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Come si calcola l’Imu su
un’abitazione principale con
soffitta e cantina e unica
rendita catastale con classe A/3
e box con classe C/6, con
proprietà del 50% per due
conviventi con una figlia?
Datiivincoliimpostidalla
norma,potràessereconsiderata
pertinenzadell’abitazione
principaleilboxauto(C/6),
mentreperquantoriguardala
cantinaelasoffitta,compresi
nellarenditadell’abitazione,
secondolaleggesoltantouna(a
suadiscrezione)potràessere
consideratapertinenza,l’altra
dovràessereconsiderataad
aliquotaordinaria.

7
Ai fini Ici, sia il box che il posto
auto scoperto (previsto e
imposto dal piano regolatore
edilizio), sono stati considerati
pertinenza dell’abitazione
principale anche se ambedue
accatastati in categoria C/6.
Come ci si dovrà regolare con
l’Imu?
Nelcasoprospettato,ibenefici
(aliquotaridottaedetrazione)
competonoperunasola
pertinenza,poichèladisciplina
dell’Imuammettealtrattamento
agevolatosoltantoun’unità
pertinenzialeperognicategoria
C/2,C/6eC/7.

7
Posseggo un appartamento
condominiale, abitazione
principale, che, acquistato in
fase di costruzione, risultò
dall’unione di due unità
abitative ma regolarmente
accatastato come unica unità.
Purtroppo le due
soffitte-sottotetto (che nel
condominio sorsero dalla
suddivisione del sottotetto in
tante parti quante erano le
abitazioni inizialmente
previste) vennero lasciate
contigue ma separate da un
muro in forati, con due diversi
accessi e quindi catastalmente
risultano come due unità
distinte: si tratta di due cubicoli
stretti, con il tetto spiovente e
senza alcuna aerazione. La
rendita catastale è unica per
l’appartamento e le due
soffitte. Devo ritenere che nel
mio caso si configuri la
fattispecie di due pertinenze
dello stesso tipo categoria C/2?
Devo fare una dichiarazione di
aggiornamento catastale,
secondo la procedura
informatica Docfa per la
scissione delle unità
immobiliari e e determinare la
rendita catastale delle due
soffitte,rendite da
assoggettare una all’aliquota
del 4% e l’altra all’aliquota
dello 0,76 per cento? O mi
conviene abbattere il muro che
separa le soffitte e procedere a
una variazione catastale?
Selarenditacatastaleèunicaper
appartamentoesoffitte,significa
cheleduepertinenzesono
accatastateunitamentealla
abitazione:laloroesistenzasi
ricavaquindidallaplanimetria
dell’immobile.Inognicasolasua
analisiècorretta:unadelledue
andràtassataapplicando
l’aliquotaordinaria.Arigordi
normanonènecessarioil
distintoaccatastamento:qualora
dovesseprocedereintale
direzionelasecondasoluzione

daleipropostamisembra
migliore.

7
L’abitazione principale
appartiene al 100% alla
moglie. È stato acquisito in
comunione al 50% il diritto di
superficie su due box (con
autonoma rendita catastale),
destinazione pertinenziale
fuori dal condominio. Fino al
2011 anche la moglie, oltre al
marito, ha pagato l’Ici sul suo
50% dei due box perché il
Comune non riconosceva
l’esenzione per le pertinenze
non ubicate nello stesso
edificio dell’abitazione
principale. Per l’Imu 2012 la
moglie potrà considerare
pertinenziale un solo box o
entrambi, considerata la
comproprietà al 50 per cento?
Dovrà presentare dichiarazione
di variazione a suo tempo?
Lamogliepotràapplicare
l’aliquotaperl’abitazione
principalesoloal50%diunodei
duebox,perchélanorma
riconoscelapertinenzialitàaun
soloboxperciascunaabitazione
principale.Ladichiarazionedeve
essereeffettuata,in
considerazionedelfattocheil
boxinprecedenzanonera
consideratopertinenziale.

7
Nel 2011 ho acquistato un
posto auto (C/6) adiacente e
confinante con la mia unica
abitazione. Nell’atto notarile è
definito come pertinenza
esclusiva della prima
abitazione. Tuttavia, possiedo
già il garage (C/6). Il nuovo
posto auto scoperto verrà
considerato pertinenza della
prima casa o sarà tassato con
l’aliquota ordinaria?
LadisciplinaImuprevedechesi
possaconsiderareunasola
pertinenzaperciascunadelletre
categoriecatastaliindividuate
(C/6,C/2eC/7).Nelcasodi
possessodiduepertinenze
classateconlastessacategoria
catastale,unasaràconsiderata
pertinenzadell’abitazione,con
relativaapplicazionedella
medesimaaliquotael’altra,
invece,sconteràl’aliquota
ordinaria.

7
Sono proprietario di
un’abitazione principale
categoria catastale A/2. Allo
stesso indirizzo possiedo un
box garage (C/6) e una soffitta
(C/2) accatastati quali
pertinenze dell’abitazione
principale. Lo scorso anno col
regolamento Ici il mio Comune
ha considerato una sola
pertinenza dell’abitazione
principale, cioè la soffitta,
considerando il box garage
come seconda casa. Il decreto
Salva-Italia considera garage e
soffitta entrambi pertinenze
dell’abitazione principale, in
quanto appartenenti a
categorie catastali diverse. La
mia interpretazione è esatta?
Lasuainterpretazioneè
assolutamentecorretta.Infattia
decorreredal1˚gennaio2012lei
potràapplicarel’aliquota
agevolataconlerelative
detrazioniall’abitazione
principaleeallepertinenzafinoa
unmassimodiunaperogni
categoriacatastale.

SulSole24Oredidomaniun
approfondimentosul
pagamentodell’accontoImu,
allalucedeichiarimentidella
circolare3/DF.Finoal31
maggio2013sipotràusareil
vecchioF24conladicitura
dell’Icimaindicandoinuovi
codicitributodell’Imu.Potrà
fareamenodipresentareil
modellochihaun’impostapari
azero.Spazioancheaunfocus
sulleregoleinmateriadi
dichiarazione

DOMANI

Il quadro
Dalla circolare del dipartimento delle Finanze
arrivano le indicazioni per i contribuenti in vista del pagamento

SulsitodelSole24Oreè
disponibileiltestodella
circolaren.3/DFsull’Imu,cheè
statoanchepubblicatoieri
sullepaginedelquotidiano.
Perchivuoleapprofondirei
problemiconcreti,onlinesono
disponibilianchelerisposte
degliespertiaoltre600quesiti
sull’Imu,allaurl
www.ilsole24ore.com/imu
(cliccaresu«accedialforum»)

?

IN RETE

Sul sito la circolare
e oltre 600 quesiti

La categoria C/6 La categoria C/7

Guida
all’IMU La rendita può essere recuperata 

dall’atto d’acquisto, dai vecchi 
bollettini Ici, dal sito dell’agenzia 
del Territorio 
(www.agenziaterritorio.it,
ma per farlo senza registrarsi
al portale bisogna conoscere
i dati catastali, cioè foglio, 
mappale, particella
e subalterno)
L’esempio è stato costruito
su un trilocale in zona 
semiperiferica

Individuare la rendita catastale
La rendita catastale
si moltiplica per 168
(1,05 x 160) che comprende la 
rivalutazione della rendita del 
5%.
Base imponibile

Rivalutare la rendita

21

Moltiplicare il risultato
per 0,4%: il risultato
è l’imposta annua lorda

176.000,00
100,00

1.760,00
0,40

704,00

Calcolare l’imposta lorda

3

Sottrarre dal risultato la 
detrazione di 200 euro, più 50 
euro per ogni figlio non 
superiore a 26 anni fino a un 
massimo di 400 euro: il 
risultato è l’imposta dovuta

Applicare la detrazione

4

1.047,60
168,00

176.000,00

704,00
200,00

50,00

454,00

Il calcolo dell’imposta

Rendita catastale dell’abitazione 
Proprietario unico con un figlio convivente di età inferiore a 26 anni 

Per stabilire l’imposta municipale sull’abitazione principale,
bisogna seguire questi passaggi

SPECIALEONLINE

L’APPROFONDIMENTO

Il pagamento
con il modello F24
e la dichiarazione

Fabbricato
Èl’unitàimmobiliareiscrittaoche
deveessereiscrittanelcatasto
ediliziourbano,compresal’area
occupatadallacostruzioneequella
pertinenziale;sedinuova
costruzioneèsoggettaall’imposta
dall’ultimazionedeilavorioda
quandoècomunqueutilizzata
Area fabbricabile
Èl’areautilizzabileascopo
edificatorioinbaseaglistrumenti
urbanisticioallepossibilità
effettivediedificazione
determinatesecondoicriteri
previstiaglieffettidell’indennitàdi
esproprioperpubblicautilità
Terreno agricolo
Èquelloadibitoalleattivitàindicate
nell’articolo2135delcodicecivile

Angelo Busani
La legge sull’Imu dispone

un’aliquotaagevolata e undirit-
to a detrazione per l’abitazione
principaleeperlerelativeperti-
nenze (articolo 13, commi 7 e 10,
Dl 201/2011). In vigenza dell’Ici,
le pertinenze (per esempio box,
cantine o tettoie) erano invece
assoggettare allo stesso tratta-
mento agevolato dell’abitazio-
ne principale solo se il regola-
mentocomunaleavesseesplici-
tamentedisposto in tal senso.

Perl’Imuoccorredunquecal-
colareunabaseimponibilecom-
plessiva, sommando il valore
dell’abitazione con quello delle
pertinenze (tema di cui si occu-
pa la circolare del n. 3/Df); su
questa base imponibile si appli-
ca l’aliquota d’imposta e, infine,
sul risultato così ottenuto, si
opera ladetrazione.

Se questa detrazione non
avesse "capienza" nell’impo-
stadovutaper l’abitazioneprin-
cipale (in quanto, in ipotesi,
l’ammontare della detrazione
fosse più elevato dell’impo-
sta), l’eccedenzapuòessereap-
plicata all’imposta dovuta per
le pertinenze.

Per individuare le pertinenze
dell’abitazioneprincipaleoccor-
re compiere anzitutto una bre-
ve riflessione sul concetto di
"pertinenza"sottoilprofilocivi-
listico (si veda ad esempio la
sentenza di Cassazione n.
15739/2007, in tema di Ici), e ciò
inquanto laqualificazionediun
bene come pertinenza di un al-
tro bene chiaramente dipende,
anzitutto,dal fattodelrientrare,
o meno, del bene che si preten-
deessere"pertinente",nellade-
finizione generale di "pertinen-
za",cheècontenutanegliartico-
li817,eseguentidelCodicecivi-
lesecondo iquali èpertinenza il
bene destinato «in modo dure-

vole a servizio o ornamento» di
unaltrobene.

Sipensisolo,alriguardo,alte-
madellaqualificazioneintermi-
ni di pertinenza, rispetto a
un’abitazione,diunaautorimes-
sachenonsiaubicatanellostes-
so edificio nel quale è collocato
l’appartamento: la distanza fisi-
ca tra iduebeni imponeeviden-
tementedivalutareseessasiata-
ledapoterconsiderarequell’au-
torimessa quale bene a servizio
di quell’appartamento o se que-
sta distanza sia invece tale da
non permettere questa qualifi-
cazionein terminidi "servizio".

Nell’ambitodell’Imu,sonoco-
munque dettati parametri (as-
sai stringenti, rispetto al passa-

to) per individuare concreta-
mentequalisianoibenichepos-
sonoesserericompresinel"cer-
chio magico" dell’abitazione
principale, e ciò evidentemente
alfinedievitaredidareingresso
alla possibilità di interpretazio-
ni eccessivamente estensive di
questo concetto: si intendono
dunque per tali «esclusivamen-
te quelle classificate nelle cate-
gorie catastali C/2, C/6 e C/7,
nellamisuramassima diun’uni-
tà pertinenziale per ciascuna
delle categorie catastali indica-
te, anche se iscritte in catasto
unitamente all’unità ad uso abi-
tativo». Da tale definizione di-
scendeche:
1 le pertinenze in questione so-
no esclusivamente quelle di cui

alladefinizione inesame;
1 lepertinenzeinquestionenon
possono essere classificate in
Catastoincategoriediversedal-
la categoria C/2, dalla categoria
C/6e dallacategoriaC/7;
1 l’abitazione principale può
avere al massimo tre pertinen-
ze, ciascuna appartenente a una
diversa delle tre categorie cata-
stali, essendo esclusa ogni altra
"combinazione";
1 il fatto che una unità immobi-
liare pertinenziale non sia acca-
tastata in via autonoma (nelle
predettecategorie)masiaacca-
tastataunitamenteallaabitazio-
ne al cui servizio questo bene
pertinenziale è destinato, non
impedisce di ritenerla esistente
e di essere elemento impedien-
te alla considerazione, in termi-
ni di pertinenza agevolata, di
un’altra porzione immobiliare
di identica destinazione d’uso
chesiapostaaserviziodellame-
desimaunità abitativa;
1 ilconcettodi"pertinenza"par-
rebbe presupporre omogeneità
tralatitolaritàdelbeneprincipa-
le e del bene pertinente, non
foss’altro perché, di regola, «gli
attieirapportichehannoperog-
getto la cosa principale com-
prendono le pertinenze» (arti-
colo 818, comma 1, Codice civi-
le),ciòchenonpotrebbeaccade-
re ove si supponga che il bene
principalesiadi proprietàdi Ti-
zioeilbenepertinentesiadipro-
prietàdi TizioeSempronia;
1 per le pertinenze "eccedenti"
rispetto al "cerchio magico" fin
quidelineato, siapplica la tassa-
zione ordinaria, essendo la tas-
sazione agevolata riservata alle
sole pertinenze comprese nella
circonferenza sopra delineata e
cioè, al massimo, una di catego-
ria C/2, una di categoria C/6 e
unadi categoriaC/7.
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Mini-prelievo a portata ridotta
Solo per tre diverse tipologie di beni a servizio dell’abitazione principale

La categoria C/2

LA NUOVA ERA DELL’IMU

Lepertinenze

L acategoria catastale
C/7comprendequelle

porzioni immobiliari
definibili cometettoiee
postiauto: inaltri termini, si
trattadiporzionidiareache
vengonovalorizzatedal
fattodiavereunacopertura
oppuredal fattodiessere
adibiteaparcheggiodi
veicoli.

L’autorimessadifferisce
dalpostoautopoiché
quest’ultimo,anche se
delimitato(adesempio,con
striscetracciate sul terreno
oconpalie catenelle),non
hanéparetiperimetraliné
soffitto,chesono invece i
caratteridistintivi
dell’autorimessa(detta
anchebox ogarage).

Il fattoche unpostoauto
siaclassificatonella
categoriacatastaleC/7 non
èperòcategorico; spesso in
Catastosi trovanoposti
autoclassificatinella
categoriaC/6,con la

conseguenzache la loro
renditaèpiù elevata
rispettoaquellachesarebbe
incategoriaC/7 inquanto
l’accatastamento in
categoriaC/6, siapurenelle
classiminori, implicache il
postoauto viene
consideratoqualeungarage
etassato in misura
corrispondente.

L’abitazioneprincipale
puòaverealmassimotre
pertinenze,ciascuna
appartenenteaunadiversa
dellecategorie catastali
compresetraC/2, C/6e
C/7.È esclusaqualsiasi altra
"combinazione".

© RIPRODUZIONE RISERVATA

L’Abc del tributo sui fabbricati

1 Ilproprietariodifabbricati,
areefabbricabilieterrenia
qualsiasiusodestinati;iltitolare
deldirittorealediusufrutto,uso,
abitazione,enfiteusi,superficie
suglistessi.Ildipartimentodelle
Finanzerichiamal’attenzionesul
comma2-quinquiesdell’articolo4
delDl16del2012,inbasealquale,
aisolifinidell’Imu,l’exconiuge
affidatariodellacasaconiugalesi
intendeinognicasotitolarediun
dirittodiabitazione;
1 ilconcessionarionelcasodi
concessionediareedemaniali;
1 il locatariopergli immobili,
anchedacostruireoincorsodi
costruzione,concessiinlocazione
finanziaria,dalladatadellastipula
epertuttaladuratadelcontratto

Ilvaloresucuicalcolarel’imposta
siottienemoltiplicandolerendite
catastali,vigential1˚gennaio
dell’annodiimposizionee
rivalutatedel5%,coniseguenti
coefficienti:
1 160perifabbricaticlassificati
nellecatgeoriecatastalidaA1ad
A9,C/2,C/6eC/7;
1 140perifabbricaticlassificati
nelgruppocatastaleBenelle
categoriecatastaliC/3,C/4eC/5;
1 80perifabbricaticlassificati
nellecategoriecatastaliA/10eD/5;
1 60perifabbricaticlassificatinel
gruppocatastaleD(tranneD5);tale
moltiplicatoreèelevatoa65a
decorreredal1˚gennaio2013;
1 55perifabbricaticlassificati
nellacategoriacatastaleC/1

T ra lepertinenzedelle
unitàabitativeammessea

beneficiaredel trattamento
agevolatoImuper l’abitazione
principalerientranoanzitutto
quelleclassificatenella
categoriaC/2,checomprende
magazzini, localidideposito,
cantineesoffitte.Queste
porzionidegli edifici
solitamentenon sono
accatastateautonomamente, in
altricasi la loro
rappresentazionegrafica in
Catastoviene effettuata
unitamenteaquella
dell’appartamento,conla
conseguenzache la consistenza
invanidell’appartamento(e
quindi la suarenditacatastale)
"comprende"anchequella
dellecantineedelle soffitte
annesse. In unapiccola
percentualedicasi, invece, le
cantinee lesoffitte sono
autonomamenteaccatastate
nellacategoriaC/2: significa
che inCatastoessehanno una
propria individuale

planimetria,unapropria
consistenza(espressa inmetri
quadrati)e unapropriarendita
catastale.Se dunqueun
appartamentohaunacantina
comepertinenza, ciòesclude
cheun’altracantinapossa
essereconsiderata come
pertinenzadell’appartamento
stesso.Sepoi l’appartamento
siaaccatastato unitamentea
unacantinae aunasoffitta,
tutta la rendita
dell’appartamentobeneficia
del trattamentoagevolato,ma
l’appartamentopuòavere
comepertinenzasoloun’altra
unità immobiliare,dicategoria
C/6odicategoriaC/7.
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N el trattamento
beneficiato

dell’abitazioneprincipale
rientranoleporzioni
immobiliarichesono
classificatenella categoriaC/6
laquale,di regola, comprende
leautorimesse,mache può
ancheidentificarestalle,
scuderie, rimesseper
imbarcazionie postiauto
scoperti.Quanto
all’identificazionecatastale
delleautorimesse,mentre è
abbastanzafrequenteche le
cantinee lesoffitte facciano un
tutt’uno inCatastocon
l’appartamento,dovrebbe
essereescluso inradice che le
autorimessesianoprive diun
accatastamentoautonomo:
essesonosempree comunque
unità immobiliari asé stantie
perciòdevonoessere
individualmenteaccatastate.
Per le autorimessepuò,
peraltro,porsiun problemadi
dimensioni.Seun box
"singolo"(cioè di 15-20 metri

quadrati)non presenta
problemi,quandoinvece si
abbia l’accatastamento (come
nonraramente accade)quale
unicaunità immobiliarediun
boxdoppio(cioè di 30-35metri
quadrati)o triplo(cioè di60-70
metriquadrati)ci sipotrebbe
chiederesequestobene possa
rientrarenell’agevolazione per
l’abitazioneprincipale. La
leggenondice nullasulla loro
consistenzaequindi non
dovrebbeessere rilevante se
ungaragesia singolo,doppioo
triplo. IComunipotrebbero,
quindi,pretendereche l’Imu
ridottavenga applicatasolo su
unapartediesso.
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DOMANDE
&

RISPOSTE

Il caso più frequente: l’abitazione principale

RISPOSTE A CURA DI
Alberto Bonino, Ennio Dina,

Gianni Marchetti,
Pasquale Mirto,
Antonio Piccolo

Lo sconto vale
su una sola cantina

Il box è agevolato
anche se doppio

Imposta leggera
sul posto auto

UMBERTO GRATI

60-70mq
Il box triplo
Non sono esclusi da agevolazione
i box anche se di grandi dimensioni

0,76%
L’aliquota oltre tre pertinenze
Aliquota ridotta solo su tre
pertinenze di categorie diverse

SU COSA SI PAGA CHI PAGA COMESI QUANTIFICA

 www.ilsole24ore.com

ILLIMITE
Lapertinenza accatastata
insieme all’immobile
vaconsiderata ai fini
dellaspettanza
dell’agevolazione

0,4%
L’aliquota sulle pertinenze
Beneficiano dell’aliquota ridotta
le pertinenze della categoria C/2


