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La tutela
L’anticipo potrebbe non essere dovuto quando il comune
decide di estendere le agevolazioni sull’abitazione principale

7
Se due soggetti hanno un
immobile in comproprietà
uno possiede il 30% e l’altro
il 70%, ed entrambi dimorano
abitualmente e risiedono
anagraficamente nello stesso
immobile, la detrazione di 200
euro spetta in parti uguali o in
proporzioneallequotedi
possesso?
Nelcasoincuil’unitàimmobiliare
èadibitaadabitazioneprincipale
dapiùsoggettipassivila
detrazionedi200euroè
suddivisafraisoggettipassiviin
partiuguali,indipendentemente
dallequotedipossessoe
proporzionalmentealperiodo
perilqualeladestinazione
stessasiverifica.

7
Se un soggetto risiede
anagraficamente in un immobile
di sua proprietà ma dimora
abitualmente, per motivi di
lavoro, in un immobile di cui
non è proprietario situato in un
Comunediverso,perilpagamento
dell’Imupuò usufruire delle
agevolazioni l’abitazione
principale?
Leagevolazioniperl’abitazione
principalepossonoessere
usufruitesoltantodalsoggetto
proprietariochevidimora
abitualmenteevirisiede
anagraficamente.Pertanto,nel
casodispecie,nonricorrendoi
requisitiprescritti,ilcontribuente
saràtenutoapagarel’Imusenza
usufruiredelleagevolazioniin
discorso,considerandol’immobile
comeabitazioneadisposizione.

7
Come bisogna calcolare l’Imu
nel caso in cui due pertinenze,
ad esempio soffitta e cantina,
siano accatastate unitamente
all’abitazione principale,
tenendo conto del fatto che se
dette pertinenze fossero
accatastate separatamente
sarebbero incluse nella
categoria catastale C/2?
Intalcaso,nonessendopossibile
scindereledueunitàaccatastate
unitamenteall’abitazione,il
contribuentepuòusufruiredelle
agevolazioniperl’abitazione
principalesoloperun’altra
pertinenza,adesempioun
garage,classificataincategoria
catastaleC/6oC/7.

7
Se padre e figlio possiedono
ognuno il 50% di un immobile
in cui vi dimora abitualmente e
vi risiede anagraficamente il
figlio, il padre può usufruire
delle agevolazioni per
abitazione principale?
Leagevolazioniperabitazione
principalepossonoessere
usufruitesoltantodalsoggetto
proprietariochevidimora
abitualmenteevirisiede
anagraficamente.Nelcasodi
speciesoloil figliopotràusufruire
dell’aliquotaridottaedell’intera
detrazionedi200euro.Ilpadre,
invece,nonpuòusufruiredi
alcunaagevolazione,epertanto,
saràtenutoperlostesso
immobilealpagamentodel
tributocome"altrofabbricato"
utilizzandol’aliquotarelativaa

immobilidiversidall’abitazione
principale.Perl’Imu,infatti,non
èprevistalapossibilitàdaparte
deiComunidiassimilaread
abitazioneprincipalel’immobile
datoinusogratuitoaparenti.

7
Per poter usufruire della
maggiorazione per i figli è
richiesto che questi siano
fiscalmente a carico?
No,poichéleunichecondizioni
richiestedallaleggesonoche
ifigliabbianoun’etànon
superiorea26annieche
dimorinoabitualmentee
risiedanoanagraficamente
nell’abitazioneprincipale.

7
Perquantoriguardalepertinenze
dell’abitazione principale, cosa
accade nel caso in cui la cantina
risulta accatastata unitamente
all’abitazione?
Ilcontribuentepuòintendere
comepertinenzadell’abitazione
principalesoltantoleunità
immobiliariaccatastatenelle
categorie:C/2,C/6eC/7,nel
limitemassimoditrepertinenze
appartenenticiascunaauna
categoriacatastalediversa.
Intalelimiterientraanchela
pertinenzaaccatastata
unitamenteall’abitazione
principale.Percui,nelcaso
prospettato,ilcontribuentedeve
applicareleagevolazionipreviste
soloadaltreduepertinenzedi
categoriacatastalediversada
C/2,poichéintalecategoria
rientrerebbelacantinaiscrittain
catastocongiuntamente
all’abitazioneprincipale.

7
Se due coniugi risiedono in due
immobili diversi situati in
diversi Comuni in che modo
possono usufruire delle
agevolazioni per l’abitazione
principale? E, inoltre, se i due
coniugi hanno due figli di età
non superiore a 26 anni chi
usufruirà della maggiorazione?
Nelcasoinquestionegliimmobili
sonosituatiinComunidiversie,
pertanto,entrambiiconiugi
possonousufruiredell’aliquota
ridottaedelladetrazioneprevista
perl’abitazioneprincipale.Per
quanto riguarda la maggiorazione
perifiglisiprecisacheessa
spetterà al coniuge per l’immobile
incuiifiglidimoranoabitualmente
erisiedonoanagraficamente.

7
Se due coniugi risiedono
anagraficamente e dimorano
abitualmente in due immobili
diversi situati nello stesso
Comune possono usufruire delle
agevolazioni per l’abitazione
principale?
Perabitazioneprincipalesi
intendel’immobilenelqualeil
possessoreeilsuonucleo
familiaredimoranoabitualmente
erisiedonoanagraficamenteenel
casoincuiicomponentidel
nucleofamiliareabbianostabilito
ladimoraabitualeelaresidenza
anagraficainimmobilidiversi
situatinelterritoriocomunale, le
agevolazioniperl’abitazione
principaleeperlerelative
pertinenzeinrelazionealnucleo
familiaresiapplicanoperunsolo
immobile.

Fonte:ministerodell’Economia-
dipartimentodelleFinanze

Il calcolo

?

LE ISTRUZIONI SULL’IMU

Alle pagine 25-28
il documento
delle Finanze

LA NUOVA ERA DELL’IMU

Lafamiglia

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

Rivalutare la rendita

2

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

10.080,00
100,00

100,80
0,40

40,32

Calcolare l’imposta lorda

3

60,00
168,00

10.080,00

1^ Rata
ENTRO 18 GIUGNO

504 x 50% = 252
IMU abitazione principale 

40,32 x 50% = 20,16
IMU pertinenza

200 x 50% = 100
Detrazione

100 x 50% = 50
Maggiorazione

122,16
IMU netta da pagare

200Detrazione

100Maggiorazione

380,4IMU ricalcolata

272,16IMU lorda

Con arrotondamento € 122,00 
(codice tributo per F-24: 3912)
Il contribuente deve indicare 
nell’apposito rigo dell’F-24 la 
detrazione, compresa la 
maggiorazione,  pari a € 100 + € 
50 = € 150 

2^ Rata
ENTRO 17 SETTEMBRE

L’importo del saldo è uguale
a quello della prima rata se
le aliquote non subiscono 
modificazioni. Se, invece, il comune 
a settembre delibera un’aliquota 
pari a 0,5%, l’IMU da versare
a saldo sarà così determinata:

630,0
IMU abitazione principale 

122
IMU pagata in acconto

258,40
IMU netta da pagare 

50,4IMU pertinenza

680,40IMU lorda

200Detrazione

100Maggiorazione

380,4IMU ricalcolata

3^ Rata
ENTRO 17 DICEMBRE

Se le aliquote non subiscono 
modificazioni il saldo è pari alla 
differenza tra l’IMU totale dovuta
e la somma delle prime due rate
già versate. Se, invece, il comune,
a settembre, delibera un’aliquota 
pari a 0,5%, l’IMU da versare
a saldo sarà così determinata

630,0
IMU abitazione principale 

162
IMU pagata in acconto

218,40
IMU netta da pagare 

50,4IMU pertinenza

680,40IMU lorda

1^ Rata
ENTRO 18 GIUGNO

504 x 33,3% = 167,83
IMU abitazione principale 

40,32 x 33,3% = 13,43
IMU pertinenza

200 x 33,3% = 66,6
Detrazione

100 x 33,3% = 33,3
Maggiorazione

81,36
IMU netta da pagare

181,26IMU lorda

(codice tributo per F-24: 3912)
Il contribuente deve indicare 
nell’apposito rigo dell’F-24
la detrazione, compresa
la maggiorazione,  pari
a € 66,6 + € 33,3 = € 99,9
con arrotondamento € 100

2^ Rata
ENTRO 17 SETTEMBRE

504 x 33,3% = 167,83
IMU abitazione principale 

40,32 x 33,3% = 13,43
IMU pertinenza

200 x 33,3% = 66,6
Detrazione

100 x 33,3% = 33,3
Maggiorazione

81,36
IMU netta da pagare

181,26IMU lorda

(codice tributo per F-24: 3912)
Il contribuente deve indicare 
nell’apposito rigo dell’F-24 la 
detrazione, compresa la 
maggiorazione,  pari a € 66,6 + € 
33,3 = € 99,9 con arrotondamento 
€ 100

Rendita catastale della pertinenza 
Magazzino (C/2) oppure box (C/6) oppure tettoia (C/7) = 60€

7 Si tratta dell’immobile (esente
dalpagamento dell’Ici dal 2008)
in cui il contribuente ha la
residenzaanagrafica. Più
precisamente, per abitazione
principale si intende l’immobile,
iscritto o iscrivibile nel catasto
edilizio urbano come unica unità
immobiliare, nel quale il
possessoree il suo nucleo
familiare dimorano
abitualmentee risiedono
anagraficamente, ma con la
precisazione che nel caso in cui i
componenti del nucleo familiare
abbiano stabilito la dimora
abituale e la residenza
anagrafica in immobili diversi
situati nel territorio comunale, le
agevolazioni per l’abitazione
principale e per le relative
pertinenze in relazione al nucleo
familiare si applicano per un
solo immobile. A fini Imu
l’abitazione principale gode di
un regime agevolato di aliquote
e di detrazioni.

La proprietà. La differenza

Angelo Busani
Adifferenzadiquantoèacca-

duto negli ultimi anni di vigenza
dell’Ici, con l’Imu - come si legge
nellacircolare3diffusa ieridaldi-
partimento delle Finanze - torna
latassazionedell’abitazioneprin-
cipale;sitrattaperaltrodiunatas-
sazione ridotta rispetto a quella
ordinaria, in quanto l’aliquota da
applicare all’abitazione principa-
le e alle relative pertinenze è pari
allo 0,4%; con laprecisazione che
i Comuni possono peraltro au-
mentarla o diminuirla sino a 0,2
punti percentuali (ciò significa
che la misura dell’aliquota per
l’abitazione principale e le relati-
ve pertinenze può essere elevata
fino allo 0,6% e può essere dimi-
nuitafinoallo0,2%).Insedediac-
conto, però, il contribuente potrà
adattarsi alle disposizioni comu-
nalipiùvantaggiose, anchese do-
vessero portare all’azzeramento
dell’imposta.

In ogni caso, accogliendo una
delle domande più pressanti dei
contribuenti, rappresentate pro-
priodalSole24Ore,ilDipartimen-
to ha ritenuto applicabile alle pri-
me due rate del versamento per
l’abitazione principale e le relati-
ve pertinenze la disposizione in
base alla quale il pagamento della
prima rata è effettuato senza ap-
plicazionedisanzioni e interessi.

Altra importante novità è che
per abitazione principale si deve
intendere l’immobile nel quale il
possessoreeilsuonucleofamilia-
redimoranoabitualmenteerisie-
donoanagraficamente.

Pertanto, nel caso in cui i com-
ponenti del nucleo familiare ab-
biano stabilito la dimora abituale
elaresidenzaanagraficainimmo-
bilidiversisituatinelterritorioco-
munale, l’aliquota e la detrazione

per l’abitazione principale e per
le relative pertinenze devono es-
sere uniche per nucleo familiare
indipendentemente dalla dimora
abituale edalla residenzaanagra-
ficadei rispettivicomponenti.

Lo scopo è evitare comporta-
menti elusivi, soprattutto per im-
pedireche,nelcasoincui iconiu-
gi stabiliscano la residenza in due
immobili diversi nello stesso Co-
mune, ognuno di essi possa usu-
fruire delle agevolazioni dettate
per l’abitazione principale. Per-
tanto, se, ad esempio, nell’immo-
bile incomproprietà fra iconiugi,
destinato all’abitazione principa-
le, risiede e dimora solo uno dei
coniugi poiché l’altro (in ipotesi,
non legalmente separato) risiede
e dimora in un diverso immobile,
situato nello stesso Comune,
l’agevolazione spetta solo a uno
deidue.Qualorainvecegliimmo-
bilidestinatiadabitazioneprinci-
pale da parte dei componenti di
unmedesimo nucleofamiliaresi-
anoubicati inComuni diversi (ad
esempio per esigenze lavorati-
ve), ambedue possono beneficia-
redelleagevolazioni.

L’abitazione principale deve
inoltreesserecostituitadaunaso-
launità immobiliare:sequindisia
utilizzatacomeabitazioneprinci-
pale una pluralità di unità immo-
biliari (si pensi al caso di due ap-
partamenti contigui), le singole
unitàimmobiliarivannoassogget-
tate separatamente a imposizio-
ne e il contribuente può scegliere
quale destinare ad abitazione
principale ai fini dell’Imu, con la
conseguenza che le altre devono
essereconsideratecomeabitazio-
ni diverse da quella principale.
Peravereleagevolazionidell’abi-
tazione principale su più unità
contigueoccorrepreventivamen-

te procedere al loro accatasta-
mentounitario.

Quanto alle pertinenze
dell’abitazione principale, la leg-
ge concede di considerare come
pertinenzadell’abitazioneprinci-
palesoltantoun’unitàimmobilia-
reperciascunadellecategorieca-
tastali C/2 (cantine e soffitte),
C/6 (autorimesse) e C/7 (tettoie
e posti auto scoperti). In questo
limite massimo di tre pertinenze
rientraanchequella iscrittainca-
tasto unitamente all’abitazione
principale (e quindi, per esem-
pio, la cantina accatastata insie-
me all’appartamento): in questo
casoilcontribuentedeveapplica-
re le agevolazioni solo ad altre
due pertinenze di categoria cata-
stale diversa dalla C/2, in quanto
in quest’ultima rientrerebbe la
cantina iscritta in catasto con-
giuntamente all’abitazione prin-
cipale. Se poi unitamente all’ap-
partamento siano accatastate
una cantina e una soffitta (le qua-
li, se accatastate autonomamen-
te, sarebbero censite entrambe
nella categoria C/2), il contri-
buente può usufruire dell’agevo-
lazioneper l’abitazioneprincipa-
le solo per un’altra pertinenza,
chedevenecessariamenteappar-
tenere allacategoria C/6 o C/7.

Se il contribuente possiede
unapluralità diunità immobiliari
classificate nelle categorie cata-
stali ammesse quali pertinenze, è
lui stesso a poter scegliere a quali
applicare il regime agevolato: se,
per esempio, possiede tre perti-
nenze (una cantina e due autori-
messe)èil contribuenteche indi-
viduaquale, fra le dueautorimes-
se, è quella da "collegare" all’abi-
tazioneprincipale.Esull’altrapa-
ga l’aliquota ordinaria.
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L’acconto può scendere a zero
Niente sanzioni se l’errore dipende dall’obiettiva incertezza delle regole

DOMANDE
&

RISPOSTE

Ilpagamentodell’accontoImudeve
essereeffettuatoconilmodelloF24,
ancheseinsededisaldosarà
possibileutilizzareilbollettino
postalecomeperl’Ici.
Inognicaso,ildipartimenodelle
Finanzeritieneapplicabilealle
primedueratedelversamentoImu
2012relativoall’abitazione
principaleerelativepertinenze,la
stessadisposizionestabilitaperil
pagamentodell’impostaprevisto,in
generale,perl’anno2012,quindi
senzaapplicazionedisanzionie
interessi.Delresto, lostesso
Dipartimentoriconoscechelenovità
potrebberoconsentire
l’applicazionedelprincipiodilegge
cheprevedeche«lesanzioninon
sonocomunqueirrogatequandola
violazionedipendedaobiettive
condizionidiincertezzasullaportata
esull’ambitodiapplicazionedella
normatributaria»

Il versamento in tre appuntamenti

Per tutte le case che non
siano considerabili in termini
di abitazione principale si de-
ve applicare la tassazione or-
dinaria.

Dal concetto di abitazione
principale fuoriesce anzitutto
la casa nella quale il possesso-
reeil suonucleo familiarenon
dimorino abitualmente o non
risiedano anagraficamente.
Adesempiosi tratta:
1 dell’unità immobiliare nella
qualeilpossessorerisiedaana-
graficamente ma non vi dimo-
ri (e quindi si tratti di una resi-
denza "fittizia", in quanto, ai
sensidell’articolo 43, comma2
del Codice civile, "La residen-
za è nel luogo in cui la persona
ha ladimora abituale");
1 dell’unità immobiliare nella
quale il possessore dimori
(cioèabiti, identificandosicon
iltermine"abitazione"il luogo
dove di regola si svolgono le
funzioniumanefondamentali,
ecioèilsonno, lanutrizione, la

vita domestica) ma non risie-
daanagraficamente.

Da quanto precede discen-
de,adesempio,chenonpuòes-
sere considerato quale abita-
zioneprincipalel’appartamen-
to di titolarità di Tizio, da que-
sti concesso in comodato al fi-
glio Caio, nel quale Tizio non
dimori e non risieda. Nemme-
nopuòessereconsideratoqua-
le abitazione principale l’ap-
partamento di titolarità di Ti-
zio (nel quale Tizio non dimo-
rienonrisieda),daquesticon-
cessoinlocazioneaunsogget-
tochevidimorievi risieda.

Inoltre, dato che il concetto
diabitazioneprincipalesicon-
cretizza se il contribuente vi
"dimori" e vi "risieda", a pre-
scindere dalla dimora e dalla
residenzanell’abitazione,dial-
tri soggetti, nell’abitazione
principale di proprietà di Ti-
zio può essere Tizio il solo di-
moranteeilsoloresidente,ma
vipuò ancheessere una plura-

lità di altri dimoranti e di altri
residenti(inprimis,ovviamen-
te, i suoi familiari).

Non vale invece il contra-
rio:senellacasadiproprietàdi
Tizio dimorino e/o risiedano
suoi stretti familiari (ad esem-
pioCaio, figlio diTizio,cuiTi-
zio abbia concesso l’utilizzo

dell’abitazione)eTizio invece
dimori e risieda in altra abita-
zione(non rilevasequest’ulti-
masia omenodisua proprietà
o se egli ne sia, ad esempio, il
conduttore), la casa abitata da
Caiononpuòessere(più)con-
siderata come l’abitazione

principale di Tizio, in quanto,
appunto, Tizio non vi dimora
enonvi risiede.

Quanto ai contribuenti resi-
dentiall’estero,èopportunori-
cordare che, in vigenza
dell’Ici, l’articolo 1, comma
4-ter,Dl16/1993,aifinidell’ap-
plicazione dell’aliquota ridot-
ta e della detrazione disposte
per l’abitazione principale,
sanciva che per i cittadini ita-
liani non residenti nel territo-
rio dello Stato, si considerava
direttamente adibita ad abita-
zioneprincipale l’unità immo-
biliare posseduta a titolo di
proprietà o di usufrutto in Ita-
lia,a condizionechenon risul-
tasse locata.

Si tratta di norma che la di-
sciplina Imu ripropone solo
parzialmente in quanto appli-
cabileunicamente serecepita
nella regolamentazione co-
munale.

A.Bu.
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Box e cantine Il pagamento in due rate

UMBERTO GRATI

L’F24

L’acconto 1.317,66
2,00

658,82

Applica
l’aliquota

173.376,00
100,00

1.733,76
0,76

1.317,66

Sul valore catastale va
applicata l'aliquota dello
0,76% (dividendo per 100
e moltiplicando per 0,76)

Applica il
moltiplicatore

1.083,60
160,00

173.376,00
La rendita va moltiplicata per 160
per ottenere il valore catastale

Individua e rivaluta
la rendita catastale 

1.032,00
1,05

1.083,60

Bisogna recuperare la rendita catastale
(in questo esempio 1.032 euro)
e rivalutarla del 5%, cioè moltiplicarla
per 1,05

L’importo così ottenuto va diviso
per 2: il risultato è l’acconto
da versare entro il 18 giugno che 
a sua volta va diviso in 2: metà 
allo Stato e metà al Comune

Abitazione principale

Seconda casa se la presenza è saltuaria

ILCRITERIO
Per evitare elusioni
si fa riferimento
alconcetto didimora
comeprevisto
dal Codice civile


