4/12/2020

undefined

IL SUPERBONUS DEL 110% - 24
Adempimenti burocratici

Il Sole 24 Ore

Per stabilire la congruita del prezzo pagato il tecnico potrebbe basars
sull’'Osservatorio del mercato immobiliare dell'agenzia delle Entrate

Sismabonus
acquisti,
I'asseverazione
va a chi compra

Luca De Stefani
Gian Paolo Tosoni

e detrazioni Irpef e/o Ires

del75-85-110%siapplicano

anchealle spese sostenute

dagli acquirenti delle case

antisismiche (cosiddetto

sismabonus acquisti), mae
dubbia lamodalita per il rilasciodel-
I'asseverazione.

Infatti,anche se gliinterventianti-
sismici vengono effettuati dalle im-
prese di costruzione o ristrutturazio-
ne immobiliare su interiedifici, ubi-
catiin zone classificate a rischio si-
smico1,2 e 3, mediante demolizione
e ricostruzione degli stessi, il super
bonusdel 110% spettasoloagliacqui-
renti (persone fisiche, IACP, Onlus,
ecc.), previoattodiacquisto,entro18
mesi dallaconclusione deilavori(ar-
ticolo 16, comma 1-septies, decreto
legge 4 giugno 2013, n. 63) e, comun-
que, trail1® luglio 2020e il 31 dicem-
bre 2021 (rispostedel 2 23 novembre
2020, NN 515 €558).

Asseverazioneiniziale

Per poterclassificare gliinterventitra
quelli antisismici, agevolati fiscal-
mente, il progettista dell'intervento
strutturale, incaricato dall'impresa,
deve attestare la classe di rischio si-
smico del fabbricato oggetto dell’in-
tervento e quella conseguibile a se-
guitodellostesso, utilizzandolosche-
macontenuto nell'allegato Baldecre-
todel Ministero delle Infrastrutture e
dei Trasporti 28 febbraio 2017, n.58
(recentemente modificato dal DM 6
agosto2020,n.329), allegandolasse-
verazione preventiva alla Scia o alla
richiesta di permesso di costruire,
presentatiallo sportellounico«tem-
pestivamente e comungue primadel-
l'inizio dei lavori» (articolo 3, DM
58/2017, risposta 295,/2020).

Asseverazione finale

Per poter beneficiare delladetrazione
direttadel 110% e per potereventual-
mente effettuarelacessione del rela-
tivo creditoo losconto fattura, l'effi-
caciadeglistessi, al fine dellariduzio-
nedelrischiosismico,deveessere as-
severata, finiti i lavori, dai
professionisti incaricatidella proget-
tazione strutturale, delladirezione dei
lavori delle strutture e del collaudo
statico. Aquesti fini, ilministerodelle

Infrastrutture ha introdotto due speci-
fici schemi allegati al decreto
329,/2020,quello per|'«attestazione
deldirettore deilavori» (allegato B/1)
equelloperl'«attestazione del collau-
datore statico» (B/2).

Qui, perd, iniziano i problemi, in
quanto nel sismabonusacquistiila-
vori antisismici sono effettuati dal-
I'impresadicostruzione o diristrut-
turazione, laquale poicedeil fabbri-
cato al privato ed & quest'ultimo che
hadirittoalla detrazione del 110% fino
agh.ooo eurodispesa. Pare ovvio che
'asseverazione debba essere rivolta
all'acquirente dell’abitazione, in
quantoé luichebeneficiadelladetra-
zioneovverodella cessione del credi-
toodelloscontoin fattura. Infatti, nel
modellodi Comunicazionediqueste
due opzioni(provvedimentodel 1z ot-
tobre 2020), che deve essere inviato
all'agenzia delle Entrate dall'interme-
diario che rilascia il visto, per conto
dell'acquirente dell'abitazione, viene
richiesta, nell’ultimo rigo del fronte-
spizio, proprio I'indicazione dell'as-
severazione del rischio sismico.
Quindi, verosimilmente, questultima
érivoltaalbeneficiario delladetrazio-
ne del 10%, che deve comunicare il
modello all’Agenzia.

Costi e congruita
Insecondo luogo, c'éil problemadei
costiedella loro congruit, inquanto
nell'«attestazione del direttore deila-
vori» (allegato B/1) viene richiesto
«l'ammontare dei lavori eseguiti in
conformitaal progetto perla riduzio-
nedel rischio sismico della costruzio-
new, ilqualedeve essere congruo «per
il risultato conseguitos,
Sembrachesifacciariferimentoal
costodicostruzionein baseal capito-
lato d’appalto, ma per il sismabonus
acquisti guesto importo non é rile-
vante, in quanto ladetrazione érap-
portata al prezzo pagato e risultante
dalrogito. La differenza tra ilprezzo
pagatoarogito eicostidi costruzione
rappresentaillegittimo margine del-
l'impresae anche suquesto importo
I'acquirentedell'abitazione maturail
diritto alla detrazione (finoag6.000
euro). Per stabilire la congruita del
prezzopagato, poi, il tecnico potrebbe
basarsi, peresempio, sull' Osservato-
rio del Mercato Immobiliare del-
I'agenzia delle Entrate.

& RPRODUDONE RISERVATA

L'appuntamento
Proseguono gli
approfondimenti
che due voltealla
settimana (il
martedieil
venerdi)saranno
dedicatiad
analizzare casi
concretilegati
all'applicazione
del nuovo
superbonus

Il profes-
sionista
deve
attestare
la classe
di rischio
sismico
primae
dopo lI'in-
tervento

PROFESSIONISTI

Controlli formali al visto sul 11(

Giorgio Gavelli

eril professionistaabilitatooil
Cafchiamatoa rilasciareil visto
diconformitaai finidel Super-
bonus 110%, le verifiche da ef-
fettuare si risolvono in un controllo
formale di tipodocumentale.

1 Documento Cndec/Frc diffusolo
scorso 26 novembre, come aggiorna-
mentodel Documentodatato 21 ottobre,
non sioccupa solo dei compensi spet-
tantial professionista(siveda“TISole-24
Ore” del28 novembre), mainterviene su
molti aspetti delicatidella disciplina in
questione. Tra questi, I'estensione dei
controlliche spettano al professionista
oal Cafacuisirivolgeil contribuentein-
teressatoa “monetizzare”la detrazione
~soloquelladel o -tramite le opzioni
discontoin fatturaocessione del credito.

Rispettoalla precedenteversione,le
check list precisano meglio i soggetti
potenzialmenteaventidirittoalla“su-
perdetrazione”, prevedendo, oltreal fa-

miliareconvivente, ancheil convivente
difatto eilcomponente dell'unioneci-
vile ai sensi della Legge “Cirinna” n.
76,/2016(pertuttigliimmobili-anche
adisposizione - incuisiesplica laconvi-
venzaalliniziodeilavor) edil coniuge
separatoassegnatario dellimmobiledi
proprieta dell’altro coniuge.

Proprio con riferimento a questi
soggetti alcuni problemi potrebbero
presentarsi dalla precisazione del-
l'agenziadelle Entrate(manon dallegi-
slatore)secondo cui énecessario cheil
soggetto che fruiscedelbonus -anche
soloai fini della cessioneo dellosconto
in fattura - sia titolare di un reddito
“astrattamente” imponibile. Secondo
I'Agenzianon érilevanteche il reddito,
difatto, concorra aformarelimponibi-
le, peresempioperché destinatario di
unaappositadetrazione (comeaccade
con l'abitazione principale), oppure
perché soggettoatassazione separata
oaimpostasostitutiva, ononvisiade-
bitod'imposta, inquanto'impostalor-

https://www.plusplus24lavoro.ilsole24ore.com/?refresh_ce=1#viewProdotto/https%3A%2F %2Fprofquotidiano.ilsole24ore.com%2F

da éassorbitadallec

Sonostatiammes:
ilsoggetto nonreside
conlaSvizzerapropri
Italia(interpelli486e
tribuenti inregimefc
432 €543/2020);me
hannoavutoil nonre:
hasolol'uso- perloc
- dell'immobile (¢
E/2020)elentelocal
stan.397/2020).1sog
nolaproprietiound
mobilesonoquindiq
redditi, rischianoma
stare fuori dall'ageve
potrebberoavereled
stenere lespese(mag
redditiesentiodeten)
duediredditipassati)
quecherientritraisog
chechi, peresempio,
del1250%sull'unicog
dainteressisuititolis
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