STIPULARE UN MUTUO
DETRAZIONI SU MUTUI STIPULATI DAL 1993 PER ACQUISTO ABITAZIONE PRINCIPALE 

Per chi ha stipulato dal 1993 ad oggi, un mutuo ipotecario per un abitazione da adibire ad abitazione principale, spetta una detrazione d'imposta dell'IRPEF nella misura del 19 per cento sugli interessi passivi ed oneri accessori a condizione che :
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  L'immobile sia adibito ad abitazione principale entro un anno dall'acquisto (prima del 2001 era di 6 mesi).

Potranno usufruire della detrazione anche chi trasferisce il proprio domicilio per motivi di lavoro. Inoltre è ammessa la dimora abituale diversa dalla residenza anagrafica, che dovrà essere dichiarata con una autocertificazione.
  L'acquisto dell'immobile avvenga entro un anno antecedente o successivo alla stipula del contratto di mutuo ipotecario.

Questo vuol dire che si potrà stipulare il mutuo (max un anno) anche dopo l'acquisto dell'immobile. L'imposto massimo su cui calcolare le detrazioni è di 3615,20 euro, che nel caso di coniugi cointestatari diventa 1807,60 euro ciascuno. Per acquisti di abitazioni per avere diritto alla detrazione si dovrà (entro tre mesi dall'acquisto) notificare al locatario l'atto di intimazione di licenza o di sfratto. Per acquisti di immobili oggetto di lavori di ristrutturazione edilizia, la detrazione spetta dalla data di dimora di abitazione abituale e in ogni caso entro due anni dall'acquisto.
  L'acquisto derivi da un finanziamento di mutuo ipotecario.
Non sono ammessi finanziamenti con cambiali, apertura di credito in conto corrente, cessioni stipendio ed altro. Non si ha diritto alle detrazioni per mutui relativi ad acquisti di pertinenze.
  Il mutuo sia garantito da ipoteca immobiliare.
Si potrà ipotecare anche un altro immobile appartenente a soggetto diverso.
  Il soggetto che eroga il mutuo sia residente in un paese aderente all'Unione Europea.

Nel caso di estinzione del mutuo e di stipulazione di uno nuovo, è importante ai fini del diritto delle detrazioni che l'importo del nuovo mutuo non sia superiore alla residua quota di capitale da rimborsare del vecchio mutuo estinto.

DETRAZIONI INTERESSI PASSIVI
Gli interessi passivi pagati in un mutuo ipotecario stipulato per l'acquisto dell'abitazione principale (prima casa) sono detraibili dall'IRPEF. La detrazione spetta nella misura del 19% su un importo massimo di 3.615,20 euro (importo elevato dalla Legge Finanziaria 2007 a 4.000 euro a partire dal periodo d’imposta 2008, quindi con rilevanza per le dichiarazioni dei redditi dal 2009 in poi) se sussistono le seguenti condizioni: 
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l'unità immobiliare è stata adibita ad abitazione principale entro dodici mesi dall'acquisto;
· l'acquisto è avvenuto nei dodici mesi antecedenti o successivi alla data di stipula del mutuo;
· nel caso di acquisto d'immobile locato, sia stato notificato al locatario, entro tre mesi dall'acquisto, atto d'intimazione di licenza o di sfratto per finita locazione e che entro un anno dal rilascio dell'immobile da parte del locatore, l'immobile stesso sia adibito ad abitazione principale;

· nel caso di immobile da ristrutturare, il mutuatario vi abbia posto la sua dimora principale entro due anni dall’acquisto.

Sono detraibili dall’IRPEF anche gli interessi di un mutuo stipulato per finanziare la costruzione dell’abitazione principale. In tal caso, l’importo massimo detraibile (sempre nella misura del 19%) è di 2.582 euro (importo non modificato dalla Legge Finanziaria 2007).

La detrazione è ammessa a condizione che la stipula del contratto di mutuo avvenga nei sei mesi antecedenti o nei diciotto mesi successivi all’inizio dei lavori di costruzione (Legge di conversione 29 Novembre 2007, n° 222, del Decreto Legge 159/07, art. 44, comma 4-ter).

Detrazioni sono previste anche per le spese relative ai lavori di ristrutturazione. 
                                 SPESE AMMESSE ALLA DETRAZIONE
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La detrazione d'imposta spetta nell'anno in cui le spese sono state effettivamente pagate. 

Le detrazioni riguardano gli interessi passivi, con esclusione di quelli coperti da contributi erogati da enti pubblici e le spese qui di seguito riportate: 

  Oneri accessori quali l'onorario del notaio per la stipulazione del contratto di mutuo, spese di perizia, spese di istruttoria, imposta per l'iscrizione o la cancellazione di ipoteca, imposta sostitutiva sul capitale prestato, provvigione per scarto rateizzato nei mutui contanti, penalità per estinzione anticipata del mutuo;

 quote di rivalutazione dipendenti da clausole di indicizzazione

 perdite su cambio, per mutui contratti in valuta estera.

Dal 1° gennaio 2007, è possibile detrarre dall’Irpef il 19% degli oneri sostenuti per i compensi corrisposti ai soggetti di intermediazione immobiliare per l'acquisto dell'unità immobiliare da adibire ad abitazione principale. La detrazione è fruibile per un importo comunque non superiore a 1.000 Euro e la possibilità di portare in detrazione questa spesa si esaurisce in un unico anno d’imposta. Se l’acquisto è effettuato da più proprietari, la detrazione, nel limite complessivo di 1.000 Euro, dovrà essere ripartita tra i comproprietari in ragione della percentuale di proprietà.
COSA SI INTENDE PER ABITAZIONE PRINCIPALE ?
[image: image4.png]



L'abitazione principale è quella in cui il contribuente dimora abitualmente. Dal 2001 la definizione è stata ampliata anche al coniuge (anche se separato, ma non divorziato, ai parenti entro il terzo grado ed affini entro il secondo grado). 
Il concetto di abitazione principale è unico, infatti non si possono avere due o più abitazioni principali nello stesso momento. 

Inoltre tale definizione è riferita a colui che chiede le detrazioni.

BENEFICIARI

La detrazione dell'IRPEF spetta agli acquirenti anche della sola nuda proprietà, che siano contestualmente contraenti del mutuo ipotecario. In presenza di più intestatari del mutuo, il diritto alla detrazione spetta a ciascuno in proporzione alla propria quota.
Dal 2001, in caso di mutuo ipotecario stipulato a partire dal 1993 e intestato ad entrambi i coniugi, il coniuge che ha a carico fisicamente l'altro, potrà usufruire della detrazione per intero e cioè per entrambe le quote degli interessi passivi e degli oneri accessori, fermo restante che il coniuge a carico sia comproprietario dell'abitazione oggetto del mutuo.
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In caso di morte il diritto alla detrazione si trasmette all'erede o legatario, oppure all'acquirente che si sia accollato il mutuo. In questi caso di dovrà considerare la data di accollo del mutuo (se questa è avvenuta in data successiva al 1 gennaio 1993) come data di stipula del contratto.

Per fruire delle agevolazioni è necessario che l’acquisto riguardi una casa di abitazione non “di lusso”. Per verificare se un immobile è considerato di lusso, occorre far riferimento ai criteri individuati dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 agosto 1969 (pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27 agosto 1969). 

Accertato che si acquisti un’abitazione considerata non “di lusso”, i benefici spetteranno, a prescindere dalla categoria catastale dell’immobile, solo in presenza di determinate condizioni: 

a) l’immobile deve essere ubicato nel Comune in cui l’acquirente ha la residenza o in cui intende stabilirla entro 18 mesi dalla stipula, o nel Comune dove l’acquirente svolge la propria attività principale. Per il personale delle Forze Armate e delle Forze di Polizia non è richiesta la condizione della residenza nel Comune di ubicazione dell’immobile acquistato con le agevolazioni prima casa. Per i cittadini italiani residenti all’estero (iscritti all’AIRE) deve trattarsi di prima casa posseduta sul territorio italiano.
b) l’acquirente non deve essere titolare, esclusivo o in comunione col coniuge, di diritti di proprietà, usufrutto, uso e abitazione di altra casa di abitazione nel territorio del Comune dove si trova l’immobile da acquistare;

c) non bisogna essere titolari, neppure per quote o in comunione legale, su tutto il territorio nazionale, di diritti di proprietà, uso, usufrutto, abitazione o nuda proprietà, su altra casa di abitazione, acquistata, anche dal coniuge, usufruendo delle agevolazioni per l’acquisto della prima casa. 
Le condizioni di cui alle lettere b) e c) e l’impegno a stabilire la residenza, entro 18 mesi, da parte dell’acquirente che non risiede nel Comune dove è situato l’immobile che si acquista, devono essere attestate con apposita dichiarazione da inserire nell’atto di acquisto. Se, per errore, nell’atto di compravendita dette dichiarazioni sono state omesse, è possibile rimediare mediante uno specifico atto integrativo, redatto secondo le medesime formalità giuridiche del precedente, in cui dichiarare la sussistenza dei presupposti soggettivi ed oggettivi per usufruire delle agevolazioni fiscali. In presenza dei requisiti sopra elencati l’agevolazione “prima casa” spetta anche se il bene viene acquistato da un minore non emancipato o da altre persone incapaci, quali interdetti e inabilitati.

MUTUI SOTTOSCRITTI DA COOPERATIVE E IMPRESE
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Nel caso di mutui ipotecari stipulati da imprese di costruzione o da cooperative, ma non ancora assegnati, il diritto alle detrazioni spetta agli assegnatari o agli acquirenti in relazione agli interessi passivi, oneri accessori e quote di rivalutazione, rimborsati da questi ai contraenti dei mutui.

Per i soci di cooperative edilizie per poter usufruire delle detrazioni degli interessi passivi, è indispensabile la delibera assembleare di assegnazione con conseguente assegnazione dell'immobile.

MUTUO PER COSTRUZIONE E RISTRUTTURAZIONE
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Chi effettua ristrutturazione la nuova costruzione della loro casa di abitazione potrà detrarre dall'IRPEF gli interessi passivi pagati sui mutui ipotecari che sono serviti per tali scopi.

In particolare sono detraibili nella misura del 19 per cento gli interessi passivi e relativi oneri accessori, pagati in dipendenza dei contratti di mutui stipulati con soggetti residenti nell'Unione Europea.
L'importo massimo per il quale spetta la detrazione è di 2582,28 euro complessivi per ciascun anno di imposta.

Cosa si intende per costruzione ristrutturazione? 

Sono tutti quegli interventi realizzati in conformità al provvedimento comunale che autorizzi una nuova costruzione compresi gli interventi di ristrutturazione edilizia.

La detrazione spetta anche per la costruzione di un fabbricato rurale da adibire ad abitazione principale del coltivatore diretto.

Con l'autocertificazione il contribuente potrà attestare la dimora abituale in luogo diverso da quello indicato nei registri anagrafici.

Condizioni per poter usufruire delle detrazioni:

  Il mutuo deve essere stipulato non oltre sei mesi, antecedenti o successivi, dalla data di inizio lavori di costruzione:

  L'immobile deve essere adibito ad abitazione principale entro sei mesi dal termine dei lavoro di costruzione;

  Il contratto di mutuo deve essere stipulato dal soggetto che avrà il possesso dell'unità immobiliare a titolo di proprietà o altro diritto reale.
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La detrazione è limitata all'ammontare degli interessi passivi riguardante l'importo del mutuo effettivamente utilizzato in ciascun anno per la costruzione dell'immobile. 
La detrazione è cumulabile con quella prevista per gli interessi passivi relativi ai mutui ipotecari contratti per l'acquisto dell'abitazione principale soltanto per tutto il periodo di durata dei lavoro di costruzione dell'unità immobiliare, nonché per il periodo di sei mesi successivi al termine dei lavori stessi.
Testi ed immagini tratti dal sito: www.lavorincasa.it


