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L’identikit. I soggetti passivi

Sul territorio. Milano e Ravenna agevolano
chiha subìto il blocco degli sfratti

Gli immobili non abitativi
assicuravano già l’anno scorso
più del 70% del gettito Ici: ora,
conl’esenzionedelladimoraabi-
tuale,questapercentuale èdesti-
nata a crescere. Di norma, a essi
si applica l’aliquota ordinaria
cheoscilla dal 6 al 7 per mille. Al-

cuniComuniutilizzanola levafi-
scaleper agevolarealcuneattivi-
tà commerciali.

C’è chi, come Pavia, introduce
un’aliquota lievemente inferiore
a quella normale (6,75 anziché 7
permille)per tutte leunitàclassi-
ficate nelle categorie catastali
A/10; gruppo B; gruppo C (esclu-
sa laC/6)egruppoD.

A Roma, invece, si scende dal7

al4,6permillepernegozi, labora-
tori artigianali e autorimesse ge-
stitedalproprietarioodaisuoifa-
miliari.Genovapremiaconunari-
duzione più consistente (al 2 per
mille) i negozi e i laboratori nel
centro storico, per attività inizia-
te nel 2008 e per un periodo di tre
annidall’iscrizionedellanuovaat-
tività alla Camera di commercio
(ma occorre un’apposita istan-
za). A La Spezia si passa sempre
al 4 per mille di aliquota per le
nuove costruzioni per le quali sia
stata rilasciata concessione edili-
ziaper la costruzione diunità im-
mobiliaridestinateainsediamen-
tiproduttiviindustriali,artigiana-
li, commerciali, strutture ricetti-
ve alberghiere ed extralberghie-
re o ampliamento di attività esi-
stenti, nonché per le aree edifica-
bili che li ospiteranno. Stesso di-
scorso per le costruzioni esisten-
ti in cui sia aperta una nuova atti-
vità, con agevolazione triennale,
che passa a sei anni se siassume a
tempo indeterminato almeno un
dipendente.ARiminil’aliquotasi
abbassa di un punto (al 6 per mil-

le) per gli alberghi ove vengono
effettuati interventi di abbatti-
mentodellebarrierearchitettoni-
che. A Bardonecchia (in provin-
cia di Torino) "sconto" dal 6 al 4
per mille per alberghi e pensioni
e dal 6 al 5 per le strutture ricetti-
ve extralberghiere (affittacame-
re, agriturismo, bed & breakfast
eccetera).Alcuni Comuni (Vero-
na, Roma e Cremona) agevolano
lebotteghe "storiche".

Uno dei motivi di scontro più
frequenti tra municipi e contri-
buentirestal’imposizionedeiter-
reniedificabilieriguardal’identi-
ficazionedel loro imponibile pari
aivaloridimercato.Essivengono
spesso identificati dal Comune
da tabelle per zone omogenee
che non sempre corrispondono
alla realtà, anche perché non ten-
gonocontodicostiaggiuntivi(co-
me quelli necessari per scarichi
fognari in zone con vincoli) o di
limitiall’edificabilità derivantida
distanze legali dalle costruzioni,
dalle strade o da zone di rispetto
paesaggistico-architettoniche.
Inoltre, costa in genere molto di
più, interminiIci,un’areaedifica-
bile anziché lo stesso terreno una
voltacostruito:unparadossodiffi-
cile da ingoiare per il contribuen-
te. A Roma si aggiungono aliquo-
te particolarmente onerose (si
passadal7 al9 permille).

S. Re.
G. T.

La scadenza. Entro il 16 dicembre
il versamento della seconda rata

Non solo abitazioni. Quando la leva fiscale è usata come un’agevolazione

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Amministrazioni comuna-
li in ordine sparso sugli alloggi
assimilati all’abitazione princi-
pale ai fini del pagamento, o
dell’esenzione, dell’Ici.Non so-
lo. Una sostanziale difformità
neimetodidiapplicazionesire-
gistra anche sulle regole da se-
guireperlepertinenze, inparti-
colareperquantoriguardale li-
mitazioni che i Comuni hanno
posto all’estensione dell’esen-
zione totale spettante per l’abi-
tazioneprincipale.E intantoin-
combelascadenzadel16dicem-
bre, termine ultimo per versare
lasecondaratadell’impostaco-
munale sugli immobili.Questo,
almeno, per chi non ha saldato
l’importoannualeentroil16giu-
gno scorso. È una buona occa-
sione per approfondire la gran-
de novità del 2008, l’esenzione
totale dell’Ici per l’abitazione
principale.

Chine ha diritto? La risposta,
in teoria, non è difficile, se si
analizzano con attenzione i
chiarimenti forniti dalla risolu-
zione5giugno2008n. 12adotta-
ta dalla Direzione Federalismo
fiscaledelministerodell’Econo-
mia e delle finanze. In pratica
non è affatto così, perché
sull’Ici iComunihannolarghis-
sima autonomia impositiva.
Nell’occhio del ciclone non so-
no tanto gli alloggi adibiti a di-
moraprincipaledelcontribuen-
teedeisuoi familiari (che sono,
tuttosommato,abbastanzafaci-
lida identificare),quantoquelli
chetalinonsono,masono«assi-
milati»,equindiesentianch’es-
sidall’imposta.

Leregolefissatedallacircola-
re n. 12/2008 affermano che so-
no,appunto,«assimilati»glial-
loggidichiaraticometalineire-
golamenti comunali Ici vigenti
al 29 maggio 2008, mentre per
quelli invigoredalgiornodopo
inpoiun’eventualeassimilazio-
ne non porta all’esenzione, tut-
talpiù all’aliquota agevolata e
alle detrazioni previste, come
accade per le abitazioni princi-
paliappartenentiallecategorie
catastali A/1, A/8 e A/9.

Il Comune, oltre a non po-
tercambiare leregole per il fu-
turo, non può farlo neppure
per il passato: piaccia o non
piaccia all’amministrazione
locale,gli alloggi che erano as-

similati restano esenti dall’Ici.
Peccato però che non sempre
i regolamenti Ici varati siano
chiari a proposito.

Aquestopropositoèutileda-
re uno sguardo alla fotografia
scattata dal Sole 24 Ore alla si-
tuazione vigente nelle 30 città
italiane più popolose e che of-
freilquadrodelleinterpretazio-
ni fornite da ciascuna ammini-
strazione municipale sulle pro-

prie stesse regole tributarie (la
cuisintesièriportatanellacarti-
na a lato). Un censimento sul
territoriodalqualesonorisulta-
ti ben quindici differenti criteri
di "assimilazione", applicati in
maniera assolutamente dispa-
rataasecondadella località.

Letipologiepiùricorrentiso-
noleabitazionidateincomoda-
to a parenti stretti e da loro abi-
tate stabilmente. Ma anche in
questo caso il grado di parente-
la varia dal primo in linea retta
(ammessisolofigliegenitori)fi-
noaparentieaffinimoltolonta-
ni. Frequente anche l’esenzio-
ne per anziani e disabili in rico-
vero permanente, che non ab-
bianolocato lacasa.

A Milano e Ravenna sono
agevolati anche i proprietari
di casa che subiscono il blocco
deglisfrattiprevistiperinquili-
ni con handicap, o anziani in
condizioni disagiate (legge
9/2007). A Cagliari e a Reggio
Calabriai«soggettichelalegge
obbliga a risiedere in altro co-
mune per ragioni di servizio»,
come per esempio i poliziotti o
ilpersonale della Difesa.

Nellatabellaafiancosonose-
gnalati anche i proprietari che
locano a canone agevolato,
quando esenti da Ici (a Bolo-
gna, Parma, Firenze e Foggia),
anche se nonsempre si trattadi
un’assimilazioneformale.Peril
resto,alcuniComunirecitanoa
soggetto, prevedendo ulteriori
assimilazioni. Solo Catania è
avaradiesenzioni:nessunapre-
visione è ammessa oltre quella
indicatadalla legge nazionale.

Sottolalentediingrandimen-
tosonofiniteanchelepertinen-
ze dell’abitazione principale:
ma anche qui, come si nota dal-
la cartina a lato, si recita a sog-
getto. Diciassette Comuni su
trenta non creano limitazioni
né al numero né al tipo di perti-
nenzepossibiliperciascunaabi-
tazione. Si tratterà comunque
sempre di magazzini o cantine
(categoria catastale C/2), box,
garage o stalle (categoria cata-
stale C/6) oppure tettoie (cate-
goria catastale C/7). Gli altri 13,
invece, limitano o il numero di
pertinenze,oil tipodicategoria
(esclusione dei C/7), o la dislo-
cazione (per esempio, nello
stesso edificio o vicino) o, infi-
ne, nel caso di Milano, anche la
superficie.

Luigi Lovecchio
L’impostacomunale sugli

immobili è dovuta dai sogget-
ti che vantano la proprietà o
altro diritto reale su beni im-
mobili. In caso di usufrutto o
dirittodiabitazione, il sogget-
to passivo è l’usufruttuario o
chi vanta il diritto di abitazio-
ne, mentre nulla è dovuto dal
proprietario del bene. Sono
inoltresoggettipassividel tri-
buto l’utilizzatore dell’immo-
bile sulla base di un contratto
di leasing e i concessionari di
beni demaniali.

Il tributo colpisce i fabbri-
cati, leareefabbricabilie i ter-
reni agricoli. La base imponi-
bile dei fabbricati è costituita
dalla rendita risultante in ca-
tasto al 1˚gennaio di ciascun
anno, rivalutata del 5% e mol-
tiplicata per coefficienti va-
riabili in funzione della cate-
goria catastale del bene (per
leabitazioni, tale coefficiente
èpari a 100). Le aree fabbrica-
bili sono così qualificate se
rientrano nel piano regolato-

re generale adottato dal Co-
mune.L’imposizioneavviene
sullabasedelvaloredimerca-
to delle stesse, determinato
sempre alla data del 1˚genna-
io di ciascun anno. In alcuni
Comuni, i valori di riferimen-
tosonoindicati inunaapposi-
ta delibera. I terreni agricoli,
infine,sonoquantificatiassu-
mendo il reddito dominicale
moltiplicato per 75.

Per calcolare l’imposta si
prende innanzitutto il valore
imponibile del bene e lo si
commisuraallaquotaeai me-
si di possesso nell’anno (un
possesso pari a quindici gior-
ni viene equiparato a un me-
se). Sull’importo così ottenu-
to si applicano le aliquote de-
liberate dal Comune. Le ali-
quote possono variare da un
minimo del 4 per mille sino a
un massimo del 7 per mille,
con possibilità di arrivare al
9 per mille, ma solo per i fab-
bricati sfitti.

Lemisuredell’impostapos-
sono cambiare di anno in an-

no.Se ilComunenon delibera
nulla per l’anno di riferimen-
to, si applicano automatica-
mente le aliquote adottate
nell’anno precedente.

Il pagamento deve avveni-
reentroil 16giugno(primara-
ta) e il 16 dicembre (saldo) di
ciascun anno. Il versamento
può essere effettuato su mo-
dello F24, eventualmente
compensandoil tributocomu-
naleconcreditivantatisui tri-
buti erariali, oppure su bollet-
tino di conto corrente postale
o ancora con le altre modalità
previste dal Comune.

L’importominimodaversa-
re è pari a 12 euro, a meno che
il Comune, con proprio rego-
lamento, non abbia previsto
diversamente.

IcontrollideiComunidevo-
no avvenire entro il 31 dicem-
bre del quinto anno successi-
vo a quello in cui è stata com-
messa la violazione. I rimbor-
si, infine, devono essere ri-
chiesti entro cinque anni dal
pagamento.

La fotografia nelle metropoli

InstantbookdelSole24Ore
perilsaldoIci2008conle
rispostedegliespertiele
aliquoteincorso.A6eurooltre
ilprezzodelquotidiano

Sono 3.630 i Comuni che
nel2008sonointervenutisul-
le aliquote dell’imposta co-
munale sugli immobili. Li ha
raccolti la «Gazzetta ufficia-
le» nel supplemento ordina-
rio alla serie generale n.279,
pubblicato il 28 novembre
scorso. In quasi un Comune
su due, insomma, il prelievo
ècambiato(primadell’aboli-
zione dell’imposta sulla pri-
macasa,naturalmente),mail
grande cantiere dell’Ici non
si è limitato a questo. Basta
sfogliare,ancoraunavolta, la
«GazzettaUfficiale»,chepe-
riodicamenteoffreunelenco
delle modifiche intervenute
ai regolamenti dei tributi lo-
cali.Siscoprecosìchenelso-
lo 2008 i ritocchi alle detra-
zioni,alleregolesulleassimi-
lazioni e su altri dettagli
dell’imposta sono stati 2100,
pubblicati in «Gazzetta Uffi-
ciale»il22 luglio(1.300)eil28
ottobre(800)scorsi.

In aiuto dei contribuenti
che, nonostante l’addio
all’imposta sull’abitazione
principale, devono distri-
carsi fra questa girandola di
interventi locali arriva però
la telematica. Invocata dal-
la stessa «Gazzetta», che
quando pubblica gli elenchi
chiariscechepercercareali-
quote, detrazioni e regola-
menti è buona norma rivol-
gersial sito InternetdelleFi-
nanze (www.finanze.gov.
it) o ai singoli Comuni.

Le regole base
Sonoesenti:

1)glialloggiadibiti
adabitazioneprincipale
dichilipossiedeatitolo
diproprietà,usufruttooaltro
dirittorealeedeisuoifamiliari;
2)leloropertinenze
distintamenteaccatastale
(masonopossibiliesclusioni
olimitazioniconregolamento
comunale);
3)leabitazioniassegnate
dalgiudicealconiugeseparato
oall’exconiugedivorziato
oconmatrimonioannullato,
purchéilproprietariononabbia
altraproprietàodirittoreale
sualtraabitazioneprincipale
nelComune;
4)gli immobiliadibiti
adabitazioneprincipale
assegnatidacooperative
edilizieinproprietàindivisa;
5)gliimmobiliassegnati
dagliexIacp.

L’eccezione
Daicinquecasisopraelencati

sonoescluseleabitazioni
classificateinCatastonelle
categorieA/1(lusso),A/8
(ville)eA/9(immobilidi
valenzastorico-architettonica).

Angelo Busani
L’abitazione principale tra-

scina le «pertinenze» verso
l’esenzione Ici. Solaio, cantina,
garageopostoautopossono go-
dere del beneficio disposto dal
decretolegge93/2008.Attenzio-
ne, però. Si deve trattare di beni
che abbiano stabilmente una
funzione di servizio od orna-
mentodell’abitazione.

Il primo passo, tuttavia, è sta-
bilirecosa si intende per «abita-
zioneprincipale».E,per lalegge
504/92 (istitutiva dell’Ici) è
«principale» l’abitazione ove il
soggetto passivo dell’Ici (ad
esempio,proprietarioousufrut-
tuario) e i suoi familiari dimora-
no abitualmente. Nel concetto
di«familiari»rientranopoiilco-
niuge,iparentientroilterzogra-
do e gli affini entro il secondo
grado, e quindi figli, genitori,
ascendentifratelliesorelle,suo-
ceri,nuoreegeneri.

L’abitazioneprincipalesolita-
mentecoincideconlaresidenza
anagrafica. È tuttavia possibile
che il contribuente abbia la resi-
denzainunluogodiversoeintal
caso si assume l’onere di prova-
re, rispetto a una contestazione,
le ragioni per le quali il luogo di
residenza non coincide con
quellooveèubicata lacasanella
quale egli ha la sua dimora abi-
tualeesentatadall’Ici.

Il concetto di «abitazione
principale» non coincide inve-
ce con il concetto di «prima ca-
sa», cui si fa riferimento quan-
dosiacquistaun’abitazioneeci
si intendeavvaleredell’«agevo-
lazione per l’acquisto della pri-
ma casa». In quest’ultimo caso
i presupposti dell’agevolazio-
ne sono due: che l’acquirente
non sia proprietario, nel mede-
simo Comune, di altro edificio
a uso abitativo; e che, sull’inte-
ro territorio nazionale, non ab-
bia laproprietàdialtraabitazio-
ne acquistata con la medesima
agevolazione.

Cosicchépotrebbedarsi ilca-
so del proprietario (per averli
ereditati) di 10 appartamenti a
Roma e di uno a Milano, il quale
compri una casa a Genova, ove
egli lavora, continuando a tene-
re la residenza (e quindi l’abita-
zione principale) a Milano. Per
l’acquistodiGenovaeglibenefi-
cia dell’agevolazione prima ca-
sa, ma, ai fini Ici, la sua abitazio-
ne principale resta quella di Mi-
lano (cosicché per l’abitazione
di Genova non si avvale
dell’esenzione Ici). Inoltre, non
incide sull’agevolazione prima
casa la circostanza che l’acqui-
rente stabilisca la propria resi-
denza nella casa acquistata con
l’agevolazioneochevadaadabi-
tarci: potrebbe tenerla sfitta o
darla in locazionead altri.

L’«abitazioneprincipale»tor-
nainveceincampoquandosien-
tranellamateriadelladetraibili-
tà degli interessi passivi del
«mutuo prima casa». Infatti, la
detrazione dall’Irpef può essere
operata se si tratta di un mutuo
finalizzato all’acquisto dell’abi-
tazione principale (in cui il con-
tribuente stabilisce la dimora
abituale), ma con il limite che
questa destinazione deve avve-
nire entro un anno dall’acqui-
sto; a sua volta, l’acquisto deve
essere stipulato nei 12 mesi suc-
cessivioantecedentialladata di
stipuladelmutuo.

Va poi considerato che,
quandosi stipulaun mutuo,oc-
corre versare al Fisco (tramite
la banca) l’«imposta sostituti-
va». Ebbene, se il mutuo è fina-
lizzato a comprare una casa di-
versa dalla «prima casa», l’ali-
quota è del 2% sul capitale ero-
gato; se invece oggetto di ac-
quisto è la «prima casa», l’ali-
quota scende allo 0,25 per cen-
to.Aquesto riguardo, ilconcet-
to di «prima casa» è quello che

si usa per beneficiare dello
sconto fiscale in sede di rogito.

Tornando all’Ici, occorre
precisare infine che l’esenzio-
ne per l’abitazione principale
non si applica alle unità censite
in Catasto nelle categorie A/1
(abitazioni signorili), A/8 (vil-
le) e A/9 (castelli); si estende
alle unità «assimilate» alla abi-
tazione principale dai regola-
menti comunali.

Su quest’ultimo aspetto, va
sottolineato che il Comune ha il
poterediassimilareall’abitazio-
ne principale l’alloggio conces-
sodalproprietarioinusogratui-
to a parenti in linea retta ocolla-
terale e l’unità immobiliare pos-
seduta a titolo di proprietà o di
usufrutto da anziani o disabili
cheacquisiscono laresidenza in
istitutidiricoveroosanitari,ase-
guito di ricovero permanente, a
condizione che l’unità immobi-
liarenonrisulti locata.

Esente è pure l’abitazione di
proprietàdiunsoggettosepara-
toodivorziatochesiastataasse-
gnata in abitazione all’altro co-
niuge. L’esenzione invece non
spetta ai cittadini italiani resi-
denti all’estero che possiedono
inItaliaun’abitazione«adisposi-
zione» (si veda l’articolo nella
paginaprecedente).

Sull’esenzione Ici
gli alloggi assimilati
dividono i Comuni
Per le case in comodato, ad esempio,
ordine sparso sulle parentele ammesse

Per le attività commerciali
sconti sull’aliquota ordinaria

Il dettaglio delle categorie assimilate ad abitazione principale: 1a) comodato parenti fino a 1˚grado; 1b) comodato parenti fino a 2˚
grado; 1c) comodato parenti fino 3˚grado e affini 2˚;1d) comodato a parenti fino al 4˚grado e affini fino al 3˚;2) cittadini italiani
residenti all’estero; 3) anziani o disabili in ricovero permanente che non abbiano locato la casa; 4) locazione a canone agevolato ad
abitazione principale; 5) locazione a canone agevolato a studenti universitari; 6) chi affitta a conduttori individuati nell’art. 1,
commi 1 e 3, della L. 9/07; 7) trasferito con la sua famiglia in altro comune per motivi di lavoro; 8) titolare di sfratto ottenuto per
uso personale o dei parenti; 9) soggetto che la legge obbliga a risiedere in altro comune per ragioni di servizio; 10) abitazione
acquistata da persona fisica, per il cui acquisto sono state concesse le agevolazioni «prima casa», qualora non venga locata; 11)
Due abitazioni principali contigue in via di unificazione catastale; 12) Anziani o disabili con residenza presso parenti entro il 3˚
grado o affini entro il 2˚;* Occorre produrre apposita istanza; ** a condizione che il nucleo familiare non possieda su tutto il
territorio nazionale altri immobili e terreni agricoli e/o edificabili  Fonte: Ufficio Studi Confappi-Federamministratori

I chiarimenti delle Finanze

Risoluzione politiche fiscali 18 ottobre 2007, n. 4
Non sono estensibili all’Ici le agevolazioni concesse per le compravendite prima casa e per i redditi al
personale di Polizia che ha l’obbligo di residenza presso la caserma per un immobile in altro comune

Risoluzione politiche fiscali 18 ottobre 2007, n. 5
Il locatario con patto di futura vendita non è tenuto al pagamento dell’Ici, perché è titolare solo di un
diritto personale di credito e non di un diritto reale di godimento

Risoluzione politiche fiscali 7 maggio 2002, n. 6
Chi dimora in un’unica unità immobiliare che è divisa catastalmente con l’attribuzione di due rendite,
può considerare abitazione principale solo una delle due, fino al loro eventuale accatastamento comune

Circolare fiscalità locale 7 marzo 2001, n. 3
In caso di multiproprietà il pagamento dell’Ici è effettuato dall’amministratore del condominio

Circolare Entrate 17 maggio 2000, n. 98
Ai fini Ici per l’applicazione delle agevolazioni alle pertinenze di una abitazione principale si prescinde
dalla sussistenza di un atto formale di destinazione delle pertinenze stesse

Criteri di assimilazione ad abitazione principale (in nota il dettaglio delle categorie) e i limiti sulle pertinenze

L’usufruttuario paga
al posto del proprietario

Impostasugliimmobili
IL SALDO 2008

VERIFICA CONTINUA

E3.600 sindaci
hanno ritoccato
cifre e requisiti

SULVALORE DI MERCATO
Uno dei motivi
più frequenti di scontro
municipi-contribuenti
èsul calcolo dell’imponibile
dei terreni edificabili

ILLIMITE
È tuttavia necessario
che le proprietà accessorie
siano stabilmente
asservite
a quellaprincipale

La dimora abituale
«trascina» il regime
delle pertinenze


