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Immobili Locati

Possibile ridurre
l’aliquota fino allo 0,4%,
eventualmente
differenziandola in base
al tipo di contratto

(es. riduzione solo

per i canoni concordati)

Immobili delle imprese

Possibile ridurre 'aliquota
fino allo 0,46% (fino allo
0,38% per i fabbricati
“merce”), eventualmente

differenziandola in base
al tipo di attivita (es.

agevolando gli immobili
delle imprese artigiane)

Immobili a disposizione

Possibile aumentare
l’aliquota fino
all’1,06%, ma solo se
non viene aumentata
la detrazione

per l'abitazione
principale fino

alla concorrenza
dell’imposta dovuta

Abitazioni concesse
in uso gratuito
a parenti (comodati)

Possibile ridurre
laliquota fino
allo 0,46%:

é agevolazione
selettiva, non
assimilazione
all’abitazione
principale

Sconti selettivi per categoria

I sindaci possono agevolare tipologie di immobili o settori di attivita

Giuseppe Debenedetto

Dopo la legge 44/2012, di
conversione del decreto 16/
2012 sulle «semplificazioni fi-
scali», bisogna decidere come
azionare la leva fiscale del-
I'Imu attraverso l’adozione
delle delibere sulle aliquote.
Si tratta di scelte importanti e
delicate, sulle quali tuttavia
permangono diversi nodi da
sciogliere.

Inparticolare occorre chie-
dersi se, accanto alle normali
possibilita di aumento o ridu-
zione entro i limiti stabiliti
dal DI 201/11, esistono anche i
margini per differenziare le
aliquote di singole categorie
di immobili.

Ladisciplina statale presen-
ta alcune situazioni tipizzate:
¢ possibile infatti diminuire
l’aliquotafino allo 0,4% per gli
immobili delle imprese e per
quelli locati, oltre alla facolta
di riduzione fino allo 0,38%
prevista per i fabbricati "mer-

ce" (articolo 56 del D11/12).

Inoltre I'articolo 13, comma
10 del D1 201/11 consente indi-
rettamente di adottare un’ali-
quotapiu elevata per gli immo-
bilia disposizione.

Ilricorso alla potestaregola-
mentare dell’articolo 52, Dlgs
446/97 dovrebbe consentire
ai Comuni di intervenire an-
che al di fuori di questi casi,
ma le decisioni degli enti do-
vranno essere dettate da esi-
genze di logicita e coerenza
conlanormativa.

Ad esempio non sarebbe am-
missibile adottare per I’abita-
zione principale o per gli im-
mobililocati un’aliquotasupe-
riore a quella prevista per gli
altri immobili, considerato il
trattamento di favore cheil le-
gislatore riserva a tali catego-
rie. Occorre comunque fare i
conticonla quotastatale dello
0,38% che deve comunque es-
sere garantita anche in caso di
riduzione dell’aliquota (si ve-

dalaltro articolo in pagina).

In questo contesto le possi-
bilita concrete si riducono a
quelle strettamente necessa-
rie e ritenute rilevanti dall’en-
te. Traqueste potrebbero rien-
trare le abitazioni locate, in
particolare quelle a canone
concordato che negli anni
scorsisono state spesso tratta-
te ad aliquote vicine allo zero.

Andrebbe inoltre alleggeri-
toil carico per gliimmobili del-
le imprese che, unitamente
agli immobili locati, subisco-
no la penalizzazione derivan-
te dall’aggravio dell’aliquota
Imu e dalla duplicazione con
le imposte sui redditi.

In tal caso siritiene possibi-
le diversificare le aliquote in
base alle tipologie di attivita,
ad esempio agevolando gliim-
mobili delle imprese artigiane
oppure quelli delle imprese
neo-costituite.

Anche le abitazioni conces-
se inuso gratuito a parenti po-

trebbero scontare un’aliquota
pilibassa, trattandosi di agevo-
lazione e non gia di assimila-
zione alla prima casa.

In realta sui comodati sire-
gistrano pareri contrari, basa-
tisull’abrogazione dellalette-
ra e) dell’articolo 59 Dlgs
446/97, nonché sull’elimina-
zione del riferimento allo stes-
so articolo 59 disposta dalla
legge 44/12, sostenendo che
un’eventuale agevolazione si
porrebbe in contrasto alla vo-
lontadel legislatore. Tuttavia
quinonsitrattadiassimilare i
comodatialle prime case, ope-
razione evidentemente vieta-
tapoiché siandrebbe ad appli-
carelo stessoregime previsto
perle abitazioni principaliin-
cidendo sulla quota statale; si
tratta invece di introdurre
un’aliquota agevolata di tipo
selettivo. Trale altre possibi-
litd di manovra, si dovrebbe
invece aumentare l’aliquota
per le abitazioni a disposizio-

ne, considerato che non paga-
no I'Irpef sui redditi fondiari.
Dascartare invece la diversifi-
cazione delle aliquote in base
alle categorie catastali, in
quanto si andrebbe indiretta-
mente a incidere sui moltipli-
catori e sullabase imponibile,
ipotesi vietata dall’articolo 52
Dlgs 446/97.

Insommala possibilita di di-
versificare le aliquote & appa-
rentemente molto ampia ma i
confini non sono tuttora ben
delineati. Peraltro in sede di
conversione del D116/12 1l le-
gislatore avrebbe potuto codi-
ficare la possibilita di diversi-
ficarele aliquote anche conri-
ferimento alle diverse desti-
nazioni d’uso degli immobili
e caratteristiche socioecono-
miche dei soggetti passivi. La
soluzione avrebbe sicuramen-
te offerto agli enti locali una
piu adeguata copertura alle
scelte effettuate.
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Il prelievo sui terreni:
possesso e vendita

Il libro «Soluzioni2012
Terreni» affronta le
problematiche legate alla
fiscalita deiterreni edificabilie
non edificabili, di proprieta
delle personefisiche. E
chiariscein particolare la
nozione diarea fabbricabilee
gliaspettifiscali legatial
possesso e al trasferimento dei
terreni. Nelvolume con Cdrom
trovano postoanche
approfondimenti dedicatialle
imprese, ai piani direcuperoe
alfotovoltaico.

Pagine 490
Prezzo: 52 euro

LABANCA DATI

SOLUZIONIBFISCO

Unsistema modulare
pericommercialisti

La banca dati professionale
«Soluzioni 24 Fisco» contiene
edintegratra loro tutti gli
strumentiinformativi del Sole
240rein materia difisco,
societa, fallimento e procedure
concorsuali, bilancio,
contabilita, finanza e controllo.
Graziealla suaimpostazione
modulare, costituisce uno
strumento dilavoroidealein
gradodiconiugare completezza
informativa, operativita e
aggiornamento constante.
Oradisponibile anche suIpad.

www.soluzioni24fisco.
ilsole24ore.com
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Su anziani e imprese
P'ente paga il «<bonus»

Pasquale Mirto

LadisciplinaImudaai
Comunila possibilita di
disporre agevolazioni per ben
individuate categorie di
contribuenti, oltre a quelle che
pOssono essere
autonomamente decise,
ricorrendo alla potesta
regolamentare (articolo 52 del
Dlgs 446/1997) che non pone
limitiallariduzione delle
aliquote. Occorre fare
attenzione alla tempistica
iniziale. Il Comune puo
«approvare» o «modificare» il
regolamento e ladeliberazione
entroil 30 settembre 2012.
Molte decisioni saranno
rinviate all’autunno, quando si
avrannoi primi dati sul gettito e
sipotrastimareil costo delle
agevolazioni.

Ed ¢ proprio questoil tema
chiave, perché lo Stato ha
accollato ai Comuniil peso di
tuttigliinterventi per
alleggerireil carico su
particolari categorie. Si pensi
all’abitazione principale di
famiglie abassoreddito
(pensionati), per le quali si puo
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anche aumentare la detrazione,
accollandosene I'intero onere.
L’articolo13 del D1201/2011
prevede che i Comuni possano
ridurre I'aliquota dibase fino
allo 0,4% nel caso di immobili
utilizzati solo perI'esercizio di
arti e professioni o daimprese
commerciali, di immobili
posseduti dai soggettiIresedi
immobili locati; possono poi
ridurre I'aliquota dibase sino
allo 0,389% per i fabbricati
costruiti e destinati dal
costruttore alla vendita, purché
nonlocati, per un periodo non
superiore a tre anni
dall'ultimazione deilavori.
IComuni possono anche
prevedere chel’aliquotaridotta
per 'abitazione principale e la
detrazione siapplichino
all’abitazione posseduta da
cittadini italiani residenti
all’estero o daanziani o disabili
cheacquisiscono laresidenza
inistituti diricovero o sanitari,
aseguito diricovero
permanente,a condizione che
I’abitazione non risultilocata.
Il Comune potra, poi,
disporre riduzionidi aliquote

Comuni e coop
senza quota statale

Le scelte dei Comuni sulle
agevolazioniImu sono
condizionate dalla quota del
tributoriservata allo Stato.Il1 DI
201/201 prevede infatti il
versamento all’Erario dello
0,38% conl’eccezione di
abitazioni principalie
pertinenze e fabbricati rurali
strumentali. Lalegge 44/2012
ha poi aggiunto altri casi,
innescando tuttavia alcuni
dubbi interpretativi.

Conlaconversione del D1
16/2012 € stata comunque
risoltala questione degli
immobili comunalinon
istituzionali, periquali «non &
dovutalaquota diimposta
riservataallo Stato».La
formulazione dellanorma e
chiara: i Comuni non saranno
pili costretti a pagare la quota
statale dell’Imu anche suiloro
immobili.

Nonaltrettanto chiara¢la
modifica per gliimmobili delle
cooperative edilizie a proprieta
indivisae per glialloggi
assegnatidagliTacp, ai quali
«nonsiapplicalariservadella
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quotadiimpostastatale». La
disposizione in questo caso &
statainterpretatain due modi
diversi:1) i presidenti dei vari
Tacp/Ater affermano di essere
esenti dall'Imu per laquota
statale, sostenendo di dover
pagare 'imposta con aliquota
ridottaallo 0,38%; 2) I'Ifel
ritiene invece che cooperative
elacp nongodanodialcuno
sconto, ma che «l'intero gettito
spettaai Comuni».Lanorma
dovrebbe quindi spingere i
sindaciaridurreil prelievo
senzadover girare alcuna
somma all’Erario.

Rischiadi essere grottesca
poilasoluzione chelalegge
44/12 offre agli immobili dei
ricoveratiin strutture di
lungodegenza o degli italiani
residentiall’estero. L’intento
iniziale era dialleggerire il
carico su queste categorie
senzadover gravare sui
Comuni. Tuttavia, primadella
votazione finale, € stata
cancellatalafrase che

i disapplicavala quotaerariale
i suquestiimmobili. In primo

Le vie per tutelare
i redditi pit1 bassi

Andrea Ferri
Corrado Pollastri

Le manovre sulla finanza
locale consentono allo Stato di
recuperare oltre 13 miliardi con
tagliai trasferimenti,
inasprimentidel Patto e
appropriazione di una grossa
quotadel gettito Imu. In questo
nuovo assetto, le manovre (DI
138/2011 €201/2011)
attribuiscono ai Comuni
l'esercizio dinuove leve fiscali
sulle imposte sul reddito
(addizionale Irpef) e sul
patrimonio (Imu). I Comuni
potranno intervenire a
compensazione dei nuovi tagli
e degliinasprimenti del Patto
incrementando le aliquote
dell’addizionale Irpeffino allo
0,8%, conlapossibilita di
differenziarle per livello di
reddito. Il pitirilevante
margine sull'Tmu riguardale
aliquote. Gliinterventi sull'Tmu
potrebbero risultare pitt
attrattivi per i Comuni rispetto
agliincrementi
dell’addizionale, almeno per

quantoriguardail gettito
ottenibile: per I'intero
comparto, infatti, il
raggiungimento dell’aliquota
massima dell’addizionale vale
1,9 miliardi, circaun quinto
dellalevafiscale potenziale
complessivasull'Tmu. Si
consideriinoltre che molti enti
giaadottano l'aliquota massima
(13% dei Comuni) o comunque
relativamente elevata (nel 56%
dei Comuni l'aliquotazo10 era
maggiore di 0,4%).
Inuovimargini di manovra
possono inoltre porre agli enti
complesse alternative nella
distribuzione del carico fiscale
tradiverse tipologie di
contribuenti. Il bilanciamento
trainterventi Irpefe Imu
consentirebbe di distribuire il
carico fiscale tralavoroe
rendita, mentre
un’articolazione progressiva
delle aliquote Irpef
concentrerebbe il prelievo sui
redditi alti alleggerendole
famiglie conredditi inferiori.
Tuttaviarispettoa queste

perripristinare, parzialmente,
le agevolazionilIci. Cosi,ad
esempio, Si potranno
prevedere aliquote ridotte, fino
anche allo 0,39 per cento
(stante I'intangibilita della
quotastatale) per le abitazioni
concesse inuso gratuitoa
parentio per quellelocate con
contrattiacanone concordato.
Conriferimento
all’abitazione principale i
Comuni potranno elevarela
detrazione fino a concorrenza
dell'impostadovuta. In questo
caso, per0 nonsi potrastabilire
un’aliquotasuperiore a quella
ordinaria per gli immobili
vuoti. Siritiene che tale
limitazione operisolo seil
Comune disponga per tutti
I'esenzione dell’abitazione
principale, manonnel caso in
cuisisiaaumentatala
detrazione diun importo fisso
osisiaagevolatauna categoria
di contribuenti, come
pensionati conreddito non
superiore a una certasoglia.
Infine, conlasoppressione
dellariservadella quotastatale,
dispostadal D116/2012,le
abitazioni possedute dalle coop
aproprietaindivisa e dagli ex
Tacp, perle quali gia compete la
detrazione, possono essere
difatti assimilate all’abitazione
principale riconoscendola
medesimaaliquota.
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luogo non sicomprende la
portatainnovativa della parte
riguardante gli anziani, che di
fatto coincide con quanto gia
previsto dall’ultimo periodo
delcomma1o.In secondo
luogo I'assimilazione
introdotta dallalegge 44/2012
non pud comportare la
disapplicazione della quota
statale, limitata alle abitazioni
principaliindicate al comma?
dell’articolo13 e non estensibile
aquelle «assimilate» dai
Comuni ai sensidel comma1o.
Diconseguenzanel caso in cui
ilComune decidadi concedere
l'agevolazione a questi
immobili, I'Erario deve
comunquericevereil 3,8 per
mille, peraltro non ¢ chiaro da
chie con qualimodalita. La
detrazione di200 euro o
I'eventuale riduzione
dell’aliquota sull’abitazione
principale potrebbe infatti
comportare 'azzeramento del
tributo: intal caso non si
capisce se le agevolazioni
erodono l'interaimpostaola
solaquota comunale, e quindi
sel’eventuale credito maturato
possaessere o meno detratto
dalla quotastatale. In questo
contesto ¢ evidente chela
normaspinge i Comunia
rinunciare atale facolta.

G. Deb.
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opzioni che, perladimensione
delle grandezze in gioco,
possono assumere unvalore
pitche altro segnaletico,
appaiono pili concrete le
opzionidiintervento selettivo
per garantire lasostenibilita
dell'impostasui contribuentia
reddito pittbasso.

Questo temariguardain
primo luogo I'Imu. Se infattila
sostenibilitadell'Trpefe
direttamente controllata
dall’aliquota, I'incidenza
dell'Tmu sul reddito puo essere
rilevante. Ad esempio nel caso
diun pensionato con assegno
sociale (5.577 euro annui), con
abitazione principale "media"
(renditas13 euro), I'incidenza
dell'ITmu sul reddito superail
2,6 per cento.

Esenzioni dall'Trpef dei
contribuentiabasso reddito,
inoltre, sono arischio sia per
I'evasione, sia per il carattere
"personale" dell'Irpef, che non
distingue trairedditi pittbassi
quelli che sono inseritiinun
contesto familiare di
benessere; agevolazioni
commisurate aun indicatore di
condizione economica pil
complesso, come I'Tsee,
consentirebbe di escludere dai
benefici unnumero maggiore
di «falsi poveri».
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