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FUSIONI E SCISSIONI FRA FONDI O COMPARTI

La normativa regolamentare (art. 40-bis del TUF e
provvedimento della Banca d’Italia del 19 gennaio 2015)
trattano le fusioni di OICR come operazioni di scioglimento
senza liquidazione e le scissioni come «assegnazioni»

La normativa regolamentare si applica a tutte le tipologie di
OICR a prescindere dall’oggetto del loro investimento e
dunque anche agli OICR immobiliari

Non comportano soluzioni di continuità nella prestazione del
servizio di gestione (dunque non comportano la cessazione
dell’organismo). Pertanto, sono considerate dall’ordinamento
istituti di carattere successorio o modificativo

❖ CONTESTO REGOLAMENTARE
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FUSIONI E SCISSIONI FRA FONDI O COMPARTI

❖ CONSEGUENZE FISCALI – IMPOSTE DIRETTE

Imposte Dirette

Neutralità Fiscale

• ART 174 TUIR: «Le disposizioni degli articoli 172 (fusione)
e 173 (scissione) valgono, in quanto applicabili, anche nei
casi di fusione e scissione di enti diversi dalle società»
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La neutralità fiscale, è

stata condivisa dalla

Agenzia, seppure con

riferimento alle imposte

dirette ad una operazione

di fusione di fondi aperti

armonizzati. Posizione

confermata con la

Circolare 33 del 15 luglio

2011

Risoluzione 

1° marzo 

2004, n. 

25/E
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FUSIONI E SCISSIONI FRA FONDI O COMPARTI

❖ CONSEGUENZE FISCALI – IMPOSTE DIRETTE (SEGUE)
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FUSIONI E SCISSIONI FRA FONDI O COMPARTI

❖ CONSEGUENZE FISCALI – IVA

IVA

L’operazione si colloca fuori dal campo di applicazione
dell’IVA, non qualificandosi come cessione di beni a titolo
oneroso, ai sensi dell'art. 2, comma 3, lett. f), del Decreto IVA
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FUSIONI E SCISSIONI FRA FONDI O COMPARTI

❖ CONSEGUENZE FISCALI – IMPOSTE INDIRETTE

Imposte Indirette

Imposta di registro in misura fissa di Euro 200
(trattandosi di operazioni prive di contenuto patrimoniale,
troverebbe applicazione l'art. 11 della Tariffa parte I, del
D.P.R. 131/1986).

Imposte ipotecaria e catastale dovute nella misura fissa
di Euro 200 ciascuna ai sensi, rispettivamente, dell'art. 4,
della Tariffa e dell'art. 10, comma 2, del D.lgs. 347/1990.

Tuttavia, vi è una posizione diversa dell’Agenzia riferibile a
enti non commerciali (Ris. 2/E/2019, 162/E/2008,
152/E/2008). In senso opposto la risposta 91 del 2018.

In giurisprudenza, l’ordinanza 3312 del 2021 ha rimesso la
questione alle Sezioni Unite.
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Risposta a 
interpello n. 
370/2021 

Ha riguardato un caso di 
“conversione” di una 

S.p.A. in

«SICAF immobiliare».

• La modifica statutaria 

determina il «passaggio» 

da una società per azioni 

che consegue redditi di 

impresa, ad un soggetto 

esente

• Equiparata alla 

trasformazione 

eterogenea ex art. 171 del 

TUIR

• Si considera interrotto il

periodo di imposta

TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ PER AZIONI IN SICAF IMMOBILIARE
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TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ PER AZIONI IN SICAF IMMOBILIARE
1

Fuoriuscita dei 
beni dal regime 
d’impresa, con 
eventuale 
plusvalenza 
tassabile da 
determinarsi 
scomputando dal 
valore normale 
ex art. 9 del TUIR 
il costo non 
ammortizzato dei 
beni medesimi

2

Non rilevano 
potenziali o 
eventuali
minusvalenze
scaturenti dalla 
differenza tra il 
valore normale 
dei beni e il loro 
costo non 
ammortizzato

3

Perdite fiscali ante
trasformazione 
possono essere 
integralmente 
utilizzate per 
ridurre il reddito 
imponibile 
dell’ultimo periodo; 
mentre eventuali 
perdite eccedenti, 
eccedenze ACE e 
eccedenze di 
interessi 
indeducibili non
possono essere 
utilizzate né dai 
soci/quotisti né 
dalla SICAF. 

❖ RISPOSTA A INTERPELLO N. 370/2021 - IMPOSTE DIRETTE
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IVA
Imposta di 
Registro e 

Ipo-Catastali

• Alle SICAF è stata riconosciuta 

soggettività passiva 

dall’Agenzia nella Risposta a 
interpello n. 374/2020

• La conversione di una società 

per azioni in SICAF 

Immobiliare è ininfluente ai 

fini IVA, ex art. 2, co. 3, lett. f) 

del Decreto IVA

TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ PER AZIONI IN SICAF IMMOBILIARE

❖ RISPOSTA A INTERPELLO N. 370/2021 - IMPOSTE INDIRETTE

• Il verbale di assemblea che 

delibera la trasformazione va 

soggetto a registrazione in 

termine fisso, con imposta di 

registro in misura fissa per 

Euro 200

• Imposte ipotecaria e catastale 

applicate in misura fissa, pari 

a Euro 200 ciascuna 
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TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ PER AZIONI IN SICAF IMMOBILIARE

❖ RISPOSTA A INTERPELLO N. 370/2021 – QUESTIONI APERTE

OPERAZIONI STRAORDINARIE RIGUARDANTI OICR IMMOBILIARI

RISERVE DI UTILI

L’Agenzia ha precisato che saranno assoggettate a tassazione nei confronti dei soci:
▪ nel periodo d’imposta in cui sono distribuite o utilizzate per scopi diversi dalla

copertura di perdite di esercizio, se dopo la “conversione” sono iscritte nel bilancio

della SICAF con indicazione della loro origine, o

▪ nel periodo successivo alla “conversione”, se non iscritte in bilancio, oppure iscritte

senza indicazione della loro origine

Non è stato invece chiarito se:

• alle riserve di utili prodotti anteriormente alla “conversione” possa trovare

applicazione la presunzione di prioritaria distribuzione degli utili ex art. 47,

comma 1, del TUIR

• in presenza sia di riserve di utili da attività esente di gestione collettiva del

risparmio sia di riserve di utili prodotti precedentemente nell’esercizio
d’impresa, queste ultime debbano considerarsi prioritariamente distribuite o

utilizzate
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TRASFORMAZIONE DI SOCIETÀ PER AZIONI IN SICAF IMMOBILIARE

❖ RISPOSTA A INTERPELLO N. 370/2021 – QUESTIONI APERTE

LE OPERAZIONI DI  FINANZIAMENTO NEL SETTORE IMMOBILIARE OPERAZIONI IMMOBILIARI

IRAP

L’Agenzia ha precisato che :
▪ la società che si “converte” in SICAF è tenuta a determinare la propria base

imponibile IRAP secondo le disposizioni applicabili in funzione dell’attività
esercitata da tale società ante “conversione” (nel caso analizzato, si

trattava di una società «industriale»)

Non è stato invece chiarito se:

• eventuali plusvalenze (e/o minusvalenze) possano concorrere alla

formazione della base imponibile IRAP relativa al periodo ante

“conversione” sulla base del criterio del realizzo a valore normale ex art.

9 del TUIR
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CONFERIMENTO DI UNA PLURALITÀ DI IMMOBILI
PREVALENTEMENTE LOCATI E CESSIONE (DELLA
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❖ Cass. civ., Sez. V, Sent., Sent. n. 15319/2013

FATTISPECIE

Tamerice

S.r.l.

Fondo

Quote di 

partecipazione

Apporto 

Immobiliare

Art. 8(1-bis), 

D.L. 351/2001

Gli apporti ai fondi 

immobiliari chiusi 

di una pluralità di 

immobili 

prevalentemente 

locati si 

considerano:

• Fuori campo 

IVA

• Tassati con 

l’applicazione in 
misura fissa 

delle imposte di 

registro, 

ipotecaria e 

catastale

Partecipanti 

al Fondo e 

investitori 

istituzionali 

qualificati

Pressoché 

contestuale 

cessione delle 

Quote
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ART. 10-BIS, LEGGE N. 212/2000

Presupposto n. 3

Se il vantaggio fiscale sia stato o meno lo scopo essenziale della condotta

Presupposto n. 2

Realizzazione di un vantaggio fiscale indebito

Presupposto n. 1

Assenza di sostanza economica nelle operazioni effettuate

Per la verifica dell'esistenza di una fattispecie fiscalmente abusiva, la norma richiede
la necessaria ricorrenza, cumulata e susseguente, nell'ordine di tre presupposti:
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CESSIONE DELLE QUOTE DEL FONDO E CAMBIO
DELLA SGR
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SGR A

Fondo

Prima Dopo

Investitore 

X

SGR B

Investitore 

K

OPERAZIONI STRAORDINARIE RIGUARDANTI OICR IMMOBILIARI

Fondo
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