Acquisto quasi per intero con imposta fissa

L’'INTERPELLO

L’agevolazione non vale
se ad acquistare
¢ un fondo immobiliare

Angelo Busani

Siapplica anche alla compravendita
diunfabbricatonon «perintero», ma
«quasiper intero», 'agevolazione di
cuiall’articolo7del D134/2019 (impo-
ste di registro, ipotecaria e catastale
nellamisurafissadieuro 200 ciascu-
na) prevista per 'acquisto — detto in
breve - diinterifabbricati destinatia
essere demoliti/ristrutturati e poiri-
venduti. L’agevolazione non siappli-
capero sel’autore dell’acquisto € un
fondo immobiliare, in quanto non
qualificabile come «impresa di co-
struzione e ristrutturazione».

Equestoil suntodellerisposteain-

terpello n. 203 e 204 del 7 luglio 2020
formulate dall’agenzia delle Entrate
conriguardoal beneficiofiscale condi-
zionato al fatto che:
a)l'acquistosia effettuato entroil 31di-
cembre 2021daimprese che svolgono
attivita di costruzione o ristrutturazio-
ne di edifici;
b)T'acquisto abbiaa oggetto un «intero
fabbricato», di qualunque tipologia;
¢)ilsoggettoacquirente, entro10anni
dalla data di acquisto, provveda:
e alla demolizione e ricostruzione di
unnuovo fabbricatoanche convaria-
zione volumetrica ovvero a eseguire
interventi di manutenzione straordi-
naria, restauro erisanamento conser-
vativo oristrutturazione edilizia, con
ilrisultato cheilnuovo fabbricatodeve
risultare conformeallanormativaan-
tisismica e deve conseguire una delle
classi energetiche A, B o NZEB (Near
Zero Energy Building);

e all’alienazione di almeno il 75 per
centodel volume delnuovofabbricato.
All’Agenzia ¢ stato, dunque, pro-
spettatoil caso sel’agevolazione com-
petaall’acquistodiuninterofabbricato,
fattaeccezione per duelocali (un’auto-
rimessa e unnegozio)al piano terreno
(insostanzaunacquistodi1.410 metri
cubi su un totale di 1.583 metri cubi):
con occhio benevolo e sostanziale, in
quantoin effettilanormaformalmente
parladiacquistodiun «intero fabbrica-
to», larisposta e stata quindi positiva.
Rispostanegativa, invece, pergliac-
quisti del fondo immobiliare. Questa
negazione (giaespressanellarisposta
ainterpellon.70 del2ofebbraio 2020;
si veda il Sole 24 Ore del 21 febbraio
2020) si basa sul ragionamento per il
qualeifondinonsono «soggettididi-
ritto» ma «patrimoniseparati»la cui ti-
tolarita compete alla Sgr che ne ha
Pamministrazione. Ma si tratta di
un’argomentazione nonconvincente.

Infatti,'osservazione della operati-
vitaquotidiana deifondisempre pit1in-
ducearitenere chesitrattidiverie pro-
prisoggetti di dirittoenon mereriparti-
zioni del patrimonio di una Sgr, la Sgr
svolge unruolo meramente diservizio
e cioe quello di amministrare il fondo.
Tantoevero che, nellecompravendite,
ilfondo, aifiniIva, non sicomportadi-
versamente daunsoggettopassivodel-
I'lvache compraovende. Elostessoac-
cadrebbe conriguardoalle imposte sui
redditi, seifondinonbeneficiasserodi
unregime di esenzione.

Appare, inoltre, francamente po-
co plausibile considerare il fondo al-
la stregua di un privato, e non di
un’impresa, quando (tramite appal-
to) costruisce oristruttura un edifi-
cio e poilovende frazionatamente;
oppure quando procede allalocazio-
ne seriale di decine e decine di unita
immobiliari.
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