Immobili ceduti dalle Reoco
con registro agevolato

DECRETO CRESCITA

11 DI facilita le procedure
di cartolarizzazione
dei crediti deteriorati

Ammessa la costituzione
di pit societa veicolo
da parte della banca

Angelo Busani

L’adeguamentoalla prassicommer-
cialedelle operazionidi cartolarizza-
zione prosegue con le modifiche del
decreto crescita allalegge 130/1999.

L’operazionedi cartolarizzazione
consiste nell’acquisto di crediti da
parte di societa specializzate, crediti
pagati con risorse provenienti dal-
I’emissione di obbligazioni. I crediti
vengono poi gestiti dallasocieta ces-
sionariaper ottenerne'adempimen-
toelerisorse chesiricavanovengono
poimandate al rimborso degli obbli-
gazionisti. Queste procedure, conla
legge50/2017(aggiornatadallalegge
145/2018), sono state estese dall’ori-
ginariamission (acquisizionedicre-
diti in bonis) alla cessione di crediti
deteriorati in capo a banche e inter-
mediari finanziari, al fine di fornire
uno strumento per sgravare il sistema
finanziario dallaingente mole dique-
ste posizioni e di migliorare le pro-
spettive direcupero eincassodel cre-
dito ceduto.

Trasferimento posizioni Utp

Nellintento di facilitarele operazioni
ditrasferimento delle posizioni clas-
sificate come inadempienze probabili
(unlikely to pay, Utp), il DI crescita
consente, conriferimentoai contratti
di apertura di credito, di trasferire il
relativoimpegno di erogazioneauna
bancaoaunintermediario finanzia-

rio evitandola chiusuradel contratto
e permettendo il mantenimento del
conto presso labanca cedente.

Valorizzazione garanzie

Il DI crescitainnovaanchelanormati-
vain tema di Reoco (Real estate ow-
ned companies), valea direlesocieta
veicolo (Spv, special purpose vehicles)
costituite dalle societa dicartolarizza-
zione e specializzate nelle operazioni
di «acquisire, gestire e valorizzare,
nell’interesse esclusivo dell’'operazio-
nedicartolarizzazione»,ibeniimmo-
bilie mobiliregistratinonché glialtri
beni e diritti concessi, in qualunque
forma, a garanzia dei crediti oggetto
di cartolarizzazione. In tale ambito
vengono compresi pureibenioggetto
di contratti di locazione finanziaria,
anche se risolti per inadempimento
dell’utilizzatore. La legge inoltre di-
spone che:

e lasocietadicartolarizzazione puo

costituire una pluralita di Reoco, le

qualinonsidevonoiscrivereall’albo

degliintermediariin quanto struttu-

re societarie create appositamente

per unaoperazione e come tali con-

solidate nel bilancio di una banca o

intermediario finanziario;

o il trasferimentoallaReoco puoav-

venire anche mediante cessione in

blocco, e cioe conle semplificazioni di

cuiall’articolo58 del Digs 385/1993,

le quali possono essere utilizzate an-

che se 'operazione di cessione non

abbiaaoggettobeniorapporti giuri-

diciindividuabili in blocco;

e permessalaconcessionedifinan-

ziamentiafavore diassuntoridipas-

sivita dei debitori ceduti(ad esempio,

ifideiussori) ovvero a soggetti con i

qualiimedesimidebitorihannorap-

portidi controllo e collegamento (si

pensiai gruppi diimprese);

e lesommerivenienti dalladetenzio-

ne, gestione o dismissione di talibeni

ediritti sono dovute dalla Spvallaso-

cietadi cartolarizzazione, sono assi-

LE MISURE FISCALI

Attiinerentiil trasferimento
diimmobili alle Reoco,
compresi accolli di debito,
concessione di garanzie alla
societa di cartolarizzazione
o ad altro finanziatorein
relazione all'operazione di
cartolarizzazione e relativi
postergazione, attidi
surroga, frazionamento,
cancellazione e cessione di
credito:

- impostediregistro,
ipotecaria e catastale fissa
(euro 200 ciascuna)

Cessioni diimmobili
effettuate dallaReocoa
favore disoggetti
imprenditori:

—imposte diregistro,
ipotecaria e catastalein
misura fissa (euro 200
ciascuna)acondizione della
rivendita entro 5 anni

Cessioni diimmobili
effettuate dallaReocoa
favore di soggettinon
imprenditori:

—imposte di registro,
ipotecaria e catastalein
misura fissa (euro 200
ciascuna)acondizione che
l'acquirente domandi
I'agevolazione primacasa

Cessionidi effettuate dalla
Reoco diimmobili
rinvenienti da contratti di
leasing risolti o cessatiper
fatto dell'utilizzatore:

— imposte di registro,
ipotecaria e catastalein
misura fissa (euro 200
ciascuna)

milateai pagamenti effettuati dai de-
bitori ceduti e sono destinate in via
esclusiva al soddisfacimento dei di-
rittiincorporatineititoliemessi dalla
societadi cartolarizzazione e al paga-
mento dei costi del’operazione;

e ibeni eidiritti trasferitiallaReoco
e le somme derivanti dai medesimi
costituiscono un patrimonio separa-
to da quello delle societa e da quello
relativoallealtre operazioni; sul pa-
trimonio separato non sonoammes-
seazionida parte dicreditoridiversi
dalla societa di cartolarizzazione.

Le agevolazioni fiscali

Agli atti e alle operazioni inerenti il
trasferimento dibeni e dirittialle Reo-
cosiapplicanoleimposte diregistro,
ipotecaria e catastale in misurafissa di
euro 200 ciascuna.

SelaReoco cedeibeni:
® a «soggetti che svolgono attivita
d’impresa», le imposte di registro,
ipotecariae catastale sonodovutein
misura fissa (200 euro cadauna), a
condizione chel’acquirente dichiari
che intende trasferirli entro cinque
anni; qualora non si realizzi questa
condizione, leimposte sono dovute
dall’acquirente nellamisuraordina-
riaesiapplicaunasanzione ammini-
strativa del 30%, oltre agli interessi;
® a«soggettichenonsvolgonoattivi-
tad’impresa»,leimposte diregistro,
ipotecariae catastale sonodovutein
misurafissa(di2ooeuro ciascuna)se
l'acquirente puo avvalersi dell’age-
volazione “prima casa”.

AlleReoco che subentranoin con-
tratti dileasing siapplica, con riferi-
mento a detti contratti, la disciplina
fiscale propria delle societa dileasing.
Le cessioni effettuate dalle Reoco e
aventiaoggettoimmobili rinvenienti
da contrattidileasingrisolti o cessati
per fatto dell'utilizzatore siapplicano
leimposte diregistro, ipotecariae ca-
tastale in misura fissa.
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