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La Legge di stabilita 2016 ha modificato alcunemn@fiscali sulla tassazione delle abitazioni
principali. Si é intervenuto con I'eliminazione @eTasi sull'abitazione principale, salvo che non s
tratti di immobili di lusso (categorie catastalilA/A/8 e A/9). L'esclusione da tassazione e pravist
anche per I'lvie: tale imposta non si applica adsEsso dell’abitazione principale e delle pertieenz
della stessa e alla casa coniugale assegnataiajepa seguito di provvedimento di separazione
legale, annullamento, scioglimento o cessazioné etgitti civili del matrimonio, ad eccezione
delle unita immobiliari di lusso come sopra iddantife. In materia di imposta di registro si estende
I'applicazione dell’aliquota agevolata al 2%, piaiper I'acquisto dell’abitazione principale, anch
a chi al momento del rogito possiede gia un imnelglcondizione che lo alieni entro un anno
dalla data dell'atto.

Altre novita prevedono I'estensione del «bonus hneldetrazione Irpef del 50% per I'acquisto di
mobili) anche in caso di acquisto di abitazionnpipali da parte di giovani coppie e l'introduzione
di alcune detrazioni Irpef in caso di leasing @dilltazione principale.

1. Novita fiscali sulla prima casa

La Legge di stabilita 2016 (Legge 28.12.2015, 18)2®ntiene molte novita sulla tassazione della
abitazioni principali o «prime case» sia ai fini ttédouti locali che delle imposte indirette.

Infatti, accanto all’abolizione della Tasi sulletazioni principali, per le stesse si introducelanc
I'esclusione dall'lmposta sul Valore degli Immolisteri (lvie) oltre che la revisione delle regole
di applicazione delle aliquote agevolate ai fini bgistro per le «prime case».

Non mancano, poi, alcune novita che interessastelsione del «bonus mobili» (detrazione Irpef
del 50% per I'acquisto di mobili) anche in cas@dquisto di abitazioni principali da parte di
giovani coppie e l'introduzione di una disciplinaciale di favore in caso di leasing dell’abitazione
principale.

Certo, va ricordato, come sara specificato meglgeduito, che i concetti di «abitazione
principale» e/o «prima casa» sono diversi a secohdai parli di imposte dirette o locali o
indirette, ma é indubbio che il fine ultimo dellerme di cui si discute € quello di rivedere la
tassazione sugli immobili, alleggerendone il capeo chi quegli immobili li destina a dimora
propria e della sua famiglia.

A pagina seguente si sintetizzano le principaliit@oeggetto di approfondimento.

NOVITA sulla PRIMA CASA — LEGGE di STABILITA 2016

Argqmento € INovita
riferimento
« Viene esclusa dalla Tasi I'unita immobiliare adiatd abitazione principg

del possessore, ad eccezione di quelle classifnedle categorie catastali

Imu/Tasi All, _A/8 e A/9. L’e_sclusione vale anphe_nel ca;ou_hé I'occupante a
destinare I'immobile detenuto ad abitazione priat2p

art. 1. co. 10 « il versamento della Tasi_, nel caso in _cui I’un_'rtix_rilobiliare sia detenuta da

11' 1’2 1'4 1;3 un sqggetto che la destlr!a ad ablta_2|one prlnclgakeluse guelle

T, e classificate nelle categorie catastali A/1, A/8/8,A effettuato dal

possessore nella misura stabilita dal Comune ngblBmento dell'anno
2015; se manca tale informazione ovvero se mandelilaera anche per




I'anno 2014, la percentuale di versamento a catet@possessore € pari a
90%;

+ siriduce del 50% della base imponibile Imu perigimobili dati in
comodato d’'uso a figli o genitori, purché il cortoesia registrato e il
comodante possieda un solo immobile in Italiaseda anagraficamente
nonché dimori abitualmente nello stesso comuneiig sito 'immobile
concesso in comodato). Il beneficio si applica amehcaso in cui il
comodante, oltre all'immobile concesso in comodptssiede nello stess
comune un altro immobile adibito a propria abitag@rincipale (non di
lusso).

0

Dal 1° gennaio 2016, I'lvie non si applica al passedell’abitazione principale €
delle pertinenze della stessa e alla casa coniagakgnata al coniuge, a seguitg
provvedimento di separazione legale, annullametioglimento o cessazione

degli effetti civili del matrimonio, ad eccezionellg unita immobiliari che in Itali
risultano classificate nelle categorie catastali, /8 e A/9, per le quali si applic

S—=

Ivie I'aliquota nella misura ridotta dello 0,4% e lardgione, fino a concorrenza del
art. 1. co. 16 ammontare, _di euro 200 rapportati al periodo deti@durante il quale si protrae
I tale destinazione.
Se l'unita immobiliare é adibita ad abitazione pijrale da piu soggetti passivi I
detrazione spetta a ciascuno di essi proporziomdbradla quota per la quale la
destinazione medesima si verifica.
Imposta Si consente di usufruire dell'imposta di regisivo aliquota agevolata al 2%,
registro prevista per lI'acquisto dell'abitazione principaache a chi al momento del rogjto
possiede gia un immobile, a condizione che lo akeiro un anno dalla data
art. 1, co. 55 |/dell'atto.
Bonus mobili Viene previ_sto che Ie_ giovani coppie, anqhe dofatt cu_i almeno uno de_i due
componenti non abbia superato i 35 anni, che hanquistato un immobile da
art. 1. co. 75 adibire ad abitazione principale possono usu_frdliinma_ detrazione fiscale del 5(
I per le spese sostenute per I'acquisto di mobil2edk fino a 16.000 euro.
Si prevede la detrazione, ai fini Irpef, nella mésdel 19% dei seguenti costi,
relativi al contratto di locazione finanziariaitsatta dei canoni e dei relativi oner
accessori, per un importo non superiore a 8.008, eanché del costo di acquistp
dell'immobile all'esercizio dell'opzione finale,m&n importo non superiore a
20.000 euro, ove le spese siano sostenute da gidveta inferiore a 35 anni, cof
Leasing un reddito complessivo non superiore a 55.000 alliadto della stipula del
abitazione contratto di locazione finanziaria e non titolardditti di proprieta su immobili a
principale destinazione abitativa.
art. 1, Co. 76-||La detrazione spetta alle medesime condizioni pteper la detrazione degli
84 interessi passivi sui mutui contratti per I'abitaze principale.

Per i soggetti di eta pari o superiore a 35 aenmmé restando le altre condizioni
richieste con le norme in esame, I'importo massiteaibile a fini Irpef &
dimezzato (dunque al massimo 4.000 euro per i ¢adf.000 euro per il costo
acquisto).

di



2. Definizione di abitazione principale

Prima di entrare nel vivo delle novita fiscali gudlbitazioni principali, per capire meglio 'ambito
applicativo delle stesse, & doveroso individuaoeiicetto di «abitazione principale» ai fini dei
diversi settori impositivi.

Innanzitutto, ai fini delle imposte dirette (in peolare per I'lrpef), quando si parla di abitazton
principale ci si riferisce a quella nella qualg&sona fisica che la possiede a titolo di progriet
usufrutto o altro diritto reale e i suoi familiatidimorino abitualmente (art. 10, co. 3-bis, D.P.R
917/1986).

La suddetta definizione diverge leggermente quangarla di tributi locali (nello specifico Imu e
Tasi).

Infatti, in questo caso per abitazione principai@tende I'immobile, iscritto o iscrivibile nel
catasto edilizio urbano come unica unita immokgljarel quale il possessore € il suo nucleo
familiare dimorano abitualmente e risiedono anacgafente (art. 13 D.L. 201/2011).

Quindi, ai fini deitributi locali , affinché si possa parlare dikitazione principale» occorre non
solo il requisito della dimora abituale, ma anchellg della residenza anagrafica.

A tal fine puo essere utile richiamare I'art. 48, 2, c.c. secondo il quale: «kasidenza e nel
luogoin cui lapersona hala dimora abituale».

Le regole cambiano completamente quando si palesargdoste dirette ed, in particolare,
all'imposta di registro.

Infatti, in questo caso si parla di «prima casae, ger essere tale, non deve rientrare tra le

abitazioni di lusso di cui al D.M. 2 agosto 196Breoche rispettare altri requisiti di cui si dira
appresso.

Definizione di abitazione principale/prima casa

Imposte || Definizione |
E «abitazione principale» quella nella quale Isspea fisica che la possiede a titolo |di
proprieta usufrutto o altro diritto reale e i stenniliari vi dimorino abitualmente

E abitazione principale I'immobile, iscritto o isdbile nel catasto edilizio urbano cof
Imu/Tasi |junica unita immobiliare, nel quale il possessoitesao nucleo familiare dimorano
abitualmente e risiedono anagraficamente

E prima casa soggetta alle agevolazioni fiscaltitazione non di lusso nel rispetto
delle seguenti condizioni:

Irpef

+ e ubicata nel territorio del comune in cui I'acquate ha o stabilisce entro
diciotto mesi dall'acquisto la propria residenzaediverso, in quello in cui
I'acquirente svolge la propria attivita ovverotrsesferito all'estero per ragioni
lavoro, in quello in cui ha sede o esercita |'##iu soggetto da cui dipende
ovvero, nel caso in cui l'acquirente sia cittadiabano emigrato all'estero, che
I'immobile sia acquistato come prima casa sulttetd italiano;

+ nell'atto di acquisto I'acquiremtieve dichiarare di non essere titolare esclug
in comunione con il coniuge dei diritti di propaetuusufrutto, uso e abitaziong

Imposta d
registro




altra casa di abitazione nel territorio del comumeui € situato I'immobile da
acquistare;

« che nell'atto di acquisto I'acquirente deve dicradi non essere titolare,
neppure per quote, anche in regime di comunioreddegy tutto il territorio
nazionale dei diritti di proprieta, usufrutto, usbjtazione e nuda proprieta st
altra casa di abitazione acquistata dallo stesggetto o dal coniuge con le
agevolazioni prima casa.

3. Tasi e Imu

Come accennato, con la legge di stabilita é staténata, a decorrerdal 1° gennaio 2016laTasi
sull’abitazione principale (ad eccezione degli immobili di pregio e cioe tjudassificati nelle
categorie catastali A/1, A/8 e A/9), anche nelltgs in cui e il detentore a destinare 'immobite a
abitazione principale.

Inoltre, si stabilisce che la Tasi e a carico,da@bpossessore che dell'utilizzatore dell'immobile,
escluse le unitd immobiliari destinate ad abitagiprincipale dal possessore nonché
dall'utilizzatore e dal suo nucleo familiare, acdezione di quelle classificate nelle categorie
catastali A/1, A/8 e A/9.

In pratica, viene eliminata, dal campo di applioas della Tasi I'imposizione, sia nel caso in cui
I'unita immobiliare e adibita ad abitazione prinai del possessore, sia nel caso in cui €
I'occupante a destinare 'immobile detenuto adagitne principale, ad eccezione di quelle
classificate nelle categorie catastali A/1, A/8/8.A

Inoltre, viene precisato che il rinvio alle defilmai di imposta municipale propria é effettuato con
riferimento a quanto previsto dall’art. 13, coD2l.. 201/2011, che viene anch’esso modificato
dalla Legge di stabilita.

Altre modifiche che interessanoTasi possono essere cosi sintetizzate

- il versamentodell'imposta, nel caso in cui 'unitimmobiliare siadetenutada un
soggettoche ladestinaadabitazione principale, escluse quelle classificate nelle categorie
catastali A/1, A/8 e A/9, ¢ effettuato dal possessella misura stabilita dal Comune nel
Regolamento dell’anno 2015;

- in caso di assenza di indicazione della predetsairainel Regolamento comunale 2015
ovvero nell'ipotesi di assenza totale di delibanahee per 'anno 2014, la percentuale di
versamento a carico del possessore e pari al 90%ignifica che, a partire dal 2016:

o il soggetto (utilizzatore) che destina I'immobile abitazione principale non versa la
Tasi;

o il possessore versa I'imposta nella percentuatalggadal Comune per I'anno 2015,
ovvero in mancanza nella percentuale pari al 90Fadenontare complessivo del
tributo.

Sul versante delimu si segnala invece'introduzione di unariduzione del50% dellabase
imponibile Imu per gliimmobili dati in comodatod’usoafigli o genitori purché si rispettino le
seguenti condizioni:



« il contratto deve essere registrato;

- il comodante deve possedere un solo immobile lialeadeve risiedere anagraficamente
nonché dimorare abitualmente nello stesso Comuaeii@ sito 'immobile concesso in
comodato.

Detto beneficio e previsto anche nel caso in cobthodante, oltre allimmobile concesso in
comodato, possieda nello stesso Comune un altr@bienadibito a propria abitazione principale
(non di lusso).

Novita Tasi per I'abitazione principale

Tipologia di immobile || Disciplina Tasi
Abitazione principale norj
di lusso

Abitazione principale di
lusso (cat. catastali. A/1,||Tassata
A/8 e A/9)

Non tassata

« Il soggetto (utilizzatore) che destina 'immobilé abitazione
principale non versa la Tasi;

» il possessore versa I'imposta nella percentuatalggadal
Comune per 'anno 2015, ovvero in mancanza nellegmtuale
pari al 90% dellammontare complessivo del tributo.

Abitazione utilizzata da up
soggetto come abitaziong
principale

4. |vie

La Legge di stabilita rivede anche un aspetto ldeibsta sul valore degli immobili situati
all’estero (c.d. lvie).

In base alla nuove regole introdotte dal 2016jd’von si applica al possesso dell’abitazione
principale e delle pertinenze della stessa e aa coniugale assegnata al coniuge, a seguito di
provvedimento di separazione legale, annullamestioglimento o cessazione degli effetti civili
del matrimonio, ad eccezione delle unita immokikidwe in Italia risultano classificate nelle
categorie catastali A/1, A/8 e A/9, per le quakapplica I'aliquota nella misura ridotta dello 0,4%
la detrazione, fino a concorrenza del suo ammontieiro 200 rapportati al periodo dell’'anno
durante il quale si protrae tale destinazione)uset& immobiliare € adibita ad abitazione prindga
da piu soggetti passivi la detrazione spetta aoras di essi proporzionalmente alla quota per la
guale la destinazione medesima si verifica.

La modifica si e resa necessaria in quanto, catrdduzione dell’esenzione dall’'lmu riconosciuta
sin dal 2014, L. 147/2013 per I'abitazione prindgpda Commissione europea ha imposto all’ltalia
di applicare lo stesso regime fiscale anche peel’l

Pertanto, con le nuove disposizioni si uniformdiiplina Imu a quella lvie.

5. Imposta di registro sulla prima casa

Cambiano anche alcune disposizioni in materiagaivolazione «prima casaai fini dell'imposta
di registro.



In sintesi, si consente di usufruire dell'imposteedistro con aliquota agevolata al 2%, previga p
l'acquisto dell’abitazione principale, anche aalmomento del rogito possiede gia un immobile, a
condizione che lo alieni entro un anno dalla daféiadto.

Andando un po’ piu nel dettaglio, le modifiche atjeno ai seguenti aspetti:

« all’art. 1 della tariffa,parte prima:

1. dopo il terzo capoverso se ne aggiunge un altbage al quale se il trasferimento e
effettuato nei confronti di banche e intermediarahziari autorizzati all'esercizio
dell'attivita dileasing finanziario, e ha per oggetto case di abitazidheategoria
catastale diversa da Al, A8 e A9, acquisite in2amze finanziaria da utilizzatori per
i quali ricorrono le condizioni di cui alle noteblis) e II-sexies) si applica I'aliquota
dell'l,5%;

2. viene aggiunta la seguente nota: saties) Nell'applicazione della nota II-bis) ali
trasferimenti effettuati nei confronti di banchetermediari finanziari autorizzati
all’esercizio dell'attivita dieasing finanziario, si considera, in luogo dell’acquirent
I'utilizzatore e, in luogo dell’atto di acquistd,dontratto di locazione finanziaria»;

- all’art. 8-bisdellatariffa, parte prima:
1. dopo il co. 1 se ne aggiungono altri che prevedono:

1. I'applicazionedell’aliquota dell’1,5% per gliatti relativi alle cessionj da
parte degli utilizzatori, di contratti di locaziofieanziaria aventi ad oggetto
immobili a destinazione abitativa, di categorisastdle diversa da Al, A8 e
A9, effettuate nei confronti di soggetti per i quatorrono le condizioni di
cui alle note llbis) e ll-sexies) dell'art. 1, ancorché assoggettati all’'lva, di cu
all'art. 10, co. 1, n. &is), D.P.R. 633/1972 (co. his);

2. I'applicazionedell’aliquota del9% per gliatti, diversi daquelli di cui
sopra, relativi alle cessioni, da parte degli utilizzatali contratti di
locazione finanziaria aventi ad oggetto immobitiestinazione abitativa,
anche da costruire ed ancorché assoggettati adileai all’art. 10, co. 1, n.
8-bis), D.P.R. 633/1972 (co. tk¥).

Le suddette novita sono state oggetto di chiarindenparte dell’Agenzia delle entrate, in

occasione dell’incontro con la stampa specializzatosi il 28 gennaio 2016 (Telefisco 2016),
chiarimenti che si sintetizzano nella tabella chgue.

AGEVOLAZIONE PRIMA CASA: ULTIMI CHIARIMENTI

IQuesito |Risposta dell’Agenzia delle entrate |

SI. 1l credito d’imposta previsto per i
contribuenti che provvedono ad acquisire, enfro
un anno dall'alienazione dell'immobile

Il credito dimposta per il riacquisto della prim:acqwstato con le agevolazioni, un’altra casa fi

. ) llabitazione, sempreché anche in relazione al
casa spetta anche se il contribuente effettua il . . S
secondo acquisto sussistano le condizioni pe

nuovo acquisto prima di vendere la casa pre- - SRR )
beneficiare delle agevolazioni “prima casa

posseduta? - A .

spetta anche nell’ipotesi in cui proceda
all'acquisto della nuova abitazione prima dell
vendita dell'immobile pre-posseduto.

=
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quindi, fruire del credito di imposta per I'impo
dovuta in relazione al nuovo acquisto nel limi
in ogni caso, dell'imposta di registro o

occasione dell'acquisizione dellimmobile pre
posseduto.

All'atto di acquisto del nuovo immobile con le
agevolazioni “prima casa” il contribuente potr

dell'imposta sul valore aggiunto corrisposte ir

te,

L’estensione dell'agevolazione «prima casa»
prevista dalla legge di stabilita spetta anche n

caso che il nuovo acquisto sia imponibile a Ivg

1 della Tariffa sull'imposta di registro si
applicano anche nellipotesi in cui il nuovo
:{:\cquisto sia imponibile Iva.

o
\’a modifica delle condizioni stabilite dalla No
lI-bis esplica, quindi effetti anche ai fini

4%.

Sl. Le novita inserite nel corpo delle discipling
prima casa, nell’ambito della Nota II-bis dell’art.

dell'applicazione dell’aliquota agevolata Iva d

S

fa

<]

L’estensione dell'agevolazione «prima casa»
prevista dalla legge di stabilita, spetta anche
caso di nuovo acquisto a titolo gratuito (con
impegno dell’acquirente di alienare la casa pr
posseduta entro un anno)?

Sl. L’acquisto del nuovo immobile in regime

gratuito.

La modifica delle condizioni stabilite dalla No
ibis esplica, quindi effetti anche ai fini
dell'applicazione delle agevolazioni “prima
@asa” in sede di successione o donazione.
Resta inteso che, nell’atto di donazione o nel
dichiarazione di successione con cui si acqui
nuovo immobile in regime agevolato, dovra
risultare I'impegno a trasferire entro un anno
'immobile pre-posseduto.

agevolato, con I'impegno a rivendere quello [
posseduto, puo essere effettuato anche a titq

lo

fa

a

Se un contribuente ha acquistato il 1° ottobre

La nuova disciplina introdotta dalla legge di
stabilita 2016 trova applicazione in relazione
atti di acquisto di immobili posti in essere a

2015 una casa senza 'agevolazione “prima cgd@Correre dal 1° gennaio 2016, data di entrat

ed entro il 30 settembre 2016 vende I'abitaziq
pre-posseduta, puo chiedere il rimborso delle
maggiori imposte versate per I'acquisto effetty
nel 2015 rispetto al prelievo con I'agevolazion
“prima casa”? In alternativa, puo utilizzare un
credito d'imposta?

véegore della Legge.
glunque, essere richiesto il rimborso delle
eventuali maggiori imposte versate rispetto a

delle nuove disposizioni né spetta un credito
d’'imposta.

Per gli atti conclusi prima di tale data non pu

quelle che sarebbero state dovute in applicaz

ione

6. Bonus mobili

La detrazione Irpef prevista in caso di acquistmdbili per arredare immobili per i quali si & tai
della detrazione per le ristrutturazioni si arrisce di una nuova fattispecie.



Infatti, si introduce un’ulteriore ipotesi di detrane fiscale per I'acquisto esclusivamente di riiobi
da adibire ad arredo dell’abitazione principalewastata da giovani coppie, anche di fatto.

Anche in questo caso la misura della detrazionel &@Pb, da ripartire tra gli aventi diritto in diec
guote annuali di pari importo, per le spese sostenel 2016, ma il limite di spesa € aumentato a
16.000 euro.

In questo caso, pertanto, la condizione per ugefdella detrazione non e quella di una
ristrutturazione edilizia in corso (come nel casblibnus mobili «classico» che, tra I'altro non si
puo nemmeno cumulare), ma I'aver acquistato un ibilmaa adibire ad abitazione principale da
parte di «giovani coppie».

Destinatari di tale agevolazione sono le «giovapipie» costituenti un nucleo familiare costituito
da coniugi o da conviventnore uxorio che abbiano costituito nucleo da almeno 3 anni.

Siricorda che la convivenzaore uxorio puo essere dimostrata mediante il certificato atiosdi
famiglia che attesta la comune residenza (ancheamedautocertificazione, ai sensi dell’articolo
46, D.P.R. 445/2000).

Inoltre, almeno uno dei componenti del nucleo farel non deve aver superato i 35 anni.

7. Detrazione per leasing abitazione principale

Si segnala, infine, che nell’ambito deflaova disciplinache regolamenta ieasingdi unita
immobiliari da destinare ad abitazione principale sul verdastale sono previste alcune nuove
detrazioni Irpef.

In particolare e prevista la detrazione del 19%nairpef:

per icanoni, e irelativi oneri accessorj perun importo non superiore a8.000 eurq e per

il costo di acquisto a fronte dell’esercizio dgfizone finale, per un importo non superiore a
20.000 euro, derivanti da contratti di locaziomafiziaria su unita immobiliari, anche da
costruire, da adibire ad abitazione principaleenotr anno dalla consegna, sostenuti da
giovani di eta inferiore a 35 anni con un reddibonplessivo non superiore a 55.000 euro
all’atto della stipula del contratto di locazioneanziaria che non sono titolari di diritti di
proprieta su immobili a destinazione abitativagiddrazione spetta alle stesse condizioni
previste per la detrazione degli interessi passivimutui (art. 15, lett. b), D.P.R. 917/1986);
per le spese di cui sopra, atlendizioni ivi indicate e perimporti non superiori allameta

di quelli ivi indicati , sostenutedasoggetti di eta non inferiorea35 annicon un reddito
complessivo non superiore a 55.000 euro all’'atttadgipula del contratto di locazione
finanziaria che non sono titolari di diritti di gooeta su immobili a destinazione abitativa.



