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a Stato e sindaci

Ancora 18 giorni per il primo pagamento:
sugli immobili in affitto aumento del 909

Eugenio Bruno
Gianni Trovati
g Una “cedola” da circa 10
miliardi di euro. E guella che
17.5 milioni italiani proprietari
di immobili staccheranno allo
Staroeai Cormuni entro il 18 giu-
gno, guando scadrannoitermi-
ni peril pagamentodell’accon-
o sull'lmu che da questanno
prende il posto deli'lIci e
(dell'Trpefsui redditi fondiari).
Dei21.4 muliardi di gettito cal-
colatidal Governoconildecre-
to «Salva Italia» - che ha deci-
so l'introduzione con un bien-
nio d’anticipo dell'imposta fe-
deralista -~ conla primarata del
tributo dovrebbe entrare nelle
casse erariali e municipali cir-
ca la meta. O poco meno. per-
chéilversamento di giugno sa-
raeffettuato sulla base delle ali-
gquote standard {4 per mille
sull’abitazione principale e 7.6
per mille sugli altri immobilix:
per I'abitazione principale,
pol, 'imposta potra essere pa-
gata quest’anno in tre tranche,
ognunadellequalipariaunter-
zo dell'imposta anziché il so%e
previsto per la ripartizione
classica tra acconto e saldo.
Vistacongli occchi delcontri-
buente. la chiamata alla cassa
entro #18 giugno rappresenta
un appuntamentio onRereso.
Sull'abitazione principale, il
prelieve scrivera la parcla «fi-
ne» a gquatire anni di esenzio-
ne {con le poche eccezioni di
chi ha continuato a pagare sul-
ia propria casa di lusso). men-
tre sugli altri immeobili I'Tmu si
attesta a livelll decisamente
piu alti delf'Ici, perché con la

stessa imposta bisogna soste-
nere sia il bilancio statale sia
quelli locali. Tant'é vero che
suseconde case affittate, nego-
zi e immobili d'impresa gli au-
menti oscilleranno fra il 100 e
il zs¢ per cento, con punte an-
cora piu alte per i canoni con-
cordatiche finoal 2011 godeva-
no di agevolazioni comunali
difficilmente replicabili nel
nuovo guadro. Gli effetticom-
plessivi, in verita. si sentiran-
no a dicembre, gquando si do-
vra tenere contoe nel saldo de-
zli sumenti di aliquotadecisia
livello locale.

Gid con il primo appunta-
mento alla cassa, comungue. si
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Adempimento
rinviato

asettembre

sz lifiscosifermapericon-
tribuenticolpiti dalterremo-
to. Per loro slitteranno al 3¢
settembre tutte le scadenze
fiscali previsteper i prossimi
mesi, compresaquellarelan-
vaall'acconto Imu. Lohade-
ciso jeriil Consiglio dei mini-
stri. Esempreieriin «Gazzeti-
ta Ufficiale» & statapubblica-
ta la deliberazione dello sta-
te di emergenza in conse-
guenza delsisma. che durera
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faranno sentire i nuovi molti-
plicatori da applicare alla ren-
dita carastale (160 invece di
100 come accadeva con Ici) e
I'incremento di aliquota (7.6
permilleinvece del 642 medio
applicato 'annoscorso). Insol-
domni, I"acconto Imu chiedera a
ogni abitazione diversa dalla
principale il goses in piti di quan-
to versato 12 mesifa per pagare
la prima tranche della vecchia
imposta comunale.

Olire che costosa, la scaden-
za si annunacia tutt’'altro che
semplice anche dal punto di vi-
sta degii adempimenti. nono-
stante i chiarimenti contenusi
nellacircolare 3/2012 deldipar-
rimento Finanze. Il versamen-
to. in primo luogo, pus essere
effettuato con tre modelli-quei-
lo dedicato all'Ici, che conti-
nua a essere valido per la nuo-
va imposta. I'Fz4 "ordinario™ e
quello semplificato, diffuso
dall'agenzia delle Entrate la
scorsa settimana. A dicembre,
guandosaralaveltadell'accon-
to, al novero degli strumenti si
aggiungera anche il boliettino
fiscale. Nel grafico gui a fianco
sipossono leggere le istruzioni
per la compilazione delle due
tipologie di Fz4, comprese le
modalita per specificare il mu-
mero di rate scelte per il paga-
mento dell'acconte sullabira-
zione principale: sull'obbliga-
torieta di guesta indicazione le
istruzioni ufficiali non hanno
brillato per chiarezza, ma per
evitare complicazioni € ovvia-
mente meglio compilare tutte
le pard del modulo.
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La compilazione del modello F24 «ordinarion e del modello «semplificaton (utilizzabile dal 1° giugno).
Fino al 31 maggio 2013 pud essere anche usala la versione Ici del modelio ordinario

ACCONTO IN UNICA RATA (GIUGNO)

IL MODELLO SEMPLIFICATO
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€ peril psgamento deil'Imusull'abitazione
principale, va indicato il codice «El»; & va
indicato il codice catastale del Comune; € chi
paga 2 giugno e dicembre, secondo le Finanze
deve scrivere «0101x»; le Entrate fanno salvii
vecchi modelli gia compilati senza questo dato:
€ vaindicato 'importo dell'Imudovutain
acconto, al netto della detrazione (I'accontain

questo caso & it 50% dell'Imu annua calceolata con
leregole statali); @ vaindicata la quota di
detrazione riferita all"acconto {qui il 50% dei 200
eurc} @ chipaga l'accontoinduerate (giugno e
settembre) deve indicare «0102» nella colonna
rateazione:; @ chi pagaVacconto in duee rate,
indica un terzodell'imposia dovuta; & anchela
detrazione va parametrata all’'acconto (unterzo di
200euro, senza virgole)



Laprimacasa
AnNtcipl maggiori
per chi decide
di dividere larata

Scegliendo il versamento in tre tranche
si paga il 669 dell'limposta e non il 5096

Gluseppe Debenedotto

s pagamentodell Inw per abitazioni princi-
pali e pertinenze presenta diverse variahili,
che non riguardano solnil ealcolodellimposia
ma anche le modalitd di versamento, rese peral-
tro piu articolate per via defl'ulteriore dilazio-
ne intre rate,

L'imposta s1 calcola applicando al valore
dell'immobile (rendita x 1,05 X 160) I'aliquata ri-
dottae ilsistema delle detrazioni: 200 euro di ba-
see soeuro per ogni liglhiogotto § 20 anni.

Questannaoil calcolo dell acconto andra effet-
tuateo con aliquota standard (0,49), mentre
quella determinata dal Comune (che ha un mar-
pine di manovra di +/- 0,2 punti percentuali) en-
trerd in giocasolo al saldo difine anno. Altra par-
ticolarita del 2002 & costituita dalla possibilita di
versare Fimpostaintre tranche; unprimeo accon-
toa pugno pari al 330 dellimposta calcolata sul-
lo o.q9, un secondo acconto parial pritnoeil sal-
do a dicembre. Chi paga in tre rate, guindi, versa
in aceonto H GGsa dell imposta "standard” e non
il sose. Per effettuare lultine versamento si do-

veapartive dall’ impastaannuale, questa voltacal- {

colata sulle aliquote comunali, al netto degli ac-
conti digiugno e settembre.

Il pagamento dell’acconto va effettuato salo
con il modello F24. mentre per il saldo si peira
utilizzare anche il ballettino postale. Ogni sop-
frelto passivo & tenute ad effettuare il versamen-
tosingolarmente.

Anche i coniugi comproprietari al sos della
sala abitazione principale, ad esempin, devono
compilare due Fzq, indicando il codice catasta-
le del Comune ove @ situata l'imanobile, il cadi-
ce tribute, il numera degli immobill (conteg-
giandole pertinenze), 'snno d'imposta cuisiri-
ferisce il pagamento e Nimporto. Quest'ultimo
variportato al netto delledetrazioni, da esporre
nelacasellainbasso asinistra, rapportataal pe-
riodo (meta ounterzo),

Limpostanon & dovutain caso di importoan-
nuale inferiore a 12 euro (salvo diverse decisio-
ni dei Comuni), senza perd tenere conto della
riteizzazione e della suddivisione dell i tra
Stato e Comune: se ad esempio Pacconto & di 1o
cura, ssverserasoloil saldo.
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Doppie agevolazioni
in Comunidiversi

wove 1l passaggio dall'Teéi all Tmu ha visto restringer-
si lanozione diabitazione principale. In primo luo-
go la «dimora abitualer e la «residenza anagrafi-
can devono oracaesistere, mentre contlci le risul-
tanze anagrafiche costituivano una semplice pre-

sunzione, Dungue, per I'lmu non € pid prevista la
provacoentraria, ciod la dimosteazione che il luogo

dell'abituale dimora e diverso dalla residenza ana-
grafica. Laversione originaria del Dl zov/ 1 collega-
vai due requisiti al selo possessore dell'inunobile,
tralasciande la presenza anche det fumiliari.

La legue aq9/12 ha ora risteetto ulteriormente il

concetto di abitazione principale ricomprendendo
anche i componenti del nucleo familiare. La norma

noncontiene alouma definizione di «nucleo familia-
res, anche seappare pia probabile il riferimento al-
la famiglia anagrafica{utilizzata per I'lsee) trattan-
dosi di un elemento facilmente riscontrabile, La
norma precisa inoltre che le agevolazioni per abi-

taxlone principale e le pertinenze si applicano per

un salo immobile nel caso in cui i componenti del
nuclea familiare abbiano stabilito la dimoraabitua-

le ¢ la residenza anagrafica in immobili diversi nel-
lo stesso Comune. La circolare ministeriale affer-
ma che tale restrizione non siapplica agh immobili
ubricati in Comuni diversi, poiché in gquesto caso il
rischio di elusione & bilanciato daeffettive necessi-
L peresempio esipenze lavorative. Di fatto il min-
stero senibraaprire alle “doppie” abitazioni princi-
pali situate in Comuni diversi, anche se la conclu-
sione potrebbe apparire incompatibile con la rile-
vanza della convivenza lanmiliare prevista dalla pri-
ma parte della norma ¢ quindi porsi in contrasto
cof le sue finalita anticlugive.

Infine, il riferimento allunica unith immobiliare
farebbedecadere il concetto dialloggicontigui co-
stituenti di fatto un'unica abitazione, come soste-
nuto dalla giurisprudenza per lci. Sul punto la cir-
colare afferma che non & possibile applicare le age-
solazion per pit di nn'unita inunobiliare, a meno
che il contribuente non abbia prima proceduito al
loro accatastame nto unitario.

G.Deh,
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Nel caso dell’abitazione principale, la legge di
conversione al decreto sulle « semplificazioni
fiscatin ha introdotto per il 2012 la possibilita
disdoppiare laccomao in due rate. Di
conseguenza, il contribuente pud scegliere la
modalitd “tradizienate” (acconto in soluzione
unica e saldo) oppure quella nuova (acconto in
due rate e saldo), Non & possibile nel 2012
pagare intera impostaagiugno

Lerate

Per |'abltazione principale il contribuente ha
due possibilita per quelche riguarda I"acconto
2012:

Opzione 1; Pagamento In due rate

= Acconto In unica soluzione (entro 11 18
giugno) = 50% dell’imposta calcolata con
aliquota e detrazfone standard (200 euro, di
cui 100 utllizzabitl in sede di acconto) ed
eventuale magglorazfone per | figli conviventi
finoa 26 annl (50 euro, di cul 25 utilizzabill in
secle df acconta):

* Saldo{entroil 17 dicembre) = imposta annua
complesstva (calcolata sulla hase delle
allquote decise dal Comune) meno samma
pagatalnacconto

Oprione 2: Pagamento intre rate

« Prima rata di acconlo {(entro il 18 giugno) =
33% dell'impostacalcolata con aliguota e
detrazione standard (200 euro, dl cui 66,67
utilizzabill in sede di prima rata d’acconto) ed
eventuale maggiorazione per i ligli convivent!
fino a 26 anni (50 euro, df cul 16,67
utitizzablitl in sede ¢l prima rata d’acconto):

= Seconda rata di acconto (entro {1 17
sellambre) segue le stesse regole delta prima
rata ed @ equivalente;

« Saldo (entroit 17 dicembre) = imposta annua
(ralcolata sulla base delle aliquote declse dal
Comune) meno le somme versale in sede di
primoe secondo acconto
N.B: Quest’anno non & possiblie versare
I'imposta municipaie in un'unica sotuzione a
glugno. Per quel che riguarda le modalita di

versamento, a giugno e sallembre pud essere
uthiizzato esclusivamente I'F24, mentre per Il
saldo di dicembre si pud usare anche |
bollettlino postale

Arrotondamento "matematico’™:

L'articolo 1 comma 166 della legge 296/06
(Finanzlaria 2007) prevede che «fl pagamento
dei tributi locali deve essere effeltuato con
arrotendamento all’euro per difettosela
frazione & inferlore a 49 centesimi, ovvero per
ecresso se superiore a detto importos.

La circolare ministerfale 3/0F del18 maggio
2012 chiarisce cheal'anmolondamento per
difetto va effertuato anche nel caso Inculla
frazionesia uguale a 49 centesimi, inlinea,
peraltro, con il meccanlsmo stabiftito per |
tributi erarialin. L'arrotondamentova
effettuato sulla somma da pagare, mentre le
quote di detrarlone vanno calcolate al
centesimo (e non al decimo dif euro, come
erroneamente indicato nelie siide fllustrative
diffuse dal dipartimento delle Finanze insieme
atlaclrcolare 3/2012).

Importo minime esigibile

L'importo al di sotto del quale non si effettua
alcunversamenta @ pari a 12 euro, in assenza dl
un importo minimo stabflito dal singolo
Comuneinforza dell’esplicito richiamo
all"articolo 1, comma 168, della legge
2962006 (conlenuto nell’arlicoto 9 comma 7
delDlgs 23/2011).

La sogliaminima riguarda l'importo annuale da
versare e non la singola rata, che pud guindi
risultare dlimporto Inferiore, In ogni taso
Uimporto minima non pud essere considerato
unaflranchigia.

Vachiaritoche "importodi 12 euronanva
confuso con quello di 30 euro previsto dalla
legge 44/2012(articolo 3commi 10 e 11), che
riguarda l'attivitd di recuperodell’ente e non
gid liversamento ordinario del contribuente,
Quest'uitima norma, in sastanza, impedisce di
attivare forme di riscosslone coattiva quando il
credito da recuperare, comprensivo di sanzionli
e interess!, nan supera | 30 euro



La disciplina Imu ha introdotto una serie di
parametri pii stringentirispetta all’lei per
individuazrione dell’abitazione principale, che
richiede la presenza contemporanea di
residenza e timora abituate del proprietarioo
del titolare del diritto reate sull'immobile

La definizione normativa

La definlzione af abltazione principale &
contenuta all'articolo 13, comma 2del DY
201/2011. Per abitazione principale si intende
l'immabile, iscritto o Iscrivibile nel catasto
edilizio urbana come unica unita immohbiifare,
nal quale il possessore e il sun nucieo familiare
dimorano abitualmente e risledono
anagraficamente. Nel caso in cul i componenti
del nucleo familiare abbiano slabilito 1a dimora
abituale e |3 residenza anagrafica in Immobili
diversisituati nel territorio comunale, le
agevolazioni per'abitazione principaie e per le
relathve perlinenze in elazione al nuclea
familiare sf appticano per un solo immabiie.

Il domicilio

La definizione & contenuta all'articolo 43
del Codice civile: [l domicilio di una persona
& nel luogo In cul essa ha stabilito 1a sede
principale dalsuci alfari e interessi,

Laresidenza

Sempre in base all'articola 43 del Codlce civile,
la residenza é nel luogo Incul la persona ha la
dimora abituate. Laconnessione fraidue
parametri dungue, era gid implicha nell'lcl. ma
viene rafllorzata dalla previsione espressa nella
narmaltiva Imu

Dimoraahituale
Ladimara "ahituale” corrisponde alla
"residenza” del soggelto(siveda sempre

T I'articolo 43 del Codice civile) ed & un concetlo

diversodalla semplice dimora (ad esemplo: la
seconda casa per il fine setlimana o per le
vacanze).

Laresidenza anagrafica

Laresitenza anagrafica @ quella che risulla dai
registricomunali e non consente al contribuente
diprovare il contrario, ciod che il luwogo In cul
¢imora abitualmente & diverso dalla residenza
anagrafica.

H nucten famigliare

La rormativa Imu non definisce il concelto di
nuclea famillare. In assenza di incicazion|
normative, si potrebbe utilizzare (2 nozione di
“famiglia anagralica™ prevista dall*articolo 4 del
Dpr223/89 (regolamento anagrafico della
popolazione residente).




@ Il primo passo parie dalla rendita catastale, che si pud reperice
sl ragito (ato J vendita) cell immobile. Se st tratta dil una
compravendita anmteriore 3l 1992, perd, le rendite sono vecchie
e occorre recarsi aglli sportelli dell’agenzia del Territorio o, pil
semplicemente, andare sul sito www.agenzialerritorio.t
e cliccare su “visure catastali™ e "acced! al servizio™:
qui si indica il progrie codice hscale e, guando verranno chiesti
f dan catastal dell'wnmobile, guest! si rilevabli dal rogito
nel 99% del casi. Una volta rilevata la rendita si segue
quesla procedura:

= RENDITA x 163 = BASE IMPONIBILE TMU

In realtd si dovrebbe prima aumentare |a rendita del 5% & poi
moltipiicare il wilo per 160 ma il risuitato & identico e oi si
risparmia un passaggio. provare per credere.

Con un esemplc concreto di un"abMazions princpade
con remdita ot 1O euro-:

LOOO x 168 = base imponibile di 165000 euro

@ll secondo passo & il vaicolo dell'imposia: basia applicare
alla base imponibile Ualiguota di legge dello (0,4% o queila gid
deliberata dal Comune se pita favorevole (al minimo poltrebbe
essere ko 0.2 per cento). In ognt caso chi pon riesce
a imformars! pud benissima applicare Io 0,4% e non sbaglia.

= BASE IMPONBILE x ALIQUOTA = IMPOSTA LORDA
Proseguendo con l'esempio ol prima, st fa:
16RO X O 4% = 672 e

QEH terzo passo 2 il calcolo delle detrazion: ne spettano due, una

uguale per tuttt di 2 euro su base annua, e aliri 50 euro

per ogm figlio corwvivente sino al 26" anno compiuto

con un massima di B Agll

in ambedue | casi la detrazione va calcolata su base mensile,
guitrdi, se la cash @ stata acquistata prima del 16 marzo,
compeleranne 157 euro al mese, e per | mesi di possesso
(presunti) del 2012 ia detrarione principale assomma

a 166,67 euro e guella per un figho a 4.17 suro al mese & guindi
a2 4167 euro in tutto per il 2012,

In totale, guindi, in assenza di figli spetterebbero 2(HY euro
(166 .67 euro se acquisto @ stato fatto in marzo) e con un Nglio
si arriverebbe a 250 eurc (2008 34 euro se 'acquisio & stato
fatto in marzo).

* IMPOSTA LORDA - DETRAZIONI = IMPOSTA NETTA

A gquesto punto, proseguends con Fesemplo di prima:
6T — 25840) = 422 euro

ll gquarto passo dipende dal numero di rate che |l contribuente

ha scelto (si veda anche la scheda gui a franco):

A) se sono due, la formula &

« IMPOSTA NETTA : 2 = RATA DI GIUGNO

proseguendo con l'esempic precedente:

422:3 = 211 0K eurro

Queesto & Mimporio dell’acconto da pagare il 18 grugno.

B) se le rate sono tre, si caicola:

« IMPOSTA NETTA : 3 = RATA STA DI GIUGMNO CHE DI SETTEMBRE
CQuindi, con lNesempio di prima.

422 : 3 = 14104 earo

Questo & Uimporio da pagare sia per la prima rata del 18 giugno
che per ia seconda del 17 seltembre.

Nel moedelio F248 Nimporta va arrotondato solo aila fine,
guando sf Indica Vimporto rigo per rigo



L’ utilizzo effettivo
decide la pertinenza

zoz La disciplina sull'lmu contiene una definizio-
ne stringente di pertinenza: una sola unitd immobi-
liare per ciascuna delle caregorie catastali C/2
{cantine e soffitte), C/6 (autorimesse), CT/7 {(tetto-
ie). Quindi se un contribuente ha un'abitazione
principale e due autonmesse, di categoria C/6, po-
tra scontare l'imposta con aliguota ridotta selo per

una diesse. E stata inolirg abrogata la disposizione |

che consentiva ai Comuni di disciplinare autono-
mamente l'individuazione ¢ il numero delle perti-
nenze, che quindi ora sono al massimo tre, compre-
se quelle censite insieme all’'abitazione.

Il legislatore dell'Imu non ha tuttavia fornito al-
cuna definizione di «pertinenza», gquindi occorre
ritarsi al concetto civilistico {«cose destinate in
madoe durevole a servizio o ad ornaumento diun’al-
tra cosar) e ai due requisiti individuati dalla giori-
sprudenza: 1) soggettivo, rappresentato dalla vo-
lonta effertiva di creare # vincolo strumentale e
funzironale tra il bene principale e quello accesso-
rio; 2) aggettivo, consistente nel rapporto funzio-
nale tra abituzione e pertinenze. Cio consentireb-

be di risolvere il problema delle pertinenze ubica-
te in edifici diversi. dovendo in tal caso valutare se
la distanza tra i fabbricati siatale da poter conside-
rare lapertinenza (ad esempio il garage) aservizio
dell’'abitazione. Va tenuta presente la coincidenza
di titelaritd tra abitazione ¢ pertinenze, perchdé il
vincolo pud essere impresso dal proprictario del
bene principale (articolo 817 Codice civile).
Qualche problema porrebbe sargere sulle perti-
nenze "eccedenti”, da sottaporre ad aliquota ordi-
naria. in caso diunith non autonoinamente accata-
state, ma presenti nellastessa planimetria dellluni-
th principale. A rigore 'aliquota ridotta pud essere
utilizzata solo su una delle due pertinenze: in tal
casa il contribuente dovrebbe scorporare la perti-
nenza eccedente dalla rendita totale ¢ utilizzarla
caome base per I'aliquota ordinaria. Uoperazione &
difficilee potrebbe sfuggire a molti. che commette-
rebbero una violazione (inbuonafede) difficilmen-
te accertabile dai Camuni.
G.Deb.

€ A ERDPEIRAL REL R i

Lanorma

L'individuazione delle pertinenze dell'abitazione
principale é disciplinata dall'articolo 13, comma 2 del
Dl 201/2011.

Per pertinenze dell’abitazione principale siintendono
esclusivamentequelle classificate neile categorie
catastaliCf2,C/6e (/7. nella misura massima di
un'unitd pertinenziale per ciascuna delle categorie
catastali indicate, anche seiscritte in catasto
unitamente all'unita ad usoabilativo.

Lecategorie catastali

» (/2: magazzini e locali dideposito: cantine e soffitle
senonunite all'unita immobiliare abitativa;

= (/6: stalle, scuderie, rimesse, sutorimesse,

= C/7:1ettoie.

Ladefinizione

La definizione delle pertinenze &desumibiie
dall'articolo 817 del Codice civile, in base alquate
«sone pertinenze le cose destinate in mode durevole a
serviziooad ornamento di un’altra cosan.
Ilrequisitoindispensabile & naturalmente ia
coincidenzadititolaritd fra il bene principaleela
pertingnza, dal momento che la destinazione pud
essere effertuata dal proprielario della cosa principale
odachi haundiritto reale sulla medesima. Suquesta
base, sl innesta una condizione soggettiva (la volonta
dicreare ilvincolo) e una oggettiva ('effettivo
rapperto funzienale fra i due beni)

Cassazione/1

«Alfinidella sussistenza del vincolo pertinenziale
tra bene principale e bene accessorio & necessaria
lapresenza del requisito soggettivo
dell’appartenenza dientrambial medesimo
soggetlo, nonché delrequisito oggettivodella
contiguitd, anche solo di servizio, tra i due beni, ai
fini del quale il bene accessorio deve arrecare una
utilita albene principale e non al proprietario di
esso; ne discende che l'assegnazione della casa
coniugale deve intendersi estensibile al box. quate
pertinenza della cosa principale, qualora questo
sia oggettivamente al servizio dell’appartamento,
essendo situatosullo stesso palazzo, ed entrambi
gilimmebiliapparnengano ad un solo coniuge
(Corte diCassazione, Sezione |, sentenza n. 24104
del 13 novembre 200%)

Cassazione/2

«Per la costituzione delvincolo pertinenziale sono
necessariun elemento oggettivo, consistente netla
materiale destinazione del bene accessorioad una
relazione di complemeantarita con quelto
principale, e un elemento soggettivo, consistente
nelia effettiva volonta, deltitolare del diritto di
proprietd, o di altro diritto reate sui beni collegati,
didestinazione della “res" alservizioo
all'ornamento del bene principale (Cortedi
Cassazione, Sezione I, sentenzan. 9911 del 28
aprile 2006)



Il problema

Ladisciplinag sull’lmu individua il numero massimo
delle pertinenze, considerando anche quelle
«iscritte in catasto unitamente all'unita ad uso
abitativow.

Le istruzioni

Sulpunto la circolare ministeriale n. 3/ DF del 18
maggio 2012 evidenzia quanto segue: «Bisogna
anchetenere conto dell'evenienza in cui due
pertinenze, disolito la soffitta e lacantina. siano
accatastate unitamente all'unitd ad uso abitative. In
tale caso, inbase alle norme tecniche catastali, la
rendita attribuita all’abitazione ricomprende anche
la redditivita di tali porzioni immobiliarinon
connesse. Pertanto, poiché dette pertinenze, se
fossero accatasiate separatamente, sarebbero
classificate entrambe in categoria C/2, per rendere
operante ladisposizione inesame, siritieneche il
contribuente possa usufruire delle agevolazioni per
abitazione principale solo perun’aitra pertinenza
classificata in categoria catastale C/6 0 C/7».

It nodo applicativo

Nelcaso didue pertinenze della stessa categaoria (ad
esempio C/2) accatastate unitamente all'abitazione
principate, ilcontribuente dovrebbe scorporare una
pertinenza dallarenditatotale e applicare sulla
rendita presunta della pertinenza eccedente
l'aliquota «ordinarian».



Le altre abitazioni

[aliquotalocale
resta fuori gioco
alla prima scadenza

Per il versamento di giugno si usano solo
i valori nazionali - Rimane il rebus saldo

Lulg! Lovecchio

v Anchepetle case diverse dall’abitazions prin-
clpale, per determinare 'imponibile si parte dalle
rendite catastali aggiorate con il gaediaumentoe
simoltiplica larendita cosi rivatutata per il coefii-
ciente o, | ealeolo dell acconto, inscaderzailif
giugno, dovrd essere effettuatoapplicando all'im-
ponibile I'aliquota base dello 0,769 ¢ dividendo il
risultato per due. Tanto, supponenda un perindo
di possesso pari 2 12 mesi. L'unica modalitd am-
messad il pagamentoindue rate. Non sembrapos-
sibile utitizzare Maliquota deliberata dal Comune,
eventualmente pib bassa di quella ordinaria, an-
chese conosciutaper tempo primadellaseadenza
di legze, Sitratta divna situazione che potrebbe
essere piuttosto frequente per i fabbricati locati,
Nella circolare 22012 del dipartimento Finanze
l'untea eceezione ammessa, rispetto all'applica-
zionedellamisuraordinaria dilimu, riguarda infat-
til'abitazione principale. Laragione é daricercare
nell'esiperza di avere adisposizione dat attend;-
bili per effettvare stime di gettito corrette, Per i)
2012 | pagamenti in acconto sono per definizione
aprovvisoris, in attesadistabiliee le aliquote defi-

nitive in funzione degli incasst reali dell imposta.

Per tutte le seconde vase trova appiicazione la
quota d'imposta erardale che pari allo 0,38
dellimponibile, che vaversataunitamente all im-
postamunicipale propriaindicando lapposito co-
dice tributo nel modello F2a.

La complicazione di calealo derivante dalla
quotacrarialesipresenteriin sede disaldn, insca-
denza al 17 dicembre prossimo. Tn quell oeeasio-
ne, infatti, si dovra tener contodelle aliquote deli-
berate dai Comuni, In proposito, va ricordato an-
¢he che dopo le prime delibere in scadenza alla
fine di giugno, i Comuni potrannoe intervenire nuis
vamente con modifiche entro latine di settembre,
Equindi evidente che e | Comusi hannoadottato
numerosealiquate differenziate per le seconde ca-
seinfunzione dellatipologiadelie stesse. il contri-
buente dovra eseguire altrettante serie di doppi
contepei per determinare'imposta erariale.

Nellipotesi, piuttoste improbabile, in cui an-
che insede di saldo dovesse restare vigente Fali-
quataordinariadel 2.6 per nille, 'imposta da ver-
sare a saldo sariovvimnente pari all aeconto,

CRPRODDIT M AT

Come per Uabitazione principale, il primo passo parte dalla
rendita catastale, che si pud reperire sul rogito (atto di vendita)
dellimmobile, aglt sportellf dell'agenzia del Territorio

0 sul web (www.agenziaterritorinit), Unavolta rifevata

la rendita sf segue all'inizio la stessa procedura dell abitazions
princlpale:

« RENDITA x 168 = BASE IMPONIBILE IMU

Con un esempio concreto di un‘abitazione principale
tan rendita di 800 suro:

800 X 168 = base imponibile di 134400 euro

Il secondo passo @ i calcolo dell imposta: basta applicare
alla base imponthile Uallquota di legge detla 0,76 per cento,
che per gli accanti 2012 & ('unica possibile

+ BASE IMPONBILE x ALIQUOTA = IMPOSTA LORDA

Proseguendo con Uesempio di prima, st fa:

134400 X 076% = 1021 44 guro

Il terzo passo @ il calcoto dell'acconto (sull'abitarione che non
sta quetla principale non spettane detrazioni di alcun genere)
2 non sano ammesse taleazion! dell'acconta,

La farmula & quindi:

+IMPOSTA : 2 = RATA DI GIUGNO
Proseguenda con l'esempio di prima, st fa:

102144 :2 = 31072 eurn -

Quaesta & Mmporto deflaccontn complessivamente da pagare
1118 giugno. Tuttavia questo importo va a sua volta suddiviso

in dise partl ugnati: vna va allo Stato e [altra al Comune.

Nel modello F24 st indicheranno quindi, con due cadiel tributo
divarsi e su due righe diverse, due Importi uguall di 295,00 euro

Nel modetlo 24 Fimporto va arrotondate solg alia fine, quando
stindica l'tmporto complessivamente devuto per tut
gll immobili soggattia Imu e per alirl eventual tributt lecali



Sconti a ostacoli
per le case in affitto

s Lasituazione delle seconde case cambianote-
yolmente in funzione della loro destinazione, Va
infatti ricordato che I'Tmu assarbe anche Vrpef
suiredditi fondiari degliimmobili non locati, Que-
sto significa che mentre le uniti locate subiscono
unaggraviodi imposizione, le case adisposizione
sano senz alteo meno penalizzate. er le prime in-
Fatti Tmw si aggiunge alle imposte sui reddit (o
alla cedolare secea). per le scconde invece, dal
zo1z, il contribuente risparmierd per intero Trpel
sullarenditacatastale. Siriticne peraltroche il pro-
prietario di un immaobile a disposizione possa gia
ridurre la prima rata di acconto Irpef per tener
contedell'esonero, adottanda il metodo previsio-
nale di determinazione defl'acconto. In questa si-
wazione si trovano ad esempio gli immobili con-
cessiinuso gratuito a parenti. Tali fabbricati, che
erano esenti da Tei in presenza di un regolamento
comunale di assimilazione, scontavano le impa-
ste suiredditi, Nell Tmu il rapporto & esattamiente
rovesciato: il tributo comunal e sarh infatti applica-
tocon laliquotaardinaria, salva diversadelibera-

zione del Comune che perd non potrl assimilare
I'immobile all'abitazione principale.

Per le unitain locaziane, proprio per tempera-
relimpatto della nuova imposta, il legislatore ha
previsto la facolta per i Comuni di deliberare ali-
quote ridotte fino allo o.4%. E tuttavia evidente
che il principale ostacolo & rappresentato dalla
quota di imposta erariale, che non viene intacca-
tadalle riduzioni deliberate dai Comuni. Se il Co-
mune decidesse di applicare loo,4, quasi l'inte-
rogettita dei beni locati andrebbe allo Stato. Der
questa motivo, appare pil probabile che gli enti
optino per riduzioni mirate. [n proposite, lacirco-
lare 3/2012 ha affermato che nell Tou sperimenta-
lei pateri di differenziazione delle aliquote sona
miolto ampi. Sard dunque possibile, ad esempio,
adattare aliquote pili basse per le locazionia ca-
none concordato, Sempre secondo la circolare,
innessun caso potranno approvarsi aliquote piu
basse dei minimi dilepye.

L.lo.

€ RIPEDCEYTNE IROVATY

I margini di manovra sulle aliquote

Fgg_“aggn.[!'acoﬁr‘ fleal Comune
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Effetti diversi
per categoria

oo Ladifficolta maggiore per 'applicazione
dell'Tmusulle seconde case sararappresenta-
ta dal reticolo di aliquote differenziate che i
Comuni potrebbero approvare. Limpatto
con le delibere locali & comunque rinviato al
saldo didicembre. poiché il primo versamen-
to deve essere effettuato sempre ad aliquota
base (7,6 per mille). Le fattispecie sono infatti
molto diverse 'una dall’altra e per alcune si-
tuazioniiltrartamento diversificato ¢ addirit-
tura doverosa. Si pensi alla macro-categoria
degli immobili locati rispetto a quella delle
unita a disposizione. Mentre per la prima &
necessario evitare un aggravio pesante
dell'imposizione locale, che si aggiunge alle
imposte suiredditi, per laseconda questa esi-
genza non € cosi pressante, Un impatto pe-
sante con I'Imu ¢i sard anche per i fabbricati
locati a canone convenzionato. Nell'lci, per
queste situazioni i comuni potevano adotta-
re aliquote anche inferiori ai limiti minimi.
Nell'Imu invece non si potrd in nessun caso
scendere al disotto dello 0,45

TEFROOUTIONE RISERVA T

Cambiano leregole per l'imposta sugliimmobilidi

interessestorico-artistico, sotloposti a vincolo da
partedelle Sovrintendenze. Addio alla base

imponibile calcolata sulla base delia tariffa d'estimo

pill bassa reperibile nella zona, cancellata perun
nuovo meccanismoche perd impone rincari

Tra le seconde case vi potrebbero essere fabbricati

d'interesse storica-artistico.

Per questiimmobili la disciplina dell'lci prevedeva
che l'imponibile fosse comunque determinato sulla
base della minore delle tariffe d’estimovigenti per

le unita abitative ubicate nella medesima zona
cepsuaria. B
La normativa dell'lmu invece disponeche

'imposizione avvenga sull'imponibile ridotto alla

meta.
Nederivache il caicolo deve essere effettuato
secondo le modalita ordinarie, partendo dalla

rendita catastale iscritta in atti e rivalutata del 5 per

cento. La candizione di fabbricato d’interesse

storico non @ conosciuta d'ufficio dalcomune. Ne

deriva che per essi il cantribuente dovra

probabilmente presentare una dichiarazione. Se

l'immobile é stato gia dichiaratoai finilci, la

denuncia non dovrebbe essere ripresentata. Resta

fermoche il possessore é legittimatoad applicare

lariduzione a meta, anche inassenza di
dichiarazione.

Toccaal Comune individuare i fabbricati inagibilio
inabitabili, e fissare nel regolamentodella nuova
imposta le caratteristiche di intervenuta fatiscenza
chefanno scatiare 'agevolazione. Quando invece
esiste una statodifatto, peresempio inseguitoa
un'ordinanza di sgembero, non servone altri dati

Un'altra agevolazione riguarda | fabbricatiinagibilic
inabitabilie difatto non utilizzati. La formulazione
iniziale dell’Imu non prevedeva alcunz agevolaziona
alriguardo. La legge 44/2012 ha ripristinato
I'agevolazionevigente nell’ici, prevedendo la
riduzione a meta dell'imponibile. Occorre tuttavia
ricordare che per applicare questa riduzione il
contribuente deve previamente dichiarare al
Comune lostatodiinagibilita o inabitabilita, a meno
chel'ente non nesia giaa conascenza (sl pensiad
esempio a un'ordinanza disgombero). Cidpud
avvenire con unadichiarazione sostitutivadi
notorietd oppure con una perizia di stima richiesta
all'ufficio tecnico comunale, aspesedel
contribuente. Se tale condizione éstatagia
comunicata ai fini Ici, si ritiene che nan debba essere
presentata una nuova dichiarazione Imu.Vainollre
segnalatoche il Comune pubregolamentare lostato
difatiscenza del fabbricato che realizza la condizione
della inagibilita o inabitabilita. Primadiappticare la
riduzione 2 meta, dunque, & opportuno controllare il
regolamento comunale.



La circolare amptlia al massimo la possibilita dei
Comuni didifferenziare le aliquote per categorie.
Rimangono come criteri guida guelli generali
dell'autonomia tributaria, che impone di effettuare
scelte che non contrastino con i principidi
ragionevolezza e nondiscriminazione

1Comunihanno ampipoteridi differenziazione delle
aliquoteImu. Secondo il dipartimento delle Finanze
(circolaren. 3 del 2012), tale potere pud essere
esercitatosia per categorie catastali di immabilisia
all'interno dellamadesima fattispecie di
riferimenta. Vi & probabilmente da attendersi
l'adozione dialiquote vicine al massimo (10,6 per
mille) perle unita immobiliari a dispasizione (ad
esempio, seconde case al mare), perché per esse
'Imu sostituisce I'lrpef dovuta sulla rendita
catastale.

Perifabbricati locati, la differenziazione pit
probabile & tra beni locatia canane concordatoe
beni locati a canone di mercato. Potrebbe inoltre
ripreporsi una aliquota ridotta ad hoc perle unita
locate a soggetti che viadibiscona la propria
abitazione principale. Non étuttavia da escludersi
una segmentazione di aliguote per categorie
catastall. [lcomune potrebbe ad esempio approvare
aliquote pil 2lte per le seconde case incategoria
A/1,A/8 e A/9. 0 anche per le locazioni aventi ad
oggetto immobilidi lusso,

Decadono le assimilazioni all'abitazione principale
individuate negti anni scorsi dai Comuni ai fini Ici,
perché la nuova impasta prevede la possibilitd di
assimilare solo gli immobili non locati possedutida
anziani ricoveratiinstrutturedilungodegenzaoda
residentiail’estero

Ilregime del comodato gratuito ai figli é
radicalmente mutatocon l'Imu.

Nell'lci, queste situaziani potevano darediritto alla
totale esenzione, in presenza di un regolamento
comunale di assimilazione all’abitazione
principale. Nell'lmu, invece, i Comuni, per queste
fattispecie, non passono in alcun modo adottare
forme di assimilazione.

I regolamenti comunali approvati ai fini Ici.
dunque, hanno perso qualunquevalidita. Ne deriva
che pericomodatiai parenti trovaapplicazione
l'aliquota ordinaria della 0,76 percento ela quota
diimposta erariale pari allameta di quell'aliquota.
E possibile che gli enti locali, perevitare unimpatto
“brusco” conil nuovotributo, approvino aliquote
ridotte per queste situazioni.

Va perd evidenziatoche, secando lacircolare n. 3
del2012delle Finanze, I'aliquota minima non potra
scendere aldisottodel 4,6 per mille. Incompenso,
varibaditocha mentre questifabbricati
scontavano I'lrpef sino al 2011, da quest'annone
sono esenti.



Le risposte

a detrazione
per i figli fuorisede
varia caso per caso

Da valutare qual

Luigi Lovecchio

sz Tl figlio universitario che ha
un contratto di locazione nella
citra in cui studia non pud rite-
aersiper cid solo non dimorante
nell’abitazione principale. A tale
SCOPO, OCCOITE Un €same caso
percaso. Per gli immobiliin mul-
tiproprieta, in mancanza di una
disposizione analoga a quella
dell’Ici, ciascun comproprieta-
rio dovrl versare la sua parte di
Imu, senza che a tale adempi-
mento possa provvedervi ['am-
ministratore della multiproprie-
ta. Per le unita di proprietih con-
dominiali, invece, restano salve
le dichiarazionilci gia presenta-
te. L'amministratore del condo-
minio, inoltre, ha comunque fa-
colta di provvedere al pagamen-
to dell’intera Imu dovuta sui be-
ni di proprietd comune, per ra-

gionidi semplificazione.
E, infine, possibile avvalersi,
gia in sede di primo acconto,
| dell’assimilazione all’abitazione
t principale eventualmente delibe-
| ratadal Comune perle casedian-

Alwvertice. Fabrizia La Pecorella

ziani e disabili residenti in istituti
diricovero.

Sono alcune delle risposte
di maggiore interesse fornite
dal ministero delle Finanze ai
quesiti proposti dai lettori dal
Sole 24 Ore.

Il caso del figlio universitario,
residente nell’abitazione conige-

¢ la dimora abituale

nitori, di etd non superiore a 26
anni, &€ molto diffuso nelle do-
mande dei lettori. La domanda &
se,in presenza di un contratto di
locazione stipulato nella citta
universitaria, i genitori possano
ugualmente fruire della maggio-
razionedelladetrazione disoeu-
ro.Del tutto correttamente, le Fi-
nanze escludono la possibilita di
una risposta a priori. E invero,
poiché il concettodidimora abi-
tuale presuppone necessaria-
mente un esame della situazione
di fatto, occorre una verifica ca-
s0 per caso. Cosl, ad esempio, se
il figlio, pur sussistendo il con-
tratto di locazione, si reca nella
citra universitaria solo per una
partedellasettimanae magarido-
poiprimimesidell’anno accade-
micoviritorna solo in occasione
degliesami, la dimora abitualeri-
mane con i genitori.

Le Finanze inoltre sembrano
aprire alla possibilita diapplicare
in sede di acconto tuftte le agevo-
lazioni deliberate dai Comuni.

S RFEOHIIONE RISERVATA



Pubblichiamo le risposte

del dipartimento Finanze del
ministero dell’Economia ad alcuni
quesitiinviati dai lettori.

L.o studente fuorisede

Il figlio convivente di eta inferiore
a 26 annifrequenta "Universita in
una cittd diversa da quella di
residenza incuidurante la
settimanaalloggia in un
appartamento con regolare
contratto di affitto. Si pud
sostenere che comungue hala
dimora con i genitori e quindi
usufruire della detrazione di euro
507

3 Il quesitonon pud avere

una risposta univoca, R

poiché dipende dacasoacaso. E
fondamentale, infatti,
individuare la dimora abituale;
con tale espressione si intende
far riferimentoallaresidenza
effettiva che pud desumersi
sulla base di gualsivoglia
elemento di convincimento
idoneo adimostrare ladimora
abituale del soggettoin luogo
diverso. Occorre verificare,
quindi, I'intenzione del
soggetto dirimanere
stabilmente nel luogo prescelto.

Le trasferte all’estero

Un cittadino italiano residente in
Italia nella casa disua proprieta é
spesso impegnato per lavoro e per
lunghi periodi all’estero.
All’estero talvolta alloggia in
alberghie altre volte in un
appartamento in affitto. Pué
usufruire in Italia della detrazione
e dell’aliquota prevista perla
abitazione principale?

3 Occorre sempre verificare

laresidenza anagraficaela

dimora abituale del soggetto

pPassivo: per cui valgono le
stesse considerazioni appena
svolte per il precedente guesito.

I.e casc pori dipendenti

Un"azienda agricola dispone di
cingue appartamenti destinati alla
manodopera dipendente. Tali
abitazioni si considerano
strumentali e guindi la aliguota di
imposta & pari al 2 per mille
{circolare ministeriale n. 3/2012)
Se le abitazionirimangono sfitte &
possibile assolvere "'Imucon la
medesima aliguota del 2 per
miille?

L articoloiz,. commaS.del
> Dl zox/zon, prevedeche
I"aliguota & ridotta allo o.z2c per

i fabbricati rurali a uso
strumentale di cui all"articolo o,
cormama 3-bis, del D1 55719003
che riconosce, ai fini fiscali. il
carattere cdella miaralita alle
costruazioni rurali strumentali
necessarie allo svolgimento
dell’'attivita agricola di cui
all’articolo 2135 del Codice civile
< in particolare destinate, tra
T"altro, ««ad abitazione dei
dipendenti esercenti attivita
agricole nell’azienda a tempo
indeterMminato o atermpo
determinato per umn numero
annuo di giornate lavorative
superiore acento, assuntiin
conformitaalla normativa
vigentein materiadi
collocamento». INel caso
Pprospeittato se e abitazioni
" rimangono sfitte™ e non &,
quindi, possibile dimostrare
che siano state utilizzate per pilx
di oo giorni, non pud esscre
riconosciutoa il diritto
all’'agevolazione in questione.
IL.'abitazione principale
Le conclusioni della circolare
3/2012 sulle abitazioni ubicate in
comuni diversi (paragrafo 6)
appaiono incompatibili con La
rilevanza deila convivenza
Familiare prevista dalla norma.
MNon é& chiaro sul piano logico
perché le due abitazionisituate
nello stesso Comune usufruiscono
diunasola agevolazione mentre
guelle ubicate indue Comuni
diversi possono essere
considerate entrambe ""abitarioni
principali''. Nonsarebbe pit
coerente ritenere che la
previsione per le abitazioni
situate nello stesso Comune
costituisca un'eccerione alla
regola?

> L articolo 1z, comma 2z, del

Dl zordel zo11, prevede

espressamente che per
«abitazione principale si
intende Nuonmobile., iscritto o
iscrivibile nel catasto edilizio
urbano cone unica unita
imamobiliare. nel gquale il
possessore il suo nucleo
familiare dimorano
abitualmente e risiedono
anagraficamente. Nel caso in
cul i componenti del nucleo
familiare abbiano stabilito 1la
dimora abituale e laresidenza
anagrafica in immobili diversi
situati nel territorio comunale,
le agevolazioni per I'abirazione
principale e perlerelative
pertinen=e inrelazione al
nucleo famailiare si applicano
perun solo immmobiles .
L'imuéun tributo comunale e,
pertanio, la norma prevede
come regola generale che ln
destinazione dell'imymobile ad
abitazione principale non possa
essere estesa a pia di un"unictia
irmrmnobiliare nell"ambito del
territorio comunale. T ale
pPrincipio é stato confermato
nella circolare 2./ DF e non
contrasta con la possibilitadei
coniugi di stabilire la residen=za
in immobili diversi nello stesso
comune o in comuni diversi. Im
guest'ultimo caso & chhiaro che
Cciascun comune pudo procedere,
insededi accertamento.a
verificare I'eventuale abuso
delle agevolazioni per
'abitazione principale.

Ia multiproprieta

Nella disciplina Inmu manca una
disposizione che impone
all"amministratore di effettuare il
versamento per conto dei singoli
titolari della multiproprieta, né
wiene richiamata la norma prevista
per UlIci (articolo 19 legge
3IB88/2000): come dovranno
procedere gliamministratoriin
sede di pagamento dell’acconto?
Dovranno provvedere i singoli
proprietari?
I effetti. mancando la

> disposizione richiamata
nel guesito, che non pud essere
applicata in via estensiva
all’Lmu, i singoli proprietari

dovramo provvedere ciascuno
perla propria gquota.

Le parti comuni

Mella disciplina Imu manca una
disposizione che imponga
all"amministratore del
condeminio di presentare la
dichiarazione per le parti comuni
dell’edificio, né viene richiamata
a2 mnorma prevista per [I"Ici (articoleo
10 comma &4 Digs S50O4/92): il
decreto ministeriale che
approvera il modello di
dichiarazione (con istruzioni)
conterra istruzioni al riguardo?

= Il comma 1z2-ter

dell’articolo iz del DI

zors/ 2011, stabilisce che con un
apposito decreto saranno
disciplinati icasiincuideve
EesSSsSOeTrTc presc‘x1:a:a 1a
dichiarazione. Sono. inoltre.
fatte salve le dichiarazioni
presentate ai fini dell'Ici, in
gquanrto compatibili. Tali
disposizioniconsentorna di
risolvere il quesito in esarme
poicheé, innanzitutto le
dichiaraz=ioni Ici gia presentate
aguesti fini continuano ad
avere effetti anche per I'Imu e
rer le fattispecie impositive
sorte a partire dal 1" gennaio
zoi1z saracomprito deldecreto
disciplinarlie in modo analogo.

Il condominio

Mancaunindicazione del
ministero in ordine al versamento
unico da parte
dell’amministratore: come
dowvranno procedere gli
ammministratori di condominio in
sede di pagamento dell’acconto?
Dovranno provvedere i singoli
condomini?
Per le parti cornuni

> dell’'edificio (ad esempio:
alloggio del portiere) il
versamento pLd essere
effettuato dall’"ammiinistratore
del condominio a nomme del
cordominio stesso. Tale
orientamento introdotto dalla
prassiamministrativa per I'lci,
PpPud essere confermato anche
per 'Imu per ragioni di
semplificazione degli
adempimentidei contribuenti-

Le agevolazioni

Nel caso in cui il Comune abbia
deliberato assimilazione
ail"abitarione principale per le
abitazionidianziani ricoverati o di
residenti ail"estero, & possibile
per il contribuente effettuare il
versamento dell”acconto calcolato
sull’aliguota ridotta decisa dal
Comune?
Come rilevato nclla

B circolare 2/DF del 18
magsio 2012, nel paragrafoiio.3
<« Il contribuente pud tenere
conta delle agevolazioni per
I'abitazione principale
deliberate dalComune» . Tale
circostanza pud verificarsi. ad
esempico, guando il Comune
abbiaesercitato la facolta di cui
al comma o dell’articolo 1z del
D1zo1 del zon.,. disponendo
«lelevazione dellimporto della
detrazione, fino aconcorrenza
dell'immposta dovuta>s.

I residenti all’estero

Lacircolare 3/2012 (al paragrafo
10.1) chiarisce che i cittadini
italiani residenti all"estero
potranno versare ["Imu tramite
wvaglia postale internazionale
(ordinarioo diversamento inc/c)
oppure con bonifico bancario.
Considerato che "egquiparazione
all’abitarione principale & rimessa
alla discrezionalita dei Comuni,
come dovra effettuarsi il
pagamento della quota statale? Si
wversera l’intero importo al
Comune, ilguale provwedera a
girare lagquota erariale? Oppure
occorrera effettuare due
operazioni distinte?

> Occorrera effettuare due

versamenti distint i, come

previsto per tutti i soggetti
passividell" Tmua.

IL'autonomia comunanle

La circolare 3/2012 (paragrafo 5)
afferma che il Comune,
nell’esercizio della sua autonomia
regolamentare. pud manovrare le
aliguote awdifferenziandole sia
neli’ambito della stessa
fattispecie impositiva, sia
allinterno del gruppo catastale.
con riferimento aile singole
categorie». Tuttawvia, il
riferimento alle categorie catastali
non siscontra con "ostacolo della
ragionevolezza e della non
discriminazione, principi peraitro
affermati dalla stessa circolare?



Cosi facendo non si interviene sui
moltiplicatori e guindi sulla
fattispecie imponibile, violando
"articolo S2 del Digs 44 6/977
Tale sceltanon violai

> criteridi ragionevolezza e
non discriminazione a cui fa
riferimento la circolare 37 1DF.
anche in considerazione della
circostanzache tale
diversificazione & stata gia
utilizzata dallo stesso
legislatore in passarto per
escludere dai benefici Ici prima
casaleunita immobiliari
accatastate nella categoric

catastali A1 A B e Ao,

IL"uso gratuito

Se il Comune ha deliberato una
aliquota ridotta per le case
concesse in uso gratuito ai figli &
possibile calcolare "Tacconto con
I"aliguota deliberata invece che
con quella ordinaria (7.6 per
miille)?

3 Come rilevato nella
circolare 3/7DF del 18
magEio zo1z, nel paragrafo 1o.3

« Il contribuente pud tenecre
conto delle agevolazioni per
I'abitazione principale
deliberate dal Comunes». Tale
circostanza pud verificarsi. ad
esempio, quando il Comune
abbia esercitato la facolti di cui
al comuma 1o dell’articolo 1z del
Dlzon del zon., disponendo
«l'elevazione dell'importo della
detrazione, fino a concorrercz:a
dell'imposta dovutas .

Noalla detrazione

In alternativa all’atliguota ridotta,
il Comune pud deliberare una
detrazione dimposta per le case
concesse in uso gratuito a parenti?

> Tale facoltaAnonrientra

nella potesta

regolamentare attrib uita agli
enti locali dal nuovo gquadro
normMmativo Innu, proprio perché
Iadetrazione &disposta
esclusivamente poer "abitazione
principale e le relative
pertinenze del soggetto passivo
e non €& pila prevista la
possibilita di assimilare
all’'abitazione principale gli
imanobili concessi ar uso
Eratuito ai parenti, cornme
precisato nella circolare 37T F al
paragrafo e =.

Gl immobili storici

In caso di abitazione storica
dichiarata inagibile o inabitabile.
& corretto affermare che
Pimponibile Imu & pari al 25% del
totale?

> I"agevolazione prevista

per gli inunol>ili di

iNnteresse storico e artistico ha il
fine di consentire la
conservazione ed il
miglioramento del patritmonio
artistico della nazione e a
compensare i proprictari dei
wvincoli iimposti dalla legge.
Pertanto, non appare coercnte
con la logicadella norma
prevedere unulteriore
agevolazione che gia appare
msita nella norma
specificataimente disposta per
tali irmmmobili.

Dichiarazioni sostitutive

Le dichiarazioni sostitutive di
notorieta di inagibilita e
inabitabilita gia presentate ai fini
Ici conservano validita nell’Imwu?
E possibile considerare
—> wvahide dette dichiarazioni,
ovviamente, Se permangonao le
condizioni di inagibilita o
inabitabilita gia dichiarate.

L. affitto

E possibile differenziare le
aliquote ridotte degli immobili
locati in funzione delia circostanza
che perillocatario si tratti di
abitazione principale oppure no?
a Come affermato nella
circolare 2/ DF nel
Praragrafo s, «il limite minimo
sia guello massimo
costituiscono dei vincoli
invalicabili da parte del
Comune, il guale. nell'esercizio
della sua automoOrIiia
regolamentare, pud
esclusivamente Mmanovrare le
aliguote. differenziandole sia
nell’Tambito della stessa
fattispecie impositiva, sia
all'interno del gruppo catastale,
conriferimento alle singole
cartegorie. Si deve, comungue,
sottolineare che la
manovrabilita delle aliguote
deve essere sempre esercitata
nel rispetto dei criteri generali
di ragionevolez=a e non
discriminazione» . Per quanto
riguarda gli immobili locati

Farticolo 13, comma o, del D1 z2oa
del zon. prevede la possibilita
peritComumnidil stabilire
unaliguota ridotta Aino allo

O, 4. ODOvviarmente, la
previsione regolamentare choe
dispone un'aliguotaridotta nel
casodi irmmobile locatoauan
soggaetto che Jo adibisce ad
abitazione principale rron potra
consentire I"'applicazione delle
ulteriori agevolazioni previste
dal comma 7 dell’articolo 13 del
IDlzordel 2om1 per "abitazione
principale e le relative
pertinenzc.

La cedolare secca
E possibile differenziare le
aliquote relative agli immobili
locatiin funzione della circostanza
che il reddito sia assoggettato a
cedolare secca oppure a Irpef?
Conme ricordato nella

> circolare 3/7IDF nel
Pparagrafo s, occorre,
comunaue, verificare che la
manovra delle aliguote
risponda sempre ai «criteri
generali diragionevolezza o
non discriminaz ione»s.

I fabbricati locati

Se il Comune ha deliberato ad
esempio "aliguota del 5 per mille
per Pabitazione principale e il &
per mille per i fabbricati locati, in

resenza di abitazione principale
che sia anche locata é corretto
affermare che il contribuente €
libero di scegliere "'imposizione
minore?

Per ottenere le
a Aagevolarziom per
"abitarzione principale &

essenziale che il soggetto
passivodimori abitualmente e
risieda anagraficamentec
el immobile. WNel caso di
specie I'unita irmanob»il iare
risulta locata e, pertanto, il
contribuente pud usufruire solo
delllaliguora del o, 4o« stabilita
dal Comune per tale fattispocic.

IL.e aliquote

Si possono deliberare aliquote
Imu crescenti all’aumentare del
numero delle case possedute?
> Come affecrmatonella
circolare 3/1DF nel
paragrafo s, « il limite minimo
siaquello massimo
costituisconodei vincol i
invalicabilida parte del
Comune . il qgquale, nell’eserciz=io
della sua antonormnia
regolamentare, pud
esclusivamente manovrare le
aliguote, differenziandole sia
ncll’ambiato della stessa
fattis pecie impositiva,. sia
alllinterno del gruppo catastale,
conriferumento alle singole
categoric. Sideve, comunguee,
sottaolineare che la
manovrabiliti delle aliguote
deve esscore sempre esercitata
nel risperto dei criteri generali
di ragionevolezza e non
discriminas iore».

Quando si evita 'acconto
Il proprietario di una seconda casa
non locata che sino al 2011
wversava "Irpef unicamente sul
reddito di tale immobile pud
omettere ilversamento del primo
acconto Irpef20127
Nel presupposto che

) nell'anno 2012 il
contribuente proprietario,. oltre
che dellimummobrile adibito ad
abitazione principale, di una
seconda casa non locata non
possieda redditi. pud evitare di
versare gli acconti Irpef 2zo12.
Cido e consentito sulla base della
previsione contaenuta
nell’articolo2 della legge 23
mMarzo 1977, n. g7, che prevede la
prossibilita di effermuaare minori
versanrenti a ritolo di acconto
qualora. ad esempio, si presuma
di conseguire redditi inferiori a
gquelli dis‘l'aru)o precedente.

Ladichiarazione ILimu

Il Comune che delibera una
aliguota ridotta per i fabbricati
locati puwd subordinare
"applicazione della riduzione alla
presentarione della dichiarazione
Imu nella guale siindicano gli
estremidelle unita locate?
Il commaiz-ter

> dell’articolo 13 del D1
zov zoi, stabilisce che conun
apposito decreto sarans-o
disciplinati i casiin cui deve
essere presentata la
dichiaraz ione. Pertanto, in tale
soede sara valutata la necessita
della presentazione della
dichiaraz ione nel caso
prospettrtaro nel gquesito.
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