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Casa. Il concetto di «abitazione principale» ha effetti positivi in una serie di ambiti, dal prestito bancario alle imposte

Quando il domicilio da vantaggi

La prova cardine che vi si vive davvero ¢ data dalla residenza anagrafica
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L’ultimo chiarimento ¢
venuto dalla Finanziaria
2007: vaintesa come abitazio-
ne principale «salvo prova
contraria, quella di residenza
anagrafica».

L’interpretazione — inseri-
ta nella legge sull’Ici (I'impo-
sta comunale sugli immobili)
— € un ottimo pretesto sia
per chiarire due definizioni
che nel parlare comune sono
sinonimi («abitazione princi-
pale» e «prima casa») ma che
nelle leggi sono due cose di-
verse sia per tracciare un qua-
dro, il pitt possibile completo,
dei vantaggi vecchi e nuovi
che portaconsé’«abitazione
principale» e delle situazioni
alle quali detti vantaggi sono
applicabili.

I benefici sull’abitazione
principale riguardano essen-
zialmente la gestione dell’im-
mobile posseduto (di proprie-
ta e, talora, anche in usufrut-
to). Sono legati ai redditi da
dichiarare, alle rate da versa-
re per i mutui per 'acquisto,
al pagamento dell’Ici. Quelli
relativi alla «prima casa» ri-
guardano invece i passaggi di
proprieta: acquisti, eredita,
donazioni.

Terminologia

Prima casa ¢, per definizione,
la primadi cui si viene in pos-
sesso (non importa selasiabi-
ta o no, ma si dev’essere resi-
denti nel comune dove sor-
ge). Abitazione principale ¢
quella invece in cui si vive.
Come ci avverte la Finanzia-
ria, la prova cardine che la si
abitadavvero ¢ datadallaresi-
denza anagrafica.

Pero cio che contanon € do-
vesieresidenti,madove siha
il reale domicilio: se ¢ in un

luogo diverso da quello dire-
sidenza, occorre poterlo pro-
vare, anche con un’autocerti-
ficazione. Se questa si rivele-
ra falsa non solo si perderan-
no le somme agevolate, e si
dovranno rimborsare interes-
si e sanzioni, ma si correran-
no anche rischi penali (fino a
un anno di reclusione o il pa-
gamento di 516,46 euro).

Definizione e benefici

Macos’e, esattamente I’abita-
zione principale? Dipende
dalla norma coinvolta. Per le
imposte sui redditi ¢ la dimo-
ra abituale del contribuente
oppure dei suoi familiari.

Per I'Ici, invece, & quella
del contribuente e anche dei
suoi familiari. Distinzione
nondapoco, quando il sogget-
to abita altrove rispetto alla
famiglia, perché magari & tra-

I numeri
N

Milioni

Sono le abitazioni occupate dal
loro proprietario (e dallasua
famiglia) secondo i dati del
censimento Istat

Euro

Iltettoannuo di costo

del mutuo per 'acquisto
dell’abitazione principale
(considerandosia
gliinteressi pagatisia
glialtrioneri) sul quale
sipuo applicare la prevista
detrazione del 19 per cento.
Ognianno, dunque, il risparmio
potraarrivare fino
aunmassimo di 686,89 euro

sferito temporaneamente al-
l’estero oppure ¢ separato le-
galmente e la casa familiare ¢
attribuita dal giudice all’altro
coniuge.

Si pensi anche a chi ¢ pro-
prietario di un’abitazione al
cui interno non viva lui, ma
suoi parenti, ad esempio la
madre oppure lazia (la defini-
zione difamiliare, datadal Te-
sto unico sulle imposte dei
redditi — il coniuge, i parenti
entroilterzo grado e gli affini
entroilsecondogrado—¢éin-
fatti piuttosto vasta e coinvol-
ge spesso decine di possibili
candidati, quali genitori, non-
ni, figli, nipoti, fratelli, zii, fi-
glidei fratelli, suoceri, genito-
ri dei suoceri, cognati (da de-
clinare ovviamente anche al
femminile).

Gli effetti

Ecco, ad esempio, che il mari-
toseparato che havistolapro-
pria casa assegnata dal giudi-
ce all’altro coniuge, ha diritto
alle agevolazioni Irpef, ma
non a quelle Ici. Anzi, I'Ici de-
ve pagarla per intero solo lui
e non la moglie, perché il co-
niuge non ¢ titolare diun dirit-
toreale (per esempio di abita-
zione) ma diun semplice dirit-
to personale di godimento
(da ultimo Cassazione, sen-
tenza n. 18476 del 19 settem-
bre 20059).

Ma le differenze non fini-
scono qui. Per I'Ici e per non
pagare le imposte sui redditi
non occorre essere proprieta-
ri: basta essere usufruttuari o
con diritto di uso o abitazione
(si veda il glossario). Invece
per ottenere la detrazione del
19% sui mutui ¢ indispensabi-
le essere proprietari pieni. C’¢
né abbastanza, insomma, per
lamentarsi in questo caso di
leggi complicate, contraddit-
torie e spesso prive dilogica.
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La distinzione. [ benefici legati all’abitazione principale sono diversi da quelli concessi sulla prima casa

La manovra Bersani sugli

«aiuti» all’acquisto

AL

Le penali

= Ilsecondo decreto Bersani sulle
liberalizzazioni crea positive novita
per chi sottoscrive un mutuo, ma
anche confusioniinterpretative
perché nontien contodella
differenziazione trai concetti

di «prima casa» e «abitazione
principale». L’articolo 7 afferma che
dall’entratain vigore del decreto
non é possibile per le banche (ma
per le finanziarie?) imporre penali
sull’estinzione anticipata o parziale
diun mutuo «per 'acquisto

della prima casa». Anche i contratti
invigore dovrebbero essere
ricondotti a maggiore equita
rispetto a penali eccessive per
I’estinzione con regole stabilite tra
Abi e consumatori. Peccato che le
agevolazionidel 19% riguardino (si
vedaafianco) i mutui per 'acquisto

dell’abitazione principale,
non della prima casa.

surrogazione del mutuo (cioé della
sostituzione della banca mutuante

conunaltro creditore, alle stesse

Residenza o dimora

= Ancheil concetto di «prima casa»
dettato dal decreto non € quello
previsto ai sensi delle norme
invigore (Testo unico delle imposte
diregistro): si dice che «s’intende
l'acquisto effettuato da una
personafisica della casa
doveintende stabilire la propria
residenza. Un criterio

che assomiglia pitia quello

di «abitazione principale»

(che guarda pitial domicilio
oalladimoraabituale, che
allaresidenza anagrafica).

condizioni, considerata un diritto
del debitore). Visidice (comma4)
che «noncomportail venir meno
dei beneficifiscali previsti per
l'acquisto della prima casa». Perd
questi benefici dettati dal Testo
unico dell’imposta di registro, non
sono mai "toccati” dalla
surrogazione del mutuo. Se invece
siintendevano quelli sui mutui per
l’abitazione principale, sarebbero
necessari numerosi chiarimenti:
lasostituzione di una banca con
un’altra, alle stesse condizioni, non
crea problemi con le leggi vigenti

mentre l'incremento dellasomma

Sostituzione del mutuo
= Ulteriore confusione porta
anche l'articolo 8 che tratta della

mutuata o lasostituzione del
mutuante con un privatononera
finora agevolabile fiscalmente.

Sulle rate risparmi
fino a 686 € I'anno

Chi stipula un mutuo per
I’acquisto di un’abitazione, ha
la possibilita di godere di uno
sconto dalle imposte suireddi-
ti, per tuttoil periodoin cuiver-
sa le rate del mutuo. Il rispar-
mio ¢ parial 199% degli interes-
sipagati sul mutuo nonché de-
gli altri oneri che si versano. Il
tetto su cui applicare la detra-
zione (non aggiornato da anni
all'inflazione) ¢ abbastanza
basso:3.615,2 euro (il risparmio
quindi ¢ al massimo di 686,89
euro annui).

Le condizioni

Il mutuo deve essere garantito
daun’ipoteca (un comune pre-
stito personale non gode
dell’agevolazione). Dev’esse-
re destinato all’acquisto del-
I’abitazione principale, del con-
tribuente o solo dei suoi fami-
liari (la moglie separata, ma
nondivorziata, che haavutoin
assegnazione la casa dal giudi-
ce ¢ un "familiare").

Il contribuente che gode
della detrazione deve essere
proprietario della casa, oltre
che intestatario del mutuo. I
limite di 3.615,2 euro vale per
I'intero immobile: non ¢ possi-
bile innalzarlo al doppio se,
ad esempio, contestatari del
mutuo sono moglie e marito
in comunione di beni.

Quanto ai tempi contalada-
ta di stipulazione del mutuo:
I'immobile deve essere stato
abitazione principale fino a12
mesiprima o esserlo diventa-
to non oltre 12 mesi dopo (ad
esempio se stipulo il mutuo il
10 marzo 2007, le date diriferi-
mento sono dopo il 9 marzo
2006 oppure prima del 9 mar-
202008).

Eccezioni sui tempi

Ma vi sono due eccezione a
questaregola. Quando siacqui-
staun immobile affittato che si

intende destinare ad abitazio-
ne principale, la data in cui do-
vra diventarlo slitta a un anno
dall’effettivo sgombero del-
I'immobile da parte dell’inqui-
lino (lo sfratto va dato pero
«per finita locazione», entro
tre mesi dall’acquisto e non, ad
esempio, per morosita). E
quando sieseguono opere cata-
logate come di "ristrutturazio-
ne edilizia" (cioe¢ opere che
prevedono un permesso di co-
struire o una denuncia di ini-
zio attivita, con il pagamento
di una somma al Comune), i
tempi entro cui si puo sotto-
scrivere un mutuo godendo
della detrazione, si allungano
fino a un massimo di due anni
dall’acquisto (la legge tiene
conto che sipuo essere costret-

Il contribuente, per godere
dello sconto fiscale,

deve essere proprietario
dellimmobile oltre che
intestatario del mutuo

ti a non abitare subito la casa).
La proroga non vale per opere
pittcomuni, come quelle dima-
nutenzione straordinaria.

Mutui per costruzione

Ancheimutuiperlacostruzio-
nedellaprima casahanno dirit-
to a detrazione fiscale, con re-
gole identiche a quelle sull’ac-
quisto. Treilimiti imposti: @ il
tetto di detraibilita ¢ di 2.582,28
euro, per unammontare massi-
mo del risparmio pari percio a
491 euro; @ ilavori devono es-
sereiniziatineisei mesiantece-
denti o successivi alla data di
stipula del contratto di mutuo;
© la casa deve essere adibita
ad abitazione principale entro
seimesidal termine deilavori.

Una duplice riduzione

I vantaggi dell’abitazione
principale per quanto riguarda
I'Ici sono di due tipi: detrazioni
ealiquote agevolate.

Solo la detrazione pero ¢ im-
posta per legge ed € dovuta sul-
la base di un minimo di 103,29
euroannui, (0 di8,61euroal me-
se,dal momento che puo capita-
redigodere delladetrazione so-
lo per una parte dell’anno). Lo
"sconto" sul tributo ¢ riferito al
100% di proprieta, di usufrutto
odiunaltro "dirittoreale": se vi
¢ pitdiun comproprietario cia-

Nel calcolo del tributo

le pertinenze devono
avere lo stesso trattamento
che viene riservato

alla dimora abituale

scuno ne gode proporzional-
mente alla sua quota (a patto
chetuttiabbiano quellacasaco-
me dimora abituale).

IComuni hanno diritto diin-
crementare la detrazione, fino
a500 euro annui nonché di sta-
bilire detrazioni diverse secon-
doilreddito familiare, la consi-
stenza della famiglia, la situa-
zione di inabile o disoccupato
e cosl via. Le scelte possono

corre percio informarsi.

L’altro vantaggio, 1’aliquota
ridottarispetto a quellanorma-
le, & rimesso alla generosita del
singolo Comune: buona parte
dei municipi lo concede, ma
non tutti. Non si puo scendere
pero al di sotto del 4 per mille
delvalore.

Un’altra regola "nazionale"
¢ quellache dal1°gennaio 2000
le pertinenze dell’abitazione
principale devono averelo stes-
so trattamento fiscale della di-
mora abituale, indipendente-
mente dal fatto che il Comune
abbiaomeno deliberato per es-
se 'estensione dell’aliquota ri-
dotta. Qualorail valore catasta-
le dell’abitazione sia basso, la
detrazione prevista si applica
anche alle pertinenze stesse
(box, posti auto, magazzini, tet-
toie classificati nelle categorie
catastali C/2, C/6 e C/7).1Co-
muni hanno recepito questa
norma nei loro regolamenti,
ma talvolta hanno creato an-
che limitazioni o eccezioni (si
veda la tabella), riguardanti ad
esempioilnumero deibox age-
volabili o la dislocazione (nel
fabbricato o in uno adiacente).
Una scelta di legittimita dub-
bia,anche perchéladisposizio-
ne di legge era stata considera-
ta necessaria dal Consiglio di
Stato, richiamandosi al Codice

Altri principi validi per tutto
il territorio nazionale sono che,
per i cittadini italiani residenti
all’estero, si considera adibita
ad abitazione principale la casa
posseduta in Italia, a condizio-
ne che non sia affittata.

Inoltre godono dell’agevo-
lazione anche gli assegnatari
di abitazioni nelle cooperati-
ve a proprieta indivisa (pur
non essendo formalmente
proprietari).

Ma c’e di pit.. La legge nazio-
nale ha identificato due casi di
estensione del concetto di «abi-
tazione principale» ad altre si-
tuazioni (che sono possibilita,
ma non obblighi del comune):
le abitazioni (purché non loca-
te) dianziani o disabili che pren-
dono residenza permanente in
un istituto di ricovero e quella
data in uso gratuito a parenti in
linea retta o collaterale. Resta
nell’autonomia comunale stabi-
lireilgrado diparentela, decide-
re che si applichi sia I'aliquota
ridotta sia la detrazione, oppu-
re solo l'aliquota ridotta (si ve-
dalatabella).

Alcuni Comuni hanno infine
fatto di pili, estendendo il con-
cetto di abitazione principale
ad altri casi particolari. Ad
esempio, Torino considera tale
quella locata, quando si ¢ dato
lo sfratto per andare a trasferir-

cambiare di anno in anno: oc- civile (articolo 817). sineilocali.
Glossario
A
Aliquota Dimora abituale Pertinenza

= Percentuale sull’imponibile
che serva peril calcolo
diun’imposta. Per I'Ici

é espressa in millesimi
delvalore catastale

Deduzione

= Sommachesiscala
dall’imponibile fiscale, prima
dell’applicazione del tributo:
hain genere effetti

meno favorevoli

della detrazione

Detrazione
= Somma che € possibile
scalare dai tributi dovuti

= Sinonimo di abitazione
principale

Dirittoreale

= Dirittoi cui modi

di costituzione sono
espressamente fissati

dalla legge, che attribuisce
altitolare un potere
oun’utilita sulla cosa
echepuo essere fatto valere
nei confronti di tutti.
Virientrano: usufrutto,
[’abitazione, l'uso,
l’enfiteusi, la servitu,
lasuperficiee, tra quelli
digaranzia, il pegno e 'ipoteca

= Parte autonomadiun
fabbricato o diunterreno che
ha oggettivamente uno scopo

di servizio rispetto all'immobile
principale (box, cantina,
soffitta, tettoia, giardino). Puo
essere necessario un atto di
volonta del proprietario per
creare un rapporto pertinenziale

Valore catastale

= Valore che ha peril Fisco
unimmobile. E normalmente
basato su un moltiplicatore
della rendita catastale. Puo
variare a seconda del tipo di
imposta (Ici o compravendita)

I parenti agevolati

Le limitazioni

Grandi citta: casi in cui & considerata abitazione
principale quella data gratis a parenti e affini

Grandi citta: entr

o quali limiti le pertinenze godo-

no delle agevolazioni

Citta

Bologna, Cagliari (1) (2),
Firenze, Milano,
Palermo (2), Torino,
Venezia

Genova (3), Torino

Padova, Roma

Fino a quale grado Quali pertinenze
di parentela o affinita | Citta Tutte
Parenti 10 grado Bologna *, Padova,

Venezia *
Parenti 20 grado Palermo Massi b
Parenti 20 grado Bari *, Genova, Torino ass!mo un box
« affini 10 grado R
Parentl - affini 20 grado Rom.a *. Massimo due pertinenze
Parenti 30 grado Cagliari in edifici contigui
Nessuna agevolazione |Firenze, Milano, Napoli

Bari

(*) Estensione dell’agevolazione limitata all’aliquota

(1) Purché nello stesso edificio o complesso; (2) anche se di
proprieta di familiari conviventi; (3) massimo a 400 mt di

agevolata (non alla detrazione) distanza
Fonte: Ufficio studi Confappi-Federamministratori Fonte: Ufficio studi Confappi-Federamministratori
Il trattamento
Grandi citta: 'Ici nell’anno 2006
Abitazione principale Abitazione principale
Aliquota| Aliquota| Detrazione Aliquota| Aliquota| Detrazione
Citta ordinaria ridotta (euro)  Citta ordinaria ridotta (euro)
Bari 6,5 4,5 103,29  Napoli 7,0 5,5 154,94
Bologna 6,7 5,7 118,79 Padova 7,0 4,5 103,29
Cagliari 50 4,3 103,29 Palermo 7,0 4.8 103,29
Firenze 7,0 6,0 103,29 Roma 6,9 4,9 103,29
Genova 7,0 6,0 104,00 Torino 6,0 5,25 120,00
Milano 5,0 No 104,00 Venezia 7,0 4,0 121,37

‘ Fonte: elaborazione ufficio studi Confappi-Federamministratori

In caso di ricovero
il beneficio rimane

Le disposizioni previste
aifinidellatassazione deired-
diti per I’abitazione principa-
le sono cinque, tutte contenu-
te nel relativo Testo unico.

Cinque disposizioni

E consentito (articolo10) non
pagare redditi sulla casa che
si abita e sulle sue pertinenze
(perché, attraverso un calco-
lo bizantino, prima il reddito
simette, poi sideduce).

Siincrementadiunterzoil
reddito di tutte le abitazioni
che sipossiedono in aggiunta
a quella principale, ad ecce-
zione di quelle affittate. In
questo caso ¢ quasi sempre
imponibile il canone, ridotto
del15% (articolo 41).

E consentito non pagare im-
poste suiredditi quando sono
tassabili solo quello da pen-
sione (finoay.500 euro), quel-
lodeiterreni (fino a185,92 eu-
ro) e quello dell’abitazione
principale e delle sue perti-
nenze (senza limiti di reddi-
to) (articolo1).

Deducibile il 199% dei com-
pensi pagati alle agenzie im-
mobiliari per I'acquisto «per
un importo non superiore a
1.000 euro per ciascuna an-
nualitay (articolo 15).

Possibile, infine, detrarre il

19% degli interessi e degli al-
tri costi versati su un mutuo
ipotecario per l'acquisto di
un’abitazione destinataad es-
sere la dimora della famiglia
(articolo15).

L’esenzione difatto daired-
ditidella casa di famiglia ¢ va-
lidaproporzionalmente al pe-
riodo dell’annoin cuilasiabi-
ta.Nonsitiene contodellava-
riazione della dimora abitua-
le se deriva da ricovero per-
manente in case di cura o isti-
tutisanitari, a condizione che
ilocali non vengano affittati
ad altri (analoga disposizione
puo essere valida per I'Ici, se
intal senso ha deciso il singo-
lo Comune).

L’ultimissima tra le agevo-
lazioni, quella sull’onorario
delmediatore cheaiutaad ac-
quistare una casa, € anche la
meno chiara.

La circolare 28/20006, che
seneoccupa, dice che "siritie-
ne" che I'importo di1.000 eu-
ro costituisca il limite massi-
mo cui commisurare ladetra-
zione in relazione all’intera
spesasostenutae che lapossi-
bilita di portare in detrazione
quest’onere si esauriscainun
unico anno di imposta (ma
c’¢ chi parla di deduzione in
pittanni di imposta).

Sostegni anche sul territorio

Varie sono le agevolazio-
nipreviste afavore delle abita-
zioni principali nelle norme
regionalielocali. Le pilimpor-
tanti sono costituite senz’al-
tro dai contributi concessi da
varie leggi delle Regioni per il
recupero, l’acquisto o la co-
struzione della casa.

Contributi stabiliti, per
esempio, dalla legge n. 32 del
7 dicembre 2001in Lazio, dal-
la n. 24 dell’8 agosto 2001 in
Emilia Romagna, dalla n. 17
del 7 luglio 2006 in Molise,

dalla n. 23 del 28 novembre
2003 in Umbria, dallan. 25del
6 luglio 2001 in Abruzzo, dal-
la n. 6 dell’11 maggio 2004 in
Sardegna e, infine, dalla deli-
bera della Giunta regionale
del 13 aprile 2004, n. 7/12270,
in Piemonte.

Anche le disposizioni per
I’edilizia agevolata (si vedano
la legge regionale dell’Emilia
Romagna n. 8 del 25 febbraio
2000, la legge regionale della
Liguria n. 22 del 23 aprile 1982,
la legge provinciale Bolzano

n.13del17 dicembre1998) pre-
vedono contributi che hanno
spesso come condizionelade-
stinazione a dimora familiare.

Inoltre il Lazio — con la gia
citata legge 32 del 7 dicembre
2001—agevolale giovanicop-
pie con scarsi redditi conce-
dendo, per i primi due anni di
matrimonio,lametadelle spe-
se dell’Ici e della tassa rifiuti
nonché la prima attivazione a
titolo gratuito dei servizi di
fornitura di acqua, energia
elettrica e gas. Le famiglie di

nuova istituzione sono ogget-
to anche in Lombardia di mu-
tuiagevolati e dei prestitiatas-
so zero, sull’onore, finalizzati
all’acquisto dell’abitazione (la
legge in questione ¢ lan. 23del
6dicembre1999).

Altre disposizioni possono
avere fini diversi, traipiu vari.
Per esempio, la Toscana con-
cede lariduzione a un decimo
delle sanzioni per cambid’uso
non consentiti (legge n.1del 3
gennaio 2005). La Valle d’Ao-
sta, invece, prevede un taglio
a meta degli oneri concessori
per la costruzione dell’abita-
zione principale (legge n. 11
del6aprile1998). Anchein ca-
so di disastri naturali (leggi

Emilia Romagna n. 25/2001,
Valled’Aostan.10/2001e Um-
bria n. 30/1988) chi deve rico-
struire o riparare la prima ca-
sa e favorito.

I Comuni talora concedono
anche riduzioni della tassa ri-
fiuti, in genere perilocali con
unico occupante purché desti-
nati ad abitazione principale.
E il caso, per esempio, delle
amministrazioni diFirenze, Pi-
stoiae Lecco.

Infine bisogna ricordare
che ’abitazione diresidenza ¢
in genere notevolmente av-
vantaggiata rispetto ai costi
della bolletta dell’elettricita
(mentre i costi di gas e gasolio
non cambiano).






