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La tassa sugli immobili
LE PRIME ISTRUZIONI SULL’IMU

Cristiano Dell’Oste
Gianni Trovati

Il Comune può differenziare le aliquote
ancheper singolecategorie catastali, a patto
di non allontanarsi dai principi di «ragione-
volezza e non discriminazione»; a differen-
za di quanto accadeva per l’Ici, però, non
può mai andare sotto i limiti minimi fissati
dallanormativastatale,chefissa«vincoli in-
valicabili».Iconiugichehannodimoraeresi-
denzaindueComunidiversipotrannotratta-
re entrambi gli immobili come abitazione
principale e le case dei residenti all’estero o
deglianziani lungodegentichesarannoassi-
milate dai Comuni all’abitazione principale
nonpagherannola«quotaerariale».

Lostesso beneficiononsiapplicheràperò
agli immobilidelleOnlus: se iComuni livor-
rannoesentaredall’Imu(loconsentel’artico-
lo21delDlgs460/1997), lalorosceltacancel-
leràsolo laquotacomunale,mantenendoin-
variatalasommadovutaalloStato.Lostesso
accadràpernegoziebottegheartigianesitua-
ti inzonechiuseal trafficoper lunghicantie-
ri (la possibile esenzione è prevista dall’arti-
colo 1, comma 86, legge 549/1995) e per le
aziende di servizi alla persona (articolo 4,
comma 5del Dlgs 207/2001).Sono alcuni dei
principalichiarimenticontenutiinunacirco-
lare"omnibus"sull’Imuacuistalavorandoil
ministerodell’Economia.Leanticipazioniar-
rivano in contemporanea con il Forum onli-
ne del Sole 24 Ore. Il testo non è definitivo e
potrebbe subire qualche correzione prima
della stesura ufficiale, ma già indica chiara-
mente la lettura ministeriale sui tanti snodi
problematiciportatidalladisciplinaImu.

Aliquote

Sullealiquote,laleggestatalefissaillimitemi-
nimoemassimoperognitipologiadiimmobi-
le e i Comuni non possono superarli (fissan-
do, per esempio, un’aliquota dello 0,1% per

l’abitazioneprincipale).Conl’Ici,invece,l’au-
tonomia regolamentare permetteva ai sinda-
ci di fare scelte più generose rispetto a quelle
indicatedallanormativadiriferimento.All’in-
ternodiquestivincoli,però,leamministrazio-
nilocalipossonodispiegarealmassimolapro-
pria autonomia, anche differenziando le ali-
quote per singola categoria catastale: si po-
trebbero introdurre, per esempio, aliquote
più alte per i negozi e i laboratori (categorie

C/1 e C/3) rispetto a box auto e magazzini
(C/6eC/7).Omagarifarpagaredipiùleabita-
zionidi maggior pregio,anche sequestastra-
daèresaimperviadalfattocheassairaramen-
te le categorie e i valori catastali riflettono le
quotazioni di mercato. Il principio generale,
se sarà confermato, supera la previsione del
decreto sul federalismo municipale (articolo
8, comma 7 del Dlgs 23/2011), secondo cui le
differenziazionieranopossibilisolopergliim-
mobili strumentali. Anche sulla detrazione
per l’abitazione principale (ma non su quella
per i figli, fissa a 50 euro), i Comuni possono

introdurredifferenziazionipertutelaresingo-
le categorie di contribuenti, purché la scelta
sia«ragionevole»e«nondiscriminatoria».

Altreagevolazioni

La bozza di circolare coglie poi l’occasione
per correggere in via interpretativa un "in-
ciampo" della norma, concedendo la disap-
plicazionedellaquotaerarialeagli immobili
non locati di anziani lungodegenti o di resi-
denti all’estero che i Comuni decideranno
diassimilareall’abitazioneprincipale.Piùin
generale, secondo l’interpretazione del-
l’Economia, l’Imunonpermettediapplicare
agevolazioni Ici non espressamente richia-
mate dalle nuove regole: a farne le spese so-
no per esempio le Camere di commercio,
che dovranno versare la nuova imposta
mentrenon pagavanola vecchia.

Via liberaalla "doppia"abitazioneprinci-
pale per i coniugi che hanno residenza e di-
mora abituale in due immobili situati in Co-
munidiversi.Questaletturaevitadipenaliz-
zarechisiètrasferitoperlavoro,maimpone
aiComunidi controllare l’effettiva «dimora
abituale» dei contribuenti per evitare gli
abusidelladisciplinaIciconleresidenzefit-
tizienellecase di vacanza.

Rurali

Sul frontedei rurali, oltre a riprendere le no-
vità inserite con il Dl 16/2012, la bozza di cir-
colare spiega che per ottenere il requisito di
ruralità, e quindi l’aliquota Imu allo 0,2%,
«non ha rilevanza» la classificazione in
D/10. Questo perché, spiega il ministero, il
salva-Italiaprevedelafissazionedeirequisi-
tiinundecretoministeriale(articolo13,com-
ma 14-bis, Dl 201/2011): se il provvedimento
nonsaràemanatoinfretta,però,rischiadiria-
prirsi il contenzioso infinito con i Comuni,
chegiàsieraregistratoal tempodell’Ici.
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Pubblichiamo le prime risposte ai quesiti
inviati dai lettori al Forum online «La tua
Imu». A questo tema è stata dedicata la
Guida pratica pubblicata ieri sul Sole 24
Ore. Su internet è anche disponibile il
Dossier online abbinato alla Guida
www.ilsole24ore.com/imu

Appuntamento alle 14.30 di oggi sul sito
del Sole 24 Ore con la videochat
dedicata all’Imu. Parteciperanno i
giornalisti e gli esperti del Sole 24 Ore e
gli esperti di Ifel-Fondazione Anci.
Collegandosi al sito sarà possibile
inviare le proprie domande sugli aspetti
problematici della nuova imposta
municpale per cittadini e amministratori
locali: muovendosi, per esempio,
dall’abitazione principale agli effetti
delle scelte in materia di Imu sul bilancio
preventivo dei comuni, dalle regole per
l’acconto a quelle sulle esenzioni. Le
risposte degli esperti arriveranno in
tempo reale

LeprimerisposteR

Oggialle 14.30
lavideochat su internet

STOP AI VECCHI BENEFICI
Non sono più ammesse le esenzioni Ici
che non siano espressamente
richiamatedalle nuove norme:
peresempio, le Camere di Commercio
saranno tenuteal versamento

Il forum online. Ondata di richieste

1
Dichiarazione Imu
per le variazioni del 2012
In caso di variazione avvenuta nel 2011 deve
essere inviata la dichiarazione Ici entro la
scadenza per la presentazione della
dichiarazione dei redditi 2012, e, per i casi
previsti, la dichiarazione Imu dovrà essere
spedita per le variazioni dal 1º gennaio 2012
entro settembre 2012? Può quindi accadere
che debbano essere inviate due dichiarazioni
con la stessa scadenza?

R
Nel 2011 occorrerà presentare la
dichiarazione relativa alle variazioni

intervenute nel 2011. Tali dichiarazioni
restano valide «in quanto compatibili» ai
fini Imu. Il decreto di approvazione della
dichiarazione Imu prevederà i casi in cui
c’è l’obbligo di presentazione della
dichiarazione. Nell’Imu è previsto
l’obbligo di presentazione della
dichiarazione entro 90 giorni dalla data in
cui il possesso degli immobili ha avuto
inizio o sono intervenute variazioni
rilevanti ai fini della determinazione
dell’imposta. Per il 2012 è previsto un
regime transitorio, che impone di
presentare la dichiarazione, relativa agli
immobili per i quali l’obbligo dichiarativo

è sorto dal 1º gennaio 2012, entro il 30
settembre 2012.

2
Niente sconto per inagibilità
se l’immobile non è fatiscente
Ho ereditato dai miei genitori una casa
vecchia dove fino a cinque anni fa viveva mia
madre in uso gratuito. Ora, siccome mia
madre è venuta ad abitare da me, la casa è
sfitta non essendo affittabile in quanto non ha
gli impianti a norma e i servizi igienici idonei.
Posso richiedere la riduzione del 50% della
base imponibile e considerarla fabbricato
inagibile? Attualmente la casa ha gli allacci
per Enel e acqua.

R
Non può richiedere la riduzione del
50 per cento. La domanda per il

riconoscimento dell’inagibilità deve
essere inoltrata all’ufficio tecnico
comunale. L’inagibilità o inabitabilità
deve essere accertata dall’ufficio tecnico
comunale, con spese di perizia a carico del
proprietario, il quale è tenuto ad allegare
alla domanda di inagibilità un’idonea
documentazione. Per il riconoscimento
dell’inagibilità occorre che la fatiscenza
dell’immobile non sia superabile con
interventi di manutenzione.

La bozza
Le anticipazioni sulla circolare che il ministero dell’Economia
stapreparando per fornire le indicazioni operative

I primi chiarimenti
alle 1.500 domande
spedite agli esperti

La tua
Imu

Sonoarrivateoltrequota1.500ledoman-
de che sono state inviate dai lettori del Sole
24Oreedainavigatoriperottenrechiarimen-
ti in materia di Imu. Tanti i temi sotto tiro: si
vadalleagevolazionialle aliquote,dallemo-
dalitàdicalcolodegliaccontiaglieffettidelle
nuove disposizioni in materia di bilanci co-
munali.Oggiunanuovachancedichiarimen-
ti:conlavideo-chatapartiredalle14.30.
Questigliesperticherispondonoaiquesiti:
IFEL-FONDAZIONEANCI
1Alessandro Beltrami
1Ennio Dina
1Andrea Ferri
1Pasquale Mirto
1CorradoPollastri
1Silvia Scozzese

AGEFIS (ASSOCIAZIONE
DEI GEOMETRI FISCALISTI)
1Alberto Bonino
1GianniMarchetti
1MircoMion
1Stefano Perego
CONFEDILIZIA
1Giorgio SpazianiTesta
1DariodalVerme
SOLE 24 ORE
1Angelo Busani (notaio)
1Giuseppe Debenedetto(tributarista)
1Luciano DeVico (tributarista)
1Luigi Lovecchio (tributarista)
1Antonio Piccolo (commercialista)
1Gian PaoloTosoni (tributarista)
1MarcoZandonà(direttorefiscalitàAnce)

Aliquote differenziabili
per categoria, ma senza
scendere sotto il minimo
Ai coniugi residenti in città diverse la possibilità
di fruire entrambi dell’agevolazione prima casa

LA CORREZIONE
Sulle case degli anziani lungodegenti
edei residenti all’estero
non si pagherà la quota erariale
se l’ente locale deciderà di assimilarle
all’abitazioneprincipale

PER INFORMAZIONI: Tel. 0721 42661 -www.teamsystem.com

TeamSystem, flessibilità e integrazione per:
MEDIE IMPRESE –Un’ampia gamma di verticali e di soluzioni integrate
leader di mercato nelle specifiche aree (CRM, SCM, Qualità, CAD/CAM,
Business Intelligence, ...) risponde alle peculiari esigenze delle aziende
di ogni settore merceologico.

PICCOLE IMPRESE – I software TeamSystem garantiscono la certezza
dei tempi e dei costi dell’investimento alle piccole imprese che hanno
la necessità di introdurre in azienda un sistema gestionale snello ed efficiente.

MICRO IMPRESE E ARTIGIANI – Anche chi non ha specifiche competenze
informatiche può facilmente automatizzare la gestione amministrativa
della propria attività con software gestionali economici e di semplice utilizzo.

Gamma Enterprise è la soluzione ERP di TeamSystem scelta
da Umani Ronchi, azienda del settore Viti-Vinicolo, per gestire
e automatizzare tutte le fasi produttive, dall’arrivo dell’uva
all’imbottigliamento, nel pieno rispetto della specifica normativa di settore.

Consulta tutti i casi di successo su www.teamsystem.com

Ho investito in efficienza e innovazione.
Grazie aGamma Enterprise di TeamSystem
ora il nostro ciclo produttivo
è integrato e totalmente automatizzato.

Dr. Michele Bernetti
Amministratore Delegato

SOFTWARE PARTNER TEAMSYSTEM ADERENTI ALLA PUBBLICITÀ

NORD SUD E ISOLE

BO - Imola
0542 688911

IM - Imperia
0183 720060

CR - Castelleone
0374 351204

PD - Padova
049 8071555 r.a.

VR - Lugagnano di Sona
045 6766282

GE - Genova
0185 64656

RE - Reggio Emilia
0522 3628
MN - Mantova 0376 291691

TO - Torino
011 3978722

BS - San Zeno Naviglio
030 2160770

MI - Milano
02 2551561

MI - Milano
02 26886111

BS - Brescia 030 36931 r.a.
PD - Padova 049 8072342
VA - Gallarate 030 36931 r.a.

MI - Legnano 0331 502116
BS - Brescia 030 8840111

TS - Trieste 040 3220344
UD - Udine 0432 671496
PN - Pordenone 0422 5225

VI - Vicenza 0444 971629
TV - Treviso 0422 5225
TN - Trento 0461 936040

VI - Bassano d. Grappa
0424 886711
PD - Padova 049 8070448

SV - Savona
019 2160034

TO - Torino
011 7179300

TO - Torino
011 7179400

TN - Rovereto
0464 432244

CENTRO

CT - Catania
095 4032026

NA - Napoli
081 5540569
AV - Avellino
0825 1911311

PZ - Potenza
0971 508400
SA - Salerno
089 9501032

TA - Taranto
099 7773077

CZ - Catanzaro
0961 61898

NA - Napoli
081 0152628-9

RG - Ragusa
0932 653122

FG - Foggia
0881 776767

NA - Napoli
081 5534599 r.a.
BN - Benevento
0824 311345

RC - Reggio Calabria
0965 54964

NA - Napoli
081 19571057

PA - Palermo
091 345746

LE - Cavallino
0832 318686

PA - Palermo
091 6703347
091 220358
091 6850632

SS - Sassari
079 2678051

FR - San Giovanni Incarico
RM - Roma
800 985 093

LI - Livorno
0586 426184

MC - Civitanova Marche
0733 825611

LT - Latina
0773 1761471

FM - Fermo
0734 610926

PE - Spoltore
085 414992

PG - Perugia
075 5003936

RM - Roma
06 83396601

MS - Massa Carrara
0585 855385

PO - Prato
0574 596751

PI - Santa Croce sull’Arno
0571 33733

RM - Roma
06 40501890

RM - Roma
06 72672880
06 72672952

CH - Lanciano
0872 714792
0872 719457

AN - Ancona
071 7108384

AN - Ancona
071 71011

AP - San Benedetto del Tronto
TE - Ancarano
0735 595652

AQ - Sulmona
0864 2508313

AR - Arezzo 0575 371144
FI - Firenze 055 73341
RM - Roma 06 507501
SI - Chiusi Scalo 0578 21211

RM - Roma
06 8076996

TR - Terni
0744 813030

VT - Viterbo
0761 326846

CS - Cetraro
0982 970086

BA - Bari 080 9958021
MT - Matera 0835 385591
TA - Taranto 099 9908001

BA - Bari
080 5025466

BA - Molfetta
080 3382183
80 2141350
cell. 348 4109286

BT - Barletta
0883 310352

CA - Quartu Sant’Elena
070 826792
070 811925


