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Le Societa di investimento immobiliare quotate — SIIQ

La SIIQ ¢ un veicolo d’investimento quotato che svolge prevalentemente (almeno 80%)
locazione immobiliare e, limitatamente a tale attivita, € esente da IRES e IRAP, con rinvio della
tassazione in capo agli investitori al momento della distribuzione (obbligatoria secondo certi
parametri) degli utili derivanti dalla attivita di locazione esente = Veicolo «trasparente»

FINALITA

Promuovere lo sviluppo del mercato immobiliare nazionale, attraverso 1’attrazione di una
vasta platea di investitori verso strumenti d’investimento gestiti professionalmente e
soggetti a una disciplina tributaria di favore, completando 1’offerta costituita dai fondi
immobiliari (poi estesa alle SICAF)

Requisiti di accesso al regime speciale delle SIIQ:
» Soggettivi
» Statutari
» Partecipativi
» Oggettivi

NORMATIVA e PRASSI DI RIFERIMENTO
Legge Finanziaria 2007, art. 1, commi da 119 a 141, D.L. 296/2006 e Regolamento attuativo, D.M. n. 174/2007
Circolari dell’Agenzia delle Entrare, n. 8/E/2008 e n. 32/E/2015
Decreto Sblocca Italia, D.L.12 settembre 2014, n. 133
Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti da Borsa Italiana S.p.A., delibera Consob n. 22008/2021, Titolo 2 Capo 11
Legge di Bilancio 2022, art 1, comma 718, Legge n. 234/2021
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Le Societa di investimento immobiliare quotate — SIIQ

La riforma del 2014 ha rimosso le principali imperfezioni (anche in termini di «asimmetrie»
rispetto al piu semplice regime degli OICR immobiliari):

» Inclusione anche delle plusvalenze (immobili e partecipazioni «qualificate») nell’ambito della «gestione
esentew; €

» Inclusione dei Fondi immobiliari «qualificati» (su cui v. infra) tra gli attivi oggetto della «gestione
esente», al dichiarato scopo di «uniformare il regime fiscale delle SIIQ e quello dei fondi immobiliari,
facilitando la permeabilita tra tali soggetti e rendendo fiscalmente neutra I’opzione per uno dei due
strumenti di investimento immobiliarey (cfr. relazione parlamentare al testo normativo).

Con la riforma del 2022 (Legge di Bilancio 2022) ¢ stato perfezionato il regime delle SIINQ
rivedendone 1 requisiti partecipativi, cosi consentire che il capitale sia detenuto da investitori di
minoranza anche privi dei requisiti dei veicoli di investimento immobiliare professionale

Sono riforme importanti che, tuttavia, hanno lasciato irrisolte diverse questioni che limitano [’effettiva
uniformazione dei regimi e lasciano irrisolte «asimmetrie» che impediscono 1’utilizzo dei diversi strumenti in
funzione delle loro sole caratteristiche strutturali e non anche delle sole opportunita fiscali che consentono.
Rimane la necessita di:

1. Uniformare pienamente il regime delle ritenute soprattutto verso investitori non residenti (gli OICR
continuano ad avere un regime di esenzione pit ampio)

2. Rivedere le misure delle imposte sostitutive previste per entry tax e tassazione delle Branch
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Requisiti soggettivi

Sono requisiti soggettivi per I’accesso al regime SI1IQ:
la forma di societa per azioni

la residenza fiscale in Italia (o societa residenti in Stati UE o SEE trasparenti, le cui stabili
organizzazioni in [talia svolgono, in via prevalente, I’attivita di locazione immobiliare)

la quotazione in mercati regolamentati UE o SEE trasparenti

Regolamento Borsa Italiana:

In caso di esercizio dell’opzione, gli emittenti inviano tempestivamente al mercato ¢ a Borsa
[taliana un comunicato circa 1’assunzione della qualifica di SIIQ. Il mancato rispetto degli
obblighi previsti dalla disciplina fiscale per mantenere la qualifica di SIIQ e la cessazione dal
regime speciale sono comunicati dalla SIIQ con comunicato al mercato e a Borsa Italiana.
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Requisiti statutari

Lo statuto della SIIQ deve prevedere
> le regole in materia di investimenti
» 1limiti alla concentrazione dei rischi all’investimento e di controparte

» il limite massimo di leva finanziaria consentito, a livello individuale e di gruppo

Non vi sono specifici parametri da seguire ma ¢ sufficiente ’indicazione nello statuto per
soddisfare I’informativa del mercato.

Vigilanza esercitata da Banca d’Italia e dalla Consob, quindi devono essere rispettate le norme
regolamentari che richiedono particolari clausole statutarie.
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Requisiti della struttura partecipativa

d Requisito del controllo

Nessun socio deve possedere (direttamente o indirettamente) piu del 60%:
(1) dei diritti di voto in assemblea ordinaria; e

(i1) dei diritti di partecipazione agli utili

O Regquisito del flottante (sufficiente diffusione e frazionamento del capitale sociale)

Almeno 1l 25% del capitale deve essere posseduto da soci che non abbiano al momento
dell’opzione (direttamente o indirettamente) piu del 5% dei diritti di voto e di partecipazione agli
utili

Il requisito del flottante non si applica alle societa gia quotate.

Si tiene sempre conto delle azioni possedute da investitori istituzionali purché non sia superiore al 10%, delle
azioni vincolate da patti parasociali e di quelle soggette a vincoli alla trasferibilita delle azioni (c.d. lock-up) di
durata superiore ai 6 mesi. Si tiene conto delle partecipazioni possedute dal patrimonio destinato costituito ai
sensi dell’art. 27 del D.Lgs. n. 34/2020, salvo che si tratti di partecipazioni di controllo, di quelle vincolate da
patti parasociali e di quelle soggette a lock-up di durata superiore ai 6 mesi
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Requisiti oggettivi

Prevalenza dell’attivita di locazione immobiliare

Verifica costante, annuale, sulla base di due «test» quantitativi, sulla base dei dati contabili:

» Prevalenza patrimoniale (Asset Test): almeno 1’80% dell’attivo dello stato patrimoniale
di bilancio costituito da immobili destinati alla locazione, partecipazioni in altre
SIIQ/SIINQ o in OICR (Fondi o SICAF) immobiliari «qualiﬁcati» (il cui patrimonio € investito

almeno per 1’80% in immobili destinati alla locazione o in partecipazioni in societa immobiliari o in OICR immobiliari il
cui sottostante siano immobili «destinati alla locazione», nella definizione di cui all’art. 1, comma 131, della L. 296/2006)

Prevalenza economica (Profit Test): almeno 1’80% dei componenti positivi del conto
economico costituito da (i) canoni di locazione, (ii) dividendi da SIIQ/SIINQ o proventi
distribuiti da OICR immobiliar1 «qualificati», (iii) plusvalenze realizzate su immobili
destinati alla locazione o su partecipazioni in SIIQ/SIINQ o in OICR immobiliari
«qualificati»

Mancato rispetto di entrambi i requisiti in relazione allo stesso anno (fine esercizio) determina la
decadenza dal regime a decorrere dallo stesso esercizio

Mancato rispetto di uno solo dei requisiti determina la decadenza solo se si verifica per tre
esercizi consecutivi, essendo previsto un «grace period» di due esercizi
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Le Societa di investimento immobiliare non quotate — SIINQ

» Possibilita per le SIIQ di svolgere attivita immobiliare “qualificata”, soggetta al regime
speciale di esenzione fiscale, oltre che direttamente, anche per il tramite di societa partecipate
non quotate (SIINQ)

Fino al 31 dicembre 2021, tuttavia, tale possibilita era ammessa a condizione che le SIINQ (i)
avessero la forma giuridica di “societa per azioni”, (ii) fossero partecipate almeno al 95% da
una o piu SIIQ* e che (iii) una SIIQ esercitasse sulla SIINQ un controllo “rilevante” ai sensi
della normativa per il consolidato fiscale, attivando il relativo rapporto

*N.B. Il requisito partecipativo minimo del 95% riservato alle SIIQ ha limitato 1’utilizzo delle SIINQ ai soli rapporti intra-gruppo,
impedendo di fatto la costituzione di joint venture tra SIIQ ed altri operatori immobiliari, sia professionali che non
professionali.

Tale limitazione ¢ stata ora rimossa, ampliando le possibilita di utilizzo delle SIINQ sia pure
mantenendo sempre la percentuale di maggioranza assoluta nell’ambito SIIQ/SIINQ (si veda la
slide successiva)

> E altresi prevista la possibilita di svolgere I’attivita “qualificata” mediante partecipazione a
OICR immobiliari “qualificati” 1n tal caso senza limiti quantitativi alla partecipazione da
parte della SIIQ (ma anche senza il «controllo» del veicolo d’investimento, necessariamente
gestito in autonomia e indipendenza dalla SGR)
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Le novita della Legge di bilancio 2022 per le SIINQ

La Legge di Bilancio 2022 ha modificato i requisiti partecipativi e di forma giuridica delle SIINQ

 Requisito della forma giuridica: possono accedere anche S.r.l. e S.a.p.a. a condizione che il
capitale sociale sia almeno pari alla misura minima previsto per le S.p.A. (Euro 50.000)

0 Requisito partecipativo: soglia minima del 95% abbassata al 50%+1.
Sono state previste due fattispecie alternative:

a. SIINQ Aperta in cui piu del 50% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di
partecipazione agli utili € posseduto da una SIIQ o SIINQ (che eserciti un controllo “rilevante” ai sensi
della normativa per il consolidato fiscale nazionale, con obbligo di attivazione del relativo rapporto),
essendo 1l residuo del capitale disponibile per la sottoscrizione da parte di qualsiasi tipologia di
investitore (sia nazionale che estero); e

. SIINQ Riservata in cui il 100% della partecipazione al capitale sociale sia esclusivamente posseduto
da SIIQ, SIINQ e/o OICR immobiliari “qualificati”, a condizione che le SIIQ o SIINQ partecipanti
possiedano almeno il 50% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di partecipazioni agli
utili, senza che sia necessaria 1’esistenza di un rapporto di consolidamento fiscale

Le modifiche contribuiscono a migliorare le possibilita operative delle SI1

v possibilita di effettuare joint ventures con investitori immobiliari non professionali ¢ senza necessita di
investire su un soggetto quotato (modello SIINQ Aperte);

v notevole flessibilita nella strutturazione dell’equity di eventuali iniziative congiunte tra operatori
professionali, dello stesso gruppo o meno (modello SIINQ Riservate).

DI TANNO-ASSOCIATI

Studio Legale e Tributario




REGIME FISCALE DELLE S1IQ (E DELLE

STINQ)
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Effetti dell’applicazione del regime speciale: 1. Imposta d’ingresso

L’opzione per ’ingresso nel regime speciale SIIQ/SIINQO comporta, quale primo effetto:

» il realizzo a valore normale degli immobili destinati alla locazione posseduti alla data di
chiusura dell’ultimo esercizio in regime ordinario della societa che esercita I’opzione

* incluse gli immobili trading — se riclassificati tra quelli «destinati alla locazione» - e le «aree
edificabili» destinate al medesimo scopo

» il «realizzo» ha luogo nel periodo d’imposta anteriore a quello di ingresso nel regime, tramite:

a. imposta sostitutiva del 20% (c.d. «Entry tax»), o

b. in alternativa, opzione per il concorso dell’tmporto complessivo delle plusvalenze, al
netto delle eventuali minusvalenze, alla determinazione dell’imponibile IRES /IRAP in
base al regime ordinario (i.c. «Tassazione ordinaria)

N.B. La scelta deve essere uniforme per tutti gli immobili.

Da notare che 1’aliquota del 20%, prevista quanto il carico per IRPEG e IRAP era del 37,75%, si dimostra, oggi,
un disincentivo alla costituzione di nuove SIIQ per I’onere immediato che impone.

E auspicabile una riduzione proporzionale alla riduzione medio tempore intercorsa per IRES e IRAP, oggi
complessivamente pari al 27,9%.
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Effetti dell’applicazione del regime speciale: 1. Imposta d’ingresso

A. Entry tax

» Imposta sostitutiva (del 20%) ¢ il regime “naturale”;

» Versamento in unica soluzione o in massimo 5 rate annuali (interessi al TUS+1%).

Valore fiscalmente riconosciuto

» 1l valore normale assoggettato ad imposta sostitutiva si considera «fiscalmente riconosciuto»
a decorrere dal quarto periodo d’imposta successivo a quello anteriore di ingresso nel regime
(es: ingresso nel 2018, valore riconosciuto nel 2021)

In casi di realizzo anticipato degli immobili prima di tale data la differenza tra valore
assoggettato a Entry Tax (per 1’ingresso nel regime o in caso di conferimenti in SIIQ) e il
costo fiscale originario (al netto delle quote di ammortamento calcolate su tale costo), ¢
assoggettato ad imposizione ordinaria

L’ imposta sostitutiva costituisce credito scomputabile dall’IRES. Le eventuali rate residue di
Entry Tax dovrebbero continuare ad essere versate costituendo poi un credito d’imposta
scomputabile
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Imposta d’ingresso — Opzione per ’inclusione nel reddito d’impresa

B. Tassazione ordinaria (i.e. concorso alla formazione del reddito)

>
>
>
>

Plusvalenze e minusvalenze concorrono a formare la base imponibile ai fini IRES e IRAP

La scelta per I’applicazione del «regime ordinario» deve riguardare tutti gli immobili

Opzione nella dichiarazione relativa al periodo d’imposta di realizzo

Imputazione integrale nel periodo d’imposta anteriore a quello di ingresso nel regime (cio¢ in
quello di realizzo) ovvero in quote costanti suddivise in massimo cinque periodi d’imposta
(costituiscono componenti della gestione imponibile)

Possibilita di utilizzare le perdite pregresse a riduzione della base imponibile

Valore fiscalmente riconosciuto

>

>

Riconoscimento del nuovo valore dall’esercizio successivo a quello di realizzo (ovvero
gradualmente 1n caso di tassazione per quote costanti)

La decadenza dal regime speciale non ha effetti sul valore fiscalmente riconosciuto che si
considera consolidato

DI TANNO-ASSOCIATI

Studio Legale e Tributario




|
Effetti dell’applicazione del regime speciale: 2. Esenzione del reddito

Il secondo — e principale — effetto fiscale dell’applicazione del regime speciale ¢ 1’esenzione di
una parte (necessariamente prevalente ma non necessariamente totalitaria) dell’utile realizzato.

Caratteristica del regime speciale ¢ la coesistenza di un utile (prevalente) esente e tassato in sede
di distribuzione con un utile (minoritario) tassato ordinariamente alla produzione ed «esente» in
sede di distribuzione

E esente da IRES e IRAP I’utile derivante dall’esercizio dell’«attivita di locazione immobiliare»
(c.d. utile della «gestione esente») dato dalla somma algebrica:

v'  dei proventi della «gestione esente» (tassativamente individuati):

* canoni e plusvalenze derivanti da immobili destinati alla locazione

» dividendi e plusvalenze da partecipazioni in altre SIIQ o SIINQ se derivanti dalla «gestione esente»

* proventi e plusvalenze derivanti dalla partecipazione in OICR immobiliari «qualificatiy.

v' dei costi complessivi della «gestione esente» (costi specifici + costi promiscui pro-quota, risultanti
dalla contabilita separata obbligatoriamente istituita)

Come gia ricordato, la riforma del 2014 oltre a ricondurre nell’area dell’esenzione le plusvalenze
(su immobili e anche su partecipazioni in SIIQ e SIINQ) ha fatto lo stesso per le quote degli OICR
immobiliari «qualificati», creando una tendenziale assimilazione tra 1 diversi strumenti

Tale processo di tendenziale assimilazione, tuttavia, presenta numerose ingiustificate asimmetrie che
penalizzano le SIIQ e le SIINQ e che dovranno auspicabilmente essere corrette.
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Determinazione del reddito — «gestione esente»

La «gestione esente» deve essere prevalente (almeno pari all’80%) sulla base di un doppio test
patrimoniale (Asset test) e reddituale (Profit test) .

» Asset test: I’attivo che da (o puo dare) luogo alla gestione esente deve essere pari almeno
all’80% del totale

* Profit test: le componenti positive esenti devono essere pari almeno all’80% del totale
* Obbligo di adozione dei principi contabili internazionali (IAS/IFRS) —IAS 40
» La SIIQ «deve tenere contabilita separate per rilevare i fatti di gestione dell attivita di

locazione immobiliare e delle altre attivita, dando indicazione, tra le informazioni integrative
al bilancio, dei criteri adottati per la ripartizione dei costi e degli altri componenti comuni

Componenti da attribuire specificamente vs componenti comuni

» Per la ripartizione dei costi comuni la Circolare n. 8/E/2015 suggerisce il criterio ex art. 144
TUIR (i.e. rapporto tra ricavi della gestione esente e quelli complessivi)

» 1l rapporto del Profit test si ritiene maggiormente significativo del reciproco peso delle due
attivita, in quanto depurato dei componenti non effettivamente espressivi dell’attivita svolta

» Nella Nota integrativa al bilancio devono essere esplicitati i criteri di ripartizione di costi e
ricavi
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Effetti dell’applicazione del regime speciale: 3. Obbligo di distribuzione

Obbligo annuale di distribuire un importo pari almeno al 70% dell’utile della «gestione
esente».

» Riferimento all’utile di bilancio della gestione esente o, se minore, all’utile di esercizio
disponibile per la distribuzione e va deliberato in sede di approvazione del bilancio

Ratio: garantire il periodico prelievo impositivo (I’utile esente ¢ tassato in capo agli investitori)

Obbligo di distribuire, nei due esercizi successivi a quello di realizzo, il 50% degli utili
derivanti dalle plusvalenze nette che originano su immobili, partecipazioni in SIIQ e SIINQ e
quote di fondi qualificati

Il meccanismo del carry forward

*  «Qualora ... l'utile contabile derivante dalla gestione esente sia ridotto da una perdita contabile derivante
dalla gestione imponibile, ['utile contabile della gestione imponibile realizzato nei successivi esercizi si
considera formato, fino a concorrenza dell’importo delle suddetta riduzione, da utili della gestione esente
con conseguente obbligo di distribuzioney

La distribuzione di utile esente oltre 11 70% non modifica il meccanismo del carry forward per gli anni
successivi (in tal senso 1’Agenzia delle Entrate in una risposta ad un ruling non pubblicata);
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Cause di decadenza dal regime speciale SIIQ

Art. 1, comma 124, L.. 296/2006

La SIIQ decade dal regime speciale in caso di mancato rispetto dell’obbligo di distribuzione
della quota minima di utile esente (70%)

» Il ritorno al regime ordinario opera dal periodo di formazione dell’utile non distribuito

» La disposizione potrebbe sembrare riferita solo all’obbligo di distribuzione generale (70%
dell’utile esente); tuttavia I’interpretazione sistematica lascia intendere che il medesimo
effetto risulti applicabile anche all’obbligo di distribuzione previsto per le plusvalenze (50%)

» Conta solo il dato di bilancio: sono irrilevanti gli errori di quantificazione dell’utile esente

Altre cause di cessazione del regime speciale SIIQ (oltre al gia rilevato mancato superamento dei test di
prevalenza dell’attivita di locazione immobiliare):

v Perdita della residenza nel territorio dello Stato

v Modifica della forma giuridica

v Revoca dell’ammissione alla quotazione nei mercati regolamentati
v" Superamento della quota di possesso massima consentita del 60%

Per le SIINQ:

v Perdita del requisito partecipativo minimo (50%+1) da parte di una
SIIQ/SIINQ (SIINQ Aperta) o di una o piu SIIQ/SIINQ (SIINQ Riservata)

v Perdita del requisito del consolidato fiscale nazionale (SIINQ Aperta)

DI TANNO-ASSOCIATI

Studio Legale e Tributario




]
La tassazione delle branch italiane di REITS UE/SEE

Il regime speciale delle SIIQ puo essere applicato, su opzione, anche dalle stabili organizzazioni
in Italia di societa residenti in Paesi UE/SEE, a condizione che svolgano in via prevalente attivita
di locazione immobiliare nei termini previsti per le SI1Q.

In tal caso, tuttavia, il regime speciale di esenzione ¢ applicato in modo particolare:

» il reddito d’impresa della branch (che opta per il regime SIIQ) riferito alla «gestione
esente» ¢ assoggetto ad un’imposta sostitutiva di IRES e IRAP con aliquota del 20%

Tale misura ¢ stata prevista, per superare 1 rilievi di una procedura di infrazione comunitaria per
violazione del diritto di stabilimento dei soggetti UE/SEE simili alle SIIQ (i c.d. REITs UE/SEE)
sulla base di una «fictio», ipotizzando cio¢ che I’imposta sostitutiva (20%) fosse equivalente alla
ritenuta che sarebbe stata applicata al dividendo (pari all’intero utile) distribuito all’unico socio
costituito dalla casa-madre estera

La misura della tassazione, tuttavia, si dimostra inadeguata in quanto non ha considerato che sui
dividendi in questione la ritenuta puo essere ridotta in conseguenza dell’applicazione dei
trattati contro la doppia imposizione sul reddito

E fortemente auspicata una modifica normativa che riveda e aggiorni la misura dell’imposizione riducendo il
20% all’aliquota applicabile in forza delle principali Convenzioni conto la doppia imposizione sul reddito in
relazione alle partecipazioni rilevanti (nel caso dei trattati con Francia, Olanda e UK pari al 5%).

DI TANNO-ASSOCIATI

Studio Legale e Tributario




REGIME FISCALE DEGLI AZIONISTI

RESIDENTI E NON RESIDENTI
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La tassazione degli investitori residenti

Dividendi tratti da utili della «gestione imponibile»

»> Soggetti alle regole fiscali ordinarie applicabili ai dividendi, in funzione delle caratteristiche
del percettore

Dividendi tratti da utili della «gestione esente»
 Ritenuta del 26%:

> a titolo d’acconto se le ¢ partecipazione detenuta nell’esercizio dell’attivita di impresa

> a titolo d’imposta in tutti gli altri casi

Ritenuta del 15% se tratti da utile riferibile a contratti di locazione ad uso abitativo soggetti a
canone concordato (ovvero stipulati a particolari condizioni di tutela sociale)

Nessuna ritenuta per utili distribuiti ad altre SIIQ o SIINQ

Nessuna ritenuta per utili distribuiti a:

v’ forme di previdenza complementare italiane
v OICR istituiti in Italia
v" Gestioni individuali di portafoglio di cui all’art. 7 del D.Lgs. n. 461/1997
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La tassazione degli investitori non residenti

Dividendi tratti da utili della «gestione esente»
» Ritenuta a titolo d’imposta del 26%

» Applicabilita delle Convenzioni (ritenuta generalmente al 15%; possibili riduzioni al 10% o
5% in funzione della Convenzione e dell’ammontare della partecipazione)

» Non applicabilita della Direttiva Madre-Figlia e anche della ritenuta ridotta all’1,2% per le
societa residenti in Stati membri UE o SEE trasparenti

Dividendi tratti da utili della «gestione imponibile»
» Ritenuta a titolo d’imposta del 26%

» Applicabilita delle Convenzioni contro le doppie imposizioni
» Applicabilita della Direttiva Madre-Figlia e della ritenuta all’1,2% per societa UE/SEE

Ai dividendi SIIQ non si applica I’esenzione ex art. 7, comma 3, D.L. n. 351/2001 per taluni investitori
«istituzionali» esteri, prevista invece con riferimento ai proventi derivanti da Fondi Immobiliari.

v" Questo diverso trattamento riservato agli investitori “istituzionali” esteri (fondi pensione, banche centrali, ecc.) rappresenta un
elemento di discriminazione tra SIIQ e Fondi immobiliari.

v" Discriminazione potenzialmente mitigabile mediante il riconoscimento anche ai dividendi SIIQ dell’esenzione da
ritenuta per dividendi distribuiti da — OICR UE/SEE in relazione a partecipazioni in societa italiane (art. 1, co. 631-633, L.
178/2020). Tuttavia, in assenza di base normativa, 1’estensione dell’esenzione ai dividendi della «gestione esente» delle SIIQ
(comma 134) necessiterebbe se non di una modifica normativa — quantomeno e ove possibile — di un’interpretazione
evolutiva, di natura amministrativa o giurisprudenziale, guidata dai principi di liberta circolazione dei capitali ¢ non
discriminazione
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Operazioni tra SIIQ e OICR immobiliari

Una della modifiche rilevanti della riforma del 2014 ¢ stata I’inclusione tra gli investimenti
rilavanti delle SIIQ (oggetto della «gestione esente») degli OICR immobiliari «qualificati»

Si ¢ in tal modo inteso «uniformare il regime fiscale delle SIIQ e quello dei fondi immobiliari,
facilitando la permeabilita tra tali soggetti e rendendo fiscalmente neutra l’opzione per uno dei
due strumenti di investimento immobiliarey» (vds. relazione parlamentare al testo normativo)

La possibilita per la SIIQ/SIINQ di sottoscrivere le quote degli OCIR immobiliari mediante
apporti di immobili (prevalentemente locati) senza aggravi d’imposta era, considerata 1’inclusione
nella «gestione esente» delle plusvalenze immobiliari, gia prevista a tutti 1 fini, senza necessita di
ulteriori modifiche normative. Lo stesso per il caso opposto, di partecipazione degli OICR
immobiliari nelle SIIQ/SIINQ. Rilevante ¢ stata quindi ’inclusione nella «gestione esente» della
SITQ degli OICR immobiliari

Sia per gli apporti ricevuti dagli OICR immobiliari (art. 8, comma 1-bis, del DL 351/2001) che per quelli
ricevuti dalle SIIQ/SIINQ (art.1, comma 138, della L. n. 296/2006), ove costituiti di «pluralita di immobili
prevalentemente locati» trova applicazione I’assimilazione all’azienda ai fini dell’IVA e delle
imposte di registro, ipotecaria e catastale, risultando conseguentemente soggette solo a imposte
fisse

Con la riforma del 2014 sono state inoltre previste ulteriori modalita per favorire tale
«permeabilitd» in situazioni di liquidazione dei fondi immobiliari
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Operazioni tra SIIQ e OICR immobiliari

Per incentivare 1’utilizzo delle SIIQ e per ovviare alle problematiche concernenti i Fondi
Immobiliari «in scadenzay», il Decreto Sblocca Italia ha introdotto due modalita (agevolate)
attraverso le quali gli immobili di Fondi immobiliari in liquidazione, parziale o totale,
possono essere fatti confluire in una SIIQ

A. Conferimento (in sede di liquidazione totale o parziale) di beni immobili da parte del
Fondo alla SIIQ e successiva assegnazione ai quotisti del Fondo immobiliare delle azioni
nella SIIQ in cambio delle proprie quote (art. 1, commi 140-bis e ter, della L. n. 296/2006)

Assegnazione degli immobili del Fondo alla SIIQ eseguita per la liquidazione del Fondo
immobiliare nella SHQ stessa (art. 1, comma 140-quater, della L. n. 296/2006)
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Conferimento di beni immobili — Imposte dirette

Conferimento (in sede di liquidazione totale o parziale) di beni immobili da parte del Fondo
alla SIIQ e successiva assegnazione ai quotisti del Fondo immobiliare delle azioni nella SIIQ
in cambio delle proprie quote.

» L’operazione di conferimento (ordinariamente realizzativa) non sconta imposte sul reddito in
capo al Fondo (essendo quest’ultimo esente da imposte dirette)

» 1l successivo concambio delle quote del Fondo con azioni della SIIQ non costituisce evento
realizzativo in capo ai partecipanti del Fondo

il costo fiscalmente riconosciuto delle quote del Fondo detenute dai quotisti si trasmette alle
azioni della SIIQ ricevute dai medesimi (i.e. il conseguimento di plus/minusvalenze
fiscalmente rilevanti € rinviato al successivo atto di realizzo delle azioni SIIQ)

La SIIQ attribuisce agli immobili apportati un valore fiscale pari a quello di conferimento,
risultante dalle scritture contabili, anche se il Fondo e/o 1 quotisti non hanno realizzato redditi:

v La SIIQ beneficia del riconoscimento fiscale dei maggiori valori a cui la stessa iscrive in bilancio gli
immobili ricevuti in sede di conferimento, senza che né il Fondo conferente né la SIIQ incorrano in
alcun tipo di imposizione (neanche sostitutiva)

v dal quarto periodo d’imposta successivo a quello del conferimento, la SIIQ potra far concorrere il
maggiore valore iscritto dei beni immobili conferiti dal fondo nell’Asset Test (per verificare la
prevalenza dello svolgimento dell’attivita di locazione immobiliare)
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Conferimenti e assegnazioni di pluralita di immobili locati — Imposte indirette

A. Conferimenti effettuati dai Fondi e SICAF immobiliari in SIIQ

> Ai fini IVA si considerano compresi tra le operazioni di conferimento di azienda o di rami di
azienda, come tali esclusi dal campo di applicazione del tributo.

Il conferimento o 1’assegnazione di una pluralita di immobili prevalentemente locati ¢

considerato fuori campo IVA e sconta le imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura
fissa (Euro 200).

B. Assegnazione degli immobili alla SIIQ eseguita per la liquidazione del Fondo nella SITIQ

> qualora I’assegnazione alla SIIQ abbia ad oggetto una «pluralita di immobili prevalentemente

locati», trova applicazione il medesimo regime di favore ai fini delle imposte indirette
applicabile in relazione al conferimento.

Il requisito della prevalenza va verificato con riguardo al rapporto tra il valore effettivo delle
unita immobiliari locate rispetto al valore complessivo delle unita immobiliari oggetto del singolo
apporto. Si considera verificato ogniqualvolta (in termini percentuali) ¢ superiore al 50%.

v" Occorre fare riferimento alla data in cui ha effetto ’atto di trasferimento (i.e. rileva I’utilizzo in capo al conferente).

v’ E irrilevante la circostanza che gli immobili oggetto del conferimento siano locati ad un unico soggetto o a pili soggetti
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Grazie dell’attenzione
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