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Legge di Stabilità. È consentito sommare le due misure agevolative

Beni ai soci e affrancamento,
possibile cumulare i benefici

Giorgio Gavelli
Gian Paolo Tosoni

pÈ possibile (e utile) fruire 
contemporaneamente dell’af-
francamento di valore delle par-
tecipazioni non quotate posse-
dute al 1° gennaio 2016 e dell’asse-
gnazione agevolata dei beni ai 
soci ? La risposta a questo quesito
è piuttosto articolata, ma, in de-
terminate ipotesi, positiva. Ve-
diamo perché.

L’intreccio
In linea di principio, affrancare un 
maggior valore della partecipa-
zione non riduce in alcun modo il 
costo dell’assegnazione agevola-
ta dei beni ai soci: sia se essa si con-
cretizza in una ripartizione di uti-
le, sia se l’immobile (ovvero il be-
ne mobile registrato) viene attri-
buito in corrispondenza di una 
riduzione di capitale o riserve di 
capitale, nessun effetto positivo 
può derivare dall’aver preceden-
temente “rivalutato” la quota. Per 
il socio persona fisica, società 
semplice o ente non commerciale
(gli unici a poter fruire dell’affran-
camento di valore delle partecipa-
zioni), infatti, vedersi attribuire 
dividendi o redditi di capitale non 
costituisce mai una fattispecie che
origina plusvalenza (reddito di-
verso), per cui il valore “affranca-
to” non entra in campo nei calcoli 
sull’imposizione conseguenti al-
l’assegnazione (tra le altre, circo-
lare 16/E/2005). Men che meno 
l’affrancamento può risultare in-
teressante se si intende operare 
una cessione agevolata di beni ai 
soci (che non interessa il patrimo-
nio netto della società e, quindi, la 

partecipazione). Nella trasforma-
zione in società semplice, che ha 
già l’effetto di incrementare il co-
sto fiscalmente riconosciuto della
quota (comma 118), una rivaluta-
zione della partecipazione può es-
sere efficace per pianificare even-
tuali future cessioni.

L’orientamento delle Entrate
Tuttavia, se le Entrate conferme-
ranno gli orientamenti assunti in 
passato, uno spazio per affianca-
re le due operazioni sembra es-
serci. L’assegnazione, nella nor-
malità dei casi, deve seguire la 
proporzionalità delle quote di 
partecipazione dei soci, che non 
sempre “rispetta” la ripartizione 
con cui si vorrebbero attribuire 
loro i beni. Può accadere che gli 
accordi prevedano che al socio 
che, poniamo, ha una quota del 
50%, vada attribuito un bene che 
rappresenti l’80% dei valore 
complessivo dei beni assegnati, 
mentre all’altro socio (titolare 
anch’egli del 50%) è stato deciso 
di attribuire un bene che rappre-
senti il restante 20 per cento.

Con la circolare n. 40/E/2002
l’Agenzia ebbe modo di chiarire 
che «la percentuale di partecipa-
zione rilevante ai fini dell’asse-
gnazione è quella esistente alla 
data dell’assegnazione medesi-
ma, ma non è necessario l’ininter-
rotto possesso della partecipa-
zione dalla data del 30 settembre 
2001» (oggi 30 settembre 2015) 
«alla data dell’assegnazione al so-
cio». Quindi, premesso che i soci 
che partecipano all’assegnazione
agevolata dovevano essere soci 
già alla data di riferimento, sem-
bra logico affermare che non oc-
corre che la “caratura” della par-
tecipazione resti la medesima da 
quella data sino al momento del-
l’assegnazione, potendo verifi-
carsi tanto un recesso quanto una
cessione di quote tra soci.

Ciò significa che, prima dell’as-
segnazione, i due soci di cui al-
l’esempio precedente possono far 

coincidere la proporzione delle 
quote possedute con quella dei be-
ni che intendono assegnare, attra-
verso (ad esempio) una cessione 
del 30% da un socio all’altro. Chi ce-
de, in questo caso, avrà tutto l’inte-
resse, se i valori in gioco lo rendono
conveniente, ad affrancare il valo-
re di questo 30% di partecipazione 
che intende cedere, tramite perizia
asseverata e pagamento dell’impo-
sta sostitutiva dell’8 per cento. Te-
nendo debitamente conto che il 
termine per questi adempimenti è 
il 30 giugno, mentre quello per l’at-
to di assegnazione è il 30 settembre.
Quando si esaminano queste fatti-
specie, si fa generalmente riferi-
mento alle percentuali di proprietà
della partecipazione. 

I chiarimenti attesi
Vi sono, tuttavia, delle perples-
sità su cui è auspicabile che in-
tervengano chiarimenti ufficia-
li. Infatti, la percentuale di parte-
cipazione agli utili non sempre 
coincide (per diversi motivi) 
con quella di proprietà della 
quota (ad esempio per effetto 
dell’articolo 2468, comma 3,
C.c.), per cui si potrebbe conclu-
dere che nel caso di assegnazio-
ne di riserve di utili, sia la prima a
fungere da riferimento (e da mo-
dificare nel caso sia asimmetrica
rispetto alla progettata destina-
zione dei beni da assegnare), 
mentre in caso di ripartizione di 
riserve di capitale (o riduzione 
del capitale) sia la seconda ad 
entrare in gioco.

Con la circolare n. 112/E/1999
è stato chiarito che «nel caso in 
cui sulla partecipazione sia stato
costituito un diritto di usufrutto,
la qualità di socio, ai fini di cui 
trattasi, va riferita al soggetto ti-
tolare della nuda proprietà». Vi è
da chiedersi, tuttavia, se tale 
conclusione resti valida in caso 
di distribuzione di riserve di uti-
li, le quali, salvo patto contrario, 
spettano all’usufruttuario. Nella
medesima circolare era poi ri-
solto il problema della parteci-
pazione intestata alla fiduciaria, 
eventualità che non inficia l’as-
segnazione agevolata alla dupli-
ce condizione che la società fi-
duciaria partecipasse l’assegna-
taria già al 30 settembre 2015 e vi 
sia la prova che il rapporto fidu-
ciario sia sorto anteriormente a 
questa data. Va, infine, fatta at-
tenzione all’eventuale regime di
comunione tra coniugi, che po-
trebbe influire sulle rispettive 
quote di partecipazione e diritti 
agli utili, con conseguenze civili-
stiche e fiscali su cui da tempo si 
discute e su cui potrebbe essere 
venuto il momento di conoscere
il pensiero dell’amministrazio-
ne finanziaria.
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Notariato. Un nuovo studio sugli aspetti civilistici

Leasing abitativo anche per le pertinenze
Angelo Busani

pSe il leasing abitativo era un 
tipo di locazione finanziaria teo-
ricamente praticabile, di fatto 
erano sporadici i casi di stipula di
questi contratti, perché non utili 
né convenienti. 

La legge di Stabilità per il 2016
ha inteso invece codificare que-
sta particolare tipologia di lea-
sing, dotandolo di alcuni vantag-
gi fiscali al fine di offrire al merca-
to dell’edilizia uno strumento in 
più per la commercializzazione
delle abitazioni e ai potenziali 
acquirenti una soluzione ulterio-
re rispetto alla tradizionale for-
ma di finanziamento utilizzata in
questo ambito, vale a dire il mu-
tuo ipotecario. 

La nuova normativa sul lea-
sing abitativo è stata oggetto di 
due recenti studi del Consiglio 
nazionale del Notariato: lo stu-

dio n. 4-2016/T (dedicato agli 
aspetti tributari) e lo studio n. 
38/2016/C, diffuso ieri, dedicato 
all’inquadramento civilistico di 
questa materia.

L’articolo 1, comma 76, della
legge 208/2015, contiene dunque 
la definizione del contratto di lo-
cazione finanziaria in questione:
7  si tratta di un contratto con il 
quale il soggetto concedente (e 
cioè una banca o altro interme-
diario finanziario iscritto nell’al-
bo si obbliga, verso il proprio 
cliente (il futuro utilizzatore, il 
quale, dovendo necessariamen-
te destinare la casa ad abitazione
principale, è una persona fisica 
che non agisce nell’esercizio di 
un’attività di impresa): 
e  ad acquistare o a far costruire 
un edificio abitativo, secondo le 
istruzioni dell’utilizzatore; 
r  a mettere l’edificio a disposi-

zione dell’utilizzatore verso il 
pagamento di un canone correla-
to al prezzo di acquisto (o al costo
di costruzione) e alla durata del 
periodo di godimento del bene in
parola da parte dell’utilizzatore;
7  l’edificio deve essere destina-
to dall’utilizzatore ad «abitazio-
ne principale» (definita dall’ar-
ticolo 15, comma 1, lettera b, Dpr 
917/1986, come «quella nella 
quale il contribuente o i suoi fa-
miliari dimorano abitualmen-
te»; in mancanza di questo re-
quisito il contratto di leasing è
pur sempre valido, ma non si ap-
plica la disciplina civilistica 
contenuta nella legge 208/2015,
bensì la normativa ordinaria-
mente applicabile al “normale” 
contratto di leasing); 
7  la stipula di questo contratto 
comporta che sull’utilizzatore 
gravano gli stessi rischi che sul 

medesimo graverebbero se egli 
fosse il diretto acquirente del be-
ne (uno per tutti, il rischio di peri-
mento dell’edificio);
7  al termine del convenuto peri-
odo di godimento da parte del-
l’utilizzatore, costui ha il diritto 
di acquistare la proprietà del be-
ne utilizzato verso il pagamento 
di un prezzo stabilito nel contrat-
to di leasing (resta poi da chie-
dersi se, in caso di rivendita pri-
ma del decorso di un quinquen-
nio dalla data del riscatto, la plu-
svalenza si calcoli tenendo a 
riferimento il solo prezzo del ri-
scatto o anche la somma dei ca-
noni pagati dall’utilizzatore, 
semmai depurata dalla sua com-
ponente finanziaria).

La legge n. 280/2015 non dice
nulla sul punto dell’oggetto del 
contratto di leasing abitativo, in 
quanto, ovviamente, presuppo-

ne che oggetto del contratto di le-
asing abitativo debba essere 
un’abitazione (e non solo un fab-
bricato di fatto destinato ad abi-
tazione, ma anche censito in Ca-
tasto come tale).

Si può trattare indifferente-
mente di abitazioni nuove o usate 
e di abitazioni cedute da un’impre-
sa costruttrice, da un’impresa non 
costruttrice o da un soggetto che 
non esercita attività d’impresa.

Altrettanto ovviamente, il
nuovo contratto di leasing abita-
tivo può avere a oggetto le perti-
nenze di un’abitazione (dato che 
il regime giuridico del bene prin-
cipale “trascina” quello delle sue 
pertinenze, ai sensi dell’articolo 
818 del Codice civile), senza limiti
di tipologia e di numero, dato che
la legge sul leasing abitativo non 
dice nulla di limitativo sul punto.

Oggetto di leasing abitativo
possono essere sia pertinenze 
acquistate unitamente al bene 
principale, sia pertinenze acqui-
state separatamente da esso.
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Cassazione. Al giudice ordinario le controversie su esistenza o estensione della proprietà

Alle Ctp le liti sulle rendite catastali
Laura Ambrosi

pIl regolamento di confini tra 
privati è di competenza del giudi-
ce ordinario e ciò anche quando 
le risultanze catastali siano erra-
te. Se invece è richiesto all’ammi-
nistrazione finanziaria di ade-
guare o rettificare i dati nei pub-
blici registri, la giurisdizione è tri-
butaria. Ad affermare questo 
principio è la Corte di Cassazio-
ne a Sezioni Unite, con la senten-
za n. 2950 depositata ieri.

Le comproprietarie di un ap-
partamento e delle relative perti-
nenze convenivano in giudizio, 
dinanzi al Tribunale, la proprie-
taria di un altro immobile presen-
te nello stesso condominio, chie-
dendo anche l’accertamento del-
le rispettive porzioni immobilia-
ri, la disapplicazione degli atti 
catastali recanti identificativi er-
rati e la dichiarazione dell’obbli-
go di apportare le relative corre-
zioni e rettifiche catastali. 

Il Tribunale ordinava l’inte-

grazione del contraddittorio nei 
confronti del ministero dell’Eco-
nomia, dichiarando tuttavia il 
proprio difetto di giurisdizione. 
In particolare, rilevava che le mo-
difiche catastali fossero compe-
tenza del giudice tributario. 

La decisione veniva impugna-
ta e la Corte di appello, rigettando
il gravame, riteneva che le risul-
tanze catastali non avevano alcu-
na influenza sulle liti giudiziali 
tra privati e non potevano costi-
tuire titolo per eventuali diritti. 
Gli errori dei dati presenti nei 
pubblici registri, devono essere 
comunicati all’ente preposto e, in
caso di diniego alla rimozione, 
occorre rivolgersi alle commis-
sioni tributarie. 

Una delle due comproprieta-
rie proponeva così ricorso per 
Cassazione, lamentando, tra i
diversi motivi, che risultava er-
rata la conferma del difetto di
giurisdizione del giudice ordi-
nario, poiché il ricorso propo-

sto non era volto alla rettifica di 
valori che potessero incidere su
tributi, ma esclusivamente al-
l’accertamento delle rispettive
porzioni immobiliari. 

Le Sezioni Unite hanno ritenu-
to fondato il ricorso chiarendo 
così, nella specie, i limiti della giu-
risdizione civile e tributaria. In-
nanzitutto è stato richiamato l’ar-
ticolo 2 comma 2 del Dlgs 546/92, 
secondo cui appartengono al giu-
dice fiscale le controversie pro-
mosse dai possessori concernen-
ti l’intestazione, la delimitazione, 
la figura, l’estensione, il classa-
mento dei terreni, nonché la con-
sistenza, il classamento e la rendi-
ta delle singole unità immobiliari.
Il successivo articolo 19 dello 
stesso decreto prevede, infatti, 
che tra gli atti impugnabili ci sia-
no i provvedimenti relativi alle 
operazioni catastali. La giurisdi-
zione tributaria, però, è compe-
tente ogniqualvolta vi sia una 
controversia in cui emerge una 

parte pubblica che esercita un po-
tere impositivo. Una causa tra 
privati è così esclusa dal rapporto
tributario, al pari delle azioni di ri-
vendica o di regolamento di con-
fini. Nella specie, le ricorrenti 
avevano richiesto un accerta-
mento, nei confronti di altra pro-
prietaria, dei rispettivi diritti e dei
corrispondenti confini, anche 
previa disapplicazione degli 
identificativi catastali. 

È stato così affermato il princi-
pio secondo cui competono al 
giudice ordinario le controversie
tra privati o tra privati e pubblica 
amministrazione, aventi ad og-
getto la verifica dell’esistenza ed 
estensione della proprietà. In tali 
ipotesi, i dati catastali possono es-
sere utilizzati a fini probatori. 

Nel caso invece, siano conte-
state le risultanze dei pubblici re-
gistri e venga richiesta una varia-
zione, la giurisdizione è delle 
commissioni tributarie.
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Le percentuali
di partecipazione
alla società
possono variare

Immobili.  Allarme costi

Ascensori,
controlli
su impianti
«ante-1999»
Francesca Milano
MILANO

pGli ulteriori interventi su-
gli ascensori - previsti da uno 
schema di Dpr approvato dal 
ministero dello Sviluppo eco-
nomico - rischiano di annulla-
re i risparmi dovuti all’abolizio-
ne della Tasi sulla prima casa. 
L’allarme arriva da Confedili-
zia, secondo cui la verifica stra-
ordinaria degli ascensori in-
stallati prima del 1999 non solo 
non è prevista dalla direttiva 
europea, ma è anche inutile. 
«Ogni sei mesi - ricorda infatti 
il presidente Giorgio Spaziani 
Testa - gli ascensori sono sotto-
posti alla manutenzione, e ogni
due anni alla verifica dell’Asl o 
dell’Arpa». Lo schema di Dpr 
per l’attuazione della direttiva 
2014/33/Ue introduce, adesso, 
una ulteriore verifica straordi-
naria «attribuendo - sottolinea 
Confedilizia - ai soggetti verifi-
catori la facoltà di prescrivere 
una serie di costosi interventi a
carico dei proprietari di casa». 
In particolare, il Dpr prevede 
controlli sulla precisione di fer-
mata e livellamento tra cabina e
piano; sulla presenza di illumi-
nazione del locale macchine; 
sulla presenza ed efficacia dei 
dispositivi di richiusura delle 
porte di piano con cabina fuori
dalla zona di sbloccaggio; sul-
la presenza di porte di cabina; 
sul rischio di schiacciamento 
per porte motorizzate; sulla 
presenza del dispositivo di co-
municazione bidirezionale in 
caso di intrappolamento in ca-
bina; sull’illuminazione della 
cabina. Il ministero precisa 
che «i requisiti da verificare e 
che potrebbero essere quindi 
oggetto di intervento sono 
stati individuati in modo pro-
porzionato e selettivo e, quin-
di, non possono determinare 
spese eccessive».

«La spesa per questi control-
li - afferma invece Spaziani Te-
sta - annullerebbe in un colpo 
solo gli effetti dell’abolizione 
della Tasi. In media le famiglie 
italiane hanno versato per la 
tassa sui servizi indivisibili po-
co meno di 200 euro. Il costo 
della “tassa sull’ascensore” po-
trebbe ampiamente superare 
tale cifra». Fare delle stime è 
difficile perché i costi dipendo-
no dal singolo ascensore e dal 
numero di condòmini che si ri-
partiranno la spesa per assicu-
rare la sicurezza dell’impianto.
«Ma la sicurezza in realtà è un 
pretesto - insiste il presidente 
di Confedilizia - perché cela in-
teressi di alcune categorie che 
intendono lucrare a spese di 
condòmini e proprietari di ca-
sa». Per questo Confedilizia si 
appella al presidente del Con-
siglio per chiedere l’elimina-
zione di questa “tassa” che ri-
guarderebbe un gran numero 
di cittadini. L’Italia, infatti, de-
tiene - secondo Assoascensori 
- il primato mondiale in termini
di ascensori, con oltre 900mila
impianti che ogni giorno effet-
tuano quasi cento milioni di 
corse. In base ai dati dell’asso-
ciazione, almeno il 60% degli 
ascensori in servizio è in fun-
zione da più di 20 anni e quasi il
40% da oltre 30 anni. 
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QUOTIDIANO DEL FISCO
Studi di settore, 
l’errore va segnalato
nel ricorso introduttivo

Sul Quotidiano del Fisco oggi 
un’analisid i Raffaele Rizzardi 
sugli studi di settore, un articolo 
su una sentenza di Cassazione 
sempre in materia di studi di 
settore di Ferruccio Bogetti e 
Gianni Rota e un articolo di Dora 
De Marco sul peso dei reati 
omissivi . 
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