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LA NUOVA ERA DELL’'IMU

La famiglia

La tutela

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

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

Rivalutare la rendita

La rendita catastale

si moltiplica per 168

(1,05 x 160) che comprende
la rivalutazione della
rendita del 5%.

Calcolare I’imposta lorda

Moltiplicare il risultato
per 0,4%: il risultato
é 'imposta annua lorda

Base imponibile
60,00 & 10.080,00 &
168,00 100,00
10.080,00 & 100,80 &
0,40
40,32 ©

A
1" Rata
ENTRO 18 GIUGNO

v
IMU abitazione principale

504 X 50% =252 &5

IMU pertinenza
40,32 x50% = 20,16

272,16 ©

IMU lorda

Detrazione

200 x 50% =100

Maggiorazione

100 x50% =50 —

IMU netta da pagare
122,16

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, paria € 100 + €
50 = €150

A
2" Rata
ENTRO 17 SETTEMBRE

v

L'importo del saldo & 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%, 'IMU da versare

a saldo sara cosi determinata:

IMU abitazione principale

630,0 &
IMU pertinenza 50,4
IMU lorda 680,40
Detrazione 200 e
Maggiorazione 100 e
IMU ricalcolata 380,4 &
IMU pagata in acconto
122 @
IMU netta da pagare
258,40

A
1" Rata
ENTRO 18 GIUGNO

v
IMU abitazione principale

504 x 33,3% = 167,83 &p

A
2" Rata
ENTRO 17 SETTEMBRE

v
IMU abitazione principale

504 x 33,3% = 167,83 &p

IMU pertinenza

40,32 x 33,3% =13,43 &

IMU pertinenza

40,32 x 33,3% =13,43 &

IMU lorda 181,26 &

IMU lorda 181,26 &

Detrazione

200 x 33,3% = 66,6 &

Detrazione

200 x 33,3% = 66,6 &

Maggiorazione

100x33,3% =33,3 &

Maggiorazione

100 x33,3% =33,3 &

IMU netta da pagare
81,36

(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=£999

con arrotondamento € 100

IMU netta da pagare
81,36

(codice tributo per F-24: 3912)

Il contribuente deve indicare
nell’apposito rigo dell’F-24 la
detrazione, compresa la
maggiorazione, paria € 66,6 + €
33,3 =€ 99,9 con arrotondamento
€100

[’acconto puo scendere a zero

Niente sanzioni se 'errore dipende dall’obiettiva incertezza delle regole

Angelo Busani

Adifferenzadiquanto éacca-
duto negli ultimi anni di vigenza
dell’Ici, con I'Tmu - come si legge
nellacircolare 3 diffusaieridal di-
partimento delle Finanze - torna
latassazione dell’abitazione prin-
cipale;sitrattaperaltro diunatas-
sazione ridotta rispetto a quella
ordinaria, in quanto I'aliquota da
applicare all’abitazione principa-
le e alle relative pertinenze ¢ pari
allo 0,4%; con la precisazione che
i Comuni possono peraltro au-
mentarla o diminuirla sino a 0,2
punti percentuali (cio significa
che la misura dell’aliquota per
I’abitazione principale e le relati-
ve pertinenze puo essere elevata
fino allo 0,6% e puo essere dimi-
nuitafinoallo 0,29%).Insedediac-
conto, pero, il contribuente potra
adattarsi alle disposizioni comu-
nali pil vantaggiose, anche se do-
vessero portare all'azzeramento
dell’imposta.

In ogni caso, accogliendo una
delle domande pilt pressanti dei
contribuenti, rappresentate pro-
priodal Sole 24 Ore, il Dipartimen-
to haritenuto applicabile alle pri-
me due rate del versamento per
Iabitazione principale e le relati-
ve pertinenze la disposizione in
base alla quale il pagamento della
prima rata ¢ effettuato senza ap-
plicazione di sanzioni e interessi.

Altra importante novita ¢ che
per abitazione principale si deve
intendere 'immobile nel quale il
possessore eil suonucleo familia-
re dimorano abitualmente e risie-
dono anagraficamente.

Pertanto, nel caso in cui i com-
ponenti del nucleo familiare ab-
biano stabilito la dimora abituale
elaresidenzaanagraficainimmo-
bilidiversisituatinel territorio co-
munale, 'aliquota e 1a detrazione

per l'abitazione principale e per
le relative pertinenze devono es-
sere uniche per nucleo familiare
indipendentemente dalla dimora
abituale e dalla residenza anagra-
fica dei rispettivi componenti.

Lo scopo ¢ evitare comporta-
menti elusivi, soprattutto per im-
pedire che, nel casoin cuiiconiu-
gistabiliscano laresidenza in due
immobili diversi nello stesso Co-
mune, ognuno di essi possa usu-
fruire delle agevolazioni dettate
per labitazione principale. Per-
tanto, se, ad esempio, nell'immo-
bile in comproprieta fraiconiugi,
destinato all’abitazione principa-
le, risiede e dimora solo uno dei
coniugi poiché I'altro (in ipotesi,
non legalmente separato) risiede
e dimora in un diverso immobile,
situato nello stesso Comune,
'agevolazione spetta solo a uno
deidue. Qualorainvece gliimmo-
bilidestinati ad abitazione princi-
pale da parte dei componenti di
unmedesimo nucleo familiare si-
ano ubicatiin Comuni diversi (ad
esempio per esigenze lavorati-
ve), ambedue possono beneficia-
re delle agevolazioni.

L’abitazione principale deve
inoltre essere costituitadaunaso-
launitd immobiliare: se quindi sia
utilizzata come abitazione princi-
pale una pluralita di unita immo-
biliari (si pensi al caso di due ap-
partamenti contigui), le singole
unitaimmobiliari vanno assogget-
tate separatamente a imposizio-
ne e il contribuente puo scegliere
quale destinare ad abitazione
principale ai fini dell'Imu, con la
conseguenza che le altre devono
essere considerate come abitazio-
ni diverse da quella principale.
Peraverele agevolazionidell’abi-
tazione principale su piu unita
contigue occorre preventivamen-

LE PAROLE

CHIAVE

Abitazione principale

o Sitratta dell'immobile (esente
dal pagamento dell’Ici dal 2008)
incuiil contribuente hala
residenza anagrafica. Pill
precisamente, per ahitazione
principale siintende 'immobile,
iscritto oiscrivibile nel catasto
edilizio urbano come unica unita
immobiliare, nel quale il
possessore eilsuo nucleo
familiare dimorano
abitualmente e risiedono
anagraficamente, maconla
precisazione che nel casoincuii
componenti delnucleo familiare
abbiano stabilito la dimora
abituale e laresidenza
anagrafica in immobili diversi
situati nel territorio comunale, le
agevolazioni per ’'abitazione
principale e per le relative
pertinenzeinrelazione al nucleo
familiare siapplicano perun
soloimmobile. A finiImu
l’abitazione principale gode di
unregime agevolato dialiquote
edidetrazioni.

LA CIRCOLARE

LE ISTRUZIONI SULL’IMU
Alle pagine 25-28
il documento

delle Finanze

te procedere al loro accatasta-
mento unitario.

Quanto alle pertinenze
dell’abitazione principale, la leg-
ge concede di considerare come
pertinenzadell’abitazione princi-
pale soltanto un’unitaimmobilia-
reper ciascunadelle categorie ca-
tastali C/2 (cantine e soffitte),
C/6 (autorimesse) e C/7 (tettoie
e posti auto scoperti). In questo
limite massimo di tre pertinenze
rientraanche quellaiscrittain ca-
tasto unitamente all’abitazione
principale (e quindi, per esem-
pio, la cantina accatastata insie-
me all’appartamento): in questo
casoil contribuente deve applica-
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 puo usufruire dell’agevo-
lazione per I’abitazione principa-
le solo per un’altra pertinenza,
che deve necessariamente appar-
tenere alla categoria C/6 0 C/7.

Se il contribuente possiede
una pluralita di unita immobiliari
classificate nelle categorie cata-
stali ammesse quali pertinenze, ¢
lui stesso a poter scegliere a quali
applicare il regime agevolato: se,
per esempio, possiede tre perti-
nenze (una cantina e due autori-
messe) ¢il contribuente che indi-
vidua quale, frale due autorimes-
se, € quella da "collegare" all’abi-
tazione principale. E sull’altrapa-
gal’aliquota ordinaria.

RIPRODUZIONE RISERVATA

UMBERTO GRATI

A
3" Rata
ENTRO 17 DICEMBRE

v

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

a saldo sara cosi determinata

IMU abitazione principale

630,0 €
IMU pertinenza 50,4 e
IMU lorda 680,40 ©
Detrazione 200 e
Maggiorazione 100 e
IMU ricalcolata  380,4 &
IMU pagata in acconto
162 &
IMU netta da pagare
218,40

Ilpagamento dell’acconto Imu deve
essere effettuato conil modello F24,
anche sein sede disaldosara
possibile utilizzare il bollettino
postale come per 'Ici.

Inognicaso, il dipartimeno delle
Finanzeritiene applicabilealle
prime due rate del versamento Imu
2012relativoall’abitazione
principale e relative pertinenze, la
stessa disposizione stabilita peril
pagamento dell'imposta previsto, in
generale, per'anno 2012, quindi
senza applicazione disanzionie
interessi. Del resto, lo stesso
Dipartimento riconosce che le novita
potrebbero consentire
l'applicazione del principio di legge
che prevede che «le sanzioninon
sono comunqueirrogate quando la
violazione dipende da obiettive
condizionidiincertezzasulla portata
esull’ambito diapplicazione della
normatributaria»

La proprieta. La differenza

Seconda casa se la presenza é saltuaria

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-
re eil suonucleo familiare non
dimorino abitualmente o non
risiedano anagraficamente.
Ad esempio si tratta:

m dell’'unita immobiliare nella
qualeil possessorerisiedaana-
graficamente ma non vi dimo-
ri (e quindi si tratti di una resi-
denza "fittizia", in quanto, ai
sensi dell’articolo 43, comma 2
del Codice civile, "La residen-
za & nelluogo in cui la persona
haladimoraabituale™);

m dell’'unita immobiliare nella
quale il possessore dimori
(cioe abiti, identificandosi con
il termine "abitazione" il luogo
dove di regola si svolgono le
funzioniumane fondamentali,
ecioeilsonno,lanutrizione, la

vita domestica) ma non risie-
daanagraficamente.

Da quanto precede discen-
de,ad esempio, che nonpuo es-
sere considerato quale abita-
zione principale 'appartamen-
to dititolarita di Tizio, da que-
sti concesso in comodato al fi-
glio Caio, nel quale Tizio non
dimori e non risieda. Nemme-
no puo essere considerato qua-
le abitazione principale I'ap-
partamento di titolarita di Ti-
zio (nel quale Tizio non dimo-
rienonrisieda), daquesticon-
cessoinlocazione aunsogget-
to che vidimori e virisieda.

Inoltre, dato che il concetto
diabitazione principale si con-
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 proprieta di Ti-
zio puo essere Tizio il solo di-
morante eil soloresidente, ma
vipuo anche essere una plura-

lita di altri dimoranti e di altri
residenti (in primis, ovviamen-
te,isuoifamiliari).

Non vale invece il contra-
rio:se nellacasadiproprietadi
Tizio dimorino e/o risiedano
suoi stretti familiari (ad esem-
pio Caio, figlio di Tizio, cui Ti-
zio abbia concesso l'utilizzo

IL CRITERIO

Per evitare elusioni
sifa riferimento

al concetto di dimora
come previsto

dal Codice civile

dell’abitazione) e Tizio invece
dimori e risieda in altra abita-
zione (nonrilevase quest’ulti-
ma sia o meno di sua proprieta
o se egli ne sia, ad esempio, il
conduttore), la casa abitata da
Caiononpuo essere (pil) con-
siderata come I’abitazione

principale di Tizio, in quanto,
appunto, Tizio non vi dimora
enonvirisiede.

Quanto ai contribuenti resi-
dentiall’estero, € opportuno ri-
cordare che, in vigenza
dell’Ici, larticolo 1, comma
4-ter,D116/1993, ai fini dell’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-
zione principale 'unita immo-
biliare posseduta a titolo di
proprieta o di usufrutto in Ita-
lia, a condizione che nonrisul-
tasse locata.

Si tratta di norma che la di-
sciplina Imu ripropone solo
parzialmente in quanto appli-
cabile unicamente se recepita
nella regolamentazione co-
munale.

A.Bu.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Il calcolo

Individua e rivaluta

la rendita catastale

moltiplicatore

Bisogna recuperare la rendita catastale
(in questo esempio 1.032 euro)
e rivalutarla del 5%, cioé moltiplicarla

La rendita va moltiplicata per 160
per ottenere il valore catastale

1.032,00 €3
1,05

1.083,60 &

L 108360 €3
160,00

173.376,00 ©

Applica

laliquota

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

L’importo cosi ottenuto va diviso

per 2: il risultato € 'acconto

da versare entro il 18 giugno che
a sua volta va diviso in 2: meta

allo Stato e meta al Comune

L 173.376,00 S
100,00

1.733,76 €3
0,76

1.317,66 ©

\ 1.31766 &
2,00

658,82 ©

? DOMANDE

&
°® RISPOSTE

°
Se due soggetti hanno un
immobile in comproprieta

uno possiede il 30% e l'altro

il 70%, ed entrambi dimorano
abitualmente e risiedono
anagraficamente nello stesso
immobile, la detrazione di 200
euro spettain parti ugualioin
proporzione alle quote di
possesso?

Nelcasoin cuil’unitaimmobiliare
é adibitaad abitazione principale
da pilisoggetti passivila
detrazionedi200euro &
suddivisafraisoggetti passiviin
partiuguali,indipendentemente
dalle quote di possesso e
proporzionalmente al periodo
perilquale la destinazione
stessa si verifica.

°
Se unsoggettorisiede
anagraficamente in un immobile
di sua proprieta ma dimora
abitualmente, per motivi di
lavoro, in unimmobile di cui
non é proprietario situato in un
Comune diverso, peril pagamento
dell’Imu puo usufruire delle
agevolazioni ’abitazione
principale?

Le agevolazioni per I'abitazione
principale possono essere
usufruite soltanto dal soggetto
proprietario che vidimora
abitualmente evirisiede
anagraficamente. Pertanto, nel
casodispecie,nonricorrendoi
requisiti prescritti, il contribuente
saratenutoa pagare 'Imusenza
usufruire delle agevolazioniin
discorso, considerando 'immobile
come abitazione adisposizione.

[ J

Come bisogna calcolare I'Imu
nel casoin 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, non essendo possibile
scindere le due unita accatastate
unitamente all’abitazione, il
contribuente pud usufruire delle
agevolazioni per I'abitazione
principale solo per un’altra
pertinenza, ad esempio un
garage, classificatain categoria
catastaleC/60C/7.

[ ]

Se padre e figlio possiedono
ognuno il 50% di un immobile
in cui vi dimora abitualmente e
virisiede anagraficamente il
figlio, il padre puo usufruire
delle agevolazioni per
abitazione principale?

Le agevolazioni per abitazione
principale possono essere
usufruite soltanto dal soggetto
proprietario che vidimora
abitualmente e virisiede
anagraficamente. Nel caso di
specie soloil figlio potra usufruire
dell’aliquota ridotta e dell’intera
detrazione di200 euro. Il padre,
invece, non puo usufruire di
alcunaagevolazione, e pertanto,
saratenuto per lo stesso
immobile al pagamento del
tributo come "altrofabbricato"
utilizzando l'aliquotarelativaa

immobili diversi dall’abitazione
principale. Per 'Imu, infatti, non
é prevista la possibilita da parte
dei Comuni diassimilare ad
abitazione principale I'immobile
datoin uso gratuito a parenti.

°
Per poter usufruire della
maggiorazione perifigli é
richiesto che questi siano
fiscalmente a carico?

No, poiché le uniche condizioni
richieste dalla legge sono che
ifigliabbiano un’eta non
superiorea26 annieche
dimorino abitualmentee
risiedano anagraficamente
nell’abitazione principale.

[ J

Per quanto riguarda le pertinenze
dell’abitazione principale, cosa
accade nel caso in cui la cantina
risulta accatastata unitamente
all’abitazione?

Ilcontribuente pud intendere
come pertinenza dell’abitazione
principale soltanto le unita
immobiliari accatastate nelle
categorie: C/2,C/6eC/7,nel
limite massimo di tre pertinenze
appartenenticiascunaauna
categoria catastale diversa.
Intale limiterientraanchela
pertinenzaaccatastata
unitamente all’abitazione
principale. Per cui, nel caso
prospettato, il contribuente deve
applicare le agevolazioni previste
soload altre due pertinenze di
categoria catastale diversada
C/2, poichéintale categoria
rientrerebbe la cantinaiscrittain
catasto congiuntamente
all’abitazione principale.

°
Se due coniugi risiedono in due
immobili diversi situatiin
diversi Comuni in che modo
possono usufruire delle
agevolazioni per ’abitazione
principale? E, inoltre, se i due
coniugi hanno due figli di eta
non superiore a 26 anni chi
usufruira della maggiorazione?
Nelcasoin questione gliimmobili
sonosituatiin Comunidiversie,
pertanto, entrambiiconiugi
possono usufruire dell’aliquota
ridotta e della detrazione prevista
per l'abitazione principale. Per
quanto riguarda la maggiorazione
perifiglisiprecisacheessa
spettera al coniuge per 'immobile
incuiifiglidimoranoabitualmente
erisiedonoanagraficamente.

°
Se due coniugi risiedono
anagraficamente e dimorano
abitualmente in due immobili
diversi situati nello stesso
Comune possono usufruire delle
agevolazioni per I’abitazione
principale?

Perabitazione principale si
intende 'immobile nelqualeil
possessore eilsuonucleo
familiare dimorano abitualmente
erisiedono anagraficamente e nel
casoin cuiicomponentidel
nucleo familiare abbiano stabilito
ladimora abitualee laresidenza
anagraficainimmobili diversi
situati nel territorio comunale, le
agevolazioni per 'abitazione
principale e per le relative
pertinenzeinrelazione al nucleo
familiare siapplicano per unsolo
immobile.

Fonte: ministero dell’Economia-
dipartimento delle Finanze




