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Sono tenuti a pagare 1 proprietart
e 1 titolari del diritto reale di usufrutto € uso

11 primo dubbio da chiarire & di quelli
fondamentali: chi paga 1'Imu? Secondo la
legge, spetta al proprietario dell’immobi-
le, al titolare del diritto reale di usufrutto,
uso, abitazione, enfiteusi, superficie sullo
stesso, al locatario (per gli immobili con-

cessi in locazione finanziaria), oppure al-

T’ex coniuge affidatario della casa coniu-
gale. Come per I'Ici, non sono invece sog-
getti al prelievo il locatario, 1 affittuatio o
1l comodatario. 11 tributo & dovuto dai
contribuenti per anni solari, proporzional-
mente alla quota di possesso dell’immobi-
le e in relazione ai mesi dell'anno per i
quali il bene & stato posseduto. Se il pos-
sesso si € protratto per almeno 15 giorni,
il mese deve essere calcolato per intero.
Le tipologie di immobili interessate sono
i fabbricati, le aree fabbricabili e i terreni
agricoli.

E lungo, tuttavia, I'elenco delle esen-
zioni. Oltre a quelle gia previste per I'lci,
si estendono anche agli immobili possedu-
. ti dallo Stato e, nei rispettivi territori, da

categorie da E/1 a E/9; ai fabbricati con
destinazione ad usi culturali; a quelli de-
stinati esclusivamente all’esercizio del cul-
to, nonché a quelli con destinazione assi-
stenziale, previdenziale, sanitaria, didatti-
ca, ricettiva, culturala, ricreativa e sporti-
va, agli immobili appartenenti agli Stati
esteri; ai terreni agricoli ricadenti in aree
montane o di collina; ai fabbricati rurali
ad uso strumentale nei comuni montani o
parzialmente montani.

A differenza di quanto accadeva con
I'Ici, infine, i Comuni non avranfo ora
potesta discrezionale in tema di esenzioni
Imu al di fuori delle ipotesi previste dalla
legge. Si parla, & il caso di ricordarlo, di
esenzioni totali, e non di agevolazioni o
riduzioni dell’aliquota, che rimangono
strumenti di cui le amministrazioni comu-
nali potranno avvalersi.

1 contribuenti potranno pagare avvalen-
dosi del modello F24 (che si pud trovare
in banca, negli uffici postali e sul sito del-

1’Agenzia delle Entrate); solo per il saldo

‘Si fanno i conti,

- Consumatori, sindacati e professionisti

di dicembre & prevista la possibilita di-

Regioni, Province, Comuni e comunita
montane; ai fabbricati classificabili nelle

versare attraverso il bollettino postale.

Fabbricati rurali iscritti glll(_:atas‘to terrent
esonerati dall’acconto di glugno

I fabbricati rurali iscritti al catasto
terreni saranno esonerati dal pagamen-
to dell’acconto Imu di giugno. E cid a
prescindere dalla loro destinazione ad
uso abitativo oppure strumentale. Per
gli immobili iscritti al catasto edilizio
urbano, invece, 1’acconto sard dovuto
con le stesse regole valide per tutti gli
altri immobili, fatta eccezione per i
fabbricati strumentali per i quali la pri-
ma rata 2012 dovra essere determinata
in misura pari al 30 per cento dell’im-
posta dovuta su base annua. Esenzione
totale, poi, per terreni e fabbricati stru-
mentali ubicati in comuni montani.

Sono queste alcune delle precisazio-
ni contenute nella circolare esplicativa
predisposta dai tecnici del ministero
delle finanze. Che precisano, ionltre,
che le agevolazioni concesse ai fabbri-
cati strimentali spettano a condizione
che I'immobile sia utilizzato per 1’atti-

vitd agricola, a prescindere dalla cate-
goria catastale D/10, mentre i benefit
previsti per i terreni agricoli (moltipli-
catore piu basso, tassazione come se
non fosse edificabile) competono se
gli stessi sono condotti da un coltivato-
re diretto o da un imprenditore agrico-
lo iscritto nella previdenza agricola,
ma alla necessaria condizione che il
fondo sia coltivato dallo stesso contfi-
buente.

Va da sé che, nel caso in cui il con-
tribuente conceda in affitto il fondo,
sarebbe escluso dai benefit in quanto
mancherebbe 1'univocita soggettiva tra
il possessore e il conduttore del fondo.
I benefici in questione riguardano la
base imponibile, che viene determina-
ta applicando al reddito dominicale ri-
valutato il coefficiente moltiplicativo
pari a 110 (anziché 135 che vale per
tutte le altre ipotesi).

Base imponibile e rendita catastale
per calcolare I'importo della tassa

La base imponibile: un dato essenzia-
le per effettuare il calcolo dell’imposta. 11
primo passo ¢ 'individuazione della ren-
dita catastale: basta dare un’occhiata al
rogito, dove ¢ indicata chiaramente. At-
tenzione perd: se la compravendita & ante-
riore al 1992, la rendita catastale & inuti-
lizzabile e bisogna informarsi all’agenzia
del Territorio. In realta non € cosi diffici-
le, perché gli identificativi catastali pre-
senti nel rogito (foglio, mappale, sezione)
sono quasi sempre ancora validi; a questi
dati si pud accedere attraverso il sito del-
1’Agenzia del Territorio e arrivare facil-
mente a una visura dove & riportata la ren-
dita catastale. A questo punto la si aggior-
na con il coefficiente del 5 percento ¢ la

si moltiplica per i vari valori indicati per

le varie tipologie immobiliari.

Bisogna anche verificare se spettano
esenzioni o abbattimenti della base impo-
nibile, come per immobili rurali, terreni

agricoli, case storiche e fabbricati inagibi-
li. 1 primo acconto del 18 giugno &, per
il 2012, semplificato. Il primo passe con-
siste nell’applicazione dell’aliquota uni-

-versale (cioe 0,4 per cento sull’abitazione

principale e 0,76 per cento sugli altri im-
mobili) sulla base imponibile. Poi si divi-
de per due e questa prima tranche va a
sua volta spezzata in due quote uguali,
una per lo Stato e una per il Comune.

Per I’abitazione principale si scontano
dall’imposta 200 euro, pit altri 50 per
ogni figlio convivente minore di 26 anni
(anche non a carico) sino a un massimo
di 8. E in pili si pud dividere I'Imu in
due anziché in tre rate, per 1’abitazione
principale: le prime due pari a un terzo e
T'ultima a saldo. I1 saldo, per il 2012, si
presenta particolarmente problematico
perché le aliquote comunali potrebbero es-
sere definite entro il 10 dicembre 2012 e
il versamento va fatto entro il 17.
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Nonostante manchino ormai cin-
que giorni alla scadenza della pri-
ma rata, non si placano le polemi-
che intorno all’Tmposta municipale
unica, vero spauracchio dei contri-
buenti. Associazioni di consumato-
ri, sindacati e categorie professiona-
li contribuiscono a tenere alto 1’al-
larme sui conti degli italiani, evo-
cando scenati quasi apocalittici: da-
gli aumenti di oltre il 2.000 per
cento alla presunta incostituzionali-
ta della norma, da pid parti si cerca
di far fare un passo indietro al go-
verno. Ma ormai & tardi, e il 18 giu-
gno segnerd la scadenza della pri-
ma rata dell’Tmu.

La pit agguerrita ¢ Confedili-
zia, secondo cui gli aumenti d’im-
posta, rispetto all’lci e solo per 1’ac-
conto, saranno del 300, del 500 e,

in un caso, anche del 2.330 per cen-
to. L'Ufficio studi dell’associazio-
ne si & rimboccato le maniche e
preso in considerazione un immobi-
le medio situato nei capoluoghi di
regione e locato con contratto
“concordato” o “libero”. «E quindi
evidente - sottolineano da Confedi-
lizia - che gli aumenti che si deter-
minano in sede di acconto saranno
ancora pill rilevanti al momento
del saldo, qualora le amministrazio-
ni comunali deliberino, come in al-
cuni casi & gia avvenuto, aliquote
superiori allo 0,76 per cento, fino
alla’ misura massima dell’1,06 per
cento. Anche il solo confronto tra
gli acconti - conclude il presidente
Corrado Sforza Fogliani - indica
che I'imposta va assolutamente ri-

pensata, e al pill presto».

Da quest’anno torna ad essere tassata
anche la casa dove si risiede

-A differenza di quanto & accaduto
negli ultimi anni di vigenza dell’Ici,
con I’Imu torna la tassazione dell’abi-
tazione principale. Si tratta peraltro di
una tassazione ridotta rispetto a quel-
la ordinaria, in quanto 1’aliquota da

applicare all’abitazione principale e

alle relative pertinenze & pari allo
0,4%; con la precisazione che i Co-
muni possono peraltro aumentarla o
diminuirla sino a 0,2 punti percentua-
li (cid significa che la misura dell’ali-
quota per I’abitazione principale ¢ le
relative pertinenze pud essere elevata
fino allo 0,6% e pud essere diminuita

fino allo 0,2%). In sede di acconto,

perd, il contribuente potra adattarsi al-
le disposizioni comunali pitt vantag-
giose, anche se dovessero portare al-
I’azzeramento dell’imposta. 11 paga-
mento della prima rata, inoltre, & ef:
fettuato senza applicazione di sanzio-
ni e interessi. ;

Sostanzialmente la legge precisa
che I’abitazione principale non pud
che essere una sola unitd immobilia-
re: se il contribuente dimora e risiede
in una casa composta da pill unita im-
mobiliari esse vanno assoggettate se-
paratamente a imposizione, ciascuna
per la propria rendita. Per un’unita &
dovuta I'Imu come abitazione princi-

pale (con applicazione delle agevola-
zioni e delle riduzioni per questa pre-
viste) per le altre, invece, occorrera
applicare 1’aliquota deliberata dal co-
mune per le abitazioni diverse da
quella principale e senza alcuna detra-
zione. La “prima casa”, inoltre, &
I’unica unitd immeobiliare in cui il pos-
sessore ¢ il suo nucleo familiare dimo-
rano abitualmente e risiedono anagra-
ficamente. Le agevolazioni non posso-
no che essere uniche per nucleo fami-
liare, indipendentemente dalla dimora
abituale e dalla residenza anagrafica
dei rispettivi componenti. Tale limita-
zione non troverebbe ostacoli nel ca-
so in cui gli immobili destinati ad abi-
tazione principale siano ubicati in co-
muni diversi, poiché in questo caso il
rischio di elusione della norma sareb-

_ be bilanciato da effettive necessita di

dover trasferire la residenza anagrafi-
ca ¢ la dimora abituale in un altro co-
mune, per esempio, per esigenze lavo-
rative. Nell’eventualita di coniugi
non separati con residenze diverse in
comuni distinti sard possibile fruire
due volte delle agevolazioni per 1’abi-
tazione principale, al contrario di
quanto accade nell’ipotesi dell€ resi-
denze separate nell’ambito dello stes- -
S0 comune.
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Entro lunedi 18 giugno va pagata la prima rata
necessario farlo tramite il modello F24

tutti un salasso

prevedono aumenti di oltre il 2.000 per cento

Attacca frontalmente il Coda-
cons: 1'associazione dei consumatori
¢ convinta che I'Imu sia un’imposta
«illegittima, poiché viola la Costitu-
zione italiana» all’articolo 47, costi-
tuendo cosi «un deterrente per 1'ac-
cesso al risparmio popolare e lo im-
pedisce del tutto per coloro che sono
proprietari di beni immobili». Pro-
prio quell’articolo della Carta preve-
de che la Repubblica «incoraggia e
tutela il risparmio in tutte le sue for-
me». Una tutela, secondo il Coda-
cons, «che appare del tutto difficile,
laddove I'imposta va a ledere gli in-
teressi dei pensionati e dei cittadini
con un reddito medio € non va a in-
taccare minimamente beni immobili
posseduti dallo Stato, dalle Regioni,

dalle Province, dai Comuni, dalle co- ~

munitd montane». E un’alfra associa-

Nessuna agevolazione né detrazione
per le seconde e terze abitazioni

zione, Federconsumatori, ha fatto i
conti in tasca ai cittadini: il peso
della nuova imposta sugli immobi-
1i, spiegano, non si fara sentire «so-
lo in termini diretti, con aggravi
medi di 405 euro annui, o con le ri-
cadute sugli affitti. Vi saranno - av-
vertono - anche pesanti ripercussio-
ni indirette, per un totale di 615 eu-
ro a famiglia». All'imposta, infatti,
bisognera aggiungere 1’aumento
«inevitabile di prezzi e tariffe» do-
vuto alla «rivalutazione dell’Imu
per i locali commerciali, per le
aziende e per gli uffici».

1l Governo, perd, va avanti per
la sua strada, tracciata su questo ar-
gomento gia a fine 2011. L'Imu &
dovuta, e nulla all’orizzonte lascia
presagire il contrario. Anzi: in
“soccorso” arriva anche I’Agenzia

del Territorio, che spiega che le di-
sposizioni in materia di Imu non
hanno modificato le rendite delle
unitd immobiliari gid iscritte in ca-
tasto. Pertanto - chiariscono dal-
I’Agenzia - se I’immobile non ha
subito modifiche a seguito di ri-
strutturazione o ampliamento, € an-
cora utilizzabile la rendita gia attri-
buita e usata per la dichiarazione
dei fabbricati nel Modello Unico.
La consultazione gratuita e pubbli-
ca dei dati catastali, relativi agli im-
mobili presenti su tutto il territorio
nazionale, pud essere richiesta -in-
forma I’ Agenzia - presso qualsiasi
Ufficio provinciale dell’ Agenzia op-
pure, jper facilitare la consultazione
da parte dei cittadini, con il servi-
zio online presente sul sito Inter-
net. N

A.Cel.

Per tutte le case che non siano conside-
rabili in termini di abitazione principale si
deve applicare la tassazione ordinaria, sen-
za la possibilita di usufruire di agevolazio-
ni o detrazioni. Dal concetto di abitazione
principale fuoriesce anzitutto la casa nella
quale il possessore e il suo nucleo familia-
re non dimorino abitualmente o non risie-
dano anagraficamente. .

Non puo essere considerato quale abita-
zione principale, ad esempio, I'apparta-
mento di titolarita di Tizio, da questi con-
cesso in comodato al figlio Caio, nel qua-
le Tizio non dimori e non risieda. Nemme-
no pud essere considerato quale abitazio-
ne principale I’appartamento di titolarita
di Tizio (nel quale Tizio non dimori e
non risieda), da questi concesso in locazio-
ne a un soggetto che vi dimori e vi risie-
da. Inolire, dato che il concetto di abita-
zione principale si concretizza se il contri-

buente vi “dimori” e vi “risieda”, a pre-
scindere dalla dimora e dalla residenza
nell’abitazione di altri soggetti, nell’abita-
zione principale di proprieta di Tizio pud
essere Tizio il solo dimorante e il solo re-
sidente, ma vi pud anche essere una plura-
lita di altri dimoranti e di altri residenti
(in primis, ovviamente, i suoi familiari).

Quanto ai contribuenti residenti al-
I’estero, bisogna ricordare che 1'Ici, ai fini
dell’applicazione dell’aliquota ridotta e
della detrazione per 1’abitazione principa-
le, sanciva che per 1 cittadini italiani non
residenti nel territorio dello Stato, si consi-
derava direttamente adibita ad abitazione
principale 'unitd immobiliare posseduta a
titolo di proprietd o di usufrutto in Italia,
a condizione che non risultasse locata. Si
tratta di una norma che la disciplina Imu
ripropone solo parzialmente, in quanto ap-
plicabile unicamente se recepita nel rego-
lamento comunale.

I proprietari di immobili all’estero
pagano anche una quota in Italia

Con la manovra “Salva Italia” del governo
Monti & stata introdotta una nuova tassa a carico
residente
possiede immobili ‘all’estero. I proprietari dovran-
no versare un’imposta dello 0,76 per cento del va-
lore dell’immobile. Tale valore & dato dal costo ri-
portato nell’atto di acquisto dell’immobile o dai
contratti o, in assenza, dal valore di mercato dove
& situato 1'immobile. L’importo dovuto & propor-
zionale alla quota di possesso del bene. Per evita-
re che I’'immobile sia tassato due volte, viene rico-
nosciuto un credite d’imposta pari ad eventuali
prelievi patrimoniali applicati nello Stato in cui si

di chi, pur essendo

in Italia,

che, dal 2012, potrd aumentare fino ad un massi-
mo di 400 euro, comprendendo le detrazioni di 50
euro per i figli che effettivamente dimorano nel-
I’immobile, come previsto dalla normativa Imu.

) . . " ) LESPERTO
trova I'immobile. L’imposta & stata ribattezzata  |igsfiin queste
“Imu estera”, anche se le differenze non sono po- pagine sono
che. Basti ricordare che mentre 1’Imu & dovuta dal  gtati redatti con
2012 per persone fisiche, enti e societa, quella I'aiuto
estera ¢ gia dovuta dal 2011 ma unicamente dalle dell'avvocato
persone fisiche. I soggetti che prestano la loro ope-  Maurizio Villani
ra a favore dello Stato italiano all’estero possono (nella foto in
applicare I’aliquota dello 0,4% e potranno usufrui- alto), esperio
re anche di una detrazione pari a euro 200 euro ti_nbdiriitlo

ributario

La concessione in uso gratuito
non da diritto ad alcuno sconto

Sono tantissimi i casi particolari,
che non rientrano nella classica distin-
zione abitazione principale-seconda ca-
sa. Ad esempio, non c’¢ alcuna possi-
bilita di considerare abitazione princi-
pale la casa concessa in uso gratuito.
Non ¢ raro che, pur mantenendo la pro-
prieta dell’immobile in ambito familia-
re, conceda poi la stessa gratuitamente
a un terzo (classico il caso del padre
con il figlio). Infatti la normativa Imu
non ripropone pil la possibilita di assi-
milare ad abitazione principale 1"immo-
bile dato in uso gratuito a parenti in li-
nea retta o collaterale, con I’applicazio-
ne dello stesso regime agevolativo pre-
visto per 1’abitazione principale. Que-
sta opzione era invece possibile con
I’Ici. Le case concesse in uso gratuito
ai parenti, dunque, anche con confratto
di comodato registrato, sono considera-
te come seconde case e versano 'Imu
con I'aliquota ordinaria. Anche le abi-
tazioni sfitte (o meglio, “a disposizio-
ne’”) sono considerate seconde case e
sono tassate con I’aliquota Imu ordina-

ria dello 0,76%, che i Comuni potran-
no aumentare o diminuire dello 0,3%.

Tra le seconde case rientrano - tra
le altre - anche le abitazioni tenute a
disposizione in una localita di villeg-
giatura e quelle date in locazione a ca-
none calmierato o libero. Peraltro, in
base alla nuova e pill restrittiva defini-
zione di “abitazione principale”, il trat-
tamento di favore non & automatico
(per legge) neppure per le abitazioni
degli anziani o disabili rimaste sfitte a
seguito del loro ricovero permanente
in case di cura. 11 legislatore ha aitribu-
ito ai Comuni la potesta regolamentare
di assimilarle all’abitazione principale.

La disciplina originale dell’Tmu pre-
vedeva D’aliquota dimezzata in modo
automatico per gli immobili locati. La
disciplina “sperimentale” introdotta
dal decreto “Salva Italia”, invece, ri-
mette gli sconti sugli immobili locati
alle scelte dei Comuni, che possono ri-
durre I’aliquota fino allo 0,4%. In as-
senza di diverse scelte comunali, inve-
ce, 1’aliquota base su tutte le seconde
case & dello 0,76%.

Sui locali dati in affitto scatta I Trpef
ma se lo sono in parte cambia 1l calcolo

I contribuenti che dovessero trovar-
si alle prese con alcuni di questi casi
particolari potrebbero davvero andare
in tilt. E il caso, ad esempio, di chi pos-
siede un’abitazione parzialmente loca-
ta: regola generale vuole che se un im-
mobile non & locato (e tali vanno consi-
derati anche quelli concessi in comoda-

‘to d'uso gratuito o utilizzati a uso pro-

miscuo dal professionista) si paga solo
I’Imu, mentre se & locato si paga I'Imu
e anche I'Irpef sul reddito da locazio-
ne. Un caso particolare & proprio quel-
lo dell’abitazione principale
“parzialmente locata”. Ossia la prima
casa occupata dal proprietario per la
parte principale e data in affitto per la
parte rimanente. Le Finanze hanno
chiarito che, per capire se oltre all’Imu
vada o meno pagata anche I'Irpef sul-
I’affitto, si debba guardare al canone.
Se & inferiore alla rendita catastale riva-
lutata del 5% si paga solo I'Imu. Se &
pilt alto della rendita rivalutata bisogne-
ra pagare I'Imu e I'Irpef. Altro esem-
pio, che rignarda case popolari ¢ coope-
rative edilizie: sulle abitazioni degli ex
istituti case popolari e delle cooperati-
ve a proprietad indivisa, regolarmente
assegnate agli inquilini © ai soci e usa-
te come abitazione principale, si deve

pagare 1’aliquota ordinaria dello
0,76%, ma con la detrazione di 200 eu-
10 (senza perd i 50 euro di maggiora-
zione peri figli).

E ridotta alla meta, invece, la base
imponibile per i fabbricati storici e gli
immobili inagibili o inabitabili. Nulla
vieta, peraltro, che per quanto riguarda
gli immobili storici tale riduzione si cu-
muli con le agevolazioni per 1’abitazio-
ne principale. Viene da chiedersi cosa
accade nel caso in cui un immobile sto-
rico sia anche inagibile o inabitabile.
La risposta corretta risiede nell’applica-
zione “a cascata” delle due agevolazio-
ni. Prima occorre, dunque, considerare
la qualifica di edificio storico e pertan-
to dimezzare I’imponibile. Quindi si
dovra ridurre ulteriormente a meta 1'im-
porto cosi ottenuto per la condizione di
inagibilita o inabitabilitd. Il proprieta-
rio di un immobile inagibile & tenuto a
far fare una perizia a proprie spese ©
presentare un’autocertificazione. Gli
immobili crollati e i ruderi vanno inve-
ce accatastati nella categoria F3 (fabbri-
cati “collabenti’™), che ha rendita cata-
stale pari a zero: il che comporta
I’esenzione dall’Tmu, salvo che non in-
sistano su un’area fabbricabile, nel qua-
le caso si dichiara il valore dell’area.

- Garage, cantine ¢ altre pertinénze:
occhio alle categorie catastali-

Le pertinenze delle abitazioni prin-
cipali non possono che essere quelle
classificate nelle categorie catastali C/2
(magazzini, cantine, soffitte se non uni-
te all’abitazione), C/6 (stalle, scuderie,
rimesse, autorimesse) e C/7 (tettoie),
nella misura massima di una unita per-
tinenziale per ciascuna delle categorie
catastali indicate, anche se iscritte in
catasto unitamente all’unita a uso abita-
tivo. Se, per esempio il contribuente ha
tre pertinenze, di cui una cantina acca-
tastata come C/2 e due garage classifi-
cati come C/6, sard lo stesso contri-
buente a individuare fra questi ultimi
quale collegare all’abitazione principa-
le. Tuttavia, non sempre sard agevole
conoscere la categoria catastale delle
pertinenze accatastate congiuntamente
all’abitazione. Basti pensare ai posti au-
to, che risultano iscritti in catasto sia
in categoria C/6 sia in C/7.

Un altro caso particolare riguarda
I'ipotesi in cui due pertinenze della
stessa categoria (di solito la soffitta e
la cantina, entrambe C/2) siano accata-
state insieme all’abitazione principale.
In questa ipotesi il contribuente non do-

+vra rinunciare a una delle due, ma po-

tra usufruire delle agevolazioni af)er
I’abitazione principale solo per un’altra
pertinenza di categoria C/6 o C/7.

Purtroppeo per 1 cittadini, questa dif-
ferenza si riflette anche sul pagamento.
Entro il 18 giugno si potrd versare - a
scelta del contribuente — il 50% o il
33% dell'lmu calcolata applicando
I'aliquota ridotta. Per I'Imu calcolata
ad aliquota ordinaria, invece, la rata di
giugno sard sempre il 50 per cento.
Inoltre, mentre 1’acconto ‘dell’Imu sul-
I’abitazione principale ha un unico co-
dice tributo da indicare nel modello
F24 (3912), quella sugli altri fabbricati
- come le pertinenze extra - deve esse-
re diviso a meta tra il codice 3918 e il
codice 3919. Un calcolo tutt’aliro che
agevole, derivante dal fatto che sono i
cittadini a dover smistare il gettito tra i
Comuni e lo Stato. E la situazione sara
ancora pit complicata al momento del
saldo di dicembre, perché a c%uel punto
non basterd dividere in due I'importo,
ma bisognera calcolare il conguaglio
della quota statale del tributo (oggi pa-
ri allo 0,38%, ma modificabile dgal (E -
verno fino al 10 dicembre) & quella co-
gm?ale (da definire entro il 30 settem-

e).
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51 paga la tassa
anche sui terreni
coltivati per diletto

S ono proprietario di un terreno agricolo
che coltivo personalmente, per diletto,
senza ricavare guadagno. Sullo stesso terre-
no é anche presente un immobile che uso
come deposito per gli attrezzi di lavoro. De-
vo pagare I'Imu?

Giancarlo Facecchi

Per i terreni agricoli, il valore & costitui-
to da quello ottenuto applicando all’ammon-
tare del reddito dominicale risultante in cata-
sto, vigente al 1° gennaio dell’anno di impo-
sizione, rivalutato del 25%, un moltiplicato-
re pari a 135. Per i terreni agricoli, nonché
per quelli non coltivati, posseduti e condotti

“dai coltivatori diretti e dagli imprenditori

agricoli professionali iscritti nella previden-
za agricola, il moltiplicatore & pari a 110.
Paghera, pertanto, I'Tmu sul terreno che col-
tiva personalmente ed al valore rivalutato
del 25 per cento applichera il moltiplicatore
pari a 135, giacché non & un coltivatore di-
retto o imprenditore agricolo. Di conseguen-
za 'immobile che usa come deposito per
gli attrezzi di lavoro rientra tra i fabbricati
rurali ad uso abitativo con aliquota dello
0,76 per cento.

Detrazione utﬂ
solo per un’unica
unita immobiliare

Ho acquistato un’abitazione che catastal-
mente risulta: foglio particella A/3, clas-
se 3, rendita 180,40 euro; foglio particella
A/4, classe 3, rendita 94,15; foglio particella
Ard, classe 3, rendita 100,20. Posso usufruire
della detrazione sull’ abitazione principale per
tutte la particelle? Sono proprietaria di 1/3
dell’immobile.

Anna Colella

L’abitazione principale deve essere costitui-
ta da una sola unitd immobiliare in catasto, a
prescindere dalla circostanza che sia utilizzata
come abitazione principale pill di una unith im-
mobiliare. In tal caso, le singole unita immobi-
liari vanno assoggettate separatamente ad im-
posizione, ciascuna per la propria rendita. Il
contribuente pud scegliere quale destinare ad
abitazione principale. Pertanto, v'¢ la detrazio-
ne solo per una particella a meno che non pro-
ceda al loro accatastamento unitario.

Le risposte dell’esperto
Tutte le difficolta nellinterpretazione della legge
nei dubbi dei contribuenti sciolti dall'esperto

Eccezioni e rate
come orientarst

Districarsi e ritrovare la strada giusta
in quel labirinto che & I'Imu non &
facile. Se le certezze sono poche - ad
esempio il pagamento della prima casa
in due o tre rate, solo due invece per
gli altri immobili - ci sono una serie di
eccezioni e casi particolari che vanno
traftati con estrema cautela. E anche
vero, perd, che proprio in virth di
queste difficoltd e per venire incontro
alle esigenze dei cittadini, non sono
previste sanzioni sugli errori di calcolo
fatti nel versamento della pnma
tranche dell’imposta.

La sanzione, invece, scatta se 1’Imu
non viene pagata. Una sanzione che
pud arrivare fino al 30 per cento se

" nel frattempo fosse scattato un

accertamento da parte dell’ Agenzia
delle Entrate. Se invece il

ravvedimento & “operoso”, cioé viene
dal cittadino e non in presenza di un
accertamento, si rischiano sanzioni pit
lievi, tra il 6 e il 9 per cento tenendo
_conto anche degli interessi, a seconda
di quanti giorni si lasciano passare
rispetto all’ultima scadenza, quella del
saldo, che & quella del 17 dicembre.

In ogni caso, I’argomento Imu &
talmente complesso da aver bisogno
dell’aiuto di un esperto del settore. A
questo proposito i lettori, fino alla
scadenza della prima rata (prevista per
il 18 giugno) possono inviare i propri
dubbi su casi particolari e questioni
generali via email, agli indirizzi
redazioneweb @ quotidianodipuglia.it
o cellini@quotidianodipuglia.it. Ai
quesiti rispondera, sulle colonne di
questo giornale, I’avvocato Maurizio
Villani, esperto in diritto tributario.

Bdifici storici

tassa dimezzata
ma aliquota alta

ossiedo da tempo un edificio che risulta

di interesse storico-architettonico: I'Im-
posta municipale unica é dovuta come per
ogni altro immobile? Ho sentito parlare di
una riduzione sull’importo totale, é' cosi?
Quale aliquota devo applicare nel calcolo
dell’importo?

Riccardo Argentieri

La legge dispene che «la base imponibi-
le dell’imposta municipale propria (...) & ri-
dotta del 50 per cento per i fabbricati di in-
teresse storico o artistico di cui all'articolo
10 del codice di cui al decreto legislativo
22 gennaio 2004, n. 42». Pertanto 1'Imu &
dovuta con I’aliquota di base dello 0,76 per
cento e la base imponibile su cui applicarla
& ridotta del 50 per cento.

in affitto
paga il titolare

Ho un immobile di proprietd che ho ce-
duto in affitto a una casa di riposo per
anziani. Qual é U'aliguota che scatta in que-
sto caso? Devo pagare io o il tifolare della
casa di riposo?

Elena Ricci

La circolare del 18 maggio 2012 n.
3/DF, in relazione ai soggetti passivi del-
I’'Imu precisa che «sono soggetti passivi il
proprietario di fabbricati, aree fabbricabili e
terreni a qualsiasi uso destinati, compresi
quelli strumentali o alla cui produzione o
scambio & diretta l'attivita dell'impresa; il ti-
tolare del diritto reale di usufrutto, uso, abi-
tazione, enfiteusi, superficie sugli stessi
(...)». Pertanto dovra pagare lei, che ¢ il pro-
prietario, ed applicherd 1’aliquota ordinaria

dello 0,76 per cento.

[mmobile ceduto

- ta?

E seconda casa
se ¢ del papa
ma vive 1l figlio

V ivo in una casa che & di proprieta di mio
padre: per me ¢ I'abitazione principale,
ma per mio padre no: lui vive altrove. In que-
sto modo mio padre che aliguota paga su que-
sta casa? Se volessi pagare io Ualiquota allo
0,4%, basterebbe un trasferimento di proprie-

Paolo Taurino
La legge specifica che «nel caso in cui i
componenti del nucleo familiare abbiano stabi-
lito la dimora abituale e la residenza anagrafi-
ca in immobili diversi situati nel territorio co-
munale, le agevolazioni per I’abitazione princi-
pale e per le relative pertinenze in relazione al
nucleo familiare si applicano per un solo im-
mobile (...)». Pertanto, suo padre paghera co-
me seconda casa dove vive lei, con aliquota
dello 0,76 per cento. Dal momento in cui la
proprieta fosse trasferita a lei, pagherebbe con
aliquota del 0,4 per cento.




