16

LE CATEGORIE

v
Immobiliauso diverso

IlSole 24 Ore
Lunedi7 Maggio 2012

Il moltiplicatore decide
Su negozi e capannoni

Imposta pit cara con i nuovi coefficienti Imu

Marco Zandona

Mentre I'Tmu sulla prima ca-
sa ¢ attenuata dall’aliquota ridot-
ta e dalla detrazione di 200 euro,
nessun beneficio diretto ¢ previ-
sto dalla legge per gli immobili
non abitativi posseduti da perso-
ne fisiche o daimprese. L’articolo
13 del DI 201/2011 prevede, anche
per gliimmobili non abitativi, che
I'Imu sostituisca dal 2012 Ici, Irpef
elerelative addizionali dovute su-
gliimmobilinonlocati, e che siap-
plichiconl’aliquota ordinariadel-
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 possibilita di
scegliere la divisione in tre rate)
vaversataentro il prossimo18 giu-
gno, con l'aliquota base dello
0,76%. Labase imponibile dei fab-
bricatinon abitativie pariallaren-
dita catastale rivalutata del 5% e
moltiplicata per i coefficienti ca-
tastali, aggiornati ad hoc ai soli fi-
niImu. Ed ¢ daquestinuovi coeffi-
cienti che dipende buona parte
delrincarorispettoall’Ici. Il calco-
lodell'impostadovraessere quin-
dioperato, moltiplicandolarendi-
ta catastale rivalutata del 5% peri
seguenti coefficienti:
w160 per ifabbricati delle catego-
rie C/2 (magazzini e locali di de-
posito), C/6 (rimesse e autori-

messe) e C/7 (tettoie);

m140 per i fabbricati di gruppo B
e categorie C/3 (laboratori),
C/4 (palestre) e C/5 (stabilimen-
tibalneari);

m 80 per i fabbricati di catego-
ria D/s (istituti di credito e assi-
curativi);

m 8o per i fabbricati di categoria
A/10 (uffici);

m 6o per i fabbricati del gruppo D
(esclusi D/5). Dal 2013, tale molti-
plicatore sara pari a 6s;

m 55 per i fabbricati di categoria
C/1(negozi).

I margini di sconto

I Comuni possano ridurre I'ali-
quotasinoallo 0,4% per gliimmo-
bili non produttivi di reddito fon-
diario, cio¢ per gli immobili stru-
mentali per natura o destinazio-
ne, utilizzati dalle imprese per
esercizio dellattivita (articolo
43del Tuir 917/1986). Sitratta de-
gli immobili diversi da quelli alla
cui produzione o scambio ¢ diret-
tal’attivitadell'impresae di quelli
costituenti patrimonio. La stessa
facolta ¢ prevista per gli immobili
posseduti da soggettiIres (socie-
tadicapitali), nonché, pitiin gene-
rale, per quelli concessiinlocazio-
neaterzi, siadaparte delle perso-
ne fisiche che delle imprese.
L’'Imu, anche per gli immobili
non residenziali sostituisce I'Ir-
pef, ma solo per i fabbricati non

locati posseduti da soggetti non
esercenti attivita commerciale
(persone fisiche non imprendi-
tori). Se invece 'immobile non
abitativo (ufficio, negozio) pos-
seduto da privato ¢ concesso in
locazione, restafermalarilevan-
za del reddito ritraibile anche ai
fini Irpef.

Perleimprese (ditte individua-
lie societa di persone, soggettiIr-
pef) e i soggetti Ires in generale,
I'Imu sul fabbricato strumentale
0 patrimonio, non assorbe in nes-
sun caso I'Irpef o I'Tres sul reddi-
to, che si tratti di fabbricato loca-
to o detenuto direttamente
dall'impresa.

Le esenzioni

Anche I'ITmu (articolo 9, comma
8, del Dlgs 23/2011), come gia I'lci,
prevede unaserie di esenzioni. In
particolare, alla luce anche delle
modifiche apportate dalla legge
44/2012, di conversione del DI
16/2012, 'Imu non si applica per:
mgliimmobili possedutidallo Sta-
to, dalle regioni e dagli entilocali,
purché ubicati nei propri territo-
ri, dalle comunita montane, dai
consorzi tra tali enti, nonch¢ da-
gli enti del servizio sanitario na-
zionale, destinati esclusivamente
acompitiistituzionali;
mifabbricati classificati o classifi-
cabili nelle categorie catastali da
E/1aE/9 (si tratta degli immobili

«adestinazione particolare», qua-
liad esempio le stazioni eiponti);
mifabbricatidestinatiad usi cultu-
rali(sediaperte al pubblico di mu-
sei, biblioteche, archivi, cinete-
che, eccetera);

m i fabbricati destinati esclusiva-
mente all’esercizio del culto;

m i fabbricati di proprieta della
Santa Sede;

m i fabbricati appartenenti a Stati
esteriead organizzazioniinterna-
zionaliperiqualié previstal’esen-
zione dall'imposta locale sul red-
dito dei fabbricati in base ad ac-
cordi internazionali resi esecuti-
viinItalia;

mifabbricatiutilizzati dai sogget-
ti (diversi dalle societa) che non
hanno per oggetto esclusivo, o
principale, I'esercizio di attivita
commerciali, destinati esclusiva-
mente allo svolgimento con mo-
dalita non commerciali di attivi-
taassistenziali, previdenziali, sa-
nitarie, didattiche, ricettive, cul-
turali, sportive, eccetera. In caso
di utilizzazione "mista", 'esen-
zione spetta per la sola frazione
nella quale si svolge Pattivita

non commerciale (articolo
91-bis, D11/2012, convertito dalla
legge 27/2012);

mifabbricatidistruttio danneggia-
tidal sismache hacolpitoI’Abruz-
z0 il 6 aprile 2009 (legge 44/2012,
di conversione del D116/2012).
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In sintesi

IMMOBILI
DIVERSI DALLE CASE

~

LE ALIQUOTE

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

Il livello del prelievo sugli immobili diversi dalle case

Aliquota minima che pud essere stabilita dal Comune

per i fabbricati rurali strumentali

0,1%

Aliquota ordinaria per i fabbricati rurali strumentali

0,2%

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

0,38%

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

0,4%

Aliquota minima che pud essere stabilita dal Comune

per gli altri fabbricati

0,46%

Aliquota ordinaria

0,76%

Aliquota massima che puo essere stabilita dal Comune

1,06%

catastale del negozio

Rivalutarla del 5%

Tipo di immobile Categoria catastale Moltiplicatore
Ufficio A/10 80
Negozio C/1 55
BfJx a.uto: ga'rag'e, mag.azzml e tettoie non pertinenziali C/2,C/6,Cl7 160
di abitazioni principali
Laboratori per arti e mestieri C/3 140
Capannoni, industriali, alberghi, teatri, ospedali e altri daD/1aD/10 60
fabbricati commerciali e produttivi con fini di lucro escluso D/5
Banche e assicurazioni D/5 80
Palestre e stabilimenti balneari senza fine di lucro C/a, C/5 140
Collegi, scuole, ospedali, prigioni, caserme daB/1aB/8 140
L’ESEMPIO
Negozio con una rendita catastale di 1.651 euro
Prendere la rendita 1.651,00

1.651,00 €& 1,05 © 1.733,55

Applicare il moltiplicatore
corrispondente
alla categoria

Applicare l'aliquota
sul valore catastale

1.733,55 @

55 © 95.345,25

95.345,25 & 100 © 953,45

953,4525 @ 0,76 © 724,62

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

724,62 &

2 © 362,00

Il pagamento va effettuato con il modello F24 dividendo
['ammontare dell'acconto a meta tra la quota erariale
(181 euro con codice tributo 3919) e la quota comunale
(181 euro con codice tributo 3918)
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Z.one edificabili tassate
con il valore di mercato

Gian Paolo Tosoni
Ancheiterreniagricolie
le aree edificabili sono
soggetti all'Tmu.
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 306,
comma 2 del D1223/2000).
Purtroppo questa definizione
non siriscontra facilmente
neinuovi piani del territorio

concetto di piano regolatore.
le aree edificabili & pari al
valore corrente di mercato al

1°gennaio dell’anno di
imposizione.
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Sono tuttavia considerati

! terreniagricolile aree

: possedute e coltivate da

: imprenditori agricoli

i professionali (Iap), comprese
i lesocietaagricole, e da

i coltivatori direttiiscritti

¢ nellaprevidenza agricola

i (articolo1del Dlgs 99/2004).
i In questo caso, labase

¢ imponibile ¢ determinata

moltiplicando per 1101l
reddito dominicale rivalutato
del 25%. Orail beneficio ¢
applicabile anche quando le
societaagricole sono in
possesso della qualifica di Iap
o quando un amministratore
per le societa di capitale o un

¢ socio per quelle di persone

o simili, che hanno superatoil :

i titolo personale.

Labase imponibile Imu per . .
b P : Terreni con deduzione

¢ Periterreniagricolilabase

i imponibile si ottiene

¢ moltiplicando il reddito

abbiala medesima qualificaa

i dominicale, rivalutato del 25%,
¢ peril coefficiente
! moltiplicatore135.

Il coefficiente e ridotto a110
eriterreniagricoli, compresi
quellinon coltivati, posseduti
condotti da coltivatori diretti
Tapiscritti nella previdenza
gricola. La definizione &
univoca e riguarda anchele
ocietaagricole in possesso
della qualifica diIap. Sembra
ertanto che - contrariamente
i aquanto avveniva perI'lci—

i assumanorilevanzaanchei

: terreniiscrittiin catasto con

: attribuzione della tariffa di

i reddito dominicale, ancorché
! lasciatiincolti, i qualisono

i soggettial coefficiente 135 se

{ non compresiinun fondo

i rustico condotto da coltivatori
diretti o Iap. Infine, sempre
onriferimento ai coltivatori
diretti ed imprenditori

i agricoli professionali

i comprese le societa, iscritti

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

I fabbricatiruraliauso
strumentale sono soggetti
all'imposta municipale con
l'aliquotaridotta dello 0,29%;
essendo di categoria D/10, il
coefficiente moltiplicatore
dellarendita catastale ¢ paria
60. Quelli ubicati nei Comuni
montani o parzialmente
montani, invece, sono esclusi
dall'Imu (articolo 4 del D1
16/2012). Attenzione: si tratta di
quelli situati nei Comuni
montani o parzialmente
montani di cuiall’elenco
predisposto dall'Istat, e la
normanon faalcunriferimento
allacollina.

Ladefinizione difabbricato
rurale strumentale € contenuta
nell’articolo 9, comma 3-bis, del
DI557/93.Sono compresi anche
ifabbricati strumentali delle
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i cooperative agricole di
¢ trasformazione dei prodotti
¢ conferiti daisoci.

Allaluce dell’esenzione da

i Imu, perifabbricati strumentali
¢ ruralisituati in montagna

i sarebbeinutile

¢ l'accatastamento, in quanto dal

{ 1°gennaio 2012 & soppressa la

i disposizione che condizionail

requisito di ruralita
all’appartenenzaalla categoria
catastale D/10 (articolo 13,
commai4, D1201/2011). Pero va
anche sottolineato che
I’esenzione consiste proprio
nella circostanza cheil

¢ fabbricatosiarurale. Eilcomma
: 14-ter del D1201/2012 stabilisce
: Pobbligo dell’accatastamento

indipendentemente
dall’assolvimento dell'imposta

¢ municipale. Peraltrolanorma

i prevede unaderogaper i

! fabbricati situati nelle provincie
¢ diTrento e Bolzano le quali

¢ possono prevedere comunque
i latassazione dei fabbricati

¢ rurali strumentali, conla

i aliquotamassimadello 0,20 e

¢ conlafacoltadiintrodurre

i detrazionio deduzioni. Per

i questil’accatastamento e

! necessario.

Perifabbricati strumentali

¢ ruralila primarata dell'Tmu &

i stabilitanellamisuradel 30%

! mentre perifabbricatiiscritti

¢ nel catasto terreni che

i dovranno transitare nel catasto
i urbano entroil30 novembre,

¢ 'imposta municipale va versata
! inunaunica soluzione entroil17 !
i dicembre 2012. :

Per tuttiifabbricati rurali si

: presentano quindi gli obblighi

Per gli alloggi invenduti
sconto affidato ai sindaci

L’Imu siapplica anche sugli
"immobili-merce" delle imprese
edili, cioe sui fabbricati costruiti
perlasuccessivavendita, che, in
tal modo, continuano a scontare
una tassazione di natura
patrimoniale ancor prima di
essere immessi sul mercato. Si
tratta di un’imposizione
particolarmente penalizzante in
un contesto di mercato difficile
come quello attuale. Tanto piut
chein altri casi, come ad

ditrasporto dilusso prevista
dall’articolo16 del D1201/2011
vengono esclusi «gli
aeromobiliimmatricolatia
nome dei costruttori e in attesa
divendita».

11D11/2012, convertito, con

modificazioni, nellalegge
27/2012 (articolo 56), ha
attribuito ai Comuni la facolta di
ridurre I'aliquota Imu (sino allo
0,38%, dall'ordinario 0,76%) per
ifabbricati costruiti e destinati
dalle imprese costruttrici alla

: vendita, per un periodo massimo
i ditreannidall’'ultimazione dei

i lavori,acondizione che

! permangala destinazione alla

vendita del fabbricatoe

i l'immobile non sialocato.
esempio latassazione suimezzi |
i dellaliquotadeliberatadal

i Comune nonriduce perola

i quotadel gettito Imu destinata
i allo Stato, rendendo di fatto

i molto difficile daattuare tale

: disposizione. Lo stesso

i problemasiponeperlearee

L’eventuale riduzione

edificabili possedute dalle
imprese e inedificate 0 in corso
diedificazione.

Fabbricati «D» senza rendita

Unaltro caso particolare
riguarda gli immobili del gruppo

i Dnondotatidirendita. Sitratta

i deifabbricatiadestinazione

¢ speciale traiqualirientrano

¢ opifici (D/1), alberghi (D/2), case

dicura (D/4),istituti di credito

i (D/5).Aisensidell’articolo13del
Dl201/2011,labase imponibile
i aglieffetti dell'Imu dei fabbricati

del gruppo catastale D,
interamente possedutida

¢ imprese e noniscrittiin catasto, &
i determinata dall’ammontare dei

costirisultanti dalle scritture

contabili (valoriiscrittiin

i il30giugno2012.

i nellagestione previdenziale,

¢ che coltivanoiterreniagricoli
¢ diproprieta (oinforzadialtro
i dirittoreale), viene introdotta
i unariduzione dellabase

¢ imponibile fino al valore del

! terreniparia32milaeuro.La

¢ franchigia operanel seguente

i modo: fino a 6mila euro labase
i imponibile & paria zero; da

¢ 6milaai5.500 ¢ del30% (e cioe

di2.850 euro); dais.sooa
25.500 il 50% (I'imposta &
quindi dovuta sulla meta paria
5.000); infine da 25.500 a
32.000 'imponibile ¢ pari al
75% (e cio¢ a 4.875 euro). In
sostanzaladeduzione

: ammonta complessivamente a

19.275 euro. Questa deduzione
siapplica proporzionalmente

i agliaventidiritto in base alla
¢ loro quota di possesso.

Mantengono I'esenzione da

i Imui terreni situatinei

i territori montani, ma saraun

! apposito decreto a delimitarne
i lezone. Almomento restano

i anchele esenzioniperla

i cosiddetta "collina depressa"

¢ (articolo7,letterah) del Dlgs

! 504/1992), marischiano dinon
i essere confermate dallo stesso
i decretoministeriale.
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diaccatastamento. In primo
luogo quelli tuttora annotatinel
catasto terreni devono essere
iscritti nel catasto fabbricati
entro il prossimo 30 novembre
2012. Laprocedura di

¢ accatastamento ¢ quella

ordinaria mediante le modalita

i stabilite conilDm19 aprile1994,
i n.701(Docfa). Verra quindi
i determinataunarendita

catastale proposta.
Molto opportunainoltre la

© verificadella categoria catastale

dei fabbricati giaiscrittiin
catasto periquali, se non
risultano iscritti nella categoria
A/GR perle abitazionie D/10
per quelli strumentali, possono
scattare delle conseguenze in
ordine all’accertamento ai fini
dell'lcinonché peril

¢ riconoscimento, per quelli

© strumentali, dell’aliquotaridotta
i Imudello 0,2 per cento. Questa

i variazione catastale deve essere
¢ presentata agli uffici provinciali

dell’agenzia del Territorio entro

G.To.
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bilancio o nellibro deibeni
ammortizzabili) al1°gennaio
dell’anno diimposizione (o, se
successiva, alladatadi
acquisizione), al lordo degli
ammortamenti,a cui siapplicano
appositi coefficienti di

i rivalutazione stabiliti
i annualmente con specifico

decreto ministeriale.
Come gia previsto ai fini Ici

i (articolo s, DIgs 504/1992),il

i valore imponibile ¢ pari

i allammontare dei costirisultanti
¢ dallescritture contabili (al1®

i gennaio dell’anno cuié dovuta

i I'Imu) rivalutatiin base ai

i coefficienti che peril 2012 sono
 statifissati conil decretosaprile

2012 (Gazzetta Ufficiale n. 85

i dell'naprile2012). In sostanza,
¢ I'imponibile Imu sara pari al
i valore contabile dell'immobile al

1°gennaio 2012, moltiplicato peril
coefficiente previsto in base
all’anno disostenimento dei

i costidiacquisizione.

M.z
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GLOSSARIO

Non ci sono esenzioni nemmeno per quellein
montagna. Se ancora iscritte al catasto dei
terreni, vanno censite al catasto urbano entro
il 30 novembre prossimo

Larisoluzione 35/E ha stabilito 1 codici
tributo per il pagamento dell’Imu, che sono
operativi dallo scorso 18 aprile. I codici
consentono anche di dividere tra Stato e
Comune la quota dell'imposta: ad esempio, i
codici 3918 e 3919 indicano rispettivamente
la quota comunale e statale dell’'Imu dovuta
sui fabbricati diversi dall’abitazione
principale e dai rurali strumentali

Sonoi coefficienti per i quali va moltiplicata
la rendita catastale (gia rivalutata del 5%,
legge 662/1996) per ottenere il valore
catastale, cioé la base imponibile su cui
applicare 'Imu. Mediamente, i

coefficienti utilizzati per 'Tmu sono del
60% pil 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

Entroil 17 dicembre dovra essere versato il
saldo dell’Imu, che avverra con conguaglio
rispetto alle aliquote decise dai Comuni. Ad
esempio, su un negozio del valore catastale
di 100mila euro, I'acconto di giugno € 380
euro (il 50% di 760, 'imposta calcolata
applicando l'aliquota standard dello

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

COMODATO

Le case concesse in uso gratuito ai parenti,

anche con contratto di comodato
registrato, sono considerate come
seconde case e versano '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

0,76%). Se poi il Comune delibera
un’aliquota dello 0,96%, a dicembre si
dovranno pagare 580 euro (960 - 380, cioé
'imposta calcolata secondo l'aliquota dello
0,96%, meno 'importo gia versato a giugno)

SULL’ABITAZIONE

PRINCIPALE

Per l'abitazione principale é prevista una
detrazione di 200 euro, concessa a tuttia
prescindere dal reddito. La detrazione &
maggiorata di 50 euro per ogni figlio di eta
non superiore a 26 anni (fino a un massimo

quindi é di 25 euro

Peri fabbricati dichiarati inagibili o
inabitabili - e di fatto non utilizzati - la base
imponibile dell'Imu € ridotta del 50%. Per
ottenere lo sconto, il proprietario deve far
fare una perizia a proprie spese o presentare
un'autocertificazione. I Comuni accertano le
condizioni dello stabile e possono
disciplinare le caratteristiche di fatiscenza
sopravvenuta del fabbricato

'FABBRICATI
INAGIBILI




