Sismabonus acquisti
su case e immobili
per attivita produttive

Se l'acquirente ¢ una persona fisica I'atto deve avvenire entro 18 mesi
dall’'ultimazione dei lavori e in ogni caso entro il 30 giugno 2022
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onil “super sismabonus

acquisti” si pud compra-

recasa(oaltratipologia

di edificio) beneficiando

di un “contributo” che
puo arrivare fino a 96mila euro e
chelo Stato eroga a fondo perduto
mediante ’attribuzione gratuita di
un credito d’'impostaall’acquirente,
il quale puo cederlo al venditore im-
putandolo al prezzo dovuto per
I’acquisto.

Si tratta un notevolissimo van-
taggio, reso possibile dall’articolo
1’6, comma 1 septies, D1 63/2013
(come da ultimo modificato dalla
legge 178 /2020, recante il bilancio
dello Stato), al ricorrere dei seguen-
ti presupposti (e a patto di compiere
tutte le prescritte formalita buro-
cratiche, numerose e complesse):
@ un’impresadi costruzione oristrut-
turazione,in unadelle zone sismiche
1,2 e 3 (come definite dall’ordinanza
delpresidente del Consiglio dei mini-
strin. 3274 del 20 marzo 2003), esegua
unintervento antisismicoil quale de-
terminilariduzione del rischio sismi-
codiunaodidue classi;

® l'intervento sia effettuato me-
diante demolizione ericostruzione
diunintero edificio, anche con va-
riazione volumetrica rispetto al-
I’edificio preesistente, ove le norme
urbanistiche lo consentano;

® I'impresa provveda, entro 18 mesi
dalla data di conclusione deilavori,
all’alienazione atitolo oneroso del-
I’edificio o di sue porzioni.

Gli effetti del rogito

Al ricorrere di questi presupposti
leffettuazione del rogito notarile di
compravendita provoca dunque
questi effetti (ameno che'impresa
venditrice non siriserviil diritto di
effettuare la detrazione):
a)all’acquirente diverso dalla per-
sona fisica spetta una detrazione di
imposta (con il massimo di 96mila
euro):

- pari al 75% del prezzo di vendita
(in caso di miglioramento di una
classe del rischio sismico);

- pariall’85% del prezzo di vendita
(nel caso di miglioramento di due
classi del rischio sismico);

b) all’acquirente persona fisica la
detrazione spetta in misura parial
110% del prezzo di acquisto (in que-
sto caso non ha rilevanza se il ri-

schio sismico sia diminuito di una
o due classi), sempre con il massi-
mo di 96mila euro.

Ladetrazione deve essereriparti-
tain cinque rate annuali di pariim-
porto (quattro rate per le spese so-
stenute nel 2022). Tuttavia, il benefi-
ciario di questa agevolazione puo
optare, in luogo di effettuare la de-
trazione, per la sua trasformazione
in credito d'impostaal fine di cederlo
all'impresa che ha effettuatoilavori.

In quest’ultima ipotesi, si verifica
il cosiddetto “sconto in fattura”, vale
adireche,asecondadeicasi, il prez-
zo dell’immobile oggetto diacquisto
viene “pagato”, in tutto o in parte,
con questa cessione del credito che
I’acquirente ha acquisito mediante
la stipula del contratto di compra-
vendita. In sostanza (ipotizzando un
acquirente persona fisica):

@ seil prezzo (Ivacompresa) €, per
esempio, di 8omila euro, il vendito-
re ottiene il saldo totale del prezzo
mediante la cessione del credito che
l’acquirente effettua nel contesto
stesso del contratto di compraven-
dita (e ’'acquirente non sborsa ne-
anche un euro);

® se il prezzo e, per esempio, di
15omila euro, I’acquirente paga il

venditore cedendogli il credito di
g6bmila euro e, peril resto, salda me-
diante unversamento in denaro (di
54mila euro).

I termini

Quanto ai termini darispettare per
usufruire del beneficio in questione
(il rogito va comunque fatto entro
18 mesidall’ultimazione deilavori),
ecco cosaaccade acausadiuncom-
plicato intreccio di norme:

® perl’acquirente della casa antisi-
smica che sia persona fisica sicura-
mente I’atto di compravendita puo
essere stipulato entro il 30 giugno
2022 (intal sensolarispostaainter-
pello dell’Agenzia delle Entrate 8o
del 3 febbraio 2021);

® qualoral’acquirente sia un sog-

getto che esercita attivita d’impresa
(echequindi, cometale,non hadi-
ritto di accedere al superbonus) il
termine per la stipulazione dell’atto
dovrebbe essere stabilito al 31 di-
cembre 2021.

11 “super-sismabonus acquisti” e
utilizzabile qualunque sialanatura
dell’edificio demolito e dell’edificio
risultante dallaricostruzione: per-
tanto, il beneficio € applicabile sia
all’acquisto diabitazioni (senza di-
stinguere tra abitazione principale
e secondaria del contribuente) sia
agliimmobili utilizzati per “attivita
produttive”, cioe quelle in cui si
svolgono attivita agricole, profes-
sionali, produttive di beni e servizi,
commerciali e non commerciali.
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