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Laprimacasa
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ACCONTO IMU Ildecreto fiscale (Dl16/2012)ha precisatoche
l’accontoImu daversare entro il 18giugnoè pari
al50%dell’imposta dovutasu baseannua,
calcolataconle aliquotestandardnazionali (0,4%
sull’abitazioneprincipale, 0,76%sugli immobili
diversi,0,2% sui fabbricati rurali strumentali).
Sullaprimacasa, si può sceglieredi versare
l’accontodel50%entro il 18 giugnoeil saldoa
conguaglioentroil 17 dicembre.Oppure, in
alternativa, la ripartizione intre rate, aggiungendo
di fatto unarata d’accontoentro il 17settembre.

ALIQUOTE
IMU

L’Imu prevede aliquote standard definite a
livello nazionale, più un margine di
manovra affidato ai Comuni.
Sull’abitazione principale l’aliquota
"nazionale" è dello 0,4%, aumentabile o
riducibile dello 0,2% da parte dei Comuni,

che possono teoricamente anche aumentare
la detrazione di 200 euro fino ad azzerare
l’imposta.
L’aliquota ordinaria dello 0,76%, invece, può
essere modificata dello 0,3% in più o in meno

ANZIANI E
DISABILI
RICOVERATI

Se un anziano o un disabile risiede in istituti
di ricovero o sanitari a seguito di ricovero
permanente, la sua abitazione - secondo le
norme nazionali - è tassata come seconda casa
(aliquota 0,76%).
Il Comune può equipararla all’abitazione
principale, a patto che la casa non sia
affittata, ma senza intaccare la quota di
gettito statale: quindi, se il Comune dovesse
ridurre l’aliquota allo 0,4% (come per la
prima casa), lo 0,38% del gettito andrebbe
comunque allo Stato

BENI MERCE Ifabbricati costruitidalle impreseedili peressere
ceduti -e rimasti invenduti per ledifficili
condizionidi mercato- pagano l’Imuad aliquota
piena(0,76%). L’unica agevolazione,previstadal
Dl1/2012, è la possibilitàper i Comunidi ridurre
l’aliquotafinoallo 0,38%per unperiodo massimo
ditre anni dall’ultimazione. Restaperò fissa la
quotastataledi gettito, pariappunto allo 0,38%,
ilcherendedifficilmente praticabile lo sconto

CASE
AFFITTATE

Sullecase date in affitto siapplica l’aliquota
ordinariadello0,76%,sia percontratti liberi che
percontrattia canoneconcordato. Neldecreto sul
federalismomunicipale, il prelievosugli immobili
locati l’aliquota finoallo 0,4%,edifferenziandola
inbase al tipodi contratto -anche diversidalle
case-era automaticamentedimezzato:ora,
invece,è lasciataaiComuni la facoltà diridurre

CASE SFITTE Le abitazioni sfitte sono considerate seconde
case e tassate con aliquota Imu ordinaria
(0,76%), che i Comuni potranno aumentare o
diminuire dello 0,3%, anche prevedendo un
prelievo più elevato, colpendo di più, ad
esempio, lo sfitto rispetto al locato: ma molto
dipenderà dalle specificità locali, in alcune
zone di campagna, le case sfitte non sono
abitazioni di villeggiatura, né immobili da
reddito, ma semplicemente case ereditate e
non più utilizzate dalle nuove generazioni che
si sono trasferite altrove per lavoro

CASE RURALI Dal punto di vista dell’Imu, le abitazioni
rurali sono identiche alle altre abitazioni:
hanno il trattamento previsto per la prima
casa oppure l’aliquota ordinaria a seconda
della presenza dei requisiti di legge

GLOSSARIO

GLI ENTI LOCALI

In sintesi

REGOLE AD HOC

1 2

Vale anche la cantina
censitaconl’alloggio

IN FAMIGLIA

Luigi Lovecchio
Novitàinarrivoperlacasa

assegnatainsedediseparazioneo
divorzio.Conlaleggedi
conversionedeldecretofiscale
(Dl16/2012),infatti, ilconiuge
assegnatariosiconsidera,aisoli
finidell’Imu,titolaredeldirittodi
abitazionesulbene.L’effettoèche
l’unicosoggettopassivoperl’ex
casaconiugalediventailconiuge
assegnatario,anchenell’ipotesiin
cuiilconiugenonassegnatario
dovessevantaredirittirealisul
bene.Sel’assegnatariodimorae
risiedeanagraficamente
nell’immobile(comeaccadenella
normalitàdeicasi),potrà
applicareibeneficidell’abitazione
principale(aliquotaridottae
detrazione).Laddove,inoltre,
nellamedesimaabitazione
dovesseroconvivereifiglidietà
nonsuperiorea26anni,la
maggiorazionedi50europer
figlioandrebbeperinteroa
beneficiodell’assegnatario.

Ilconiugenonassegnatario,
invece,potràsenz’altrofruire
delleagevolazionidell’abitazione
principaleconriferimento
all’immobilediproprietànelquale
eglidimoraerisiede,anchese
ubicatonellostessoComune
dell’excasaconiugale.

Sull’immobileassegnato,infine,
nontrovaapplicazionelaquota
d’impostaerarialedello0,38%,
trattandosidiabitazione
principaleatuttiglieffetti.

Dovràinveceesseremeglio
chiaritalasituazionedelle
residenzeseparatenell’ambito
dellostessonucleofamiliare.La
nuovadefinizionediabitazione
principale–introdottadalla
stessaleggediconversione
44/2012–richiedeche
nell’immobilerisiedanonsoloil
contribuente,maancheilsuo
nucleofamiliare.Vienealtresì
precisatochese icomponentidel
nucleoacquisisconoresidenze
diversenellostessoComune, le
agevolazionidi leggesi
applicanoneiriguardidiunasola
unitàimmobiliare.

Ilprimodubbioriguarda
l’esattaidentificazionedelnucleo
familiare.Assumendochesitratti
delnucleooriginario,composto
daconiugiefigli,quantomeno
sinoachenonsiverifichila
fratturadelvincoloconiugale,
occorredeterminarequaleèla
condottaelusivacolpitadalla
norma.Sembrainfattieccessivo
disconosceresempreecomunque
laresidenzaseparataacquisitadal
figliomaggiorennenellostesso

Comune.Nelcontempo,c’èda
chiedersicosaaccadaaiconiugi
nonseparaticherisiedonoe
dimoranoinabitazionidiverse:la
normaimponediconsiderare
comeabitazioneprincipalesolo
unadelleduecasesegliimmobili
sitrovanonellostessoComune.
Macosasuccedeselecasesonoin
Comunidiversi?Lanormanon
citaquestocaso,maèispiratadal
principiochecisiaunasola
abitazioneprincipaleperfamiglia.
Edelrestoleresidenzedisgiunte
sipossonoprestarefacilmentea
praticheelusive.Anchese
potrebberoessercisituazioniin
cuiiconiugirisiedonoedimorano
incittàdiverseperragionidi
lavoro,equindisarebbe
opportunounchiarimento.

È stato infine chiarito che i
Comuni hanno inoltre la facoltà
di assimilare all’abitazione
principale le unità immobiliari
non locate, possedute da
anziani o disabili residenti in
istituti di ricovero e dai
cittadini italiani residenti
all’estero. Si ritiene tuttavia che,
poiché è un’assimilazione
facoltativa, anche in tale
eventualità resti dovuta la
quota di imposta erariale.
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Sull’ex casa coniugale
l’assegnatario paga l’Imu

L’AGEVOLAZIONE

Ladisciplina Imudegli
immobili inagibilio
inabitabili edegli immobili
d’interessestorico-artisticoè
stataresa menogravosa dalle
modifiche inserite in sededi
leggediconversionedel
decretofiscale (Dl 16/2012).Si
prevede infattiche per queste
unità labase imponibilesia
ridottaallametà. Nella
formulazioneoriginaria
l’imposizioneavveniva conle
regoleordinarie. Pergli
immobilid’interesse
storico-artisticosi trattadi
un’agevolazionemolto
diversarispetto aquella
vigentenell’Ici.Nell’ambito
delvecchiotributo comunale,
infatti, labase imponibileera
determinatasulla scortadella
tariffad’estimo piùbassa
applicabilealle abitazioni
ubicatenella medesimazona
censuaria.Alcontrario, per le
unità inagibilio inabitabili si
verificaunritornoal passato,
poichénel regimeIciera già
disposta lariduzionea metà
dell’imposta.Èriprodotta
ancheladisciplina per
ottenere il riconoscimento
dellostatodi inagibilitào
inabitabilità.È infatti stabilito

che,a talescopo, il
contribuentepossa
richiedereil sopralluogo
dell’Ufficio tecnico
comunale,apropriespese,
oppurepresentare la
dichiarazionesostitutiva di
notorietà. In quest’ultimo
caso,ovviamente, ilComune
potràsottoporreacontrollo
laveridicitàdella
dichiarazione. Ilbeneficio
competea condizioneche
l’immobilenon siacomunque
utilizzato.

Secondol’orientamentodi
Cassazione,ai fini
dell’applicazione
dell’agevolazionenon è
sufficientecheilbene sia di
fatto inagibileo inabitabile,
occorrendola formale
comunicazionedapartedel
contribuentediquesto stato
di fatto.A menoche il
Comunenon ne siagià
ufficialmenteaconoscenza,
comeaccadeadesempionei
casidiordinanzedi
sgombero.Èstato inoltre
ripristinato ilpoteredei
Comunididisciplinarecon
regolamento lostatodi
fatiscenzasopravvenutadei
fabbricatiche dannodiritto

alla riduzioned’imponibile.
L’agevolazioneper i

fabbricatid’interesse
storico-artisticospetta anche
se l’immobileè l’abitazione
principaledelpossessore. In
questaeventualità,dunque, la
riduzionesi cumuleràcon
l’aliquotaridottae la
detrazioned’imposta.

Uncasoparticolare, tuttora
privodi specifica
regolamentazione,riguarda i
fabbricaticollabenti (cioè
ruderi,diroccatie così via),
identificaticon lacategoria
catastaleF/3, senza
attribuzionedi rendita.È
evidenteche, mancandoun
elementofondamentaledella
base imponibile,gli stessinon
possonoessere tassati come
fabbricati.Potrebbe tuttavia
accaderechele unità
collabenti insistano sudi
un’areaqualificabilecome
fabbricabile. Intale ipotesi, il
suoloricadente nello
strumentourbanistico
generalesaràsenz’altro
soggettoa Imusulla basedel
valoredimercatoesistenteal
primogennaio dell’anno.

Lu.Lo.
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Base imponibile dimezzata
per beni storici o inagibili

LE PERTINENZE

Antonio Piccolo
Aifinidell’Imu –fatti salvi

glialtri requisiti – l’abitazione
principaleèun immobile,
iscrittoo iscrivibilenel catasto
ediliziourbanocomeunica
unità immobiliare. Che
succede,dunque, se ci sonodue
alloggiadiacenti?Se ledue
abitazionisonostate fuse in una
sola, conaggiornamento della
situazionecatastale, non cisono
problemi:c’èun’unicaunità, e si
puòpagare l’Imucon le
agevolazioniper l’abitazione
principale.Se invece le
abitazionisonostate collegate
conl’apertura diunaporta
interna,masenza informareil
catasto,allorasi è inpresenzadi
un’irregolarità,che andrebbe
sanataperpoter beneficiare del
regimeagevolato. Èvero chela
leggeparladiunità«iscrivibili»
enon necessariamente
«iscritte»,maèevidenteche
l’accorpamentodiduealloggi
contiguipuò farcambiare la
consistenza, la renditacatastale
e il contodell’Imu da pagare.

Nonèunostacolo, invece, il
fattochesulledueunità
immobiliarigravinodiritti reali
nonomogenei (ad esempio,
un’unitàposseduta al 100% e

l’altraposseduta al 50%con il
coniuge): sesi vieneacreare
un’unicaunità immobiliare,è
possibileottenereunafusione
catastaledi fattoeun’unica
renditaai fini fiscali (agenzia
delTerritorio,nota 21 febbraio
2002protocollo 15232).

Un’altranovità riguarda le
pertinenzedell’abitazione
principale: il limite diuna
pertinenzapercategoria
catastaleC/2,C/6eC/7 (siveda
l’articoloin alto), riguarda
anchequelle iscritte incatasto
unitamenteall’unitàabitativa.
Ciòsignificache nelcomputo
dellepertinenze vanno
considerateanche quelle
accatastatecon l’abitazione, per
lequalièstata attribuitauna
renditacatastaleunitaria.
Quandoc’è unacantinacensita
conl’alloggio, ad esempio,un
eventualemagazzinoaccastato
aparte vatassatoallo0,76%
(perchéentrambe lepertinenze
sono"censibili" inC/2).
Servonoistruzioni, però,che
dicanocomeprocedere neicasi
piùcomplessi, ad esempio
quandocon l’alloggiosono
censiteunasoffitta euna
cantina(entrambe inC/2).
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Angelo Busani
L’abitazione principale e le

sue pertinenze ricevono
nell’Imuuntrattamentoagevola-
to: l’aliquota base è fissata allo
0,4% e al contribuente spetta
una detrazione di 200 euro (au-
mentabile di 50 euro per ogni fi-
glio,finoall’ottavo,dietànonsu-
periorea26anni,dimoranteere-
sidentenellacasa).

IComunipossonoincremen-
tare il beneficio, abbassando
l’aliquota fino allo 0,2% e au-
mentando la detrazione fino a
concorrenza dell’intera impo-
sta dovuta. Le decisioni comu-
nali, comunque, peseranno so-
lo al momento del saldo, visto
che l’acconto va calcolato con
l’aliquota base.

Prima casa «di lusso»

Per abitazione principale si in-
tende «l’immobile, iscritto o
iscrivibilenelcatastoediliziour-
bano come unica unità immobi-
liare, nel quale il possessore e il
suo nucleo familiare dimorano
abitualmenteerisiedonoanagra-
ficamente», ma con la precisa-
zione che «nel caso in cui i com-
ponenti del nucleo familiare ab-
biano stabilito la dimora abitua-
leelaresidenzaanagraficainim-
mobili diversi situati nel territo-
rio comunale, le agevolazioni
per l’abitazione principale e per
le relative pertinenze in relazio-
neal nucleo familiare siapplica-
noperunsolo immobile».

La normativa sull’abitazione
principale non allude ad alcuna
caratteristica del bene immobi-
le in questione: pertanto, esso
puòessereclassificato inqualsi-
asi categoria catastale (compre-

se quindi le categorie catastali
A/1,A/7,A/8eA/9, valeadirele
categoriecheraggruppanoifab-
bricati di maggior pregio), non-
ché presentare quelle caratteri-
stichedilusso(dicuialDm2ago-
sto1969)cheimpediscono,inse-
de di acquisto, di beneficiare
dell’aliquota ridotta per l’impo-
stadi registroo per l’Iva.

Inoltre,iltestolegislativopun-
ta l’obiettivo sull’immobile nel
quale il possessore e il suo nu-
cleofamiliaredimoranoabitual-
mente e risiedono anagrafica-
mente: è palese che il legislato-
re,conquestaespressioneconfi-
nalità antielusiva, abbia voluto
negare il regime agevolato sia
all’unità immobiliare nella qua-
le il possessore risieda anagrafi-
camentemanondimori (equin-
di si tratti di una residenza fitti-
zia)siaall’unitànellaqualeilpos-
sessore dimori (cioè abiti) ma
non risieda anagraficamente.
Da quanto precede discende, ad
esempio,che:
e non può essere considerato
qualeabitazione principale l’ap-
partamentodi titolaritàdi Tizio,
da questi concesso in comodato
al figlio Caio, nel quale Tizio
nondimorienonrisieda(perbe-
neficiare di un’aliquota ridotta
inquesti casi,bisognerebbe ipo-
tizzare la stipula di un contratto
dilocazionetraisoggettiinteres-
sati,nellasperanzache il Comu-
ne deliberi un’aliquota ridotta
per le abitazioni locate, ma do-
vrebbetrattarsidiun"vero"con-
tratto, e non già di un contratto
"fittizio" fatto solo per ottenere
l’eventualealiquota ridotta);
r non può essere considerato
qualeabitazione principale l’ap-

partamento di titolarità di Tizio
(nel quale Tizio non dimori e
non risieda), da questi concesso
in locazione a unsoggetto chevi
dimorievi risieda;
t allostessomodo,lenormein-
trodotte dalla legge 44/2012, che
ha convertito il Dl 16, puntano a
impedirelasituazionedidueco-
niugi che, avendo una casa di
proprietà per ciascuno nello
stesso Comune, prendano la re-
sidenza nelle due abitazioni, co-
sì da duplicare il trattamento
agevolato riservato all’abitazio-
neprincipale;
u non può essere considerata
comeabitazioneprincipalelaca-
sa di titolarità dell’appartenente
alle forze armate che abbia l’ob-
bligo di residenza in caserma (si
veda anche l’articolo alla pagine
precedente).

Box, cantine e laboratori

Quanto alle pertinenze, l’abita-
zione principale può averne al
massimo tre, ognuna delle quali
appartenente a una di queste tre
categorie catastali: C/2 (magaz-
zini, soffitte, cantine, locali di
sgombero),C/6(boxautoegara-
ge)eC/7 (tettoie eposti auto). È
quindi esclusa combinazione:
cosìnonèpossibilecheletreper-
tinenzeammessesianounadica-
tegoria C/2 e due di categoria
C/6;néèpossibileaveredueper-
tinenze, se entrambe di catego-
riaC/6;néèpossibileconsidera-
recomepertinenzadell’abitazio-
neprincipaleun’unitàclassifica-
tacomeC/3,ecioècomelabora-
torio,nonostanteilsuopaleseas-
servimento all’appartamento a
cuiservizioessa èdestinata.
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Abitazione principale a perimetro ristretto
Solo se il contribuente ha residenza e dimora nell’immobile può applicare il prelievo ridotto dello 0,4%

ABITAZIONE
PRINCIPALE

LE PERTINENZE
Lo stesso regime agevolato dell’abitazione principale
si applica anche alle sue pertinenze, ma solo
nella misura massima di tre, e non più di una
per ognuna di queste categorie catastali:

Il pagamento va effettuato con il modello F24
utilizzando il codice tributo 3912

L’ESEMPIO
Abitazione principale con una rendita catastale di 632 euro e un box
auto pertinenziale con rendita catastale di 125 euro

LA DETRAZIONE
Per l’Imu dovuta sull’abitazione principale
è prevista una detrazione. Dati in euro

Per ogni abitazione principale

Per ogni figlio di età non superiore ai 26 anni
che abbia dimora e residenza nella stessa
abitazione, fino a un massimo teorico di otto figli

Prendere la rendita catastale 632,00

Prendere la rendita del box 125,00

Rivalutarla del 5% 632,00 1,05 663,60

Applicare il moltiplicatore 633,60 160 106.176,00

Applicare il moltiplicatore 131,25 160 21.000,00

Rivalutarla del 5% 125,00 1,05 131,25

Sommare i valori
catastali

106.176 21.000 127.176,00

Applicare l'aliquota
ordinaria sul valore
catastale complessivo 1.271,76 0,4 508,70

127.176,00 100 1.271,76

OPPURE calcolare
l’acconto in tre rate

1.175,93 3 103,00

Sottrarre
la detrazione

508,70 200 308,70

Calcolare l'acconto
in due rate

308,70 2 154,00

Magazzini, cantine,
soffitte, locali di sgombero C/2

Garage,
box auto C/6

Tettoie chiuse o aperte,
posti auto C/7

200
50

LE ALIQUOTE

Aliquota minima che può essere stabilita dal Comune

0,2%

Aliquota massima che può essere stabilita dal Comune

0,6%

Aliquota ordinaria

0,4%


