Con la rivendita contestuale all’appalto
resta il bonus vincolato al recupero

Immobili

In salvo I'lagevolazione
anche seI'edificio ¢ ceduto
prima della ristrutturazione

Angelo Busani

L’agevolazione «compra, demolisci-
recupera e vendi» (articolo 7 del D1
34/2019) non si perde se I'impresa
vende una unita immobiliare del-
I’edificio prima di ristrutturarla, ma
pattuendo conl’acquirente cheil ven-
ditoreavrainappaltoilavoridirecu-
pero edilizio. Ela conclusione dellari-
spostaainterpello 94 /2022.
L’agevolazione consisteva nell’ap-
plicazione, fino al 31 dicembre 2021,
delleimposte diregistro,ipotecariae
catastale ridotte alla misura fissa al
contratto diacquisto diunedificioda
demolire o darecuperare. Per ottene-
re il beneficio occorreva che:
a)l'acquistofosse effettuato entro
il 31 dicembre 2021 da imprese (sia

ditte individuali che societa) le quali
svolgessero attivita di costruzione o
ristrutturazione di edifici;
b)l'acquistoavesseaoggettoun«inte-
rofabbricato»,di qualunque tipologia:
abitativa, artigianale,industriale, ter-
ziaria, eccetera (il beneficio non siap-
plicavainvece all’acquisto diaree o di
manufattiche nonfossero qualificabili
come «intero fabbricato»).
Pernondecadere dall’agevolazio-
ne, occorre poicheil soggettoacqui-
rente, entro 10 anni dalla data di ac-
quisto, provveda:
@ allademolizione ericostruzione
di un nuovo fabbricato, anche
convariazione volumetrica, oppu-
re alla esecuzione di interventi di
manutenzione straordinaria, re-
stauro erisanamento conservativo
oristrutturazione con modalita tali
darendereil nuovo fabbricato con-
forme alla normativa antisismicae
classificatoin una delle classi ener-
getiche A, B o Nzeb (Near zero
energy building);
® all’alienazione di almeno il 75%
del volume del fabbricato risul-

tante dalla costruzione o dall’inter-
vento di recupero.

In mancanza, si rendono dovute
(alrogito di acquisto che ha benefi-
ciatodello scontofiscale)leimposte
diregistro, ipotecaria e catastale nel-
la misura ordinaria, nonché una
sanzione parial 30% delle stesseim-
poste. Sonoaltresi dovutigli interes-
si di mora a decorrere dalla data di
acquisto del fabbricato.

Nella risposta 94/2022 I’Agenzia
rilevando dunque che, nel caso esa-
minato, I’atto di rivendita si accom-
pagna alla stipula contestuale di un
contrattodiappalto, conil qualelaso-
cietavenditriceassumela qualifica di
appaltatore perl’esecuzione dilavori
direcupero edilizio, «& garantitoil ri-
spetto della finalita sottesa alla nor-
mativa agevolativa di consentire un
processo di rigenerazione urbana
tramite interventi di sostituzione edi-
lizia». Quindi, I'alienazione di un’uni-
taimmobiliare nonristrutturatanon
fa decadere dall’agevolazione.
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