Ai fondi
immobiliari
negato bonus
costruzioni

RISPOSTA A INTERPELLO

Per le Entrate sono
soggetti assimilabili
aprivati e non a imprese

Angelo Busani

Il fondo immobiliare che de-
molisce e ricostruisce un fab-
bricato o che lo ristruttura in-
tegralmente non e qualificabile
come «impresa di costruzione
e ristrutturazione» e, quindi,
non puo avvalersi dell’agevola-
zione di cui all’articolo 7 del
decreto legge 34/2019 (impo-
ste diregistro, ipotecaria e ca-
tastale nella misura fissa di
200 euro ciascuna) qualorari-
corrano i seguenti presupposti:
e il fondo acquisti un «intero

fabbricato»;

e il fondo (mediante appalto,

non potendolo fare diretta-

mente) ristrutturi detto fab-

bricato oppure lo demolisca e

ricostruisca un nuovo edifi-

cio entroidieci anni succes-

sivi all’acquisto, effettuando

l’operazione edilizia in con-

formita alla normativa anti-

sismica e conseguendo, al-

I’esito dei lavori, una delle

classi energetiche di massimo

pregio («Nzeb», «A» 0 «B»);

e proceda alla alienazione di
almeno il 75% del volume del
fabbricato risultante dalle pre-

dette operazioni di ristruttu-

razione o di ricostruzione post
demolizione.

Interpello 70/2020
Questanegazione della possi-
bilita, per i fondi immobiliari,
diavvalersi della predetta age-
volazione e sancita dall’agen-
zia delle Entrate nella risposta
ainterpello n. 70 del 20 febbra-
i0 2020, il cui ragionamento si
sviluppa su due specifici pre-
supposti:
a)ifondinon sono «soggetti di
diritto» ma «patrimoni sepa-
rati» la cui titolarita compete
alla societa di gestione del ri-
sparmio che ne ha ’'ammini-
strazione;
b)laregolamentazione di Ban-
cad’Italia (provvedimento del
19 gennaio 2015) vieta esplici-
tamente ai fondi immobiliari di
svolgere attivita d’impresa.
Si tratta di un ragionamento
e di presupposti che sempre
meno convincono.

Gli aspetti criticabili

Sotto il profilo della soggettivi-
ta, o meno, dei fondi, 'osserva-
zione della loro operativita
quotidiana sempre pitinduce
aritenere che si tratti di veri e
proprisoggetti di diritto e non
mere ripartizioni del patrimo-
nio di una Sgr.

Quando un fondo opera
(compra, vende, concede in
locazione e cosivia) e il fondo
e non la Sgr ad avere il ruolo
di protagonista di quella ope-
rativita, mentre la Sgr svolge
un ruolo meramente di servi-
zio e cioe quello di ammini-
strare il fondo.

Tanto e vero che, nelle com-
pravendite, il fondo, ai fini Iva,
non si comporta diversamente
da un soggetto passivo dell’Iva
che compra o vende. E lo stesso
accadrebbe con riguardo alle
imposte sui redditi, se i fondi
non beneficiassero di unregi-
me di esenzione.

Inoltre, appare francamen-
te un po’ pilatesco considera-
re il fondo alla stregua di un
privato, e non diun’impresa,
quando (tramite appalto) co-
struisce o ristruttura un edi-
ficio e poilo vende fraziona-
tamente; oppure quando pro-
cede allalocazione seriale di
decine e decine di unita im-
mobiliari.

Altra finzione e poi quella di
“costringere” il fondo anonin-
testarsile licenze di commer-
cio dei centri commerciali di
sua proprieta, ma diintestarle
auna societa costituita apposta
per ricevere la titolarita di det-
te licenze.
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