





























CONSIGLIO NAZIONALE DEI DOTTOR! COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI

reddito di lavoro autonomo™), sono da rtenersi comunque inidonel, come si avea modo di lustrare nel
successivo paragrafo 4, a gencrare plusvalenze imponibili o munusvalenze deducibili,

Ne consegue chie il costo sostenuto per Pacquisto di tali immobili, al pari di quello relativo agli immobili
acquisiti nel periodo 13 giugno 1990 - 31 dicembre 2006, ¢ toralmente irrilevante sotto il profile fiscale, per cul
anche in tal caso deve ritenersi che le spese di natura incrementativa risultano “won iputabili ad incrementa del costa
dei bent ai quals Ji riferiscond” ¢ possano dunque ricevere il medesimo tratamento. previsto. pee le spese non
incrementatve.

D'altra parte, ¢ da escludere che nella fartispecie 1n oggetto possa trovare applicazione il ertento di deduzione
previsto aclla discipling previgente per le spese di manutenzione stmordinara, come peraltro sostenuto
dall’Agenzia delle Entrate per le spese incrementative relative ad immobili acquisiti nel periodo 15 giugno 1990
_ 31 dicembre 2006, trattandosi nella specie di immobili che, all'epoca in cw € stata abrogata la disciplina in
terma di manutenzioni straordinarie, non erano Stati ancora neppure acquistati.

Qualora st ritenesse di non condividere Pinterpretazione secondo cui gli immobili acquisrati a partire dal 2010
non rlevano a1 fni delle plusvalenze e minusvalenze, rmarrehbe da stabilire se anche le spese inerementative
sostenute sugl stessi, cosi come 1l relativo costo di s.c:qu.ism-‘*, trovino rconoscimenta fiscale soltanto in sede di
cealizzo dellimmobile o di sua destinazione a finalita esteanee all’esereizio dell'attivira (sotto forma di minore
plusvalenza imponibile o, semmai, di maggiore minusvalenza deducibile) ovvero se le stesse nsultino deducibili
int base ad un diverso criterio.

Iid invero, sarebbe difficilmente giustificabile una disciplina che riconoscesse in deduzione rali spese in un
massimo di sei anni®, se sostenute in relazione ad un immobile condotto in locazione, ¢ soltanto in sede di
realizzo, se sostenute su un immobile in propreti acquistato a partire dal 2010.

Andrebbe dunque ricercato un criterio di deducibiliti pid coerente con la disciplina applicabile a fartispecie non
dissimili, ma tale criterio non potrebbe coincidere con quello previsto per le spese non incrementative, in
quanto, nella denegata ipotesi in cut immobile sis ntenuto suscertibile di produrre plusvalenze o minusvalenze,
non ¢ troveremmo al cospetto di immobili il cui costo non ¢ fiscalmente fconosciuto, ma seltanto di immobil
il cui costo non & ammontizzabile, per cut le spese incrementative giammai pot rebbero essere considerate come
“ et ingpuitabii ad increntento del costo dei bent ar queali st riferiscony”.

Per tali motivi, onde garantire le predette esigenze di coerenza sistematica, non rmarrebbe che riconoscere
I'integrale deducibiliti per cassa delle spese in oggetto nell'anno di sostenimento, in applicazione dell’ordinatio

critetio di imputazione temporale dei componenti di reddito sancito dal comma 1 dell’art. 54 del TUIR.

M Cfr la tiseluztone dell’ Agenzin delle Lntrare no 3715 del 2 marzo 2010, In senso conforme, peraltro, pia la aspostd tesa dal
sottosegretario better i 21 febbraio 2007 allinterrogazione a rispose immediara il Mimstro dell'cconomia e delle finanze a. 5
(0752 presentata in Commissione Vinanze delly Camera der Deputat nella seduta m 112 clel 20 felbraio 2007

¥ Apsenst dell’art: 54, comma 2, ultimo peniodo, del TUTR.

3 (e, st Aeorda, non nsulta ammortizzabile per g immaobili in questione

¥ Owvero anche integralmente nello stesso anno di sostenimentu, 1n presenza i un valore rlevante del beni materids
ammrtizzabili ¢ dungue di un plgfond del 5 pee cento diung certa enfitit.
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Per quanto concerne le spese di ammodérnamento, dsteutturazione ¢ manutenzione sosrenute su immobili ad
uso promiscuo, sotto il profilo normativo non s registrano novita rspetto alla discipling introdorta dalla legge
finanziaria per il 2007,

At sensi del vigente art. 54, comma 3, ulimo periodo, del TUIRY, le spese, che per le loro caratteristiche non
sono imputabili ad incremento del costo dei beni ai qualt si riferiscono, sono deductbili in misura pari al 50 per
certo,

In vrdine all'applicabilita, nella specie, del imite di deducibilita? previsto, nell'anno di sosrenimento delle spese
non incrementative, per gl immobili strumentali®®, appare opportung dnviare alle considerazioni svolte nella
noste circolare n. /IR del 12 maggio 2008% con riferimento alla pio generale problematica dei mpporti tra le
disposiziont previste dai commi 2 e 3 dell'art. 54 del TUIR, che inducono a preferice, sotto 1l profilo
sistematico, la soluzione che constdera rilevante il plafand del 5 per cento anche per le spese non merementative
sostenute sugl immobili ad uso promiscue.

Con rifeaimento alle spese di natura incrementariva, la arcostanza per cui nella disciplina previgente al 2007 era
previsra la deducibilita del 50 per centa delle spese di manutenzione straordinaria relative aghi immohili ad uso
promiscun ¢ le osservazioni svolte nella predetta circolare n. 1/IRY, secondo cut la legge Gnanziaca per il 2007,
nel modificare la -disclp[iﬂa delle spese in oggetto, non avrebbe manifestato alcun disvalore ner confronti della
deduzione delle stesse, sembrerebbero portare alla conclusione che dette spese, essendo sostenute in relazione
ad un immdhile il cui costo non & fiscalmerite rilevante, siano deducibili secondo le regole previste per le spese
non incrementative gella misura del 50 per cento,

Du quanto esposto, risulta dunque evidente come la trasposizione nell'ambito dei redditi di lavoro autonomo
della disciplina delle spese di manutenzione prevista ai fini del reddito di impresa dall’ast. 102, comma 6, del
TUIR, abbia rdservato, 10 quesn primi anme di applicazione, mcertezze interpretative tali da rendere

estremamente urgente un intervento del legistatore in marena.

4. Plusvalenze e minusvalenze

La chinsura, a partire dal 2010, della “finestra” temporale di riferimento delle disposizioni che riconoscono la
deducibilita i ammortamenti e canoni di locazione finanziaga relativi a beni immobilt comporia rilevant
aspert problematict anche m materia di plusvalenze ¢ minusvalenze relative ai medesimi beni.

Come pid ncordato, la legge Ananziaria per il 2007 ha mtrodotto la rilevanza di rali compeonenti reddituali
aell'ambito dei redditi di lavoro autonomo, contestualmente al dechiamato rdconoscimento di ammortament! ¢

canoni di kasing,

W Come modificaro dall'are. 1, comma 334, lerrera d), della [ 27 dicembre 2006, . 206,

M Pan, s rcorda, al 3 per cento del costo der beni matenall smmortizzabli

N Tultimo perodo del comma 2 dell’are. 54 del TUIR.

B Cfr par. 3

Al paragnafo 4.

48 8 yeda Dart. 1, comima 334, lettere 2) e b), della 1. n. 296/2006 che bia modificarn i tal senso i comma 1-b dell®are. 54 del
TUIR, per le plusvalenze, ¢ nserita il nuovo comma 140 1 nel medesimo are. 54, per le minusvalenze
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1l comma 335 dell’art, | della 1. n. 29672006 ha tuttavia stabilito 14 decorrenza della nuova disciplina soltanto in
relazione a questi ultimi componenti redditual, ammettendo la deduzione di ammortamenti ¢ canoni di kaving
limitatamente agli immobili acquisiti nel corso del triennio 2007-2009, lasciando, in tal modo, all'intesprete i
compito di individuare la decorrenza delle disposiziont in marteria di plusvalenze e minusvalenze immobiliari.

A dirimere i dubbi sorti al riguardo & intervenuta ' Agenzia delle Enteate, la quale ha chianto che Pestronussione
dei beni immobili strumentali (cessione, risarcimento, ete.) dal regime del reddito di lavoro autonomo ¢ idonea
a generare plusvalenze tassabili o minusvalenze deducibili “solmmente se riferibili ad pmmobill acguisitt in epoc
successiver all'vntrata in wigore delia novma v, quindl, successipamente al 17 gennaro 200770,

Olceorre, quindi, porre rilievo alla data di acquisizione dell'immobile oggerto di realizzo, dsultando wralevann le
plusvalenze e minusvalenze conseguite su beni acquistatt prima del 19 gennato 2007, anche qualora quest ultimi
generino ammortamenti deducibili (essendo stati acquisits entro il 14 giugno 1990).

Non ¢ chiaro, tuttavia, se PAgenzia delle Entrate intendesse estendere tale interpretazione anche agli immobilt
acquistati a partire dal 1° gennaio 20107, che non dsultano ammortizzabili in quanto acquistat dopo la
chiusura della “finestra” temporale (1° gennaio 2007 - 31 dicembre 2009) prevista dal citato comma 335 dell"art.
1 della legge fnanziara per il 2007,

In bise al tenore letterale dell’agt. 54, commi 1-bis e 1-ber.1, del TUIR, le plusvalenze ¢ le minusvalenze relative
agli immobili in oggetto sembrerebbero, invero, nlevare ai fini della determinazione del reddito di lavoro
autonomo™™.

D’altra parte, potrebbe rlevarsi che anche nell’ambito del reddito di impresa risultano imponilsh plusvalenze
relative ad immobili che non sono ammortizzabili (si penst agli immabili c¢.d. “patrimonin” di eut all'art. 90 del
TUIR)Y.

Tale rcostruzione interpeetativa dsulta, tuttavia, in aperto contrasto con quanto stabilito in occasione
dellintroduzione delle nuove disposiziont in matena di immobili di cu alla L. n. 296/2006, con le qualt st e
scelto di attrbuire «simmetrican rilevanza sia ai componenti positivi che a quelli negativi di reddito relanvi agh
immobili strumentali.

La medesima fcostruzione non appare, inoltre, cocrente neppure sotto il profilo logico-sistematico, in guanto
trascura la circostanza che, nella specie, ci si trova al cosperto:di beni che, nel momento in cui sono utilizzat
esclusivamente per Uesercizio dell’attiviea artistica o professionale, sono considerati dall’art. 43, comma 2, del

TUIR, come beni strumentali™.

# I terming, la nsposta resa dal sottosegretano Letoeral 21 febbrato 2007 allinterrogazione 2 risposia immediata al Ministeo
dell'ecconomia v delle finanze n. 5-00732 presentatn in Commissione Finanze della Canera det Deputan nella sedutan. 112 del 20
felibraio 2007 Tale interpreazione & stata poi dbadia nella nsolwzone dell'Apenzin delle Entrare . | 3/ de] 2 marzo 2010,

T 1 psoluzione o 13715 del 2010 ¢ stara emanata, infattd, in sposta 2 un interpello in medto alls dlevanga fiscale della
plus/minusvalenza derivante dalla cessione di un immobile strumentale acquistato in datn anterore al 1% pennaio 2007.

B Cyviamente, il costo di acquisto difali immobily, put don essendo ammortzzabile, assumerehbe comungue rlevanza fiscale
allarto dells dismisstone del bene.

19 84 teatea, come ¢ noto, degl immobil divers da quell serumentali e da guelli costituent beni-mirce.

W senso conforme, anche k dtata rsoluzione del’ Apenzt delle Entrare 0. 13/13 del 20010, che conferma guanto sostenuto,
al riguardo, nella nostr clreolare n. 1/1R del 2008 (par. 2). Al mguardo, st era infar gia rlevato che, ai fini della determinazione
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Ebbene, se ¢t si rifersce alla discipling in materia di reddito di impresa™, Ia rlevanza fiscale delle plusvalenze ¢
delle minugvalenze relative agli immobili strumentali tirova sempre conrropartita nel deonoscimento fiscale delle
quote di ammortamento del cornispondente costo di acquisto o di costruzione™.

Un regime gruridico che, a proposito di un bene strumentale, impedisca la deduzione delle quote di
ammortamento ¢, nel contempo, attribuisea alevanza fiscale alle plus/minusvalenze al momento della
dismissione degli stessi risulterebbe dunque del tuito “anomalo” ¢ incoerente sistematicamente.

Si rratterehbe, a ben guardare, dell’'unico casoin cui il costo di acquisto di un bene stmamentale, pur essendo
considerato nlevante fiscalmente ed essendo interamente aferito ad un bene da cui derivano provent che
concorrono 4 formare il reddiro, potrebbe essere recuperato fiscalmente solo al termine di detto concorso,
ossia all'atto della dismissione dell'immobile.

Anomulia ancor pit grave se st tiené conto che, in tal caso, 1] differimento nel tempo del riconoscimento fiscale
del costo di acquisto st renderehbe applicabile a quei beni, quali gli immobili strumentali, che pit difficilmente
degli dlrri sono oggetto di realizzo o dismissione e il cui utilizzo per fini strumentali ¢ dungque destinaro a durare
pitt a lungo.

Per tali motivi, non sembra sostenibile che, ferma restando la non ammortizzabilita degh immobili scrumentals
acquistari a partire dal 1% gennaio 2010, quest ultimi possano essere considerat plusvalenti o minusvalent,
Lacquisto “an epoca siccessiva al 19 gmpaip 20077 deve rtenersi quindi una condizione necessaria, ma non
subficiente per conferire rilevanza alle plusvalenze e alle minusvalenze relative agli immobili strumentali.

A tal fine € infatti contestualmenre necessario che, in costanza di possesso dell'immobile, siino ammesse in
deduzione le quore di ammaortamento del celativo costo, in modo da gamntire congiuntamente non solo |
principt di ttela dell’affidamento dei contribuenti ¢ di certezza dei rapporti giuridicl, ma anche le esigenze i
coerenza internga del sistema di dererminazione det reddin di lavoro autonomeo.

Appare pertanta auspicabile che, sul punto, intervengano, quanto prima, chiariment ufficiali che salvaguardino
detti principi ¢ esigenze,

Per quanto concerne gli immaobili destinat ad uso promiscuo, si ¢ gii dlevato nella nostra ciccolare n. 1/IR del
2008 che tale destnazione ¢ ntdonea 4 far assumere all'immobile natura di bene strumentale, ai senst dell’act.

43, comma 2, del TUIR.

det reddin i lavors autonomo, I formulizione leterple dell’art. 43, comma 2, del TUIR fa dipendere la strumentalita
dell'immobile da ua dato di fatto, rappreseatato dall'utilizzo o meno del bene per fint lepan esclusivamente aliatmna esererata,
per cul gl stesst gon possono essere “volontariamente” esclust dal novero den Beni stramientali allamvia di lavoro autonome,
come mveee previsto per gl imprenditor mdividualy dall®aee 65 del TUTR. Elementan mggony di panis@ dieoatamento aavevino
mirtavin indorto ad auspicare un intervento del legislatore o matena, al fine di estendere aph esercenti am ¢ professiont la
diseiplina pra prevista per phomprenditon indivaduali

W Che ha sempre previsto Ia nlevanza fscale delle plusvalenze ¢ delle minusvalenze i sede di determinazione del reddirn,

52 Jiatea salva, per effetta dei commi 7 e T-fir dell'art. 36 del 210 0 22372006, Ia non ammertzzabilis del valore dell’area su
con wsiste il fabbrcato ¢ di guelle che ne costitmsdéono pertnenza (disaplina che In Jeppe finanzan per il 2007 ha peraliro esteso
anche all'ambito det reddin di Javoro autonomao),
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Atteso che le plusvalenze ¢ le minusvalenze rchiamate dall'art. 54 del TUIR sono guelle relative ar soli “bent
strumentalt”, ¢ quindi da escludere che evenmali artt realizzativi o di autoconsumo relativi ad timmobili ad uso
promiscuc possino rlevare ai fini della determinazione del reddito di lavoro
4 rilevante nella categona dei reddini diversi ai-

auronomae.

Per Peventuale (e comunque remota) emerssione di una plusvalenz

sensi dell’aet, 67, comma 1, lettera ), del TUIR, si dnvia alle consideraziom svolte nella predetta cireolare n.

1/1R,

AL paragmafi 2,
Circon: 19/ IR-2010
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