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sequestri e sentenze di fallimento
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Il decreto

non elimina
domande giudiziali
e trascriziont

del preliminare

Anna Lisa Cavallini
Gxina Pantol)

g Una volta firmato, da parte del
giudice, il decreto ditrasferimento, il
delegato deve provvedere, ai sensi
dell’articolo s91-bis, comma 2, punto
11, del Codice di procedura civile alla
registrazione, trascrizione, voltura,
comunicazione a pubbliche ammini-
strazioni, ove previste, e alle cancel-
lazionidelle trascrizionidei pignora-
menti e delle 1scrizioni ipotecarie.

Lacancelleria delle esecuzioniim-
mobiliari provvedera alla trasmis-
sione telematica del decreto all’utfi-
ciodelle Entrate, che pubblicheraon-
line, sulsito web: http://wwwi.agen-
ziaentrate.gov.it/servizi/tassazione
attigiudiziari/registrazione.htm,
I'ammontare delle imposte a carico
dell’aggiudicatario.

Il delegato controllera la corretta
liquidazione delle nmposte calcolate
sulla base delia tipologia di acquisto
indicatanel decreto.

Inparticolare sidovratener conto,
come per una classicacessione dibe-
ne immobile, ditre variabili:

# la destinazione (fabbricato ad uso
abitativo o strumentale, terreno);

& latipologiadell’esecutato(sogget-
to passivo Ivaomeno);

@ la tipologia dell’aggiudicatario
(soggettopassivoIvaomeno).Econ-

jone «car

sigliabile cheil delegato,invistadella
futura liquidazione delle imposte, al
momento della predisposizione del
decreto di trasferimento, verifichi se
I'aggiudicatario abbia i requisiti per
richiedere eventuali agevolazioni fi-
scall e nel caso farne menzione nel
decreto stesso.

Unavoltaverificato il correttoim-
porto, il delegato provvedera:

@ al versamento delle imposte per la
registrazione, trascrizione e voltura
del decreto di trasterimento;

@ a richiedere alla cancelleria una
copia autentica del decreto “uso tra-
scrizione” da consegnare alla com-
petenteagenziadelle Entrate-ufficio
territorio, unitamente allanotaditra-
SCT1Z10NE;

& a notificare il decreto all’aggiudi-
catario e all’esecutato;

#i acomunicare il decreto al custode
e ai creditori intervenuti, qualora in-
dicato nell’'ordinanza di delegato, ri-
tenuto opportuno dal delegato;

® arichiedere alla cancelleria una
copia autentica del decreto “uso
cancellazione” recante la dicitura
“non opposto”, da conscgnare alla
suddetta agenzia, unitamente alla
notadicancellazione delle formali-
ta pregiudizievoll.

A tal proposito, 'articolo 586,
primo comma del Codice di proce-
dura civile, precisa che con 1l de-
creto di trasferimento, il giudice
ordinalacancellazionenondiqual-
siasi gravame, bensi unicamente
delle trascrizioni dei pignoramenti
e delleiscrizioniipotecarie succes-
sive alla trascrizione del pignora-
mento. Infatti lo scopo della nor-
mativa in esame non ¢ tanto quello
di favorire I'interesse dell’aggiudi-
catario di ottenere un immobile li-
bero da qualsiasi formalita, ma so-

prattutto quello di cancellare solo
quei vincoli inerenti al processo
esecutivoe che saranno soddisfatti
tramite I'aggiudicazione.

Secondo 'orientamento seguito
da molti tribunali, che accolgono
un’interpretazione estensiva della
suddetta norma, rientrerebbero tra
ie formalita cancellabili, quelle
strettamente connesse al pignora-
mentodalpuntodivistafunzionalee
precisamente:

& 1sequestriconservativi:infattiseil
creditore sequestrante ottiene una
sentenzadicondannaesecutiva,ilse-
questro conservativo sl converte in
pignoramento (articolo 686, comma
1°, Codice di procedura civile) ¢, co-
me tale,dev’esserecancellatoaisensi
dell'articolo §86; mentre se il seque-
stro non ¢ stato convertito in pigno-
ramento, il creditore sequestrante
puo solo soddistarsi sul ricavato del-
la vendita (articolo 686, comma 1°,
Codice di procedura civile);

# le sentenze dichiarative di falli-
mento: infatti tali sentenze, compor-
tandolaperditadel possesso dell’im-
mobile da parte del fallito, sarebbero
assimilabili alla trascrizione del pi-
onoramento ¢, come taly, cancellabily
al sensi del ripetuto articolo 586.

Invece sembra ormai consolidato
Porientamento che esclude la possi-
bilita di cancellare con il decreto di
trasferimento altre formalita quali:

m le domande giudiziali;
i latrascrizione del preliminare.

Per queste ultime 1l giudice del-
I’esecuzione non ne avrebbe la
competenza, dal momento che
Particolo2668del Codicecivileri-
chiedeilconsensodelle partiinte-
ressate, OVvVero una sentenza pas-
sata in giudicato.
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- mm | ’aggiudicatario ¢ tenuto a pagare
le stesse imposte che sisarebberorese

dovuteincasodinormale compraven-
ditadellimmobile: pertantol'atto sara
soggettoalvanelcasoincuilesecutato
siaun soggetto passivo di tale imposta

‘mentre, in caso contrario, sara Sogget-

to allimposta proporzionale di regi-

~ stro.Perquantoriguardale aliquote da
- applicarevalgonoancheinquestocaso

le regole ordinarie per cui tassazione

~ differenziataasecondase l'acquirente

richieda di poter usufruire, avendone

-~ diritto dei benefici per lacquisto della
~ cosiddettaprima casa.
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Nel caso in cui I'atto sia soggetto.ad
Iva si rendera applicabile 'aliquota del
4% se oggetto di vendita forzosa e una
unitaabitativaauso primacasa; neglial-
tricasisiapplicherannoleregoleordina-
rie (esenzione o imponibilita 10/229);
viceversa, per quanto riguarda 'impo-
sta di registro, I'aliquota sara pari al 2%
nelcasodiacquistodiunaunitaimmobi-
liare da destinare ad abitazione princi-
palementresaraparialgoeintuttiglicasi.

Inognicasosonodovuteleimposte
ipotecarie e catastali in misura fissa
normalmente paria5oeuro. Perquan-
to riguarda infine labase imponibile ¢
necessario evidenziare che non siap-
plicail criterio cosiddetto del “prezzo

PP ==y, = mmmmm s maas s e -

.........

Data
Fagina 1 1

Foglo

Trattamento fiscale. A seconda dei casi si applical'lvaol’ 1mp05ta di reglstm

Tmposte come per una «<normale» compravendita

valore”, Infrodotto dalla legge
266/2005, e che questo caso costitui-
sce una deroga al criterio generale di
determinazionedellabascimponibile
ex articolo 43 Dpri131/19380.

Infine, la base imponibile si determi-
nafacendonferimentoallarenditacata-
stale. Infatti come chiarito dall' Agenzia
conlarisoluzione 25/2012 siapplicail di-
sposto dell’articolo 44 Dpr132/19806 che
prevedecheperlavenditadibeniimmao-
biliin sede di espropriazione labase im-
ponibile ¢ costituitadal prezzo di aggiu-
dicazione e quindinon ¢ possibile utiliz-
zare il cosiddetto prezzo valore che co-
me detto derogaall’articolo 43.
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Versamento della cauzione 10% su un libretto vincolato

50=€

50€ | |

Prwatﬁ No ' 9%

e ~u-TTrer

" Entro 60-120 giorni versamento del saldo
50 ’€ da parte dell’aggiudicatario
200 €

200 € v
Depositare il residuo prezzo, detratto Pimporto della cauzione
effettivamente versata su ¢/c hancario o postale
(come indicato in delega)

! m150€? 50¢€ ¢

Impresa c[m venchta esente da Iva | ND 2% 50 € Predisposizione del decreto trasferimento da parte del professionista
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4% | 200 ’€ 200 € Firma del decreto trasferimento da parte del giudice dell’esecuzione
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Versamento delle imposte per ia registrazione, trascrizione e vottura
del decreto, tramite modello F23, da consegnare insieme a:

e una copia autentica “uso trascrizione” del decreto;

® nota trascrizione;

presso l'ufficio provinciale territorio servizio di pubblicita
immobiliare dell’agenzia delle Entrate

v

. Richiedere una copia “conforme” in cancelieria uso notifica
‘i’
e notificare il decreto
all’aggiudicatario
e all’esecutato;
e comunicare il decreto
al custode e ai creditort
intervenuti, gualora
indicato nell’ordinanza
di delega o ritenuto
opportuno dal delegato

Impresa con vendlta esente da Iva NU 9%

[ P R

Im presa con vendlta saggetta a Iva | 10 ”22%
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Impresa, con vendlta soggettaa Iva

Richiedere
una copia
“conforme” in
cancelleria uso
cancellazione

Attendere 20 giorni
dall’ultima notifica
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