Il mercato della residenza nella transizione

Una fiscalita «di vaniaggio» per
la domanaa residenziale

Marianna Dello lacono
Area Fiscale ANCE

Firenze, 19 maggio 2016
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Una nuova strategia fiscale per la casa

IL FISCO SULLA CASA

e Fino al' Z015

» TASI sull'abitazione
principale

e IMU+TASI sulla
seconda casa

e Dal 2016

» Detassazione totale
dell’abitazione principale

* Incentivi all’acquisto della
casa anche da
investimento

da fonte di
prelievo...

...aleva
di
sviluppo
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Una nuova strategia fiscale per la casa

I

PACCHETTO CASA: MISURE IN VIGORE

(se acquirente

* 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

ABITAZIONI USATE

dell'abitazione principale)

abitazione-inclasse A 0 B)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

ANCE
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» «Prima casa» (se acquirente con requisiti)

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

L

\




Detrazione Irpef
per acquisto di case energetiche




Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.56, legge 208/2015)

Wi%‘@ v' Detrazione IRPEF pari al 50% dell'IVA dovuta sull’acquisto di

L ‘/// abitazioni in classe energetica Ao B , cedute dalle imprese
N, 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 puo fruire dell’agevolazione?
Tutti | soggetti passivi IRPEF
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sostiene...
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.56, legge 208/2015)

Chi puo cedere le abitazioni agevolate?

«imprese costruttrici  »:

* impresa che ha costruito direttamente
I'abitazione

* Impresa che ha affidato in appalto la
costruzione dell'abitazione
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sostiene...

7 (nc

L'abitagione deve essere
cedutow divettoumente
dall impresow costruttrice e novw
anche da quellow che hov
eseguito- lavori di recupero-

Telefisco
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.56, legge 208/2015)

Il i uali sono le abitazioni agevolate?
AN - 2
v ClasseAoB
v' Qualsiasi categoria catastale abitativa
v" Qualsiasi destinazione (prima casa,
casa da affittare, casa a disposizione)
Y t del tutto- irrilevanite
,: v lovdatow di fine lowort di costrugione dell abitagione, purché
B Vacquisto siav soggetto-ad IVA ,

cM 12/ del aprile 2016 ¥ lav circostangar che, primar dell acquisto, Uabitagione agevolato
stav stotow locatow dall impresow costruttrice cedente
'7 ANCE

ASSOCIAZIONE NAZIONALE ACQUlSTO ABITAZIONE + PERTINENZA

;2,5:{;;:11[_[_”_“ La detrazione dovrebbe essere calcolata
sull'importo complessivo dell'lVA dovuta per
I'acquisto, risultante nell’atto di compravendita e
riferito ad entrambe le unita immobiliari
(I'abitazione e la pertinenza)

E—— e~
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.56, legge 208/2015)

Quando deve essere acquistata I'abitazione

v' Dal 1° gennaio al 31 dicembre 2016

In applicagione del principio-di casso:
) v e necessowio che il o- delUIVA awvv nel periodo
pagamenic enga p
/; d’'imposta 2016, per cui sono-esclusit gl accontt pagatt nel 2015
B anche se Uacquisto- & effettuato- nel 2016

CM 12/E dell’8 aprile 2016 v now e possibile fruire dellow detrazione i caso- di pagamento-
di accontt nel 2016 per acquisti effettuatt nel 2017

Puo essere cumulata con altre agevolazioni?

7 (e

CUMULABILITA
L'agevolazione dovrebbe essere cumulabile con la

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

sostiene... detrazione Irpef del 36%-50%, riconosciuta per

I'acquisto di unita residenziali facenti parte di

fabbricati integralmente ristrutturati dalle impres e
cedenti

— = T
ASSOCIAZIONE NAZIONALE
; ANCE COSTRUTTORI EDILI 8
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.56, legge 208/2015)

Esempio di calcolo della detrazione

(e

2,5
\oo

Y

€ 10.000 € 5.000 € 500
(4% di 250.000) (50% IVA pagata) (1/10 detrazione totale)

Prima casa
€ 250.000

€ 25.000 € 12.500 € 1.250
Seconda casa _ _
(10% di 250.000) (50% IVA pagata) (1/10 detrazione totale)
ANCE ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Agevolazioni fiscali per
il Leasing abitativo
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE DIRETTE (c0.82 E 84) IMPOSTE INDIRETTE (C0.83 E 84)

) _ )
Imposta di
Detrazioni Irpef registro ridotta
per contribuenti per la societa di
che acquistano leasing che
in leasing concede
I'«abitazione I'abitazione ad
principale» utilizzatore
«prima casa»
J J
Le agevolazioni fiscali si applicano per i contratti di leasing
conclusi dal 1 ° gennaio 2016 al 31 dicembre 2020
g = e ——
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE DIRETTE (c0.82 E 84)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

sostiene...

, N '7 ANCE
& | Detrazioni Irpef per

- contribuenti che

acquistano in
leasing

I'«abitazione
principale»

Eta <35 e Eta 235 e
Reddito <€ 26019 Detrazione IRPEF =
55.000 ‘ 55.000 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
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE DIRETTE (c0.82 E 84)
. ? ANCE
N 1946 - 2016

Detrazioni Irpef
per contribuenti
che acquistano
in leasing
I'«abitazione
principale» L'utilizzatore non deve
essere titolare del diritto
di proprieta di altro
immobile a destinazione
residenziale
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sostiene...

L'utilizzatore deve
adibire I'immobile ad
«abitazione principale
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

CONTRIBUENTE UNDER 35 CON CONTRIBUENTE OVER 35 CON
REDDITO £ € 55.000 REDDITO > € 55.000

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

c o W :
ASINEG . i
LEASING Detrazione Irpef del Detrazione Irpef del

g, 0 . - (]
c ;A S jA Ile %g()ir?an(;?lr:;x s 19% canoni di leasing
- &/ Acquisto in leasing gp per max € 4.000 annui

(art.15, co.1, lett.i-sexies.1 e i- 8.000 annui

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

sexies.2TUIR) « Detrazione Irpef del « Detrazione Irpef del
19% prezzo di 19% prezzo di
riscatto per max € riscatto per max €
20.000 10.000
ANCE | &oerifoseon ™" LIMITI DETRAIBILI IN CASO DI CONTITOLARITA DEL LEA SING
"t lsostiene... « Il limite dei € 55.000 & riferito al reddito di cias  cuno dei contitolari e non

alla somma dei loro redditi

» Se i contitolari hanno limiti agevolabili diversi p oiché hanno eta
differenti (uno inferiore e I'altro superiore ai 35 ) la detrazione puo
spettare in base ai limiti piu vantaggiosi definiti per il piu giovane

» Se solo 1 dei contitolari ha reddito < € 55.000 le detrazioni spetteranno
solo a lui e nella misura del 50% degli importi mas  simi stabiliti dalla
legge in funzione della sua eta
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE INDIRETTE (C0.83 E 84)

Imposta di
registro ridotta
per la societa di
leasing che
concede
I'abitazione ad
utilizzatore
«prima casa» )

DPR 131/1986 - TUR

Art.1 TarLffa Se il trasferimento & effettuato nei confronti di banche e intermediari finanziari autorizzati
nuovo 3 all'esercizio dell'attivita di leasing finanziario, e ha per oggetto case di abitazione, di
CapMR=Sy categoria catastale diversa da Al, A8 e A9, acquisite in locazione finanziaria da utilizzatori

per i quali ricorrono le condizioni di cui alle note 1l-bis) e Il-sexies): 1,5%

ell'applicazione della nota ll-bis) ai trasferimenti effettuati nei confronti di banche e
termediari finanziari autorizzati all'esercizio dell'attivita di leasing finanziario, si considera,
in luogo dell'acquirente, l'utilizzatore e, in luogo dell'atto di acquisto, il contratto di
loca‘zione finanziaria

Nota ll-sexie

Riflessi IVA : applicabilita dell'lVA al 4% se la societa di lea  sing acquista da impresa
costruttrice/ristrutturatrice e concede I'abitazione ad utilizzatore «prima casa» (il n.21,Tab. A,
parte II, DPR 633/1972 rinvia alla Nota 1l-bis) rendendo per questa fattispecie applicabile anche la

—sssssssseessssssm—mn  UOVa Nota Il-sexies)
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COSTRUTTORI EDILI
1946 - 2016 75




Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE INDIRETTE (€0.83 E 84)

Imposta di
registro ridotta
per la societa di
leasing che
concede
I'abitazione ad
utilizzatore
«prima casa»

~

J

ey {
/A
S

CM 12/E dell’8 aprile 2016
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I requisiti «prima cason» possono- essere dichiowratt

Aol utitli ore siov W@rvenendo volontowioaumente
nell atto- d acquisto- dell abit da pawte della

societor, siav nel contratto du che dovrav essere
registrato- unitoumente all atto- aquo dell immobile
[y , nellatto- d'acquisto; del contratto- di

ing comport law necessariow registrazgi anche di
quest’ ultimo- nellaw misuwrow fissow A€ 200 (owt.22, DPR
131/1986)

LU'abitazione deve essere unav «Prima caso» per
Vutiliggatore e now anche law suov «abitagione
principales

e = =ha
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=



Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

IMPOSTE INDIRETTE (C0.83 E 84)

Imposta di
registro ridotta
per la societa di
leasing che
concede
I'abitazione ad
utilizzatore
«prima casa» D

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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sostiene...

7 (nce

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI 77

7 e



Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

TASSAZIONE DEI CONTRATTI DI LEASING: RIEPILOGO

Acquisto «prima casa» da parte della societa dilea  sing

IMPOSTE

VENDITORE
IVA Registro Ipotecaria Catastale
Privato - 1,5% €50 €50
Impresa 4%
. . 2 2 2
costruttrice/ristrutturatrice (0l0m)  ©200 €200 €200
. 1,5%
Altra impresa (0 9%) €50 €50

Utilizzo dell’abitazione in leasing

IMPOSTE
QUALIFICA DELLA SOCIETA’ DI LEASING
IVA Registro *
* In caso di scrittura
privata non autenticata, Costruttrice/ristrutturatrice 10% € 200
la registrazione € in
caso d'uso NON Costruttrice/ristrutturatrice - €200

I ’ ASSOCIAZIONE NAZIONALE Ea— :
ANCE COSTRUTTORI EDILI 78

1946 - 2016



Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)

- e ———————— o - T S e

TASSAZIONE DEI CONTRATTI DI LEASING: RIEPILOGO

Riscatto da parte dell’'utilizzatore

IMPOSTE
QUALIFICA DELLA SOCIETA’ DI LEASING

IVA Registro Ipotecaria Catastale

Costruttrice/ristrutturatrice 4% € 200 € 200 €200
(0 10%)

NON Costruttrice/ristrutturatrice - €200 €200 €200

Cessione del contratto da parte dell’'utilizzatore

ACQUIRENTE DEL CONTRATTO REGISTRO*

¥

Soggetti con requisiti «<prima casa» 1,5%

Nuovi co.1- bis e 1-
ter, dell'art.8 -bi
4 T i

Soggetti senza requisiti «prima casa» 9%

* |l registro in misura proporzionale (1,5% o0 9%, a seconda dei requisiti «prima casa» 0 meno in
capo all’acquirente) si applica anche se la cessione del contratto & assoggettato ad IVA
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.76-84, legge 208/2015)
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sostiene...
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Bonus per l'acquisto di case in
edifici ristrutturati
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

Bonus edilizia U dal 26.06.2012 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a9 6.000 euro

Bonus mobili 0 dal 06.06.2013 al 31.12.2016 = detrazione 50% sino a 1 0.000 euro

Per il 2016 = detrazione 50% sino a 16.000 euro _ per I'acquisto
di mobili da parte di giovani coppie (di cui almeno uno di eta
< 35) che comprano |’ «abitazione principale»

' 7 ANCE
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

O 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
I'acquisto di abitazioni in immobili integralmente
«ristrutturati», cedute entro 18 mesi dal termine d el
lavori di ristrutturazione

Bonus Acquisto

abitazioni
ristrutturate

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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BONUS PER LACQUISTO DI CASE IN EDIFICI RISTRUTTURATI...

AGEVOLAZIONE

» Detrazione dall'lmposta sul Reddito delle Persone
Fisiche (IRPEF) riconosciuta all’acquirente di abit __azioni
facenti parte di edifici interamente ristrutturati d alle

Imprese di costruzioni cedenti

Caratteristiche
della detrazione

CONDIZIONI

* intervento eseguito sull'intero fabbricato

* intervento consistente in restauro e risanamento
conservativo o rigtrutturazione edilizia (art.3, c.1, lett. c-
d, D.P.R. 380/2001)

» acquisto (rogito) entro 18 mesi dal termine dei lavo ri

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

* Acquirente del diritto di proprieta, nuda proprieta e di altri

diritti reali sulle abitazioni (uso, usufrutto, abit azione)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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BONUS PER LACQUISTO DI CASE IN EDIFICI RISTRUTTURATL...

FINO AL 31.12.2016

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

A REGIME
|

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

Misura della
detrazione

J

\
C)

3
pis O
SoAT1198

V4

N"c.‘\
ppR !

J

ASSOCIAZIONE NAZIONALE

COSTRUTTORI EDILI 25

7 (BNcE




BONUS PER LACQUISTO DI CASE IN EDIFICI RISTRUTTURATI...

=

Modalita applicative (CM 24/E/2004)

e Acquisto di un’unita immobiliare non
abitativa (es. pertinenza): I'agevolazione
non spetta

e Acquisto contestuale abitazione e
pertinenza : il 25% puo calcolarsi sul
prezzo complessivo delle due unita,
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 é riferito a
ciascuna unita residenziale

» Acquisto in comproprieta di
un'abitazione il limite di spese é riferito
all'unita e non a ciascun comproprietario
e la detrazione spettante deve essere
ripartita in base alla % di proprieta (CM
20/E/2011)

ANCE

1946 - 2016

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

Adempimenti

Indicazione in
dichiarazione dei

redditi del codice

fiscale

dell impresa
esecutrice dei
lavori

Pagamenti

* Nessun pagamento

con bonifico
bancario , a
prescindere
dall’accensione di
un mutuo

La detrazione €&
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)




BONUS PER LACQUISTO DI CASE IN EDIFICI RISTRUTTURATI...

ESEMPI DI CALCOLO:

Ipotesi 1

v 1 solo acquirente
v prezzo dell’'unita immobiliare = € 150.000

25% x € 150.000 = € 37.500

Importo detraibile
50% x € 37.500 = € 18.750

i Importo ammesso in detrazione

ASSOCIAZIONE NAZIONALE

COSTRUTTORI EDILI 27

7 (BNcE




BONUS PER LACQUISTO DI CASE IN EDIFICI RISTRUTTURATLI...

e ——— = =~ =~ === — = "

_________________________________________________________________________________

ESEMPI DI CALCOLO

Ipotesi 2

v/ 2 acquirenti comproprietari in parti uguali
v prezzo dell’'unita immobiliare = € 500.000

Importo complessivo ammesso in detrazione

Opera il limite dei 96.000 per unita immobiliare

Importo complessivo effettivamente detraibile

50% x € 96.000 = € 48.000

25% x € 500.000 = € 125.000
Importo “effettivo” detraibile per ciascuno

€ 48.000/ 2 = € 24.000

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

BONUS .
MOBILI

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 eta
< 35) che comprano |' «abitazione principale»

Coniugi o conviventi more Acquistano I'«abitazione Acquistano nel 2016 i mobili per
uxorio che abbiano costituito principale» (art.15, co.1, lett. b I' «abitazione principale» per un
nucleo da almeno 3 anni, in cui TUIR) importo massimo di € 16.000
almeno 1 non abbia superato i (RISPARMIO D'IMPOSTA =€
35 anni 800 per 10 anni)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

= =

/'_.'

T —
NOVITA «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

BONUS
MOBILI

y

N R CM 7/E del 31 marzo 2016

Nel 2016:
e coppia coniugata

Coniugi o conviventi more uxorio
che abbiano costituito nucleo da  coppia convivente more uxorio da almeno 3 anni,

almeno 3 anni, in cui almeno 1 o o c . -
non abbia superato i 35 anni attestata dqll. iscrizione nello stesso stato di fam  igliao
da autocertificazione (DPR 445/2000)

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

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

e
£
1
BON“S NOVITA «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE
MOBILI »
="
N C ram CM 7/E del 31 marzo 2016
* acquisto della casa a titolo oneroso o gratuito
L 3  acquisto della casa da parte di entrambi i
coniugi/conviventi, o di uno solo di essi purché d | eta
Acquistano I'«abitazione < 35 anni
%T%o AESKEIESICORER L, b - 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 puo avvenire entro il temine della
presentazione della dichiarazione dei redditi relat  iva al
2016 (730/Unico 2017)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Legge di Stabilita 2016 (art. 7, co.74-75 e 87-88, legge 208/2015)

/

NOVITA «BONUS MOBILI» PER LE GIOVANI COPPIE

G
’N /: CM 7/E del 31 marzo 2016
B

» acquisto dei mobili nel 2016, anche prima del'acqu  isto della casa
(es. acquisto mobili a marzo 2016 e acquisto dell’'a  bitazione 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,t  ende)

» acquisto dei mobili da parte di entrambi i coniugi /conviventi, o da

Acquistano nel 2016 i mobili per uno solo di essi (anche se non proprietario dellac  asa e anche se
I" «abitazione principale» per un over 35)

importo massimo di € 16.000 . . . . . . .
(RIpSPARMIO D'IMPOSTA = € 800 » importo massimo di € 16.000 riferito alla coppiae d  a suddividere in

per 10 anni) base alle spese effettivamente sostenute da ciascun 0

» pagamento delle spese tramite bonifico bancario o p ostale
ordinario, carta di credito, carta di debito (NO co  ntati e assegni)

* NO cumulo con il «kbonus mobili» per le ristrutturaz loni sulla stessa
abitazione (Sl su abitazioni diverse)

BONUS
MOBILI

— e e

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
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Altre misure sulla casa
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Legge di Stabilita 2016 (art.7, co. 55, legge 208/2015)

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

cui, nello stesso Comune dove intende acquistare la nuova abitazione, I‘acquirente
v’ ha gid la residenza

Art.1, Notw IT-bis v’ é gia titolare di altra «prima casa»

WFow iffn, Parte I v’ non ha altra abitazione (potrebbe pero averla in altro Comune)
DPR 131/1986

« Il caredito-d'imposto di cui allowt.7, legge 448/1998 & riconosciuto
anche nel caso- v cui Vacquisto- della nuovar abitagione siov
., precedente alla venditow dellav «primav casov» preposseduto
/= IV nuovo- co-4-bis s applicaw anche nel caso- inv cudr il nuwovo- acquisto-
siv soggetto- ad IVA
S IU nwovo- co-4-bis si applicaw anche nel caso- invv cui b nuovo- acquisto-

CM 12/E dell'8 aprile 2016 siov effettuato- av titolo- gratuito- (per donagione o- successione,)

« ILnuovo co4-bis s applicaw ivv relagione agli acquistt postt in essere

7 ANCE

dal 1° genwnaio-2016
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Legge di Stabilita 2016 (art.7, co. 74, 53 - 54 legge 208/2015)

e

Riduzione del prelievo
patrimoniale sulla casa

TASI E IMU

* 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
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Incentivi all’acquisto
di case da locare a canoni ridotti

ANCE AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA »
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Agevolazione «Scellier (art.21, bL 133/2014 — 1.164/2014)
wi .

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

e Deduzione dal reddito imponibile IRPEF degli interessi passivi relativi a mutui
contratti per I'acquisto delle unita abitative da locare

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

* Modalita operative da definire con DM del MIT+MEF

DEFINIZIONE DI «ABITAZIONI INVENDUTE »

L’ «abitazione invenduta» al 12/11/2014 e quellache , a

DM 8 settembre 2015 tale data, e ultimata, o in costruzione, operlaqu ale e
(GU del 3 dicembre 2015) gia rilasciato titolo abilitativo (comungue denomin ato)
0 sottoscritta la convenzione con il Comune

>

7 (BNcE
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

“ Quali sono gli obiettivi dell’agevolazione? ||

1. Incentivare la locazione a canoni ridotti

3. Sostenere I'investimento immobiliare
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

| Chi puo fruire delle deduzioni? |

-y il

Le persone fisiche non esercenti attivita commercia le

cedere l'usufrutto dell’abitazione a soggetti giuridici
12014 pubblici o privati operanti da almeno 10 anni nel s ettore

@21 co.abisy  dell’ « alloggio sociale », a condizione che venga mantenuta

- Possibilita , all’atto d’acquisto o durante la locazione, di
Legge
164

di usufrutto non sia superiore al canone di locazio ne

ANCE
DM 8 settembre 2015
(GU del 3 dicembre 2015)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

sostiene...

In generale I'agevolazione dovrebbe
spettare anche per I'acquisto

ACQUISTO IN COMPROPRIETA

L'agevolazione spettaa tuttii -~ dell'«usufrutto» da parte di persona
comproprietari in relazione alla rispettiva fisica, limitatamente al valore riferibile

quota di proprieta a tale diritto

la locazione a canone ridotto e che il corrispettiv. 0 annuale

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

(art.2, co.4)
7 ANCE
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

‘I Per cosa sono riconosciute le deduzioni? I‘

« Acquisto di abitazione nuova __ «invenduta » al 12/11/2014 in

Classe A o0 B, accatastata nel Gruppo A, tranne A/1-  A/8-A/9-A/10
« Acquisto di abitazione oggetto di «ristrutturazione » 0 «restauro

e risanamento conservativo» in Classe A o B, accatas tata nel

Gruppo A, tranne A/1-A/8-A/9-A/10

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

DM 8 settembre 2015
(GU del 3 dicembre 2015)

DEFINIZIONE DI «ABITAZIONI INVENDUTE »

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

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

(art.1)
'7 ANCE

\\\\\\
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ACOQUISTI «AGEVOLABILI » PRIMA DEL 12/11/2014

L'incentivo € comunque riconosciuto anche
per gli acquisti di abitazioni da locare effettuati
dal 1 ° gennaio al 12 novembre 2014

(art.2, co.1)

40



Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

'Da chi si deve acquistare o far costruire la casa? |‘

e |Impresa «costruttrice» nel caso di abitazione di
nuova costruzione

m | I  Qualsiasi soggetto nel caso di abitazione
«ristrutturata»
"7 [RNcE
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sostiene...

per awoed,w& al beneficio:
Le case «di nuovaw costrugione»
devono- essere cedute da imprese
di costrugione e do cooperative

o Llecase «ristrutturates» devono-
essere cedute do imprese dis
ristrutturagione immobiliowe e

da cooperative edilizie
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

Entro 6 mesi dall'acquisto/costruzione, la casa dev e
essere destinata alla locazione a canoni ridotti

DM 8 settembre 2015
(GU del 3 dicembre 2015)

DECORRENZA DEI 6 MESI PER LA CONCLUSIONE DEL DECORRENZA DEI 6 MESI PER GLI ACQUISTI
_ CONTRATTO DI LOCAZIONE PRECEDENTI AL DM 8 SETTEMBRE 2015
Il termine semestrale decorre: Il vincolo semestrale per la conclusione

« dal rogito, in caso di abitazioni acquistate del contratto di locazione decorre dal 3
S » . _ dicembre 2015 (data di pubblicazione in

« dal rilascio del certificato di a_glbnlta, In caso di GU del DM attuativo 8 settembre 2015)
abitazioni costruite su aree gia possedute dal

contribuente
(art.6, co.2)

(art.6, co.1)
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

7

| A cosa deve essere destinata la casa? |‘

CONDIZIONI DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE

DURATA Almeno 8 anni continuativi

RISOLUZIONE = per causa imputabile al locatore = DECADENZA

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

IMPORTO DEL NON SUPERIORE A:

CANONE v/ “canone convenzionato ", secondo la convenzione di cui all’art.18, DPR
380/01

oppure

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

RAPPORTI FRA LE

ART] NO rapporti di parenteladi | ° GRADO (no genitore/figlio)

ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

| A cosa deve essere destinata la casa? |‘
DM 8 settembre 2015 DEFINIZIONE DEL CANONE DI LOCAZIONE APPLICABILE
(GU del 3 dicembre 2015) » se nella stessa zona non sono presenti abitazioni

realizzate ai sensi dell’art.3, co.114, della legge
350/03, il canone di riferimento e quello
«concordato»

* se nella stessa zona non sono presenti «canoni
concordati», si puo far riferimento ai Comuni limit rofi

(art.7)

locazione, pari ad 8 anni continuativi, viene rispe  ttato
anche nel caso di contratti di durata iniziale infe  riore che
raggiungono la durata minima con le proroghe di dir itto,
previste dalla legge (es. 6+2 ex art.2, legge 431/1 998)

=ER.
=
B

CM 3/E del 2 marzo 2016
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

| In cosa consiste I'agevolazione? Il

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 energeti caAo B,

A destinate (entro i 6 mesi successivi) alla locazione a canoni
ridotti, da ripartire in 8 anni a decorrere dalla stipulade |
contratto di locazione

DM 8 settembre 2015 DEFINIZIONE DI «PREZZO D' ACQUISTO»

(GU del 3 dicembre 2015)

Il «prezzo d’acquisto» comprende anche I'lVA
(art.2, co.1)

_
@ complessivamente agevolabile per 'intero periodo d i

vigenza della deduzione (2014-2017), con riferiment 0o
CM 3/E del 2 marzo 2016 al singolo contribuente, a prescindere dal numerod i
abitazioni acquistate
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

| In cosa consiste I'agevolazione? ||

Coﬁ%e Ulteriore deduzione dal reddito imponibile IRPEF degli
~ 164/2014 interessi passivi relativia mutui contratti per I'acquisto delle

164/2014
1 unita abitative da locare

DM 8 settembre 2015 | La deduzione per gli interessi passivi operanella ~ misura del 20%

CUMULABILITA DELLE DEDUZIONI

degli stessi ed e aggiuntiva rispetto a quella sul prezzo
d’acquisto

(GU del 3 dicembre 2015)

(art.2, co.2)

by

8

CM 3/E del 2 marzo 2016 mutuo
» deve essere limitata alla quota di interessi propor  zionalmente riferibile
ad un mutuo di importo non superiore a 300.000 €
» spetta per l'intera durata del mutuo e, quindi, anc  he oltre gli otto anni
di ripartizione dell’'agevolazione legata all’acquisto

ed attestati dalla quietanza rilasciata dalla banca  che ha erogato il
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

e R T e e

| Istruzioni per calcolare I'agevolazione sul prezzo d’'ac quisto |‘

1. Verificare se (Prezzo d’acquisto + oneri fiscali ) < € 300.000:
se < € 300.000, considerare I'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 ann  ua
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Agevolazione «Scellier (art.21, DL 133/2014 — L.164/2014)

1 - - - 7 y - - -
| Esempio di calcolo della deduzione sul prezzo d’acquis to |‘

Reddito imponibile IRPEF € 70.000

Aliquota marginale 41%

IVA 10% € 25.000

Registro+lpo-catastali € 600 F’  Sam
1
!
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Agevolazione « Scellier (art.21, DL 133/2014 - L.164/2014)

| Esempio di calcolo della deduzione sul prezzo d’acquis to |‘

20% di € 275.600

€55.120: 8

41% di € 6.890

DM 8 settembre 2015
(GU del 3 dicembre 2015)

TRASFERIMENTO DELL’ABITAZIONE
L'agevolazione segue 'abitazione e
spetta all’acquirente/erede per le

quote residue
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Una nuova strategia fiscale per la casa

1. Proroga per almeno un triennio della detrazione IRPEF del
50% dell’'lVA dovuta sull’acquisto di abitazioni in classe
energeticaAo B

2. Incentivi fiscali per gli interventi di «sostitu zione edilizia»

3. Agevolazioni per le operazioni di permuta tra ed  ifici vecchi
ed immobili con caratteristiche energetiche rinnov ate

4. Incentivi per i processi piu complessi di riqual ificazione
PRIVATO urbana

L
ey -
[ o

INVESTITORE

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

INVESTITORE
ISTITUZIONALE
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