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R.G.A. N S33/18

Can separati rieorst. runiti in primo Grado, la societd
impugnavane gl aveisi di accertamente con 1 guall PAE. di Frenze, prendendo visione de
docwmenti oehiesti tramite [Ninvito a comparire, recuperava a tassazione rispettivamente gl importi
di € 662.016 per la 2 € 641,718 per la in relazione alla vendita elfenuata in
data 10.1.200% della propria partecipazione alla societa i1 guale. avendo rifevae
anche Je guote dell’altro socio acguistava il 100% del capiale sociale dell’
costituita il 6.2, 2004 dalle societd ricorrenit oltre che Ja
L.¢ plusvalenze discendenti dalla suddetta operazione. trattandosi di vp\.m;lun; infragruppo. erane
“ate tratiate come partecipazione esente ex art. 87, comma 1 lett, di del TUIR,
Inveoe, ad avviso deli*Uificio, "operazione sarebbe stata realizzata al tine dr cvitare Punposizione
di uaa concreta compravendita di un’area fabbricabile di mq. 40,980 ne! Comune & TGE
avendo ancora dato avvio alla propria attivita di compravendita. ¢, quindi, priva del requisito 41 una
auiyita commerciale.
{ Aicorrenti eccepivano che senza alcun contraddiitorio o richiesta di spicgazicnr ¢ senen
compiiazione di aleun PYC. VAL aveva provveduto a notificare gl avvist di acceeramento
violazione degii ant. 10 comma 1 2 12 comma dello Statuto del Contribuenic.
Come sanciie dalla Cassazione, SS.UU. con la sentenza n. 181842103, wle comportamenio <
sanzionato con la nullitd ¢/o annutlamento del provvedimento s1esso.
Nel merita sottolinsavano che, contrarniamente alla tesi dell’Ulhcie. Pannvid wwoha dalla
: non ery da considerasi come sfar! ¥p con riferimento al perlodo nel corse nel
guale erano state svolte le prabiche urbanistiche per il recupero delia vasta aren avgaisai
Llattivitd per la guale T Srl ¢ stata costruita era la compravendila (v non ia
costruzione ¢ ia successiva vendita) di immobili. Ne consegue che con Pacguisie def primio
immehilc essa aveva gid iniziato in conereto fa sua attivita.
Pertanto. in questa fase. Uathivita preparatoria o di organizzazone ex art. 87 TUIR rientra come
mpresa commerciate.
. Uiticio contro deduceva ritenendo i motivi def vicorso del tuflo intondatt,
Ia CTP di Firenze, con sentenza n. 813 del 16.6.2014 dep. 1l 27.6.20014. accochieva 1 ooy,
compensando le spese.
Appella UUilicio insistendo che nel caso di specic non erano presentl 1requisiit oggettivi ex art, &7
del Tuir per usufruire dellesenzione sulle plusvilenze realizzane in oceasione della cessione deile
partecipazioni.
Alla data def 10.1.2008 I'F T T 7 @ssi trovava ancora in fase start up per mancata
altivazione di una effettiva ativita commeraale In capo alla partecipata e, guindi, osciuza dal
heneficio della pex.
Secondo act. 87 comma | del Twir e da quante asserito dalla cire. AdT . 30E del 3.5, 2004 per
hel soslenuti da societd  immebiliart come  immobili merce, ll\.i}'ﬁu“dbﬁ et datla
conilgurazione dell’oggetto sociale, @ necessario valuiace Peffettiva attivitd esercitata, Se la societd
st qualifica come socictd di costruzione efo compravendita, ma di falro esercita una atnond di
gestione del proprio patrimonio unmobiliare, per esempio levazione a terzn degll immabib isents
nelative circolante. quest ulthmi devono essere enubi 1 conto ai fin della presunz
commeraabibitd. Pertanto, come nel caso di specie. la non commerciabiliia scatta laddove neppurg
ld]L AUIVIED VIene pOsla 1) g8sere ¢ 14 gushione Sia meramente passiva _
2 disposizione contenuta dal  citato artico 87 € finalizzata ad evitare che. atiraverso una gueta di
partecipazione, venga di fatto assegnate un compendio immobihiare senza che le plusvalenze futent
ncn bent vengano assoggettale a tassazione,
[ssendo la fase di start up una mera fase p.eparatoria ¢ propedeutica alla futurs aitvita dlimpresa,
come nel caso di specie. essa si configura come un esercizio di ativitd commerciale solo ool casnom
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cul la partecipazione sia ceduta una volta che, terminata la fuse stwl up, Pesereizio dell ativin
COMMCTeiaie S1a uld avvinlo.
[» conclusione, con ampic argomentazioni. I'Ufficio fa presente che quando acquista Uimmobile la

socleta era consapevole che vi era gid un plano approvatn dal Comunce {guello di 1 guindi se
poi ha rallentato efo impedito inizio dell’ativita commerciale. gueste sone condiziont svpgetlive
-t legate alle proprie scelte imprenditoriali. Inoltre dopo 1 parerl del Comunc cssa ¢ stata due 2l
d sostanvialmente inattiva fine a quande, nel 2006 con la panecipazione del _ &
incertezze del Comune siosarebbero sbloccatz seguitando  por ad iotiatteneie con
Spcéﬂiﬁi rapporti di collaborazione fino alla cessione le quote.
Chlegle la riforma della sentenza impugnata, con vittoria di spese.
o . Sehdratamente le due ricorrenti presentano controdeduzioni e appello incudenale ribadends L

:_\1 i R _il{s'ts‘rer;m del requisito della commercialitd dimosirando. come sostenuto anche dar Giudicr di
h 'Hprimu grado, che la societd abbia svolto attivita tipicamente wersntl il proprio oggetio sociate che
appunio attiene la compravendita di immobill: P'acquisto del terreno. ©rapporti di finanziamento
relativi. i rapporti con il Comune per la realizzazione urbamstica sull area ¢ tullo quanto merente gli
scopt residenziali cul 'attivita era tesa.

L acquiste dell’arca industriale la cpon va ad operare sulla sud strustara
aziendale, ma acquista una merce, esercitando la propria atiivita ceenomica e in ragione di €10,
inscrive immobile nel proprio conto economice Come merce.

In particolare i molteplict ulteriori atti posti in essere dalla societd sono:

DiAprile lizzate ad incrementare 1 valore dell 2004+ stipula & contrato i matior 2

v Aprie 2.

preaisposta un varante al plano di recupero gia presentato da 1. finalizzate od norementare 1
valore dell’arcar 3) 3 agosto 2004 -~ richicsta al Comune di csame prevenlive celia varante - a
caratteve arcatamente residenziale — a gqucello presentato da sy T odicernbre 20004 - presentala

una nuova seluziene progettuale con incremento defla destinazione produttiva: 31 24 ottobre 2005 —
richicsta di autorizzazione per Iz realizzazione di uno stralelo attuative al plano di recup2rol 63 23
novembre 2005 presentazioni dei progetii relativi al poimo stralcio attuative del piano Ji recupero:
7y 12 gennato 2006 — presentazione della documentazione per le opere di arbantzzazione: 81 6
giugno 2006 — progetto per la realizzazione di un edificio produttive relativamente o mig. 14401 9)
4 giugno 2008 — supula di un contratto lease hack tra la sociela ce la socicta
avente ad oggetto I"area di mq 14,400 per la realizzazione d1 un cdificio produttive &l
guale il Comune aveva rilasciato il permesso in data 4.6, 2008,
Tuito quanto dimestra il palese crrore in cui ¢ incorsa AdE i sede di avviso di accertamento
quatificando come preparatori tutti quegli innumerevoli atti che la socierd hu posto fnvece In essere
nel pieno esercizio della sua attiviid imprenditorizle.
Gihi atti che si caratterizzano per essere preparators ¢ prodromict aila suceessiva allivitd commerciale
rientrano appieno tra quelli che possono determinare in capo a chi B compic acquisto debla guabitd
di imprenditore ia durante la fase organizzativa
Guante all’appello incidentale, richiamando ampia giurisprudenza, msisiono sulla violazione ¢ lalsa
applicazione deghi artt. | comma 1 ¢ 12 comma 7 della L. 2122000 per lesione det dintto
coniradditorio endoprocedimentale a tutela del diritte di difesa de) contribuente.
Chivde di rigettare appello. confermare la sentenza impuagnata. accogliere appeilo incndentade ©
dichiarare a nullitd ¢fo anrullare I Avviso di accertamento. Con vitlorns di spese.

MOTIVI DELLA DECISIONE

Preliminarmente |z Commissione non accoglie le memeorie di pune coniribuente o quanto

presentate tardivamente,

Per quanto riguarda il merite deila tire i Commissione ¢ chismata a deciders se i societd
S st} aveva Lo caratienstiche per potere usufruire del regime arevolato della

partecipino exemption (PEX) previste dal’art. 87, Dprn. 917/86,
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Detto articolo al comma 1. letiera @) prevede tra 1 requisiti per Papplicazione cel regime delin
participation exermption quelle della “commercialita’.

[y linea generale, esercizio di impresa commerciale, a cui ¢ subordinate 1 regime & exenzione, ¢
ndividuato sulie pase dei criteri di cui all’art. 35 del TUIR. con la conseguenea che le disposizion
cocnte dall’art. 87 devono intendersi riferite alie attivita che danno Tuogo a reddito i imoresa

La finalits dellistituto in commento ¢ quells di favorire la clrvomzioms - sotto forma di

partecipazioni — di complessi patrimoniali che abbiano patura 4 ¢ propie azicnde tunzionall
27 0F 0 allesercizio di attivitd dlimpresa. dotaie di una capacitd, anche potenziale. al conerato syoighmento
_' o ‘EJT\_:n’atri‘.-én-‘z produttiva.

[y altra parte. il dato testuale delia lettera d) det comma | del sopra citato aniicolo 87 fa rirerimento
allPebercizio da parte della societd partecipata di un’impresa commerciale, creostanza che spiew .2
lettuba del requisito in commento come la volonta de! legislatore di subordinare Papplicasione del
vegine della partecipation  exemption  af soli east in cul il sotivstante patrimanio delia societd
paftecipata si configuri come azienda e soprattutto quest’ultima risult utiizzata neil’eserozio
dellattivita 4i impresa,

In tale contesto. si @ in presenza di un'impresa commerciale ai fini pe nelllipotest che a socteld
partecipata  risulti dotata  di una struttura wperaliva rdonea wlfa produzione eo  alla
corpmurcializzazione di beni e servizi potenziaimente produltiv di ricavi.

[l requisito della commercialita sussiste anche nel caso su cw Mimpresa disponga delis capacitd
anche selo potenziale di soddisfare In domanda nel mercato nei tempt tecnici ragionevolments
previsii in relazione alic specificita dej setton ceonomiel di appartenenai

In ordine al requisito di commereialita occorre precisare. inoltre, che a relativa verifica non puo
cesere basata esclusivamente sul contenuto dell’oggento sociale e sulla qualificy formaic attribuita
Alasivila esercitata. [logectto sociale rileva ab fini della sussisienza dol requisito della

commercialila nelia misura in cul tovi, & fatto, nspondenza. i congielo, posie 1oossere
dulitmpresa.

Al find del riconoscimente di tn'impresa commerciale. nel senso sichivsto dalla normativiom csame.
pon & peraitro di ostacolo la circostanza che le carattemstiche di determinai settor: possano
condurre aleune imprese ad essere {isiologicamente destinate a generare vicavi a distanza dr anu
dalla fore costituzione, atteso che il conseguimento di ricavi costiwisce un indicstore utile ma vob
exsenziale ai finl delia verifica concernenie la sussistenza o meno del requisiio delic commercialitg,

Risulta determinante, come chiarito in precedenza, che Pimpresa disponga db une struftura operaive
notenzialmente idonea all’avvio del processo produttivo.

Questo & ¢id che ha fatto I s.r.l. fa quale. una volta dotatast < una strutlueg
organizzativa, era gid pronta ad intraprendere Paitivita commerciale it senso consistente. per
swatuto, pon solo nellattivitd di acquisio ¢ vendita. ma aliresi di ristruttarazlone. reoupero ¢
rrasformazione di immuobhiln

Infatti il giorno 6.4.2004 essa accendeva un mumo di 4 milioni di ewro per Brnanaare Pacguso
dalla i del comipendio timmobilare © oopgeto di un plane < recupero
del Comnune di -per ristrutturarle e trasformarlo,

E* chiaro che la specificita dell operazione necessilava di temipi teenicl ragionevoll anche di annl
correlati alla rempistica deli’adozione e poi definitiva approvazione di vartant: detlo steumento
urbanistico comunale e dell’ottenimento det permesst a costruire,

Fssa ha inserito Macquisto del suddetto terreno nel conto ceonomiwo guile “hene merce”
incrementato  annualmente  dei costi relativi alle ouivitd prodromiche costiune. o titole
esemplificativo, dalle opere per preparare i terrena alla sua trasformazione urbanisticn. wite le
formalita buracratiche volie ad ottenere Medificabilisd delPedificio, consulenze professionall. 2ec.
Cry trova conterma neila nota integrativa al bilancio chiuso af 31 07 - prima delia cessione
delle partecipazioni ~ dove viene scritte ohe le rimancnze st riferiscona g “aree edificabily sulle

guall verranno a breve le opere di intervento e ristruttusazione, Lo valnazione & avvenuta al valare
di acquisto incremantate der cost ¢ delle spese di diretta imputazivne™
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Pertanto, cosi come disposto. su caso analogo, yuesta CTR di Frrenze, ses 8. con sentenza n
766:8/15, tale altivita rientra a pieno titolo nell’esercizio di una impresa commereiale. 1y quanto tale
anivita & necessariamente e volutamente diretta alla valorizzazione del terreno ¢ al conseguimenta
di un reddito al momento defla rendita.
In conclusione. non trattandosi di mera gestione del complesso. fa ha svoite
una attivitd commerciaie rispettando il dettato dell’art. 87, comma U fett, b del Tuir,
Quanto riguarda Pappeilo incidentale di parte nicorrente fa Commussione lo ritiene non joedato.
n caso di verifiche “a tavoline” aventi a oggerto il recupere b imposte “non armonizzaie
I Ammministrazione  ‘inanziaria  non bha  aleun obbligo  di nstaurme i} conradditens
endoprocedimentale.
A gquesta vonclusione sigiunge perché nel’ordinamento nazionale. a differenza dol dirtto
dell’ nione europea, non & previsto un obbligo yeneralizzato di nivorrere al contraddiiony ogi
qual volia "Agenzia delle Entrate adotti un provvedimento lesivo den dirtiil e degll interessi del
contribuente che comperti, in caso di vielazione, Uinvalidia deliato
Inodire, dal confronto tra diritto nazionale ¢ comunitario emerge che, in tema di iribun “nen
armonizzatl” (ad esempio, le imposte dirette), Vinstaurazione del contraddittorio costituisce un
! obbligo solo nel cuso in cul sia espressamente previsto daltla legge. Diversamente, In tems gt bt
L - “armonizzati” {ad esempio, I'Iva}, Uobbligo di contraddittorio endoprovedimentale ¢ venerahzzato ¢
v la mancata instaurazione comporta ex se Pinvahidita dell’atto. purchié i comribuente dimastri. in
.. 3 sede giudiziale, che. in mancanza di tale violazighe, i procedimento avrehbe comportaio ui
u?}; Fisul'iii‘h_r‘ . . diverso.
Ouesti Importanti e articolatit principi sono statl affermrati dalle sezion! unite della Corte di
cassazione, con la sentenza n. 24823 del 9 dicembre 2015,
ista ka particolanita della materia in lite, riteniame di compensare lv spese.

oL

MOTIVI DELLA DECISIONE
Rigetta appello ¢ compensa le spese. Inoltre respinge Uappeilo meidentate di parte contnbuemie.

! Firenze, 22112014
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