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Dichiarazioni. Dagli interventi sul non abitativo agli immobili a terzi

Bonifici, lavori minori
e opere su beni locati:
tutti i nodi dei bonus

A CURA DI
Luca De Stefani

pLe detrazioni sul recupero edi­
lizio e il risparmio energetico sono
presenti in molte dichiarazioni dei
redditi, e proprio l’avvio della sta­
gione dichiarativa è uno dei mo­
menti in cui i professionisti si tro­
vano a fare i conti con alcune que­
stioni interpretative in cerca di 
conferma. Vediamo le principali.

Interventi minori
Uno dei principali punti critici ri­
guarda la tipologia di immobile 
su cui effettuare gli interventi de­
traibili al 50% (36% dal 2018, salvo
proroghe). L’articolo 16­bis del 
Tuir impone che solo gli inter­
venti di manutenzione (ordina­
ria solo per le parti comuni), di re­
stauro e risanamento conservati­
vo e di ristrutturazione edilizia, 
siano effettuati sulle singole uni­
tà  immobiliari  residenziali  di 
qualsiasi  categoria  catastale, 
mentre non pone alcun limite al 
tipo di fabbricato per tutti gli altri
interventi minori, indicati nel­
l’articolo 16­bis, comma 1, lettere 
da c) ad l), del Tuir (ricostruzione
dopo eventi calamitosi, box auto 
pertinenziali, eliminazione delle 
barriere  architettoniche,  pre­
venzione di furti, misure antisi­

smiche, bonifica dall’amianto, ri­
duzione degli infortuni, rispar­
mio energetico). 

Dal 2012, deve ritenersi supera­
to, a causa della mutata norma, il 
chiarimento fornito dalla circo­
lare 15/E del 2003 che limitava 
questi interventi minori alle sin­
gole unità immobiliari residen­
ziali, ma l’incertezza deriva dal 
fatto che la prassi non è ancora al­
lineata alla nuova legge.

Immobili concessi a terzi
L’agenzia delle Entrate ha negato
la possibilità, da parte delle im­
prese, di beneficiare dello sconto
del 65% sugli interventi effettuati
sui fabbricati locati a terzi (ad 
esempio, dalle immobiliari di ge­
stione) o dati in comodato a terzi,
mentre l’ha concessa per i lavori 
“verdi” effettuati sui fabbricati 
strumentali utilizzati (risoluzio­
ni  303/E  e  340/E  del  2008). 
Un’impostazione su cui il fisco 
tiene duro, ma che è contraddetta
da molte sentenze di merito.

Ma vi sono dubbi anche sul­
l’estensione del bonus sul rispar­
mio energetico per i lavori sugli 
immobili­merce delle aziende. 
L’agenzia delle Entrate ha infatti 
sostenuto  che  l’agevolazione 
non può essere usufruita dalle 
imprese che effettuano gli inter­
venti di riqualificazione energe­
tica degli edifici  su  immobili­
merce, poiché costituiscono l’og­
getto dell’attività esercitata e non
cespiti strumentali dell’impresa 
(risoluzione 303/E/2008). 

Quest’interpretazione,  tutta­
via, non sembra corretta, in quan­
to la norma non prevede che siano

agevolati solo gli utilizzatori finali
del fabbricato oggetto di riqualifi­
cazione energetica. Ad esempio, 
può beneficiare del bonus anche 
la persona fisica che concede a 
terzi l’utilizzo in locazione o in 
usufrutto. La persona fisica che 
esegue gli interventi può, addirit­
tura, vendere il fabbricato a terzi, 
scegliendo di trasferire le detra­
zioni fiscali non utilizzate all’ac­
quirente o di mantenerle per sé. 

Se si seguisse l’interpretazione
delle Entrate vi sarebbe una di­
sparità tra le persone fisiche che 
acquistano un immobile, lo ri­
strutturano, aumentandone l’ef­
ficienza energetica, per poi ri­
venderlo e i soggetti con reddito 
d’impresa, che fanno la stessa 
operazione.

Compravendite 
Tra tante incertezze, un chiari­
mento è arrivato con la circolare 
7/E/2017 e riguarda il trasferi­
mento all’acquirente delle quote 
di detrazione (50 o 65%) non an­
cora utilizzate dal venditore, se 
nell’atto di compravendita non 
viene inserito un «diverso accor­
do delle parti». 

Quando ci si dimentica di indi­
care nell’atto di compravendita la 
permanenza del bonus in capo al 
venditore, è possibile mediare ­ 
precisa la circolare ­ se l’accordo 
non inserito nell’atto di compra­
vendita si desume però da un’altra
scrittura privata, autenticata dal 
notaio o da altro pubblico ufficiale,
sottoscritta da entrambe le parti, 
nella quale si dia atto che l’accordo
esisteva sin dalla data del rogito.
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La circolare 7/E
offre un rimedio
per lasciare lo sconto
al venditore

La detrazione del 36­50%, così come regolata 
dall’articolo 16­bis del Tuir, agevola alcuni interventi 
che devono essere effettuati esclusivamente su singole 
unità immobiliari residenziali (manutenzione 
straordinaria od ordinaria, quest’ultima solo su parti 
comuni, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia), mentre per altri interventi 
“minori” la norma – alla lettera – non impone che siano 
eseguiti solo su immobili abitativi, e quindi “apre” 
anche al non residenziale. Si tratta delle opere regolate 
dalle lettere c)­l) del comma 1 dell’articolo 16­bis, tra cui 
rientrano ad esempio il ripristino di immobili 
danneggiati da eventi calamitosi, l’eliminazione delle 
barriere architettoniche e la prevenzione di atti illeciti di 
terzi.
Il dubbio si pone perché con la vecchia norma in vigore 
fino al 2011 (articolo 1, legge 449/1997) era pacifico che 
gli interventi minori fossero agevolati solo se eseguiti su 
singole unità immobiliari residenziali (15/E/2003, 
paragrafo 2). Ora, è vero che l’Agenzia non ha mai 
confermato l’estensione al non residenziale, ma è pur 
vero che dal 2012 c’è una nuova norma di legge 
(l’articolo 16­bis del Tuir). Una conferma ufficiale 
darebbe maggiori certezze ai contribuenti

OPERE «MINORI» CON IL 50%
SU IMMOBILI NON ABITATIVI

I nodi da sciogliere

La circolare 43/E/2016 afferma che si può “salvare” la 
detrazione anche quando il contribuente ha eseguito il 
pagamento con un bonifico che non consente 
l’applicazione della ritenuta d’acconto dell’8 per cento. 
Per farlo, è sufficiente che il contribuente ottenga dal 
fornitore o dal professionista una dichiarazione 
sostitutiva di atto notorio che attesti che i corrispettivi 
accreditati a suo favore sono stati inclusi nella 
contabilità del percipiente, ai fini della loro concorrenza 
alla corretta determinazione del suo reddito. Il 
chiarimento è dettato per l’acquisto di box auto 
pertinenziali, ma è applicabile a tutti i lavori detraibili al 
50% o al 65 per cento.
Tuttavia, come confermato nella circolare 8/E/2017 
(risposte di Telefisco 2017), la possibilità di ricorrere 
all’attestazione è subordinata all’impossibilità di rifare 
il pagamento con un bonifico “corretto”, che consenta 
l’effettuazione della ritenuta (con contestuale 
restituzione del primo versamento). Resta però da 
chiarire cosa debba intendersi per «impossibilità»: 
probabilmente se è impossibile rifare il pagamento al 
fornitore che ha cessato l’attività perché è fallito o 
deceduto, vanno chiariti i casi­limite (ad esempio, il 
fornitore si rifiuta di restituire le somme già incassate)

BONIFICO ERRATO
E ATTESTAZIONE 

Il possessore o il detentore dell’immobile su cui sono 
effettuati gli interventi di recupero edilizio può essere 
un imprenditore individuale, anche agricolo, se per 
l’impresa l’immobile non costituisce bene strumentale, 
né bene alla cui produzione o al cui scambio è diretta 
l’attività dell’impresa stessa (circolare 57 del 1998, 
paragrafo 2) e, quindi, concorre a formare il reddito 
secondo le disposizioni relative ai redditi fondiari 
(immobili patrimonio). Alle stesse condizioni previste 
per gli imprenditori individuali, sono agevolate anche le 
società semplici, le Snc, Sas e i soggetti ad essi 
equiparati.
Le abitazioni contabilizzate dalle ditte individuali e 
dalle società appena citate tra le immobilizzazioni 
materiali, se locate a terzi, non sono strumentali per 
destinazione e costituiscono beni patrimonio. La 
detrazione del 36­50%, quindi, dovrebbe spettare, ma 
secondo la Cassazione, però, per queste abitazioni 
locate a terzi vige una presunzione assoluta di 
strumentalità, quindi, il bonus non spetta (Cassazione, 
sentenze 12466 e 25568 del 2015).
La questione crea una disparità di trattamento e sul 
punto sarebbe auspicabile un ripensamento da parte di 
prassi e giurisprudenza

ABITAZIONI LOCATE E 50%
PER DITTE, SAS E SNC

Il fisco non ha mai chiarito se l’utilizzatore di un 
immobile oggetto di un contratto di leasing abbia il titolo 
idoneo per sostenere e detrarre al 36­50% le spese per il 
recupero edilizio, a differenza della detrazione del 55­
65% sul risparmio energetico, per la quale il bonus 
spetta all’utilizzatore e non alla società concedente (il 
costo per calcolare il 55­65% è quello sostenuto dalla 
società di leasing, quindi, non rilevano i canoni, gli 
interessi, il maxi­canone e il riscatto finale).
Per il 36­50%, sia la norma che la prassi hanno sempre 
sostenuto che il contribuente deve possedere o 
detenere, sulla base di un titolo idoneo, l’immobile su 
cui sono effettuati gli interventi. La circolare 57 del 1998 
(paragrafo 2) tra i soggetti agevolati, cita tra gli altri i 
titolari dei diritti personali di godimento (l’inquilino 
nella locazione e il comodatario). Le istruzioni del 
modello, invece, Unico PF comprendono tra i titoli idonei
a detenere l’immobile anche la concessione demaniale. 
Non risulta trattato, al contrario il caso dell'utilizzatore 
di un immobile oggetto di un contratto di leasing. Si 
potrebbe tentare di estendere “a rovescio” la norma sul 
55­65%, ma sul punto – vista la mancanza di una norma 
legislativa – servirebbe quanto meno una conferma a 
livello di prassi

DETRAZIONE DEL 36­50%
PER I DETENTORI IN LEASING

Secondo le Entrate, per le imprese gli immobili su cui è 
possibile effettuare gli interventi agevolati al 65% sono 
solamente i fabbricati strumentali utilizzati 
nell’esercizio della propria attività imprenditoriale, 
anche se presi in locazione. Lo prevedono le risoluzioni 
303/E e 340/E del 2008, escludendo i fabbricati 
posseduti dalle imprese, ma dati in locazione a terzi (ad 
esempio, dalle immobiliari di gestione) o in comodato a 
terzi.
Sul punto, però, si registrano numerose sentenze a 
favore dei contribuenti emanate dal 2013 in poi per 
consentire l’applicazione del 65% anche su immobili 
dati in locazione. Tra le pronunce, si ricordano la Ctp 
Varese 94/1/2013 e la Ctr Milano 2549/12/2015, 
seguite tra le altre dalla Ctp Firenze 661/4/2016 e dalla 
Ctr Emilia Romagna 3697/3/2016.
Sul punto potrebbe essere opportuno un ripensamento 
da parte dell’agenzia delle Entrate, se non altro al fine di 
evitare la proliferazione di un crescente contenzioso.
Un altro caso di esclusione dettata dall’Agenzia (che 
genera tra l’altro una disparità di trattamento rispetto 
alle persone fisiche) è quello dei beni­merce, acquistati 
dalle imprese per essere riqualificati sotto il profilo 
energetico e ceduti a terzi

ECOBONUS SU FABBRICATI
DATI IN LOCAZIONE DA IMPRESE

La detrazione del 36­50% (e, per derivazione della 
disciplina, quella del 55­65%) può essere sfruttata 
anche da un familiare, purché conviva con il possessore­
detentore dell’immobile ristrutturato fin dal momento 
in cui iniziano i lavori (risoluzioni 136/E e 184/E del 
2002, circolare 15/E/2005, paragrafo 7.2, risoluzione 
64/E/2016).
In mancanza del requisito della convivenza, il familiare 
può “salvare” la detrazione solo se possiede o detiene 
l’immobile sulla base di un titolo idoneo, (circolare 121 
del 1998, paragrafo 2.1, risoluzione 136/E/2002). Tra i 
titoli idonei rientra il contratto di comodato, che però, 
anche sulla base delle istruzioni alla dichiarazione dei 
redditi, deve essere registrato.
Tuttavia, dato che il comodato verbale può non essere 
registrato, diversi giudici di merito hanno mantenuto la 
detrazione a favore del comodatario anche in presenza 
di contratti non registrati (tra le altre Ctp Forlì 
179/2/2014 e Ctp Como 43/5/2013), purché in presenza 
di altri elementi che provano la detenzione: il certificato 
di residenza, il pagamento delle bollette, la 
dichiarazione del proprietario o il fatto noto e di comune 
esperienza che fra genitori e figli spesso interviene un 
verbale accordo sul godimento di un immobile

REGISTRAZIONE
DEL COMODATO 

La guida pratica

Come gestire
e compilare
il modello 730
senza errori

pModello precompilato, 
responsabilità degli interme­
diari, detrazioni fiscali e 
inserimento dei redditi.

La Guida del Sole24ore «730
facile/2017» (allegata al’edi­
zione del 3 maggio) offre 
chiarimenti e spiegazioni e 
permette di compilare la 
dichiarazione senza commet­
tere errori.

Divisa in tre capitoli affron­
ta in maniera chiara , con 
schemi ed esempi, tutti gli 
aspetti del 730 a partire dal­
l’utilizzo della precompilata. 
Particolare attenzione è 
inoltre dedicata all’inserimen­
to dei redditi e alle agevolazio­
ni fiscali con un articolo ad hoc 
per ogni voce (spese sanitarie, 
interventi edilizi, mutui, colf e 
badanti, veterinari, eccetera) .

L’inserto è disponibile in 
versione digitale, con le se­
guenti modalità:
1  gli abbonati al Sole 24 Ore 
nella versione cartacea tradi­
zionale, possono leggere 
l’ebook nella pagina internet 
www.ilsole24ore.com/focus 
nella sezione «Instant»;
1 gli abbonati al Sole 24 Ore in 
versione digitale, trovano 
l’ebook tra i contenuti cui 
possono accedere con l’abbo­
namento, sia da web che da app;
1 chi non è abbonato ma 
intende acquistare una copia 
del Focus, sempre in versione 
digitale, potrà farlo al prezzo a 
3,59 euro sulla pagina internet 
www.ilsole24ore.com/ebook 
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Cassazione. Il caso della mancata distribuzione dell’attivo

Società estinte, confini incerti
sulla responsabilità degli ex soci
Fabrizio Cancelliere
Gabriele Ferlito

pL’estinzione di una società di 
capitali nel corso del giudizio 
continua a far discutere. Con la 
sentenza 9094/2017 la Cassazio­
ne ha riconosciuto l’interesse del
fisco ad agire contro gli ex soci 
quando la chiusura della società 
durante il processo avviene a se­
guito di una liquidazione che si 
conclude senza ripartizione di 
attivo tra i soci (si veda il Sole 24 
Ore dell’8 aprile scorso). La pro­
nuncia crea una situazione di in­
certezza, alla luce della oscillante
giurisprudenza della stessa Su­
prema corte.

Ma andiamo con ordine. Ri­
spetto ai debiti sociali rimasti in­
soddisfatti dopo la cancellazione
della società di capitali dal Regi­
stro imprese, il Codice civile (ar­
ticolo 2495, comma 2) stabilisce 
che i creditori possono agire nei 
confronti degli ex soci fino a con­
correnza di quanto dagli stessi ri­
scosso in base al bilancio di liqui­
dazione. Tale chiamata  in  re­
sponsabilità dei soci operata de­
termina  un  fenomeno  di  tipo 
successorio, come riconosciuto 
dalle Sezioni unite con due sen­
tenze analoghe emesse il 12 mar­
zo 2013, la 6070 e la 6072.

In  alcune  recenti  pronunce
(sentenza 2444/2017; ordinanza 
13259/2015), la Corte ha sostenuto
la tesi che limita il meccanismo 

successorio all’ipotesi in cui gli 
ex soci soci abbiano goduto di un 
qualche riparto ad esito della li­
quidazione. Secondo questa in­
terpretazione, gli ex soci suben­
trano dal lato passivo del rappor­
to di imposta solo se e nei limiti di
quanto riscosso al termine della 
liquidazione, pertanto l’accerta­
mento di tali circostanze è il pre­
supposto della assunzione, in ca­
po a loro, della qualità di succes­
sori e, quindi, della legittimazio­
ne  passiva  ai  fini  della 
prosecuzione del processo. Se­
condo questa posizione:
e  sono inammissibili l’appello o 
il ricorso per Cassazione propo­
sti dal fisco nei confronti degli ex 
soci di una società medio tempo­
re estinta senza alcuna ripartizio­
ne di attivo;
r  il creditore che voglia agire nei
confronti dell’ex socio che abbia 
ricevuto un qualche riparto è te­
nuto a dimostrare che vi sia stata 
la distribuzione dell’attivo e che 
tale attivo è stato riscosso, fermo 
restando il principio dell’onere 
della prova su chi intende fare va­
lere un diritto.

Con la sentenza 9094 la Supre­
ma corte ha censurato tale orien­
tamento. I giudici, richiamando 
le Sezioni unite 6070 e 6072, han­
no affermato che la mancata ri­
partizione di attivo tra i soci non 
configura una condizione da cui 
dipende la possibilità di prose­

guire nei loro confronti l’azione 
intrapresa verso la società. Inve­
ro, gli ex soci sono sempre desti­
nati a succedere nei rapporti de­
bitori già facenti capo alla società
estinta ma non definiti al termine
della liquidazione, fermo restan­
do il loro diritto di opporre il limi­
te di responsabilità ex articolo 
2495. Inoltre, anche tale limite do­
vesse rendere evidente l’inutilità 
per il creditore di fare valere le 
proprie ragioni nei confronti del 
socio, il creditore potrebbe co­
munque avere interesse a prose­
guire il giudizio se vi fosse la pos­
sibilità per i soci di succedere in 
eventuali rapporti attivi della so­
cietà non definiti al termine della 
liquidazione, quali ad esempio:
1 sopravvenienze  attive  deri­
vanti da crediti della società in­
certi e illiquidi al momento della 
liquidazione (la cui mancata in­
clusione nel bilancio di liquida­
zione può essere giustificata da 
una più rapida conclusione della 
stessa);
1 beni o diritti non compresi nel 
bilancio di liquidazione, i quali 
pur sempre si trasferiscono ai so­
ci in regime di contitolarità o co­
munione indivisa.

Resta da capire se tale possibi­
lità può essere considerata auto­
matica o se andrà documentata 
dal creditore, profilo che potreb­
be aprire altre discussioni.
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