Abusiva l'operazione
finalizzata alla sostitutiva

Operazioni straordinarie

Il passaggio degli immobili
alla newco comporta
una monetizzazione per i soci

Il regime ordinario implica
la plusvalenza sulla societa
e i dividendi per gli azionisti

Alessandro Germani

E abusiva una complessaoperazio-
ne di riorganizzazione nella quale
gli immobili strumentali vengono
ricongiunti all’azienda in una
newco che passa sotto il controllo
dell'acquirente, perche il trasferi-
mento degli immobili viene mini-
mizzato fiscalmente mediante I'in-
debito ricorso allascissione e lasuc-
cessiva trasformazione dellabene-
ficiaria in societa semplice
applicando l'imposta sostitutiva.
Cosil'agenziadelle Entrate conlari-
sposta n. 12 pubblicata ieri.

Alfa é una spa che detiene una
partecipazione totalitaria nell'opera-
tiva Beta, oltre a immobili fra cui
quelli strumentali che sono locatia
Beta stessa. Gamma ¢ leader dimer-
cato nel settore ed e interessata ad
acquisireI'azienda di Beta pit1 gliim-
mobili strumentali, a patto che siano
ricondottiinuna newco. Viene quin-
di progettata un’operazione dicon-
ferimentodiramo d'aziendaneutra-
le con successiva cessione della par-
tecipazione nellanewco conferitaria
afavore diuna societa del gruppo di
Gamma. Alfa poi intende scinderegli

immobiliin una beneficiaria dinuova
costituzione che viene poi trasfor-
mata in societa semplice con assog-
gettamento a sostitutiva ex articolo
1, commi da 100 a 105, della legge
197,/2022.Lacessione degliimmobili
non genera plusvalenza ai fini delle
dirette inassenzadi intento specula-
tivomentre ¢ assoggettata aregistro
inmisuraproporzionalesul valore di
mercato degli stessi.

Secondo I'Agenzia 'operazione in
questione configura un'ipotesi di
abusodeldiritto, Lasussistenza diun
indebito vantaggio fiscale sidesume
dal fatto che gliimmobili di Beta non
sono destinati ad alcuna estromis-
sione dal regime d'impresa, perché al
termine delle operazioni si ritrove-
ranno ancora nell'azienda di Beta.In
realtd, infatti, la scissione ela succes-
siva trasformazione della beneficia-
riain societa semplice servono perri-
trasferire gli immobili alla newco
conferitaria dell’azienda di Beta
sfruttando la sostitutiva. Tali immo-
bili sono essenziali se & vero che dap-
primasono locatia Betaedopol'ope-
razione entrerebbero nell’azienda di

IN SINTESI

llvantaggioindebito

I sociavevano assoggettatoa
sostitutiva gliimmobilicon la
trasformazione agevolata poi
cedutialla newco, mentrela
cessione avrebbe comportato
latassazione integrale della
plusvalenza, lincasso della
vendita daparte della societae
il trasferimento delle somme ai
soci comedividendi tassati

Beta gestita dalla Newco, perché la
loro centralita € riconosciuta espres-
samente dallo stessoacquirente che
hapostoil loro trasferimento come
condizione dell’operazione.

Pertantoisociassoggettano aso-
stitutiva gli immobili con la trasfor-
mazione agevolata e poilicedono al-
la newco incamerando il prezzo, ri-
spettoaunacessione degli immobili
daparte di Alfache avrebbe compor-
tato la tassazione integrale della plu-
svalenza, I'incasso della vendita da
parte dellasocieta eil trasferimento
delle somme ai soci solo come divi-
dendi tassati. Questo appare il van-
taggio fiscaleindebito dell'operazio-
ne. [’assenza disostanzaeconomica
€ data dal fatto che le operazioni
(scissione, trasformazione, cessione
immobili)non hannoaltre finalita al
di fuori del vantaggio fiscale, secon-
do un utilizzo non genuino.

Per le Entrate I'operazione pili li-
neare sarebbe stata lacessione degli
immobili da parte di Alfa. [l vantag-
gio fiscale indebito eancheessenzia-
le, perché il tutto € preordinato ari-
durre latassazione mediantela sosti-
tutiva e a far monetizzare il prezzoin
capo ai soci al posto di unadistribu-
zione di dividendi tassata.

Aldila, poi, delle motivazionide-
gliistanti circal’assenza di circolarita
elalogica voltaal mantenimento dei
livelli occupazionali e direddito, per
I'agenzia delle Entrate non vi sono
ragioni economiche atte agiustifica-
re l'operazione al dila dell’efficienta-
mento fiscale cosi ottenuto. Ai fini
dell'imposta di registro I'operazione
non e abusiva ela cessione degli im-
mobili, nonessendo soggetta ad Iva,
va assoggettata al registro propor-
zionale del g per cento.

£ RPRODUIONE RISERVATA



