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| A i fini della determinazione del reddito imponibile delle societa di gestione
immobiliare si pongono una serie di problemi interpretativi per la parte relativa agli

immebili non strumentali per natura da esse locati, i quali, in base alla corretta
interpretazione del T.U.L.R. ed in considerazione della specifica attivita esercitata dalle
societa immobiliari, richiederebbero un diverso trattamento fiscale rispetto a quello

applicato, di consueto, per le societa aventi oggetto sociale differente.

La determinazione del reddito imponibile delle so-
cieth immobiliari. per la parte relativa agli immo-
bili non strumentali (per natura), ha dato vita, nel
corso degh anni, ad una lunga disputa teorica, con
interventi della migliore dottrina (1), ¢ ancora og-
gi presenta evidenti dubbi interpretativi non risolu
in via sistematica ¢ definitiva da pronunce mini-
steriali o da orientamenti giurisprudenziali.

La questione appare ancora pill controversa in cog-
seguenza dell’intervento della Corte di cassazione,
che. con la sentenza 9 ottobre 2000, n. 13408 (2),
ha fornifo una soluzione interpretativa, da ritenere
piu conforme alla legge, in relazione alla possibi-
lith di considerare gli immobili destinati a civile
abitazione come strumentali per destinazione ¢
procedere pertanto alla determinazione dei reddiu
derivanti anche da questi immobili in base ai ricavi
ed ai costi ad essi inerenti, disapplicando in tal mo-
do il disposto dell’art. 57 del T.U.LR, (3) perché
non inerente alla fattispecie testé esaminata.

L applicazione indiscriminata delle disposizioni
contenute nel richiamato art. 57, anche per la deter-
minazione del reddito imponibile derivante dagli
immobili non strumentali per natura, locati da so-
cietd di gestione immobiliare, infatti, appare sugge-
rita soprattutto da una prassi operativa scaturita da
soluzion: dell’Amministrazione finanziaria (4) ¢
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da pronunce giurisprudenziali (5) emanate su casi

MNote:

(1) Senza alcunz pretesa di esaustivica, fra le trattazioni generall,
cfr. E. Potite, L'ordingments tributarie italions, Milano, |978, pag
150; . Tesauro, fstitugiond di diritte tributario, vol. ||, Torino. | 989,
pag- 71: G.A. Micheli, Corso df Diritto tributario, Toring, 1989, pag.
390: B Lupl, Dirieto tributario - Parte Speciole, Milana, 1994, pagg. 75
¢ 149; con specifico riferimento alla genesi del problema, cfr. A
Cicograni, €Beni strumenalis, in Enc. gur. Trecoond, pag. 1: F Mo-
schertl, ¢la assazione degli immobili strumentzli per 'esercizio
di imprese commerciall ai fini delle Impaste sul redditis, in Le [m-
poste directe erarioli ¢ 'TVA, 1978, pag. 49 M. Miscali, «l beni immo-
bili srrumentalis, in ¥, Uckmar - C. Magnani - G. Marongiu, Il redd-
to dimpresa nel nueve Testa Unico, Padova, | 988, pag. 13%; P Russe,
In L& Circolarl del Corriere Tributarle n. 8/1990. «Gll Immabili stru-
mentli nel TLLLD:s, allegeta al Corr. Trib, n. 41/1990: G. Falsitra,
Studi sulle tossozione delfe plusvelenze, Milano, 1991, pag. 159; G
Santarcangelo, Reddito del fobbricati. Milano, 1991, pag, 54: M. Mic-
cinesi, Le plusvolenze dimpresa, Milans, 1993, pag. 134; A. Gorulli,
Brevi cenni sulle problematiche ai fini civilistici e fiscali inerent
al fabbricati clvili non strumentalis, in if fico, 2000, pag. 6141

{2) In ! Quettre Codicl della Riforma Tributaria big, Cd-rom., IFSOA,
{3) Arc 57 del DPR, 22 dicembre 1986, n %17, rubricats «Pro-
vens immobiliariz.

(4) Cfr. R.M. 14 aprile 1988, n. 3. in | Quattre Cedicl dello Riforma
Tributaria big, Cd-rom, IPSOA: C.M. 2| luglie 1989, n. 36, ii; LM
19 orobre 1989, n. 550950, mi

(5) Da ultima lz sentenza della Cass., Sez, trib., 27 novembre
2002, n. 186780, In Corr. Trib. n, 7/2003, pag. 545, con commento di
D. Stevanate. [z quale affronta la deducibilich dei cost generali re-
!'-a-l':\'a 2zl mnmoabill non Strumenean PE‘I' MATUra, senia :ﬁrul‘.urc B
caso specifico delle socleta immaobiliar! di gestione
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specifici non rappresentativi del problema generale
e da dottrina anch’essa di impostazione professio-
nale «ministeriale» (6).

Per inquadrare correttamente la questione & neces-
saria una breve analisi dell’attuale legislazione fi-

ma non consente di giungere a conclusioni sulle
maodalita di tale concorso.

Gli immobili strumentali
Il richiamato art. 40, al comma 2. individua due ti-

scale di riferimento.

La normativa fiscale vigente

11 Testo Unico delle imposte sui redditi (D.P.R. 22

dicembre 1986, n. 917) ha modi-
ficato notevolmente il concetto di
immobili strumentali.

In linea generale, le regole a presi-
dio della determinazione del reddi-
to imponibile degli immobili pos-
seduti dalle imprese commerciali,
ai fini dell'IRPEG, sono da ricer-
care essenzialmente negli artt. 40
{7), 57 ¢ 77 (8) del Testo Unico.
In realtd perd. il quadro normati-
vo che risulta applicabile appare
ben pid articolato, pertanto si ten-
tera di ripercorrerlo nelle sue li-
nee essenziali.

pologie di beni immobili strumentali (10);
— immobili strumentali per natura;
— immobili strumentali per destinazione.

L e

Ai fini delle imposte sui
redditi, si considerano
strumentali gli immobili usati
esclusivamente per |'esercizio
dell'impresa commerciale

da parte del possessore;

gli immobili delle imprese
commerciali che per le loro
caratteristiche non sono
suscettibili di diversa
utilizzazione si considerano
strumentali anche

se non utilizzati.

Gli immaobili sono strumentali per natura in fun-

zione delle loro specifiche carat-
teristiche costruttive ¢ strutturali
e sono tali a prescindere dalla lo-
ro concreta utilizzazione. Gl im-
mobili strumentali per natura so-
no stati specificamente individua-
ti con decreti ministeriali sulla
base della loro classificazione ca-
tastale (11).

Per gli immobili strumentali per
destinazione, per contro, le caratte-
ristiche oggettive non hanno alcu-
na rilevanza, dovendosi fare riferi-
mento esclusivamente all’utilizzo
cui in concreto 2 destinato 1'immo-

L'art. 40, inquadrato nella sezio-

ne del T.U.LR. relativa ai redditi fondiari, al com-
ma 1, precisa che «non st considerano produttivi
di reddito fondiario gli immobili relativi ad impre-
se commerciali e quelli che costituiscono beni
strementali per ["esercizio di arti ¢ professionis,
Nel comma 2 si prevede, moltre, che «ai fini delle
imposte sui redditi si considerano strumentali gli
immobili utilizzati esclusivamente per 1'esercizio
dell’arte o della professione o dell’'impresa com-
merciale da parte del possessore, Gli immobili re-
lativi ad imprese commerciali che per le loro ca-
ratteristiche non sono suscettibili di diversa uvtiliz-
zazione si considerano strumentali anche se non
utilizzati o se dati in locazione (... )».

L'art. 57 dispone, al comma 1, che «i redditi degli
immobili che non costituiscono beni strumentali
per I'esercizio dell’impresa (...) concorrono a for-
mare il reddito secondo le disposizioni del capo 1
ol

L'art. 77, al comma 2, afferma che «per le societd
in nome collettivo ¢ in accomandita semplice si
considerano relativi all’impresa tutti beni ad esse
appartenenti (...)e (9).

Cio & sufficiente. tuttavia, solo a qualificare gli
immobili in questione come concorrenti alla for-
mazione del reddito d'impresa (¢ non fondiario),

bile da parte del possessore.
Sulla base di quanto prospettato appare evidente

MNote:

(6) Cir- M. L=o - F Monacchi - M. Schiave, Le imposte sui reddit! nel
Testo Unica, Milano, 1999, pag. B65 13

{7) Are. 40 del DR n. 917/1986. rubricato almmebili non pro-
duttivi di reddite fondiarion.

(B) Are. 77 del DPR. n. 917/1986, rubriczto «Beni relativi allim-
presan

(%) E quindi anche per le sacietd di capihi, In virth dell'espresso
rinvio contenuto nel comma 2 dell'are 95 dal D.PR, n. 917/1986.
(10} Laddave il termine bene strumentale definisce un bene atto
a partecipare al processo produttive dellaziends per un tempo
prolungato, cdod un bene ad uso durevole suscettiblle di un'utiliz-
zazione ripetuta. Sulla nozione dl strumentlic, oltre alla dottrina
cieata in nom |, sl veds anche, da ultime, O let & G. P Tosoni,
«Gll immabili civill delle imprese al fini delle imposte direttes, in
Contabilits finonza & controllo n. 6/2000, pag, 654; D. Cavallere.
aTratmamento tributaric delle plurvalenze derivanti dalla cessione
di fabbricati 2d uso civile abitazionen, in i fisco. 2001, pag. 11057
{(11) Con R.M. 3 marzo 1989 n. 3/330 (in | Quattro Codici defla
Riforma Tributaria big, Cd-rom, IPSOA), il Ministers defle finanze,
Direzions generale del Catasto. ha precizato che tra questi pos-
sono annoverarsi g immobili accatayot nefie classi B, C. D ed E.
mentre la categoria A0 & ammesia solanto se la destinazions
ad ufficio o studio privato & previse dalla licenza edilizia o dalla
concessione in sanatoria Dette precisazionl sono state canfer-
mate dall' Amministrazione finanziarfa nelle varie lstruzioni per la
compilazione delle dichiarazioni del redditi Sul tema, cfr. 5. Dasi-
deri, ala disunzions ra immobidl strumentaf e immobili invest-
menton, in Corr. Trib. n. 3111996, pag. 2436,

2465

CORRIERE TRIBUTARIO 3072003

. S e T B

p———



r—m

APPROFONDIMENT]

che non sussistono dubbi circa 1'individuazione
degli immobili strumentali per natura, 1 quali par-
tecipano alla formazione del reddito dell’impresa
{che li possiede) in funzione dei costi e dei ricavi
ad essi relativi, e degli immobili non strumentali
per natura, non utilizzati esclusivamente per ['e-
sercizio dell'impresa, i quali, in
base alle disposizioni contenute
nell’art. 57 del T.U.LR., concor-
rono a formarne il reddito (d'im-
presa) sulla base delle disposizio-
ni dettate dal capo 11 (criteri cata-
stali) (12).

Il problema interpretativo, a pare-
re di chi scrive, si pone invece
per gli immaobili non strumentali
per natura locati da societd im-
mobiliari di gestione, i quali, in
base alla corretta interpretazione
del disposto normativo ed in considerazione della
specifica attivita esercitata dalle societa immobi-
liari di gestione, richiederebbero per queste un di-
verso trattamento fiscale rispetto a quello applica-
to (di consueto) per le societd aventl un oggetto
sociale differente (13).

Su tale questione & dato riscontrare una posizione
ministeriale non proprio conforme al disposto let-
terale (e sostanziale) delle norme di riferimento ri-
chiamate e in totale disaccordo con una corretta
definizione economica e giuridica del concetto di
bene strumentale {inteso nel senso di bene destina-
to esclusivamente all’esercizio dell’impresa com-
merciale da parte del possessore) (14). s

dell'limmobile.

Le societa di gestione immobiliare:

due teorie a confronto

La dottrina sul tema della strumentalita o meno
degli immobili appartenenti a societd di gestione
immobiliare ha espresso sostanzialmente due cor-
renti di pensiero: la prima, assolutamente preva-
lente, sostiene il principio della cd. strumentalita
assoluta (13), per la guale i gli immobili pos-
seduti da societd immobiliari, in considerazione
dell’attivitd da queste ultime esercitata, sono stru-
mentali per destinazione; il secondo filone di pen-
siero, a favore della ed. strumentalita relativa
{16}, ricollega, invece, la strumentaliti alla tipolo-
gia dell’immaobile.

Coloro che ritengono non strumentali le civili
abitazioni locate da parte di societd di gestione
legano le loro idee a due argomentazioni basate
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Secondo la dottrina
prevalente tutti gli immobili
posseduti da societa
immeobiliari, in considerazione
dell’attivita da queste ultime
esercitata, sono strumentali
per destinazione, mentre altra
parte della dottrina ricollega
la strumentalita alla tipologia

su un'interpretazione letterale della norma. Essi,
ponendo ["accento sull"avverbio «esclusivamen-
ter riferito all'impiego degli immobili nell’eser-
cizio dell’impresa commerciale e contenuto nel
comma 2 dell’art. 40, sostengono, in primo lue-
go, che il legislatore abbia voluto richiedere
un’utilizzazione diretta degli
stessi da parte del possessore, ¢
in secondo luogo. che la ratio
della norma tende ad escludere
la strumentalitd indirerta consi-
stente nel mettere a disposizione
di terzi la capacita-produttiva
dell’immobile mediante locazio-
ne od altro (17).

La parte della dottrina favorevo-
le, invece, alla tesi della strumen-
talith assoluta sostiene che un im-
mobile locato pud essere stru-
mentale anche s¢ non possiede caratteristiche og-

Note:

{12} Lesempio dpico di quest'vitime tpo di immaobill pud essere
individuate In un appartamento di categoria A2 (per civile abita-
zione) acquistate da un'azienda Indusrriale e succassivamente lo-
cata,

{13} Quindi, nel caso di socled di gestione immobiliare organiz-
zate in forma di impresa, la destinazione a fini locatvi del fabbri-
catl, ivi compresi guelll adibiti ad zbrazione. comporterebbe la
strumentalicd per destinazione del medesimi, in quante impiegati
esclusivamanta per 'esercizio dell’attivita imprenditoriale. Cir. B
Monarca, nCosttulsce reddito d'impresa 2 locazione di abitazio-
ni da parte di societd immabiliarils, in Aziendo & Fisco n, /1999,
pag. 48,

(14) R:M. 7 marzo 1977, n. 972086, in | Quattre Codicl della Riforma
Tribuzaria big. Cd-rom, IPSOA; B.M. 3 giugno 977, n. 9/903, i,
(15) Sulla tesl della strumentalizh assoluta, efr. A Palarzolo, ala
strumentalic degli immebili. | nuovi criceri generali previsd dal-
I'art. 40w, in  fisco, 1988, pag. 4918: Id., «L'anomale trattamento
delle locazioni. Ovvers quande 'elusicne non & uguale per tut-
Ciw, in il fisco, 1991, pag. 215 G.Vinci e M. Gagliardi, Le societd im-
maobiligri, Milano, |988, pag. |2B; L. Perrone, sAntiche e nuove
perplessita circa |a discipling cributaria degli immebili strumenza-
li per I'esercizio dell'impresaw, in Ross. trib., 1989, pag. 291; R,
Sgambati e M, Cuceagna, Le tmprese di costruzione & le Immoebiliari
di gestione, Milano, 1993, pag, 56; R, Corda e P Lazzare, qAncora
sulie societd di gestione immaobilizres, in if fisco, 1993, pag, 2004,
L. Bialchi, eSulle modalith di tassazione degh immabili posseduti
da socleta di gestione immebiliares, in Boll, trib, n, 41994, pag.
492,

{18} In =enso contraria alla scrumentalita per destinazione de-
gil immobill possedut! dalle sociema di gestione immobiliare
destinati alla locazione sl sono ezpressi, M. Les - F Monacehi -
M. Schiavao, Le imposte sui redditi nel Testo Unige, <it., pag. 302; M
Jannuzzi, La gestione degll immobill delle societd, Milano, 1991,
pag. 81.

(17) Gl inceressanti spunti sono offerd dz L. Gioberd - G. Giin-
ta, - G Lipari, Immobifiari e fisco. Milang, | 99€. pag. 43,
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gettive tali da essere qualificabile come strumenta-
le per natura. Inoltre, & concorde nel ritenere che il
ridetto avverbio «esclusivamente» non sia stato
utilizzato dal legislatore al fine di contrapporre il
concetto della strumentalith «esclusivas (diretta),
ad un concetto di strumentalita
pill ampio, ma ha il solo effetto di

re PEr LSO promiscuo.

Le argomentazioni proposte dai
sostenitor della strumentalita as-
soluta degli immobili appartenen-
ti alle societd di gestione, oltre a

strumentali per destinazione gli

fondati dubbi di legittimitd costi- strumentali.

tuzionale (18) per una normativa e — — —

che, accettando la tesi opposta,

parrebbe prevedere per le societd di gestione im-
mobiliare:

— una deroga al principio di determinazione ana-
litica del reddito imponibile con 1'applicazione di
un regime forfetario;

— un sistema di tassazione differente per medesi-
me societd di gestione immohiliare, a seconda che
offrano in locazione beni immobili «strumentali
per natura» o «non strumentali per naturas;

— un sistema di tassazione differente anche in
presenza di una stessa tipologia di beni (19).

La personalizzazione della strumentalita

Da quanto sopra si deduce che 1'ulteriore elemento
determinante per valutare la strumentaliti o meno
di un immobile locato, non oggettivamente stru-
mentale, & costituito dall'attivith svelta in concreto
dalla societa,

A tal fine & necessario accertare preliminarmente
I'esistenza di un'attivitd imprenditoriale, dal mo-
mento che tale presupposto non si verifica per tut-
te le societd di gestione immobiliare (20).

Del problema si & preoccupato anche il legislatore
fiscale, che, nella relazione governativa allo sche-
ma di Testo Unico (art. 40). testualmente ha previ-
sto che «non si & invece ritenuto di stabilire
espressamente che gli immobili posseduti da so-
cietd di gestione o di leasing immobiliare e desti-
nati alla locazione rientrano tra gli immobili stru-
mentali.

I e e
negare la strumentalith agli im- 1l legislatore fiscale non

mobili utilizzati dall’imprendito- ha ritenuto di stabilire
espressamente che gli

immobili posseduti da societa
di gestione o di «leasing»
immobiliare e destinati

alla locazione rientrino tra

I gli immobili strumentali;
confutare le opinioni di coloro pasts cosi da valutare, in via
che ritengono in ogni ¢aso non interpretativa, se e a quali
condizioni tali immobili
immaobili locati, hanno sollevaio debbano essere considerati

Resta cosi da valutare, in via interpretativa, se e a
quali condizioni tali immobili debbano essere con-
siderati strumentali in applicazione dei criteri ge-
nerali fissati nel secondo commas.

Pertanto & evidente che, anche nei principi che
hanno ispirato il testo di legge,
ai fini della determinazione del
reddito imponibile degli immo-
bili definiti «non strumentali
per naturas, era manifesta la
volonth del legislatore di esclu-
dere @ priori una indiscriminata
applicazione dell’art. 57 del
T.U.IR.. a beneficio di soluzio-
ni interpretative precedute, di
volta in volta, da una concreta
verifica circa la strumentalité
degli immobili.

In presenza di una societa di
(pura) gestione immobiliare,
quindi, & necessario procedere
alla verifica dell’esistenza di un'impresa com-
merciale ¢ della conseguente sussistenza della
gualifica di imprenditore, in base a quanto dispo-
sto dell’art. 2082 c.c. (21).

La conservazione di detto starus giuridico impone
I"esercizio effettivo di un’attivita imprenditoriale e
non una mera attivitad di godimento, da parte dei
soci, degli immobili di proprietd della societd; in
altri termini comporta ["esistenza dell’azienda, in-
tesa come «complesso di beni organizzati dall'im-

Mote:

{18) Per un'analisi approfondita dei gravi sospert di illegittimica
costituzionale {arte. 3 e 53 della. Costituzione) derivanti dall'in-
terpretazione restrittiva dell'are. 40 del TULR, efr, L. Perrane,
whntiche & nuove perplessitd circa fa disciplina tributaria degl
immobili strumentzli per I'esercizio d'impresas, cit, foc. dt. pag.
295,

(19) E il caso di una societ: di gestione immaobiliare purz ed una
societ: di gestione immobiliare che ¢l oceupl anche della eostru-
zione del benk. La prima dovrebbe essere tassata in base al dispe-
sto cell’art. 57 del TULLR., |2 seconda in base al costi ed ai ricavi
inerenti | benl iImmabill, anche In ipotesi di locazione,

(20) 51 & concordi nell'escludere |z sussistenza del requisito in
oggetto e, quindi, |z strumentaiizz degll immoblli, per le cd. so-
cieta di eomods, regolamentate dal legislatore fiscale con s legge
13 dicembre | 994, n, 724. Nello stesso senso, tra gli altr, ofr M.
Jannuzzi, La gestione degll immabill delie societd, cic., pag, |4 L. Pice-
ne, «L'abuse della personalitd giuridicas, In Societd & Diriizo, 1394,
pag. 75; G. Tremonti, ale societd di comodo nella recente legisla-
zione tributarian, In Riv. dir. fin, | 286, pag. 47.

{21} Are 2082 c.c: elmprenditore - E imprenditore chi esercita
professionalments un'atelvich economica organizzata al fine della
produzione o dello scambio di beni e servizin.
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prenditore per !'esercizio dell’impresa» (art. 2555
c.c.). che per le societd in parola si sostanzia nella
prestazione di servizi (di locazione) per i quali gli
immobili ne rappresentano il mezzo indispensabi-
le, cioe il principale elemento materiale dell’orga-
nizzazione dei fattori produttivi

in cui si concretizza il concetio dl e—-——————
La Corte di cassazione

ha esplicitamente stabilito
si giunge alla sintetica conclusio- che tutti i beni immobili
ne che se una societd di gestione @Ppartenenti alle societa
in nome collettivo

e in accomandita semplice
e alle societa di capitali
vanno considerati come
relativi all'impresa e,

in quanto tali, produttivi
di reddito d’'impresa,
conduce ad affermare che, relati- a prescindere dalla loro
vamente alle societd immaebiliart concreta destinazione.

azienda (22},
Per effetto di tali considerazioni

immobiliare esercita un’attivita
d'impresa gli immobili in soo
possesso sono utilizzatl esclusi-
vamente per |'esercizio della
stessa impresa commerciale.

L'analisi sopra sviluppata ¢i

di gestione. una corretta applica-
zione delle disposizioni fiscali
passa attraverso la preliminare verifica dell’esi-
stenza dell’azienda tesa all’esercizio d'impresa.
Per cui la presenza dell’impresa rappresenta il re-
guisite fondamentale al fine di poter attestare una
generale strumentalita degli immobili per desti-
nazione.

Lindirizzo della Suprema Corte

Le tesi fin qui sostenute appaiono confortate anche
dalla Corte di cassazione che, con la sentenza n.
13408 del 2000, ha introdotto un innovarive indi-
rizzo che potrebbe avere rilevanti riflessi soprattut-
to sulla determinazione del reddito d'impresa délle
societd (immobiliari) che possiedono immobili di-
versi da quelli strumentali (23).

Come riportato brevemente in premessa, la Corte
di cassazione ha, tra "altro, esplicitamente stabili-
to che «(...) tutti i beni immobili appartenenti alle
societd in nome collettivo ¢ in accomandita sem-
plice e alle societd di cupitali vanno considerau
come relativi all'impresa e. in quanto 1ali, produt-
tivi di reddito d'impresa. a prescindere dalla loro
concreta destinazione (artt. 77, comma 2, e 95 del
D.PE. n. 917/1988), sussistendo al riguardo una
presunzione assoluta di strumentalita (24) e. con-
seguentemente, le spese ad essi relative possono
essere legittimamente dedotte (art. 73. comma 5)
Coode {25).

Da cid ne deriva una staluizione, ad avviso di chi
scrive, condivisibile, che in virth del combinato
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disposto degli artt. 40 e 77 del T.U.LR. (a tenore
dei quali, rispettivamente, non producono reddite
fondiario gli immobili relativi alle imprese com-
merciali e si considerano relativi all'impresa tutti i
beni a essa appartenenti) sembra affermare il prin-
cipio secondo cui tali beni sareb-
bero per presunzione legale da
qualificarsi come «strumentali»,
con la conseguenza di rendere
deducibili tutti i costi ad essi re-
lativi.

In altri termini, il bene immobi-
le che appartiene ad una societa
non pud essere coOmungue con-

Note:

{22) A favore della possibilicy di ricompren-
dere |'attlvitd consistente nefla locazione
immaobiliare fra le attivita commerciali pre-
visze dall'are 2195 c.c.si &-esprasso B. Ma-
policane, || possesso e fe attivitd produttive di
reddizo fiscale d'impresa, Milana, | 984, pag.
164, secanda Il quale |'attivica di locazione immobilizre consiste
in avere e proprie prestarioni di servizi, in nulla diverse da quelle
svolie dz societd di noleggio o di leasing, per le quali & indiscussa
lz matura commercialen. Lo stesso Autore, ¢Secietd di gestione
immobiliare & plusvalenze agevolate da conferimentoy, in Ball
trib., 1980, pag. I8, ha affermate che I'zctivia svolta dalle sociecd
di gestione Immobiliare «si sostanzia in una prestazione di servizi
appunto come attiviti commerclale (...} ai sensi dell’articels
2195 del c.ce.

{23) Tra coloro che si sono occupatl della prenuncia in tratta-
zions si consult, in senso criten, A, Ricci, «Gli immobili "patri-
moniali™ nel reddite dimpresa & nell'lrag. Analis| del possibili ri-
flessl di due sentenze della Corte di Cassaziones, in i fisco,
2001, pag. 12123; R, Parente & L. Daveli, «Strumentzlits degii im-
mobil| & imposizione fiscale. Cass.. n. 13408/2000. Determina-
riane del reddito. IRAPs, in Contobilitd finanza & Controllo n.
/2001, pag. 758,

(24) Riprendendo e sviluppando principi gia affermar da Cass,
Sez, | elv, 9 dicembre 1998, n. 12393 (in Benca Dati del Carriers
Tributgric n, 5/1999, pag. 520), che aveva segnato un punto di rot-
turz risperto ad un orientamente che sembrava si stesse pro-
grassivamente consalidande dopa Mermetica decisione deila
Comm: trib. centr, Sez. VI, 7 aprile 1994, n. 861, in Corr. Trib. n.
2B/1994, pag. (847,

{253} Con particolare riferimento all'affermazione riportam. G.
Cremana - P Monarca - M. Tarantine, Manualz di tagsazione degli
immuobill, Milang, 2002, pag. 284, 2¢sériscono che esempre in tema
i strumentalics degli immobill, sl segnala che con la sentenza n.
13408 del 9 orobre 2000, la Corte di cassazione, Sez. trib. riaf-
ferma il principio che tutd i beni immobili appartensnt alle so-
cierd vanno consideratl ralativi all'impresa 2 prescindere dalla lo-
ro concreta deseinazione, “sussistendo al riguarde una presunzio-
ne assoluta di scrumenzalica (...). 8, conseguentemente, le spase
ad essi refative possono essere legittimamente dedotte (...)7. In
@l puizz sembrano essere definitivamente chlarite le controver-
sie esistentl sul criterio di decerminazione del reddito imponibile
delle socleta immobilian di gestiones,
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siderato produttivo di reddito fondiario, sussi-
stendo una presunzione assoluta di strumentalita

ai fini dell impresa.

Conclusioni

Nonostante |'estrema sinteticita
della motivazione. non sembra
comungue possano esservi dubbi
sulla posizione espressa dalla
Corte di cassazione, che, offren-
do un’interpretazione veramente
rilevante del concetto di stru-
mentalitd, si pone in evidente
contrasto con il pensiero ministe-

EEEESNINNCE e DT

In virta delle disposizioni

in base alle quali non
producono reddito fondiario
gli immobili relativi

alle imprese commerciali

e si considerano relativi
all'impresa tutti i beni ad essa
appartenenti, sembra potersi
qualificare tali beni

come «struméntali»

per presunzione [egale.

Al di la, comunque, delle possibili critiche, che
potranno essere formulate nei confronti dell’in-

dinizzo contenuto nella sentenza
esaminata, cid che rileva & so-
prattutto 'effetto positivo (ai fi-
ni della determinazione del red-
dito d'impresa) di cuil potranno
beneficiare le societd immobi-
liari di gestione che possiedono
prevalentemente immobili civili
concesst m locazione.

Mota:

riale (26).

(26} Cir.notz 4 e nota | 4.

LIBRI

MANUALE DELLIMPOSTA

SUL VALORE AGGIUNTO

Autori: G, Mandd e D, Mandd

Il manuale sull'lvA pilt conosciuto ed ap-
prezzato sul mercato compie 22 anni e
anche in guesta edizione riafferma guelle
caratteristiche che lo hanno reso ne
tempo une strumento di lavoro Indispen-
sabile per coloro che devono interpretare
ma sopratiutto applicare le numerose di-
sposizionl dell'imposta sul valore aggiun-
fo: |a chiarezza espositiva, la completez-
za e 'agglornamento puntuale dei conte-
nuti, la ricchezza di fonti 2 supporto dal
la trattazionse (circa 3.000 documenti
massimati che sintetizzano e soluzionl
interpretative offerte da prassi e giurk
sprudenza), la capacita di fomire rispo-
ste alle questioni pii controverse,

Tra le navitd normative pid significative di
guesta edizione:

1) i condoni fiscali introdotti dalla finan-
ziaria 2003. Nel testo vengono approfon-
dite tutte le sanatorie che rguardanc |')-
Via: || concordato di massa, la dichisrazio-
ne integrativa, il condono tombale, la
chiusura delle |iti fiscall pendenti, la pos-
sibile regolarizzazione di redditi consegui-
tl zll'estere e la regolarizzazions contabi
le di ttte le attivita detenuie all'astero.
2) le modifiche della disciplina IVA e
soggetti non residenti in riferimento alla
figura del debitore d'imposta.

Oitre al Massimario, completa | manuale

un dettagliatissimo Indice alfabetico-ana-
litico.

STRUTTURA:

Il manuale & articoiato per ambiti tema-
tici:

1) Disposizioni generali (presupposto og-
gettivo e sogdgettivo, territorialits, effet
tuazione delie operazioni, cessionl intra-
comunitade, operazioni esentl, base im-
ponibile, aliguote, volume d'affari).

2} Obblighi dei contribuenti (fatiurazione,
ricevuta, Bolla, scontring, registrazions,
liquidazioni, dichiarazioni e versamenti,
regime ggricolo)

3) Sanzioni (penall, amministrative, sana-
torle e condoni)

4) Accertamento e riscossione

5) Acguisti intracomunitari e importazio-
ni

&) Disposizioni varie (rapporti con Stati
esterl, societd contraliate, settori partice-
lan: spettacoll, aste, agenzie di viaggio.
BCo.)

Edizione XX, pagg. 1800, Ipsosa
€ 106,50, Collana Codici Rossi

Per informazioni

= Servizio Informazioni Commerciali
{tai. 02 82476784 — fax 02,824 76103)

* Agente Ipsoa df zona (wwwipsaa. it agenzie)

= www.ipsoa. it
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