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Norme e tributi ‘ 35

Fisco e immobili. Le Entrate sul trattamento tributario in caso di sostituzione del contratto

Mutuo a meta, sconto intero

Detrazioni confermate anche se gli intestatari diminuiscono

Angelo Busani

Se due coniugi stipulano un
mutuo per comprare I'abitazio-
ne principale e poi il mutuo vie-
ne sostituito con un nuovo mu-
tuo contratto da uno solo degli
originari mutuatari, ilnuovo uni-
co mutuatario puo detrarre per
interoil199% degliinteressi passi-

IL CASO

Due coniugi

avevano rimpiazzato

il vecchio impegno

con un nuovo prestito
stipulato solo dalla moglie

viderivanti dal nuovo mutuo. Lo
hastabilito 'agenzia delle Entra-
teconlarisoluzionen.s7/Edel 21
febbraio 2008.

Due coniugi si erano accollati
il mutuo del costruttore, per fi-
nanziare lacquisto della loro
"prima casa"; in seguito, il mu-
tuo accollato € stato chiuso per-

ché lamoglie, dipendente stata-
le, ha trovato pit conveniente
stipulare con 'Inpdap un nuovo
mutuo, a condizioni miglioridel
precedente. Il nuovo mutuo pe-
r0 € stato appunto stipulato dal-
la sola moglie, mentre il marito
¢ intervenuto all’atto come ter-
zo datore di ipoteca. Il proble-
madarisolvere eradunque quel-
lo di capire se gli interessi del
nuovo mutuo fossero detraibili
perintero o per meta.

Laregolagenerale delladetra-
zione degli interessi dei mutui, ¢
quella secondo cui la detrazione
compete all’acquirente di un’abi-
tazione che sia anche intestata-
rio del contratto di mutuo. Quin-
di, non sono deducibili gli inte-
ressi passivi del mutuo stipulato
per finanziare 'acquisto dell’abi-
tazione da parte di un familiare
del mutuatario.

Visono poialcunicasiparticolari:

se il mutuo € cointestato a pilt
persone, ognuna ha diritto alla
detrazione in relazione alla pro-
pria quota; tuttavia, nel caso in

cui acquisto dell’abitazione sia
effettuato da parte di due coniu-
gi mentre il mutuo sia stipulato
solo da uno di essi, la detrazione
spetta solo a quest'ultimo ma
con riferimento all’intero am-
montare degli interessi pagati (e
quindi non solo con riferimento
auna quota di detti interessi, cir-
colare 18 maggio 2006 n.17/E);

ladetrazione spettaanche a chi
acquista la sola nuda proprieta
(e quindi quando un soggetto di-
verso sia intestario dell’'usufrut-
to: circolare 3 maggio 1996 n.
108/E); la detrazione invece non
spetta a chi acquista solamente
l'usufrutto;

nel caso diacquisto di un’abita-
zione da parte di un soggetto che
siaccolla, in conto prezzo, il mu-
tuo stipulato dal venditore, ’ac-
quirente ha diritto alla detrazio-
ne anche quando le quietanze di
pagamento risultino rilasciate a
nome del venditore e gli interes-
sipassivirisultino pagati dal ven-
ditore per conto dell’acquirente;

glieredieilegatari del mutua-
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tario defunto detraggono gliin-
teressi passivi del mutuo con-
tratto dal defunto (anche se il
reddito dell’unita immobiliare
siadichiarato daun soggetto di-
verso, ad esempio dal coniuge
superstite, titolare del diritto
diabitazione).

Se il mutuo é stato stipulato da
una pluralita di mutuatari, il pre-
dettolimite siconsideradiversa-
mente aseconda della datadi sti-
puladel mutuo:

perimutuistipulati fino al 31di-
cembre 1992, I'importo va riferi-
toaciascun cointestatario;

per i mutui stipulati dal 1° gen-
naio 1993, il limite di 4mila euro
va riferito complessivamente a
tuttiicontestatari.

Pertanto, in quest’ultimo ca-
s0,se due coniugi sono cointesta-
taridi un mutuo, ciascuno di essi
deve calcolare la detrazione su
unimporto massimo di2mila eu-
ro; peraltro, se uno dei coniugi ¢
fiscalmente a carico dell’altro, la
detrazione spetta a quest’ultimo
per entrambe le quote.

Se c’é vendita entro quattro anni dall’inizio dei lavori

Iva sull’hotel diventato casa

Renato Portale

La vendita di un’abitazione,
ricavata conlaristrutturazione di
un albergo, ¢ soggetta aIvaenon
comporta la rettifica della detra-
zione se lavendita ¢ effettuataen-
tro 4 annidall’inizio dell'interven-
to di ristrutturazione. Questo il
parere delle Entrate conlarisolu-
zione n. 58/E del 21 febbraio.

L’indetraibilita ~ oggettiva
dell'va non opera per gli inter-
ventidiristrutturazione diimmo-
bili strumentali da destinare ad
abitativi, in quanto soloalavoriul-
timatisirealizzail cambio di desti-
nazione e di classificazione cata-

stale. Inoltre la cessione del fab-
bricato abitativo ¢ imponibile ai fi-
nilvasolosesirealizzaentro4an-
ni dalla fine degli interventi di re-
cupero edilizio, altrimenti si con-
sideraesente dall'impostaconret-
tifica delladetrazione.

Vediamo il caso. Una societa
aveva acquistato nel 2004 un fab-
bricato strumentale adibito ad al-
bergo elo aveva concesso in affit-
to con un altro fabbricato stru-
mentale accatastato nella catego-
ria D8 (destinato ad attivita com-
merciale). Nel 2005 avevafattori-
strutturare tale fabbricato con la-
voriappaltatiaterzie poi, per mo-

tivi di cassa, ha deciso di cedere a
privato I'immobile dopo averlo
frazionato in otto unita abitative
di categoria catastale A2. Poiché a
seguito del frazionamento e riac-
catastamento I'immobile non ri-
sulta pill strumentale per natura
sichiede se le cessioni delle unita
immobiliari di categoria A2 van-
no assoggettate a Iva oppure de-
vono essere considerate opera-
zioniesenti (conrettificadellade-
trazione Iva effettuataal momen-
to della ristrutturazione). E stato
anche chiesto se sull’operazione
siproducono gli effetti diindetrai-
bilita oggettiva di cui all’articolo

19-bisy, letterai), del Dpr 633/72.

Per ’Agenzia, 1a cessione degli
immobili a uso abitativo (catego-
ria catastale A2) risultanti dal fra-
zionamento e dal riaccatastamen-
to di un immobile strumentale
(categoria catastale D8), se effet-
tuataentroil termine di4 annidal-
la data di ultimazione degli inter-
venti di ristrutturazione, rientra
trale operazioni imponibili a Iva,
ai sensi dell’articolo 10, primo
comma, n. 8-bis). In caso diverso,
se la cessione degli immobili a
uso abitativo ¢ effettuata oltre il
termine di 4 anni dalla conclusio-
ne della ristrutturazione, 'opera-
zione va considerata esente e la
societavenditrice dovrebbe prov-
vedere a rettificare la detrazione
Ivaoperatainrelazione agliinter-
ventidiristrutturazione.

Quanto all'indetraibilita ogget-

tiva prevista dall’articolo 19-bis 1
per gliimmobili abitativi,non ope-
rainquesto caso:lasocietarealiz-
za interventi di ristrutturazione
su un immobile strumentale per
natura,il qualerisulteraadestina-
zione abitativasoloinseguito. Se-
condo I’Agenzia, anche se al mo-
mento dell'inizio dei lavori la so-
cietasapesse con certezzachel'in-
tervento portera alla realizzazio-
ne di unita immobiliari a destina-
zione abitativa, cid non comporte-
rebbe l'automatica applicabilita
della previsione di indetraibilita
oggettiva. Eventuali limitazioni
della detrazione potranno essere
determinate dal regime fiscale
della cessione e non dalla oggetti-
vaindetraibilita previstadall’arti-
colo19-bis1, commat, letterai), in
relazione all’acquisto o alla ri-
strutturazione dell'immobile.

Diffusiierii decreti attuativi della Finanziaria 2008

Al viaibonus su affitti
e famiglie numerose

Tonino Morina

I bonus per le famiglie nu-
merose conalmeno quattro figli
acarico e quello per chihala ca-
sa di abitazione in affitto trova-
no le regole definitive. E un de-
creto diffuso ieri del ministro
dell’Economia del 31 gennaio
2008, di concerto con il mini-
stro delle Politiche per la fami-
glia, che ha dato attuazione a
una delle misure piu rilevanti a
livello sociale contenute nella
Finanziaria 2008 a favore dei
soggetti con almeno quattro fi-
gli a carico, che prevede un bo-
nus di 1.200 euro di cui non si &
potuto fruire per incapienza
dell'Trpef netta.

Con il decreto del ministro
dell’Economia 11 febbraio 2008,
sempre diffuso ieri, sonoinvece

L’INTERVENTO

[ soggetti conalmeno
quattro figli a carico
hanno diritto

a una detrazione
di1.200 euro

state stabilite le modalita di frui-
zione della detrazione per i ca-
noni di locazione di immobili
adibiti ad abitazione principale.
Ildecreto fissainoltre le modali-
tadiattribuzione delladetrazio-
ne che sia di ammontare supe-
riore all'Irpef lorda diminuita
delle detrazioni per carichidi fa-
migliae perredditidilavoro. En-
trambi i nuovi sconti Irpef sono
applicabili dal periodo d’impo-
stain corso al 31 dicembre 2007
e, quindi, gia per i redditi del
2007, da dichiarare con Unico
20080 conil 730/08.

Lo sconto per chi ha 4 o pitt
figli a carico ¢ previsto dall’arti-
colo1,commiis e16, dellalegge
244/07. 11 comma 15 inserisce il
nuovo comma 1-bis all’articolo
12 del Tuir, Dpr 917/86. Esso di-
spone che in presenza di alme-

no 4 figli a carico, ai genitori sia
riconosciutaun’ulteriore detra-
zione di1.200 euro, che spetta al
50% a ciascun coniuge. Nel caso
di coniuge fiscalmente a carico
dell’altro, la detrazione spetta a
quest’ultimo. L'ulteriore detra-
zione non spetta per ciascun fi-
glio ma deve intendersi come
bonus complessivo e unitario a
beneficio della famiglianumero-
sa, che pertanto non aumenta in
presenza di un numero di figli
superiore a quattro.

Se ladetrazione per chi haal-
meno 4 figlia carico ¢ superiore
all'Trpef lorda, diminuita delle
detrazioni per glialtri carichi fa-
miliari, e per le altre detrazioni
dicuiagliarticoliise16del Tuir,
cioe peroneridetraibilio per ca-
noni di locazione, ¢ riconosciu-
to al contribuente un credito di
ammontare pariallaquotadide-
trazione che non ha trovato ca-
pienzanell'Trpeflorda. Ad esem-
pio, un contribuente che ha al-
meno 4 figli a carico e un’impo-
sta lorda "azzerata" dalle altre
detrazioni, ha diritto al credito
intero di1.200 euro.

Il decreto del 31 gennaio,
all’articolo1, stabilisce cheil cre-
dito di 1.200 euro, spettante a
partire dal 2008, ¢ riconosciuto
daisostitutid’imposta ai sogget-
tiche percepiscono redditidila-
voro dipendente e assimilati e
hanno attestato I'assenza diulte-
riori redditi e a quelli derivanti
dal possesso diunitaimmobilia-
re adibita ad abitazione princi-
pale e delle relative pertinenze.

Gli aiuti agli inquilini, che pa-
gano laffitto per la casa adibita
a propria abitazione principale,
sono stati previsti dall’articolo
1, comma 9, della legge 244/07.
Una novita riguarda l'introdu-
zione del comma «o1» all’artico-
lo16 del Tuir, «detrazioniper ca-
noni di locazione». Esso preve-
de che ai titolari di contratti di
locazione di unitd immobiliari
adibite ad abitazione principa-
le, stipulati o rinnovati a norma

dellalegge 431/98, che haper ti-
tolo «disciplina delle locazioni
edelrilascio degliimmobili adi-
biti ad uso abitativo», spetta
una detrazione complessiva-
mente pari a:

300 euro, seil reddito comples-
sivo non supera1s.493,71 euro;

150 euro, seil reddito comples-
sivo supera 15.493,71 ma non
30.987,41euro.

Un’altra novita prevede uno
sconto Irpefperigiovaniche pa-
gano l'affitto perla casadiabita-
zione (conilnuovocommai-ter
all’articolo 16). Ai giovani fra i
20 e 130 anni, che stipulano un
contratto di locazione a norma
della legge 9 dicembre 1998, n.
431, per 'unita immobiliare da
destinare a propria abitazione
principale, sempre che la stessa
sia diversa dall’abitazione prin-
cipale dei genitori o di coloro
cuisono affidati, spetta, peripri-
mi tre anni, una detrazione di
991,60 euro, se il reddito com-
plessivononsuperais.493,71eu-
ro. Se la detrazione spettante &
superiore all'Trpeflorda diminu-
ita, nell’ordine, delle detrazioni
per carichi di famiglia di cui
all’articolo12,e delle altre detra-
zioni di cui all’articolo 13, & rico-
nosciuto un ammontare pari al-
la quota di detrazione che non
hatrovato capienzanell'Irpef.

L’articolo1del decreto 11 feb-
braio 2008, stabilisce che dal
2008, ai soggettiche percepisco-
no i redditi di lavoro dipenden-
te e assimilati, la detrazione
spettante a norma dell’articolo
16, commi da o1 a 1-ter, del Tuir,
cioe¢ nei limiti e alle condizioni
previste nello stesso articolo 16,
¢ riconosciuta, su richiesta
dell’avente diritto, dai sostituti
d’imposta,insede di effettuazio-
ne delle operazioni di congua-
glio.Ladetrazione spettante dal
2007 agli aventi diritto diversi
dailavoratori dipendenti e assi-
milati ¢ indicata nella dichiara-
zione dei redditi modello
730/2008 0 Unico 2008.

IL MONDO E CAMBIATO, LA SUA GEOGRAFIA ANCHE.
DA EL SALVADOR ALLA GIAMAICA.
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ATLANTE GEOGRAFICO ECONOMICO.

In un mondo senza piti confini, Il Sole 24 ORE, in collaborazione con IIstituto Geografico De Agostini, presenta I'Atlante Geografico Economico. In questo
numero, il viaggio comincia dalle piantagioni di caffé, cotone e canna da zucchero di El Salvador fino ad arrivare alla Giamaica, la cui economia ¢ essenzialmente
basata sull’agricoltura. Si passa poi per 'Etiopia, uno dei Paesi pil poveri al mondo a causa di guerre civili e siccita e la Francia e la Germania che da sempre si
contendono il titolo di economia pitt trainante dell’intera d’Europa. Uno sguardo su un mondo nuovo che dobbiamo ricominciare a scoprire. In edicola a 12,90 €*.
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La risposta quotidiana per affrontare
le pratiche professionali

Direzione Studio & una risorsa in piu per il commercialista.

E una soluzione semplice ed efficace, 'unione ideale tra contenuti
editoriali on-line e strumenti software, che offre percorsi
operativi, organizzati in check-list dettagliate, per guidare passo dopo
passo il personale di studio. Direzione Studio & una guida autorevole per
affrontare, con sicurezza, tutte le pratiche professionali e gli adempimenti.
| contenuti editoriali sono gia selezionati, costantemente
aggiornati,immediatamente disponibili: novitd normative, sintesi
e approfondimenti d’autore, schemi e indicazioni operative, documentazione
ufficiale, formulari ed esempi.
In piti Direzione Studio fornisce immediatamente i dati sull’avanzamento
lavori, sull'impegno delle risorse, sulla redditivita dei clienti e dei servizi
erogati. Senza appesantire il lavoro dello Studio.

IPSOA: Editoria e Software insieme.
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