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RISTRUTTURAZIONI

Imposta
di registro
in misura fissa
per le imprese

Poggiani a pag. 285 s

decreto crescita riconosce unagevolazione per la sostituzione del patrimonio edilizio
Il decret ! 2

Demolizioni con imposte light

Registro in misura fissa per il trasferimento di fabbricati

-

DI FABRIZIO G. POGGIANI

mposte di registro e ipo-
catastali in misura fissa
(pari a 200 euro) per i
trasferimenti di interi fab-
bricati a favore di imprese di
costruzione /o ristrutturazio-
ne. Agevolazione valida sino al
31/12/2021 e possibile variazio-
ne di volumetria, sebbene nel
rispetto delle disposizioni ur-
banistiche vigenti. Con l'art. 7,
dl 30/04/2019 n. 34 (pubblicato
nella Gazzetta Ufficiale n. 100
dello scorso 30 aprile), entrato
in vigore lo scorso 1° maggio,
il legislatore ha introdotto
un’agevolazione destinata alla
sostituzione del vecchio patri-
monio edilizio con interventi
ecologici e antisismici.

La norma dispone, letteral-
mente, che «sino al 31 dicem-
bre 2021, per i trasferimenti
di interi fabbricati, a favore
di imprese di costruzione o di
ristrutturazione immobiliare
che, entro i successivi dieci
anni, provvedano alla demo-
lizione e ricostruzione degli
stessi, conformemente alla
normativa antisismica e con
il conseguimento della classe
energetica A o B, anche con va-
riazione volumetrica rispetto
al fabbricato preesistente ove
consentita dalle vigenti norme
urbanistiche, nonché all’aliena-
zione degli stessi, si applicano
Iimposta di registro e le im-
poste ipotecaria nella misura
fissa di euro 200 ciascunas.

Quindi, in ossequio al teno-
re letterale sopra enunciato, si
deve trattare di interi compen-
di e, quindi, non pud riguar-
dare il mero trasferimento di
singole unita immobiliari, a
prescindere, comunque, dalla
qualificazione e/o destinazione
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abitativa, potendosi riferire a
qualsiasi tipologia di fabbrica-
to, anche strumentale. La nor-
ma di recente introduzione &
destinata alle imprese che ope-
rano nell’ambito della costru-
zione ¢/o della ristrutturazione,
senza alcuna limitazione dal
punto di vista dell’esclusivita
dell’'oggetto sociale e, a parere
di chi scrive, nemmeno sulla
prevalenza di dette attivita ri-
spetto a quelle ulteriormente
esercitate. I detti trasferimen-
ti, necessariamente da privati
(0 da enti non soggetti passivi
Iva), a favore delle imprese di
costruzione e di ristrutturazio-
ne immobiliare scontano 'im-
posta di registro e le imposte
ipotecaria e catastale nella
misura fissa, attualmente (ma
anche specificatamente indi-
cata) nella misura pari a 200
euro cadauna, in luogo dell'im-
posta di registro proporzionale
pari al 9%, naturalmente nel
rispetto delle condizioni in
precedenza enunciate; quin-
di anche in presenza di una
potenziale e futura diversa
entita dei tributi 'ammontare
resta fissato in detti 200 euro
per ciascun tributo indicato e
dovuto. Come indicato dalla di-
sposizione richiamata 'agevo-
lazione & destinata al recupero
dell’intero fabbricato, quindi
un’effettiva ricostruzione dello
stesso, a prescindere dal fatto
che la destinazione e/o la na-
tura risulti, a ristrutturazione
eseguita, differente da quella
originaria, purché il tutto si
completi, compresa la cessio-
ne, nel termine abbastanza
lungo di dieci anni. Nel caso
in cui, peraltro, 'impresa non

riesca a rispettare le condizioni
richieste, la norma, nell’'ultimo

periodo, dispone che le impo-
ste di registro e accessorie sono
dovute nella misura ordinaria,
con lapplicazione di una san-
zione pari al 30% delle stesse,
in aggiunta agli interessi mo-
ratori, sempre dovuti in casi
del genere. Come rilevato da
piu parti, permane, in tal caso,
il problema del potenziale re-
cupero delle imposte in misura
ordinaria se le condizioni sono
state rispettate ma soltanto
parzialmente; per esempio,
se non tutte le unita apparte-
nenti al compendio ristruttu-
rato siano state alienate entro
il termine decennale, poiché
non & configurabile, allo stato
attuale, una decadenza par-
ziale o, meglio, proporzionale
dell’agevolazione. L'impresa
di costruzione e/o ristruttura-
zione deve, nel corso dei suc-
cessivi dieci anni dalla data
dell’atto di trasferimento in
cui viene invocata la detta
agevolazione, procedere con
la demolizione eseguendo la
ricostruzione, in conformita
con le norme antisismiche
e, necessariamente, con il
conseguimento della classe
energetica «A» e/o «B», anche
con «variazione volumetrica»
rispetto al fabbricato esisten-
te anteriormente alla demo-
lizione.
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Lagevolazione per le imprese edili

Oggetto

Trasferimento di interi fabbricati, e non singole unita, a favore
delle imprese di costruzione e/0o ristrutturazione da parte di
privati o soggetti non Iva

Imposte

Imposta di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa (euro
200 cadauna)

Termine

Fino al 31 dicembre 2021

Requisiti

Entro i 10 anni successivi all’acquisto I'impresa edile deve
procedere con la demolizione e |a ricostruzione del fabbricato
in conformita della legge antisismica, con il conseguimento della
classe energetica «A» e/0 «B» e con la relativa alienazione

Volumetria

Ammessa la variazione della volumetria rispetto al preesistente
fabbricato in ossequio delle norme urbanistiche vigenti tempo
per tempo

Decadenza

In caso di mancato rispetto delle condizioni richieste o di
mancata alienazione, anche parziale, nei dieci anni successivi
all’acquisto, sono dovute le imposte ordinarie e sanzione del
30% delle medesime
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