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Imu. La prima puntata della rubrica del Sole per sciogliere i dubbi a pochi giorni dalla scadenza di versamento dell’acconto della nuova imposta

Casa al 50%, la detrazione si divide

L’aliquota ridotta e gli sconti spettano solo sull'immobile in cui abita il nucleo familiare

venerdi 1 giugno 2012

I giorni che mancano
alla scadenza
dell’acconto Imu
prevista per il 18 giugno

Angelo Busani

A differenzadi quanto acca-
deva con Ilci, il legislatore
dell'Imu, nel definire il concet-
to di abitazione principale, ha
conferito un notevolissimo ri-
salto alle svariate situazioni fa-
miliari che in concreto si posso-
no presentare e che quindi van-
no esaminate unaad una.

Ai fini dell'ITmu, infatti, per
abitazione principale si deve in-
tendere I'immobile nel quale il
possessore e il suo nucleo fami-
liare dimorano abitualmente e
risiedono anagraficamente.Ire-
quisiti rilevanti sono pertanto i
seguenti:
mla residenza anagrafica del
contribuente (e cioe¢ del proprie-
tario, dell'usufruttuario e degli
altri soggetto obbligati al paga-
mento dell'Tmu);

m la dimora abituale del contri-
buente e cio¢illuogo ove sisvol-
gelasuavitadomestica;

m laresidenza anagrafica e ladi-
mora abituale dei soggetti che
compongono il nucleo familia-
re del contribuente.
Lasituazione pil facile ¢ quella
del contribuente che sia esclusi-
vo proprietario della casain cui
dimora e risiede. In questo ca-
so, tutto il valore imponibile
puo essere assoggettato all’ali-
quota ridotta; il contribuente

puo avvalersi dell'intera detra-
zione di 200 euro, aumentata di
50 euro per ogni figlio (sotto i
26anni) che dimoriabitualmen-
te e risieda anagraficamente
nella casa.

Nel caso di due coniugi, proprie-
tari per meta ciascuno della ca-
sa ove dimorano e risiedono,
ognuno pagal’Tmu per meta, ap-
profittando di meta della detra-
zione di200 euro e dimetadella

I CASI PARTICOLARI

Marito e moglie hanno
appartamenti in due Comuni
diversi: bonus a tutti e due
Separazione o divorzio:
paga l'assegnatario

detrazione di 5o euro per ogni fi-
gliosottoi26 anni.

Le cose si complicano se i due
coniugi non hanno la stessa di-
mora o la stessa residenza. Ipo-
tizziamo che Tizio e Caia, coniu-
gi con due figli, siano proprieta-
ri per meta ciascuno della casa
Alfa a Milano (ove Tizio eidue
figli risiedono e dimorano e ove
Caiadimora) e che Caia sia pro-
prietariaesclusivadellacasaBe-
tasempre ubicataaMilano (ove
Caiarisiede manon dimora). In

questo caso, Tizio paga I'Imu
agevolata per meta del valore
dellacasa Alfa e approfittadelle
detrazioni; Caia paga I'Tmu pie-
na per meta del valore della ca-
sa Alfa, senza detrazioni (poi-
ché non virisiede) e pure 'Imu
pienaperl'intero valore dellaca-
sa Beta, senza detrazioni (poi-
chénonvidimora).

Se poi, nell’esempio preceden-
te, ipotizziamo che Caiarisieda
e dimora nella casa Beta, 1a tas-
sazione non cambia: Caia infat-
ti non puo considerare la casa
Beta come propria abitazione
principale, poiché il suo nucleo
familiare dimora e risiede nella
casaAlfa. Lalegge sull'Tmu pre-
scrive infatti che nel caso in cui
i componenti del nucleo fami-
liare abbiano stabilito la dimo-
ra abituale e la residenza ana-
grafica in immobili diversi si-
tuatinel territorio comunale, le
agevolazioni per l'abitazione
principale e perlerelative perti-
nenze in relazione al nucleo fa-
miliare siapplicano per un solo
immobile.

Diverso sarebbe dunque se la
casa Beta fosse a Torino: il fat-
to che le due case in questione
siano situate in comuni diversi
permette a Caiadi considerare
la casa di Torino (ove ella di-
mori abitualmente e risieda

anagraficamente) quale pro-
pria abitazione principale, fer-
mo restando che sulla casa di
Milano Tizio paga 'Tmu come
abitazione principale per meta
delvalore imponibile e Caia pa-
gal’Imu come abitazione "ordi-
naria" per I'altrameta del valo-
re imponibile.

Se negli esempi fin qui visti
non era difficile intuire il con-
cetto di nucleo familiare, c¢iso-
no anche casi non facili. Ad
esempio, una coppia di fatto
(due conviventinon sposati) &
difficilmente considerabile nu-
cleo familiare: in questo caso,
decisivo per identificare 1’abi-
tazione principale ¢laresiden-
za anagrafica coincidente con
quello della dimora abituale.
Mentre un nucleo familiare
probabilmente quello compo-
sto da genitore e figli non eco-
nomicamente indipendenti.
Quanto ai coniugi separati o di-
vorziati, € lalegge che stabilisce
che l'obbligato all'Tmu ¢ solo il
coniuge assegnatario dell’abita-
zione; cosicche se questi vi di-
mori abitualmente e vi risieda
anagraficamente, tutto il valore
imponibile (a prescindere dalla
suaquotadiproprieta) puo esse-
re tassato con il beneficio
dell’abitazione principale.
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Lerisposte degli esperti del Sole 24 Ore

Un F24 per ogni comproprietario

Pubblichiamo le prime risposte ai
quesitiinviati dai lettori attraverso
Pindirizzoweb
www.ilsole240re.com/
sportellosole. Eancora possibile,
fino al 28 maggio, inviare la propria
domanda relativaalfisco arate agli
espertidel Sole 24 Ore. Perfarlo
basta collegarsi al sito, cliccare sul
bottone «Inviaituoi quesitiagli
esperti», selezionare 'argomento
traquelliindicatinel meniia
tendina e digitare la propria
domanda. Le pili interessanti
saranno pubblicate nei prossimi
giornisul Sole 24 Ore.

Codici per ilmodello
F24 semplificato

Per la compilazione del modello
F24, semplificato, nellacolonna
"Sezione" sullarigain
corrispondenza di uno dei seguenti
codici tribiuto: 3915,3917, 3919,
qualessigla deve essere apposta: EL
0 ER? Formulo questa domandain
quanto dalle istruzioni allegate al
modello (riguardo specificatamente
aquellesottoiltitolo "istruzioni
particolari per il pagamento
dell’Imu") non appare
sufficientemente chiaro.
9 I modello F24 semplificato,
approvato dall’agenzia delle
Entrate il 2§ maggio scorso,
consente di effettuareil
versamento di importi destinati
all’erario (ER), allaregione (RG)
oppure all'ente locale (EL). Nelle
avvertenze per lacompilazione
delmodello vengono riportatitre
codicidiversi, mentre nella parte
relativa al pagamento dell’Tmu
viene evidenziato un unico
codice-"EL"-che dovraessere
utilizzato anche per versare la
quotastatale. Sara poiil codice
tributo aconsentire al sistema di
smistare gli importiall’Erario e al
Comune.

Pertinenze
«separate»

Proprietario di un appartamento
(A/2), possiedo un box auto (C/6)
che é ubicatosullastessa via
dell’abitazione principale, maa7
numeri civici di distanza (éa 4/500
metri), ed & ovviamente accatastato
separatamente. Aifinidella
pertinenzialita del beneaccessorio
rispetto a quello principale, la
sussistenza dell’elemento
oggettivo e soggettivo di cui
all’articolo 817 del Codice civile
deve essere dichiarata in qualche
modo? A parte, ovviamente la
futura dichiarazione Imu con cui
comunichereial Comunela
variazione, in quanto inrelazione al
box auto ho sempre pagato, finoad
ora, l'Ici atitolo "altri fabbricati".
9 Comericordato anche dal

ministero del’Economia
nellacircolare 3/DF dello scorso
18 maggio, secondo la Corte di
cassazione la destinazione diuna
cosaaservizio o aornamento di
un’altra (concetto covilistico di
pertinenza) sibasasuun criterio
fattuale, inbase cio¢ alla
destinazione effettiva e concreta.
Laprovadell’asservimento
pertinenziale spettaal
contribuente che usufruisce di
unbeneficio fiscale. Aifiniche
interessano, quindji, e irrilevante
cheilboxauto sia situato inun
altro palazzo e a5oo metridi
distanza.’F24 non prevede
alcunamodalita per effettuare
questacomunicazione, che sara
invece oggetto della successiva
dichiarazione.

Parti condominiali
e multiproprieta

Ildecreto legge 201/2011 istitutivo
dell’Imunonaffrontail caso delle
parti comuni del condominio, e nulla
diceneppurelacircolare n. 3del 18
maggio. E corretto? Inquesto caso,
devoritenere che valgano
comungque leistruzioni Ici, ossia @
fatto carico all’amministratore di
condominio versare 'Imusulle parti
comuni? Anche peri casi di proprieta
da parte di pili soggetti, si possono
ritenere valide le istruzioni Ici?
9 Effettivamente vi ¢ una
lacunanormativa, ela
questione non ¢ stata affrontata

nemmeno dalla circolare
ministeriale n.3del18 maggio
scorso. Tuttavia ¢ senz’altro
opportuno attenersialle
istruzioni per I'lci,dal momento
chel’amministratore del
condominio agisce come
mandatario dei condominie
quindi puo pagare perloroed e
bene che continuiad operare
come hasempre fatto. Nel
frattempoillegislatore dovrebbe
colmareil vuoto normativo
esistente, prevedendo
espressamente gli adempimenti
daporreacarico
dell’amministratore del
condominio, considerando
peraltro chelaquestione
sull’'obbligo dichiarativo si
dovrebberisolvere insede di
adozione del nuovo modello di
dichiarazione Imu (che sara
approvato con apposito
decreto). Nei casidi pluralita di
proprietari, invece, ognuno deve
effettuare un pagamento
separato sulla propriaquota di
proprieta.

Alpagamento occorre
undirittoreale

Possiedo al 50% con miofiglio un
appartamento proveniente da
successione di mio marito e dove
abbiamo entrambiladimoraela
residenza. Mio figlio sisposeraa
settembre e cambiera residenza.
Peril 2012 posso gia versare 'Imu
completamente a mio nome,
tenendo conto che sitratta della
casaconiugale, o devoripartirlain
parte con miofigliofinoa
settembre?
9 Larticolo 540 del Codice
civile attribuisce al coniuge
superstiteil diritto di abitazione
sullacasa familiare di proprieta
del defunto o in comunione. Tale
diritto siacquisisce almomento
dell’aperturadellasuccessione -
aprescindere dall’accettazione
dell’eredita e anche nel caso di
rinunciaa quest’ultima-esi
perdesoloin caso di
trasferimento dellaresidenza.
Cio premesso, si evidenzia cheil
titolare del diritto di abitazione
rientratraisoggetti passivi
dell'Tmu, mentre il figlio hasolo
lanuda proprieta e quindi ¢
estraneo al rapporto d'imposta.

Pertantonel caso in questione il
versamento dell'Tmu sull'intero
immobile deve essere effettuato
dallamadre, usufruendo del
trattamento agevolato previsto
per 'abitazione principale.

Unico F24 anche
per pitt Comuni

Sono proprietario peril 16,66% di
un’abitazione (non principale), e
perunaquotadel 33,33%di
un’altraabitazione, entrambe
ricevutein eredita, in Comuni
diversianche rispetto al mio
Comune diresidenza. Il pagamento
dell’Imu deve essere effettuato
tenendo conto della soggettivita del
possessore (quindi unico modello
F24 per entrambe le abitazioni), o
tenendo conto della localita dove
sonossituate le unita immobiliari
(quindi con due modelli F24)?
9 Tlversamento dell'Imudeve
essere eseguito
cumulativamente per tutti gli
immobili possedutiinItalia.
Nell’'Unico modello F24 occorre
indicare in corrispondenza di
ciascun codice tributoil codice
catastale del Comune ove &
situato 'immobile.

Detrazioni
epertinenze

Quandosi dice che ’eccedenza
delladetrazione Imussulla prima
casavaa coprire 'Imudovuta
sulla/e pertinenze, siintendela
detrazione base (200 euro) o quella
complessiva (200 euro + figli)?
Esempio: Imu abitazione principale
190 euro, Imu pertinenza 50 euro,
detrazione spettante 250 euro
(base + 1 figlio al 100%). Non pago
niente oppure pago 40 euro?
9 Occorre prendere in
considerazione I'intero
ammontare delle detrazioni,
sommando quellabase di2o00
euroaquellaintegrativadiso
euro. Di fatto quest’ultima
costituisce una "maggiorazione"
dellaprimae segue le stesse
regole applicative della stessa,
come chiarito dallacircolare
ministeriale del18 maggio
scorso. Peraltro nonavrebbe
alcunsensouna"detrazione" che
non consentadiridurrel'imposta
daversare, escludendo

ovviamente la possibilita di
andare a credito. Ne consegue
che, nel caso in questione, nonsi
deve pagare nulla.

Scontiincerti
per studenti fuorisede

Seil figlio minore di 26 anni che ha
laresidenzanell’abitazione dei
genitori ma che per motivi di studio
dimora fuori dal Comune di
residenza, i genitori hanno diritto
alladetrazione di 50 euro peril
figlio?
9 Ladisciplina sull'Tmu
consente di usufruire della
detrazione diso euro peril figlio
aldisottodi26 anni "purché
dimorante abitualmente e
residente anagraficamente
nell’'unitaimmobiliare adibitaad
abitazione principale". Sievince
dallanorma che ¢ necessariala
presenzadi entrambi i requisiti,
mentre nel caso in questione
sussiste lasolaresidenzadel
figlio. Ne consegue in generale
I'impossibilita diusufruire della
detrazioneintegrativadiso euro.
Nellerisposte allo Sportello Imu
del Sole 24 Ore, comunque, il
dipartimento Finanze ha
sottolineatoI'esigenza di
valutare lasituazione concreta
€aso per caso.

Dimorain altra citta
masenzaresidenza

Una personarisiede in una citta ma
lavoraabitualmente inun’altra
citta. Nella citta dove lavora
possiede unimmobile. Pud
dichiarare la casa che possiede
come abitazione principale, non
dichiarando nessunaltra come tale?
_) Ladisciplina sull'Tmu ha

ristretto lanozione di
abitazione principale,
richiedendola coesistenza di due
elementi:la"dimoraabituale” e
la"residenza anagrafica" del
contribuente. Nel caso
prospettato siriscontrasolo la
dimoraabituale presso
I'immobile posseduto, mentre la
residenza anagraficarisultainun
altro comune. Ne consegue che
non ¢ possibile usufruire delle
agevolazioni perI'abitazione
principale.
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Per pagare
dall’estero
labussola

e in Comune

Caso per caso

di Gianni Trovati

LA REGOLA GENERALE

L'aliquota agevolata per 'abitazione principale (0,4%, invece
dello 0,76% ordinario) si applica sull’abitazione principale,
dove il proprietario (o usufruttuario o altro soggetto obbligato

al pagamento) deve:

« risiedere anagraficamente con il suo nucleo familiare

o avere dimora abituale (cioé vi

vervi effettivamente)

LA FAMIGLIA «STANDARD»

Se i coniugi e i figli vivono e risiedono tutti nella stessa casa,

al beneficio dell’aliquota agevolata si aggiungono:

e una detrazione di 200 euro

e un’ulteriore detrazione di 50 euro per ogni figlio di eta inferiore

a 26 anni (fino al giorno in cui cade il 26° compleanno)

MARITO E MOGLIE RISIEDONO IN CASE DIVERSE

Se le case sono situate nello stesso comune i benefici della
famiglia «standard» spettano solo al coniuge che risiede nella

casa in cui vive la famiglia. L'altro coniuge paghera 'Imu

ordinaria (0,76%) sulla casa i

(se ne é proprietario esclusivo o se comunque ha tutti i diritti
su di essa) e anche sulla sua eventuale quota di proprieta
dell’appartamento in cui effettivamente vive tutta la famiglia.

n cui risulta residente

Aliquota ordinaria anche sull’'unica casa posseduta
dal coniuge che pero risiede nell’abitazione familiare

di proprieta dell’altro coniuge

Se le case sono situate in comuni diversi il coniuge che risiede

e dimora in una casa diversa da quella della famiglia puo

considerare quella di residenza come abitazione principale

LE COPPIE DI FATTO

Non si considerano nuclei familiari

SEPARATI E DIVORZIATI

Al pagamento dell’Imu é tenuto
della casa: se vi risiede e dimor
per 'abitazione principale

il coniuge assegnatario
a, godra dei benefici

ontattareil
(( C Comune». E

questo il passaggio
fondamentale per i
contribuenti che risiedono
all’estero e devono pagare
I'Imu su un immobile italiano,
eaconfermarlo ¢ intervenuto
ierianche un comunicato ad
hoc daparte del dipartimento
delle Finanze. Le
complicazionidellanuova
imposta, naturalmente, non
risparmiano nemmeno chi sta
lontano dall'Ttalia, manon
I’haabbandonata del tutto
perché continua a possedere
unimmobile da noi. Se si
trattadiuna casanonlocata, il
primo aspetto da chiedere &
se il Comune I'ha assimilata
all’abitazione principale.La
disciplina Imu, infatti, tratta
gliimmobili dei residenti
all’estero come seconde
abitazioni, ma consente ai
sindaci di estendere aloroil
trattamento agevolato
(aliquotaleggerae
detrazione) previsto per le
abitazioni principali. In
questo caso, il pagamento ¢
pittsemplice perché basta
versare 'importo al Comune,
mentre se 'assimilazione non
c’e, perché il regolamento
locale nonlaprevede,
I’abitazione € data in affitto
oppure sitrattadiun
immobile non abitativo, il
pagamento sisdoppia.

Setrale cose "lasciate" in

Italiail contribuente haanche
un conto corrente,conun po’
didimestichezza puo servirsi
dell’F24 come ’home
banking, altrimenti I’affare si
complica. Al Comune in cui si
troval'immobile, spiega il

O APPROFONDIMENTO ON LINE

comunicato delle Finanze,

Sulsito del Sole 24 Ore le risposte a oltre 1.000 domande arrivate al forum
online, le guide e gli approfondimenti aggiornati usciti in questi mesi

www.ilsole24ore.com/imu

andra chiesto ancheil codice
Ibandel conto corrente
locale, mentre il versamento
della quota erariale andra

effettuato aun conto di
Bankitalia (codice Bic:
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BITAITTRENT.Iban:
1T02G0100003245348006108
000). Per ogni versamento
andraindicato il codice

Abitazione principale 19
Cedolini di paga 23
Contributo unificato 21
Credito agevolato 22
Detassazione produttivita 23
Ffornitore estero 21
Grandi imprese 22
Imprese di medie

dimensioni 22
Imprese minori 22

Imu

fiscale o la partita Iva, lasigla

Indagini finanziarie 22 Imu, il nomeﬁc!el Comqnp

Istanze di sospensiva 21 dov? sono gli lmm0b1113 1

Lavoratori autonomi 22 codici tributo (gli stessidei

Lavoro autonomo 23 pagamenti "italiani"),

I[.’ettgrel 22 'annualiti e 'indicazione se
artite Iva 23 sitratta diacconto o saldo.

Persone fisiche 22 S li 5

Reddito dichiarato 22 €mplice, nos

Residenti all’estero 19 gianni.trovati@ilsole24ore.com

Ricorsi tributari

21 ©RIPRODUZIONE RISERVATA

Interventi di

Flaminio Lombi, Coopcredito

Giorgio Di Rocco, Mutualcred

RES

consulting group

Convivere e migliorare
IN una situazione difficile
che molti chiamano “crisi’”’

Gianluca Puccinelli, RES consulting group
Giuseppe Mauro, Universita Chieti e Pescara
Carmine Pisano, BNL Gruppo BNP PARIBAS

Enrico Marramiero, Confindustria Pescara

ito 107

Nicola Tramontano Guerritore, Dedagroup

Iscrizioni alla pagina: www.resgroup.it/workshop-pescara

| 3 giugno 2012

n

il

HH .
10|

PESCARA

Sala Convegni Confindustria
Via Raiale, | |0 bis - Pescara

Eﬂ"mr§im.m%13mv rad

finanziamenti alle imprese * .
Primo Confidi 107 di Abruzzo e Molise

con la collaborazione di:

BNL

GRUPPO BNP PARIBAS

)
@%%ngzredito

DEDAGROUP
ICT NETWORK

=

RCENTIABRUZZO
www coopcredito |

RES Group, Formazione e Consulenza - www.resgroup.it - 0587 59829 - Pontedera, Roma, Milano, Firenze




