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Donazioni 0 mutui
non frenano i bonus
per I'acquisto di case

Detrazioni edilizie

Principio applicabile
dal 50% sul recupero
fino al sismabonus 110%

Angelo Busani
Giorgio Gavelli

I1 fatto che l'acquirente — come
spessoaccade - riceva la provvista
per il pagamento delprezzodaun
finanziatoreodaundonante non
pregiudica il “bonus acquisti ri-
strutturazione” (articolo 16-bis,
comma 3, Tuir), il “sismabonus
acquisti” (articolo 16, comma 1-
septies, D163/2013) eil “super si-
smabonus acquisti” (articolo 119,
comma 4, DI 34/2020), vale adire
ibonus riconosciuti all'acquirente
sul prezzo pagato perl'acquisto di
un'unita immobiliare.

Le situazioni possibili

Nella maggior parte dei casi, chi
compra un immobile utilizza de-
naro che proviene da un mutuo
bancario.Inquestaipotesi, disoli-
to,labanca mutuante, su delega-
zione del mutuatario/acquirente,
intestagli assegni circolari al sog-
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a fronte della considerazione se-
condo cui, per originare la detra-
zione, le spese agevolate devono
essere «sostenute ed effettivamen-
terimastea caricodeicontribuen-
ti»: perché e I'acquirente che, desti-
nando la provvistaricevuta, in ef-
fetti sopporta il carico finanziario
richiestodalladisposizione fiscale.

Il requisito del reddito

Puo essere opportuno ricordarean-
che che, qualora I'acquirente non
disponga di alcuna fonte reddituale,
I'acquisto che egli compie permette
comunque di fruire della detrazione
(odell’alternativa della cessionedel
credito da essaderivante), poichéil
requisitodella «possidenzadired-
dito imponibile» richiesto dalla cir-
colare24/E /2020 esoddisfatto dal
reddito fondiario derivante dall'im-
mobile acquistato, anche se que-
st'ultimo & assorbito dalla deduzio-
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Anche se |'acquirente
non ha fonti reddituali,
lacompravendita

gli permette comunque
di fruire della detrazione

neperabitazione principale (artico-
lo 10, comma 3-bis, Tuir) ovverodal
versamento Imu dovuto sull'immo-
bile “di lusso”.
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BECLLO VEIUILOUIC OPPUre aisponc
un bonifico a favore del venditore
stesso (in sostanza, il conto cor-
rente della parte mutuatarianon
viene accreditato dallabanca mu-
tuante, se non per la ragione tecni-
ca di dar luogo a un’erogazione
formale della somma mutuata).

In gualche caso, invece, il fi-
nanziamento nonproviene dauna
banca: ad esempio, quando un ge-
nitore aiuta il figlio nel pagamento
di un prezzo, maconl'accordo che
ilfiglio restituiscail denaroal ge-
nitore (secondo modalita e tempi-
stiche tra essi concordate); e cio
perché magari il genitore, avendo
una pluralita di figli e non dispo-
nendo del denaro sufficiente per
donarlo a tutti in parti eguali, non
intende effettuare preferenze.

Soprattutto quando I'acquiren-
te € un soggetto di giovane eta,
non epoiraro che la provvista per
il pagamento sia invece frutto di
una donazione, di solito da parte
di un genitore: raramente si tratta
di una donazione “diretta” del de-
naro, cioé realizzata a prescindere
dal fatto diavere connessione con
I'acquisto immobiliare che il do-
natario deve effettuare.

Piusolitamente, infatti, sitratta
di una donazione “indiretta”; il
donante indirettamente dona
I'immobile pagando il prezzo che
dovrebbe versare I'acquirente (e
non harilevanzacheildenarosia
direttamente corrisposto dal do-
nante al venditore oppure sia ac-
creditato al donatario in modo che
questi possa poi effettuare un bo-
nifico o staccare un assegno a fa-
vore del venditore).

La gualificazione di queste si-
tuazioni in termini di donazione
indiretta non e discutibile, in
quanto € stata costantemente af-
fermata decine divolte dalla giuri-
sprudenza di vertice (sivedanoad
esempio le pronunce di Cassazio-
ne 1960/65, 1851/80, 6581/84,
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Ll s, IILILE DNISPOSLE d 11l-
terpellohanno esaminato erisolto
positivamente il caso di soggetti
non residenti (si vedano, ad esem-
pio, le risposte 500, 597 e 602 del
2020) o “frontalieri” (risposta
486/20), possessori di immobili
nel nostro Paese, i quali possono
godere dei bonus edilizi (anche
monetizzandoli tramite cessione
del credito o “sconto in fattura™)
nonostante il reddito fondiario sia
escluso dall'imponibile per!'effet-
to sostitutivo dell'Tmu.
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INTERVENTI INDIRETTI

Benefici anche
per l'impresa

Spessoicontribuentinon
realizzanodirettamente gli
interventi detraibili, maacqui-
stanoimmobili su cui le socie-
ta di costruzione/ristruttura-
zione hannoeseguitoilavori
agevolati. Il legislatoresié
posto datempo questo
problema.

Il primo caso é statoil “bonus
ristrutturazione acquisti”;
poiché erachiaro chel'immo-
biliare venditrice non avrebbe
potuto fruire diun bonus
Irpefe non sembravacorretto
escludere questi interventi
dal beneficio, sié scelto
I'escamotage di forfettizzare
le spese agevolate inuna
quota del prezzo di acquisto
(owiamente nel limite del
plafond dispesavigente),a
condizioneche cidoavvenisse
entro 18 mesidalla finelavori.
IItema si @complicato con
l'avvento del “sismabonus
acquisti” e del “super-sisma-
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LLS& [ [ 1LV 5] LUV, 21497 14, 11~
no alla decisione 18725/17 delle
Sezioniunite) conlo scopo di ste-
rilizzare — al fine del calcolodella
quota di legittima degli eredi del
donante — le conseguenze della
svalutazione che colpisce le dona-
zioni in denaro rispetto alla riva-
lutazione dicuibeneficiano le do-
nazioni di beni immeobili.

Il diritto all'agevolazione

Tornando ai bonus edilizi, la loro
spettanzaall’acquirente che pagail
prezzo con denaro proveniente da
un finanziamento o daunadona-
zione non trova ostacoli nemmeno
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dovuto gestirea livello inter-
pretativola possibile conviven-
zadei bonus riconosciuti agli
acquirenti con quelli potenzial-
mente spettanti allimpresa
che harealizzato 'intervento.
Unica semplificazione, ricono-
sciutadalle Entrate, & che per
questi bonus non occorre
l'asseverazione di congruitadei
prezzi, proprio perchéilcosto
dellintervento & determinatoa
forfait sul prezzo di acquisto
dellimmobile.
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