Donazioni 0 mutui
non frenano i bonus
per 'acquisto di case
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11 fatto che I’acquirente — come
spessoaccade —ricevala provvista
per il pagamento del prezzo daun
finanziatore o daun donante 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,
comma4, D134/2020),valeadire
ibonusriconosciutiall’acquirente
sul prezzo pagato per I'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. In questa ipotesi, di soli-
to,labanca mutuante, su delega-
zione del mutuatario/acquirente,
intesta gli assegni circolarial sog-
getto venditore oppure dispone
un bonifico a favore del venditore
stesso (in sostanza, il conto cor-
rente della parte mutuataria non
viene accreditato dallabanca mu-
tuante, se non per laragione tecni-
ca di dar luogo a un’erogazione
formale della somma mutuata).

In qualche caso, invece, il fi-
nanziamento non proviene da una
banca: ad esempio, quando un ge-
nitore aiuta il figlio nel pagamento
diun prezzo, ma conl’accordo che
ilfigliorestituiscail denaro al ge-
nitore (secondo modalita e tempi-
stiche tra essi concordate); e cio
perché magariil genitore, avendo
una pluralita di figli e non dispo-
nendo del denaro sufficiente per
donarlo a tuttiin parti eguali, non
intende effettuare preferenze.

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

Piu solitamente, infatti, si tratta
di una donazione “indiretta”: il
donante indirettamente dona
I'immobile pagandoil prezzo che
dovrebbe versare I'acquirente (e
non harilevanza cheil denaro sia
direttamente corrisposto dal do-
nante al venditore oppure sia ac-
creditatoal donatarioin modo che
questi possa poi effettuare un bo-
nifico o staccare un assegno a fa-
vore del venditore).

La qualificazione di queste si-
tuazioni in termini di donazione
indiretta non é discutibile, in
quanto ¢ stata costantemente af-
fermata decine di volte dalla giuri-
sprudenza divertice (si vedano ad
esempio le pronunce di Cassazio-
ne 1960/65, 1851/80, 6581/84,
11327/97,12563 /2000, 2149/14, fi-
no alla decisione 18725/17 delle
Sezioni unite) conlo scopo di ste-
rilizzare — al fine del calcolo della
quota di legittima degli eredi del
donante - le conseguenze della
svalutazione che colpisce le dona-
zioni in denaro rispetto alla riva-
lutazione di cuibeneficiano le do-
nazioni di beni immobili.

Il diritto all’agevolazione

Tornando ai bonus edilizi, 1a loro
spettanzaall’acquirente che pagail
prezzo con denaro proveniente da
un finanziamento o da una dona-
zione non trova ostacolinemmeno

a fronte della considerazione se-
condo cui, per originare la detra-
zione, le spese agevolate devono
essere «sostenute ed effettivamen-
terimaste a carico dei contribuen-
ti»: perché e 'acquirente che, desti-
nando la provvistaricevuta, in ef-
fetti sopportail carico finanziario
richiesto dalla disposizione fiscale.

Il requisito del reddito

Puo essere opportunoricordare an-
che che, qualora ’'acquirente non
disponga di alcuna fontereddituale,
I’acquisto che egli compie permette
comungque di fruire della detrazione
(odelralternativa della cessione del
credito daessaderivante), poichéil
requisito della «possidenzadired-
ditoimponibile» richiesto dalla cir-
colare 24/E /2020 e soddisfatto dal
reddito fondiario derivante dall'im-
mobile acquistato, anche se que-
st'ultimo e assorbito dalla deduzio-
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Anche se 'acquirente
non ha fonti reddituali,
lacompravendita

gli permette comunque
di fruire della detrazione

ne per abitazione principale (artico-
lo10,comma 3-bis, Tuir) ovverodal
versamento Imu dovuto sull'immo-
bile “dilusso”.

Del resto, molte risposte a in-
terpello hanno esaminato e risolto
positivamente il caso di soggetti
non residenti (si vedano, ad esem-
pio, le risposte 500, 597 € 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 I'effet-
to sostitutivo dell’ITmu.
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INTERVENTI INDIRETTI

Beneficianche
per 'impresa

Spesso i contribuenti non
realizzano direttamente gl
interventi detraibili, ma acqui-
stano immobili su cuile socie-
ta di costruzione/ristruttura-
zione hanno eseguitoilavori
agevolati. Il legislatore si &
posto datempo questo
problema.

Il primo caso é statoil “bonus
ristrutturazione acquisti”
poiché era chiaro che 'immo-
biliare venditrice non avrebbe
potuto fruire di un bonus
Irpef e non sembrava corretto
escludere questi interventi
dal beneficio, si € scelto
escamotage di forfettizzare
le spese agevolate in una
quotadel prezzo diacquisto
(ovviamente nel limite del
plafond di spesa vigente), a
condizione che cio avvenisse
entro 18 mesidalla fine lavori.
Iltemasi & complicato con
lavvento del “sismabonus
acquisti” e del “super-sisma-
bonus acquisti”, poichésié
dovutogestirealivellointer-
pretativo la possibile conviven-
zadei bonus riconosciutiagli
acquirenti con quelli potenzial-
mente spettantiall'impresa
che harealizzato l'intervento.
Unica semplificazione, ricono-
sciutadalle Entrate, & che per
questi bonus non occorre
l'asseverazione di congruitadei
prezzi, proprio perchéil costo
dellintervento e determinatoa
forfait sul prezzo diacquisto
dellimmobile.
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