La Reoco esclusa dal regime della societa scissa

IMMOBILI

Non ci sono agevolazioni
fiscali per le vendite
effettuate dalla newco

Angelo Busani

LaReocobeneficiaria diun’operazio-
ne discissione, mediantelaqualeha
ricevuto l’apporto di un ramo
d’azienda (gia di proprieta diuna so-
cietaesercenteilleasing), deditoalla
gestione dibeniimmobili oggetto di
leasing risolti per inadempimento,
nonpuoapplicare alle sue venditelo

stesso regime fiscale che appliche-
rebbe, nelle vendite di immobili deri-
vanti da leasing risolti, la societa di
leasing scissa. Lo afferma I’'agenzia
delle Entrate nella risposta ainterpel-
lo 40 del 10 febbraio 2020.

Il caso analizzato e quello di una
Reoco (Real estate owned company),
finalizzata a ricollocare sul mercato
beniimmobili rinvenientidallariso-
luzione, perinadempimento dell’uti-
lizzatore, di contratti dilocazione fi-
nanziaria) originata per effetto della
scissione diuna societa dileasing ap-
partenente a un gruppo bancario.

Al riguardo, alle Entrate € stato
rappresentato che le autorita di vigi-
lanza (Bce e Banca d’Italia) hanno

indicato come priorita del sistema
bancariolariduzione del’'ammon-
tare delle esposizioni deteriorate nei
bilanci delle societabancarie e delle
societa che svolgono attivita di in-
termediazione finanziaria; e che
questo obiettivo possa essere perse-
guitoricorrendoaveicoli specializ-
zati quali le Reoco.

Siponeaquesto puntoil temadel-
I'applicabilita alla Reoco della disci-
plinadi cuiall’articolo 35, comma10-
ter.1,del D1223/2006 (assoggettabili-
ta delle compravendite di immobili
rinvenienti daleasingrisolti alleim-
postediregistro, ipotecaria e catasta-
le in misura fissa), emanato allo scopo
diagevolareladismissione del “ma-

gazzinoimmobiliare” che siformain
capo alle societa di leasing a causa
dell'inadempimento dei soggetti uti-
lizzatori. E cio, anche alla luce del fat-
to che I'agevolazione e stata estesa
(articolo 7.1, comma 4-ter, legge
130/1999) anche alle cessioni di im-
mobili effettuate dalle Reoco (definite
in questo caso «societaveicolo d’ap-
poggio») costituite nell’ambito di
un’operazione di cartolarizzazione,
alle quali siano ceduti deibeni relativi
arapporti dilocazione finanziaria.
Insostanza, il tema e se, per effetto
dellaoperazione di scissione, la posi-
zione sostanziale soggettiva facente
capo alla societa scissa si trasmetta
allasocieta beneficiaria dellascissio-

ne, in considerazione della situazione
di continuita di posizioni giuridiche
trale societa partecipantia un’opera-
zione di scissione.

L’Agenzia ha risposto negativa-
mente, osservando che, datoancheil
tenore letterale dellanorma,l’agevo-
lazione possa essere applicatasoloal
ricorrere del requisito soggettivo in
capoal cedente (banca o intermedia-
rio finanziari), sullabase dell'idea che
le norme agevolative sono di stretta
interpretazione, e, pertanto, 'ambito
applicativo delle stesse non puo esse-
re esteso, in viainterpretativa, afatti-
specie non espressamente contem-
plate dalla norma.
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