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Agevolata I'impresa che compra
per ristrutturare o ricostruire

0

Condizioni
fondamentali:

la compravendita
di un intero edificio
e lasuarivendita

Angelo Busani

mm [a legge 58/2019, in sede di
conversione del DI Crescita (Dl
34/2019)hanotevolmente amplia-
toil perimetro cui applicare lc age-
volazioni fiscali che erano state in-
trodotte daldecretolegge per favo-
rire il recupero del patrimonio edi-
lizio esistente.

Sono infatti state corrette le evi-
denti imperfezionidel decretoleg-
ge. Ora, per comprendere la nor-
mativarisultante dallaconversione
in legge del DI Crescita, occorre
considerare che:

a) sc un’impresa compra un edifi-
cio con un atto fuori dal campo di
applicazionedell’lva(per esempio
quandoilvenditore siaun sogget-
to“privato”)l'impostadiregistroe
pari al 9% del prezzo d’acquisto
(I'Agenzia puo peraltro pretende-
re di calcolare I'aliquota sul valore
delbene oggetto di compravendi-
ta, perché ritenuto superiore ri-
spetto al prezzo pattuito); nella
misura fissa di complessivi 100
curo sono poi dovute le imposte
ipotecaria e catastale;

b)seun’impresa compraunedificio
residenzialein esenzionedalva(eil
casodellavenditapostainessere da
un'impresachenonabbia costruito
il fabbricato oppure da un'impresa
che I'abbia costruito o recuperato ¢
siano decorsi cinque anni dall’ulti-
mazione dei lavori e I'impresa ce-
dente non abbia esercitato l'opzio-
ne per 'imposizione) I'imposta di
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registro e, pure in questa ipotesi,
dovuta con I'aliquota del 9% daap-
plicare al prezzo d'acquisto (anche

in questo caso I’Agenzia puo pre-
tendere di calcolare l'imposta su
unabaseimponibile maggiore, pari
al valore del bene oggetto di com-
pravendita, in quanto ritenuto su-
periore rispetto al prezzo pattuito);
sempre nella misura fissa di com-
plessiviiooeurosonodovuteleim-
poste ipotecaria e catastale;
) se un'impresa compra un fab-
bricatostrumentale daunsogget-
to Iva in regime di imponibilita
(obbligatoriao suopzionc),leim-
poste ipotecaria e catastale sono
dovute nella misura complessiva
del 4%, da applicare al prezzo
d’acquisto (salvo, anche qui, I’ac-
certamento di maggior valore da
parte dell’Ufficio).
Pereffetto,dunque, dellaleggedi
conversione del DI Crescita, viene
prescritto che siano dovute nella
misurafissadizoo eurociascunale
imposte diregistro, ipotecariae ca-
tastale, acondizione chericorranoi
seguenti presupposti:
© l'acquisto sia effettuato entro il
31 dicembre 2021 da un soggetto
imprenditore (individuale o socie-
tario) il quale svolga attivita di co-
struzione o di ristrutturazione di
edifici;
® l'acquisto abbia a oggetto un
«intero fabbricato» (di qualsiasi
natura esso sia: residenziale, com-
merciale, artigianale, industriale,
agricola); probabilmente, potrebbe
essere agevolato anche l'acquisto
che avvenga non “in un sol colpo”,
ma anche in piu tranches (simil-
mente, cioé, a quanto accade per
I’acquisto della“prima casa”, ambi-
to nel quale é pacificamente con-
sentito un acquisto “a tappe”);
© il soggetto acquirente, entro
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10 anni dall’atto di acquisto,
provveda:

m allademolizionedell’edificioeal-
la «ricostruzione» diun nuovo edi-
ficio anche volumetricamente non
coincidente con il manufatto pree-
sistente (ove la normativa locale lo
consenta); oppure:

m all’esecuzione di interventi di
manutenzione straordinaria, dire-
stauro e risanamento conservativo
o diristrutturazione edilizia (non e
invece contemplatal'esecuzione di
interventidiristrutturazionc urba-
nistica);

malla vendita (anche frazionata)
dell’edificio ricostruito orecupe-
rato,peralmenoilys%del suovo-
lume;

0 'operadiricostruzione odirecu-
perosia effettuata conformemente
alla normativa antisismica;

© I'edificio risultante dall’opera di
ricostruzioneodirecuperosiaclas-
sificatoin una delle classienergeti-
che“Nzeb”(nearly zero energybui-
1ding), “A” 0 “B™.

Qualora 'acquirente benefici
della tassazione agevolata ¢ non si
verifichinole condizioniin base al-
le quali essa era stata concessa, ac-
cade che:

a) le imposte di registro, ipotecaria
e catastale si rendono dovute nella
misura ordinaria (sopra indicata)
con l'aggiunta degli interessi di
mora computati a decorrere dalla
data di acquisto del fabbricato;

b)é inoltre previstal'irrogazione di
«una sanzione pari al 30% delle
stesse imposten.

Pare che da quest'ultima espres-
sionelegislativasidebbadesumere
che la sanzione predetta si calcola
(stranamente) non sulla differenza
tra l'imposta agevolata e I'imposta
ordinaria, ma sull’intero ammon-
tare dell’imposta ordinaria.
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