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Agenzia delle Entrate - Circolare n.7/E del 04/04/2017 (Estratto)

OGGETTO: Guida alla dichiarazione dei redditi delle persone fisiche relativa
alllanno d’imposta 2016: spese che danno diritto a deduzioni dal reddito, a
detrazioni d’imposta, crediti d’imposta e altri elementi rilevanti per la compilazione
della dichiarazione e per I’'apposizione del visto di conformita.

(omissis)

IVA per acquisto abitazione classe energetica A o B (Rigo E59 — Sez. lll C)
Art.1, comma 56, della Legge n. 208 del 2015

Aspetti generali

Ai fini dellimposta sul reddito delle persone fisiche, si detrae dallimposta lorda, fino alla
concorrenza del suo ammontare, il 50 per cento dell'importo corrisposto per il pagamento
dellimposta sul valore aggiunto (IVA) in relazione all’acquisto, effettuato entro il 31
dicembre 2017 di unita immobiliari a destinazione residenziale, di classe energetica A o B
ai sensi della normativa vigente, cedute dalle imprese costruttrici delle stesse.

Ai fini della detrazione & necessario che:

- sia acquistato, direttamente dall'impresa costruttrice, nel periodo compreso tra il 1°
gennaio 2016 e il 31 dicembre 2017, un immobile nuovo. Si intende tale quello
venduto dall’impresa costruttrice del medesimo senza che sia intervenuto un
acquisto intermedio. La detrazione spetta, anche, per 'acquisto di un appartamento
che l'impresa costruttrice cedente aveva precedentemente concesso in locazione
(Circolare 08.04.2016, n. 12, punto 7.1). La detrazione non spetta nel caso in cui
'immobile venga acquisito per effetto di un contratto di appalto di costruzione dello
stesso e non attraverso un atto di compravendita;

- limmobile sia a destinazione residenziale e di classe energetica A o B, a prescindere
da ulteriori requisiti. |l beneficio, pertanto, non & limitato all’'acquisto dell’abitazione
principale, né sono previste esclusioni per gli immobili c.d. di lusso.

Il beneficio riguarda anche la pertinenza, a condizione che lacquisto di quest’ultima
avvenga contestualmente all’acquisto dell’'unita abitativa e I'atto di acquisto dia evidenza
del vincolo pertinenziale (Circolare 18.05.2016 n. 20/E, risposta 10.1).

Per “impresa costruttrice” si intende, ai fini della detrazione, 'impresa che applica I''VA
allatto del trasferimento, considerando tale non solo l'impresa che ha realizzato
limmobile ma anche le imprese di ripristino o c.d. ristrutturatrici che hanno eseguito,
anche tramite imprese appaltatrici, gli interventi di cui al’art. 3, comma 1, lettere ¢), d) ed
f), del DPR n. 380 del 2001 (Circolare 18.05.2016 n. 20/E, risposta 10).

Limiti di detraibilita
La detrazione € pari al 50 per cento dell'lVA dovuta sul corrispettivo d’acquisto dell’unita

immobiliare ed & ripartita in dieci quote costanti nell’anno in cui sono state sostenute le
spese e nei nove periodi d'imposta successivi.

La detrazione spetta anche se I'immobile & costruito da piu di cinque anni, purché
limpresa abbia manifestato espressamente l'opzione per la relativa imposizione,
indipendentemente dalla data di fine lavori (Circolare 08.04.2016, n. 12, punto 7.1).
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Ai fini della detrazione ed in applicazione del principio di cassa, & necessario che il
pagamento delllVA avvenga nel periodo di imposta 2016 (Circolare 08.04.2016 n. 12,
punto 7.1).

Non & stato possibile fruire della detrazione dell'IVA relativa ad acconti corrisposti nel
2015, anche se il rogito risulta stipulato nel’anno 2016, poiché nel 2015 I'agevolazione
non era vigente. (Circolare 18.05.2016 n.20, punto 10.3). E’ possibile, invece, fruire della
detrazione per I'lVA corrisposta sugli acconti pagati nel 2016, sempreché il preliminare di
acquisto sia registrato e il rogito sia stipulato entro il 2017, in quanto nel 2016
I'agevolazione era vigente e I'art. 9, comma 9- octies, del DL n.244 del 2016 ha prorogato
I'agevolazione anche agli acquisti di abitazioni avvenuti nel 2017.

Cumulo con altre detrazioni

In assenza di una specifica disposizione che vieti il cumulo della detrazione in commento
con altre agevolazioni in materia di IRPEF, il contribuente che acquista un’unita
immobiliare all'interno di un edificio interamente ristrutturato dallimpresa di costruzione
pud beneficiare sia della detrazione del 50 per cento dell’lVA sull’acquisto, sia della
detrazione (sempre del 50 per cento) spettante sul 25 per cento del prezzo di acquisto
dellimmobile, ai sensi dellart. 16-bis, comma 3, del TUIR. Tale ultima detrazione,
tuttavia, non puo essere applicata anche all'lVA per la quale il contribuente si sia avvalso
della specifica detrazione (Circolare 18.05.2016 n. 20, punto 10.2).

Ad esempio, un contribuente che acquista da un’impresa di ristrutturazione un’unita
immobiliare, con le agevolazioni “prima casa”, all'interno di un fabbricato interamente
ristrutturato, al prezzo di € 200.000 + IVA al 4%, per un totale di € 208.000, avra diritto:

- alla detrazione del 50% dell'IVA pagata sull’acquisto dellimmobile. Tale detrazione &
pari ad € 4.000 (8.000* 50%);

- alla detrazione del 50% calcolato sul 25% del costo dell’immobile rimasto a suo
carico. Tale detrazione ¢ pari ad € 25.500 [(208.000 — 4.000) * 25% = 51.000 * 50%.

Ad analoga conclusione si giunge anche nel caso di realizzazione di box pertinenziale,
anche a proprieta comune, acquistato contestualmente allimmobile agevolato,
relativamente al quale spetta anche la detrazione pari al 50 per cento del costo di
realizzazione documentato dall'impresa.

Ad esempio, un contribuente acquista da un’impresa costruttrice un’unita immobiliare,
con le agevolazioni “prima casa”’, e un box pertinenziale. Il costo complessivo
dellimmobile, comprensivo della pertinenza € pari a € 200.000 + IVA al 4%, per un totale
di € 208.000. Il costo di realizzazione del box & pari a € 10.000 piu IVA pari a € 400. Il
contribuente avra diritto:

- alla detrazione del 50% dell'IVA sull’acquisto dellimmobile comprensivo della
pertinenza, pari a € 4.000;

- alla detrazione sul costo di realizzazione del box al netto dell'IVA portata in
detrazione riferita a tale costo, pari a € 10.200 (€ 10.400 — € 200). La detrazione &
pari al 50% di tale importo e cioé € 10.200 * 50% = € 5.100.
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ASSOCIAZIONE NAZIONALE
COSTRUTTORI EDILI

Documentazione da controllare e conservare

Tipologia

Documenti

IVA per acquisto abitazione
classe energetica Ao B

Atto di acquisto dellimmobile avvenuto nel 2016 da
Ccui si possa evincere:

che l'immobile & stato acquistato dalla ditta
costruttrice;

la destinazione d’uso dell'immobile (abitativo) e
la classe energetica (A o B)

il vincolo pertinenziale in caso di acquisto della
pertinenza

fattura dalla quale rilevare I'importo dell'lVA

(omissis)
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