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Immobhili. Le condizioni troppo restrittive limitano l'impatto dei benefit fiscali

Vendite giudiziare poco «agevolate»

di Giuseppe Rebecca

1 Governo lancia timidi e
sporadici segnali per lo svilup-
po del depresso mercato im-
mobiliare e cosi ha messo in
campo alcune agevolazioni.
Ma, come vedremo, si tratta di
poche cose, tra l'altro tempora-
nee, del tutto insufficienti allo
scopo e quindi di modesto se
non addirittura nullo impatto
sul mercato.

Il provvedimento che ha in-
trodotto le agevolazioni é il de-
creto legge n. 18 del 14 febbraio
2016, convertito con modifica-
zioni nella legge n. 49 dell’8

aprile. Sono state previste age-
volazioni, adeterminate condi-
zioni, ai fini delle imposte indi-
rette, nei trasferimenti di im-
mobilinelle procedure esecuti-
veenellevendite fallimentari. E
questo per meno di un anno,
scadendo al momento con il 31
dicembre 2016.

La norma consente, dal 15
aprile 2016, di assoggettare ad
impostadiregistro,ipotecariee
catastali nella complessiva mi-
sura di 6oo euro i trasferimenti
diimmobiliodirittirealitramite
procedure esecutive, fallimenti
compresi, a due tipidisoggetti:
mle imprese, con I'impegno di-
chiarato di rivendere tali beni
entro due anni dall’acquisto;
ma privati, in caso diacquisto di
prima casa non di lusso, da non
rivendere entro cinque anni.

L’agevolazione va in ogni ca-
so esplicitamente richiesta.

La sanzione per le imprese,
nel caso di mancata rivendita
entro il termine dei due anni, &
del30%.Lostessoperil privato,
nel caso di dichiarazione men-
daceorivenditadelbeneentroi
cinque anni.

Ildecretolegge inizialmente
non aveva fatto alcuna distin-
zione tra soggetti acquirenti,
prevedendo unicamente la de-

cadenza in caso di mancata ri-
vendita entro due anni. Dal 16
febbraioancheiprivatipoteva-
no quindi acquistare beni con
le agevolazioni, acquisto ora
non piu possibile.

L’agevolazione per la prima
casa e stata inserita nella legge
di conversione.

L’onere quantificato dal de-
creto legge per quest’agevola-
zione & stato quantificato in 220
milioni di euro (cifra che po-
trebbe apparire sovrastimata);

la legge di conversione, pur
avendo variato in modo signifi-
cativo la norma, non ha variato
la previsione dell’onere.

Tornando alla norma, rite-
nendo poco frequente 'acqui-
sto da parte di imprese che rie-
scanoarivendereentroiduean-
niilbene,l'unicostimoloal mer-
cato immobiliare potrebbe
veniredall’acquistodiprimeca-
se dalle procedure concorsuali.
Ma, tenendo conto che il riferi-
mento temporale per ottenere
I'agevolazione ¢ la data del tra-
sferimento formale della pro-
prieta (che di norma in questi
casi avviene dopo mesi dall’ag-
giudicazione) e chelascadenza
della misura incentivante ¢ at-
tualmente fissata per lafine del-
I’anno, se ne ricava che non po-
tranno fruirne inmolti.

Quantoall’applicazionedel-
lanorma,l’agenziadelle Entra-
te haemanato unacircolare, la
n. 27/E del 13 giugno, che al
punto 3.2 ha confermato quan-

togiaindicatodallerisoluzioni
105/E/201 e112/E/2012. Cosi, il
contribuente (impresa o pri-
vato) che abbia chiesto di usu-
fruire delle agevolazioni e che
non intenda o non possa ri-
spettare le condizioni poste
puod presentare agli uffici, pri-
madellascadenzadeltermine,
un’istanza di rinuncia. L’unica
penalizzazione sara ’applica-
zione degli interessi, dal gior-
no dell’atto, al pagamento del-
le differenza di imposta. Sca-
duto invece il termine, ci sara
pur sempre la possibilita di ri-
correre al ravvedimento ope-
roso, con sanzioni ridotte.

C’é stataanche un’interroga-
zione parlamentare, la n 5-8888
del 14 giugno, presentata dalla
deputata Renate Gebhard. Era
stato chiesto se l'impresa
avrebbe potuto demolire, tra-

sformareodividere,intuttooin
parte,I'immobile primadellari-
vendita entro i due anni; la ri-
sposta del sottosegretario al-
I’Economia, Pier Paolo Baretta,
& stata positiva.

Altrettanto positiva é stata la
risposta nel caso di agevolazio-
ne spettante anche a imprendi-
toriagricoli.

In conclusione, anche que-
sta norma, aldila della tempo-
raneitd, non potra dare impor-
tanti sviluppi al mercato im-
mobiliare. E I'unica strada per
vivacizzarlo potrebbe essere

quella di consentire l'intesta-
zione alle imprese, nel caso di
permuta di un immobile, a tas-
safissa,unpo’comeavvieneda
tempo con le auto. Ci guada-
gnerebbero leimprese, i priva-
tie,allafine, ancheil fisco.
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