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Ilnumeromassimo dipertinenze
per le quali l’imposta può essere sospesa

Con«SosImu»
sportelloper i lettori

Tante lenovità inarrivo
sull’Imudopoil
Consigliodeiministri

divenerdì. Daunaparte,
infatti, c’è la sospensione
dell’impostaper leabitazioni
principalieper i fabbricati
rurali.Dall’altra, simette in
cantiereuna riformadi
medioperiodoche dovrebbe
portareal superamento
dell’Imu.

Gli interrogativi,quindi,
sonomolti.Lettorie
navigatoripotrannochiarirli
sindasubito, inviandoi loro
quesitiall’indirizzo web
www.ilsole24ore.com/sosimu.
Iquesitipiùsignificativi
verrannopubblicati sulle
paginedel Sole24 Oree in
ognicaso troverannouna
rispostada partedegliesperti
delSole sulsito,attraverso il
qualeèpossibile consultare
tutte le indicazioni.
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Dueconiuginonseparati
possiedonounimmobile
ciascuno.Gli immobilisono
ubicatinellostessocomune.
Ciascunconiugerisiedeedimora
nell’unitàdisuaproprietà.Solo
unodeidueimmobilepuòessere
consideratocomeabitazione
principale,asceltadeiconiugi.
L’altroimmobilesaràinvece
trattatocomesecondacasa

Duefratellisonocomproprietarial
50%ciascunodiunimmobile.
Unodeiduefratellirisiede
nell’immobileconlasuafamiglia.
L’altrofratellorisiedeinunacasa
detenutainlocazione.L’immobile
saràconsideratoperil50%
abitazioneprincipaledelfratello
cheviabita,mentrel’altro50%
saràconsideratosecondacasa

Uncontribuenterisiedeinun
immobilediproprietàma,per
ragionidilavoro,dimora
abitualmenteinuncomune
diversodaquellodiresidenza.
L’unitàimmobiliarenonpuò
ritenersiabitazioneprincipale,
poichéatalescopooccorreil
verificarsicongiuntodella
residenzaedelladimoraabituale

Dueconiuginonseparati
possiedonounimmobileciascuno.
Gliimmobilisonoubicatiincomuni
diversi.Entrambeleunitàsono
qualificatecomeabitazioni
principali.Secondol’interpretazione
delleFinanze,infatti,deveintalcaso
darsirilevanzaallapossibilitàche
unodeidueconiugiabbianecessità
lavorativechelocostringonoa
risiedereinuncomunediverso

Uncittadinoitalianoresidente
all’esterohaunimmobilein
proprietàinItalia,nonlocato.Il
Comuneovel’immobileèubicato
nonhaadottatoalcuna
deliberazionediassimilazione.
L’immobiledeveessere
consideratocomesecondacasae
nonpuòquindifruiredeibenefici
relativiall’abitazioneprincipale

Uncontribuentepossiede
l’abitazioneprincipale,
unitamenteaduepostiauto(C6).
Diquesti,unoèaccatastato
unitamenteall’abitazione,l’altroè
accatastatoautonomamente.Il
primodeveessereconsiderato
comepertinenzadell’abitazione
principale.L’altropostoautosarà
trattatocomeunasecondacasa

Ilcontribuentepossiedeununico
immobileconcessoinusogratuito
alfiglio.Ilcontribuenterisiede
inveceinunaabitazionedetenuta
inlocazione.AifiniImu,l’unico
immobilepossedutosiconsidera
secondacasaenonbeneficiaquindi
delleagevolazioniprevisteper
l’abitazioneprincipale.Nel
suddettoimmobile,infatti, il
contribuentenonrisiedenédimora

Insedediseparazione,l’immobile
checostituivalacasaconiugale, in
proprietàdiunodeidueconiugi,
vieneassegnatodalgiudiceall’altro
coniuge.L'unicosoggettopassivo
Imuèconsideratoilconiuge
assegnatario,aprescinderedalle
quotediproprietà.Sel’assegnatario
risiedenellacasa,questaè
considerataabitazioneprincipale

Unitalianoresidenteall’esteroha
unimmobileinItalia,nonlocato.Il
Comunehadeliberatoinvia
regolamentarel’assimilazione
all’abitazioneprincipale,senza
stabilirealcunalimitazione
temporaledell’assimilazione.
L'immobileètuttoraassimilato
all’abitazioneprincipalee
dovrebbefruiredellasospensione

Dueconiuginonseparati
possiedonounimmobile
ciascuno.Gli immobilisono
ubicatiincomunidiversi.
Ciascunconiugeviveerisiede
nellacasadell’altro.
Nessunodeidueimmobilipuò
essereconsideratocome
abitazioneprincipale.Il
proprietariodell’unitàinfattinon
viveinessa

Ilcontribuentepossiedeun
immobileincuirisiedeedimora.Il
medesimosoggettoconcedein
locazionealcunestanze
dell’abitazione.L’immobileè
consideratocomeabitazione
principale,poichélacircostanzache
l’unitàsiaparzialmentelocatanonè
previstacomeostativa
all’applicazionedeibeneficidilegge

Boxe cantine.Devonoesseredicategorie diverse

Domande e risposte

Insedediseparazionelegale,
l’immobilechecostituivalacasa
coniugale,detenutoinlocazione,
vieneassegnatodalgiudiceauno
deidueconiugi.Lacasanonsi
consideraindirittodiabitazione
delconiugeassegnatarioe
pertantonondeveessereda
questiinalcunmododichiarataai
finiImu
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Il decreto legge approvato
dal Consiglio dei ministri di
venerdì ha stabilito la
sospensione dell’imposta
munucipale per le abitazioni
principali e per le loro
pertinenze. A questo punto,
però, molti si chiedono
quando un’abitazione può
essere considerata principale
e quando il Comune può
deliberare l’assimilazione. In
questa pagina pubblichiamo
alcune risposte ai quesiti dei
lettori. Altre risposte sono
state pubblicate sul
quotidiano del 10, 11, 12, 14, 15,
16, 17 e 18 maggio.
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Quando scatta la sospensione dell’imposta

 NO

Luigi Lovecchio
La sospensione dell’Imu,

disposta con il decreto legge
approvato dal Consiglio dei
ministrivenerdìscorso,riguar-
da l’abitazione principale e le
relative pertinenze, con ecce-
zione delle categorie A1, A8 e
A9, gli immobili assegnati del-
lo Iacp (istituto autonomo ca-
se popolari) e quelli delle coo-
perativeedilizieaproprietàin-
divisaassegnateaisoci.Aque-
ste tipologie, accomunate dal-
lafinalitàdisoddisfareil fabbi-
sognoabitativodeicittadini,si
sono aggiunti i terreni agricoli
e i fabbricati rurali, sia stru-
mentali cheabitativi.

Èquindinecessario definire
icontornidellanozionediabi-
tazione principale ai fini
dell’imposta municipale pro-
pria. Si tratta dell’unità immo-
biliaredoveilpossessorerisie-
de anagraficamente e dimora.

Ne deriva che non può essere
considerata abitazione princi-
pale la"prima casa"posseduta
dauncontribuenteeutilizzata
da soggetti terzi, anche paren-
ti, seppure a titolo gratuito.
Nullavieta, invece,chel’abita-
zione principale sia parzial-
mente locata a terzi. In tale
eventualità, le agevolazioni
competonougualmente,econ
esse anche la sospensione del
pagamento di giugno. In pre-
senzadiconiugiconresidenze
separate in immobili di pro-
prietà, occorre distinguere a
secondacheledueunitàposse-
dutesiano ubicatenelmedesi-
mocomuneoincomunidiver-
si. Nel primo caso, i benefici si
applicherannosoloaunadelle
due unità, a scelta dei coniugi.
Nell’altraipotesi,invece,èpos-
sibile considerare come abita-
zione principale entrambi gli
immobili. Quanto alle perti-
nenze, si ricorda che rientra in
tale qualificazione una sola
unità immobiliare per ciascu-
na delle categorie catastali C2,
C6 o C7. Sull’argomento i Co-
munisonoprividipoterirego-
lamentari.

Nell’ipotesidicasaassegna-
ta in sede di separazione o di-
vorzio, il coniuge assegnata-
rio,aifiniImu,èconsideratoti-

tolare del diritto di abitazione
sull’immobile. Questo signifi-
ca che l’unico soggetto passi-
vo, in tal caso, è l’assegnatario
e si prescinde dalle quote di
proprietà. Se l’assegnatario è
in possesso di tutti i requisiti
di legge, e cioè risiede e dimo-
ranell’unità immobiliare,que-
sta sarà dunque trattata come
abitazioneprincipale.

Non vanno inoltre dimenti-
cate le ipotesidiassimilazione
all’abitazione principale. I Co-
muni possono infatti – attra-
versounregolamento–assimi-
lare a essa gli immobili non lo-
catiappartenentiacittadiniita-
liani residenti all’estero e ad
anziani o disabili residenti in
istituti di ricovero. In questa
eventualità, l’assimilazione è
totale, sia ai fini dell’aliquota
siaaifinidelladetrazione.Ilde-
cretolegge tacedel tuttosu ta-
li fattispecie. Non è chiaro,
dunque, se la sospensione val-
ga anche per esse. In linea di
principio, la risposta dovreb-
be essere positiva, stante per
l’appunto l’effetto dicompleta
equiparazione introdotto dal-
la previsione regolamentare
del Comune. Occorre, tutta-
via, verificare se l’assimilazio-
ne deliberata abbia efficacia
per il 2013. È evidente che se il
Comune,inbasealleregoleat-
tuali, ha adottato la delibera e
l’ha trasmessa al Ministero
dell’Economia, ai fini della
pubblicazione entro lo scorso
16 maggio, l’assimilazione ha
validità per l’anno in corso. Se
invece il Comune ha delibera-
to l’assimilazione l’anno scor-
so,bisognaesaminareilconte-
nuto dell’atto. Una possibilità
è che la previsione sia stata
adottataall’internodelregola-
mento Imu, con valenza quin-
di illimitata, salvo successiva
abrogazione della clausola.
Ancheinquestocaso,l’equipa-
razione è vigente nel 2013. Il
dubbiosiponeinvecenell’ipo-
tesi in cui la delibera adottata
nel 2012 avesse una validità
espressamente confinata
all’anno di adozione. In tale
eventualità, infatti, è vero che
inassenzadiattipubblicatien-
tro il 16 maggio si utilizzano le
aliquoteeledetrazionidell’an-
no scorso, ma questo, a stretto
rigore, non comporta l’esten-
sioneanchedell’effettodiassi-
milazione.

La conseguenza più rigoro-
sadovrebbequindiesserel’ob-
bligatorietà del pagamento
dell’Imu entro il 17 giugno
prossimo.
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Allacassaper lacasa inprestito
Il comodato fa venirmeno le condizioni che permettono il rinvio dei pagamenti

 INPARTE

 INPARTE

I criteri
Ildecreto leggeproroga l’adempimento
per abitazioniprincipali, popolari e rurali

 SÌ

 NO

 SÌ

 INPARTE

 SÌ

Angelo Busani
La sospensione della pri-

maratadell’Imuperl’abitazio-
ne principale comporta l’eso-
nero da tassazione anche per
le relative pertinenze: si tratta
dunquediindividuarle,doven-
do fare riferimento all’artico-
lo 13, comma 2 del decreto leg-
ge 201/2011, dove è sancito che
per «pertinenze dell’abitazio-
ne principale» si intendono
«esclusivamentequelleclassi-
ficate nelle categorie catastali
C/2, C/6 e C/7, nella misura
massima di un’unità pertinen-
zialeperciascunadellecatego-
rie catastali indicate, anche se
iscritte in catasto unitamente
all’unitàadusoabitativo».

La normativa dell’Imu det-
ta, dunque, parametri (assai
stringenti,rispettoaquantoac-
cadeva in vigenza dell’Ici) per
individuare i beni che posso-
no essere ricompresi nell’am-
bito dell’abitazione principa-
le. Questo, evidentemente, al
fine di evitare interpretazioni
eccessivamente estensive di
questoconcetto.

Dalladefinizioneappenari-
portata discende, infatti, che
le pertinenze in questione so-
noesclusivamentequelleindi-
cate dal Dl 201/2011 e non do-
vrebbe esservi alcuna potestà
regolamentare comunale.
Inoltre le pertinenze non pos-
sonoessereclassificateincate-
gorie catastali diverse dalla
C/2(«magazzinie localidide-
posito; cantine e soffitte se
non unite all’unità immobilia-
reabitativa»),dallaC/6(«stal-
le, scuderie, rimesse per auto
o imbarcazioni, autorimesse,
posti auto scoperti») e dalla
C/7 («tettoie; posti auto su
aree private; posti auto coper-
ti; lavatoipubblici»).

L’abitazione principale può
averealmassimotrepertinen-
ze, ciascuna appartenente a
una diversa delle tre predette
categorie catastali, esclusa
ogni altra combinazione. Non
èpossibile,peresempio,chesi-
ano una di categoria C/2 e due
C/6. Non è neppure possibile
considerare come pertinenza
dell’abitazione principale
un’unità classificata come
C/3, e cioè come laboratorio,
nonostanteilsuopaleseasser-
vimento all’appartamento a
cui è destinata. Se il contri-
buentepossiedepiùdiun’uni-
tàimmobiliareappartenentea
una delle categorie C/2, C/6,
C/7, spetta a lui scegliere qua-

le unità immobiliari sottopor-
reatassazioneagevolataequa-
lea tassazioneordinaria.

Il fatto che una pert-inenza
nonsiaaccatastata inviaauto-
noma (nelle categorie C/2,
C/6, C/7) ma sia accatastata
unitamente all’abitazione al
cui servizio è destinata, non
impediscediritenerlaesisten-
te e di essere di impedimento
alla considerazione, in termi-
ni di pertinenza agevolata, di
un’altraporzioneimmobiliare
di identica destinazione d’uso
posta a servizio della medesi-
ma unità abitativa. Per esem-
pio, se si ha un appartamento
con cantina accatastata non
autonomamente,talesituazio-
ne impedisce di considerare
quale pertinenza agevolata

un’altra porzione di edificio
destinata a cantina (e quindi
accatastata in categoria C/2) e
postaa servizio del medesimo
appartamento (ma non c’è chi
non veda come il controllo di
queste situazioni sia oltremo-
dodifficileperilComune). In-
vecenondovrebbeessererile-
vante la consistenzadellaper-
tinenza: in altri termini,un co-
siddetto garage doppio, acca-
tastato come unica unità im-
mobiliare,dovrebbevalereco-
me una sola pertinenza. Infi-
ne, il concetto di pertinenza
parrebbepresupporreomoge-
neità tra la titolarità del bene
principaleediquellopertinen-
te,nonfoss’altroperché, di re-
gola, «gli atti e i rapporti che
hannoperoggettolacosaprin-
cipale comprendono le perti-
nenze» (articolo 818, comma 1
del Codice civile). Ciò, però,
non potrebbe accadere ove si
suppongacheilbeneprincipa-
le sia di proprietà di Tizio e il
benepertinentesiadiproprie-
tàdiTizioeSempronia, cosic-
ché potrebbero esserci conte-
stazioni verso la pretesa di
un’avvenuta instaurazione di
un regime di pertinenza (con
relativo affievolimento della
tassazione) nel caso di beni di
titolaritànonomogenea.
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Sospensionesoloperalcunifabbricati

 SÌ

Nonscattalasospensionedell’Imu Sospensionedell’imposta

ILPOTERE DEISINDACI
Sull’assimilazione
decide il Comune
ma bisogna verificare
il contenuto e la data
delladelibera

Lasospensione
valealmassimo
per trepertinenze

Lacasa«assegnata»
incasodi separazione
Sono separata da mio marito e il
giudice mi ha assegnato la casa
coniugale, che utilizzo come
abitazione principale insieme alla
figlia minorenne. Devo pagare la
prima rata dell’Imu a giugno?

RIldecreto leggeadottato
dalGoverno sospende il

pagamentodella primarata
dell’Imuper l’abitazione
principaleerelative
pertinenze(escluse le
abitazionidi lusso), manon

dicenullasullacasaconiugale
assegnataal coniugeseparato.
Si trattacomunque diun caso
diassimilazione legale
all’abitazioneprincipale,
poiché la legge 44/2012ha
attribuitoal coniuge
assegnatario il "dirittodi
abitazione".Si ritienequindi
chegli effettidellasospensione
debbanoestendersi anchealla
casaassegnataalconiuge
separato.La lettricepotrà
pertantorinviare ilpagamento
dellaprimaratadell’Imua
settembredi quest’anno.

Per l’anziano in istituto
decide ilComune
Un anziano ha acquisito la
residenza in un istituto di
degenza per disabili pur
mantenendo il proprio
appartamento a disposizione
situato nel medesimo comune in
cui risiede. Può usufruire della
sospensione del pagamento della
prima rata dell’Imu 2013?

ROccorreverificarese il
Comunehadeliberatoche

launità immobiliareposseduta
atitolo diproprietàodi
usufruttoda anzianiodisabili
cheacquisiscono la residenza
in istitutidi ricoveroosanitari

aseguitodi ricovero
permanente,puòessere
considerataadibita ad
abitazioneprincipale. Se il
Comunehacompiuto tale
scelta l’appartamentotenutoa
disposizionedall’anziano
ricoveratonell’istituto
usufruiscedelleagevolazioni
previsteper l’abitazione
principale.Pertanto, la prima
ratadella impostamunicipaleè
sospesa.

Nonc’èsospensione
per lavilla
Possiedo una villa di categoria
catastale A8 con adiacente un
piccolo appartamento classificato
A4 e una pertinenza classificata
C6. Come mi devo comportare per
il pagamento della prima rata
dell’Imu?

RInquestocaso laprima
ratadell’Imudeve essere

pagataper intero, nonpotendo
invocarealcunasospensione.
Infatti leagevolazioni per
l’abitazioneprincipale
riguardanouna unità
immobiliareeuna pertinenza.
Siccomel’abitazione
principaleèclassificataA8non
scatta la sospensionedella
primarataediconseguenza

nemmenoper la relativa
pertinenza.La secondaunità
immobiliare,catastalmente
distinta,ha lanatura dicasaa
disposizioneper laquale
l’impostaèdovuta.

Per il fabbricato rurale
nonconta lacategoria
Un fabbricato strumentale alla
attività agricola risulta
accatastato come D7 ed è
destinato al ricovero di animali.
Tuttavia entro il 30 settembre
2012 non e stata presentata la
richiesta presso gli uffici
dell’Agenzia di variazione
catastale. La prima rata dell’Imu è
sospesa?

RSotto il profilo oggettivo
il fabbricato è certamente

rurale (articolo 9, comma 3 bis,
del Dl 557/93). Tuttavia sulla
base della normativa recente
(articolo 13, comma 14 bis del
Dl 201/2011) sembra che il
riconoscimento del requisito
di ruralità dipenda dalle
risultanze catastali. Non è un
problema di categoria
catastale in quanto il
fabbricato non deve essere
necessariamente classificato
nella categoria D10 (immobili
strumentali per le attività

agricole), ma occorre che in
catasto risulti l’annotazione
"R" come previsto dal decreto
del ministero dell’Economia
26 luglio 2012. Ne consegue
che il fabbricato in oggetto
non usufruisce della
sospensione del pagamento
della prima rata.

Terreni, rata sospesa
se ilproprietarioèIap
Siamo due fratelli proprietari di
un appezzamento di terreno di cui
in parte edificabile. L’intero
fondo è coltivato da un fratello il
quale è in possesso della qualifica
di imprenditore agricolo
professionale e iscritto nella
relativa gestione previdenziale.
L’altro fratello è insegnante di
scuola superiore. La rata dell’Imu
è sospesa per entrambi i
proprietari o soltanto per il
fratello in possesso della
qualifica di Iap?

RLacircolaredelministero
delleFinanzen.3/DFdel

18maggio2012precisa che la
agevolazioneconsistente nel
considerareagricola l’area
edificabilequando èutilizzata
per l’eserciziodellaattività
agricolaedè possedutada un
coltivatorediretto o

imprenditoreagricolo
professionale iscrittonella
gestioneprevidenziale,è
considerataagricola ancheseè
condottadaunsolo
comproprietariocheabbia i
requisiti.Quindinella
fattispecie la prima rata
dell’Imuèsospesaper l’intero
terreno.

Deliberacomunale
per lacasa in Italia
Un cittadino italiano residente in
Germania, dove lavora, è
proprietario di un’abitazione
tenuta a sua disposizione nel suo
paese di origine. Può usufruire
della sospensione del pagamento
della prima rata dell’Imu 2013?

RLa sospensione della
prima rata Imu dipende,

in questo caso, dalla delibera
del Comune. Come per gli
anziani residenti in istituti di
ricovero, il Comune ha la
facoltà (in base a quanto
previsto dall’articolo 13,
comma 10 del Dl 201/2011) di
considerare l’abitazione di
proprietà di non residenti,
situata in Italia quale
abitazione principale,
qualora non sia concessa in
locazione. Qualora
sussistano queste condizioni
la prima rata dell’Imu per il
momento non deve essere
versata.
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Per lavilla l’impostasideveversareagiugno

LA REGOLA
Anche se sono accatastate
con l’unità principale
vengonocontate
singolarmenteperché vale
laclassificazione


