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L'articolo 1, conma 481, della 1legge 23 dicenbre 2005, n. 266 (| egge
finanziaria 2006) ha apportato alcune nodifiche al reginme tributario de
parteci panti ai fondi cormuni di investinmento i nmobiliare.

In particol are, con ["introduzi one dei conmi 2-bis e 2-ter
all"articolo 7 del decreto-legge 25 settenbre 2001, n. 351, convertito con
nodi ficazioni, dalla legge 23 novenbre 2001, n. 410 (di seguito decreto)
sono state stabilite nuove nodalita' per |'applicazione della ritenuta alla
fonte sui proventi delle quote dei fondi immobiliari, qualora |le stesse
siano i messe in un sistenma di deposito accentrato.

Nel comrentare le predette nuove disposizioni, si coglie |'occasione
per fornire ulteriori chiarimenti in nmerito a talune nodifiche alla
disciplina fiscale degl i apporti ai fondi immobiliari apportate da
decreto-legge 3 agosto 2004, n. 220, <convertito con nodificazioni dalla
| egge 19 ottobre 2004, n. 257

In particolare, |'articolo 3-quater inserito in sede di conversione in
| egge del citato decreto-legge n. 220 del 2004 ha sostituito il comma 1-bis
dell"articolo 8 del decreto, nodificando il regine fiscale ai fini dell'lVA
degli apporti di beni immobili ai fondi immbiliari, inizialnmente introdotto

dall"articolo 3, conma 122, della legge 24 dicenbre 2003, n. 350 (legge

finanziaria 2004).
Nei confronti dei predetti fondi resta conunque i nmutato:

1. il regine fiscale proprio dei fondi inmobiliari in materia di inposta
sui redditi - <contenuto nell'articolo 6 del decreto come risultante
dopo le nodifiche apportate dal decreto-legge 30 settenbre 2003, n.
269, convertito con nodificazioni dalla | egge 24 novenbre 2003, n. 326
- che sancisce la non insorgenza nei confronti dei fondi conuni di
i nvestinmento i mmbiliare dei presupposti applicativi delle inposte sui
redditi e dell'inposta regionale sulle attivita' produttive (|IRAP).
Sulla materi a si veda la circolare n. 38/E del 5 agosto 2004,
paragrafo 3;

2. la disciplina generale in materia di |VA nonche' |e disposizioni
relative all'inposta di registro, ipotecaria e catastale di cui
rispettivanmente, agli articoli 8 e 9 del decreto. In nerito si rinvia

ai chiarinmenti gia" fornulati dalla scrivente con la circolare n. 47/E
del | '8 agosto 2003 (paragrafi 5 e 6).
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1. Applicazione della ritenuta sui proventi dl quote inmesse in un
sistema di deposito accentrato

L'articolo 7 del decreto di sci plina il regine tributario de
parteci panti ai fondi cormuni di investinmento inmobiliare.

In particolare il comm 1 del suddetto articolo 7 prevede che |a
societa' di gestione del fondo deve operare una ritenuta del 12,50 per cento
sull"ammontare dei proventi riferibili a ciascuna quota, risultanti da
rendi conti periodici redatti ai sensi dell'articolo 6, comma 1, lettera c),
nunero 3), del decreto | egislativo 24 febbraio 1998, n. 58 (TUF),
distribuiti in costanza di partecipazione a fondi conuni d'investinento
i mmobi |l i are, nonche' sulla differenza tra il valore di riscatto o di
i qui dazione delle quote ed il <costo di sottoscrizione o0 acquisto delle
st esse.

Atal fine, il costo di sottoscrizione o acquisto e docunentato da
parteci pante che, in nmancanza di docunentazione, puo' avvalersi di una

di chi arazi one sostitutiva.
Il successivo comma 2 del citato articolo 7 precisa, inoltre, che |a
predetta ritenuta e a titolo d acconto o a titolo di inposta a seconda

della natura del soggetto che percepisce i proventi. In particolare e a
titolo di acconto nei confronti di
inmprenditori individuali, se |e partecipazioni sono relative all'inpresa

commer ci al e;
societa' in none collettivo, in accomandita senplice ed equi parate;

societa' ed enti indicati nelle lettere a) e b) del conma 1 dell'articolo 73
del TU R,

stabili organizzazioni nel territorio dello Stato delle societa e degl
enti di cui alla lettera d) del predetto articolo 73.

La ritenuta e applicata, 1invece, atitolo d inposta nei confronti di
tutti gli altri soggetti, conpresi quelli esenti o esclusi da inposta sul
reddito delle societa'.

Cone chiarito nella circolare dell'Agenzia delle Entrate n. 38/ E del 5
agost o 2004, a nessuno dei predetti soggetti spetta alcun credito di
i nposta. Infatti, non essendo il fondo imobiliare soggetto ad alcuna

i nposta, non si realizza alcun fenoneno di doppia inposi zi one.
. Nel a nmedesima circolare e precisato che la ritenuta non e' operata
sui proventi percepiti dai fondi pensione di cui al decreto legislativo 21

aprile 1993, n. 124 e dagli organism d'investinmento collettivo de
risparmo istituiti in Italia e disciplinati dal TUF. Pertanto, ai fini
del | "applicazione della ritenuta in argonmento i predetti soggetti, conpres
gli stessi fondi di investinento immobiliare, sono trattati cone soggetti
"lordisti". Conseguentenente, per gli organism di investinmento collettivo e
per i fondi pensione, i proventi derivanti dalla partecipazione a fond

i mobiliari sono conputati nel risultato di gestione assoggettato ad inposta
sostitutiva, rispettivamente del 12,50 e dell'11 per cento.

La ritenuta non e altresi' applicabile, ai sensi del comm 3
dell"articolo 7, del decreto, ai proventi percepiti dai soggetti non
residenti individuati dall'articolo 6 del decreto legislativo 1 aprile
1996, n. 239, ossia dai soggetti residenti negli Stati o territori indicati
nel decreto del Mnistro delle Finanze del 4 settenbre 1996 e successive
nodi fi cazioni (cosiddetta "white list").

Rimane ferma |'applicazione delle disposizioni relative ai redditi
diversi di natura finanziaria ai redditi derivanti dalla negoziazione di
quote di fondi di investinento inmobiliare. Tali redditi rientrano, infatti,
secondo | e nor e di carattere gener al e, nell'anbito applicativo
dell"articolo 67, commma 1, lettera c-ter), del TUR e, pertanto, non devono
essere assoggettati alla predetta ritenuta alla fonte.

Con riferinento al soggetto tenuto all'applicazione della ritenuta in
argonmento, la nornma aveva inizialnmente individuato la societa' di gestione
del risparmo (SGR) che ha istituito il fondo i mmobili are.

Tuttavia, tenuto conto che |la societa' di gestione del risparm o non
e in grado di attestare la titolarita' delle quote dei fondi imobiliari
qual ora esse siano imresse in un sistenma di deposito accentrato gestito da
una societa' autorizzata ai sensi dell'articolo 80 del TUF e che, in tale
ipotesi, gli unici soggetti in grado di identificare il titolare delle quote
del fondo sono gli internediari presso i quali |le quote stesse sono state
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depositate, e' stato nodificato in tal senso |'articolo 7 del decreto.

Per effetto delle nodifiche apportate dall'articolo 1, comm 481
della I egge 23 dicenbre 2005, n. 266, qualora |e quote dei fondi imobiliari
siano immesse in un sistema di deposito accentrato, la ritenuta sui relativi
proventi e' applicata dai soggetti residenti presso i quali |le quote sono
state depositate, direttanente o indirettanente aderenti al suddetto sistenm
di deposito accentrato, nonche' dai soggetti non residenti aderenti a detto
sistema di deposito accentrato ovver o a sistem esteri di deposito
accentrati aderenti al nedesinp sistema

Pertanto, a decorrere dal 1 gennai o 2006, la ritenuta sui proventi
delle quote dei fondi comuni di investimento immobiliare, inmMeSSi in un
sistema di deposito accentrato, non e piu applicata dalla SGR m
dall'internmediario presso il quale il titolare delle quote intrattiene un
rapporto di custodia, deposito o anm nistrazione delle quote stesse.

Ne deriva che gli internediari depositari, non solo hanno |' obbligo di
calcolare, prelevare e versare la ritenuta, m sono tenuti altresi' ad
effettuare le prescritte comuni cazi oni nom native nell'anbito dell a
di chi arazi one annuale del sostituto d'inposta relativanmente ai soggetti nei
confronti dei quali la ritenuta si applica a titolo d' acconto e ai proventi

corrisposti a soggetti non residenti non inponibili

| sopra richiamati obblighi rimngono naturalnente in capo alla SGR
nei casi in cui |le quote dei fondi inmobiliari non sono i messe in sistem
di deposito accentrato.

| soggetti non residenti tenuti ad applicare la ritenuta devono
nom nare qual e loro rappresentante fiscale In Italia una banca o una
societa' di internmediazione nobiliare residente nel territorio dello Stato,
una stabile organizzazione in Italia di banche o di inprese di investinento
non residenti, ovvero una societa' di gestione accentrata di strunenti
finanziari autorizzata ai sensi dell'articolo 80 del TUF.

E' inoltre previsto che il rappresentante fiscale deve adenpiere ai
propri conpiti negli stessi termni e con |e stesse responsabilita’ previste
per i soggetti residenti in Italia. In particolare, deve versare la ritenuta
all'Erario e fornire, entro qui ndi ci gi orni, dall a ri chi esta
del I Ammi ni strazi one Finanzi ari a, ogni notizia o docunento utile per
conmprovare il corretto assolvinmento degli obblighi riguardanti la ritenuta
i n oggetto.

Ci o' posto, si ritiene opportuno precisare che, nell'ipotesi in cui le
guote dei fondi siano depositate presso un intermnediario che non aderisce
direttanente ad un sistema di deposito accentrato, na che sub-depositi le

stesse presso un altro intermediario che aderisce a tale sistem
|"intermediario presso il quale il <cliente ha in deposito |le proprie quote
e' tenuto ad applicare la ritenuta.

Infatti, il contratto di sub-deposito e stipulato tra |'intermediario
depositante e I'internediario sub-depositario. Presso quest'ultino i titol
della clientela sono tenuti in conti intestati all'internediario depositante
con |'indicazione che si tratta di beni di terzi. Pertanto | e quote sono
depositate in un conto intestato nom nativanente al cliente effettivo
possessore dei titoli unicanente presso |'internediario depositante, il

quale e tenuto ad applicare la ritenuta sui proventi derivanti da tal
quot e.

2. LA NUOVA DI SCl PLI NA DEGLI APPORTI Al FINI DELL'IVA

Come noto, i fondi immobiliari si caratterizzano per la circostanza
che il loro patrinonio puo' essere costituito o successivanente alinmentato,
medi ante | ' apporto preval ente, ma non esclusivo di immbili.
2.1 Il previgente regine fiscale

Nel paragrafo 4 della citata circolare n. 38/E e' stato illustrato il
parti col are neccani sno del cosi ddetto "reverse char ge" i ntrodotto
dall"articolo 3, comm 122, della legge 24 dicenbre 2003, n. 350 (I|egge
finanziaria 2004) per risolvere i probl eni di liquidita' | egati
all'insorgenza di crediti [IVA di inporto elevato in capo ai fondi per
effetto delle operazioni di apporto di inmobili

Sulla base di tale nmetodo di applicazione dell'lVA il soggetto che
apportava il bene, per ogni operazione inponibile ai fini dell"applicazione

del tributo, doveva enettere la relativa fattura senza addebito di | VA e con
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| "indicazione della disposizione di cui all'articolo 8, comma 1l-bis, de
decr et o.

La predetta fattura doveva poi essere integrata dalla SGR con
["indicazione dell"aliquota e della relativa inposta e doveva essere
annotata nei registri di cui agli articoli 23 e 24 del DPR 26 ottobre 1972
n. 633, entro il nese di ricevinento ovvero anche successivanente, na
comunque entro quindici giorni dal ricevinento e con riferimento al relativo
nese.

Lo stesso docunento, ai fini della detrazione, doveva essere annotato
nel registro degli acquisti di cui all'articolo 25 del DPR n. 633 del 1972.

In tal nodo |'operazione di apporto faceva sorgere in capo al fondo un
debito d'inposta per |IVA dovuta all'Erario e, nello stesso tenmpo, un credito
di | VA di pari ammmont ar e, i mredi at anment e detraibile all'atto della
| i qui dazi one periodica del tributo.

Tuttavia, il conmma 123 dell'articolo 3 della nedesinma | egge n. 350 de
2003 precisava che, trattandosi di una deroga ai principi generali di
applicazione del tributo, |'efficacia della disposizione era subordinata

alla preventiva approvazione da parte del Consiglio dell'Unione Europea ai
sensi dell"articolo 27 della direttiva 77/388/CEE del Consiglio del 17
maggi o 1977.

2.2 Il nuovo reginme fiscale
L'articolo 3-quater del decreto-legge n. 220 del 2004, ancor prima di
una pronuncia da parte del Consiglio europeo, in luogo del neccanisnmo de

"reverse charge", ha introdotto alcune speciali disposizioni in materia di
IVA e di inposta di registro, ipotecaria e catastale, per deterninati
apporti ai fondi inmobiliari.

In particolare, il comm 1 di tale disposizione, che ha sostituito i
comma 1-bis dell'articolo 8 del decreto, prevede che, ai fini delle suddette
i nposte, gli apporti ai fondi immobiliari chiusi, costituiti da una
pluralita' di immbili prevalentenente locati al nonento dell'apporto, si

consi derano conpresi tra |le operazioni di conferinento di azienda o di ram
di azi enda.

Atal fine vengono richiamate |e disposizioni che disciplinano i
trattanmento ai fini dell"I'VA, dell'inposta di registro e dell'inposta
i potecaria e catastale delle cessioni di azienda o ram di azi enda:

- articolo 2, terzo comm, lettera b), del DPR 26 ottobre 1972, n. 633

(1 VA);
- articolo 4, comm 1, lettera a), numero 3), della tariffa, parte |
allegata al testo unico delle disposizioni concernenti |'inposta di

registro, di cui al DPR 26 aprile 1986, n. 131;
- articolo 10, comm 2, e articolo 4 dellatariffa allegata al testo

uni co delle di sposi zi oni concernenti l e i nposte i potecaria e
catastale, di cui al D.Lgs. 31 ottobre 1990, n. 347
Inoltre, il conm 2 del suddetto articolo 3-quater, abroga il coma

123 dell'articolo 3 della Iegge n. 350 del 2003 che prevedeva, cone detto in
precedenza, la preventiva approvazione da parte del Consiglio dell'Unione
Eur opea del neccani snb del "reverse charge".

In altri termni, agl i effetti dell"IVA gli apporti ai fond
i mobiliari chiusi costituiti da wuna pluralita di inmmobili preval entenente
locati al nomento dell'apporto non sono considerati "cessioni di beni", in
quanto assimlabili alle cessioni e ai conferinenti in societa o altri enti

che hanno per oggetto aziende o ram di azienda. Pertanto, detti apporti
sono esclusi dal canpo di applicazione del tributo e dai connessi obbli ghi
formali.

Ai stessi apporti sono assimlati anche ai fini delle inposte di
registro, ipotecaria e <catastale ai conferinmenti di aziende e di singol
rami di azienda e pertanto sono assoggettati ai predetti tributi indiretti
in msura fissa

2.2. 1 Ambi to oggettivo
Il nuovo reginme fiscale introdotto dal provvedinento in esane si

applica agli apporti ai fondi immobiliari "costituiti da una pluralita' di
i mobi li preval entenente |ocati al nmonento del|l'apporto”.

In via prelimnare si osserva che il riferimento ad una "pluralita' di
immbili" e il prevalente utilizzo a fini locativi richiam |a previsione di
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cui all'articolo 5, paragrafo 8, della direttiva CEE 17 nmaggi o 1977, n. 388

(VI direttiva) la quale stabilisce che "in caso di trasferinmento a titolo
oneroso o gratuito o sotto forma di conferinmento ad una societa di una
universalita' totale 0 par zi al e di beni , gli Stati nenbri possono
consi derare | ' operazione come non avvenuta e che il beneficiario continua |Ia

persona del cedente"

Al riguardo, per "universalita si intende un conplesso di beni
unificato dal fatto di essere posseduto da un unico soggetto e da questi
destinato ad un fine produttivo unico e determ nato.

Tal e concetto - se esamnato con riferinmento al requisito della
"pluralita " di i mobi | i richiesto dall'articolo 8 comm 1-bis, del decreto
- inmplica |I|'individuazione di un conplesso qualificato di beni immbili con
una specifica desti nazi one all a | ocazi one. Deve trattarsi, pertanto,
del | "apporto di due o piu'" imobili preval entenente |ocati.

C o' posto, si tratta di chiarire il significato da attribuire alla
| ocuzione "immbili" e al requisito della "l ocazione preval ente"

Per quanto atti ene al significato da attribuire alla [|ocuzione
"immobili", considerato che si tratta di una disposizione rilevante ai fini
I VA, occorre richiamare i principi generalnmente utilizzati ai fini di detta
i mpost a.

Al riguardo, nella disciplina dell'"inmposta sul valore aggiunto,
| addove il legislatore ha fatto genericanmente riferinento al concetto di
i mmobi li (fabbricati e terreni), ha inplicitanente inteso riferirsi al
concetto di bene immpbile cosi' conme identificato catastalnente (ossia
["unita' inmmobiliare). C o' che rileva, infatti, per la determ nazione de
regine | VA applicabile alle <cessioni di inmobili e Ila loro identificazione
cat ast al e.

In mancanza, quindi, di una diversa specifica previsione normativa, il
richianb ad una pluralita’ di immobili contenuto nell'articolo 8, comm
1-bis, del decreto, non puo' che intendersi riferito ai "beni inmobili" come
identificati catastal nente.

Tuttavia, si ritiene che il requisito della pluralita di inmobil
possa essere verificato in presenza di un imobile a destinazione speciale
che, sebbene accatastato conme wun'unica wunita' imobiliare, sia conposto da
por zi oni suscettibili di produrre reddito in via autonoma (es.: centro
commerciale, classificato come D8 con attribuzione di rendita unitaria in
cui la maggior parte dei locali sono concessi in |ocazione).

Per quanto concerne il requisito della prevalenza, si ritiene che esso
vada verificato avendo riguardo al valore effettivo delle unita' immbiliari
| ocate rispetto al valore conplessivo delle unita" imobiliari oggetto de
singol o apporto e <che tale requisito risulti verificato ogniqualvolta i
loro rapporto (in termni percentuali) sia superiore al 50 per cento.
L' adozione di tale criterio consente di attribuire a ciascun bene imobile
il giusto peso nell'anbito dell'apporto conpl essivo.

Al riguardo si precisa che, ai fini della verifica dei requisiti
richiesti dalla norma, e irrilevante l|a circostanza che gli inmobili
oggetto dell ' apporto siano locati ad un unico soggetto o a piu soggetti.

Circa |'"individuazione del nonento rilevante ai fini della verifica
del requisito della preval enza, considerato che | a norna stabilisce che deve
trattarsi del "nmonmento dell'apporto", si deve fare riferinento alla data in
cui viene stipulato |"atto di trasferinento degli imobili al fondo ovvero -
se successivo - al nonmento in cui si perfezionano gli effetti traslativi
della proprieta’ (cfr. art. 6 del DPR n. 633 del 1972).

Nat ur al mente, i suddetti requisiti dell a "pluralita e della
"l ocazi one prevalente" riferiti agli imobili apportati al fondo i mobiliare
devono sussistere in capo al soggetto apportante.

Si fa presente, infine, che la disposizione sopra descritta non si
applica agli apporti effettuati dai soggetti "privati" essendo nella stessa
richiamate espressanmente le norne applicabili esclusivanente ai soggetti
passivi | VA

(BTl

3. DECORRENZA

L'ultino periodo dell'articolo 3-quater del decreto-legge n. 220 de
2004 prevede <che il regine degli apporti in commento ha effetto retroattivo
a decorrere dal 1 gennaio 2004.

Pertanto, alle operazioni di apporto perfezionate da tale data si
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rende applicabile il regine di non inmponibilita" ai fini [IVA di cui
all'articolo 8 coma 1-bis, del decreto, cone nodificato dal decreto-I|egge
n. 220 del 2004, nonche' |le inposte di registro, ipotecaria e catastale in
m sura fissa.

Sono valide le procedure di variazione dell'inponibile o dell'inposta
eseguite ai sensi dell'articolo 26, comma 2, del DPR n. 633 del 1972 da
soggetti che, in relazione alle suddette operazioni di apporto, hanno
applicato | e previgenti disposizioni e, dunque assolto |'IVA

Si evidenzia altresi' <che |I'intervenuta nodifica normativa in comento
estende la sua efficacia anche ai fini sanzionatori. Ed infatti, il venir
meno del precetto con effetto retroattivo (obbligo di versamento dell'l VA
per inmponibilita del | ' oper azi one) coi nvol ge anche il trattamento
sanzi onatorio (sanzionabilita' del | ' onmesso ver sanent o del | " i npost a
addebitata in fattura) in quanto fondato su un presupposto inesistente.

In sostanza, |'efficacia retroattiva della norma in comento, che

prevede la non assoggettabilita' ad IVA di determinati apporti, determina la
non sanzionabilita' dei conportamenti tenuti a decorrere dal 1 gennaio

2004, che, sia pure in difformta alla normativa all'epoca vigente,
risultano conform all a di sposi zi one retroattiva i ntrodotta da
provvedi nento in conmento.

4, LA DI SCl PLI NA DEG.I "ALTRI APPORTI "

Agli apporti che non presentino i requisiti richiesti dalla norma in
comrento, ossia agli apporti non costituiti da wuna pluralita di beni
i mobili preval entenente locati (di seguito "altri apporti"), si applicano
l e disposizioni di carattere generale in nmateria di |VA nonche' quelle
relative agli effetti dell'inposta di registro, ipotecaria e catastale di
cui, rispettivanente, agli articoli 8 e 9 del decreto. In nerito, Ila
scrivente ha fornito gli opportuni chiarinmenti con la circolare n. 47/E
del|' 8 agosto 2003 (paragrafi 5 e 6).

In particolare, si ricorda che, al paragrafo 5.6 illustrativo della

disciplina I VA degli apporti, e stato chiarito che il decreto non prevede
al cuna specifica disposizione con riguardo alla disciplina fiscale degl
apporti ai fini dell'lVA

Pertanto, gli "altri apporti” sono soggetti alle i mpost e
ordi narianente applicabili in capo all'apportante e, quindi, |"applicazione
o nmeno dell'1VA di pende dalla natura del soggetto apportante.

Se |'apportante e' un soggetto |IVA (societa' conmerciale o soggetto
che svolge attivita' d' inpresa comerciale) |'inposta si applica su un
i mponi bil e che, in assenza  di un corrispettivo contrattuale e in

consi derazione della natura pernutativa dell'operazione, e rappresentato
dal valore normale del bene apportato determnato ai sensi dell"articolo 14
del DPR n. 633 del 1972

In ogni caso, €' da tener presente che I'inponibilita' dell'operazione
deve essere verificata, a seconda della tipologia del bene oggetto
del | "apporto alla luce dei principi contenuti nel suddetto DPR n. 633 de
1972.

In particolare, nel caso di apporto di beni immobili dovra essere
verificato se ricorrono le condizioni per |'applicazione dell'esenzione
dall"inmposta di cui all'articolo 10, comma 1, nunero 8-bis, del DPR n. 633

del 1972. Conme noto, detta disposizione considera esenti da | VA | e cessioni
di fabbricati a destinazione abitativa effettuate da inprese diverse da

quell e costruttrici o] da inmprese immbiliari che hanno conme oggetto
esclusivo o principale la rivendita di tali fabbricati.

Qual ora, invece, |'apporto di beni immobili sia effettuato da soggetti
privati, oltre all'inposta di registro in nmsura fissa, sono altresi' dovute

e inposte ipotecaria e catastale nelle ordinarie msure proporzionali,
rispettivanente, del 2 e dell'1 per cento.

Si ricorda, infine, che, ai sensi del comma 2 dell'articolo 9 de
decreto, gli atti conportanti |'apporto di inmobili dello Stato, di enti
previdenziali pubblici, di regioni, di enti locali o loro consorzi, ne
quali i fondi intervengono cone parte acquirente, sono soggetti alle inposte

di registro, ipotecarie e catastali nella msura fissa di euro 516, 46.

Pagina 6



