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IL VERSAMENTO

2 FABBRICATI RURALI

3 BENI MERCE

1 AREE E TERRENI

Immobiliausodiverso

LE CATEGORIE

I fabbricati rurali auso
strumentalesonosoggetti
all’impostamunicipale con
l’aliquotaridottadello 0,2%;
essendodicategoria D/10, il
coefficientemoltiplicatore
della renditacatastaleè paria
60.Quelliubicatinei Comuni
montanioparzialmente
montani, invece, sonoesclusi
dall’Imu(articolo 4delDl
16/2012).Attenzione: si trattadi
quelli situatineiComuni
montanioparzialmente
montanidicuiall’elenco
predispostodall’Istat, e la
normanonfaalcunriferimento
allacollina.

Ladefinizione di fabbricato
ruralestrumentaleè contenuta
nell’articolo9, comma3-bis,del
Dl557/93.Sono compresianche
i fabbricati strumentalidelle

cooperativeagricoledi
trasformazionedeiprodotti
conferitidai soci.

Alla lucedell’esenzione da
Imu,per i fabbricati strumentali
rurali situati inmontagna
sarebbe inutile
l’accatastamento, inquantodal
1˚gennaio2012 èsoppressa la
disposizionechecondiziona il
requisitodi ruralità
all’appartenenzaallacategoria
catastaleD/10(articolo 13,
comma14,Dl201/2011).Però va
anchesottolineato che
l’esenzioneconsisteproprio
nellacircostanza che il
fabbricatosia rurale. E ilcomma
14-terdelDl201/2012stabilisce
l’obbligodell’accatastamento
indipendentemente
dall’assolvimentodell’imposta
municipale.Peraltro lanorma

prevedeuna derogaper i
fabbricati situatinelle provincie
diTrento eBolzano lequali
possonoprevederecomunque
latassazione dei fabbricati
rurali strumentali, con la
aliquotamassimadello 0,2% e
conla facoltà di introdurre
detrazioniodeduzioni.Per
questi l’accatastamento è
necessario.

Per i fabbricati strumentali
rurali laprima ratadell’Imuè
stabilitanella misuradel 30%
mentreper i fabbricati iscritti
nelcatasto terreniche
dovrannotransitarenel catasto
urbanoentro il 30novembre,
l’impostamunicipalevaversata
inunaunica soluzioneentro il 17
dicembre2012.

Per tutti i fabbricati rurali si
presentanoquindigli obblighi

diaccatastamento. Inprimo
luogoquelli tuttora annotatinel
catastoterreni devonoessere
iscrittinel catastofabbricati
entroil prossimo30novembre
2012.La proceduradi
accatastamentoè quella
ordinariamediante le modalità
stabiliteconilDm19 aprile 1994,
n.701 (Docfa).Verrà quindi
determinataunarendita
catastaleproposta.

Moltoopportunainoltre la
verificadellacategoriacatastale
deifabbricatigià iscritti in
catastoper iquali, senon
risultanoiscrittinellacategoria
A/6RperleabitazionieD/10
perquellistrumentali,possono
scattaredelleconseguenzein
ordineall’accertamentoaifini
dell’Icinonchéper il
riconoscimento,perquelli
strumentali,dell’aliquotaridotta
Imudello0,2percento.Questa
variazionecatastaledeveessere
presentataagliufficiprovinciali
dell’agenziadelTerritorioentro
il30giugno2012.

G.To.
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Gian Paolo Tosoni
Anche i terreni agricoli e

le aree edificabili sono
soggetti all’Imu.
Innanzitutto, bisogna
precisare che – per legge – si
considerano aree edificabili
quelle utilizzabili a scopo
edificatorio in base allo
strumento urbanistico
generale adottato dal
Comune, indipendentemente
dall’approvazione della
Regione e dall’adozione di
strumenti attuativi del
medesimo (articolo 36,
comma 2 del Dl 223/2006).
Purtroppo questa definizione
non si riscontra facilmente
nei nuovi piani del territorio
o simili, che hanno superato il
concetto di piano regolatore.

La base imponibile Imu per
le aree edificabili è pari al
valore corrente di mercato al
1˚gennaio dell’anno di
imposizione.

Sono tuttavia considerati
terreni agricoli le aree
possedute e coltivate da
imprenditori agricoli
professionali (Iap), comprese
le società agricole, e da
coltivatori diretti iscritti
nella previdenza agricola
(articolo 1 del Dlgs 99/2004).
In questo caso, la base
imponibile è determinata
moltiplicando per 110 il
reddito dominicale rivalutato
del 25%. Ora il beneficio è
applicabile anche quando le
società agricole sono in
possesso della qualifica di Iap
o quando un amministratore
per le società di capitale o un
socio per quelle di persone
abbia la medesima qualifica a
titolo personale.

Terrenicon deduzione

Per i terreni agricoli labase
imponibilesiottiene
moltiplicandoil reddito

dominicale, rivalutato del25%,
per il coefficiente
moltiplicatore135.

Ilcoefficienteèridottoa 110
per i terreni agricoli, compresi
quellinoncoltivati,posseduti
econdottidacoltivatoridiretti
e Iap iscrittinella previdenza
agricola.Ladefinizioneè
univocaeriguarda anche le
societàagricole inpossesso
dellaqualificadi Iap. Sembra
pertantoche–contrariamente
aquantoavveniva per l’Ici–
assumanorilevanzaanche i
terreni iscritti incatastocon
attribuzionedella tariffadi
redditodominicale, ancorché
lasciati incolti, i quali sono
soggettial coefficiente 135 se
noncompresi in unfondo
rusticocondotto dacoltivatori
direttioIap. Infine, sempre
conriferimentoai coltivatori
diretti ed imprenditori
agricoliprofessionali
comprese lesocietà, iscritti

nellagestioneprevidenziale,
checoltivano i terreni agricoli
diproprietà (o in forzadialtro
dirittoreale),viene introdotta
unariduzionedella base
imponibile fino alvalore del
terrenipari a32milaeuro.La
franchigiaoperanel seguente
modo: finoa6milaeuro la base
imponibileèpari azero;da
6milaa 15.500 èdel30% (ecioè
di2.850euro); da 15.500 a
25.500 il 50%(l’imposta è
quindidovutasullametà pari a
5.000); infineda 25.500a
32.000l’imponibileèpari al
75%(ecioèa4.875euro). In
sostanza la deduzione
ammontacomplessivamentea
19.275euro.Questadeduzione
siapplicaproporzionalmente
agliaventi diritto inbase alla
loroquotadipossesso.

Mantengonol’esenzione da
Imui terreni situatinei
territorimontani,ma saràun
appositodecretoadelimitarne
lezone. Almomento restano
ancheleesenzioniper la
cosiddetta"collina depressa"
(articolo7, letterah)delDlgs
504/1992),ma rischiano dinon
essereconfermate dallostesso
decretoministeriale.
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L’Imusiapplicaanchesugli
"immobili-merce"delle imprese
edili, cioèsui fabbricaticostruiti
perla successivavendita, che, in
talmodo,continuanoascontare
unatassazionedinatura
patrimonialeancorprimadi
essere immessisulmercato.Si
trattadiun’imposizione
particolarmentepenalizzante in
uncontestodimercato difficile
comequelloattuale.Tanto più
che in altri casi, come ad
esempio la tassazione sui mezzi
di trasporto di lusso prevista
dall’articolo 16 del Dl 201/2011
vengono esclusi «gli
aeromobili immatricolati a
nome dei costruttori e in attesa
di vendita».

IlDl1/2012,convertito,con

modificazioni,nella legge
27/2012(articolo56),ha
attribuitoaiComuni lafacoltàdi
ridurrel’aliquotaImu(sinoallo
0,38%,dall’ordinario0,76%)per
ifabbricaticostruitiedestinati
dalleimpresecostruttricialla
vendita,perunperiodomassimo
ditreannidall’ultimazionedei
lavori,acondizioneche
permangaladestinazionealla
venditadel fabbricatoe
l’immobilenonsialocato.
L’eventualeriduzione
dell’aliquotadeliberatadal
Comunenonriduceperòla
quotadelgettitoImudestinata
alloStato,rendendodifatto
moltodifficiledaattuaretale
disposizione.Lostesso
problemasiponeperlearee

edificabilipossedutedalle
impresee inedificateoincorso
diedificazione.

Fabbricati «D» senza rendita

Unaltrocasoparticolare
riguardagli immobilidelgruppo
Dnondotatidirendita.Sitratta
deifabbricatiadestinazione
specialetraiqualirientrano
opifici(D/1),alberghi(D/2),case
dicura(D/4), istitutidicredito
(D/5).Aisensidell’articolo13del
Dl201/2011, labaseimponibile
aglieffettidell’Imudeifabbricati
delgruppocatastaleD,
interamentepossedutida
impreseenoniscritti incatasto,è
determinatadall’ammontaredei
costirisultantidallescritture
contabili(valoriiscritti in

bilancioonellibrodeibeni
ammortizzabili)al1˚gennaio
dell’annodiimposizione(o,se
successiva,alladatadi
acquisizione),al lordodegli
ammortamenti,acuisiapplicano
appositicoefficientidi
rivalutazionestabiliti
annualmenteconspecifico
decretoministeriale.

ComegiàprevistoaifiniIci
(articolo5,Dlgs504/1992), il
valoreimponibileèpari
all’ammontaredeicostirisultanti
dallescritturecontabili(al 1˚
gennaiodell’annocuièdovuta
l’Imu)rivalutatiinbaseai
coefficienticheperil2012sono
statifissaticonildecreto5aprile
2012(GazzettaUfficialen.85
dell’11aprile2012).Insostanza,
l’imponibileImusaràparial
valorecontabiledell’immobileal
1˚gennaio2012,moltiplicatoperil
coefficienteprevistoinbase
all’annodisostenimentodei
costidiacquisizione.

M.Z.
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CASE RURALI Nonci sono esenzioninemmenoper quelle in
montagna.Seancora iscritte al catastodei
terreni,vanno censiteal catastourbano entro
il30novembreprossimo

CODICI TRIBUTO Larisoluzione35/E hastabilito icodici
tributoper ilpagamento dell’Imu,che sono
operatividallo scorso 18 aprile. I codici
consentonoanche didivideretra Statoe
Comunela quotadell’imposta:ad esempio, i
codici3918e 3919indicano rispettivamente
laquota comunale estatale dell’Imu dovuta
sui fabbricatidiversi dall’abitazione
principalee dai rurali strumentali

COEFFICIENTI
MOLTIPLICATORI

Sonoi coefficientiper iqualiva moltiplicata
larendita catastale(già rivalutatadel 5%,
legge662/1996)per ottenereil valore
catastale, cioè la base imponibilesu cui
applicare l’Imu. Mediamente, i

coefficienti utilizzati per l’Imu sono del
60% più alti rispetto a quelli dell’Ici. Ad
esempio, per le abitazioni e le pertinenze
(categorie catastali C/2, C/6 e C/7) si
passa da 100 a 160. I coefficienti sono
stati aumentati solo ai fini Imu e non ai
fini, ad esempio, delle compravendite

COMODATO Le case concesse in uso gratuito ai parenti,
anche con contratto di comodato
registrato, sono considerate come
seconde case e versano l’Imu con
l’aliquota ordinaria (0,76%). Con l’Ici,
invece, in molti Comuni erano
"assimilate" all’abitazione principale, e
quindi esentate. Ora i Comuni possono
deliberare aliquote ridotte per queste
fattispecie, ma ci rimettono comunque
la quota di imposta statale

CONGUAGLIO IMU Entroil17dicembredovràessereversatoil
saldodell’Imu,cheavverràconconguaglio
rispettoallealiquotedecisedaiComuni.Ad
esempio,suunnegoziodelvalorecatastale
di100milaeuro, l’accontodigiugnoè380
euro(il50%di760, l’impostacalcolata
applicandol’aliquotastandarddello
0,76%).Sepoi ilComunedelibera
un’aliquotadello0,96%,adicembresi
dovrannopagare580euro(960-380,cioè
l’impostacalcolatasecondol’aliquotadello
0,96%,menol’importogiàversatoagiugno)

DETRAZIONE IMU
SULL’ABITAZIONE
PRINCIPALE

Per l’abitazione principaleè prevista una
detrazionedi200euro, concessaa tuttia
prescinderedal reddito.Ladetrazione è
maggioratadi50euro perogni figlio dietà
nonsuperiore a26anni (fino aunmassimo

di otto figli), purché abbia residenza e
dimora nell’abitazione principale. Se le
condizioni ci sono solo per una parte
dell’anno, la detrazione è rapportata per
dodicesimi: ad esempio, se un figlio
compie 26 anni o cambia residenza il 20
giugno, la detrazione spetta per sei mesi,
quindi è di 25 euro

FABBRICATI
INAGIBILI

Per i fabbricatidichiarati inagibilio
inabitabili - edi fattonon utilizzati - la base
imponibiledell'Imuè ridottadel50%.Per
ottenere losconto, il proprietariodeve far
fareuna perizia a propriespeseo presentare
un'autocertificazione.I Comuniaccertano le
condizionidellostabile epossono
disciplinare lecaratteristichedi fatiscenza
sopravvenutadel fabbricato

GLOSSARIO

GLI ENTI LOCALI

Stalle, portici e cascine
si «fermano» allo 0,2%

Zone edificabili tassate
con il valore di mercato

Per gli alloggi invenduti
sconto affidato ai sindaci

In sintesi

CASOPERCASO

Marco Zandonà
Mentre l’Imu sulla prima ca-

sa è attenuata dall’aliquota ridot-
ta e dalla detrazione di 200 euro,
nessun beneficio diretto è previ-
sto dalla legge per gli immobili
non abitativi posseduti da perso-
nefisicheodaimprese. L’articolo
13 del Dl 201/2011 prevede, anche
pergli immobilinonabitativi,che
l’Imusostituiscadal2012Ici, Irpef
elerelativeaddizionalidovutesu-
gliimmobilinonlocati,echesiap-
plichiconl’aliquotaordinariadel-
lo 0,76% (e un range di manovra
per i Comuni che varia dallo
0,46%all’1,06%).

In attesa delle decisioni comu-
nali, la prima rata dell’imposta
(pari al 50%, senza possibilità di
scegliere la divisione in tre rate)
vaversataentroilprossimo18giu-
gno, con l’aliquota base dello
0,76%.Labaseimponibiledeifab-
bricatinonabitativièpariallaren-
dita catastale rivalutata del 5% e
moltiplicata per i coefficienti ca-
tastali, aggiornati ad hoc ai soli fi-
niImu.Edèdaquestinuovicoeffi-
cienti che dipende buona parte
delrincarorispettoall’Ici.Ilcalco-
lodell’impostadovràesserequin-
dioperato,moltiplicandolarendi-
ta catastale rivalutata del 5% per i
seguenticoefficienti:
1 160 per i fabbricati delle catego-
rie C/2 (magazzini e locali di de-
posito), C/6 (rimesse e autori-

messe)eC/7(tettoie);
1 140 per i fabbricati di gruppo B
e categorie C/3 (laboratori),
C/4(palestre)eC/5(stabilimen-
ti balneari);
1 80 per i fabbricati di catego-
ria D/5 (istituti di credito e assi-
curativi);
1 80 per i fabbricati di categoria
A/10(uffici);
1 60 per i fabbricati del gruppo D
(esclusi D/5). Dal 2013, tale molti-
plicatoresarà pari a65;
1 55 per i fabbricati di categoria
C/1(negozi).

Imargini di sconto

I Comuni possano ridurre l’ali-
quotasinoallo0,4%pergliimmo-
bili nonproduttivi di reddito fon-
diario, cioè per gli immobili stru-
mentali per natura o destinazio-
ne, utilizzati dalle imprese per
l’esercizio dell’attività (articolo
43del Tuir917/1986). Si tratta de-
gli immobili diversi da quelli alla
cuiproduzioneoscambioèdiret-
tal’attivitàdell’impresaediquelli
costituenti patrimonio. La stessa
facoltàèprevistapergli immobili
posseduti da soggetti Ires (socie-
tàdicapitali),nonché,piùingene-
rale,perquelliconcessiinlocazio-
neaterzi, siadapartedelleperso-
nefisiche chedelle imprese.

L’Imu, anche per gli immobili
non residenziali sostituisce l’Ir-
pef, ma solo per i fabbricati non

locati posseduti da soggetti non
esercenti attività commerciale
(persone fisiche non imprendi-
tori). Se invece l’immobile non
abitativo (ufficio, negozio) pos-
seduto da privato è concesso in
locazione, resta fermalarilevan-
za del reddito ritraibile anche ai
fini Irpef.

Perleimprese(ditteindividua-
lie societàdipersone, soggetti Ir-
pef) e i soggetti Ires in generale,
l’Imu sul fabbricato strumentale
o patrimonio, non assorbe in nes-
sun caso l’Irpef o l’Ires sul reddi-
to, che si tratti di fabbricato loca-
to o detenuto direttamente
dall’impresa.

Le esenzioni

Anche l’Imu (articolo 9, comma
8, del Dlgs 23/2011), come già l’Ici,
prevedeunaseriediesenzioni. In
particolare, alla luce anche delle
modifiche apportate dalla legge
44/2012, di conversione del Dl
16/2012, l’Imunonsi applica per:
1gliimmobilipossedutidalloSta-
to, dalle regioni e dagli enti locali,
purché ubicati nei propri territo-
ri, dalle comunità montane, dai
consorzi tra tali enti, nonché da-
gli enti del servizio sanitario na-
zionale,destinatiesclusivamente
acompiti istituzionali;
1 i fabbricaticlassificatioclassifi-
cabili nelle categorie catastali da
E/1 a E/9 (si tratta degli immobili

«adestinazioneparticolare»,qua-
liadesempiolestazionie iponti);
1 ifabbricatidestinatiadusicultu-
rali(sediapertealpubblicodimu-
sei, biblioteche, archivi, cinete-
che,eccetera);
1 i fabbricati destinati esclusiva-
menteall’eserciziodelculto;
1 i fabbricati di proprietà della
SantaSede;
1 i fabbricati appartenenti a Stati
esterieadorganizzazioniinterna-
zionaliperiqualièprevistal’esen-
zione dall’imposta locale sul red-
dito dei fabbricati in base ad ac-
cordi internazionali resi esecuti-
vi in Italia;
1 i fabbricatiutilizzatidaisogget-
ti (diversi dalle società) che non
hanno per oggetto esclusivo, o
principale, l’esercizio di attività
commerciali,destinatiesclusiva-
mente allo svolgimento con mo-
dalità non commerciali di attivi-
tàassistenziali,previdenziali, sa-
nitarie, didattiche, ricettive, cul-
turali, sportive, eccetera. In caso
di utilizzazione "mista", l’esen-
zione spetta per la sola frazione
nella quale si svolge l’attività
non commerciale (articolo
91-bis, Dl 1/2012, convertito dalla
legge 27/2012);
1 i fabbricatidistruttiodanneggia-
tidalsismachehacolpitol’Abruz-
zo il 6 aprile 2009 (legge 44/2012,
diconversione del Dl 16/2012).
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Il moltiplicatore decide
su negozi e capannoni
Imposta più cara con i nuovi coefficienti Imu

IMMOBILI

DIVERSI DALLE CASE

Il pagamento va effettuato con il modello F24 dividendo
l'ammontare dell'acconto a metà tra la quota erariale

(181 euro con codice tributo 3919) e la quota comunale
(181 euro con codice tributo 3918)

Prendere la rendita
catastale del negozio

1.651,00

Rivalutarla del 5% 1.651,00 1,05 1.733,55

Applicare il moltiplicatore
corrispondente
alla categoria

1.733,55 55 95.345,25

Applicare l'aliquota
sul valore catastale

953,4525 0,76 724,62

95.345,25 100 953,45

Calcolare l’acconto
in due rate
(la prima il 18 giugno)

724,62 2 362,00

I MOLTIPLICATORI

Mentre per le abitazioni e le pertinenze il valore catastale si calcola sempre moltiplicando la rendita catastale
per 160, nel caso degli altri immobili il coefficiente cambia a seconda della categoria catastale

LE ALIQUOTE

Il livello del prelievo sugli immobili diversi dalle case

Tipo di immobile Categoria catastale Moltiplicatore

L’ESEMPIO

Negozio con una rendita catastale di 1.651 euro

Ufficio A/10 80

Negozio C/1 55

Box auto, garage, magazzini e tettoie non pertinenziali
di abitazioni principali

C/2, C/6, C/7 160

Laboratori per arti e mestieri C/3 140

Capannoni, industriali, alberghi, teatri, ospedali e altri
fabbricati commerciali e produttivi con fini di lucro

da D/1 a D/10
escluso D/5 60

Banche e assicurazioni D/5 80

Palestre e stabilimenti balneari senza fine di lucro C/4, C/5 140

Collegi, scuole, ospedali, prigioni, caserme da B/1 a B/8 140

Aliquota minima che può essere stabilita dal Comune
per i fabbricati rurali strumentali

0,1%

Aliquota ordinaria per i fabbricati rurali strumentali

0,2%

Aliquota minima che può essere stabilita dal Comune a favore
dei costruttori per i fabbricati invenduti

0,38%

Aliquota minima che può essere stabilita dal Comune per fabbricati
locati, immobili d’impresa e dei soggetti Ires

0,4%

Aliquota minima che può essere stabilita dal Comune
per gli altri fabbricati

0,46%

Aliquota ordinaria

0,76%

Aliquota massima che può essere stabilita dal Comune

1,06%


