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Da un contratto di compravendita
immobiliare possono originarsi tre
tipologie di spese detraibili:

® la detrazione derivante dall’ac-
quisto di una abitazione oggetto di
un intervento di recupero;

® la detrazione derivante dall’ac-
quisto diautorimesse o postiauto di
pertinenza di abitazioni;

® la detrazione derivante dall’ac-
quisto di edificio ricostruito riducen-
doil rischio sismico preesistente.

La detrazione sull’acquisto
I1bonus derivante dall’acquisto di
un’abitazione compresain un edi-
ficio oggetto di unintervento dire-
cupero e “aregime” (articolo 16-bis
del Tuir, comma 3), ma la legge di
Bilancio 207/2024 ha modulato
I’agevolazione in misura parial 36%
nel 2025 e al 30% nel 2026 € 2027.
Inoltre, i «titolari del diritto di pro-
prieta o di un altro diritto reale di
godimento» beneficiano dialiquo-
te piu alte (50% nel 2025 e 36% nel
2026 e 2027) per gli «interventi sul-
l’'unita immobiliare adibita ad abi-
tazione principale».

Questanorma sembrascritta pen-
sando a soggetti che effettuino spese
detraibili con riguardo ad abitazioni
giadiloro proprieta. Invero, nel caso
del bonus acquisti, I’abitazione evi-
dentemente diviene l’abitazione
“principale” del contribuente solo
unavolta che essa sia stata acquista-
ta. Per abitazione principale, infatti,
siintende (articolo 10, comma 3-bis,
Tuir) «quella nella quale la persona
fisica, chelapossiedeatitolo di pro-
prietaoaltrodirittoreale, 0isuoifa-
miliari dimorano abitualmente».

Su questo punto a Telefisco 2025
nonsono arrivati chiarimenti. Tutta-
via, e plausibile ragionare nel senso
cheilbonus acquisti possa avereI’ali-
quota piu favorevole per 'acquirente
diunacasache, nelrogito, dichiari di
volerla adibire a propria abitazione
principale (ovviamente a condizione
che tale destinazione sia effettiva-
menterealizzata prima della presen-
tazione della dichiarazione deired-
diti in cui viene avviata la detrazio-
ne). Questa tesi & sostenuta anche
nella guida «Immobili e bonus fiscali
2025», pubblicata giovedi scorso dal
Notariato insieme a numerose asso-
ciazioni dei consumatori.

Le condizioni d’accesso

I presupposti per 'ottenimento del-
I’agevolazione sull’acquisto di im-
mobili ristrutturati sono i seguenti:
a) deve trattarsi di un’abitazione
compresa in un edificio che, nella sua
interezza, sia stato oggetto diunin-
tervento di restauro e risanamento
conservativo o di ristrutturazione
edilizia; il diritto alla detrazione si
origina anche seil rogito e stipulato
primadel termine deilavoridirecu-

pero, ma puo essere fruito solo dal-
l'annualitd d’imposta nella quale
'intervento di recupero é stato ter-
minato (circolare7/E/2017); sedalla
ristrutturazione fuoriesce anche un
ampliamento del manufatto preesi-
stente, occorre oggettivamente scor-
porare (risoluzione 4/E/2011) il valo-
redellaristrutturazione (detraibile)
dal valore della nuova costruzione
(non detraibile);

b)l'intervento deve essere stato ese-
guito daun’impresadicostruzione o
diristrutturazione immobiliare o da
una cooperativa edilizia;
c)l’esecutore dell’intervento deve
vendere (o assegnare) I’abitazione
entro 18 mesi dalla data nella quale
l’intervento di recupero e stato
terminato.

Il diritto alla detrazione compete
sia a chi compra il diritto di piena
proprieta (per intero o pro quota)
sia a chi compra il diritto di nuda
proprieta o di uso, usufrutto o abi-
tazione;nel caso di acquisto effet-
tuato da due persone (una per
l'usufrutto el’altra perlanuda pro-
prieta), la detrazione si ripartisce

in proporzione al valore dei diritti
oggetto di acquisto (circolare 24/
E/2004, paragrafo 1.5).

Non occorre chela spesasia effet-
tuata mediante un bonifico “parlan-
te” (Dm Mef 153/2002). Tuttavia, per
rendere detraibile una spesa pagata
a titolo di acconto, occorre che tale
acconto sia menzionato in un con-
tratto sottoposto aregistrazione an-
teriormente alla data di presentazio-
nedelladichiarazione deiredditi nel-
la quale si effettua la detrazione (ri-
soluzione 38/E/2008).

Ricorrendo le condizioni citate,
I'acquirente matura un dirittoa detra-
zione (daripartirein diecirate annua-
1i) con le percentuali prima indicate.

Tali percentuali di detrazione si
applicano al 25% del prezzo (com-
prensivo di Iva: circolare 7/
E/2017) risultante dal contratto di

O

L'impresa venditrice
potrebbe anche aver
gia sfruttato in proprio
gli incentivi antisismici
o per lariqualificazione

compravendita (o del valore risul-
tante dall’atto di assegnazione),
ma solo per la parte del prezzo che
non eccede il limite di 96mila euro
per ogni unita abitativa che e ac-
quistata o assegnata.

Per unita abitativa si intende
l'unitaimmobiliare destinata ad abi-
tazione, comprensiva delle sue even-
tuali pertinenze, a prescindere dal
fatto che siano, o meno, accatastate
autonomamente (circolare 7/
E/2017). Quindi, se si comprano due
appartamenti, il limite di 9g6mila euro
si moltiplica per due (circolare 24/
E/2004, paragrafo 1.3); se invece si
compraunappartamento e un’auto-
rimessa, il limite di 9g6mila euro si de-
ve considerare solo per una volta.

Il bonus acquisto immobili ri-
strutturatinon e per nulla influen-
zato dal fatto che I'impresa vendi-
trice abbia usufruito della detrazio-
ne, ai fini Ires, derivante dall’esecu-
zione di interventi cosiddetti
ecobonus e sismabonus di cui agli
articolii4 e 16 del D163/2013 (inter-
pelli 433 e 437 del 2021).
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