Compro, ristrutturo e rivendo
con soli 600 euro di Imposte

DL CRESCITA

L’agevolazione va sfruttata
entro il 31 dicembre 2021
da imprese di costruzione

Possibile anche I’'acquisto
delle unita in pit tempi
purché si completi I'edificio

Angelo Busani

Siallargail perimetro cuiapplicarele
agevolazioni fiscali introdotte dal D1
Crescita per favorire il recupero del
patrimonio edilizio esistente: € quan-
toemerge dallalegge di conversione
58/2019,1a quale innova su pit1 punti
l'articolo7del D134/2019. Nel regime
ordinario e previsto che:

- se un’impresa compra un edificio

con un atto fuori campo Iva (oppure
un edificio residenziale in esenzione
dalva),limposta diregistro e parial
9 % del prezzo d’acquisto (salvo che
I’Agenzianon pretenda poidi calcola-
rel’aliquota sul valore del bene, per-
ché ritenuto superiore rispetto al
prezzo pattuito); leimposte ipoteca-
ria e catastale sono applicate in misu-
rafissa (100 euro complessivamente);
- seun’impresa compra un fabbri-
cato strumentale daunsoggettoIva,
leimposte ipotecaria e catastale sono
dovute nellamisura complessiva del
4%, daapplicareal prezzo d’acquisto
(salvo accertamenti).
Conlagevolazione introdottadal
DI Crescita, come modificato dunque
dallalegge di conversione, le imposte
diregistro, ipotecariae catastale ven-
gono posizionate alla misura fissa di
200 euro cadauna, a condizione che
ricorrano i seguenti presupposti:
a)l'acquisto sia effettuato entroil

31dicembre 2021da unsoggettoim-
prenditore (individuale o societario)
ilquale svolga attivita di costruzione
o diristrutturazione di edifici;

b) l'acquisto abbia a oggetto un
«intero fabbricato» (di qualsiasi na-
tura); probabilmente, potrebbe esse-
reagevolatoanchel’acquisto cheav-
venganonin “unsol colpo”, maanche
inpit tranche (come accade perl'ac-
quistodella “prima casa”, ambito nel
quale e pacificamente consentito un
acquisto “atappe”);

¢)il soggetto acquirente, entro 10
anni dall’atto di acquisto, provveda:

-allademolizione dell’edificio e al-
la «ricostruzione» diun nuovo edifi-
cio anche volumetricamente non
coincidente con il manufatto preesi-
stente (ovelanormativalocalelo con-
senta); oppureall’esecuzione diinter-
venti di manutenzione straordinaria,
direstauro e risanamento conservati-
vo o diristrutturazione edilizia (non

e invece contemplato I'intervento di
ristrutturazione urbanistica);

- alla vendita (anche frazionata)
dell’edificio ricostruito orecuperato,
per almeno il 75% del suo volume;

d)'opera diricostruzione o dire-
cupero sia effettuata conformemente
alla normativa antisismica;

e) l’edificio risultante da rico-
struzione o recupero sia classifica-
to in una delle classi energetiche
“Nzeb” (nearly zero energy buil-
ding), “A” 0 “B”.

Nel casoin cuiipresuppostinonsi
verifichino, le imposte di registro,
ipotecaria e catastale si paganonella
misura ordinaria; inoltre, € prevista
l'irrogazione di «una sanzione parial
30% delle stesse imposte» (sidirebbe
da calcolare sull’intero ammontare
dell'imposta ordinaria). Sono dovuti
anche gliinteressidimoraadecorrere
dalla data di acquisto del fabbricato.

© RIPRODUZIONE RISERVATA




