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3
Per la detrazione sul figlio
criterio pro quota per mesi
Vorrei sapere se nel conteggio della mia Imu
posso (o devo) conteggiare anche mio figlio
che nascerà a giugno.

R
Ilcomma10dell’articolo 13delDl
201/2011,dopo lemodifiche apportate

daDl 16/2012,prevedecheper gli anni2012
e2013 ladetrazione unicaper tutti di 200
euroèmaggioratadi 50euro perciascun
figliodietànon superioreaventiseianni,
purchédimoranteabitualmente e
residenteanagraficamentenell’unità
immobiliareadibitaad abitazione
principale.Da un’interpretazione letterale
dellanorma, la maggiorazionedi 50euro, a
differenzadelladetrazionedibasedi 200
euro,nonsembrava rapportataal periodo
dell’anno.La bozza dicircolare, tuttavia,
chiarisce il criterioproquotapermesi: per
calcolare ilmese occorre la presenzadel
figlioperalmeno15giorni.

4
Una sola agevolazione
per due case nel Comune
Io e mia moglie abbiamo la residenza in due
abitazioni differenti all’interno dello stesso
Comune. Pagheremo l’aliquota prima casa sui
due immobili?

R
Ilcomma2dell’articolo 13delDl
201/2011,dopo lemodifiche apportate

daDl 16/2012,prevedechenel caso in cui i
componentidelnucleo familiareabbiano
stabilito ladimoraabituale e laresidenza
anagrafica in immobilidiversi situatinello
stessoComune, leagevolazioniper
l’abitazioneprincipale eper le relative
pertinenze inrelazioneal nucleofamiliare
siapplicanoperunsolo immobile.

5
Ivie, basi imponibili catastali
nei Paesi «trasparenti»
Come viene calcolata l’imposta sugli
immobili detenuti all’estero? L’aliquota si
applica sul prezzo di acquisto o sul valore
catastale previsto dallo Stato in cui si trova
l’immobile?

R
L’impostasugli immobili situati
all’estero (Ivie) è calcolata

applicando l’aliquota dello 0,76 per cento
alvalore costituito dal costo risultante
dall’atto di acquisto o dai contratti e, in
mancanza, secondo il valore di mercato
rilevabile nel luogo in cui è situato
l’immobile. Per gli immobili situati in
Paesi appartenenti all’Unione europea o
in Paesi aderenti allo Spazio economico
europeoche garantiscono un adeguato
scambiodi informazioni, il valore è quello
utilizzatonel Paese estero ai fini
dell’assolvimento
di imposte sul patrimonio o sui

trasferimenti. Inmancanza,
si utilizzano i valori citati sopra.

6
La casa in comodato
paga l’aliquota piena
Vivo con mio marito nella sua prima casa.
Nella mia unica casa di proprietà abita mia
madre pensionata, a cui l’immobile è
concesso in uso gratuito. L’Imu va calcolata
come se si trattasse di seconda casa?

R
Il comma 2 dell’articolo 13 del Dl
201/2011, dopo le modifiche

apportate da Dl 16/2012, definisce, come
abitazione principale, l’immobile nel
quale il possessore e il suo nucleo
familiare dimorano abitualmente e
risiedono anagraficamente. Pertanto,
l’immobile concesso in uso gratuito a un
familiare non può considerarsi
abitazione principale del possessore. Per
questo motivo, nel caso illustrato sarà
applicata l’aliquota relativa agli immobili
diversi dall’abitazione principale.

7
Chipagaintrerate
divideancheledetrazioni
I coniugi comproprietari residenti e
conviventi versano pro quota l’Imu ognuno
per proprio conto? La detrazione di 200 euro
e quella ulteriore da 50 euro per il figlio si
divide al 50% tra i due proprietari? Se si
fanno tre versamenti con F24, sulla casella
detrazioni va scritto l’importo totale delle
detrazioni diviso per tre? Se l’acconto è in due
rate, alla casella «Rate» va indicato 0102
oppure 0103?

R
L’impostamunicipalepropriahaper
presuppostoilpossessodi immobilidi

cuiall’articolo2deldecretolegislativo30
dicembre1992,n. 504,comprese
l’abitazioneprincipaleelesuepertinenze.
Sel’unità immobiliareèadibitaad
abitazioneprincipaledapiùsoggetti
passivi, ladetrazionespettaaciascunodi
essiproporzionalmenteallaquotadi
possesso(nelcasospecifico50%).Lo
stessocriteriodiripartizionedelle
detrazionisiapplicaancheperquelle
previsteperogni figliodimorante
abitualmenteeresidenteanagraficamente
nell’unità immobiliareadibitaad
abitazioneprincipale.Nellospazio
«Detrazione»va iscritto l’importorelativo
alladetrazioneusufruitarapportatoal
numerodirateprescelto(adesempio: in
casodiversamento intreratedapartedi
coniugicomproprietari, insededi
versamentodellaprimarataladetrazione
daindicarenelrigosaràparial 50%di1/3di
200euro,cioè33,34euro).Perquanto
concerneilversamentodell’accontoindue
rate(18giugno- 17settembre)nonvisonoa
oggichiarimentidapartedell’agenzia
delle Entrate in merito alla compilazione
della casella «Rate».

8
Ilnudoproprietario
nonversal’imposta
Holanudaproprietàdiunappartamentonel
qualevivo(dimostrabiledaresidenzae
utenze),esulmioappartamentovièildirittodi
usufruttodapartedimiopadre.Miopadrenon
viveconmemanelsuoappartamento,postoal
pianosottoilmio.AifiniImu,miopadre
pagheràcomeabitazioneprincipale
sull’appartamentonelqualevive,mentresul
mioappartamentopagheràcomesecondacasa?

R
Lanormativasull’Imu(analogamente
aquellasull’Ici)nonprendein

considerazioneilnudoproprietario–che
restaestraneoalrapportod’imposta–mail
possessoredell’immobileoppureiltitolare
dialtrodirittoreale,tracuil’usufruttuario.
Occorreinoltreconsiderarecheilpassaggio
dall’Iciall’Imuhavistorestringersila
nozionediabitazioneprincipale:in
particolare,la«dimora»ela«residenza
anagrafica»delcontribuentedevonoora
coesistere(mentreconl’Icilerisultanze
anagrafichecostituivanounasemplice
presunzione);deveperaltrotrattarsidi
«unicaunitàimmobiliare»,quindinonèpiù
possibileapplicareilregimeagevolatoin
casodiunitàimmobiliaricontigue,censite
incatastoseparatamente.Neconsegueche
l’agevolazioneperl’abitazioneprincipale
potràessereapplicatasoloperl’abitazione
nellaqualel’usufruttuariovive,mentreper
l’altroappartamentovapagatal’imposta
comesecondacasa.

9
Icomproprietari
sidividonolepertinenze
La casa bifamiliare è composta da due
abitazioni principali, con intestatari diversi:
A per una e B per l’altra. Poi ci sono due
pertinenze, un C/6 e un C/2, intestate
entrambe ad A+B, al 50% ciascuno. Come si
devono regolare i proprietari nel computo
dell’Imu circa le pertinenze? Poiché è
possibile inserire solo una pertinenza
nell’ambito dell’abitazione principale, la
scelta di quale considerare è lasciata al
contribuente, che agirà secondo la propria
convenienza?

R
Nel caso di specie, entrambe le
pertinenze possono essere

computate al 50% fra i due proprietari. La
disciplina dell’Imu ammette al beneficio
non una sola pertinenza, ma una
pertinenza per ogni tipologia, cioè per
ogni unità censita nelle categoria
catastali C/2, C/6 e C/7.

10
L’impostanonsipaga
sel’importononarrivaa12euro
Se dal calcolo dell’Imu risulta un valore di
zero, non devo fare niente, o devo

presentare ugualmente F24 con il valore
zero? Se invece dai calcoli risulta un’Imu di
pochi centesimi o di 1-2 euro, tutta la
procedura per il pagamento non risulta
troppo onerosa rispetto alla cifra da pagare

R
Se l’importo annuo da versare è
inferiore a 12 euro, il versamento

non è dovuto. In caso contrario, anche
se c’è la rateazione, l’importo deve
essere versato. Tale disposizione vale
anche se il versamento è riferito a più
comproprietari. Quindi, supponendo
un versamento Imu complessivo
annuo di 36 euro riferito a
un’abitazione principale, si pagano le
prime due rate di acconto di 12 euro
ciascuna o soltanto la prima di 18 euro.
Si ricorda, inoltre, che il versamento
dell’Imu può essere compensato con
crediti Irpef spettanti al contribuente,
scaturenti dal modello 730/2012
o dal modello Unico/2012 Persone
Fisiche per l’anno d’imposta 2011. Se
l’imposta non è dovuta, non va
presentato il modello F24.

11
Comodatari e conduttori
evitano il pagamento
Possiedo un undicesimo di un fabbricato
dove alcuni parenti, senza corrispondermi
nessun affitto, esercitano un’attività
commerciale. Vi è stata una causa
in cui il giudice ha sentenziato che entro
l’estate dovranno liberare la mia parte
dell’immobile. Gli occupanti
non hanno mai pagato la mia parte
di Ici, che infatti sto pagando
con tanto di mora. Devo pagare anche
l’Imu, nonostante gli occupanti
godano del bene?

R
Sì.L’Imucolpisceiproprietarideibeni
immobili(fabbricati, terreniagricolie

areefabbricabili)enonancheicomodatari
oiconduttorideglistessi,comenelcaso
prospettato.

12
Anche la detrazione segue
il calendario dei versamenti
Nella sezione «Imu - Detrazioni», a giugno,
bisogna indicare il 50% o 100 per cento. Ad
esempio, con due figli bisogna indicare 150
o 300 euro?

R
A giugno verrà indicato il 50 per
cento. Quindi nel caso posto

indicherà 150 euro, a meno che non venga
scelta il versamento in tre rate: in questo
caso andrà indicato 100.

13
Con ristrutturazione totale
si paga come area fabbricabile
Sono proprietaria di un immobile avuto in
donazione da mio padre, con usufruttuaria
mia madre. L’immobile è in fase di
ristrutturazione, ferma per la crisi. Come mi
verrà calcolata l’Imu, visto che non ci abito e
non è finita la casa?

R
Ilsoggettopassivoneiconfronti
dell’Imuèlamadreinquantotitolare

deldirittoreale(presumoal100%).Per
quantoriguardagli immobilioggettodi
ristrutturazione,èpossibileagireindue
modi:1)selaristrutturazioneètotalesi
dovràcalcolarel’Imusulvaloredell’area
fabbricabiledeterminatasecondocriteridi
mercatofinoalladatadiultimazionelavori.
Inquestocasosarebbeopportunoeseguire
unavariazionecatastaleattribuendoal
fabbricatolacategoriaF3(unità
immobiliareincorsodicostruzione);2)se
laristrutturazioneèparzialemacausa
l’inagibilitào l’inabitabilitàdelfabbricato,si
potràcalcolarel’Imusullabaseimponibile
scontatadel50percento.

14
Il comproprietario può avere
la detrazione integrale
Nel caso di abitazione principale posseduta al
66,67%, si può detrarre l’importo totale di
200 euro dal valore Imu calcolato allo 0,4%
sulla quota di possesso del 66,67%? Sulla
restante quota del 33,33%, di proprietà dei
figli non residenti nell’immobile e con età
maggiore di 26 anni, l’Imu è a carico dei figli
con importo dello 0,76%?

R
Sì, la detrazione spetta per intero al
soggetto passivo in possesso dei

requisiti (residenza anagrafica e dimora
abituale).

15
Nuova casa: solo la residenza
fa partire l’aliquota leggera
Io e la mia compagna abbiamo acquistato la
prima casa in ottobre 2011, e ho trasferito la
mia residenza a far data 10 gennaio 2012
mentre la mia compagna ha fatto la richiesta
con data 14 aprile 2012. Vorrei sapere se
l’Imu deve essere calcolata come prima casa
per l’intero periodo, anche se non avevamo
la residenza, o per il periodo scoperto si
deve pagare come seconda casa. La
detrazione di 200 euro si può applicare tutta
o è in proporzione al periodo?

R
L’applicazione dell’aliquota
agevolata con le relative detrazioni

decorre dal momento in cui si verifica la
presenza contemporanea delle
condizioni previste: «residenza
anagrafica» e «dimora abituale». Per il
periodo scoperto, si dovrà calcolare l’Imu
applicando l’aliquota ordinaria, mentre la
detrazione va rapportata al periodo
dell’anno in cui sono stati presenti
entrambi i requisiti. Tale periodo si
esprime in dodicesimi. Il mese scatta
quando si superano i 15 giorni.

16
L’Imu segue il titolare
del diritto di abitazione
Nel caso di una madre che cede al figlio solo
il diritto di abitazione, chi paga l’Imu?

R
Il diritto di abitazione fa ricadere
l’obbligo di pagamento dell’Imu su

chi detiene tale diritto. Pertanto, nel caso
descritto, l’Imu andrà pagata per intero
dal figlio.

17
Sull’areaedificabile
valoriaggiornatial1˚ gennaio
Possiedo un appezzamento di terreno su cui
ho costruito una casa, ancora a rustico non
abitabile. Ho chiesto una visura in Comune, e
alla voce rendita risulta scritto «in fase di
definizione». Dovrò pagare l’Imu? E come,
se non ho rendita?

R
Per quanto riguarda i fabbricati in
corso di costruzione, l’Imu va

calcolata sul valore dell’area edificabile
determinata secondo i criteri di mercato
al 1˚gennaio di ciascun anno.

L’imposta nel resto del mondo

ANALISI

Vistele1.500domandearrivatealFo-
rum online del Sole 24 Ore e viste
le52paginedellabozzadicircolare

cuista lavorandoilministerodell’Econo-
mia, sorge una domanda: ma non si pote-
vaproprioprevedereun’impostapiùsem-
plice?LavecchiaIci,maiamatadaicontri-
buenti italiani, aveva almeno il pregio di
essere ben rodata, e di offrire un "model-
lo"chepotevaesseresfruttatomeglio.

Agiudicaredaiquesiti,unodeiproble-
mi maggiori per i proprietari di immobili
è tracciare correttamente i confini del-
l’abitazioneprincipale,chebeneficiadel-
l’aliquota base allo 0,4% (anziché allo
0,76%), e della detrazione di 200 euro,
eventualmente maggiorata per i figli.
Molticontribuenti faticanoacapireper-
ché situazioni in apparenza simili siano
trattate diversamente. Ad esempio, se
un genitore compra una casa per il figlio
e gliela intesta, il figlio che ci abita potrà
beneficiare del regime agevolato. Se in-
vece il genitore concede in uso gratuito
al figlio la propria casa – senza cambiare
l’intestazione – e ne compra un’altra per
sé, sull’abitazionedataal figliodovràpa-
gare l’Imu ad aliquota piena. La ragione
tecnica è evidente: il comodato non è un
diritto reale. Ma è altrettanto evidente
che, nel sentire comune, le due situazio-
ni non sono poi così diverse: sempre di
soldidelpadresi tratta.

Un altro caso frequente riguarda l’abi-
tazione utilizzata dal coniuge superstite,
mapossedutainpartedaifigli,chenehan-
no ereditato una quota al momento della
morte del genitore. In questo caso, a do-
verpagareil100%dell’Imuèilconiugesu-
perstite, che ha il diritto d’abitazione e
può beneficiare dell’aliquota Imu ridotta
edelladetrazionedi200euro(apattoche
abbiadimora eresidenzanell’immobile).
Se però la vedova ha rinunciato al suo di-
rittoafavoredeifigli,eccoallorachesiri-
cadenellasituazionedelcomodato,quin-
di sono i figli a dover pagare l’Imu come
secondacasa.Finoadarrivarealparados-
so dei due nuclei familiari che si sono
"scambiati" lecase:se igenitorivivonoin
un’abitazionediproprietàdel figlioe il fi-
glioinunacasadeigenitori,entrambido-
vranno versare l’imposta municipale in
misurapiena.Anchesequellofossel’uni-
coimmobilepossedutodaentrambi.

Nella stessadefinizione di «abitazione
principale» si annida uno degli aspetti
più impopolari della nuova imposta. Chi
possiede una sola casa, ma risiede per la-
voroinunalloggiopresoinaffittoinun’al-
tracittà,dovràpagaresuquellacasal’Imu
all00,76%. «Ma è la mia unica abitazione
di proprietà e ci torno tutti i fine settima-
na!», protesta il contribuente. Poco im-
porta: la norma chiede residenza e dimo-
ra.Allostessomodo,lamogliechevivein
unappartamentodiproprietàdelmarito,
epossiedelavecchiacasaruraleereditata
annifadaigenitori,suquell’immobiledo-
vràversarel’Imuordinaria.

Casi limite? Solo in parte. La realtà
dell’Italiaè fattadisuccessionicomplica-
te,dicomunioniindivisetrafratelli,dica-
se concesse in uso ai parenti, anche tem-
poraneamente. La bozza di circolare
dell’Economia – quanto meno – spazza
via alcuni punti controversi, anche "for-
zando"laletteradellalegge.Nelcasodel-
lafamigliacheviveinduealloggiadiacen-
ti,ildecretosalva-Italiaconsentediappli-
care l’aliquota ridotta a entrambi, purché
siano «iscritti o iscrivibili» in catasto co-
meunicaunitàimmobiliare.Nellalettura
del ministero, «iscrivibili» sparisce. E
quindidiventanecessarioaggiornarelasi-
tuazionecatastale peravere il trattamen-
todifavore,ancheselecasesonogiàstate
fuseinsiemeinviadi fatto.

Questosenza contare le tante doman-
dedilettori incercadilumisullemodali-
tà di calcolo dell’imposta e, soprattutto,
su come si separa la quota comunale da
quella riservata allo Stato. Questione
che già agita molti contribuenti oggi, ma
che è destinata a deflagrare in vista del
saldo di dicembre, quando bisognerà te-
ner conto di eventuali variazioni all’ali-
quotanazionaleedellesceltedeisindaci
a livello locale e poi conguagliare il tutto
conun’infinitàdicalcolimultipli.
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La comproprietà
Quando un bene è intestato a più soggetti, l’importo ridotto è riservato
solo a quelli che vi hanno stabilito la residenza e la dimora abituale

PAESE REALE
I contribuenti non si spiegano
perché situazioni analoghe
che differiscono solo
per particolari formali
siano trattate diversamente

I quesiti più frequenti
Tanti i dubbi dei lettori sul concetto di abitazione principale,
sulledetrazioni e sul loro aumento in funzione del numero di figli

All’estero? Il prelievo c’è, ma non è così difficile

di Cristiano Dell’Oste e Gianni Trovati

Regole
complicate
e distanti
dalla realtà

di Saverio Fossati

All’Imunon sisfugge.Quasi tutti i
Paesialimentanomunicipalitàe
governatoraticon le impostesulla

proprietà immobiliareenon da oggi.Non
solo: leesenzioni per l’abitazione
principalesonorare.Ma unacosa ècerta:
pagareè facileespesso il conto lo presenta
direttamente l’Erario.Si trattadiuna
certezzache trovariscontrosoprattutto
quandosiparlacon gli addetti ai lavori, che
ierieoggisonoriuniti a Romaper il
convegnomondiale organizzatodallaFig -
International federationofsurveyors edal

Consiglionazionalegeometriegeometri
laureati.

Inutile illudersi,quindi, che il paradiso
deiproprietari si trovialtrove.Anche
perché il ragionamento di basechetutti
hannoseguito è: sehai unacasa,useraipure
iservizidelComune.E quindi lidevi
pagare. Ineccepibile,e forsechichiede a
granvoce l’esenzionedovrebbe riflettere:
se l’80% delle famiglie nonpagasseuna
partecosìgrandedei costidei servizi
comunali, e il restoneppure perchéè in
affitto, resterebbero solo i padronidi
secondacasa e le imprese. Il chenon appare
esattamentesensato.

L’aliquotamediaoscilla tra lo0,5% e
l’1,5%del valorecatastale. Ilqualeresta
comunqueundatoestimale enon
paragonabilecon il valoredimercato.Ci
sono,però, profondedifferenze con la
nostra Imu.Laprima: lo Statonon pretende
lasua fetta.Quello0,38%della tassa di
proprietàchevaall’Erarioèun’eccezione
nelpanoramainternazionale, anchese in
Russiaè la Regionea pretendereun
ulteriorebalzello.Laseconda: la base
imponibileèbasata sullarendita catastaleo
sulvalorecatastale,che sonoperòdue
misurediverseenonil risultato
dell’applicazionedi moltiplicatoridecisi a

tavolinoinbasealle esigenzedigettito
comeèavvenutoda noi. Semmaisarà
l’aliquotaacambiare, nonla base
imponibile.La terza: le tassesonofacili.
Forseperchéaltrovesi segue la logica
lapalissianadell’interessea incassare,
facilitandola procedura il più possibile,ma
icalcoli che ilcittadino ècostretto afare qui
sonouna nostrapeculiarità.

«Abbiamoivalori aggiornatinel 5%dei
casi»ammette Igor Okunevdelministero
dellosviluppo russo,ma la Russiaèpartita
dallasituazionediavereun’unicaparticella
catastaleda dividere inmilionidinuove
proprietà.Analoga situazione inCina,dove

diImusi comincia aparlare adesso:«I
primidocumenticatastali risalgono alla
dinastiaMing»spiega DongJiangdel
managementcatastalemaoratutto va
rifatto.Mentre inRomania(comein
Russia) la distinzione piùcomplicataè
quelladelleduealiquoteperpersone
fisichee imprese.

Asentir parlaredimoltiplicatori,quote
erariali,migliaiadialiquoteadiscrezione
deiComuni, differenziazioni inbasealle
tipologie immobiliari (quando almassimo
sidistinguetra fabbricatie terreni) e
naturalmentedicontenziosiproporzionali
alcaos normativo,gli stranieri scuotonoil
capo.Nonpercompatire maproprio
perchénoncapiscono.Come noi
contribuenti.
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