati esclusivamente per |’esercizio dell’arte o professione o dell’impresa
commerciale da parte del possessore” .

In pratica sono esclusi dall’ambito applicativo del provvedimento gli immobili strumentali
per destinazione utilizzati esclusivamente nell’esercizio dell’attivita. In tale ipotes
I’eventuale cessione 0 assegnazione scontera le imposte dirette e le imposte indirette nella misura
ordinaria. Per i beni mobili I’agevolazione e anche subordinata al’iscrizione degli stessi in pubblici
registri.
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La verifica della condizione, cioé la mancata strumentalita per destinazione dell’immobile, non & sempre
agevole da verificare. Si considerino, ad esempio, i c.d. beni immobili strumentali per natura
(categorie catastali A/10, B, C, D e E). Le quote di ammortamento possono |egittimamente essere
considerate in deduzione sia nel caso di utilizzo diretto dell’immobile, ma anche nel caso in cui il cespite
sia concesso in locazione a terzi. La circostanza € dovuta alle caratteristiche oggettive del bene che non
puo essere utilizzato in altro modo se non per lo svolgimento di un’attivita d’impresa. Tuttavia se il
predetto immobile viene utilizzato direttamente da parte del possessore (inteso come proprietario), 1o
stesso non potra essere oggetto di assegnazione (0 cessione agevolata). Viceversa se I'immobile e
concesso in locazione 0 comodato a terzi non trovera applicazione la previsione dell’ art. 43, comma 2,
primo periodo del TUIR e conseguentemente sara possibile fruire della disciplina agevol ata.

Ulteriori dubbi possono riguardare le societa di gestione immobiliare. Questi immobili sono
certamente agevolabili indipendentemente dalla classificazione catastale. In passato |I'Agenzia delle
entrate ha chiarito pit volte che gli immobili concessi in locazione dalle societa di gestione immobiliare
sono I’ oggetto e non lo strumento per I'esercizio dell’attivita. Ne consegue I'inapplicabilita del citato
articolo 43 del TUIR elapossibilitadi applicazione della disciplina agevolata.

Un atro caso particolare riguarda i terreni agricoli utilizzati per la coltivazione o I’ alevamento degli
animali. La Circ. n. 112/E del 1999 ha chiarito che devono considerarsi strumentali per destinazione.
Conseguentemente le assegnazioni e le cessioni non possono fruire del trattamento fiscale di favore.

L’ Amministrazione finanziaria ha altresi chiarito con la medesima circolare 112/E citata a quale data
debba fars riferimento per verificare se I'immobile oggetto di assegnazione sia 0 meno utilizzato
direttamente quale bene strumentale. 1| momento rilevante € quello in cui avviene |’ assegnazione. Ad
esempio puo verificarsi che in data 10 marzo del 2016 un ufficio (categoria catastale A/10) posseduto
dalla societa sia utilizzato direttamente, ma che successivamente, ad esempio dal 1° maggio 2016, sia
concesso in locazione. In questo caso se I'atto di assegnazione sara effettuato in data 1° settembre del
2016 |'operazione risultera agevolabile. Cio in quanto in coincidenza con I'atto di assegnazione
I’immobile non é utilizzato direttamente dalla stessaimpresa che possiede il bene.

29 gennaio 2016

Nicola Forte
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