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Sulla rilevanza della « destinazione all'attivita d'impresa » degli
immobili strumentali « per natura »: dalla participation exemp-
tion, alle nvalutazioni, alle assegnaziont ai soci (Monica Secco,
Marco Ghelli)

[T concetto di « immobile strumentale per natura » ha per lungo
reso irrilevante la distinzione tra immobili utilizzati direttamente per
Pattivita d"impresa. immobili locati a terzi a fini di investimento, ed
immobili locati a societa del gruppo, nei cui confronti si svolge una
attivita di direzione e coordinamento.

Queste ulteriori distinzioni hanno rivestito negli ultimi anni
qualche interesse ai fini di specifiche leggi, quali quelle di rivaluta-
zione ¢ di estromissione dei beni d'impresa ¢ sull’assegnazione
agevolata dei beni ai soci. Oggi perd la « destinazione » di beni
comunque gia strumentali « per natura» diventa ancora piu rile-
vante a seguito dell’esclusione della « participation exemption » per
le societd immobiliari (art. 87. lettera d, T.U.L.LR secondo cui &
esclusa da esenzione la partecipazione quando il valore del patrimo-
nio della societd partecipata & costituito prevalentemente da im-
pianti ¢ fabbricati non direttamente utilizzati nell’esercizio d'im-
presa).

Con il presente intervento cercheremo di analizzare quando un
immobile «strumentale per natura » affittato a terzi, possa essere
considerato immobile destinato all’attivita dell'impresa, cercando di
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distinguere fra 'immobile detenuto come mero investimento, ed
immobile affittato a terzi, ma utilizzato come strumentale per ['eser-
cizio della attivita d’impresa.

1. [ principi contabili: la distinzione fra gli imniobill strumentali e
gli immobili investimento

[n via preliminare rileviamo che, nell’ambito dei Principi Con-
tabili nazionali, non vi & alcuna differenziazione fra gli immobili
strumentali utilizzati per l'attivita dell'impresa, e quelli detenuti
come mero investimento immobiliare. Alcune indicazioni utili allo
scopo 81 trovano, tuttavia, nel Documento n, 16, dedicato alle
« immobilizzazioni materiali », dove i fabbricati vengono suddivisi
in fabbricati civili e in fabbricati industriali e, con riferimento ai
primi, il paragrafo D.X1.5 prevede che i fabbricati civili, rappresen-
tanti un'altra forma di investimento (rispetto cioé a quelli strumen-
tali e a quelli a questi ultimi assimilati), possono non essere ammor-
tizzati,

La distinzione € invece assai rilevante e diffusamente trattata
negli IAS, che distinguono fra gli immobili strumentali all’attivita,
cui vanno applicate le regole riferibili a tutti i cespiti strumentall, ¢
quelli posseduti a titolo di investimento, al fine di percepire canoni
di locazione o per I'apprezzamento del capitale investito che origina
flussi finanziari indipendenti dalle altre attivita possedute dall'im-
presa. Cio distingue un investimento immobiliare da un immobile
utilizzato quale bene strumentale da parte del proprietario, e che
quindi contribuisce indirettamente "ad altre attivita utilizzate nel
processo produttivo. Per questi ultimi immobili si applica lo 1AS 16.

Tale distinzione genera due categorie di immobili a cui s
applicano regole contabili assai differenti in quanto lo IAS 16,
equipara gli immobili ad ogni altro cespite, mentre 10 IAS 40 detta
regole applicative che evidenziano il carattere finanziario degli in-
vestimenti immobiliari. Nello specifico lo IAS 16 tendenzialmente
considera il costo storico degli investimenti ¢ ne disciplina il relativo
ammortamento, mentre lo IAS 40 non considera gli ammortamenti
e si concentra sul feir value, o valore di mercato.

Lo TAS 40 esclude suo ambito applicativo I'immobile affittato a
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terzi, quando I'impresa fornisce al locatario, in aggiunta alla dispo-
nibilita di spazi. anche servizi sussidiari significativi. Non ¢ neces-
sario che tali servizi siano predominanti, il Principio Contabile
prevede che essi debbano comunque essere una componente signi-
ficativa del progetto d'impresa considerato nel suo insieme.

Oltre alla « significativita » dei servizi resi, lo 1AS 40 richiede
che gli stessi siano (i) resi agli occupanti dell'immobile e (ii)
sussidiari a questo.

La previsione che i servizi siano resi agli occupanti degli immo-
bili, fascia intendere che i servizi devono essere al locatario e devono
essere di sua utilita. La ratio di questo ulteriore specificazione fatta
dal Principio Contabile & facilmente intuibile; nel caso in cui I'im-
presa fornisca un coacervo di servizi, ma gli stessi non siano resi al
locatario bensi a terzi, la locazione manterrebbe intatte tutte le
caratteristiche tipiche dell'investimento immobiliare (mero godi-
mento dei canoni), in quanto ["attivita di servizi resi non sarebbe mai
collegata all'immobile, che non potrebbe mai essere considerato
strumento necessario per rendere tali servizi. Infatti, 'effettuazione
dei servizi non necessitercbbe dell'immobile; né nella fase della
produzione (I'attivita dei servizi viene realizzata dall'impresa indi-
pendentemente dall'immobile), né dal fruitore dei servizi che, nel-
Ipotesi, non usa tali spazi. | servizi resi devono essere inoltre
« sussidiari » agli occupanti degli immobili, cioé deve esistere un
nesso di causale, tra lattivita di servizi resi ¢ la messa a disposizione
di spazi.

2. Immobili strumentali affittati terzi: analisi di alcune fattispecie
di fabbricati destinati all’attivita d'impresa

Prendendo a riferimento le caratieristiche che gli immaobili
affittati a terzi devono avere per non essere considerati un mero
investimento immobiliare cosi come delineate dai Principi Contabili
internazionali, vorremmo a questo punto analizzare alcune tipiche
attivita economiche svolte con I'affitto a terzi dell'immobile « stru-
mentale per natura », per verificare la sussistenza dei requisiti.

Tali caratteristiche sono senza dubbio esistenti negli immobili
utilizzati per rendere servizi alberghieri, dove la messa a disposi-
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zione di spazi (stanze, sale riunioni), al cliente & sempre collegata ad
un insieme di altri servizi resi e che costituiscono una parte signifi-
cativa del progetto imprenditoriale (fiotel). Analogamente, & da
ritenersi destinato all’attivitd dell'impresa 'immobile residence,
gquando l'attivita della societa che affitta gli appartamenti non si
esaurisce nella mera messa a disposizione di spazi immobiliari. ma
siano offerti al cliente anche una serie ulteriori di servizi, quali ad
gsempio la pulizia degli appartamenti, la biancheria. Iattivita di
ristorazione, di gestione del tempe libero degli ospiti ece.. (1).

Anche nelle societa che rendono servizi di logistica tali caratte-
ristiche tisultano evidenti, in quanto oltre alla locazione degli spazi
la societa offre ai clienti una serie di servizi collegati ed integrati con
la locazione dell'immobile, quali lo stoccaggio delle merci e la
relativa delle movimentazioni ecc.. A maggior ragione tali conside-
razioni si applicano a societa alberghiere, dove la proprieta e la
gestione degli immobili & affidata a societa immobiliari di gruppo,
mentre la gestione dell’azienda é attribuita ad una diversa societa
operativa del gruppo.

Con riferimento invece alle Aolding che detengono ghi immobili
industriali del gruppo occorre fare invece alcune distinzioni. Nel
caso in cul 'immobile sia dato in locazione alle altre societa del
gruppo, 'immobile deve essere considerato destinato all’attivita
d'impresa qualora il rapporto non si esaurisca nella mera locazione,
bensi vengano ricompresi con essa una pluralita di servizi utilizzati
dalle societd che fruiscono anche degli spazi. Cercando di genera-
lizzare, potrebbe essere il caso delle holding di servizio, che oltre ad

(') Anche la Cassazione civile con sentenza del 12 dicembre 2001 n. 156761,
ha evidenziato: «che le prestazioni in favore dei clienti di un residence, pur
differenziandosi da quelle alberghiere in senso stretto, mettendo a disposizione non
WHG Stanza, md uR appartamento o nuni-appartamento dotato di servizio auto-
nonto df cucihng, ricadono nefllambito dello stesso settore economico, ed aszumono
@i fini in questione i connotati salienti dell’alloggio in albergo, ove non si esauri-
scano in detta cessione di godimento immaobiliare (in sé proprig de! rapporto di
locazione ad uso abitative come delineato dalla legge 9 dicembre 1998 n. 431), in
quanto forniscano pure | servizi tipict dell'ospitalita in azienda alberghiera, vale a
dire la manutenzione anche ordinaria def locali ¢ degli arredi, la pulizia, la
dotazione ed il cambio della blancheria, lu predisposizione e gestione delle utenze
{luce, acqua, teleforno etc.) ».
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esercitare la direzione ed il coordinamento, accentrando su se stesse
la produzione di una pluralita di servizi utilizzati poi dalle societa
del gruppo, che utilizzano anche gli immobili. In tali ¢asi 'immobile
¢ da considerarsi strumentale all’attivita tipica della holding di
servizio in quanto l'accentramento di una pluralita di servizi a scopo
di ottimizzazione e coordinamento, comprende sia la locazione che
i servizi, e questi ultimi sono relativi all’attivita svolta dalle control-
late negli spazi affittati. Restera solo da valutare, caso per caso, se i
servizi resi sono ¢ meno quantitativamente apprezzabili, Nel caso
invece in cui l'immobile della holding sia affittato a societa del
gruppo che perd non usufruiscono dei servizi centralizzati, potreb-
bero sussistere maggiori argomenti per considerare 'immobile come
investimento. Analoghe considerazioni valgono per gli immobili
passivamente detenuti dalle societa « immobiliari di gruppo », che si
limitano a detenere gli immobili strumentali utilizzati dalle control-
late per il godimento dei relativi affitti senza offrire nessun ulteriore
servizio.

Al riguardo si osserva che dalla classificazione degli immobili
affittati ad altre societa del gruppo tra gli investimenti ne consegue
che il bilancio dell'immobiliare riserverd a detti immaobili un tratta-
mento contabile assai differente da quello che verra utilizzato nel
consolidato; lo.IAS 25, vigente fino alla recente emanazione dello
IAS 40, dettava, al paragrafo 4, la presunzione assoluta che gli
immobili per essere considerati investimenti non debbono essere
posseduti per essere utilizzati dall impresa per la sua gestione, né da
altra impresa appartenente al gruppo; ne conseguiva che gli immo-
bili posseduti dalle immobiliari pure, qualora affittati a societa del
gruppo, configuravano sempre beni strumento per l'attivita.

[l nuovo Principio 40 non riporta tale presunzione assoluta, ¢ si
limita a segnalare il fenomeno (asimmetrie rispetto al consolidato) ¢
a specificare che (par. 14) Uimmobile, nell'ottica della singolu
impresa che ne é proprietaria costituisce un investimento immobi-
liare se soddisfa la definizione del paragrafo 4.
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3. Rilevanza della destinazione ail’attivita dell'impresa nell’am-
bito degli immobili strumentali per natura

Abbiamo gia rilevato che, a partire dall’entrata in vigore dell’art.
40 (ora art. 43) D.P.R. n. 917/1986, ai fini reddittuali, assume
scarsa rilevanza la necessita di individuare se 'immobile « strumen-
tale per natura» affittato a terzi si possa considerare 0 meno
utilizzato nell'esercizio dell'impresa. Gli immaobili « strumentali per
natura », individuati sulla base delle categorie catastali (2), sono
sempre considerati strumentali, e nessun rilievo assume 'utilizza-
zione degli stessi all'esercizio dell'impresa, in quanto considerati
strumentali anche se non utilizzati, dati in locazione od in como-
dato.

Ai fini dell'imposizione diretta, in generale, una volta accertato
che I'immobile affittato a terzi, in base alla categorie catastali di
appartenenza & immobile « strumentale per natura », nessuna ulte-
riore analisi volta a verificarne 1'utilizzo diretto all'esercizio dell'im-
presa € necessaria, in quanto tali immobili sono attratti nell’ambito
del reddito d'impresa a prescindere dalla destinazione dell'immo-
hile.

L’accertamento dell’effettivo utilizzo all'interno dell’attivita
d'impresa degli immobili « strumentali per natura » affittati a terzi,
assume rilevanza ai fini della legge di rivalutazione n. 342 del 21
novembre 2000, ai fini della corretta individuazione delle categorie
omogenee di appartenenza.

Lart. 4 D.M. 13 aprile 2001, infatti specifica che rivalutazione
deve riguardare tutti i beni appartenenti alla stessa categoria omo-
genea, ed al successivo comma 3, specifica che i fabbricati, ai fini
della classificazione in categorie omogenee, si devono distinguere in
(i) nonché fabbricati strumentali ai sensi dell’art. 40 (ora 43),

(2) Come & noto 1] secondo comma dell’art. 43, individua gli immobili
« strumentali per natura » in quelli che per loro caratteristiche non sono suscettibili
di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, distinguendoli da quelli
« strumentali per destinazione ». Fra gli immiobili non suscettibili di altra destina-
zione senza radicali trasformazioni posseno annoverarsi gli interi gruppi B, C, D ed
E ¢ la cat. A/10 nel solo caso in cui la destinazione ad ufficio o studio private sia
prevista nella licenza o concessione edilizia (Risoluzione ministeriale 03 marzo
1989, n. 3/330).
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comma 2, primo periodo, T.U.LR., (ii) fabbricati strumentali ai
sensi dell’art. 40 (ora 43). comma 2, secondo periodo, T.U.LR..

Nel caso in cui I'immobile affittato « strumentale per natura »
sia destinato all'attivita dell'impresa, al fine di evitare violazioni
delle consistenze delle categorie omogenee, deve essere ricompreso
nella categoria degli immobili « strumentali per destinazione »,

Utilizzando i criteri individuati della legge di rivalutazione,
occorre quindi distinguere gli immobili « strumentali per natura »
affittati a terzi, tra quelli: 1) «strumentali per natura» e non
utilizzati nell'esercizio d'impresa, facendoli rientrare nella categoria
omogenea di cui al secondo periodo, del secondo comma dell’art.
45, e quelli 2) «strumentali per natura» utilizzati nell’esercizio
dell"impresa da ricomprendere invece nella categoria omogenea di
cul al primo periodo, del secondo comma dell’art. 43 e cioé fra i
tabbricati « strumentali per destinazione ».

Tale suddivisione trova conferma nella la circolare 18 giugno
2001, n, 37/E/2001/115986, la quale chiarisce, ai fini della corretta
individuazione della categoria omogenea di appartenenza. che un
immobile, oggettivamente « strumentale per natura » ed utilizzato
direttamente per realizzare I'attivita dell'impresa. va annoverato
nella categoria omogenea degli immobili « strumentali per destina-
zione ». Cid in guanto, la concreta destinazione di un immobile
« sirumentale per natura » all’attivita dell'impresa « (...} determing
un'ulteriore specificazione della sua qualita di bene (oggettiva-
mente) strumentale nonché una diversa utilita ai fini dell'esercizio
dell'impresa » (3). 11 Ministero chiarisce che, nell’'ambito degli im-
mobili strumentali « per natura » Ia destinazione di tali beni alluti-
lizzo interno nell’attivita tipica dell'impresa. qualifica i medesimi
quali beni « strumentali per destinazione », ed, ai fini dell’individua-
zione della categoria omogenea di rivalutazione, debbano essere
ricompresi nel fabbricati di cui primo periodo, del secondo comma
dell’art. 43.

La suddivisione effettuata dal legislatore nell’ambito degli im-
mobili oggettivamente strumentali, che costituisce una novita ri-

(%) Circolare ministeriale Agenzia Ent. Dir. Centr. Normativa ¢ contenziosa
18 miugne 2001, n, 57/E/2001/115986.



360 Reddito dimpresa e imposte sui redditi

spetto alle precedenti leggi di rivalutazione, non avrebbe avuto
pregio alcuno in base alle indicazioni del principio contabile italiano
n. 16, in guanto detti immobili, utilizzati o meno dal possessore,
costituivano comungue una classe omogenea, a cul si applicano ghi
stessi principi in tema di ammortamento e limite massimo di riva-
lutazione (valore d’uso, par. D.VILD. Alla luce dagli IAS, invece tale
suddivisione ¢ assolutamente necessaria, in guanto per i Principi
internazionali gli immobili « strumento » (IAS 16) non sono omo-
genel all'immobile « oggetto » (IAS 40): ne deriva che nell’ambito di
tale Principio vanno ricercate le indicazioni per risolvere i casi
specifici.

Analoghe considerazioni valgono per 'estromissione dei beni
dall'impresa (art. 3, comma 4, legge 28 dicembre 2001 n, 488), in
relazione alla quale il Ministero aveva affermato che gli immobili
« strumentali per natura » se utilizzati direttamente devono rientrare
nel primo periodo del secondo comma dell’art. 43 (strumentali per
destinazione). L'articolo in commento, prevedeva infatti che, I'im-
prenditore individuale che utilizza beni immobili strumentali di cw
all’articolo 40 (ora 43), comma 2, primo periodo, T.U.LLR. poteva
optare per 'esclusione dei beni stessi dal patrimonio dell tmpresa.
Con riferimento all'individuazione dei beni rientranti nell’art. 40,
comma 2, primo periodo (strumentali per destinazione), il Ministero
nella circolare 12 giugno 2002, n. 30/E, al punto 9.2 chiariva che:
« 'agevolazione in questione i riferisce ai beni immobili strumen-
tali per destinazione, cioe a quelli che, a norma dell’'articolo 40,
comma 2, primo periodo, del T.U.LR. sono utilizzati dall'impren-
ditore esclusivamente per lesercizio dell'impresa. La norma pre-
scinde dalla categoria catastale di appartenenza dell immobile, in
quanto la condizione essenziale ¢ l'utilizzo esclusivo e diretto del-
limmaobile da parte dell’imprenditore nella propria attivita di im-
presa (...). Pertanto non possono essere estromesst gli immobili
strumentali per natura, concessi in locazione a terzi e quindi non
utilizzati direttamente dall' imprenditore, anche se ricompresi nel-
I'tnventario ». La circolare ministeriale 13 maggio 2002, n. 40/E, ha
ribadito che «non possono, in ogni caso, essere estromessi gli
immobili che sono strumentali per natura e non sono uiilizzati
nell’esercizio dell'impresa, anche se indicati nell tnventario ».
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Anche ai fini applicativi di tale legge assume quindi importanza
la corretta individuazione della destinazione all'attivita dell'impresa
degli immobili strumentali per natura affittati a terzi.

La destinazione dell'immobile strumentale affittato a terzi as-
sume rilevanza anche nell’applicazione dell'art, 29, legge 21 dicem-
bre 1997, n. 499 richiamato dalla legge n. 488/01. Tale legge
individuava i beni immobili che le societa potevano assegnare ai soci
usufruendo della speciale disciplina nei: « beni immobili diversi da
quelli indicati nell'art. 40 (ora 43), comma 2, primo periodo del
T.ULR. », e cioé potevano essere assegnati solo i beni immobili
diversi da quelli « strumentali per destinazione ». Il ministero anche
in quella occasione con circolare 21 maggio 1999, n. 112/E/1999/
78986, ha affermato che: « possono essere assegnati in regime
agevolato solo beni immobili diversi da quelli «strumentali per
destinazione », vale a dire diversi da quelli utilizzati esclusivamente
per lesercizio dell'impresa da parte della societd. Da ¢io deriva che
sono esclust dall’agevolazione anche i@ beni immobili i quali, pur
essendo per le loro caratteristiche qualificabili tra quelli « strumen-
tali per natura », in quanto non suscettibili di diversa utilizzazione
senza radicali trasformazioni, sono tuttavia utilizzati esclisiva-
mente per Lesercizio dell'impresa da parte del loro possessore ».

Pertanto ai fini di tale legge potevano essere assegnati ai soci
solo gli immobili « strumentali per natura » affittati a terzi, ma non
utilizzati direttamente nell'impresa.

Come anticipato nelle premesse, I'art. 87 richiede, ai fini del-
Papplicabilita della partecipation exemption, lo svolgimento di una
effettiva attivitd commerciale o industriale da parte della societa
partecipata, che si presume non sussistere per le partecipate il cui
patrimonio ¢ prevalentemente costituito anche da « fubbricati non
utilizzati direttamente nell'esercizio dell' impresa »,

Le societa quindi che detengono partecipazioni in societa il cui
patrimonio sia prevalentemente costituito da immobili « strumentali
per natura » affitati a terzi, dovranno verificare se tali immobili
possano essere considerati utilizzati direttamente nell'esercizio del-
'impresa, per usufruire della partecipation exemption.

La circolare ministeriale n. 36/2004/E precisa che non si con-
siderano direttamente utilizzati nell'esercizio dell'impresa i fabbri-
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cati concessi in locazione o in godimento, anche attraverso contratti
di affitto di azienda. L'affermazione fatta dal Ministero necessita di
cssere integrata dalla recente risposta dell’Amministrazione finan-
ziaria (4) ad un’interrogazione posta in commissione Finanze della
Camera, nella quale viene evidenziato che possono essere conside-
rati direttamente utilizzati nell’attivita d'impresa, gli immobili locati
per i quali si possa configurare per la societa concedente una
« gestione attiva », Traspare da tale risposta che quando la locazione
dell'immobile viene fatta in connessione funzionale con una serie di
altri servizi da parte del concedente, 'immobile ¢ da ritenersi
direttamente utilizzato nell’esercizio dell’ impresa.

Il caso oggetto della interrogazione concerneva societa che
gestiscono gallerie commerciali per le quali la locazione degli im-
mobili rappresenta uno degli elementi che compongono un insieme
di servizi quali, ad esempio, la richieste delle licenze commerciali, la
promozione e la pubblicita, la pulizia e la manutenzione degli spazi,
la predisposizione degli spazi comuni che favoriscano 'intratteni-
mento dei clienti nonché la fornitura dei servizi comuni necessari
per lo svolgimento dell’attivita all’interno dei centri commerciali.

1’ Agenzia ha ritenuto destinati all’attivitd dell'impresa quei
fabbricati oggetto di una « gestione attiva », la cui locazione, ciog,
non rileva autonomamente, ma & in connessione funzionale con una
serie di servizi collegati, cosicché Ja locazione =i configura solo come
uno del servizi rientranti in una pit complessa e coordinata attivita.
In tali ipotesi non configura quindi una mera attivita di « utilizza-
zione passiva » dell'immobile, in quanto alla locazione risultano
affiancati anche una ulteriore serie di servizi di significativa entita
fra loro integrati. In questo caso i fabbricati affittati a terzi possono
definirsi utilizzati direttamente per Uesercizio dell'impresa.

4. Conclusioni

La risposta fornita dell’Agenzia delle Entrate in tema di desti-

(4) Risposta del Sottosegretario all’Economia Daniele Malora ad un'interro-
gazione n. 5-03920 posta in Commissione Finanze della Camera da Maurizie Leo
il 9 febbraio 2005.
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nazione all’attivita dell'impresa degli immobili atfittati a terzi si
allinea con quanto contenuto nello IAS 40 in tema di distinzione fra
« immobile investimento » ed «immobile strumentale ». Infatti
viene riconosciuto che un immobile concesso in godimento a terzi
pud considerarsi un bene direttamente utilizzato per l'esercizio
dell'impresa da parte del proprietario quando in base all’attivita
effettivamente esercitata dal concedente, I'immobile & uno stru-
mento per il conseguimento del fine produttivo dell'impresa e non
resta un mero ¢ bene investimento ». La specihica destinazione al-
lattivita dell'impresa dell'immobile affittato & stata denominata
« gestione attiva » deglh immobili affittati, ove, 'elemento che la
differenzia dalla mera attivita di godimento dell'immobile, ¢ che la
locazione dell'immobile viene ricompresa nella fornitura di un ser-
vizio complesso.

Se fra gli immobile dati in locazione la differenziazione fra
immobile godimento ed immobile direttamente utilizzato nell’eser-
cizio d’impresa consiste nel ricomprendere la locazione in una
fornitura di un complesso e pitu ampio novero di servizi, la destina-
zione all’attivita dell'impresa deve essere riconosciuta anche in
gestioni immobiliari diverse da quelle della locazione dei centri
commerciali, quali quelle che abbiamo analizzato in precedenza
(residence, holding di servizi, societa di logistica, ecc.).

In presenza guindi di immobili « strumentali per natura » locati
a terzi, per valutare ['effettiva destinazione del bene all’attivita del-
impresa, dovra essere svolta una verifica per accertare, se vi siano
ulterion servizi offerti assieme a quello locativo, e se tali servizi siano
una componente significativa del progetto imprenditoriale conside-
rato nel suo insieme, cosi come indicato anche dallo TAS 40.

Strumentalita per destinazione: un concetto per troppo tempo di-
menticato (RL)

L’articolo che precede si collega ad alcune vecchie riflessioni
sull'utilita di una distinguere tra « immobili strumentali per natura »
ed immobili strumentali « per destinazione », dove la categoria degli
immobili strumentali per destinazione appariva superflua, o meglio
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rilevante per i soli immobili che non fossero gia strumentali per
natura. Ne discendeva che, a partire dall’entrata in vizore del Testo
Unico del 1986, era inutile chiedersi, di fronte ad immobhili stru-
mentali per natura, a che cosa fossero destinati. La ragione storica di
questa disposizione era la lunga vicenda sulla « tassazione auto-
noma » dei redditi oggettivamente fondiari, diretta ad assicurare la
neutralita tra il loro conseguimento in maniera autonoma, oppure
attraverso il veicolo di una societa commerciale. La normativa
precedente cercava di salvaguardare, sugli immobili dati in loca-
zione o in comodato, il regime tipico dei redditi fondiari, stabilendo
la determinazione fondiaria, che oggi resiste per gli immobili « ci-
vili », e persino I'applicazione dell'TLOR in condizioni di generale
perdita di esercizio. Si ebbero quindi ipotesi clamorose di defati-
ganti contenziosi, come quelli che videro soccombenti gli istituti
autonomi delle case popolari, costretti a pagare ILOR sui redditi
immobiliari nonostante la posizione di complessiva perdita, come
pure quelli che videro soccombenti le societa petrolifere che davano
in comodato ai benzinai 1 distributori di carburante,

Col Testo Unico si decise quindi di coniare la categoria degli
mmmobili strumentali per natura, che rendeva irrilevante qualsiasi
profilo attinente la destinazione degli immobili medesimi. Tale
disposizione permise di usufruire di un regime « d'impresa », del
bene (deduzione di interessi passivi e di costi) e nel male (tassazione
delle plusvalenze da realizzo), per meri investimenti immobiliari;
sarebbe il caso di effettuare ulteriori riflessioni sui relativi flussi
reddituali positivi e negativi, relativi all’effettuazione di investimenti
immobiliari in forma societaria anziché in forma individuale; & pero’
un argomento per successivi interventi. in guanto in questa sede si
tratta di accompagnare lo seritto di Ghelli e Secco, che si sofferma
invece sugli effetti del concetto di « strumentalitd per natura » sul
precedente concetto di « strumentalita per destinazione ». Ebbene,
gli autori che precedono hanno giustamente messo in risalto che
I"allargamento, a partire dal 1986, del concetto di « strumentalita
per natura » ha marginalizzato quello di strumentalita per destina-
zione; la destinazione diventava infatti inutile una volta che I'immo-
bile fosse strumentale per natura. La rilevanza della destinazione
riemergeva solo quando si trattasse di immobili catastalmente clas-
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sificati come di civile abitazione, ma utilizzati come ufficio, nel qual
caso per la strumentalita occorreva I'utilizzazione diretta da parte
dell'impresa. Lo stesso poteva forse accadere per i terreni adibiti ad
usi non agricoli da parte dell'impresa che ne era proprietaria. Si
tratta pero” di casi marginali rispetto alla portata assorbente del
concetto di « strumentalitd per natura », ai fini dell’ordinaria deter-
minazione del reddito d'impresa.

All'interno della strumentalita per natura restava pero rilevante,
ad altri fini puntualmente evidenziati dall’articolo che precede, una
strumentalita per destinazione. La strumentalita per natura, ritenuta
sufficiente per escludere la « tassazione autonoma » secondo i criteri
fondiari, rappresenta comunque un « minus » rispetto ad una stru-
mentalita per destinazione, assicurata dall'utilizzo diretto dell’ immo-
bile nell’attivitd d'impresa. Nei casi di assegnazione agevolata ai soci
o di estromissione rispetto all’attivita d'impresa, era richiesta la stru-
mentalita per destinazione, ed anche ai fini della rivalutazione del
2000 non potevano certo considerarsi omogenel, anche a parita di
categoria catastale, gli immobili utilizzati direttamente (0 concessiin
locazione a societa del gruppo nell’ambito di una attivita di direzione
¢ coordinamento). e quelli acquistati a mero scopo di investimento,
Oggi la strumentalita per destinazione riemerge nella normativa di-
retta a negare la participation exemption alle socicta di « mero go-
dimento immobiliare », con un puntiglio forse meritevale di miglior
causa In quanto viene cosi alimentato quel « doppio regime » di cir-
colazione delle partecipazioni che rende spesso torbida e macchinosa
la via italiana alla « participation exemption ». Ma uno spunto di ri-
flessione per spiegare questa scelta restrittiva sulla participation
exemption alle societa immobiliari sta proprio in una certa larghezza
delle sopra descritte regole sulla strumentalita pernatura; 'unica con-
troindicazione, in termini di onere fiscale, dell'investimento in im-
mobili strumentali per natura tramile socicta riguardava appunto la
rivendita dell'immaobile, ed il realizzo di plusvalenze imponibili, che
per i privati sarebbero invece state esenti se ultraquinquennali. Con
la cessione delle partecipazioni, la relativa plusvalenza avrebbe potuto
invece beneficiare dell'esenzione, e si spiegano cosi le regole restrittive
in esame, ma sull’organicita di questa stratificazione di « azioni e rea-
zioni » legislative sarebbe bene instaurare un apposito « dialogo ».
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