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Sismabonus acquisti: la detrazione spetta anche senza il completamento dei
lavori di finitura

SINTESI OPERATIVA

Il Sismabonus acquisti rappresenta un’importante agevolazione fiscale introdotta per incentivare
l'acquisto di unita immobiliari facenti parte di edifici demoliti e ricostruiti, con ['obiettivo di
migliorare la classe di rischio sismico. Questa detrazione ha suscitato linteresse di molti
contribuenti, ma ha anche generato alcune incertezze riguardo ai requisiti necessari per poterne
beneficiare. La rassegna illustra i requisiti tecnici, la corretta quantificazione delle detrazioni e i
presidi probatori per prevenire disconoscimenti fiscali.

Articolo originale
LEGGI ONLINE

Il Sismabonus acquisti rappresenta un’'importante agevolazione fiscale introdotta per incentivare I'acquisto di unita im-
mobiliari facenti parte di edifici demoliti e ricostruiti, con I'obiettivo di migliorare la classe di rischio sismico. Questa de-
trazione ha suscitato l'interesse di molti contribuenti, ma ha anche generato alcune incertezze riguardo ai requisiti ne-
cessari per poterne beneficiare. Recentemente, '’Agenzia delle Entrate ha fornito importanti chiarimenti, in particolare ri-
guardo alla possibilita di usufruire del Sismabonus acquisti anche nel caso in cui, al momento della compravendita, i la-
vori di finitura non siano stati completati e le unita immobiliari siano classificate in una categoria catastale provvisoria
(F/3). Vediamo nel dettaglio quali sono le condizioni per accedere a questa agevolazione e le novita introdotte dalla Ri-
soluzione n. 14/2024.

| | REQUISITI PER ACCEDERE AL SISMABONUS ACQUISTI

Per poter beneficiare del Sismabonus acquisti, € necessario che siano rispettati alcuni requisiti fondamentali. In primo
luogo, lintervento di demolizione e ricostruzione dell’edificio deve determinare la riduzione di una o due classi di rischio
sismico. Cio significa che I'edificio, dopo i lavori, deve risultare piu sicuro dal punto di vista strutturale, in base ai para-
metri stabiliti dalla normativa antisismica. Inoltre, I'atto di compravendita deve essere stipulato entro il termine di vi-
genza dell’agevolazione, attualmente fissato al 31 dicembre 2024.

Un altro requisito essenziale riguarda I'asseverazione della classe di rischio sismico dell’edificio. Il progettista dell’inter-
vento strutturale, infatti, deve asseverare la classe di rischio sismico dell’edificio prima dei lavori e quella conseguibile
dopo l'esecuzione dell'intervento. Questa asseverazione va allegata alla SCIA (Segnalazione Certificata di Inizio
Attivita) o alla richiesta di permesso di costruire al momento della presentazione allo sportello unico competente. Per i
titoli abilitativi richiesti a decorrere dal 16 gennaio 2020, I'asseverazione va presentata contestualmente al titolo abilita-
tivo urbanistico, tempestivamente e comunque prima dell’'inizio dei lavori.

| LA NON RILEVANZA DEI LAVORI DI FINITURA

Uno dei principali dubbi riguardanti I'accesso al Sismabonus acquisti era legato al completamento dei lavori di finitura.
Ci si chiedeva, infatti, se fosse possibile beneficiare dell’agevolazione anche nel caso in cui, al momento della compra-
vendita, le unitd immobiliari non fossero ancora completamente ultimate, ad esempio perché mancanti di pavimenti, in-
fissi o impianti. L'Agenzia delle Entrate, con la Risoluzione n. 14/2024, ha fornito un’importante precisazione in merito,
chiarendo che il mancato completamento dei lavori di finitura non preclude la possibilita di usufruire del Sismabonus
acquisti.

Cio che conta, infatti, € che siano state rilasciate le attestazioni comprovanti la riduzione di una o due classi di rischio si-
smico dell'edificio all'atto dell’'ultimazione dei lavori strutturali e del collaudo. Questi documenti, che devono essere re-
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datti da un professionista abilitato, costituiscono la prova tangibile del miglioramento della classe di rischio sismico del-
I'edificio, che rappresenta il presupposto fondamentale per I'accesso all’agevolazione fiscale.

NOTA OPERATIVA & ATTENZIONE

Esempio pratico: La societa Alfa s.r.l. acquista il 30 novembre 2024 un’unita immobiliare facente parte di un edificio
demolito e ricostruito, per il quale sono stati ultimati i lavori strutturali con il miglioramento di due classi di rischio si-
smico. Al momento dell'acquisto, i lavori di finitura non sono ancora stati completati: mancano i pavimenti, gli infissi in-
terni e gli impianti. L'unita immobiliare, pertanto, € classificata nella categoria catastale provvisoria F/3. Nonostante cio,
la societa Alfa s.r.l. potra beneficiare del Sismabonus acquisti, in quanto sussistono i requisiti richiesti dalla normativa,
ovvero il completamento dei lavori strutturali e il miglioramento della classe di rischio sismico.

I LA POSSIBILITA DI OPTARE PER LA CESSIONE DEL CREDITO O LO SCONTO IN FATTURA

Un altro aspetto importante riguarda la possibilita di optare per la cessione del credito d'imposta o per lo sconto in fat-
tura, in alternativa alla detrazione diretta. Queste opzioni, introdotte per agevolare i contribuenti che non hanno ca-
pienza fiscale sufficiente per beneficiare interamente della detrazione, hanno subito alcune limitazioni a seguito dell’en-
trata in vigore del DL n. 11/2023, che ha introdotto un blocco generalizzato all'esercizio di tali opzioni.

Tuttavia, I'’Agenzia delle Entrate ha chiarito che, in deroga a questo blocco, & possibile continuare ad esercitare le op-
zioni di cessione del credito o sconto in fattura anche per il Sismabonus acquisti, a condizione che la richiesta del titolo
abilitativo per I'esecuzione dei lavori edilizi sia stata presentata entro il 16 febbraio 2023. Questa data rappresenta,
quindi, uno spartiacque: per gli interventi per i quali il titolo abilitativo & stato richiesto entro tale data, sara ancora possi-
bile optare per la cessione del credito o per lo sconto in fattura, mentre per gli interventi con titolo abilitativo successivo,
gueste opzioni non saranno piu esercitabili.

NOTA OPERATIVA & ATTENZIONE

Esempio pratico: Il signor Rossi acquista il 15 dicembre 2024 un’unita immobiliare facente parte di un edificio demolito
e ricostruito. La richiesta del permesso di costruire per I'esecuzione dei lavori & stata presentata il 10 febbraio 2023. In
guesto caso, il signor Rossi potra optare per la cessione del credito d'imposta o per lo sconto in fattura, in quanto la ri-
chiesta del titolo abilitativo € avvenuta entro il termine del 16 febbraio 2023.

| LA REMISSIONE IN BONIS PER LE ASSEVERAZIONI TARDIVE

Puo accadere che, per diverse ragioni, 'asseverazione della classe di rischio sismico dell’'edificio venga depositata oltre
la data di inizio dei lavori. In questi casi, la normativa prevede la possibilita di avvalersi dell'istituto della remissione in
bonis, effettuando il versamento di una sanzione pari a 250 euro.

Tuttavia, & importante sottolineare che se il versamento della sanzione viene effettuato dopo la trasmissione del mo-
dello di comunicazione dell'opzione per lo sconto in fattura, la remissione in bonis non produce effetti ai fini della detra-
zione che ha dato luogo allo sconto per il SAL (Stato Avanzamento Lavori) gia comunicato.

NOTA OPERATIVA & ATTENZIONE

Esempio pratico: Il condominio Beta ha effettuato il versamento della sanzione per la remissione in bonis il 30 novem-
bre 2023, dopo aver trasmesso il 29 settembre 2023 il modello di comunicazione dell'opzione per lo sconto in fattura re-
lativo al SAL 1. In questo caso, la remissione in bonis non produce effetti ai fini della detrazione che ha dato luogo allo
sconto per il SAL 1, mentre spettera la detrazione per i successivi SAL 2 e SAL 3.

I LA POSSIBILITA DI ANNULLARE GLI EFFETTI DI UNA COMUNICAZIONE GIA TRASMESSA

L'articolo 25 del DL n. 104/2023 ha introdotto una disposizione di particolare rilevanza per i contribuenti che si trovano
in una situazione di crediti non utilizzabili. Secondo quanto previsto da tale norma, nelle ipotesi in cui i crediti derivanti
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dall'esercizio delle opzioni di sconto in fattura o cessione del credito non siano ancora stati utilizzati e risultino non utiliz-
zabili per cause diverse dal decorso dei termini, l'ultimo cessionario & tenuto a comunicare tale circostanza all’Agenzia
delle entrate entro 30 giorni dall'avvenuta conoscenza dell’evento che ha determinato la non utilizzabilita del credito.

L'Agenzia delle Entrate ha chiarito che, se 'ultimo cessionario non ha ancora utilizzato i crediti acquisiti e provvede tem-
pestivamente a inviare la comunicazione dei crediti non utilizzabili, rendendo di fatto priva di effetti la cessione, il ce-
dente (ovvero il soggetto che ha originariamente maturato il credito d'imposta) potra successivamente procedere con
una nuova cessione dei crediti, che risultera successiva alla regolarizzazione dell’asseverazione tardiva.

NOTA OPERATIVA & ATTENZIONE
Esempio pratico: Il condominio Gamma ha effettuato il versamento della sanzione per la remissione in bonis dopo la
trasmissione del modello di comunicazione dell'opzione per lo sconto in fattura. L'ultimo cessionario dei crediti, non
avendoli ancora utilizzati, comunica tempestivamente all’Agenzia delle entrate la non utilizzabilita degli stessi entro 30
giorni dallavvenuta conoscenza dell’evento che ha determinato tale situazione. In questo modo, la cessione risulta
priva di effetti e il condominio Gamma potra procedere con una nuova cessione dei crediti, successiva alla regolarizza-
zione dell'asseverazione tardiva.

| CONCLUSIONE

Il Sismabonus acquisti rappresenta un’importante opportunita per i contribuenti che desiderano acquistare un’unita im-
mobiliare facente parte di un edificio demolito e ricostruito, beneficiando al contempo di una detrazione fiscale. | chiari-
menti forniti dall’Agenzia delle Entrate, in particolare con la Risoluzione n. 14/2024, hanno contribuito a fare luce su al-
cuni aspetti che avevano generato incertezze, come la rilevanza dei lavori di finitura ai fini dell’accesso all’agevolazione.

Ora sappiamo che il mancato completamento dei lavori di finitura non preclude la possibilitd di usufruire del Sismabo-
nus acquisti, purché siano state rilasciate le attestazioni comprovanti il miglioramento della classe di rischio sismico del-
I'edificio. Inoltre,  stato chiarito che, in deroga al blocco generalizzato previsto dal DL n. 11/2023, € possibile continuare
ad optare per la cessione del credito o per lo sconto in fattura, a condizione che la richiesta del titolo abilitativo sia stata
presentata entro il 16 febbraio 2023.

Infine, & stata analizzata la possibilita di avvalersi dell'istituto della remissione in bonis per le asseverazioni tardive e di
annullare gli effetti di una comunicazione gia trasmessa, rendendo di fatto priva di effetti la cessione e consentendo al
cedente di procedere con una nuova cessione dei crediti.

In conclusione, il Sismabonus acquisti si conferma una misura di grande interesse per i contribuenti, che possono bene-
ficiare di una detrazione fiscale significativa a fronte dell'acquisto di un’unita immobiliare piu sicura dal punto di vista si-
smico. Grazie ai chiarimenti forniti dal’Agenzia delle Entrate, ora € possibile affrontare con maggiore consapevolezza e
tranquillita I'iter per accedere a questa agevolazione.

PUNTO CHIAVE

DOMANDE E RISPOSTE

D: Quali sono i requisiti per beneficiare del Sismabonus acquisti?
R: Per beneficiare del Sismabonus acquisti, I'intervento di demolizione e ricostruzione dell’edificio deve determinare la
riduzione di una o due classi di rischio sismico e I'atto di compravendita deve essere stipulato entro il termine di vigenza
dell’agevolazione. Inoltre, il progettista dell'intervento strutturale deve asseverare la classe di rischio sismico dell’edificio
prima dei lavori e quella conseguibile dopo I'esecuzione dell'intervento.

D: Il mancato completamento dei lavori di finitura preclude la possibilita di beneficiare del Sismabonus acqui-
sti?
R: No, il mancato completamento dei lavori di finitura non preclude la possibilita di beneficiare del Sismabonus acquisti.
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Cio che conta € che siano state rilasciate le attestazioni comprovanti la riduzione di una o due classi di rischio sismico
dell’edificio all'atto dell’'ultimazione dei lavori strutturali e del collaudo.

D: E possibile optare per la cessione del credito o lo sconto in fattura per il Sismabonus acquisti?

R: Si, in deroga al blocco generalizzato previsto dal DL n. 11/2023, € possibile continuare ad esercitare le opzioni di
cessione del credito o sconto in fattura per il Sismabonus acquisti, a condizione che la richiesta del titolo abilitativo per
I'esecuzione dei lavori edilizi sia stata presentata entro il 16 febbraio 2023.

D: Cosa succede se l'asseverazione per gli interventi di riduzione del rischio sismico viene depositata oltre la
data di inizio lavori?

R: Nel caso in cui I'asseverazione per gli interventi di riduzione del rischio sismico sia stata depositata oltre la data di
inizio lavori, & possibile avvalersi dell'istituto della remissione in bonis, effettuando il versamento di una sanzione pari a
250 euro. Tuttavia, se il versamento viene effettuato dopo la trasmissione del modello di comunicazione dell’opzione per
lo sconto in fattura, la remissione in bonis non produce effetti ai fini della detrazione che ha dato luogo allo sconto per il
SAL gia comunicato.

D: E possibile annullare gli effetti di una comunicazione gia trasmessa per I'opzione di sconto in fattura o ces-
sione del credito?

R: Si, se i crediti derivanti dall'esercizio delle opzioni di sconto in fattura o cessione del credito non sono ancora stati uti-
lizzati e risultano non utilizzabili per cause diverse dal decorso dei termini, I'ultimo cessionario pud comunicare tale cir-
costanza allAgenzia delle entrate entro 30 giorni dall'avvenuta conoscenza dell’evento che ha determinato la non
utilizzabilita del credito. In questo modo, la cessione risulta priva di effetti e il cedente potra procedere con una nuova
cessione dei crediti, successiva alla regolarizzazione dell’asseverazione tardiva.
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COMMERCIALISTA

Nota informativa: Il presente approfondimento ha scopo puramente informativo e
divulgativo alla data di redazione (09/03/2024). Per la trattazione di casistiche specifiche si
raccomanda il ricorso a una consulenza professionale personalizzata.
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Contatti: info@studiopizzano.it « dev.studiopizzano.it
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