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Detrazione Irpef per acquisto di case energetiche

Agevolazioni fiscali per il leasing abitativo

Proroga e novità sui bonus fiscali

Estensione benefici «prima casa» ed altre misure per la casa

Incentivi all’acquisto di case da locare a canoni ridotti
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• Fino al 2015
• TASI sull’abitazione 

principale

• IMU+TASI sulla 
seconda casa

da fonte di 
prelievo… 

• Dal 2016
• Detassazione totale 

dell’abitazione principale

• Incentivi all’acquisto della 
casa anche da 
investimento

…a leva 
di 

sviluppo
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• «Prima casa» (se 
acquirente con requisiti)

• Detrazione IRPEF 50% 
IVA (se abitazione in classe A 
o B)

• Detrazione IRPEF 50% 
per acquisto  case in 
immobili ristrutturati

• Agevolazioni fiscali  
leasing abitativo (in caso di 
acquirente della «prima casa» 
e/o dell’abitazione principale)

• Agevolazione «Scellier» 
(se abitazione in classe A o B)

ABITAZIONI NUOVE O 
RIQUALIFICATE

• «Prima casa» (se acquirente con requisiti)

• Agevolazioni fiscali  leasing abitativo (in 
caso di acquirente della «prima casa» e/o 
dell’abitazione principale)

ABITAZIONI USATE
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Detrazione Irpef 

per acquisto di case energetiche
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� Detrazione IRPEF pari al 50% dell’IVA dovuta sull’acquisto di 

abitazioni in classe energetica A o B, cedute dalle imprese 

costruttrici delle stesse, effettuato dal 1° gennaio al 31 dicembre 
2016, da ripartire in 10 quote costanti nell'anno in cui sono state 

sostenute le spese e nei 9 periodi d'imposta successivi

Chi può fruire dell’agevolazione?

SOCI DI SOCIETÀ DI PERSONE

L’agevolazione potrebbe spettare 
anche in caso di acquirenti società 
di persone,  in quanto il reddito 
prodotto viene imputato ai soci 
sulla base delle quote di 
partecipazione (art.5, TUIR)

Tutti i soggetti passivi IRPEF 

ACQUISTO DI DIRITTI REALI DI GODIMENTO
DIVERSI DALLA «PIENA PROPRIETÀ»

In generale l’agevolazione 
dovrebbe spettare anche per 
l’acquisto dell’«usufrutto» da parte 
di persona fisica, limitatamente al 
valore riferibile a tale diritto

sostiene…
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Chi può cedere le abitazioni agevolate?

«imprese costruttrici»:

• impresa che ha costruito direttamente 
l’abitazione

• impresa che ha affidato in appalto la 
costruzione dell’abitazione

DEFINIZIONE DI «IMPRESA COSTRUTTRICE»

Per “impresa costruttrice” deve intendersi anche 
l’impresa che ha eseguito, sull’abitazione oggetto 
di vendita, interventi incisivi di recupero

L’abitazione deve essere 
ceduta  direttamente 
dall’impresa costruttrice e non 
anche da quella che ha 
eseguito lavori di recupero

sostiene…
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� Classe A o B

� Qualsiasi categoria catastale abitativa

� Qualsiasi destinazione (prima casa, 

casa da affittare, casa a disposizione)

Quali sono le abitazioni agevolate?

ACQUISTO ABITAZIONE +  PERTINENZA

La detrazione dovrebbe essere calcolata 
sull’importo complessivo dell’IVA dovuta per 
l’acquisto, risultante nell’atto di compravendita e 
riferito ad entrambe le unità immobiliari 
(l’abitazione e la pertinenza)

È del tutto irrilevante

� la data di fine lavori di costruzione dell’abitazione, purché 
l’acquisto sia soggetto ad IVA ,

� la circostanza che, prima dell’acquisto, l’abitazione agevolata 
sia stata locata dall’impresa costruttrice cedente

CM 12/E dell’8 aprile 2016

sostiene…
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� Dal 1° gennaio al 31 dicembre 2016

Quando deve essere acquistata l’abitazione

In applicazione del principio di cassa:

� è necessario che il pagamento dell’IVA avvenga nel periodo 
d’imposta 2016, per cui sono esclusi gli acconti pagati nel 2015 
anche se l’acquisto è effettuato nel 2016

� non è possibile fruire della detrazione  in caso di pagamento 
di acconti nel 2016 per acquisti effettuati  nel 2017

Può essere cumulata con altre agevolazioni?

CUMULABILITÀ

L’agevolazione dovrebbe essere cumulabile con la 
detrazione Irpef del 36%-50%, riconosciuta per 
l’acquisto di unità residenziali facenti parte di 
fabbricati integralmente ristrutturati dalle imprese 
cedenti

CM 12/E dell’8 aprile 2016

sostiene…
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PREZZO DESTINAZIONE IVA PAGATA
DETRAZIONE

TOTALE
DETRAZIONE ANNUA

€ 250.000

Prima casa
€ 10.000

(4% di 250.000)

€ 5.000
(50% IVA pagata)

€ 500
(1/10 detrazione totale)

Seconda casa
€ 25.000

(10% di 250.000)

€ 12.500
(50% IVA pagata)

€ 1.250
(1/10 detrazione totale)

Esempio di calcolo della detrazione
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Agevolazioni fiscali per

il Leasing abitativo
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� Disciplina ad hoc del «leasing abitativo» e agevolazioni fiscali per le società 
di leasing e per gli utilizzatori

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

Contratto con cui la banca, o la società di leasing ,si obbliga ad acquistare o a far 

costruire un immobile da adibire ad abitazione principale, su scelta e secondo le 

indicazioni dell’utilizzatore, che se ne assume tutti i rischi, e lo mette a disposizione 

per un determinato periodo verso un corrispettivo ,che tiene conto del costo 

d’acquisto o costruzione e della durata contrattuale e con facoltà dell’utilizzatore, 

alla scadenza, di acquistarne la proprietà 

Sull’utilizzatore gravano:

• responsabilità per danni all’immobile (compreso il perimento) o da questo 

causati  a terzi 

• oneri di manutenzione, sia ordinaria che straordinaria, e spese condominiali

Tutele contrattuali:

• prosecuzione del contratto in caso di fallimenti del venditore/costruttore

• sospensione dei canoni per max 12 mesi in caso di perdita del lavoro da parte 

dell’utilizzatore 

• nessun rischio di  «arricchimento»  della società di leasing, in caso di  

risoluzione  del contratto per inadempimento dell’utilizzatore
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� Agevolazioni fiscali per le società di leasing e per gli utilizzatori

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

Detrazioni Irpef 
per contribuenti 
che acquistano 
in leasing  
l’«abitazione 
principale»

IMPOSTE DIRETTE (CO.82 E 84)

Imposta di 
registro ridotta 
per la società di 
leasing che  
concede 
l’abitazione ad 
utilizzatore 
«prima casa»

IMPOSTE INDIRETTE (CO.83 E 84)

Le agevolazioni fiscali si applicano per i contratti di leasing 
conclusi dal 1° gennaio 2016 al 31 dicembre 2020
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Detrazione IRPEF = 
19% dei canoni annui, 
per un massimo di 
8.000 euro 

Detrazione IRPEF = 
19% del prezzo di 
riscatto, per un 
massimo di 20.000 
euro 

Età ˂35 e 
Reddito ≤ €

55.000
Detrazione IRPEF = 
19% dei canoni annui, 
per un massimo di 
4.000 euro

Detrazione IRPEF = 
19% del prezzo di 
riscatto, per un 
massimo di 10.000 
euro 

Età ≥35 e 
Reddito ≤ €

55.000

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

Detrazioni Irpef per 
contribuenti che 
acquistano in 
leasing  
l’«abitazione 
principale»

IMPOSTE DIRETTE (CO.82 E 84)

CONDIZIONI ETÀ E REDDITO

Le condizioni di età e reddito 
complessivo devono essere 
soddisfatte esclusivamente al 
momento della stipula del 
contratto di leasing. Non 
succede nulla se durante il 
contratto  vengono superate 
tali condizioni

sostiene…
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Detrazioni Irpef 
per contribuenti 
che acquistano 
in leasing  
l’«abitazione 
principale»

IMPOSTE DIRETTE (CO.82 E 84)
TIPOLOGIA DI IMMOBILE 

RESIDENZIALE

Le detrazioni IRPEF prescindono 
dalle caratteristiche oggettive 
dell’abitazione e possono 
riguardare anche immobili 
residenziali catastalmente censiti 
nelle categorie A/1, A/8 e A/9 (cd. 
«case di lusso»)

Condizioni 

ulteriori

L’utilizzatore non deve 
essere titolare del diritto 
di proprietà di altro 
immobile a destinazione 
residenziale

L’utilizzatore deve
adibire l’immobile ad 
«abitazione principale

sostiene…
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CONTRIBUENTE UNDER 35 CON

REDDITO ≤ € 55.000

CONTRIBUENTE OVER 35 CON

REDDITO > € 55.000

Acquisto con mutuo 
(art.15, co.1, lett.b TUIR)

Detrazione Irpef del 19% interessi passivi per max €
4.000 annui

Acquisto in leasing 
(art.15, co.1, lett.i-sexies.1  e i-

sexies.2TUIR)

• Detrazione Irpef del 
19% canoni di 
leasing per max €
8.000 annui

• Detrazione Irpef del 
19% canoni di leasing 
per max € 4.000 annui

• Detrazione Irpef del 
19% prezzo di 
riscatto per max €
20.000

• Detrazione Irpef del 
19% prezzo di 
riscatto per max €
10.000 

LIMITI DETRAIBILI IN CASO DI CONTITOLARITA’ DEL LEASING

• Il limite dei € 55.000 è riferito al reddito di ciascuno dei contitolari e non 
alla somma dei loro redditi

• Se i contitolari hanno limiti agevolabili diversi poiché hanno età 
differenti (uno inferiore e l’altro superiore ai 35) la detrazione può 
spettare in base ai limiti più vantaggiosi definiti per il più giovane

• Se solo 1 dei contitolari ha reddito ≤ € 55.000 le detrazioni spetteranno 
solo a lui e nella misura del 50% degli importi massimi stabiliti dalla 
legge in funzione della sua età

sostiene…
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Imposta di 
registro ridotta 
per la società di 
leasing che  
concede 
l’abitazione ad 
utilizzatore 
«prima casa»

IMPOSTE INDIRETTE (CO.83 E 84)

Art.1 Tariffa 
nuovo 3°
capoverso

Se il trasferimento è effettuato nei confronti di banche e intermediari finanziari autorizzati 
all'esercizio dell'attività di leasing finanziario, e ha per oggetto case di abitazione, di 
categoria catastale diversa da A1, A8 e A9, acquisite in locazione finanziaria da utilizzatori 
per i quali ricorrono le condizioni di cui alle note II-bis) e II-sexies): 1,5%

Nuova
Nota II-sexies

Nell'applicazione della nota II-bis) ai trasferimenti effettuati nei confronti di banche e 
intermediari finanziari autorizzati all'esercizio dell'attività di leasing finanziario, si considera, 
in luogo dell'acquirente, l'utilizzatore e, in luogo dell'atto di acquisto, il contratto di 
locazione finanziaria

DPR 131/1986 - TUR

Riflessi IVA: applicabilità dell’IVA al 4% se la società di leasing acquista da impresa 
costruttrice/ristrutturatrice e concede l’abitazione ad utilizzatore «prima casa» (il n.21,Tab. A, 

parte II, DPR 633/1972 rinvia alla Nota II-bis) rendendo per questa fattispecie applicabile anche la 

nuova Nota II-sexies)
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• I requisiti «prima casa» possono essere dichiarati 
dall’utilizzatore  sia  intervenendo volontariamente 
nell’atto d’acquisto dell’abitazione da parte della 
società , sia nel contratto di leasing che dovrà  essere 
registrato unitamente all’atto d’acquisto dell’immobile

• L’enunciazione, nell’atto d’acquisto, del contratto di 
leasing comporta la necessaria registrazione anche di 
quest’ultimo nella misura fissa di € 200 (art.22, DPR 
131/1986) 

• L’abitazione deve essere una «Prima casa» per 
l’utilizzatore e non anche la sua  «abitazione 
principale»

Imposta di 
registro ridotta 
per la società di 
leasing che  
concede 
l’abitazione ad 
utilizzatore 
«prima casa»

IMPOSTE INDIRETTE (CO.83 E 84)

CM 12/E dell’8 aprile 2016
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

Imposta di 
registro ridotta 
per la società di 
leasing che  
concede 
l’abitazione ad 
utilizzatore 
«prima casa»

IMPOSTE INDIRETTE (CO.83 E 84)

BASE IMPONIBILE

La base imponibile su cui calcolare l’imposta è il prezzo, non 
potendosi estendere il meccanismo del «prezzo valore» agli acquisti 
effettuati a favore delle società di leasing

TIPOLOGIA DI IMMOBILE RESIDENZIALE

A differenza delle detrazioni IRPEF , le agevolazioni per l’acquisto 
della «prima casa»  non  riguardano anche l’acquisto di immobili 
residenziali catastalmente censiti nelle categorie A/1, A/8 e A/9 (cd. 
«case di lusso»)

DECADENZA DAL REGISTRO AGEVOLATO

Il mancato esercizio dell’opzione di riscatto da parte dell’utilizzatore 
in possesso dei requisiti “prima casa” non comporta la decadenza 
dal regime agevolato ai fini dell’imposta di registro, applicato dalla 
società concedente 

BASE IMPONIBILE

La base imponibile su cui calcolare l’imposta è il prezzo, non 
potendosi estendere il meccanismo del «prezzo valore» agli acquisti 
effettuati a favore delle società di leasing

TIPOLOGIA DI IMMOBILE RESIDENZIALE

A differenza delle detrazioni IRPEF , le agevolazioni per l’acquisto 
della «prima casa»  non  riguardano anche l’acquisto di immobili 
residenziali catastalmente censiti nelle categorie A/1, A/8 e A/9 (cd. 
«case di lusso»)

DECADENZA DAL REGISTRO AGEVOLATO

Il mancato esercizio dell’opzione di riscatto da parte dell’utilizzatore 
in possesso dei requisiti “prima casa” non comporta la decadenza 
dal regime agevolato ai fini dell’imposta di registro, applicato dalla 
società concedente 

sostiene…
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

TASSAZIONE DEI CONTRATTI DI LEASING: RIEPILOGO

FASE 1FASE 1FASE 1FASE 1

Acquisto «prima casa» da parte della società di leasing

VENDITORE
IMPOSTE

IVA Registro Ipotecaria Catastale

Privato - 1,5% € 50 € 50

Impresa 
costruttrice/ristrutturatrice

4% 
(o 10%)

€ 200 € 200 € 200

Altra impresa -
1,5%

(o 9%)
€ 50 € 50

FASE 2FASE 2FASE 2FASE 2

Utilizzo dell’abitazione in leasing

QUALIFICA DELLA SOCIETA’ DI LEASING
IMPOSTE

IVA Registro*

Costruttrice/ristrutturatrice 10% € 200

NON Costruttrice/ristrutturatrice - € 200

* In caso di scrittura 

privata non autenticata, 
la registrazione è in 
caso d’uso
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

TASSAZIONE DEI CONTRATTI DI LEASING: RIEPILOGO

FASE 3FASE 3FASE 3FASE 3

Riscatto da parte dell’utilizzatore

QUALIFICA DELLA SOCIETA’ DI LEASING
IMPOSTE

IVA Registro Ipotecaria Catastale

Costruttrice/ristrutturatrice
4%

(o 10%)
€ 200 € 200 € 200

NON Costruttrice/ristrutturatrice - € 200 € 200 € 200

Cessione del contratto da parte dell’utilizzatore

ACQUIRENTE DEL CONTRATTO REGISTRO*

Soggetti con requisiti «prima casa» 1,5%

Soggetti senza requisiti «prima casa» 9%

* Il registro in misura proporzionale (1,5% o 9%, a seconda dei requisiti «prima casa» o meno in 

capo all’acquirente) si applica anche se la cessione del contratto è assoggettato ad IVA 

Nuovi co.1-bis e 1-
ter, dell’art.8-bis,
Tariffa, parte I 
DPR 131/1986 
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76art.1, co.76----84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)84, legge 208/2015)

sostiene…

IMPOSTA SOSTITUTIVA

Contrariamente al mutuo, per il quale è previsto il pagamento di un’imposta 
sostitutiva dello 0,25% sull’importo mutuato, nel leasing non si deve pagare 
alcuna imposta

IMPOSTE SUL POSSESSO DELL’IMMOBILE

Nel leasing, IMU, TASI e TARI sono a carico dell’utilizzatore  (per l’IMU art.9 
co.1 D.Lgs.23/2011, per la TASI art.1, co.672, legge 147/2013)

Nel caso in cui l’immobile sia «abitazione principale» dell’utilizzatore e sia 
classificata come «casa non di lusso» l’utilizzatore è esentato dal pagamento 
dell’IMU e della TASI

BONUS EDILIZIA ED ECOBONUS

I bonus dovrebbero essere riconosciuti anche agli utilizzatori, come per gli 
inquilini , i comodatari e gli assegnatari di alloggi, per le spese da questi 
sostenute e rimaste a loro carico

Ai fini della detrazione del 55%-65% (art.2, co.2 DM 19/02/2007) , se le spese 
sono sostenute dalla società di leasing, il beneficio compete all’utilizzatore 
sulla base del costo sostenuto dalla società concedente

Tale principio dovrebbe essere esteso anche ai fini della detrazione del 36%-
50%

IMPOSTA SOSTITUTIVA

Contrariamente al mutuo, per il quale è previsto il pagamento di un’imposta 
sostitutiva dello 0,25% sull’importo mutuato, nel leasing non si deve pagare 
alcuna imposta

IMPOSTE SUL POSSESSO DELL’IMMOBILE

Nel leasing, IMU, TASI e TARI sono a carico dell’utilizzatore  (per l’IMU art.9 
co.1 D.Lgs.23/2011, per la TASI art.1, co.672, legge 147/2013)

Nel caso in cui l’immobile sia «abitazione principale» dell’utilizzatore e sia 
classificata come «casa non di lusso» l’utilizzatore è esentato dal pagamento 
dell’IMU e della TASI

BONUS EDILIZIA ED ECOBONUS

I bonus dovrebbero essere riconosciuti anche agli utilizzatori, come per gli 
inquilini , i comodatari e gli assegnatari di alloggi, per le spese da questi 
sostenute e rimaste a loro carico

Ai fini della detrazione del 55%-65% (art.2, co.2 DM 19/02/2007) , se le spese 
sono sostenute dalla società di leasing, il beneficio compete all’utilizzatore 
sulla base del costo sostenuto dalla società concedente

Tale principio dovrebbe essere esteso anche ai fini della detrazione del 36%-
50%



23232323

Proroga e

Novità sui bonus fiscali
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� Proroga e novità sui bonus «potenziati» per riqualificazione energetica, 
antisismica, ristrutturazione e acquisto mobili

Eco-Bonus
� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65%

� Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per lavori 
condominiali di cedere il bonus all’impresa con modalità definite con 
apposito Provvedimento

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65%

� Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per lavori 
condominiali di cedere il bonus all’impresa con modalità definite con 
apposito Provvedimento

Bonus-
antisismica

� dal 04.08.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65% per abitazioni 
principali e immobili produttivi in zone sismiche 1 e 2

� dal 04.08.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65% per abitazioni 
principali e immobili produttivi in zone sismiche 1 e 2

Bonus edilizia

Bonus mobili

� dal 26.06.2012 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 96.000 euro� dal 26.06.2012 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 96.000 euro

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 10.000 euro� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 10.000 euro

Bonus mobili per 
le giovani coppie

Per il 2016 = detrazione 50% sino a 16.000 euro per l’acquisto 
di mobili da parte di giovani coppie (di cui almeno uno di età 
≤ 35 ) che comprano l’ «abitazione principale»

Per il 2016 = detrazione 50% sino a 16.000 euro per l’acquisto 
di mobili da parte di giovani coppie (di cui almeno uno di età 
≤ 35 ) che comprano l’ «abitazione principale»

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)



Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

«BONUS EDILIZIA»: 
DETRAZIONE IRPEF DEL 50% PER IL

RECUPERO EDILIZIO DELLE ABITAZIONI

25252525

Bonus lavori Bonus lavori 

Bonus Acquisto 
abitazioni 

ristrutturate

Bonus Acquisto 
abitazioni 

ristrutturate

� Spese sostenute dal 26.06.2012 al 31.12.2016 = 
detrazione 50% sino a 96.000 euro

� Spese sostenute dal 26.06.2012 al 31.12.2016 per 
l’acquisto di abitazioni in immobili integralmente 
«ristrutturati», cedute entro 18 mesi dal termine dei 
lavori di ristrutturazione



• La detrazione del 36%-50% in caso di lavori condominiali spetta anche 
per i «mini-condomini» che non hanno richiesto il Codice Fiscale, a 
condizione che in dichiarazione dei redditi ciascun beneficiario indichi 
il Codice Fiscale del condomino che ha effettuato il bonifico (superate 
le indicazioni dell’Agenzia delle Entrate fornite  con la CM 11/E/2014 e 
la RM 74/E/2015) 

Mini-condomini

• Il limite di 96.000 € opera autonomamente per ciascuna abitazione 
considerata unitariamente alla pertinenza: se si effettuano lavori di 
recupero sulla «pertinenza comune», ogni abitazione usufruirà di un 
limite massimo di spesa di 96.000 €

Pertinenza comune a 2 
abitazioni

• La mera sostituzione della vasca da bagno con una vasca dotata di 
sportello apribile, o con un box doccia, non è agevolabile con la 
detrazione Irpef del 36%-50%, in quanto consistente in  una semplice 
manutenzione ordinaria e non in un intervento diretto ad eliminare le 
barriere architettoniche (l’agevolazione può spettare solo se la 
sostituzione fa parte di un intervento più complesso, qualificabile 
quantomeno come manutenzione straordinaria)

Trasformazione di vasca 
in doccia

• In caso di lavori di recupero eseguiti su immobili vincolati (ai sensi del 
D.Lgs. 42/2004), sulle medesime spese, si può fruire sia della 
detrazione del 36%-50%, sia di quella del 19% prevista dall’art.15, 
co.1, lett.g, del TUIR-DPR 917/1986, quest’ultima però ridotta della 
metà (art.16-bis, co.6, del TUIR-DPR 917/1986).

Cumulo con la detrazione 
per il recupero di 
immobili vincolati

CM 3/E DEL 2 MARZO 2016
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CM 29/E/2013 - CM 11/E/2014 - CM 17/E/2015

Detrazione per familiare convivente (con mera «annotazione» in fattura della % di spesa sostenuta):
l’annotazione va effettuata nel primo anno di fruizione del beneficio, senza possibilità di variare nel tempo la
ripartizione della spesa

Obbligo di indicazione del codice fiscale nei Modelli 730 e UNICO solo per lavori su parti comuni condominiali,
interventi sostenuti da soci di società semplice, o in nome collettivo, o in accomandita semplice e acquisto dei
fabbricati ristrutturati

Detrazione per familiare convivente nel caso di lavori condominiali su immobile di proprietà esclusiva del
coniuge incapiente, con pagamento tramite assegno su conto cointestato: è ammessa la fruizione del
beneficio, con indicazione sul documento rilasciato dall’amministratore degli estremi anagrafici del familiare
con e l’attestazione dell’effettivo sostenimento delle spese

Detrazione in caso di finanziamento delle spese tramite società finanziaria: è ammessa la fruizione del
beneficio, a condizione che la società proceda al pagamento con bonifico bancario o postale con tutti i dati
obbligatori, in modo che sia effettuata ritenuta dell’8% ed il contribuente abbia copia del bonifico.

Nessuna decadenza dal beneficio in caso di errata indicazione dei riferimenti normativi nella causale del
bonifico (detrazione per il risparmio energetico in luogo di quella per ristrutturazioni, e viceversa)

Detrazione per acquisto di box pertinenziale al familiare convivente che esegue il bonifico ma a cui non è
intestata fattura, con obbligo di «annotazione» in questa dell’effettivo sostenimento della spesa

Detrazione autonoma per interventi che non sono mera prosecuzione di interventi precedenti, oggetto di
autonomi provvedimenti autorizzativi ed eseguiti in periodi d’imposta diversi

Obbligo di indicazione del codice fiscale del beneficiario della detrazione in caso di non coincidenza tra
ordinante del bonifico e beneficiario della detrazione

Fruizione delle rate residue della detrazione all’erede «detentore materiale e diretto» dell’abitazione solo nei
periodi d’imposta in cui l’immobile non è concesso in locazione



AGEVOLAZIONE

• Detrazione dall’Imposta sul Reddito delle Persone 
Fisiche (IRPEF) riconosciuta all’acquirente di abitazioni 
facenti parte di edifici interamente ristrutturati dalle 
imprese di costruzioni cedenti

CONDIZIONI

• intervento eseguito sull’intero fabbricato
• intervento consistente in restauro e risanamento

conservativo o ristrutturazione edilizia (art.3, c.1, lett. c-
d, D.P.R. 380/2001)

• acquisto (rogito) entro 18 mesi dal termine dei lavori

BENEFICIARI (C.M. 24/E/04)

• Acquirente del diritto di proprietà, nuda proprietà e di altri 
diritti reali sulle abitazioni (uso, usufrutto, abitazione)

28282828

Caratteristiche 
della detrazione
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detrazione pari al 50% del 
valore degli interventi che si 
assume pari al 25% del 
prezzo d’acquisto (compresa 
l’IVA) e comunque entro il 
limite massimo di € 96.000
(detrazione massima = 48.000 
da ripartire in 10 anni)

detrazione pari al 50% del 
valore degli interventi che si 
assume pari al 25% del 
prezzo d’acquisto (compresa 
l’IVA) e comunque entro il 
limite massimo di € 96.000
(detrazione massima = 48.000 
da ripartire in 10 anni)

FINO AL 31.12.2016

detrazione pari al 36% del 
valore degli interventi che si 
assume pari al 25% del 
prezzo d’acquisto (compresa 
l’IVA) e comunque entro il 
limite massimo di € 48.000
(detrazione massima = 
17.280 da ripartire in 10 anni)

detrazione pari al 36% del 
valore degli interventi che si 
assume pari al 25% del 
prezzo d’acquisto (compresa 
l’IVA) e comunque entro il 
limite massimo di € 48.000
(detrazione massima = 
17.280 da ripartire in 10 anni)

A REGIME

Misura della 
detrazione
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E
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00
4) • Acquisto di un’unità immobiliare non 

abitativa (es. pertinenza): l’agevolazione 
non spetta

• Acquisto contestuale abitazione e 
pertinenza: il 25% può calcolarsi sul 
prezzo complessivo delle due unità, 
sempre entro il limite dei 96.000 euro da 
riferirsi complessivamente ad entrambe

• Acquisto contestuale due abitazioni: il 
limite di spesa di 96.000 euro è riferito a 
ciascuna unità residenziale

• Acquisto in comproprietà di 
un’abitazione: il limite di spese è riferito 
all’unità e non a ciascun comproprietario 
e la detrazione spettante deve essere 
ripartita in base alla % di proprietà (CM 
20/E/2011)

A
d

em
p

im
en

ti • Indicazione in 
dichiarazione dei 
redditi del codice 
fiscale
dell’impresa
esecutrice dei 
lavori 

P
ag

am
en

ti • Nessun pagamento 
con bonifico 
bancario, a 
prescindere 
dall’accensione di 
un mutuo

• La detrazione è 
ammessa anche in 
relazione agli 
acconti, a 
condizione che 
venga stipulato e 
registrato il 
compromesso, dove 
risulti il prezzo di 
vendita (il rogito, 
comunque, deve 
avvenire entro 18 
mesi 
dall’ultimazione dei 
lavori)
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ESEMPI DI CALCOLO:

� 1 solo acquirente 
� prezzo dell’unità immobiliare = € 150.000

25% x € 150.000 = € 37.500

50% x  € 37.500 = € 18.750

Importo complessivamente detraibile = € 18.750 in dieci anni (€ 1.875 all’anno)
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ESEMPI DI CALCOLO

� 2 acquirenti comproprietari in parti uguali
� prezzo dell’unità immobiliare = € 500.000

25% x € 500.000 = € 125.000

€ 48.000 / 2 = € 24.000 

Opera il limite dei 96.000 per unità immobiliare

50% x € 96.000 = € 48.000

Ciascun acquirente può detrarsi dall’IRPEF € 24.000 in dieci anni (€ 2.400 all’anno)



NOVITÀ «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

Bonus mobili per 
le giovani coppie

Per il 2016 = detrazione 50% sino a 16.000 euro per l’acquisto 
di mobili da parte di giovani coppie (di cui almeno uno di età 
≤ 35 ) che comprano l’ «abitazione principale»

Per il 2016 = detrazione 50% sino a 16.000 euro per l’acquisto 
di mobili da parte di giovani coppie (di cui almeno uno di età 
≤ 35 ) che comprano l’ «abitazione principale»

Coniugi o conviventi more 
uxorio che abbiano costituito 
nucleo da almeno 3 anni, in cui 
almeno 1 non abbia superato i 
35 anni

Acquistano l’«abitazione 
principale» (art.15, co.1, lett. b 
TUIR)

Acquistano nel 2016 i mobili per 
l’ «abitazione principale» per un 
importo massimo di € 16.000 
(RISPARMIO D’IMPOSTA = €
800 per 10 anni)

33333333



NOVITÀ «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

Coniugi o conviventi more uxorio 
che abbiano costituito nucleo da 
almeno 3 anni, in cui almeno 1 
non abbia superato i 35 anni

34343434

Nel 2016:

• coppia coniugata

• coppia convivente more uxorio da almeno 3 anni, 
attestata dall’iscrizione nello stesso stato di famiglia o 
da autocertificazione (DPR 445/2000) 

• almeno 1 dei componenti non deve aver superato i 35 
anni (requisito soddisfatto anche se i 35 anni vengono 
compiuti nel corso del 2016)

CM 7/E del 31 marzo 2016



NOVITÀ «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)
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• acquisto della casa a titolo oneroso o gratuito

• acquisto della casa da parte di entrambi i 
coniugi/conviventi , o di uno solo di essi purché di età 
≤ 35 anni 

• acquisto  della casa effettuato nel 2015 o nel 2016 

• destinazione della casa ad abitazione principale di 
entrambi i componenti nel 2016. Per gli acquisti 
effettuati nel 2016 la destinazione ad abitazione 
principale può avvenire entro il temine della 
presentazione della dichiarazione dei redditi relativa al 
2016 (730/Unico 2017) 

CM 7/E del 31 marzo 2016

Acquistano l’«abitazione 
principale» (art.15, co.1, lett. b 
TUIR)



NOVITÀ «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)
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• acquisto dei mobili nel 2016, anche prima dell’acquisto della casa 
(es. acquisto mobili a marzo 2016 e acquisto dell’abitazione a 
ottobre 2016)

• beni agevolati = mobili nuovi destinati all’arredo dell’abitazione ad 
eccezione degli elettrodomestici (es. letti, armadi, librerie, divani, 
apparecchi di illuminazione; NO porte, pavimenti, tende)

• acquisto  dei mobili da parte di entrambi i coniugi/conviventi, o da 
uno solo di essi (anche se non proprietario della casa e anche se 
over 35)

• importo massimo di € 16.000 riferito alla coppia e da suddividere in 
base alle spese effettivamente sostenute da ciascuno

• pagamento delle spese tramite bonifico bancario o postale 
ordinario, carta di credito, carta di debito (NO contati e assegni)

• NO cumulo con il «bonus mobili» per le ristrutturazioni sulla stessa 
abitazione (SI su abitazioni diverse) 

CM 7/E del 31 marzo 2016

Acquistano nel 2016 i mobili per 
l’ «abitazione principale» per un 
importo massimo di € 16.000 
(RISPARMIO D’IMPOSTA = € 800 
per 10 anni)



Bonus mobili

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 10.000 euro
per l’acquisto di mobili e grandi elettrodomestici di classe 
energetica non inferiore alla A+ (A per i forni), destinati all’arredo 
dell’abitazione oggetto dei lavori agevolati con il «bonus 
edilizia»

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 10.000 euro
per l’acquisto di mobili e grandi elettrodomestici di classe 
energetica non inferiore alla A+ (A per i forni), destinati all’arredo 
dell’abitazione oggetto dei lavori agevolati con il «bonus 
edilizia»

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

PROROGA   «BONUS MOBILI» PER LE 
RISTRUTTURAZIONI
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CM 7/E DEL 31 MARZO 2016 E CM 12/E DELL’8 APRILE 2016:

• Agevolate le spese sostenute  entro il 31 dicembre 2016, anche se correlate ad 
interventi di recupero dell’abitazione, le cui spese sono state sostenute in anni 
precedenti (a partire dal 26 giugno 2012), sempre nel limite massimo di 10.000 
euro complessivi,

• Pagamento delle spese anche con bonifico ordinario (superate le indicazioni 
fornite con la CM  29/E/2013)

CM 3/E DEL 2 MARZO 2016: 

La sostituzione della caldaia, come intervento di manutenzione straordinaria 
(art.123, co.1, DPR 380/2001), se agevolato con la detrazione Irpef del 50%, consente 
l’accesso anche al «bonus mobili»
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CM 29/E/2013 - CM 11/E/2014 - CM 17/E/2015

Acquisto mobili agevolato anche in caso di:

� interventi eseguiti su parti comuni condominiali, a condizione che i mobili siano destinati all’arredo di tali porzioni
(ES. casa del portiere, guardiola, lavatoi..)

� acquisto fabbricati ristrutturati

� in caso di interventi finalizzati al risparmio energetico (art.16bis, co.1, lett.h, DPR 917/1986), solo se questi siano
configurabili quantomeno come «manutenzione straordinaria»

Acquisto mobili NON agevolato in caso di:

� interventi finalizzati al risparmio energetico che beneficiano della detrazione del 65%

� acquisto di box pertinenziali

Acquisto mobili agevolato anche se effettuato all’estero, con regolare fattura a mezzo di bonifico bancario, carta di
credito o debito

Lavori di ristrutturazione iniziati dal 26 giugno 2012, anche se già ultimati o in corso al 6 giugno 2013

Acquisto mobili anche precedente al pagamento delle spese per i lavori, a condizione che questi siano stati già avviati,
senza vincolo temporale tra esecuzione lavori e acquisto mobili

Acquisto mobili solo «nuovi», anche se arredano ambienti diversi da quelli ristrutturati

Pagamento ammesso con:

� bonifico bancario o postale ORDINARIO (CM 7/E/2016),

� bancomat e carta di credito, con obbligo di conservazione di «scontrino parlante» (con indicazione codice fiscale
del contribuente), a tal fine equivalente a fattura o «scontrino» ordinario che abbia indicazione degli estremi del
bene , esercente, importo data e ora

Ammontare complessivo di 10.000 euro da calcolare nel periodo 6 giugno 2013-31 dicembre 2016

Decadenza dal bonus mobili in caso di decesso del beneficiario



PROROGA «BONUS» PER ANTISISMICA  
E PER RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA 

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

Eco-Bonus

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65%

� Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per 
lavori condominiali di cedere il bonus all’impresa con 
modalità definite con apposito Provvedimento dell’AdE

� dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65%

� Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per 
lavori condominiali di cedere il bonus all’impresa con 
modalità definite con apposito Provvedimento dell’AdE

Bonus-
antisismica

� dal 04.08.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65% per 
abitazioni principali e immobili produttivi in zone 
sismiche 1 e 2

� dal 04.08.2013 al 31.12.2016 = detrazione 65% per 
abitazioni principali e immobili produttivi in zone 
sismiche 1 e 2

39393939



Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

Eco-Bonus
Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per lavori condominiali di 

cedere il bonus all’impresa con modalità definite con apposito
Provvedimento dell’AdE
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PROVVEDIMENTO 22 MARZO 2016, N.43434

Soggetti «incapienti»: 

Condòmini che, nel 2015, hanno percepito redditi:
• da pensione ≤ € 7.500 
• da lavoro dipendente ≤ € 8.000 
• assimilati a lavoro dipendente ≤ € 4.800 

Credito cedibile: 

65% delle spese sostenute nel 2016 per interventi 
«energetici» su parti comuni, ripartite su base 
millesimale e rimaste a carico del condomino 
«incapiente»

Cessione del credito : 

Solo :
• nei confronti di fornitori/ imprese che realizzano 

gli interventi di riqualificazione energetica per il  
condominio

• per le spese sostenute dal condominio nel 2016 
con bonifico (anche se riferite ad interventi iniziati 
in anni precedenti)



Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74art.1, co.74----75 e 8775 e 8775 e 8775 e 87----88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)88, legge 208/2015)

Eco-Bonus
Per il 2016 = possibilità per soggetti «incapienti» e per lavori condominiali di 

cedere il bonus all’impresa con modalità definite con apposito
Provvedimento dell’AdE
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PROVVEDIMENTO 22 MARZO 2016, N.43434

Adempimenti: 

• Il condòmino esprime volontà di cedere il credito 
nella delibera assembleare che approva i lavori 
agevolabili oppure con un’apposita comunicazione 
successiva

• Il condominio trasmette  ai fornitori la delibera o la 
comunicazione

• I fornitori comunicano in forma scritta al 
condominio l’accettazione della cessione del 
credito, a pagamento parziale del corrispettivo loro 
dovuto

• Il condominio provvede alla trasmissione 
telematica all’AdE di apposita comunicazione 
(entro il 31.03.2017) contenente : totale spese 2016, 
elenco bonifici effettuati, codice fiscale dei condomini 
«incapienti» e relativo credito ceduto, codice fiscale 
fornitori cessionari e relativo credito attribuitoUtilizzo del credito: 

Solo in compensazione (F24 telematico) in 10 quote annuali di pari importo, a partire dal 
10 aprile 2017, fatta salva la possibilità di utilizzare negli anni successivi la quota del 
credito non fruita nell’anno 

A pena di inefficacia della cessioneA pena di inefficacia della cessioneA pena di inefficacia della cessioneA pena di inefficacia della cessione



Eco-Bonus
(cd.65%)

Dal 6 giugno 2013 al 31 dicembre 2016, agevolazione ammessa anche per la sostituzione di impianti di
climatizzazione invernale con pompe di calore, impianti geotermici ed interventi di sostituzione di scaldacqua

Dal 1° gennaio 2015 al 31 dicembre 2016, agevolazione ammessa anche per acquisto e posa in opera di
schermature solari (detrazione massima 60.000 euro) ed impianti di climatizzazione invernale dotati di
generatori di calore alimentati da biomasse combustibili (detrazione massima 30.000 euro)

Per lavori in corso al 6 giugno 2013 si applica:

� «criterio di cassa» per le persone fisiche (55% per spese sostenute fino al 5 giugno 2013 e 65% per quelle
sostenute dal 6 giugno 2013)

� «criterio di competenza» per esercenti attività commerciale (rileva la data di ultimazione dei lavori)
Detrazione in caso di finanziamento delle spese tramite società finanziaria: è ammessa la fruizione del
beneficio, a condizione che la società proceda al pagamento con bonifico bancario o postale con tutti i dati
obbligatori, in modo che sia effettuata ritenuta delL’8% ed il contribuente abbia copia del bonifico.
Nessuna decadenza dal beneficio in caso di errata indicazione dei riferimenti normativi nella causale del
bonifico (detrazione per il risparmio energetico in luogo di quella per ristrutturazioni, e viceversa)

Detrazione ammessa anche in caso di :

� imprese individuali e società, che svolgono attività di installazione caldaie ed infissi, qualora installino i
predetti impianti nei propri immobili strumentali nei quali esercitano l’attività

� Interventi realizzati in economia, con riferimento ai costi imputabili all’intervento stesso

Bonus-
Antisismica

Detrazione del 65% anche per i soggetti IRES relativamente ad immobili a destinazione produttiva

42424242

CM 29/E/2013 - CM 11/E/2014 



L’Enea (FAQ-41) chiarisce…..

«dal 21 agosto 2013, qualora l’intervento abbia le
caratteristiche per configurarsi come “ristrutturazione edilizia” …., 

riteniamo agevolabili ai sensi di queste detrazioni gli interventi che 
consistono nella demolizione di un immobile e nella sua 
ricostruzione mantenendone la volumetria originaria»

Inclusa nella categoria della «ristrutturazione edilizia»
la demolizione e ricostruzione di edifici, anche senza il
rispetto della sagoma originaria, purché sia mantenuta
la volumetria preesistente

(Nuovo art.3, co.1, lett.d, DPR 380/2001 – modificato
dall’art.30, co.1, lett.a, DL 69/2013 –conv. Legge 98/2013
–DAL 21 AGOSTO 2013)

Nuova nozione di «ristrutturazione edilizia»

43434343



Inclusi nella categoria della «manutenzione
straordinaria» interventi di frazionamento o
accorpamento delle unità immobiliari con esecuzione
di opere anche se comportanti la variazione delle
superfici delle singole unità immobiliari nonché del
carico urbanistico, purché sia mantenuta la volumetria
preesistente e l'originaria destinazione di uso

(Nuovo art.3, co.1, lett.b, DPR 380/2001 – modificato
dall’art.17, co.1, lett.a, n.2 DL 133/2014 –conv. Legge
164/2014 –DAL 13 SETTEMBRE 2014)

Nuova nozione di «manutenzione straordinaria»

44444444
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Altre misure sulla casa
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� Possibilità di fruire dei benefici «prima casa» anche per il 

riacquisto di un’abitazione, a condizione che entro 1 anno 
sia venduta la «prima casa» già posseduta - art.1, co.55

Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, coart.1, coart.1, coart.1, co. . . . 55 , legge 208/2015)55 , legge 208/2015)55 , legge 208/2015)55 , legge 208/2015)

• Il credito d’imposta di cui all’art.7, legge 448/1998 è riconosciuto 
anche  nel caso in cui l’acquisto della nuova abitazione sia 
precedente alla vendita della «prima casa» preposseduta

• Il nuovo co.4-bis  si applica anche nel caso in cui il nuovo acquisto 
sia soggetto ad IVA

• Il nuovo co.4-bis  si applica anche nel caso in cui il nuovo acquisto 
sia effettuato a titolo gratuito (per donazione o successione)

• Il nuovo co.4-bis  si applica in relazione agli acquisti  posti in essere 
dal 1° gennaio 2016

Art.1, Nota IIArt.1, Nota IIArt.1, Nota IIArt.1, Nota II----bis bis bis bis 
Tariffa , Parte I Tariffa , Parte I Tariffa , Parte I Tariffa , Parte I 
DPR 131/1986DPR 131/1986DPR 131/1986DPR 131/1986

Il nuovo co. 4-bis prevede l’applicazione dei benefici «prima casa» anche nel caso in 

cui, nello stesso Comune dove intende acquistare  la nuova abitazione, l‘acquirente

� ha già la residenza 

� è già titolare di altra «prima casa» 

� non ha altra abitazione (potrebbe però averla in altro Comune)

CM 12/E dell’8 aprile 2016
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co. 14, 53 art.1, co. 14, 53 art.1, co. 14, 53 art.1, co. 14, 53 ---- 54 legge 208/2015)54 legge 208/2015)54 legge 208/2015)54 legge 208/2015)

• L’eliminazione della TASI per le 
«abitazioni principali» non di lusso 
(NON accatastate in A/1, A/8 e A/9) 
– art.1, co.14

• La riduzione del 25% del prelievo 
IMU e TASI per le abitazioni locate a 
canone concordato – art.1, co.53-54

Riduzione del prelievo 
patrimoniale sulla casa
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Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 Legge di Stabilità 2016 ((((art.1, co. 14, art.1, co. 14, art.1, co. 14, art.1, co. 14, lett.clett.clett.clett.c. legge 208/2015. legge 208/2015. legge 208/2015. legge 208/2015))))

• Aliquota base della TASI all’1 ‰ per 
i «beni merce» delle imprese edili 
con facoltà dei Comuni di variarla 
tra 0 e il 2,5‰

Focus: TASI sull’«invenduto» delle 
imprese edili
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• Abolizione dell’IMU (dalla seconda 
rata 2013) dei “fabbricati costruiti e 
destinati dall’impresa costruttrice 
alla vendita, fintanto che permanga 
tale destinazione e non siano in 
ogni caso locati” (D.L. 102/2013, 
convertito in Legge 124/2013)

Focus: IMU sull’«invenduto» delle 
imprese edili

IMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese edili

OK all’ANCE: nel concetto di “fabbricati costruiti e 
destinati dall’impresa costruttrice alla vendita” sono 
compresi anche i fabbricati «incisivamente 
ristrutturati» prima della vendita (RM 11/DF dell’11 

dicembre 2013)

Obbligo, a pena di decadenza, di presentare la dichiarazione IMU, utilizzando l’apposito 

Modello



Area 
edificabile

• IMU+TASI su «Valore 
venale in comune 
commercio» al 1° gennaio 
dell’anno d’imposizione

Utilizzazione 
edificatoria (o 

ristrutturazione 
del fabbricato) 

• IMU+TASI su 
valore dell’area

Ultimazione 
costruzione (o 

ristrutturazione)

• Esenzione 
IMU e TASI 
max al 2,5 ‰ 

«ULTIMAZIONE» (Cass, Sent. 
24924/2008, Sent. 16208/2010, Sent. 
15177/2010): Nel caso di 
accatastamento preventivo alla 
comunicazione di «fine lavori», il 
fabbricato s’intende «ultimato» alla 
data di «accatastamento», anche in 
mancanza del «certificato di 
agibilità»

IMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese ediliIMU e TASI sull’ «invenduto» delle imprese edili
Focus: IMU e TASI sull’«invenduto» 

delle imprese edili

50505050
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Incentivi all’acquisto 

di case da locare a canoni ridotti



AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

52525252

Incentivi all’acquisto di case 
«energetiche» da locare a canoni ridotti

• Deduzione dal reddito imponibile IRPEF di un importo pari al 20% del prezzo 
d’acquisto (fino ad un massimo di € 300.000) di abitazioni nuove invendute al 12 
novembre 2014, o derivanti da interventi di ristrutturazione edilizia o restauro e 
risanamento conservativo, in classe energetica A o B, acquistate nel periodo 
2014-2017, da destinare (entro i 6 mesi successivi) alla locazione a canoni ridotti

• Deduzione dal reddito imponibile IRPEF degli interessi passivi relativi a mutui
contratti per l’acquisto delle unità abitative da locare

• Deduzione ripartita in 8 anni, utilizzabile dal periodo d’imposta in cui è stipulato il 
contratto di locazione

• Modalità operative da definire con DM del MIT+MEF

DEFINIZIONE DI «ABITAZIONI INVENDUTE»

L’ «abitazione invenduta» al 12/11/2014 è quella che, a 
tale data, è ultimata, o in costruzione, o per la quale è 
già rilasciato titolo abilitativo (comunque denominato) 
o sottoscritta la convenzione con il Comune

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 



53535353

1. Incentivare la locazione a canoni ridotti

2. Accelerare la riqualificazione 
energetica del patrimonio edilizio

3. Sostenere l’investimento immobiliare

Quali sono gli obiettivi dell’agevolazione?

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)
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Chi può fruire delle deduzioni?

Le persone fisiche non esercenti attività commerciale

Possibilità, all’atto d’acquisto o durante la locazione, di 
cedere l’usufrutto dell’abitazione a soggetti giuridici 
pubblici o privati operanti da almeno 10 anni nel settore 
dell’ «alloggio sociale», a condizione che venga mantenuta 
la locazione a canone ridotto e che il corrispettivo annuale 
di usufrutto non sia superiore al canone di locazione

Legge 
164/2014

(art.21, co. 4-bis)

ACQUISTO DELL’USUFRUTTO

In generale l’agevolazione dovrebbe 
spettare anche per l’acquisto 
dell’«usufrutto» da parte di persona 
fisica, limitatamente al valore riferibile 
a tale diritto

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

ACQUISTO IN COMPROPRIETÀ

L’agevolazione spetta a tutti i 
comproprietari in relazione alla rispettiva 
quota di proprietà

(art.2, co.4)

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

sostiene…
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Per cosa sono riconosciute le deduzioni?

• Acquisto di abitazione nuova «invenduta»  al 12/11/2014 in 
Classe A o B, accatastata nel Gruppo A, tranne A/1-A/8-A/9-A/10

• Acquisto di abitazione oggetto di «ristrutturazione» o «restauro 
e risanamento conservativo» in Classe A o B, accatastata nel 
Gruppo A, tranne A/1-A/8-A/9-A/10

• Costruzione di abitazione in Classe A o B su un’area già 
posseduta, classificabile nel Gruppo A, tranne A/1-A/8-A/9-A/10

dal 1° gennaio 2014 al 31 dicembre 2017

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

DEFINIZIONE DI «ABITAZIONI INVENDUTE»
L’ «abitazione invenduta» al 12/11/2014 è quella 
che, a tale data, è ultimata, o in costruzione, o 
per la quale è già rilasciato titolo abilitativo 
(comunque denominato) o sottoscritta la 
convenzione con il Comune 

(art.1)

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

ACQUISTI «AGEVOLABILI» PRIMA DEL 12/11/2014
L’incentivo è comunque riconosciuto anche 
per gli acquisti di abitazioni da locare effettuati 
dal 1° gennaio al 12 novembre 2014 

(art.2, co.1)
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Da chi si deve acquistare o far costruire la casa?

• Impresa «costruttrice» nel caso di abitazione di 
nuova costruzione

• Qualsiasi soggetto nel caso di abitazione 
«ristrutturata»

IMPRESE CEDENTI LE CASE DA LOCARE

per accedere al beneficio:

• le case «di nuova costruzione» 
devono essere cedute dall’«impresa 
costruttrice»

• le case «ristrutturate» possono 
essere cedute da qualsiasi soggetto 
(impresa o privato)

per accedere  al  beneficio:
• Le case «di nuova costruzione» 

devono essere cedute da imprese 
di costruzione e da cooperative 
edilizie

• Le case «ristrutturate» devono 
essere cedute da imprese di 
ristrutturazione immobiliare e 
da cooperative edilizie

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

sostiene…
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A cosa deve essere destinata la casa?

Entro 6 mesi dall’acquisto/costruzione, la casa deve 
essere destinata alla locazione a canoni ridotti

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

DECORRENZA DEI 6 MESI PER GLI ACQUISTI

PRECEDENTI AL DM 8 SETTEMBRE 2015
Il vincolo semestrale per la conclusione 
del contratto di locazione decorre dal 3 
dicembre 2015 (data di pubblicazione in 
GU del DM attuativo 8 settembre 2015)

(art.6, co.2)

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

DECORRENZA DEI 6 MESI PER LA CONCLUSIONE DEL

CONTRATTO DI LOCAZIONE
Il termine semestrale decorre:

• dal rogito, in caso di abitazioni acquistate

• dal rilascio del certificato di agibilità, in caso di 
abitazioni costruite su aree già possedute dal 
contribuente

(art.6, co.1)



CONDIZIONI DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE

DURATA Almeno 8 anni continuativi

RISOLUZIONE

ANTICIPATA

� per causa imputabile al locatore = DECADENZA

� per causa imputabile al locatario = NO DECADENZA se entro 1 anno 
locatore stipula altro contratto di locazione

IMPORTO DEL

CANONE

NON SUPERIORE A:

� “canone convenzionato”, secondo la convenzione di cui all’art.18, DPR 
380/01

oppure

� MINORE  tra: “canone concordato” , ai sensi dell’art.2, co.3, legge 
431/98 e “canone speciale” di cui all’art.3, co.114, legge 350/03

RAPPORTI FRA LE

PARTI
NO rapporti di parentela di I° GRADO (no genitore/figlio)

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

A cosa deve essere destinata la casa?

58585858



AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

A cosa deve essere destinata la casa?

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

DEFINIZIONE DEL CANONE DI LOCAZIONE APPLICABILE

• se nella stessa zona non sono presenti abitazioni 
realizzate ai sensi dell’art.3, co.114, della legge 
350/03, il canone di riferimento è quello 
«concordato»

• se nella stessa zona non sono presenti «canoni 
concordati», si può far riferimento ai Comuni limitrofi

(art.7)

59595959

DURATA MINIMA DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE

Il requisito della durata minima del contratto di 
locazione, pari ad 8 anni continuativi, viene rispettato 
anche nel caso di contratti di durata iniziale inferiore che 
raggiungono la durata minima con le proroghe di diritto, 
previste dalla legge (es. 6+2 ex art.2, legge 431/1998)  

CM 3/E del 2 marzo 2016



Deduzione dal reddito imponibile IRPEF del 20% del prezzo 
d’acquisto, da assumere entro il limite di €300.000, di 
abitazioni nuove o ristrutturate, in classe energetica A o B, 
destinate (entro i 6 mesi successivi) alla locazione a canoni 
ridotti, da ripartire in 8 anni a decorrere dalla stipula del 
contratto di locazione

In cosa consiste l’agevolazione?

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

DEFINIZIONE DI «PREZZO D’ACQUISTO»

Il «prezzo d’acquisto» comprende anche l’IVA

(art.2, co.1)

60606060

ACQUISTO DI PIÙ ABITAZIONI AGEVOLATE

Il limite di 300.000 € è l’ammontare massimo di spesa 
complessivamente agevolabile per l’intero periodo di 
vigenza della deduzione (2014-2017), con riferimento 
al singolo contribuente, a prescindere dal numero di 
abitazioni acquistate

CM 3/E del 2 marzo 2016



Ulteriore deduzione dal reddito imponibile IRPEF degli
interessi passivi relativi a mutui contratti per l’acquisto delle 
unità abitative da locare

Legge di 
conversione 

164/2014

In cosa consiste l’agevolazione?

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

DM 8 settembre 2015

(GU del 3 dicembre 2015) 

CUMULABILITÀ DELLE DEDUZIONI

La deduzione per gli interessi passivi  opera nella misura del 20% 
degli stessi  ed è aggiuntiva rispetto a quella sul prezzo 

d’acquisto

(art.2, co.2)

61616161

CALCOLO DEDUZIONE SUGLI INTERESSI PASSIVI

La deduzione degli interessi passivi:
• è pari al 20% degli interessi passivi pagati ogni anno (criterio di cassa) 

ed attestati dalla quietanza rilasciata dalla banca che ha erogato il 
mutuo

• deve essere limitata alla quota di interessi proporzionalmente riferibile 
ad un mutuo di importo non superiore a 300.000 €

• spetta per l’intera durata del mutuo e, quindi, anche oltre gli otto anni 
di ripartizione dell’agevolazione legata all’acquisto 

CM 3/E del 2 marzo 2016



1. Verificare  se (Prezzo d’acquisto + oneri fiscali) ≤ € 300.000:

se ≤ € 300.000, considerare l’importo esatto

se > € 300.000, considerare € 300.000

2. Calcolare deduzione complessiva spettante =

(Prezzo d’acquisto + oneri fiscali) x 20%

3. Calcolare deduzione annua spettante =

[(Prezzo d’acquisto + oneri fiscali) x 20%] : 8

4. Rideterminare il Reddito imponibile IRPEF annuo =

Reddito imponibile IRPEF complessivo – Deduzione annua

5. Calcolare l’IRPEF dovuta =

Reddito IRPEF rideterminato x aliquote «a scaglioni»

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

Istruzioni per calcolare l’agevolazione sul prezzo d’acquisto

62626262



Prezzo d’acquisto € 250.000

Oneri fiscali € 25.600

IVA 10% € 25.000

Registro+Ipo-catastali € 600

Totale € 275.600

Reddito imponibile IRPEF € 70.000

Aliquota marginale 41%

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

Esempio di calcolo della deduzione sul prezzo d’acquisto

63636363



Deduzione complessiva € 55.120

20% di  € 275.600

Deduzione annua € 6.890

€ 55.120 : 8

Risparmio d’imposta annuo € 2.825

41% di € 6.890

AgevolazioneAgevolazioneAgevolazioneAgevolazione ««««ScellierScellierScellierScellier» » » » (art.21, DL 133/2014 – L.164/2014)

Esempio di calcolo della deduzione sul prezzo d’acquisto

64646464

DM 8 settembre 2015 

(GU del 3 dicembre 2015) 

TRASFERIMENTO DELL’ABITAZIONE
L’agevolazione segue l’abitazione e 

spetta all’acquirente/erede per le 
quote residue

(art.8, co.1)



Una nuova strategia fiscale per la casaUna nuova strategia fiscale per la casaUna nuova strategia fiscale per la casaUna nuova strategia fiscale per la casa

53535353

LA CASA E L’EVOLUZIONE DEL 

MERCATO

1. Proroga per almeno un triennio della detrazione IRPEF 
del 50% dell’IVA  dovuta sull’acquisto di abitazioni in 
classe energetica A o B

2. Incentivi fiscali per gli interventi di «sostituzione edilizia»
3. Agevolazioni per le operazioni di permuta tra edifici 

vecchi ed immobili con caratteristiche  energetiche 
rinnovate

4. Incentivi per i processi più complessi di riqualificazione 
urbana

5. Riduzione della tassazione sull’acquisto delle abitazioni 
diverse dalla “prima casa”, che, in Italia, risulta 
nettamente superiore rispetto agli altri Paesi europei

1. Tassazione agevolata degli utili derivanti dalla 
partecipazione a newco dedicate a specifiche iniziative 
edilizie

INVESTITORE PRIVATO

INVESTITORE ISTITUZIONALE


