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«Parliamo innanzitutto di numeri, che oggi e quasi
obbligatorio, perché in tutta la nostra vita ci si da

la sensazione che a qualunque domanda si possa
rispondere dando dei numeri... Bei tempi quando “dare i
numeri”voleva dire essere fuori di testa. Adesso invece
tutti, continuamente, i politici e l'informazione “danno i
numeri” e noi siamo abituati a pensare che quei numeri
siano una traduzione della realta.».

Alessandro Barbero, storico
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INTRODUZIONE

Chi si occupa di edilizia, a qualunque titolo, sa bene quanto sia cambiato il “modus
operandi" di settore negli ultimi anni. Il Decreto c.d. “Rilancio” (D.L. n. 34/2020), infatti,
entratoin vigore a maggio 2020, anche grazie all'eco mediatico legato al Superbonus e ai
suoi 25 provvedimenti correttivi, ha avuto U'effetto di “aprire gli occhi” di tutti sull'esisten-
za, nel panorama legislativo italiano, degliincentivi fiscali riservati agli interventi edilizi.

Inrealta, i bonusriconosciuti per la realizzazione di opere edilizie non sono una novita
recente, essendo presenti gia da molto tempo nel nostro ordinamento. Le prime forme
risalgono agli anni'90, seppure in versione “piu light" e nel corso degli anni il legislatore
ha man mano potenziato gli incentivi, fino ad arrivare al Superbonus 110%.

IL Superbonus, pur con i limiti che lo caratterizzano, ha di fatto aumentato vertigino-
samente le aspettative, generando in alcuni casi anche delle vere e proprie “pretese” nei
soggetti (persone fisiche o imprese) che si approcciano ad eseguire un lavoro, indipen-
dentemente dalla natura dello stesso.

Sta difatto che oggi, puressendo prossima al capolinea l'era del Superbonus 110% ed
essendo ormai un ricordo la sua versione "tutto gratis” (é scattato gia all'inizio del 2023
l'abbassamento dell'aliquota di detrazione) non esiste committente, non esiste cantiere
e non esiste progetto nel quale non venga chiesto, ancor prima di iniziare le procedu-
re, quali siano i bonus applicabili e come poterli attivare per trasformarli in un risparmio
concreto. Tale interesse non si limita al Superbonus, ma viene mostrato persino quando
si tratta di incentivi in versione “ordinaria” e anche se ormai chi si muove nel settore ha
piena consapevolezza della difficolta di cessione dei crediti d'imposta maturati tramite i
bonus, per effetto del Decreto c.d. “Blocca Cessioni” (D.L. n. 11/2023) e della saturazio-
ne della capacita di assorbimento fiscale di molti istituti di credito.

In altre parole, l'utente "medio” ha capito che, in un modo o nell'altro, fatto 100 il co-
sto complessivo dell'intervento, ha quasi sempre la possibilita di recuperare percentuali
considerevoli, se accede al bonus giusto al momento giusto.

Nel panorama delle varie agevolazioni applicabili all'edilizia, il Sismabonus-acquisti
rappresenta una particolare declinazione del piu noto Sismabonus, ed € forse meno co-
nosciuto rispetto alle altre. Si distingue principalmente perché il soggetto beneficiario
non e ilcommittente dei lavori, ma l'acquirente delle unita immobiliari costruite a seguito
della demolizione integrale di un edificio (e successiva ricostruzione in chiave antisismi-
ca), da una impresa che provvede anche alle vendite. Si tratta di una differenza di non

CLICCA per maggiori informazioni

..e perteuno SCONTO SPECIALE

| 13


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0421-9&tipo=ABSTRACT

14 |

SISMABONUS ACQUISTI |

poco conto, che genera una serie di risvolti pratici (e giuridici) molto singolari, a seconda
deirequisiti soggettivi di chiacquista e della tipologia di immobile oggetto di vendita, che
purtroppo faticano a trovare piena descrizione nello stringato testo normativo di riferi-
mento, che non offre “istruzioni” esaustive sull'applicazione pratica del bonus.

In parole povere questa detrazione fiscale, tipicamente, viene "offerta” dall'impresa,
con le modalita illustrate nel presente volume, a chi compra un appartamento in edifici
nuovi e viene valorizzata mediante uno sconto sul prezzo di vendita dello stesso.

ILSismabonus-acquisti (ad oggiin vigore fino al 31 dicembre 2024 ed esistente solo in
versione ordinaria, vale a dire senza la maggiorazione di aliquota al 110% legata al Su-
perbonus), & infatti regolamentato fondamentalmente da due decreti: il D.L. n. 63/2013
(di carattere generale) e il D.M. n. 58/2017 (di tipo tecnico), a cui ne sono seguiti altri di
"perfezionamento”. | provvedimenti normativi forniscono, nel loro insieme, poche indi-
cazioni operative rispetto a quanto sfaccettata puo rivelarsi la realta dei fatti.

Occorre poi considerare cheirisvoltisingolari di questo bonus non sono solo di natura
applicativa, bensi riguardano anche (forse soprattutto) le responsabilita che possono ri-
cadere sull'acquirente delle unita immobiliari, pur essendo quest'ultimo un soggetto del
tutto estraneo al processo edilizio che genera la detrazione d'imposta.

LAgenzia delle Entrate, infatti, qualora vengano ravvisati errori procedurali, omissioni
o frodi messiin atto dal costruttore dellimmobile o dai professionisti che sono intervenuti
nella pratica, sara tenuta a indirizzare gli eventuali provvedimenti di recupero proprio
all'ignaro acquirente, in quanto beneficiario del bonus. Chiaramente, egli potra tentare di
dimostrare la propria buona fede e la propria diligenza, chiamando in causa il costruttore
pervedersirisarcitii danni, ma la strada e in salita. Diviene cosi diimportanza cruciale l'ef-
fettuazione di opportune verifiche tecniche prima di procedere all'acquisto dellimmobile.

Il presente volume si propone dunque di fornire, come dichiara il titolo, una "guida
pratica” all'utilizzo del Sismabonus-acquisti, destinata a professionisti, imprese costrut-
trici e acquirenti delle unita immobiliari antisismiche. Poca teoria e molti casi risolti, ben
26, che offrono una panoramica completa delle modalita di applicazione di questo van-
taggioso bonus, che mette a disposizione un massimale di spesa agevolabile pari a ben
96.000 euro per ogni unita oggetto di compravendita. Si tratta di somme considerevoli,
soprattutto nel caso dei grandi condomini composti da molte unita abitative, che possono
davvero fare la differenza sulla convenienza dell'operazione.

ILlibro si compone di due parti principali. La prima (questa), introduttiva, illustra bre-
vemente le caratteristiche del Sismabonus-acquisti. La seconda dedicata ai casi risol-
ti, tutti ricavati da quesiti realmente proposti all'attenzione dell'autore nell'ambito della
sua attivita di consulenza prestata nello specifico settore, e corredati sempre da risposte
chiare, con indicazione della prassi erariale e delle norme prese a riferimento.

In chiusura sono presenti due appendici, la prima dedicata alle (poche) norme che re-
golano il bonus acquisti e la seconda alla prassi elaborata nel tempo dall’Agenzia delle
Entrate. A tale proposito, sono stati selezionati e raccolti all'interno della relativa sezione
oltre 50 documenti, trainterpelli, circolari e risoluzioni, brevemente riepilogati, che colma-
no, purtroppo ancora solo in parte, il "grigio” normativo che ruota attorno all'argomento.
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Un libro utile, dunque, un po’ per tutti. Da coloro che desiderano acquistare un ap-
partamento, che potranno comprendere i meccanismi che regolano l'accesso alla de-
trazione e i vantaggi ad essa correlati, fino a coloro che si occupano della costruzione
dell'edificio, per padroneggiarne le possibilita di applicazione e di ottimizzazione. Senza
dimenticare i professionisti che devono rilasciare le attestazioni tecniche, indispensabili
per attivare il bonus, nonché coloro che devono apporre il visto di conformita fiscale in
caso di cessione dei crediti.

Un libro utile persino nel caso in cui la detrazione in oggetto, nel prossimo futuro, do-
vesse cambiare faccia, per chi, a vario titolo, si trovera a gestire (ahime) i contenziosi re-
lativi alle applicazioniche fino ad oggi sono state effettuate con le modalita qui illustrate:
vale il brocardo “Tempus regit actum”, quindi se anche un domani le regole venissero
modificate, gli eventuali provvedimenti di recupero dovranno essere basati sulle norme
e sulla prassi vigente al “tempo dell'atto”.

Purtroppo, infatti, la complessa materia dei bonus fiscali & stata interessata da nu-
merose modifiche normative, soprattutto a proposito di quanto disposto dagli artt. 119
e 121 del D.L. n. 34/2020 (Decreto "Rilancio”). Tutto cio, unitamente alla copiosa prassi
erariale che risulta spesso contraddittoria, ha privato il settore di quelle certezze che
dovrebbero sempre esistere quando si accede a sovvenzioni pubbliche e quando sono
previste (giustamente) sanzioni di ogni tipo (tributarie e anche penali) per chine fa un
uso distorto o illecito, magariin buona fede.

[Lvolume cerca di far luce sull'argomento, utilizzando i mezzi oggi a disposizione che,
come detto, non sono molti e non sempre sono chiari.

Linvito, dunque, & quello di "maneggiarlo con cura”, considerando i suoi contenuti
come un riferimento sicuramente utile, in quanto basato sull'esperienza professionale
dell'autore e sulle conoscenze disponibili, ma tenendo presente che, in caso di dubbi o di
tematiche inesplorate, € sempre opportuno fare ricorso all'istituto dell'interpello, al fine
di ottenere risposte su misura direttamente dallamministrazione fiscale competente.

L'Autore
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IL SISMABONUS-ACQUISTI

Il Sismabonus-acquisti rappresenta, forse, una delle agevolazioni fiscali piu “interes-
santi” messe a disposizione dallo Stato italiano. E rivolta a coloro che acquistano da una
societa immobiliare un appartamento in un edificio demolito e ricostruito che, in base
alla documentazione elaborata dai tecnici strutturisti, risulti antisismico o, meglio, “piu
antisismico” di quello che c'era prima.

Semplificando al massimo si puo dire che il Sismabonus-acquisti & la piu “semplice”
fra le detrazioni, perché puo essere attivata direttamente dal costruttore nell'ambito dei
normali adempimenti progettuali, ai quali devono essere aggiunte "solo” le attestazioni
diriduzione delrischio sismico previste da un apposito decreto, senza che il contribuente
(colui che compra l'unita immobiliare e beneficia del bonus) debba fare nulla.

E anche tra le pil “convenienti”, poiché mette a disposizione dell'acquirente un pla-
fond importante (96.000 euro) replicabile per ogni abitazione acquistata, senza togliere
nulla al costruttore, che pud ugualmente fruire delle agevolazioni “ecobonus” (ove appli-
cabili). Non c'e limite, infatti, al numero di unita immobiliari che un soggetto pud acqui-
stare beneficiando del bonus acquisti.

E persino la pil “immediata” da concretizzare, perché puo tradursi in uno sconto di-
retto sul prezzo di acquisto.

Infine é tra le pit "longeve”, poiché esiste dal 2017 e proseguira, seppure con aliquote
decrescenti, finoal 31/12/2024.

Ma nonostante tutto questo anche il Sismabonus-acquisti, al pari delle altre detrazio-
ni fiscali, presenta dei profili di rischio che devono essere ben conosciuti da chi intende
usufruirne, per evitare brutte sorprese.

1.1. Ilquadro normativo

La norma di base che regola il Sismabonus-acquisti € contenuta nel D.L. n. 63 del 4
giugno 2013, recante «Disposizioni urgenti per il recepimento della Direttiva 2010/31/UE
del Parlamento europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010, sulla prestazione energetica
nell'edilizia...».

Neldettaglio, la detrazione pergliacquirenti & disposta dalsuoart. 16,alc. 1-septies,
che éstatoinserito dal legislatore all'interno del citato D.L. n. 63/2013 dalsuccessivo D.L.
n.50/2017, recante «Disposizioni urgenti in materia finanziaria, iniziative a favore degli
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SISMABONUS ACQUISTI CAPITOLO 1 |

entiterritoriali, ulterioriinterventi per le zone colpite da eventi sismici», il cui art. 46-qua-
ter ha previsto per la prima volta un incentivo per l'acquisto di “case antisismiche".

Il Sismabonus-acquisti € dunque una detrazione che esiste nel nostro ordinamen-
to proprio dal momento in cui € entrato in vigore il D.L. n. 50/2017 nella sua versione
convertita in legge', vale a dire dal 24 giugno 2017, ma produce i suoi effetti agevolativi
gia a partire dal 1° gennaio 2017.

Nel dettaglio, come chiarito dallAgenzia delle Entrate in vari insegnamenti di prassi
(tra i molti, si veda la risposta ad Interpello n. 365/2021), il c. 1-septies cosi introdotto
fa espresso riferimento «al comma 1-quater del medesimo articolo 16, che a sua volta
richiama il comma 1-bis (del D.L. n. 63/2013, n.d.r.)». Tale c. 1-bis si riferisce alle "spe-
se sostenute dal 1° gennaio 2017", con la conseguenza che, specifica sempre 'Agenzia
nellinterpello "l'agevolazione (il Sismabonus-acquisti, n.d.r.) spetta per gli interventi di
cui all'articolo 16-bis, comma 1, lettera i), del TUIR le cui procedure autorizzatorie sono
iniziate dopo il 1°gennaio 2017".

In particolare, il c. 1-septies del D.L. n. 63/2013, inserito dal D.L. n. 50/2017, prevede
che, se gliinterventi per la riduzione del rischio sismico sono effettuati nei Comuni che si
trovanoin zone classificate a “rischio sismico 1", mediante demolizione e ricostruzione di
interi edifici, gli acquirenti delle relative unita immobiliari possono usufruire di una de-
trazione d'imposta pari al:

— 75%del prezzo diacquisto dellasingola unitaimmobiliare, come riportato nell'at-
to pubblico di compravendita ed entro un massimale di spesa paria 96.000 euro,
se dallarealizzazione degliinterventi deriva unariduzione delrischio sismico che
determini il passaggio a una singola classe dirischio inferiore;

— 85% del prezzo della singola unita immobiliare, risultante nell'atto pubblico di
compravendita ed entro un massimale di spesa paria 96.000 euro, se la realizza-
zione degli interventi comporta una riduzione del rischio sismico che determini il
passaggio a due classi di rischio inferiori.

ILD.L. n.34/2019 («Misure urgenti di crescita economica e per la risoluzione di spe-
cifiche situazioni di crisi») ha poi esteso queste detrazioni agli interventi effettuati nei
Comuni che sitrovano in zone classificate a rischio sismico 2 e 3.

In particolare, si tratta di un decreto entrato in vigore il 1° maggio 2019, con la con-
seguenza che tale estensione dei Comuni entro i quali possono realizzarsi interventi
agevolabili con il Sismabonus-acquisti spiega i suoi effetti proprio a partire da detta data
(per leimplicazioni legate alle asseverazioni e alle tempistiche correlate alle zone sismi-
che siveda il successivo capitolo 2, Caso n. 20).

La detrazione deve essere ripartita in 5 rate annuali di pari importo e la spesa su cui
applicare l'aliquota sopra detta non puo superare il limite di 96.000 euro per unita immo-
biliare. Inoltre, per quanto riguarda la classificazione delle zone in base al rischio sismi-
co, l'art. 16, c. 1-septies, del D.L. n. 63/2013, a riferimento esplicito a quelle individuate
dall0.P.C.M. n. 3519 del 28 aprile 2006, pubblicata nella G.U. n. 108 dell'11 maggio 2006.

' PeroperadellalLeggen. 96/2017.
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CASI RISOLTI

Nel presente capitolo vengono riportati 26 “casi pratici” inerenti all'applicazione del
Sismabonus-acquisti, traendo spunto da quesiti che sono stati rivolti direttamente all'au-
tore nell'ambito della propria attivita di consulenza svolta nello specifico settore.

La provenienza dei quesiti € riconducibile sia alle imprese costruttrici sia agli acqui-
renti delle unita immobiliari, dimostrando cosi la duplice possibilita di lettura di questa
detrazione e, a volte, i contrapposti interessi del venditore e dell'acquirente delle unita
immobiliari. Emergono altresi le contrapposte “preoccupazioni” delle due categorie di
protagonisti.

Sitratta di casi talvolta generali, che trovano risposta direttamente nei decreti o nelle
circolari dell'Agenzia delle Entrate. Piu spesso si tratta invece di situazioni particolari, le
cui spiegazioni sono state tratte da interpelli inerenti a fattispecie analoghe o mediante
ragionamenti di buon senso.

Siritiene opportuno precisare che tutti i contenuti del presente capitolo, pur essen-
do stati attentamente valutati, sono frutto delle conoscenze dell'autore e si basano sulla
prassi disponibile alla data di pubblicazione. Per l'uso concreto dell'agevolazione fiscale
in oggettoi lettori saranno liberi di attenersi a quanto riportato nel presente capitolo o di
svolgere autonomi approfondimenti, anche ricorrendo, se del caso, all'istituto dell'Inter-
pello allAgenzia delle Entrate.
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CASO 1 - Sismabonus-acquisti e sanzioni: cosa puo fare l'acquirente per tutelarsi

N Qualora vengano rilevate irregolarita nell'immobile antisismico saranno gli acqui-
renti (non il costruttore) ad essere interessati dalle procedure di recupero fiscale.

IL CASO - Ho acquistato un appartamento in una palazzina antisismica benefician-
do del Sismabonus-acquisti, ottenendo uno sconto sul prezzo indicato nel rogito di
81.600 euro. Ora mi trovo a doverlo rivendere per motivi familiari ed un perito mi ha
fatto notare che nella mansarda sono presenti delle difformita edilizie, in partico-
lare le altezze interne non sono conformi ai progetti. Sto pertanto valutando come
muovermi per tutelare i miei interessi ed in particolare mi chiedo se ci siano rischi
dal punto di vista fiscale, in relazione al bonus del quale ho beneficiato.

Occorre innanzitutto premettere che nel caso del Sismabonus-acquisti, il cui importo
risulta del tutto slegato dal costo dei lavori, il legislatore ha previsto una serie di sempli-
ficazioni procedurali che, in un certo senso, riducono il rischio di compiere quegli errori
formali che possono mettere in dubbio la spettanza dei bonus edilizi. Si pensi alle asse-
verazioni previste dal D.M. n. 329/2020, in relazione alle quali il Consiglio Superiore dei
Lavori Pubblici, con parere n. 3/2021, ha chiarito che, ad esempio, «non sia necessario
redigere il computo metrico estimativo dei lavori e non debba essere compilata la sezione
del modulo che richiede l'indicazione del costo complessivo dell'intervento», cosi come
non serve verificare la classe di rischio sismico pre-intervento.

La natura del Sismabonus-acquisti, poi, originandosi nel momento in cui viene sotto-
scritto il rogito di compravendita, minimizza anche il rischio di incorrere in frodi, poiché
di certo la vendita dell'unita immobiliare non pud essere simulata, avvenendo mediante
atto pubblico notarile.

Sebbene tali elementi portino a pensare che gli acquirenti di unita immobiliari “chiavi
in mano”, che beneficiano di questo bonus, siano esenti dai rischi legati ad eventuali con-
testazioni sulla spettanza dello stesso, purtroppo cosi non €.

Ad esempio, nel caso di opere edilizie realizzate in difformita dal titolo abilitativo, tali
da configurare un abuso edilizio, 'ordinamento italiano preclude l'accesso a qualunque
forma di detrazione fiscale e quindi anche al Sismabonus.

In simili circostanze, tutti gli ignari acquirenti potrebbero finire nel mirino dell’Agen-
zia delle Entrate che, se informata della situazione, sara tenuta a indirizzare proprio a
loro i provvedimenti di recupero.

Decadenza dai bonus per difformita

Se un'opera é realizzata abusivamente, non si puo beneficiare delle agevolazio-
ni fiscali. A dettare tale principio & l'art. 49 del TUE (Testo Unico dell'Edilizia, D.P.R.
n.380/2001). La norma, infatti, dispone che «gli interventi abusivi realizzati in assenza di
titolo o in contrasto con lo stesso, ovvero sulla base di un titolo successivamente annulla-
to, non beneficiano delle agevolazioni fiscali previste dalle norme vigenti».
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CASO 26 - Sismabonus-acquisti non applicabile: le detrazioni fruibili dagli acqui-
renti in alternativa ad esso

N Tra possibiliimpedimenti tecnici (come il mancato salto di classe sismica) e perso-
nali (come lincapienza fiscale) non sempre puo essere applicato il Sismabonus-ac-
quisti. Esistono, pero, delle alternative.

E ormai chiaro che, qualora una societa provveda alla demolizione di un intero edificio
ubicato in zona sismica 1, 2 0 3, al fine di ricostruirlo in chiave antisismica, gli acquirenti
delle unita immobiliari possono accedere tramite il Sismabonus-acquisti a una detrazio-
ne particolarmente vantaggiosa, perivari motivi finora illustrati.

Ad esempio, la tipologia dell'unita immobiliare acquistata, sia essa residenziale o pro-
duttiva, e irrilevante; inoltre, non ci sono limiti al numero di unita immobiliari acquistabili
(fermo restando che le pertinenze non godono di un autonomo plafond agevolabile); il
nuovo edificio pud avere dimensioni maggiori rispetto al precedente; non ci sono limiti
sulla natura soggettiva dell'acquirente; lUintervento edilizio puo essere sia di "ristruttu-
razione" sia di "nuova costruzione”; etc.

Non sempre, tuttavia, il Sismabonus-acquisti pud essere applicato, e in tal caso re-
stano a disposizione degli acquirenti altre tipologie di agevolazioni fiscali.

IL CASO - Sto eseguendo un intervento di ristrutturazione edilizia (titolo succes-

sivo al 16 febbraio 2023) che prevede la demolizione e la ricostruzione in chiave

antisismica di un fabbricato artigianale dismesso che verra trasformato in una pa-

lazzina composta da 4 alloggi e da 4 box auto.

E un piccolo intervento, ma vorrei valutare i bonus fiscali applicabili a favore degli

acquirenti, per avere uno strumento che possa facilitare la futura vendita degli ap-

partamenti. In particolare vorrei una risposta che tenga conto:

— delrischio cheilavori non vengano finiti entro il 2024;

— della possibilita che i potenziali acquirenti siano “scarsamente” capienti e che
quindi non abbiano interesse a beneficiare del Sismabonus-acquisti che, come
ben noto, prevede la fruizione della detrazione in 5 anni.

| casiin cui non siriesce ad applicare il Sismabonus-acquisti

Come evidenziato gia nel quesito, il principale "nemico” del Sismabonus-acquisti, ad
0ggi, € proprio rappresentato dalla sua data di scadenza, fissata al 31 dicembre 2024.
Pertanto, in tutti i casi in cui non sara possibile giungere alla sottoscrizione del rogito di
compravendita entro tale data, la detrazione non sara applicabile.

Ci sono poi casi in cui il Sismabonus-acquisti non puo attivarsi per motivi tecnici: si
pensi a quando la trasformazione del fabbricato non determina un doppio salto di classe
sismica oppure quando non ¢ possibile produrre l'asseverazione c.d. modello B, nemme-
no con remissione in bonis.
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RIFERIMENTI NORMATIVI

D.L.n. 63/2013 «Disposizioni urgentiperil recepimento della Direttiva2010/31/UE del
Parlamento europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010, sulla prestazione energetica
nell’edilizia per la definizione delle procedure d’infrazione avviate dalla Commissione

europea, nonché altre disposizioni in materia di coesione sociale».

Art. 16, c. 1-septies: «Qualora gli interventi di cui al comma 1-quater siano realiz-
zati nei comuni ricadenti nelle zone classificate a rischio sismico 1, 2 e 3 ai sensi
dell’'ordinanza del Presidente del Consiglio dei ministri n. 3519 del 28 aprile 2006,
pubblicata nella Gazzetta Ufficiale n. 108 dell'l1 maggio 2006, mediante demolizio-
ne e ricostruzione di interi edifici, allo scopo di ridurne il rischio sismico, anche con
variazione volumetrica rispetto all’edificio preesistente, ove le norme urbanistiche
vigenti consentano tale aumento, eseguiti da imprese di costruzione o ristruttura-
zione immobiliare, che provvedano, entro trenta mesi dalla data di conclusione dei
lavori, alla successiva alienazione dell'immobile, le detrazioni dall'imposta di cui al
primo e al secondo periodo del medesimo comma 1-quater spettano all'acquiren-
te delle unita immobiliari, rispettivamente nella misura del 75 per cento e dell'85
per cento del prezzo della singola unita immobiliare, risultante nell’atto pubblico di
compravendita e, comunque, entro un ammontare massimo di spesa pari a 96.000
euro per ciascuna unita immobiliare».

D.L. n.50/2017 «Disposizioni urgenti in materia finanziaria, iniziative a favore degli
enti territoriali, ulteriori interventi per le zone colpite da eventi sismici e misure per

lo sviluppo».

Art. 46-quater: introduzione all'interno dell'art. 16 del D.L. n. 63/2013 delc. 1-sep-
ties.

D.L.n. 34/2019 «Misure urgenti di crescita economica e per la risoluzione di specifiche

situazioni di crisi».

Art. 8: detrazioni per l'acquisto di case antisismiche ed estensione alle zone classi-
ficate a rischio sismico 2 e 3.
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RIFERIMENTI DI PRASSI

| riferimenti normativi che regolano il Sismabonus-acquisti, riportati nel preceden-
te capitolo 3, sono piuttosto stringati e faticano a colmare le casistiche applicative, che
risultano estremamente variegate, come ben comprensibile dalla lettura del capitolo 2
dedicato ai casi pratici.

Per fortuna vengono in aiuto degli operatori i documenti di prassi erariale (risposte a
istanze di interpello, circolari e risoluzioni), nonché i pareri del Consiglio Superiore dei
Lavori pubblici (per le questioni di carattere tecnico) e le interrogazioni parlamentari.
Si tratta, come noto, di documenti che non hanno valore normativo ma che, in mancanza
d'altro, possono essere d'aiuto per orientarsi sia dal punto di vista tecnico, sia fiscale.
Sono stati pertanto selezionati i principaliinsegnamenti, che risultano catalogati in base
all'anno di pubblicazione e all'Ente estensore, tra quelli noti alla data di chiusura del pre-
sente volume

Pur trattandosi di una selezione si tratta comunque di oltre 50 riferimenti, difficili da
utilizzare basandosi solo sul titolo e impegnativi da sfogliare uno ad uno. Pertanto, per
ciascuno di essi, e stata riportata nel capitolo una breve sintesi dei principali contenuti,
affinché l'utente possa, con piu facilita, individuare e consultare il documento piu affine
al proprio caso. Nell'appendice finale sono invece riportati, per semplificare la consulta-
zione di quelli di interesse, i testi integrali degli interpelli qui elencati, con il fine di sem-
plificarne la consultazione e la ricerca.

4.1. Principali documenti di prassi dell’Agenzia delle Entrate

4.1.1. Risposte aistanze diinterpello

ANNO 2018
Interpello n. 31/2018: «/l comma 5 (dell'art. 3 del D.M. n. 58/2017, n.d.r.) statui-
sce, espressamente, che: l'asseverazione di cuial comma 2 e le attestazioni di cui al
comma 4 sono depositate presso il suddetto sportello unico e consegnate in copia

al committente, per l'ottenimento dei benefici fiscali di cui all'articolo 16, comma
1-quater, del citato decreto-legge n. 63 del2013. [...] Ne consegue che, un‘asseve-
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| SISMABONUS ACQUISTI CAPITOLO 4 |

razione tardiva, come nel caso concreto e personale in esame, in quanto non con-
forme alle citate disposizioni, non consente l'ottenimento dei benefici fiscali di cui
all'articolo 16, comma T-quater, come stabilito dal comma 5 dell’articolo 3 del D.M.
28 febbraio 2017, n. 58».

ANNO 2019

Interpello n. 64/2019: «Le richiamate prescrizioni del D.M. 28 febbraio 2017, n. 58,
richiedono, quindi, in relazione ai citati interventi, la contestuale allegazione al
titolo edilizio del progetto degli interventi per la riduzione del rischio sismico -
come asseverato dal progettista in base al modello contenuto nell’allegato B al
D.M. (art. 3, commi 4 e 6) - ed il deposito presso lo sportello unico. Sulla base del-
le richiamate disposizioni, deve, ritenersi, dunque, che, nel caso in esame, la non
contestuale/tardiva allegazione del progetto degli interventi per la riduzione del
rischio sismico contenente l'asseverazione non consente l'ottenimento dei benefici
fiscali di cui all'art. 16, comma 1-quater, come stabilito dal comma 5 dell’art. 3 del
citato D.M. 28 febbraio 2017, n. 58».

ANNO 2020

Interpello n. 5/2020: «Si ritiene che sia possibile beneficiare della detrazione an-
che con riferimento ad eventuali importi versati in acconto, a condizione, tuttavia,
che il preliminare di vendita dell'immobile sia registrato entro la data di presenta-
zione della dichiarazione dei redditi nella quale si intende fruire della detrazione.
Al riguardo si ricorda altresi che é necessario che si realizzi anche il presupposto
costituito dall'ultimazione dei lavori riguardanti Uintero fabbricato. Pertanto, la
detrazione potra essere fruita dall’acquirente solo dall'anno di imposta in cui detti
lavori siano stati ultimati. [...] Se a ultimazione dei lavori, gli acconti sono pagati in
un anno diverso da quello in cui é stipulato il rogito, il contribuente ha la possibilita
di far valere la detrazione degli importi versati in acconto o nel periodo di imposta
in cui questi sono stati pagati o nel periodo di imposta in cui ha stipulato il rogito»;
«Siritiene, infine, che la detrazione di cui al comma 1-septies del citato articolo 16,
del decreto legge, n. 63 del 2013 non sia condizionata alla cessione o assegnazione
di tutte le unita immobiliari, costituenti l'intero fabbricato, in quanto ciascun acqui-
rente puo beneficiare della detrazione in relazione al proprio atto di acquisto»;

«Si rappresenta che [...] non sia necessario, ai fini della detrazione, l'effettuazione
da parte dell'acquirente di un pagamento con bonifico bancario o postale;».

Interpello n. 194/2020: «Si fa presente che [...] il contratto di cessione di cubatura
- e, nel caso di specie la cessione dei diritti di rilocalizzazione - concluso da privati
produce un effetto analogo a quello proprio dei trasferimenti di diritti realiimmobi-
liari. Cio sulla base del prevalente orientamento della Corte di Cassazione, secondo
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DOCUMENTI ANNO 2020

RISPOSTA N. 5 DEL 16 GENNAIO 2020

OGGETTO: Articolo 16, comma 1-septies del decreto legge 4 giugno 2013, n. 63. De-
trazione spettante agli acquirenti delle unita immobiliari vendute da imprese di costru-
zione o ristrutturazione immobiliare che abbiano realizzato interventi relativi all’ado-
zione di misure antisismiche.

Con listanza di interpello specificata in oggetto, & stato esposto il seguente

QUESITO

La societa ALFA che svolge prevalentemente la sequente attivita: “servizi forniti da
revisori contabili - codice ATECO ZZZ" (di seguito "listante” o la “societa"”) dichiara divo-
ler realizzare «unita immobiliari risultanti da demolizione e ricostruzione di preesistenti
edifici (di seguito per brevita “D&R")», per il tramite di una costituenda partecipata di cui
deterra una quota probabilmente maggioritaria.

Lintervento edilizio, tra fase progettuale e realizzativa, avra una durata di circa un
anno e mezzo. In questo lasso di tempo saranno stipulati dei preliminari notarili in cui
verra dato conto che le costruende unita immobiliari avranno tutti i requisiti per bene-
ficiare della detrazione in commento, considerato che sara gia stato redatto il progetto
attestante la tipologia dell'intervento e il miglioramento sismico ottenibile. Alla sotto-
scrizione del preliminare e anche successivamente i promissari acquirenti verseranno
caparre ed acconti.

Viene rappresentato, inoltre, che le disposizioni normative di riferimento prevedo-
no la possibilita che gli acquirenti degli immobili oggetto di ristrutturazione cedano la
propria detrazione all'impresa che ha realizzato la costruzione. Le ultime disposizioni
prevedono altresi che il credito ceduto possa essere imputato a diretta decurtazione dei
pagamenti dovuti per l'acquisto.

Tuttavia, a parere dell'istante, tra le varie procedure telematiche con cui si pud gesti-
re la cessione dei crediti (amministratori di condominio, cessione credito per interventi
di riqualificazione energetica e, da ultimo, la recentissima comunicazione dell'opzione
relativa ad interventi su singole unita immobiliari), non sembra che ve ne sia una espres-
samente rispondente al caso specifico.
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DOCUMENTI ANNO 2021

RISPOSTA N. 24 DEL 8 GENNAIO 2021

OGGETTO: Superbonus - interventi di ristrutturazione con ampliamento del volume
riscaldato senza demolizione ed interventi di efficientamento energetico Articolo 119
del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34 (decreto rilancio).

Con listanza di interpello specificata in oggetto, e stato esposto il sequente

QUESITO

L'Istante fa presente di essere proprietario di un'abitazione unifamiliare "funzional-
mente indipendente” con accesso esclusivo da via pubblica, sulla quale intende effettua-
re unintervento diristrutturazione senza demolizione e con “ampliamento del volume ri-
scaldato” e contestualmente interventi di efficientamento energetico (cappotto esterno,
pompa di calore e fotovoltaico) sulla porzione di abitazione esistente che porteranno ad
un miglioramento di due classi energetiche dellimmobile.

L'/stante chiede chiarimentiin merito alla possibilita di fruire per gli interventi descrit-
ti della detrazione prevista dall'articolo 119 del decreto legge n. 34 del 2020 (decreto ri-
lancio).

SOLUZIONE INTERPRETATIVA PROSPETTATA DAL CONTRIBUENTE
Llstante ritiene di poter accedere ai benefici del Superbonus per la ristrutturazione di
un immobile senza demolizione e con ampliamento. Lo stesso ritiene che la detrazione
compete unicamente per le spese riferibili alla sola parte esistente e che le spese rela-
tive alla parte impiantistica (a servizio anche della porzione in ampliamento) andranno
ripartite in modo proporzionale.

PARERE DELLUAGENZIA DELLE ENTRATE
L'articolo 119 del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34 (decreto Rilancio), convertito,
con modificazione, dalla legge 17 luglio 2020, n. 77, ha introdotto nuove disposizioni che
disciplinano la detrazione delle spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 2021
a fronte di specifici interventi finalizzati alla efficienza energetica (iviinclusa la installa-
zione di impianti fotovoltaici e delle infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli

CLICCA per maggiori informazioni

..e perteuno SCONTO SPECIALE

| 141


https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0421-9&tipo=ABSTRACT

208 |

DOCUMENTI ANNO 2022

RISPOSTA N. 202 DEL 20 APRILE 2022

OGGETTO: Articolo 16, comma 1-septies del decreto legge n. 63 del 2013 (cd.
«Sismabonus acquisti»). Leasing finanziario.

Con listanza di interpello specificata in oggetto, € stato esposto il sequente

QUESITO

La societa ALFA (di seguito, anche societa o istante), che esercita «l'attivita di locazio-
ne di immobili propri o in leasing» (codice ATECO 682001), con listanza di interpello qui
in esame e con documentazione integrativa presentata in data... prot. n. RU..., dichiara
guanto segue.

La societa ha «acquistato», mediante un‘operazione di leasing finanziario con BETA
Leasing e factoring, a inizio 2021, «dall'impresa costruttrice, tramite contratto di leasing,
un‘unita immobiliare ad uso commerciale al piano terra di un fabbricato ricostruito in so-
stituzione di un preesistente opificio industriale rispetto al quale presenta un migliora-
mento sismico di almeno 2 classi». Tale immobile «ricade in una zona sismica 2»

La societa evidenzia, inoltre, che detta «Unita immobiliare,... in base alle informazio-
ni e alla documentazione fornita dal costruttore permette... di usufruire del c.d. «sisma-
bonus acquisti» nel limite dell'85% del prezzo di acquisto o della minor somma di Euro.
96.000 in forza del comma 1-septies dell’articolo 16 del DL 63/2013».

In relazione al possesso dellimmobile di cui si tratta, l'istante precisa, innanzitutto,
che «il soggetto che ‘giuridicamente’ acquisisce la proprieta immobiliare é la societa di
leasing mentre l'utilizzatrice é la societa istante che diventera proprietaria solo al termine
del contratto pagando il riscatto contrattualmente predeterminato».

Con riferimento al contratto di locazione finanziaria n. ..., prodotto con la richiamata
documentazione integrativa, emerge che:

— alla lettera D) delle premesse, & rappresentato che: «{'Utilizzatore ha avanzato do-
manda alla Concedente per ottenere in locazione finanziaria,..., i beni specificati in do-
manda... nello stato di fatto e di uso in cui si trovano, assumendosi tutti i rischi relativi ai
beni, anche derivanti da caso fortuito, forza maggiore o fatto di terzi, siano essi assicurati
0 meno»;
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CONTENUTIEATTIVAZIONE DELLA WEBAPP

Contenuti della WebApp

La WebApp inclusa gestisce le seguenti utilita in materia di Sismabonus-acquisti:

— normativa nazionale;

— provvedimenti attuativi;

— risposte della Commissione consultiva per il monitoraggio dell'applicazione del
Sismabonus;

— risposte dell’Agenzia delle Entrate.

Requisiti hardware e software

— Dispositivicon MS Windows, Mac OS X, Linux, i0OS o Android;
— Accesso ad internet e browser web con Javascript attivo;

— Software per gestire documenti PDF e Office.

Attivazione della WebApp
Collegarsial seguente indirizzo internet:

https://www.grafill.it/pass/0421_9.php

— Inserire i codici [A] e [B] presenti nell'ultima pagina del libro e cliccare sul pul-
sante [Continual];

— Accedere al Profilo utente Grafill oppure crearne uno su www.grafill.it;

— Cliccare sul pulsante [G-CLOUD];

— Cliccare sul pulsante [Vai alla WebApp] a fianco del prodotto acquistato;

— Fareillogin usando le stesse credenziali di accesso al Profilo utente Grafill;

— Peraccedere alla WebApp cliccare sulla copertina del libro presente nello scaf-
fale Le mie App.
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