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di immobili finiti
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L’agevolazione
non puo riguardare
edificiin costruzione

Angelo Busani

L'agevolazione concessa finoal 31
dicembre 2021 per l'acquisto di
fabbricati dademolire e ricostruire
0 da sottoporre a un intervento di
recupero (imposte diregistro, ipo-
tecaria e catastale ridotte alla mi-
sura fissa) a condizione che nei
dieci anni successivi alla data del
rogito di acquisto venga venduto
almenoil 75% del fabbricato, si per-
desel'alienazioneinfradecennale
abbia aoggetto non unitaimmobi-
liari “finite” ma unita immobiliari
in corso di costruzione (e, quindi,
accatastate nella categoria F/3).
Equantol'agenziadelle Entrate
afferma nella risposta a interpello
n. 305 del 29 aprile 2021 con riferi-
mento al beneficio fiscale dettato
dall'articolo 7 del DI 34 /2019. Esso
compete a condizione che:
@ |'acquisto siaeffettuatoentroil 31
dicembre 2021daimprese(sia ditte
individuali che societa) le quali
svolgano attivita di costruzione o
ristrutturazione di edifici;
@ |'acquistoabbiaa oggettoun «in-

che con variazione volumetrica;
oppure:

€ allaesecuzione di interventidi
manutenzione straordinaria, re-
stauro e risanamento conservati-
vo oristrutturazione edilizia; con
il risultato che il nuovo fabbricato
deverisultare conforme allanor-
mativa antisismica e deve conse-
guire una delle classi energetiche
A, B o NZEB (Near Zero Energy
Building);

© all'alienazionedialmenoil 75%
del volume del nuovo fabbricato.

Se i presupposti predetti ven-
gono violati, sirendono dovute le
imposte di registro, ipotecaria e
catastale nella misura ordinaria,
nonché una sanzione parial 30%
delle stesse imposte. Sono altresi
dovuti gliinteressi di moraa de-
correre dalla data diacquisto del
fabbricato.

Secondo I’Agenzia, I'alienazio-
ne non puo concernere unita im-
mobiliari “in corso di costruzio-
ne”, madeveavere a oggetto unita
ultimate, non fosse altro perché si
deve trattare di porzionidiedificio
che, come sopra accennato, devo-
no avere una data prestazione
energetica, cio che non puo con-
cretarsi nel caso di lavori di co-
struzione in corso. L'Agenzia, in
sostanza, non da peso alla consi-
derazione dell'interpellante se-
condo la quale anche la vendita di
porzionidi edificioincorsodico-
struzione risponde alla filosofia



tero fabbricato», di qualunque tipo-
logia (abitativa, artigianale, indu-
striale, terziaria, eccetera);

@ il soggetto acquirente, entro 10an-
ni dalla data diacquisto, provveda:
€ alla demolizione e ricostru-
zione di un nuovo fabbricato an-

della disposizione di favore, valea
dire lo scopo di agevolare lariqua-
lificazione deltessuto urbano esi-
stente, cercando di ridurre la
“consumazione” in senso urbani-
stico di nuovo territorio.
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